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oekologen+ingenieure 

    

  

  

Auftraggeber Bezirksgericht Seekirchen am Wallersee 

 Amanda-Hübsch-Straße 1 

 5201 Seekirchen am Wallersee 
  

AZ 14 E 2558/25h 
  

  

 

  

Betreibende Partei BAU LIVING GmbH 
 Kößlbachstraße 2/4, 4820 Bad Ischl 
  

vertreten durch Mag. Roland Größwang, Rechtsanwalt 

 Pfarrgasse 5/II, 4820 Bad Ischl 

  

1.Verpflichtete Partei Monika NEUMAIER, Landwirtin 

2.Verpflichtete Partei Josef NEUMAIER, Landwirt und Erdbauunternehmer 

 Alte Bundesstraße 68, 5350 Strobl 

  

Gegenstand der Versteigerung 

 

EZ 13, KLG 56101 Aigen (Hofergut) 

EZ 84, KG 56101 Aigen 

EZ 595, KG 56101 Aigen 
  

wegen EUR 1.218,595,13  

samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften 

  

Sachverständiger DI Dr. Gerald Schlager 

  

erstellt am 28.01.2026 

 4678/26 

  

  

http://www.oekologen-ingenieure.at/
mailto:schlager@oekologen-ingenieure.at
https://justizonline.gv.at/jop/web/exl/W945416?OpenDocument=


     
 

 

Schlager.Ökologen+Ingenieure KG | FN 166694p  Landesgericht Salzburg | www.oekologen -ingenieure.at  
Gerald Schlager  Dipl.- Ing. Dr.nat.techn. | allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger | Universitätslektor 
A-5020 Salzburg  Bruno -Walter-Straße 3 | mobil +43 699 10641545 | Tel +43 662 641545 | schlager@oekologen - ingenieure.at  

14 E 2558/25h                        256 

  

 KURZFASSUNG 

  

 

 

  

Hofname: Hofergut (Hofbauergut) 

Anschrift: Alte Bundesstraße 68, 5350 Strobl 

  

Grundeigentümer: 1/1 Monika Neumaier 

Einlagezahlen: 13, 84, 595, alle KG 56101 Aigen 

Gesamtfläche: 28,9844 ha  

 land- und forstwirtschaftliche Flächen,  

Verkehrsflächen 

Bewertungsstichtag: 27.11.2025 

  
  

Verkehrswert EZ 13, EZ 84, EZ 595, alle KG 56101 Aigen (gerundet) 
▪ Verkehrswert ohne Rechte und Lasten  3 493 000,00 €  
▪ Rechte und Lasten   20 500,00 €  
▪ Verkehrswert mit Rechte und Lasten  3 513 500,00 €  
▪ Zubehör 91 000,00 € 
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 LANGFASSUNG 

  

BEFUND 

Auftrag  
Veranlassung: Zwangsversteigerung von Liegenschaften 

Auftrag1: Schätzung der EZ 13, EZ 84, EZ 595, KG 56101 Aigen 

 Verkehrswert der land- und forstwirtschaftlichen  

Flächen gemäß LBG 1992 iVm § 6 S.GVG 2023 

Befundaufnahmen 

Ort: Alte Bundesstraße 68, 5350 Strobl 

Datum (Schätztermin): 27.11.2025 

Ort: Alte Bundesstraße 68, 5350 Strobl 

Teilnehmer: betreibende Partei: RA Mag. Roland Größwang 

 verpflichtete Parteien: Monika Neumaier, Josef Neumaier 

 Sachverständiger: DI Dr. Gerald Schlager 

Datum (ergänzende Erhebungen): 17.12.2025 

Teilnehmer: verpflichtete Parteien: Monika Neumaier, Josef Neumaier 

 Sachverständiger: DI Dr. Gerald Schlager 

Mitteilung zum Erhebungsstand 22.12.2025: RA Mag. Roland Größwang 

Verwendete Unterlagen  

Raumplanung: Räumliches Entwicklungskonzept der Gemeinde Strobl 

(2005, Entwurf 2026) 

Flächenwidmungsplan der Gemeinde Strobl 

Bauakte:  Monika Neumair, EDV 856, EDV 1076 

(Einsichtnahme am 17.12.2025, Gemeinde Strobl) 

Geologie: Geologische Karte 1:50.000, Blatt 95 St. Wolfgang 

Böden: Österreichische Bodenkartierung, eBOD-Bodenkarte, 

Bodenklimazahlen,  

Salzburger Bodenfunktionsbewertung 

Landwirtschaft: Agraratlas 

Niedergabenalpe: AG-Obmann Ing. Hubert Lechner, Tel. 0664-1440414 

Rücksprachen: 18.12.2025, 19.12.2025, 19.01.2026 

Wald: Waldentwicklungsplan Salzburg, Teilplan Flachgau 

Schutzwald-Hinweiskarte, Holzvorrat 

Waldbehandlungsplan Neumaier 2012-2021 

Waldbegehung am 17.12.2025 

Naturschutz: Naturschutzbuch  

Wasserrecht: HORA, Gefahrenzonenplan, Wasserbuch 

Luftbilder: SAGIS, googlemaps, bingmaps 

  

 
1
  Haftungshinweis: Die vom Sachverständigen beigeschafften, sowie durch die Auftraggeber übergebenen Unterlagen sind unter dem Punkt 

„verwendete Unterlagen“ aufgelistet. Darüberhinausgehende weitere Unterlagen lagen dem Sachverständigen zum Zeitpunkt der Gut-
achtenserstattung nicht vor und konnten damit bei der Wertermittlung keine Berücksichtigung finden. Sollten nach Erstellung des Gut-
achtens weitere, wertrelevante Sachverhalte bekannt werden, ist der Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes unter Umständen ent-
sprechend neu zu bestimmen. Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gültigkeit. Es besteht Urheberschutz. Beim 
gegenständlichen Wertermittlungsgutachten handelt es sich darüber hinaus ausschließlich um ein Gutachten für oa angeführten „Ver-
wendungszweck des Gutachtens“. Keine (auch nicht auszugsweise) Verwendung als Verkaufsexposé. Keine Haftungen des Sachverständi-
gen gegenüber Dritten, insbesondere gegenüber Finanzierungsinstituten und Finanzbehörden. 
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Vergleichspreise: Bezirksgericht Seekirchen am Wallersee (Grundbuch)  

Gemeinde Strobl und Umgebungsgemeinden 

Vergleichspreisabfragen ZT Datenforum eGen 

STATISTIK AUSTRIA, Baulandpreise 2022-2024 

GEWINN 5/2025, SIX 2025, RAUSCHER 2025, 

WKO-Immobilienpreisspiegel 2025 

SIR-Bodenpreisinformationen (2014 bis 2023) 

aktuelle Immobilienpreise (alle Widmungen) 

Geographische Lage 

Gemeinde: Gemeinde Strobl 

politischer Bezirk: Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung 
 

 

Grundstücksdaten 
Grundeigentümerin: Monika NEUMAIER, Landwirtin 

Alte Bundesstraße 68, 5350 Strobl 

Hofname: Hofergut, auch Hofbauergut 

Gesamtfläche: 28,9844 ha 
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Rechte und Lasten  
Rechte (Grunddienstbarkeiten): Benützungsrecht der Hausmühle 

Mitgliedschaft an Agrargemeinschaft Niedergabenalpe 

Streubezugsrecht 

Recht des Wasserbezuges und der Wasserleitung 

Lasten (Dienstbarkeiten): Vorkaufsrecht Benediktinen-Frauenstift Nonnberg 

Geh- und Fahrtrechte, Pfandrechte 

außerbücherliche Lasten Keine lt. Eigentümerin (Auskunft 27.11.2025) 

Geologie  

 
Landwirtschaftliche Flächen: Schwemmkegel 

Wald: Grauer Mergel, Sandsteine 

Altlasten  
Verdachtsflächenkataster (bis 31.12.2024): keine Eintragungen 

Geographischen Informationssystem Altlasten: keine Eintragungen 

lt. Rückfrage 27.11.2025 bei Eigentümerin: keine bekannt 

Raumordnung  
Räumliches Entwicklungskonzept (REK 2026Neu) land- und forstwirtschaftliche Nutzung 

Flächenwidmung: Grünland (GLLG) 
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Forstliche Raumplanung  
Forstrechtliche Eigenschaft: Wirtschaftswald 

Waldentwicklungsplan: Salzburg, Teilplan Flachgau 

Kennziffer: 122 

Leitfunktion: Nutzungsfunktion, randlich Wohlfahrtswirkung 
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HOFSTELLE  

 

Anschrift: 5350 Strobl, Ate Bundesstraße 68 (ehemals Aigen 10) 

Hofname: Hofergut (Hoferbauergut) 

Hofform: Einhof 

Errichtungszeitpunkte: 1730 

 1980 Wiederrichtung nach Schneedruck 

 2010 Umbau zur Fremdenpension und Reitstall 

Baubewilligungen (Bescheide): 05.11.1991  Zl.  131-9/030/10-1991 

 30.04.2010  Zl.  856/01-2010 

 30.09.2020 Zl. 1076/1-2020 

 01.12.2025 Zl. 1076/2-2020 

Einreichpläne: Die behördlich bewilligte Bauführungen wurden bisher 

nur teilweise baulich umgesetzt. 
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Wohnteil  
 um 2012: 

 

Räume: Keller: Heizung, Lagerräume 

 Erdgeschoss: Frühstückraum, Vorhaus, Fremdenzimmer, Bad/WC 

Lagerraum, Gastroküche 

 Obergeschoss: 2 Wohnbereiche (Eigentümerin, Sohn), 6 Fremdenzim-

mer (mit Bad/Dusche/WC) 

 Dachgeschoss: 3 Ferienapartments (mit Kochnische/Bad/Dusche/WC) 

Bauliche Ausführung:  

 Fundamente: Stein 

 Außenwände: Ziegel 

 Innenwände: Ziegel 

 Decken:   Betondecken 

 Fenster: Holzverbundfenster, 2fach isolierverglast 

 Fußböden: Fließen, PVC, Holz 

 Dachstuhl: Pfettendachstuhl, keine Dämmung 

 Dachdeckung: Welleternit 

Technische Ausstattung:  

 Heizung: Hackschnitzelheizung 

 Trinkwasser: Trinkwasserversorgung durch Gemeinde Strobl,  

eigene Wasserquelle (Brauchwasser) 

 Abwasser: Kanal, Sickergruben (2) 

 Strom, Internet: Salzburg AG 

 Zufahrt: ab Bundesstraße 

baulicher und technischer Zustand: durchschnittlich 

Wirtschaftsteil  
Stall: Pferdeboxen: 2010 im bestehenden Stall 1980 

 Paddocks: 2010 

 Nebenräume: 1980 

 Tenne: 1980 

baulicher und technischer Zustand: Durchschnittlich bis schlecht. 

  

Nebengebäude  
Ehemaliges Brothaus: durchschnittlicher bis schlechter Bauzustand 

Lager/Schuppen: sehr schlechter baulicher Zustand 

Folientunnel: durchschnittlicher Zustand 

Container: durchschnittlicher Zustand 
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Fotodokumentation 27.11.2025  
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LANDWIRTSCHAFT  
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Österreichische Bodenkartierung (eBOD)  
 

 
Ausgangsmaterial: Schwemmmaterial 

Bodenart: sandiger Lehm 

Bodentyp: Bodenformenkomplex, Reliktboden, Gley 

Gründigkeit: seichtgründig mittel bis tiefgründig 

Wasserverhältnisse: mäßig trocken bis gut versorgt 

Durchlässigkeit Hoch bis sehr hoch 

Humusform: Mull, Modermull 

Humusgehalt: stark humos 

Kalkgehalt: kalkfrei bis kalkarm 

Bodenreaktion: schwach sauer; uneinheitlich (neutral bis alkalisch) 

Wertigkeit Ackerland: keine 

Wertigkeit Grünland: mittelwertig bis hochwertig 
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Salzburger Bodenfunktionsbewertung  
 

 

Lebensraumfunktion: 4  

natürliche Bodenfruchtbarkeit: 1 bis 4  

Abflussregulierung: 3 bis 5  

Pufferfunktion: 3 bis 4  

Meliorationskataster  
 

 

Wasserbauliche Maßnahmen: nicht bekannt 
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Aktuelle Bewirtschaftung  
 

 
 

 
 

 
 

 

Seehöhe: 510 m Seehöhe 

Exposition: keine 

Hangneigung: eben 

AMA-Förderungen: Siehe Schlaginformationen 

aktuelle Bewirtschaftung: Strohgewinnung 

Nutzungen in den 70iger Jahren: Getreide, Mais 
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Fotodokumentation 27.11.2025  
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AGRARGEMEINSCHAFT NIEDERGABENALPE | ANTEILE 
 

 

Grundstücke: 792/1, 792/2, 792/3, 793, 794, 795, 796, 797, 798, 

KG 56104 Gschwendt, EZ 48 

Gesamtfläche: 118,4314 ha 

Anteile Hofergut lt. GB: 5 Anteile von 23 Anteilen 

 Lt. Obmann: aktuelle Zuteilung 4 von 23 Anteilen 

Jährliche Erträge:  Zinsvieh für max. 14 Rindergräser (RG) 

Jährlich schwankende Auftriebszahlen 

Jährlicher Ertrag pro RG: 80,00 € (Empfehlung AG = 80,00 € pro GVE) 

Optionen für Verkauf von Anteilen 

lt. Mitteilung durch Obmann: 

Grundsätzlich nur innerhalb der Agrargemeinschaft 

auf Basis des Ertragswertes der Rindergräser. 

Einzelfallbezogene, zum Bewertungsstichtag nicht 

abschätzbare Entscheidungsfindung der 

Vollversammlung. 

Bewirtschaftung lt. Agraratlas: Almweideflächen (L), Schlaginformation 30.06.2025 
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FORSTWIRTSCHAFT 
 

 
 

 

Bestandesbeschreibung 

Waldgesellschaft:  

Wuchsgebiet: 4.1 Nördliche Randalpen - Westteil 

PNWG: (Fichten-Tannen)-Buchenwald 

aktuelle Waldbestand: Fichtenbestand mit Lärche und Laubholz 

Bestandesaufbau:  

Seehöhe: 685 m bis 820 m 

Geologie: Graue Mergel und Sandsteine (Coniac – Santon) 

Böden: Braunlehm 

Exposition: Südwest 

Baumarten: 7/10 Fichte 2/10 Lärche, 1/10 Buche, Laubhölzer 

Bestockungsgrad: 0,8 bis 1,1 

Bestandesüberschirmung: 0,8 bis 1,0 
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Bestandesoberhöhe: 28 m bis 33 m 

Bestandesalter: bis 140 Jahre 

Umtriebszeit: 100 Jahre 

Entwicklungsphasen: Optimal- und Terminalphase 

Bestandesstruktur: einschichtig 

Zuwachsverhältnisse (dGz100): Fichte: 12,4, Lärche 9.2, Buche 7,6 

Holzqualität: B/C 

Waldwirtschaftsplan: vorhanden, bedingt aktuell (2012-2021) 

forstliche Bewirtschaftung:  

Bringungstechnik: Schlepper, Kurzstreckenseilkran 

bisherige forstliche Bewirtschaftung: aussetzender Betrieb, zuletzt flächige Nutzungen 
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Waldbehandlungsplan 2012-2021 
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Forstliche Nutzungen seit 2012 

 

 
 2012-08-15 

 

 
 2023-06-13 
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LANDWIRTSCHAFTLICHE MASCHINEN  
 

   
 

   
 

   

GASTRONOMIE  
Betriebsform: Urlaub am Bauernhof /Frühstückspeension) 

https://www.hoferbauergut.at/home.html  

Anzahl der Fremdenzimmer: 6 Zimmer, 3 Ferienapartments 

Einrichtungszeitpunkt: 2010 

Aussattung pro Zimmer: Doppelbetten, Bad/Dusche/WC, Balkon 
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Fremdenzimmer 
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VERGLEICHSPREISE  

 

Baulandpreise, Landwirtschaft, Wald 

 

 

Bodenrichtpreise Salzburger Grundverkehrsgesetz 2023 

 

landwirtschaftliche Flächen (Kaufpreissammlung) 

 

PLZ Gemeinde

GESAMT

von bis MA MW von bis MW 2018 2019 2020 2021 2022 2023 MW 2020 2021 2022 2023 2024 MW Index GewMin GewMax GewValue Ø

5340 St. Gilgen am Wolfgangsee 500 1000 " 0% 750 400 1100 750 472 1220 1265 694 816 925 437,8 589,1 608,9 636,4 599,1 574,3 9,2% 152,7 1007,8 276,2 655,00 €       

5350 Strobl 300 600 450 340 890 615 181 495 353 164 435 317 208,5 220,2 283,3 303,3 353,7 273,8 17,4% 414,00 €       

Statistik Austria

BAULAND
GEWINN 05/2025 ImmoMarktAnalyse 2024RAUSCHER 2025 SIR

PLZ Gemeinde

VO.SGVG VGLWald Immo GESAMT Bauland Grünland Immo GESAMT

RB Lage% G/B BRP(3) 400% NetZT Ø mäßig gut sehrgut Individual W/G-B W/G NetZT Ø schecht gut Individual

0,25      0,25      

5340 St. Gilgen am Wolfgangsee 6 3,0% 19,65 14,32 10,34 16,52 0% 15,20 €     8,88      12,56   16,71   50,27   4,91    3,80    2,58    3,80 €      1,23    2,98    5,06      

5350 Strobl 7 3,5% 14,49 11,64 9,29 11,71 0% 11,80 €     7,42      11,65   16,41   -         3,62    2,95    2,32    3,00 €      1,18    2,74    5,16      

WALD
LAGEWertrelation

LANDWIRTSCHAFT

MA
LAGE

PLZ Gemeinde

Lage- 1 2 3 4 5

2022 2023 2024 Ø faktor 2,98 €          5,95 €          8,95 €          12,17 €       14,24 €       

33% 66% 100% 136% 159%

5340 St. Gilgen am Wolfgangsee 608,90 €      636,40 €            599,10 €           614,80 €         1,6 4,77 €       9,52 €       14,32 €    19,47 €    22,78 €    

5350 Strobl 283,30 €      303,30 €            353,70 €           313,43 €         1,3 3,87 €       7,74 €       11,64 €    15,82 €    18,51 €    

Baulandpreis
Statistik Austria

Bodenrichtpreis (BRP) nach S.GVG 2023 idF 2025

GBNr KGNr KG-Name TZ V-Datum EZ GstNr Verkäufer Käufer Fläche m² Kaufpreis Preis/m² Index indexiert mäßige Lage gute Lage sehr giute Lage Individualwerte

27.11.2025 2,4%

50330 St. Gilgen am Wolfgangsee 18,43 €          8,88 €             12,56 €          16,71 €          50,27 €          

56106 Ried 2018 12.09.2018 56 Salzkammergutbahn VP-Entwicklungs 1085 15 000,00 €                   13,82 €      17,3% 16,22 €          16,22 €          

56107 St. Gilgen 2333 16.07.2015 849 228 & 229 & 231 Daniela Hruschka | Elfr Karoline Gutberlet 96964 975 000,00 €                10,06 €      24,9% 12,56 €          12,56 €          

56108 Strobl 1191 01.07.2015 394 275/15 & 275/16 Judith Edelmann Christian Klingler 6322 95 000,00 €                   15,03 €      25,0% 18,78 €          18,78 €          

56108 Strobl 1679 16.05.2018 365 151/9 Fally Fuchs 550 4 000,00 €                      7,27 €         18,1% 8,59 €             8,59 €             

56108 Strobl 187 05.11.2019 424 113/3 Steinacher Ernst 1562 12 496,00 €                   8,00 €         14,6% 9,16 €             9,16 €             

56109 Unterburgau 1652 24.07.2019 133 78/7 Unterburgau Vossoughi-Turnauer 3290 143 520,50 €                43,62 €      15,2% 50,27 €          50,27 €          

56110 Weissenbach 15148 04.05.2023 115 214 Wimmer Gemeinde Strobl 141 2 115,00 €                      15,00 €      6,2% 15,93 €          15,93 €          

56110 Weissenbach 15148 04.05.2023 115 411 Wimmer Gemeinde Strobl 230 3 450,00 €                      15,00 €      6,2% 15,93 €          15,93 €          

50336 Strobl 11,85 €          7,42 €             11,65 €          16,41 €          
56101 Aigen 584 12.04.2018 375 234/37 Strubreiter Tucek 9635 96 350,00 €                   10,00 €      13,7% 11,37 €          11,37 €          

56104 Gschwendt 6408 06.06.2024 146 362_714/3 Eisl Laimer 729 3 645,00 €                      5,00 €         2,7% 5,13 €             5,13 €             

56107 St. Gilgen 2333 16.07.2015 849 228 & 229 & 231 Daniela Hruschka | Elfr Karoline Gutberlet 96964 975 000,00 €                10,06 €      18,7% 11,93 €          11,93 €          

56108 Strobl 1191 01.07.2015 394 275/15 & 275/16 Judith Edelmann Christian Klingler 6322 95 000,00 €                   15,03 €      18,7% 17,84 €          17,84 €          

56108 Strobl 1679 16.05.2018 365 151/9 Fally Fuchs 550 4 000,00 €                      7,27 €         13,6% 8,26 €             8,26 €             

56108 Strobl 187 05.11.2019 424 113/3 Steinacher Ernst 1562 12 496,00 €                   8,00 €         10,9% 8,87 €             8,87 €             

56110 Weissenbach 15148 04.05.2023 115 214 Wimmer Gemeinde Strobl 141 2 115,00 €                      15,00 €      4,6% 15,69 €          15,69 €          

56110 Weissenbach 15148 04.05.2023 115 411 Wimmer Gemeinde Strobl 230 3 450,00 €                      15,00 €      4,6% 15,69 €          15,69 €          

verkaufsfallbezogener Mittelwert 13,32 €      15,14 €          8,05 €             12,02 €          16,58 €          50,27 €          

flächenbezogener Kaufpreis 226277 2 442 637,50 €            10,79 €      13,05 €          

geometrisches Mittel 13,38 €          7,92 €             12,01 €          16,55 €          50,27 €          

Median 14,13 €          8,59 €             11,93 €          16,31 €          50,27 €          

15%-Gestutztes Mittel 13,57 €          8,05 €             12,02 €          16,58 €          50,27 €          
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Wald 

 

Marktanalyse 

 
 

  

GBNr KGNr KG-Name TZ V-Datum EZ GstNr Verkäufer Käufer Fläche m² Kaufpreis Preis/m² Index indexiert schlechte Lage gute Lage Indivualwert

27.11.2025 1,8%

50330 St. Gilgen am Wolfgangsee 2,85 €             1,23 €             2,98 €             5,06 €             

42021 St. Wolfgang 913 05.12.2016 2 632/2 & 632/3 & 633/2 & 63 Pöllmann Grabner 34367 40 000,00 €                   1,16 €         16,2% 1,35 €             1,35 €             

42021 St. Wolfgang 2399 14.07.2017 381 598/21 Eisl Hinterberger 6710 18 117,00 €                   2,70 €         15,1% 3,11 €             3,11 €             

42023 Wolfgangthal 2278 05.12.2018 881 406/5 Windhag Liegenschafts Eisl | Eisl 4832 4 832,00 €                      1,00 €         12,6% 1,13 €             1,13 €             

55514 Winkl 2405 01.02.2017 30 920 & 921 & 924 Balthasar Auer Gerhard Salchegger 71343 82 044,45 €                   1,15 €         15,9% 1,33 €             1,33 €             

56101 Aigen 1388 11.12.2018 253 24 Nourzad Arnoldner 3093 4 639,50 €                      1,50 €         12,5% 1,69 €             1,69 €             

56101 Aigen 2414 14.05.2021 512 234/37 Tucek Nelles 9635 48 000,00 €                   4,98 €         8,2% 5,39 €             5,39 €             

56102 Fuschl 1374 11.11.2020 97 Resch Dietrich Mateschitz 24587 118 017,60 €                4,80 €         9,1% 5,24 €             5,24 €             

56103 Gschwand 1393 12.03.2014 16 118 Land-Invest Salzburger Wolfgang  Hinterberger 9931 34 000,00 €                   3,42 €         21,1% 4,15 €             4,15 €             
56103 Gschwand 2193 16.01.2015 16 116/1 Land-Invest Salzburger Eva Stöttner 7863 30 000,00 €                   3,82 €         19,6% 4,56 €             4,56 €             

56103 Gschwand 396 23.10.2020 1 434/2 Österreichischen Republik Österreich 1319 4 616,50 €                      3,50 €         9,2% 3,82 €             3,82 €             

56103 Gschwand 396 23.10.2020 1 442 & 443 & 457 Österreichischen Republik Österreich 17545 61 407,50 €                   3,50 €         9,2% 3,82 €             3,82 €             
56103 Gschwand 2746 31.05.2022 1 714 Rieger Republik Österreich 4316 4 229,68 €                      0,98 €         6,3% 1,04 €             1,04 €             

56103 Gschwand 5378 04.07.2024 459 459_615 Eisl Leitner 10322 30 000,00 €                   2,91 €         2,5% 2,98 €             

56104 Gschwendt 1227 31.01.2017 86 831 & 832 & 834/1 & 834/2 &JDV Foundation (LI) Waldgut Asen Verwaltu 1194643 2 100 000,00 €            1,76 €         15,9% 2,04 €             2,04 €             

56106 Ried 576 22.12.2017 35 272 Ertlschweiger Hörack 20825 41 650,00 €                   2,00 €         14,3% 2,29 €             2,29 €             

56106 Ried 395 13.12.2021 1 146 Republik Österreich Hödlmoser 2536 8 368,80 €                      3,30 €         7,1% 3,54 €             3,54 €             

56107 St. Gilgen 3163 16.07.2021 241 280 Ettlmayr Hiller 4571 4 751,00 €                      1,04 €         7,9% 1,12 €             1,12 €             

56107 St. Gilgen 1278 06.10.2021 10 318/1 & 318/3 & 318/7 & 31 Ramsauer Laimer 26674 120 000,00 €                4,50 €         7,5% 4,83 €             4,83 €             

56107 St. Gilgen 2327 22.01.2024 10 1320_319/1 Laimer Zimmerebner 35921 179 600,00 €                5,00 €         3,3% 5,17 €             5,17 €             

56108 Strobl 2665 29.06.2018 296 283/1 Bruckenberger Schorn 25730 51 460,00 €                   2,00 €         13,4% 2,27 €             2,27 €             

56108 Strobl 2665 29.06.2018 58 275/1 & 283/3 Bruckenberger Schorn 17016 34 032,00 €                   2,00 €         13,4% 2,27 €             2,27 €             

56109 Unterburgau 88 28.02.2019 16 63 Zahn Forstbetrieb EISL 189169 350 000,00 €                1,85 €         12,2% 2,08 €             2,08 €             

56109 Unterburgau 1652 24.07.2019 133 69/9 & 78/4 & 78/5 Burgau Estate Vossoughi-Turnauer 7779 17 200,50 €                   2,21 €         11,4% 2,46 €             2,46 €             
56109 Unterburgau 3347 22.03.2022 64 17 & 19/1 & 27/1 & 32/2 & 34Stiegl Immobilien Trückl 220092 960 000,00 €                4,36 €         6,6% 4,65 €             4,65 €             

56110 Weissenbach 2637 09.03.2020 51 352/1 & 353/1 Buchegger Prym 50000 75 000,00 €                   1,50 €         10,3% 1,65 €             1,65 €             

56111 Winkl 1115 31.08.2021 1 249 Republik Österreich Rosenstatter 102992 226 582,40 €                2,20 €         7,6% 2,37 €             2,37 €             

56229 Weissenbach 4 12.08.2014 12 542/1  Siller  Wieser 22929 10 000,00 €                   0,44 €         20,3% 0,52 €             0,52 €             

50336 Strobl 2,64 €             1,18 €             2,74 €             5,16 €             

42017 Perneck 2264 10.04.2019 86 516/2 & 522/2 Auinger | Auinger Bathelt 9959 4 979,50 €                      0,50 €         11,9% 0,56 €             0,56 €             

42018 Ramsau 2782 13.09.2018 422 128/2 Preinstorfer Kalchschmid 7190 43 140,00 €                   6,00 €         13,0% 6,78 €             6,78 €             

42018 Ramsau 464 26.09.2018 652 121/4 & 123/11 & 126 Pomberger Stögner 22666 30 000,00 €                   1,32 €         12,9% 1,49 €             1,49 €             

42018 Ramsau 2447 19.05.2020 424 123/4 Tesar Schweiger | Schweiger 13810 18 000,00 €                   1,30 €         10,0% 1,43 €             1,43 €             

42021 St. Wolfgang 913 05.12.2016 2 632/2 & 632/3 & 633/2 & 63 Pöllmann Grabner 34367 40 000,00 €                   1,16 €         16,2% 1,35 €             1,35 €             

42021 St. Wolfgang 2399 14.07.2017 381 598/21 Eisl Hinterberger 6710 18 117,00 €                   2,70 €         15,1% 3,11 €             3,11 €             

42021 St. Wolfgang 913 05.12.2016 2 632/2 & 632/3 & 633/2 & 63 Pöllmann Grabner 34367 40 000,00 €                   1,16 €         16,2% 1,35 €             1,35 €             

42023 Wolfgangthal 2278 05.12.2018 881 406/5 Windhag Liegenschafts Eisl | Eisl 4832 4 832,00 €                      1,00 €         12,6% 1,13 €             1,13 €             

55514 Winkl 2405 01.02.2017 30 920 & 921 & 924 Balthasar Auer Gerhard Salchegger 71343 82 044,45 €                   1,15 €         15,9% 1,33 €             1,33 €             

56101 Aigen 1388 11.12.2018 253 24 Nourzad Arnoldner 3093 4 639,50 €                      1,50 €         12,5% 1,69 €             1,69 €             

56101 Aigen 2414 14.05.2021 512 234/37 Tucek Nelles 9635 48 000,00 €                   4,98 €         8,2% 5,39 €             5,39 €             

56102 Fuschl 1374 11.11.2020 97 Resch Dietrich Mateschitz 24587 118 017,60 €                4,80 €         9,1% 5,24 €             5,24 €             

56103 Gschwand 1393 12.03.2014 16 118 Land-Invest Salzburger Wolfgang  Hinterberger 9931 34 000,00 €                   3,42 €         21,1% 4,15 €             4,15 €             

56103 Gschwand 2193 16.01.2015 16 116/1 Land-Invest Salzburger Eva Stöttner 7863 30 000,00 €                   3,82 €         19,6% 4,56 €             4,56 €             

56103 Gschwand 396 23.10.2020 1 434/2 Österreichischen Republik Österreich 1319 4 616,50 €                      3,50 €         9,2% 3,82 €             3,82 €             

56103 Gschwand 396 23.10.2020 1 442 & 443 & 457 Österreichischen Republik Österreich 17545 61 407,50 €                   3,50 €         9,2% 3,82 €             3,82 €             
56103 Gschwand 2746 31.05.2022 1 714 Rieger Republik Österreich 4316 4 229,68 €                      0,98 €         6,3% 1,04 €             1,04 €             

56104 Gschwendt 1227 31.01.2017 86 831 & 832 & 834/1 & 834/2 &JDV Foundation (LI) Waldgut Asen Verwaltu 1194643 2 100 000,00 €            1,76 €         15,9% 2,04 €             2,04 €             

56106 Ried 576 22.12.2017 35 272 Ertlschweiger Hörack 20825 41 650,00 €                   2,00 €         14,3% 2,29 €             2,29 €             

56106 Ried 395 13.12.2021 1 146 Republik Österreich Hödlmoser 2536 8 368,80 €                      3,30 €         7,1% 3,54 €             3,54 €             

56104 Gschwendt 12415 05.04.2023 1 638 Leitner Republik Österreich 17964 35 928,00 €                   2,00 €         4,8% 2,10 €             2,10 €             

56107 St. Gilgen 3163 16.07.2021 241 280 Ettlmayr Hiller 4571 4 751,00 €                      1,04 €         7,9% 1,12 €             1,12 €             

56107 St. Gilgen 1278 06.10.2021 10 318/1 & 318/3 & 318/7 & 31 Ramsauer Laimer 26674 120 000,00 €                4,50 €         7,5% 4,83 €             4,83 €             

56108 Strobl 2665 29.06.2018 296 83/1 Bruckenberger Schorn 25730 51 460,00 €                   2,00 €         13,4% 2,27 €             2,27 €             

56108 Strobl 2665 29.06.2018 58 275/1 & 283/3 Bruckenberger Schorn 17016 34 032,00 €                   2,00 €         13,4% 2,27 €             2,27 €             

56108 Strobl 6199 10.07.2024 61 61_181/2 & 61_181/6 & 61_1Laimer Hinterberger 11827 25 000,00 €                   2,11 €         2,5% 2,17 €             2,17 €             
56229 Weissenbach 4 12.08.2014 12 542/1  Siller  Wieser 22929 10 000,00 €                   0,44 €         20,3% 0,52 €             0,52 €             

verkaufsfallbezogener Mittelwert 2,47 €         2,74 €             1,20 €             2,88 €             5,11 €             

flächenbezogener Kaufpreis 3754988 7 675 762 €                   2,04 €         2,31 €             

Geometrisches Mittel 2,31 €             1,15 €             2,78 €             5,08 €             

Median 2,28 €             1,23 €             2,46 €             5,16 €             

PLZ Gemeinde

GESAMT VO.SGVG Immo GESAMT Grünland Immo GESAMT

von bis MA von bis MW MW MW GewValue Ø BRP(3) NetZT Ø mäßig gut sehrgut Individual W/G NetZT Ø schecht gut Individual

0,25      

5340 St. Gilgen am Wolfgangsee 500 1000 " 0% 400 1100 750 925 574,3 276,2 655,00 €       14,32 16,52 0% 15,20 €     8,88      12,56   16,71   50,27   3,80    2,58    3,80 €      1,23    2,98    5,06      

5350 Strobl 300 600 340 890 615 317 273,8 414,00 €       11,64 11,71 0% 11,80 €     7,42      11,65   16,41   -         2,95    2,32    3,00 €      1,18    2,74    5,16      

LAGE LAGE

BAULAND LANDWIRTSCHAFT WALD
GEWINN 05/2025 RAUSCHER 2025 SIR Stat.Austria ZT

MA
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Rechtsgrundlagen und Begriffsbestimmungen 

Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 
§ 2 Bewertungsgrundsatz 

 

(1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschäft nichts anderes bestimmt wird, ist der 

Verkehrswert der Sache zu ermitteln. 

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im 

redlichen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann. 

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Perso-

nen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes außer Betracht zu bleiben. 

Bewertungsgesetz 1955 
§ 10. Bewertungsgrundsatz,  

gemeiner Wert. 

 

(1) Bei Bewertungen ist, soweit nichts anderes vorgeschrieben ist, der gemeine Wert 

zugrundezulegen. 

(2) Der gemeine Wert wird durch den Preis bestimmt, der im gewöhnlichen Ge-

schäftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer Veräuße-

rung zu erzielen wäre. Dabei sind alle Umstände, die den Preis beeinflussen, zu 

berücksichtigen. Ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse sind nicht zu be-

rücksichtigen. 

(3) Als persönliche Verhältnisse sind auch Verfügungsbeschränkungen anzusehen, 

die in der Person des Steuerpflichtigen oder eines Rechtsvorgängers begründet 

sind. Das gilt insbesondere für Verfügungsbeschränkungen, die auf letztwilligen 

Anordnungen beruhen 

ÖNORM B 1802-1:2022  Liegenschaftsbewertung 
Verkehrswert: ⁞ Preis, der bei einer Veräußerung der Liegenschaft im redlichen Geschäftsverkehr 

üblicherweise erzielt werden kann. 

⁞ Anmerkung 1 zum Begriff: Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert. Die Er-

mittlung des Verkehrswertes entspricht der Ermittlung des Marktwertes und führt 

zum selben Ergebnis. 

Gemeiner Wert: ⁞ Wert, der durch den Preis bestimmt wird, der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr 

nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer Veräußerung zu erzielen 

wäre unter Berücksichtigung aller Umstände, die den Preis beeinflussen 

Marktwert: 

 

⁞ geschätzter Betrag, zu dem eine Immobilie zum Bewertungsstichtag zwischen ei-

nem verkaufsbereiten Verkäufer und einem kaufbereiten Erwerber nach einem 

angemessenen Vermarktungszeitraum und mittels Vermarktungsmaßnahmen in 

einer Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden könnte, wobei jede 

Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt 

⁞ Anmerkung 1 zum Begriff: Siehe § 103 Z 10 1it f sublit aa, bb BWG und European 

Valuation Standards 2020. 

⁞ Anmerkung 2 zum Begriff: Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert. Die Er-

mittlung des Verkehrswertes entspricht der Ermittlung des Marktwertes und führt 

zum selben Ergebnis. 

Fairer Wert: ⁞ Preis, der beim Verkauf einer Immobilie oder bei der Übertragung einer Verbind-

lichkeit in einer ordnungsgemäßen Transaktion zwischen bekannten und willigen 

Marktteilnehmern, die ihre Entscheidung in Übereinstimmung mit ihren jeweili-

gen Zielen treffen und in voller Kenntnis aller relevanten Fakten handeln, erzielt 

würde 

Individualwert: ⁞ Wert, der sich unter Berücksichtigung einer besonderen Vorliebe, anderen ideel-

len Wertzumessungen Einzelner oder aus einem Sorgfaltsmaßstab ergibt 

Salzburger Grundverkehrsgesetz 2023 idF 2025 
§ 6 Abs. 1 

Landwirtschaft: 

⁞ ... sind landwirtschaftliche Grundstücke (§ 2 Abs 1 Z 1), an denen rechtsgeschäft-

lich Eigentum übertragen werden soll, nach dem Bodenrichtpreis zu bewerten. Zu 

diesem Zweck ist die Fläche des landwirtschaftlichen Grundstücks in m²  mit dem 

für seine Bonitätsklasse in seiner Lagegemeinde im Zeitpunkt des Vertragsab-

schlusses gemäß Abs 2 verordneten Bodenrichtpreis in Euro je m² zu multiplizie-

ren. Für die Zuordnung eines landwirtschaftlichen Grundstücks zu einer der Boni-

tätsklassen sind die Bodenschutzpläne gemäß § 5 Abs 2 des Bodenschutzgesetzes 
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maßgeblich. Sind für einzelne Teile eines Grundstücks jeweils verschiedene Boni-

tätsklassen festgelegt, ist der Bodenrichtpreis für jeden einzelnen Teil gesondert 

nach Maßgabe der für diesen getroffenen Festlegungen zu ermitteln und die für 

die einzelnen Teile ermittelten Werte zu addieren. 

VO 2024-2026 

 

§ 6 Abs. 3 

Forstwirtschaft: 

⁞ Soweit nicht eine Bewertung gemäß Abs 5 oder 6 vorzunehmen ist, sind forstwirt-

schaftliche Grundstücke gemäß § 2 Abs 1 Z 1, an denen rechtsgeschäftlich Eigen-

tum übertragen werden soll, mit dem sich aus der Addition des Sachwerts des 

Bestands und des Boden-werts ergebenden Betrag zu bewerten. Sofern ein mit 

forstlichem Bewuchs bestocktes Grundstück einer oder mehreren Bonitätsklassen 

zugeordnet ist, ist es wie ein landwirtschaftliches Grundstück gemäß Abs 1 zu be-

werten. 

§ 6 Abs. 5 Land- und forst-

wirtschaftliche Gebäude: 

⁞ Der Wert von land- oder forstwirtschaftlichen Gebäuden (§ 2 Abs 1 Z 2) ist im 

Sachwertverfahren zu ermitteln. Dazu ist der Wert der Sache durch eine Addition 

des Bodenrichtpreises der Gebäudefläche, des Bauwerts und des Werts sonstiger 

Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehörs der Sache zu ermitteln. 

 1. Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei der Ermitt-

lung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die 

technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertän-

derungen und sonstige wertbeeinflussende Umstände, wie etwa die Lage der 

Liegenschaft, baurechtliche oder andere öffentlich-rechtliche Beschränkungen 

sowie erhebliche Abweichungen von den üblichen Baukosten sind gesondert zu 

berücksichtigen 

 2. Der Bauwert ist die Summe der Werte der Bauten gemäß § 2 Abs 1 Z 2. Bei der 

Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem 

die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wer-

tänderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstände, wie etwa die Lage 

der Liegenschaft, baurechtliche oder andere öffentlich-rechtliche Beschränkun-

gen sowie erhebliche Abweichungen von den üblichen Baukosten sind geson-

dert zu berücksichtigen. 

§ 6 Abs. 6 Gutachten: ⁞ Abweichungen des Wertes eines Grundstücks vom Bodenrichtpreis oder von dem 

gemäß Abs 3 ermittelten Wert durch besondere wertbeeinflussende Merkmale 

(insbesondere Erschließungszustand, besondere Lage, Art und Maß der baulichen 

und sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstücksgestalt, Nutzungsart) 

können in einem grundverkehrsbehördlichen Verfahren von einer Partei geltend 

gemacht werden und sind durch ein Gutachten eines dazu befugten Sachverstän-

digen zu belegen. 

§ 9 Abs. 6  

Versagungsgründe: 

⁞ Einem Rechtsgeschäft ist die Zustimmung zu versagen, wenn […] die Gegenleis-
tung des gemäß § 6 ermittelten Wert erheblich überschreitet. 

Erläuterung in der  

Regierungsvorlage 2023: 

⁞ Eine „erhebliche Überschreitung“ durch die Gegenleistung im Sinne der Z 6 ist 
dann anzunehmen, wenn diese den gemäß § 6 ermittelten Wert zumindest um 

20% überschreitet. Diese Grenze bildet die Rechtsprechung des Verwaltungsge-

richtshofes ab, wonach „von einem erheblichen Abweichen (...) erst ab einem Aus-

maß von 20 vH gesprochen werden kann“ (vgl dazu die Erläuterungen zu § 9 des 
Salzburger Grundverkehrsgesetzes 1993, Blg LT 481, 5. Sess der 10. GP). 
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GUTACHTEN 

Liegenschaftsbewertung  
Bewertungsstichtag: 27.11.2025 = Tag der Befundaufnahme  

Bewertungsgrundlagen  
Rechtsgrundlagen,  · Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 

· Bewertungsgesetz 1955 

· Salzburger Grundverkehrsgesetz 2023 idF 2025 

· Salzburger Grundverkehrsverordnung-Bodenricht-

preise 2024 bis 2026 

· Stand der Technik und Wissenschaft 

Normen, Regelwerke: · ÖNORM B 1802-1:2022 Liegenschaftsbewertung 

· ZT-Bewertungskatalog 2005 

· WaldR 2000 idF 2019 

· Richtlinien zur Schätzung von Waldwerten (2018) 

Wertermittlungsverfahren: Bauland Vergleichswertverfahren 

 LN Vergleichswertverfahren 

 Wald Sachwertverfahren 

 Agrargemeinschaft Ertragswertverfahren 

 Zubehör Vergleichswertverfahren 

 Marktanpassung Matrix 

Begründung des gewählten  

Wertermittlungsverfahren: 

 keine gewerblichen Ertragsobjekte 

 Eigennutzung/-bedarf steht im Vordergrund 

  Flächengröße (Erbhof) 

Vergleichspreiserhebungen: Bezirksgericht Seekirchen am Wallersee 

indexangepasste Vergleichspreise (Liegenschaftszins)  

eigene regionale Bewertungsgutachten (Nachkontrolle) 

Wertbestimmende Faktoren in der Grundstückspreisbildung 
sachliche Eigenschaften: geographische Lage, Ausformung, gegenwärtige Nutzung, po-

tenzielle Nutzungsmöglichkeiten; Bonitätsbewertung der 

Grundstücke 

standörtliche Eigenschaften: Boden- und Klimaverhältnisse, Höhenlage, Hanglage, Nieder-

schlagsverhältnisse, Bodenart, Bodentyp, Bodenzustand 

rechtliche Eigenschaften: zivilrechtliche Verpflichtungen, Dienstbarkeiten (verbüchert, 

nicht verbüchert); behördliche Auflagen (Wasser-, Naturschutz-

recht) 

wirtschaftliche Rahmenbedingungen: Ertragssituation von vergleichbaren Betrieben bzw. Betriebs-

zweigen; Wirtschaftskraft des politischen Bezirkes bzw. Nähe zu 

Ballungsräumen; örtliche Waldausstattung, Gemeindestruktur, 

Bevölkerungsdichte; Holzpreise 

Verwertbarkeit am Immobilienmarkt: 

 

andere Rohstofffunktionen (Schotter-, Trinkwasservorkom-

men); potenzielle Kaufinteressenten (Eignung für Arrondierun-

gen; Eignung als Kapitalanlage); Nebennutzungen (Jagd); Reser-

veflächen (künftige bzw. potenzielle anderer Nutzungsmöglich-

keiten) 

Marktanalyse: agrarpolitische Studien und Statistiken der letzten 10 Jahre 

(Vergangenheitsanalyse) und Prognosen (Zukunftsanalyse); zu 

erwartende Nutzungsbeschränkungen, zu erwartende nicht-

landwirtschaftliche Nutzungsmöglichkeiten, realistische Flä-

chenwidmungsänderungen 
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Besonderheiten im land- und forstwirtschaftlichen Liegenschaftsverkehr 
Die in der Grundbuchsammlung dokumentierten 

Vergleichspreise für land- und forstwirtschaftlich 

genutzte Grundstücke sind unter nachstehen-

den Rahmenbedingungen zu interpretieren: 

 

› geringere Grundstücksverkehr durch „Bodenhaftung“ der 
Landwirte 

› ungenügende Vergleichspreise 

› Mischpreise (landwirtschaftliche Produktionsflächen, Wald, 

Wege, Gewässer, Ödland etc.)  

› räumlich und zeitlich stark schwankende Grundstückskäufe 

› Verkaufspreise stellten auf einheitliche Wirtschaftsflächen 

ab (Grundstücksgröße, Form, Bodenbonität, Bewirtschaft-

barkeit, Verkehrsanbindung etc.) 

› „graue“ (steuerschonende), am untersten Preisband festge-
schriebene „Verkehrswerte“ 

› grundbücherlich nicht erfasste vertragliche Regelungen und 

Nebenabsprachen 

› wirtschaftliche Veranlassungen (Notverkäufe) wirken preis-

dämpfend 

› werterhöhende Besitzstrukturfestigung (nachbarschaftlicher 

Zukauf) 

› ortsunübliche Preise; von einer nachvollziehbaren Bewer-

tung abgekoppelte Liebhaberei 

Parameter der Marktpreiseinschätzung: 

 

› Welche nachhaltigen Markteinflussfaktoren bestimmen den 

land- und forstwirtschaftlichen Immobilienpreis?  

› In welcher Höhe (und Nachhaltigkeit) beeinflussen diese Ein-

flussfaktoren den Immobilienmarkt? 

› In welcher Höhe und Dynamik beeinflussen sich die Grund-

stücksmärkte benachbarte Gemeinden untereinander?  

› Wie wirken sich lokale, (klein-)örtliche Grundpreisentwick-

lungen überörtlich (im Landschaftsraum) aus? 

› Wie stellen sich die Interaktionseffekte in unterschiedlichen 

Immobilienteilmärkten dar? 

› Wie und in welchem zeitlich verzögerten Zeitraum reagieren 

land- und forstwirtschaftliche Bodenwerte auf lokale Bau-

landpreisänderungen? 

› Welche Entwicklungschancen und Bewertungsrisiken unter-

liegen landwirtschaftliche Flächen bei lokaler Bodenverknap-

pung? 

› Wie wirtschaftlich nachhaltig sind derartige Entwicklungen?  

› Können diese Marktentwicklungen sachverständig ausrei-

chend ein- und abgeschätzt werden?  

Verkehrswertberechnung  
Richtwerte oder Verkehrswerte? 

 

› Der Verkehrswert einer Liegenschaft definiert sich nach dem 

Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) als der Preis, der 

bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im redlichen 

Geschäftsverkehr für diese erzielt werden kann. Das LBG 

1992 ist jedoch für die Ermittlung des Wertes von Liegen-

schaften nur dann maßgeblich, wenn nicht durch ein Gesetz 

dies anders bestimmt wird. 

 › Das Salzburger Grundverkehrsgesetz 2023 (S.GVG 2023) 

nimmt keinen Bezug zum Liegenschaftsbewertungsgesetz 

1992. Der Begriff „Verkehrswert“ findet sich nicht im Geset-
zestext. § 6 leg.cit. definiert die Bewertungsvorgaben. Dieser 

Werte verstehe sich als preisliche Obergrenze, zu ein Kauffall 

durch die Grundverkehrsbehörde nicht versagt wird. 
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 › Für landwirtschaftliche Grundstücke sind normierte2 Boden-

richtwerte heranzuziehen. Grundlage bildet der in fünf Boni-

tätsklassen erzielbare Deckungsbeitrag. Dieser wird mit 2% 

kapitalisiert (Ertragswert) und verdoppelt (Zuschlag Boden-

wert). Der finale Bodenrichtpreis  errechnet3  sich aus der 

Verknüpfung dieses Ertragswertes (Doppelbewertung!) mit 

einem Lagefaktor, der sich aus dem durchschnittlichen Bau-

landpreis (lt. Statistik Austria4) der Standortgemeinde ablei-

tet. 

› Wenn kein Bodenrichtpreis für landwirtschaftliche Grundstü-

cke verordnet ist (zB. Alpsflächen), hat diesen im Einzelfall 

durch die Grundverkehrsbehörde zu ermitteln  

› Land- und forstwirtschaftliche Bauten sind mit dem Bauzeit-

wert bewertungstechnisch zu erfassen. 

› Gebäudeflächen von Wohn- oder Austraghäusern samt orts-

üblichem Umgriff5 sind mit bis zu 50 % des durchschnittlichen 

Baulandpreises lt. BRP-Verordnung anzusetzen. 

› Gebäudeflächen von Wirtschaftsgebäuden, Bauten, ortsfes-

ten Betriebseinrichtungen oder Manipulations- oder Lager-

flächen samt ortsüblichem Umgriff sind bis zum doppelten 

Bodenrichtpreis anzunehmen.  

› Der Wert von forstwirtschaftlichen Grundstücken ergibt sich 

durch Addition des Sachwerts des Holzbestands und des 

Waldbodenwertes. 

Überschreitung des Bodenrichtwertes: 

 

› Das Vorliegen von besonderen wertbeeinflussenden Merk-

malen (Erschließungszustand, besondere Lage, Art und Maß 

der baulichen und sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, 

Grundstücksgestalt, Nutzungsart, Gebäude samt Umgriff von 

mehr als 3.000 m²) ist durch ein Gutachten eines dazu befug-

ten Sachverständigen zu belegen.  

› Liegen wertbeeinflussende Merkmale vor, kann die Grund-

verkehrsbehörde einer Überschreitung des gemäß § 6 ermit-

telten Wertes mit bis zu 20% zustimmen. Diese Erheblich-

keitsschwelle ergibt sich aus der VwGH-Judikatur zum GVG 

1993 und GVG 2001. Demnach kann von einem erheblichen 

Abweichen […] erst ab einem Ausmaß von 20 vH gesprochen 
werden6“. Diese Rechtsprechung bezieht7 sich jedoch nicht 

auf einen normierten Bodenrichtpreis, sondern  auf den 

„ortsüblichen Preis8 “ (Verkehrswert).  
› Die weisungsfreie Grundverkehrsbehörde verfügt somit über 

einen für den Verkäufer vorab nicht einschätzbaren Ermes-

senspielraum. 

Rechte und Lasten: 

 

› Gemäß S.GVG 2023 sind bestehende Rechte zu bewerten.  

› Die Bewertung (Berücksichtigung) von Lasten wird im S.GVG 

2023 nicht erwähnt. 

  

 
2  LGBl Nr 113: Verordnung der Salzburger Landesregierung vom 29. Dezember 2023, mit der Bodenrichtpreise für landwirtschaftliche 

Grundstücke für die Jahre 2024 bis 2026festgelegt werden (Salzburger Grundverkehrsverordnung-Bodenrichtpreise 2024 bis 2026– 
S.GVVo-BrP 2024 – 2026) https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrSbg&Gesetzesnummer=20001458  

3  Bodenrichtpreise sind grundstücksbezogen im SAGIS unter Boden, Bodenrichtpreis abrufbar: https://www.salzburg.gv.at/sagismo-
bile/sagisonline/map/Basiskarten/Alle%20Themen  

4  https://www.statistik.at/statistiken/volkswirtschaft-und-oeffentliche-finanzen/preise-und-preisindizes/immobilien-durchschnitts-
preise   

5  Fiktive Bauparzellengröße für Wohnhaus = 800 m², für Austraghaus = 600 m². Umgriffsfläche für Wirtschaftsgebäude = 900 m²  

6  Vgl. Erläuterungen zu § 9 des Salzburger Grundverkehrsgesetzes 1993, BlgLT 481, 5. Sess der 10. GP) 
7  § 4 Abs. 3 Zif. 2 lit. b Salzburger Grundverkehrsgesetz 2001: „ ... ortsüblichen Preis, der dazu unter Berücksichtigung der zukünftigen 

landwirtschaftlichen Nutzung zu ermitteln ist“. 
8  SPRUZINA (1993), Salzburger Grundverkehrsgesetz 1993 : Gesetzestext, Kommentar, Verordnungen. 
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GEBÄUDE 

Bodenwerte  
Wohngebäude, Umgriff: nach LBG 1992 · 65 % des Richtwertes für unbebautes Wohnbau-

grundstück Statistik Austria 2024 = 414,00 € pro m²  
· %-Ansatz folgt Baulandsicherungsmodell (“Bauer 

bleibt  im Dorf“) 
· ortsüblicher Umgriff 

 nach S.GVG 2023 · 50 % des Richtwertes Bauland Statistik Austria 2022 

bis 2024 = 313,43 € pro m²  
· ortsüblicher Umgriff 

Wirtschaftsgebäude,  

Umgriff: 

nach LBG 1992 · 35 % des Richtwertes für unbebaute Wohnbaugrund-

stücke lt. Statistik Austria 2024 

· entspricht gewerblicher Nutzung; Urproduktion 

· Umgriff ergibt sich aus landwirtschaftlichen Produkti-

onsflächen. 

 nach S.GVG 2023 · 2facher Bodenrichtpreis (BRP) 

· Umgriff 

Bauzweitwerte  
Normalherstellungskosten: Pauschalrichtsätze BML 2025 (BGF), netto  

zuzüglich 20 % USt. 

 Plausibilisierung über Normalherstellungskosten (NGF 

inkl. 20% USt.) nach POPP (2025)  

Technischer Zustand: Abweichungen infolge Investitionsstau 

Alterswertminderung: = Technisches Baualter: 40 bis 80 Jahre 

 

LANDWIRTSCHAFTLICHE GRUNDSTÜCKE 
landwirtschaftlichen Bodenrichtwert: VO-BRP 2024-2026 3,59 € bis 17,09 € 

 Ableitung S.GVG idF 2025 3,87 € bis 18,51 € 

Landwirtschaftliche Vergleichspreise: nach Lage: 8,05 € bis 16,58 € 

Nutzungen NHK - BGF

Länge Breite BGF  BML 2025, netto technisch Baualter Gesamt netto inkl. 20 % USt.

Wohnteil 481 883,54 €  

Keller 15,61 m 12,61 m 196,84 m² 762,00 €       -25% -56% -81% 28 123,82 €      

Erdgeschoss 15,64 m 12,68 m 198,32 m² 1 979,00 €    -15% -56% -71% 112 833,91 €    

1. Obergeschoss 15,64 m 12,68 m 198,32 m² 1 979,00 €    -15% -47% -62% 149 627,58 €    

2. Obergeschoss 15,64 m 12,68 m 198,32 m² 1 519,00 €    -20% -56% -76% 71 544,69 €      

Garage 12,98 m 8,34 m 108,25 m² 734,00 €       -30% -56% -86% 10 925,45 €      

1. Obergeschoss 12,98 m 8,34 m 108,25 m² 566,00 €       -30% -56% -86% 8 424,81 €        

2. Obergeschoss 12,98 m 8,34 m 108,25 m² 566,00 €       -35% -56% -91% 5 361,24 €        

Dachboden, -stuhl 15,64 m 21,02 m 328,75 m² 512,00 €       -35% -56% -91% 14 728,13 €      

Wirtschaftsteil 137 238,15 €  

Pferdestall 38,50 m 15,02 m 578,27 m² 755,00 €       -15% -63% -78% 98 233,62 €      

Paddocks 38,50 m 3,00 m 115,50 m² 118,00 €       -30% -38% -68% 4 429,43 €        

Tenne 33,60 m 15,02 m 504,67 m² 265,00 €       -35% -56% -91% 11 702,08 €      

Nebengebäude 21 402,00 €    

Brothaus 6,00 m 4,05 m 24,30 m² 1 200,00 €    -15% -56% -71% 8 383,50 €        

Lager/Schuppen 22,00 m 10,00 m 220,00 m² 782,00 €       -40% -56% -96% 6 451,50 €        

Folienhalle 10 000,00 € -70% 3 000,00 €        

Außenanlagen 161 431,20 €  

Vorgarten, Terrasse 300,00 m² 50,00 €         -30% 10 500,00 €      

Festmistlagerstätte 22,00 m 10,00 m 220,00 m² 159,00 €       -80% 6 996,00 €        

Jauche-/Güllegrube 360,00 m³ 180,00 €       -80% 12 960,00 €      

Reitplatz 60,00 m 40,00 m 2400,00 m² 50,00 €         -25% 90 000,00 €      

Pferdekoppel 1050,00 m² 10,00 €         -20% 8 400,00 €        

Parkplatz 90,00 m² 84,00 €         -25% 5 670,00 €        

GESAMT 801 954,89 €  

Gebäudemaße Wertminderungen Bauzeitwert
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FORSTWIRTSCHAFTLICHE GRUNDSTÜCKE 

Bodenwert  
nach landwirtschaftlichen Vergleichspreisen 

landwirtschaftliche Flächen: 8,05 € pro m² = Gestutztes Mittel Kaufpreissammlung 

Bewertungspraxis (Praktiker-Formel): Wald : Wiese : Acker : Bauland = 1 : 2 : 3 : 30 

anteiliger Waldbodenwert: 2,01 € pro m²  

nach Waldvergleichspreisen  

Wald-Vergleichspreise: 2,84 € pro m2 

abgeleiteter Waldbodenwert: 1,70 € pro m² = 60 % des Waldvergleichswertes 

LF-Pauschalierungsansatz (BMF): 65 % des Waldwertes = 1,85 € pro m²  
nach Absolutbonität  

Richtwert nach GÜDE: 0,15 € pro Ertragsklasse (nach Bringungslage angepasst) 

Waldbodenwert (gerundet): 1,14 € (Buche) bis 1,86 € (Fichte) pro m²  

nach sachverständiger Einschätzung:  

Waldbodenrichtwert: 1,43 € pro m² 

Bestandeswert  

 

 

Produkt
Mengen-

einheit
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 MW

Fichte/Tanne, Kl. B 1b FMO 74,25 €       71,00 €       . . . . . . .

Fichte/Tanne, Kl. B 2b FMO 96,81 €       93,24 €       83,71 €       76,67 €       100,45 €    114,62 €    109,58 €    109,19 €    98,03 €    

Fichte/Tanne, Kl. B 3a FMO 98,24 €       94,52 €       85,14 €       77,31 €       102,68 €    117,62 €    112,72 €    109,93 €    99,77 €    

Fichte/Tanne, Kl. B Media 2b FMO 96,38 €       94,18 €       86,14 €       80,03 €       105,38 €    118,87 €    111,27 €    108,68 €    100,12 €  

Fichte/Tanne, Kl. B 1a FMO 47,82 €       47,96 €       40,81 €       36,39 €       52,42 €       60,09 €       57,54 €       53,17 €       49,53 €    

Fichte/Tanne, Kl. B 1b FMO 71,26 €       70,20 €       58,79 €       52,90 €       78,19 €       91,44 €       82,40 €       78,04 €       72,90 €    

Fichte/Tanne, Kl. B 2b FMO 89,56 €       85,58 €       74,36 €       68,82 €       97,84 €       110,63 €    102,01 €    101,59 €    91,30 €    

Fichte/Tanne, Kl. B 3a FMO 91,06 €       86,70 €       74,52 €       69,51 €       99,38 €       112,56 €    103,41 €    102,45 €    92,45 €    

Fichte/Tanne, Kl. B Media 2b FMO 90,66 €       88,15 €       76,86 €       72,67 €       100,48 €    112,75 €    102,63 €    101,91 €    93,26 €    

Fichte/Tanne, Braunbloche Cx FMO 71,08 €       71,08 €    

Lärche Kl. ABC 3a+ FMO 128,00 €    144,94 €    136,47 €  

Kiefer, Kl. B 2a + FMO 67,02 €       63,42 €       54,69 €       50,75 €       66,27 €       76,19 €       74,77 €       75,00 €       66,01 €    

Buche, Kl. B 3 FMO 77,11 €       82,09 €       82,06 €       81,56 €       82,02 €       82,76 €       88,64 €       87,95 €       83,02 €    

Fichte/Tanne FMO 36,32 €       36,39 €       34,36 €       30,04 €       29,38 €       41,34 €       46,36 €       42,12 €       37,04 €    

Fichte/Tanne FMO 33,00 €       33,00 €       30,97 €       26,86 €       26,57 €       38,77 €       44,18 €       38,48 €       33,98 €    

Kiefer FMO 36,64 €       36,67 €       34,44 €       29,70 €       28,66 €       44,68 €       51,77 €       44,65 €       38,40 €    

Buche, lang FMO 46,19 €       47,73 €       47,59 €       45,51 €       45,46 €       59,44 €       72,84 €       63,40 €       53,52 €    

Fichte/Tanne FMO 43,99 €       44,42 €       42,33 €       37,44 €       37,25 €       48,17 €       52,55 €       46,11 €       44,03 €    

Brennholz, weich RMM 41,93 €       42,25 €       42,95 €       42,77 €       43,71 €       59,32 €       76,29 €       76,23 €       53,18 €    

Brennholz, hart RMM 62,30 €       62,69 €       64,04 €       64,04 €       65,02 €       85,30 €       108,24 €    104,88 €    77,06 €    

Langholz

Blochholz

Faser-/Schleifholz

Faserholz

Schleifholz

Brennholz
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Bestandeserhebung  

Waldbehandlungsplan: LK Salzburg 2012-2021 (Fortschreibung durch SV) 

Holznutzungen lt. mündlicher Mitteilung Josef 

Neumaier 

Aufnahmetechnik. ergänzend: WZP nach BITTERLICH (Relaskop) 

Bewertungsansätze   

Ertragstafeln: Marschall (1975), LFD Tirol (2004)  

Ertragsklasse: Fichte: 12,4  |  Lärche: 9,2  |  Buche: 7,6 

Holzpreise: Waldverband Salzburg 2020.2025, Statistik Austria 

Sortimente: nach STERBA-GRIES (1983), FAST Ort (2012) 

 
Ernteverluste: 17 % bis 27 %  

Erntekosten: 30,00 € pro efm 

Alterswertfaktoren: nach PELZMANN (2023) 

Deckungsbeitrag: 33,50 € (Buche), 51,40 € (Fichte), 75,80 € (Lärche) 
Bestandesrisiko: nach BEINHOFER (2008), angepasst an Bestandesalter 

Bestandeswertrechnung   

 
Flächenkorrektur: Flächen lt. Forstoperat zu GB-Flächen = +3,3 % 

Bestandeswert: 1,44 € pro m²    

Jagd  
Jagdwert: keine Eigenjagdgröße 

jährlicher Erlös (Jagdpachtschilling) = 198,00 € 

Ertragswert: Zinssatz: 3 % 6 600,00 € 

Zuordnung: Landwirtschaft 3 191,11 €  
 Wald 3 408,89 €  

  

Sortimente MW Sortimente 2024 Mittelwert Holzernte

Fichte 65% 95,26 €     5% 71,08 €     30% 37,04 €     76,59 €     Fichte 65% 103,91 €  5% 71,08 €     30% 55,00 €      87,60 €       82,09 €       30,00 €     52,09 €     51,40 €     

Tanne 65% 87,26 €     5% 69,08 €     25% 37,04 €     69,44 €     Tanne 65% 99,91 €     5% 69,08 €     25% 50,00 €      80,90 €       75,17 €       30,00 €     45,17 €     

Lärche 65% 136,47 €  10% 95,53 €     25% 35,00 €     107,01 €  Lärche 70% 144,94 €  5% 101,46 €  25% 35,00 €      115,28 €     111,14 €     30,00 €     81,14 €     75,80 €     

Kiefer 60% 66,01 €     10% 46,21 €     30% 35,00 €     54,73 €     Kiefer 60% 75,00 €     10% 52,50 €     30% 35,00 €      60,75 €       57,74 €       30,00 €     27,74 €     

Buche 55% 83,02 €     10% 58,12 €     35% 30,00 €     61,97 €     Laubholz 55% 87,95 €     10% 61,57 €     35% 30,00 €      65,03 €       63,50 €       30,00 €     33,50 €     33,50 €     

DB IABC Media 2b C* FS/SF ABC Media 2b C* FS/SF

2025 Blöße AKL III

Fi/Ta LÄ/KI LH Fi/Ta LÄ/KI LH Fi/Ta Fi/Ta LH Fi/Ta LÄ/KI LH Fi/Ta LÄ/KI LH GESAMT

Fläche in ha 2,81 ha 0,39 ha 0,14 ha 2,33 ha 0,19 ha 0,84 ha 0,68 ha 2,32 ha 1,04 ha 1,77 ha 1,42 ha 0,31 ha 9,91 ha 2,00 ha 2,33 ha 14,24 ha

Ertragsklasse 12,3 9,0 7,1 11,0 8,0 7,0 11,0 14,4 8,2 11,4 8,4 6,5

Bestockung 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 105% 100% 90% 85% 80%

Vorrat lt. ET-Marschall 785 vfm 516 vfm 498 vfm 785 vfm 516 vfm 498 vfm 711 vfm 683 vfm 556 vfm 906 vfm 572 vfm 479 vfm

vfm am Ort pro ha 785 vfm 516 vfm 498 vfm 785 vfm 516 vfm 498 vfm 711 vfm 717 vfm 556 vfm 816 vfm 486 vfm 383 vfm

Ernteverlust 19% 26% 19% 19% 27% 19% 19% 17% 18% 19% 27% 21%

efm am Ort pro ha 636 efm 382 efm 404 efm 636 efm 377 efm 404 efm 576 efm 595 efm 456 efm 661 efm 355 efm 303 efm

Durchschnittsalter 10 10 10 30 30 30 50 70 70 110 110 110

AWF 0,174 0,189 0,275 0,340 0,360 0,410 0,522 0,727 0,749 1,000 1,000 1,000

DBI 51,40 € 75,80 € 33,50 € 51,40 € 75,80 € 33,50 € 51,40 € 51,40 € 33,50 € 51,40 € 75,80 € 33,50 €
Bestandeserwartungswert 15 992 € 2 134 € 518 € 25 904 € 1 953 € 4 657 € 10 507 € 51 564 € 11 907 € 60 073 € 38 205 € 3 152 € 164 040 €  42 292 €     20 233 €     226 565 € 

Bestandesrisiko 4% 0% 1% 6% 2% 2% 8% 12% 4% 22% 11% 8%

Bestandeswert 15 352 € 2 134 € 512 € 24 350 € 1 914 € 4 564 € 9 667 € 45 376 € 11 430 € 46 857 € 34 002 € 2 900 € 141 602 €  38 050 €     19 407 €     199 058 € 

ohne Flächenkorrektur 1,40 €       

nach Fläch 103,3% 1,44 €       

BestandeserwartungswertAKL IV AKL VIAKL I AKL II
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A 2 - RECHTE  

Benützungsrecht der Hausmühle  

Baulicher Zustand: Ruine 

Bewertung: 1,00 € 

Miteigentum Niedergabenalpe  

Gesamtfläche lt. GB: 118,4334 ha 

Anteile Hofergut: Regulierungsurkunde 1933 5 Anteile von 23 Anteile 

 Lt. AF-Obmann: 4 Anteile von 23 Anteile 

Veräußerungspotential: · Nur innerhalb der Agrargemeinschaft möglich. 

· Lt. Obmann gibt es keine Richtsätze für Ablösebeträge, 

da bisher kein Anlassfall. 

Bewertungsansätze Ertragswert: · Zinsvieh: 85,00 € pro Stück und Jahr 

· Durchschnittlicher Auftrieb: 10 Stück 

· Eigenleistung: 4 Schichten = 32 Std. Schwendarbeit 

· AMA-Prämie: Ansatz 2024, indexiert auf 2025 

· Holzerlöse. Werden aktuell nicht ausgezahlt 

· Jagdpachteinahmen: werden aktuell nicht ausgezahlt 

· Ertragswert: 4,0 % (zuzüglich 20 % Risiko) 

Bewertungsansätze Sachwert (Ablöse): 14,50 € pro GVE, 120 Weidetage 

Berechnungsvarianten: 

 
Bewertung (Ertragswert): 26 000,00 € (gerundet) 

Streubezugsrecht  

Nutzung: keine 

Verkaufspotential: keine Marktnachfrage 

Bewertung: 1,00 € 

Wasserbezugsrecht/Wasserleitung  

an Gst 152 für Gst 174: durch Anschluss an kommunale Trinkwasserversorgung 

der Gemeinde Strobl nicht mehr wertrelevant 

Bewertung: 1,00 € 

C - LASTEN  
Vorkaufsrecht Stift Nonnberg: nicht bewertungsrelevant 

Belastungs- und Veräußerungsverbot: Lt. Mitteilung Monika Neumaier nicht mehr bestehend 

Geh- und Fahrtrechte: Wertanschlag nach Grundstückegröße  

 6.600,00 € (gerundet) 

Pfandrechte: nicht bewertungsrelevant 

  

Zinsvieh

Rindergräser 14 GVE

Zinsvieh 80,00 €        pro Stück und Jahr

Bestossung 10 Stück 800,00 €          

Schwendschichten 32 Stunden pro Jahr

20,00 €        Stundensatz 640,00 €-          

AMA Prämie 2024 861,00 €      angepasst mit 8% 929,88 €          

Ertrag pro Jahr 1 089,88 €      

Ertragswert 4,2% inkl. Risiko 25 949,52 €  

Ablöse

Rindergräser 14 GVE

Richtwert 14,50 €        pro Rindergras

Sachwert 120 Weidetage 24 360,00 €    
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MARKTANPASSUNG   

Bewertungsparameter   

werterhöhende Parameter:  Arrondierung Landwirtschaft 

  Lage, Erreichbarkeit, Zufahrt 

  Bodenbonität der landwirtschaftlichen Flächen 

  Miteigentumsanteile Agrargemeinschaft  

  Forststraße 

  Altholzbestände 

wertneutrale Parameter " Arrondierung Wald mit Lage zur Hofstelle 

 " Dienstbarkeiten 

 " Waldpflegerückzustände 

wertsenkende Parameter:  grundverkehrsrechtliche Bestimmungen (einge-

schränkter Käuferkreis, grundsätzlich vorgegebene 

Eigenbewirtschaftung, Betriebskonzept) 

  potenzielle Käuferschichte (Nachfrage beschränkt 

sich auf bis zu 5 ha) 

  Miteigentum Agrargemeinschaft (jährliche Erträge) 

  Pferde-Einsteller-Betrieb (Rentabilität, Risiko) 

  Fremdenzimmer im **Qualitätsbereich 

  Technischer Zustand Wohngebäude 

  Technischer Zustand Wirtschaftsgebäude 

  Technischer Zustand Reitanlagen  

  Zustand der Außenanlagen 

stark wertsenkende Parameter:  Marktgängigkeit des land- und forstwirtschaftli-

chen Betriebes Hofergut 

  kein Widmungspotential gemäß REK 2026NEU 

  Teilverkauf von Liegenschaften würde Erbhofei-

genschaft nachteilig beeinflussen (Schwellenwert 

bei etwa 18 ha = Flachgauer Durchschnittsbetrieb) 

  Negative Bilanzierung (vorlegte Eingaben-/Ausga-

benrechnung) in den Jahren 2022 bis 2024. 

  Maschinenpark (Bedarf wird aktuell aus dem  nicht 

den Liegenschaften zuordenbaren Maschinenbe-

stand der 2. Verpflichteten Partei abgedeckt) 

  Technischer Zustand Nebengebäude 

  Landwirtschaftliche Maschinenausstattung 

  Wertigkeit des Zubehörs, Abverkauf 

Zusammenfassende Marktanpassung   

Hofabschlag: 15% (vgl. POSCH 2014, Marktlage) 

 Der 15 %ige Hofabschlag bezieht sich auf eine geschlos-

sene Veräußerung. Bei einem Verkauf von Einzelgrund-

stücken an örtliche Landwirte ist dieser Hofabschlag 

nicht auf Einzelgrundstückswerte anzurechnen. 

Ergänzende Marktanpassung: Der zusätzliche 5 % Marktanpassungsabschlag ergibt sich 

aus dem oa., überwiegend wertsenkenden  Parameter 

Marktanpassungsabschlag Gesamt: 20% 
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VERKEHRSWERTRECHNUNG 

 

①   Salzburger Grundverkehrsgsetz 2023 idgF 2025 
Die VO Salzburger Grundverkehrsverordnung-Bodenrichtpreise 2024 bis 2026 – S.GVVo-BrP 2024-2026 legt 

für die Ermittlung des Lagefaktor durch durchschnittliche Gemeinde-Baulandpreise der Jahre 2020 bis 2022 

(Statistik Austria) zu Grunde. Damit wird eine zum Bewertungsstichtag nicht bewertungstechnisch nicht be-

lastbares Datenmaterial herangezogen. 

Gemäß der Grundverkehrsgesetznovelle 2025 ist der Lagefaktor aus den letzten drei Jahren der von der 

Statistik Austria veröffentlichen Baulandpreise (unbebaute Wohnbaugrundstücke) abzuleiten und in einer 

Bodenrichtpreisverordnung zu veröffentlichen. Die aktualisierte BRP-VO liegt bisher nicht vor. Eine 

abschließende Marktanpassung erfolgt nicht. 

 

 
  

Rechte S.SGVG 2023

EZ GNr BA (Nutzung) Fläche Gebäude Gesamt Gesamt Boden Gesamt

Bauzeitwert Gebäudefl. 313,43 €       Faktor BK 1,43 €                       1,44 €                     
-  €                         

13 149/2 Wald(10) 118734 T 169 195,95 €    171 508,92 €  340 704,87 €     340 704,87 €         

Wald(30) 1690 T 2 408,25 €         2 408,25 €           2 408,25 €              

149/3 Wald(10) 28413 T 40 488,53 €      41 042,02 €     81 530,54 €        81 530,54 €            

Wald(30) 867 T 1 235,48 €         1 235,48 €           1 235,48 €              

155/3 Landw(10) 4290 8,73 €      37 469,81 €        37 469,81 €            

155/5 Landw(10) 10198 18,51 €   188 785,38 €      188 785,38 €         

155/8 Landw(10) 692 18,51 €   12 810,30 €        12 810,30 €            

156 Landw(10) 8092 18,51 €   149 799,10 €      149 799,10 €         

159 Landw(10) 2985 18,51 €   55 258,32 €        55 258,32 €            

160 Landw(10) 12175 18,51 €   225 383,60 €      225 383,60 €         

162 Landw(10) 8794 18,51 €   162 794,53 €      162 794,53 €         

164 Landw(10) 3273 18,51 €   60 589,78 €        60 589,78 €            

165/1 Landw(10) 8345 17,95 €   149 823,27 €      149 823,27 €         

165/2 Landw(10) 123 3,87 €      476,50 €              476,50 €                  

168 Landw(10) 14192 18,51 €   262 722,30 €      262 722,30 €         

174 Bauf.(10) 1426 T 481 883,54 €     196,84 156,72 €    30 848,44 €        512 731,98 €      512 731,98 €         

650,89 156,72 €    102 004,98 €      102 004,98 €      102 004,98 €         

320 071,35 €     578,27 32,78 €      18 958,02 €        339 029,37 €      339 029,37 €         

Landw(10) 21178 T 16,39 €   347 150,15 €      347 150,15 €         

Sonst(50) 8412 T 2421,73 2,0   32,78 €   79 394,08 €        79 394,08 €            

5990,27 1,0   16,39 €   98 192,61 €        98 192,61 €            

Sonst(70) 3765 T 16,39 €   61 715,95 €        61 715,95 €            

427/2 Landw(10) 1105 T 18,51 €   20 455,76 €        20 455,76 €            

Sonst(50) 45 T 18,51 €   833,04 €              833,04 €                  

451/2 Landw(10) 1361 12,38 €   16 845,45 €        16 845,45 €            

260155 801 954,89 €     151 811,44 €      953 766,33 €      1 930 499,94 €   213 328,20 €    212 550,93 €  425 879,13 €   3 310 145,41 €      

84 147/4 Landw(10) 10834 18,51 €   200 559,01 €      200 559,01 €         

10834 200 559,01 €      200 559,01 €         

595 158 Landw(10) 18855 18,51 €   349 043,76 €      349 043,76 €         

18855 349 043,76 €      349 043,76 €         

13 260155 953 766,33 €      1 930 499,94 €   425 879,13 €   3 310 145,41 €      

84 10834 200 559,01 €      200 559,01 €         

595 18855 349 043,76 €      349 043,76 €         

Jagdpacht 198,00 €    3 191,11 €           3 408,89 €        6 600,00 €              

Anteile an Niedergabenalpe 25 949,52 €      25 949,52 €            

Liegenschaftswert gemäß S.GVG 2023 953 766,33 €      2 483 293,82 €   429 288,02 €   25 949,52 €      3 892 297,70 €      

BRPBoden

KG 56101 Aigen ForstwirtschaftGebäude, Gebäudeflächen und Umgriff Landwirtschaft

http://www.oekologen-ingenieure.at/
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Das Salzburg Grundverkehrsgesetz 2023 sieht keine Berücksichtigung von Lasten (hier Dienstbarkeiten im 

C-Blatt) und keine Marktanpassung vor. Damit entspricht die Bewertungsansatz nicht den Vorgaben des 

Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992. Dieser Wert stellt aber die preisliche Obergrenze des durch die 

Grundverkehrsbehörde gemäß BRP-Verordnung zu bewilligenden Kaufvertrages dar. 

②   Verkehrswert gemäß Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 

Die landwirtschaftlichen Bodenpreise werden in einem adaptierten Vergelchswertverfahren, die 

forstwirtschaftlichen Grundstücke im Sachwertverfahren und die auf den Grundstücken lastenden 

Dienstbarkeiten über Wertabschläge auf die Grundstückswerte ermittelt. Der Verkehrswert ergibt sich nach 

Abzug der Lasten und abschließender Marktanpassung des Sachwertes. Die landwirtschaftlichen 

Verkehrswerte (Bodenwerte) liegen unter den durch das S.GVG 2023 vorgegebenen Richtwerten.  

 

 

Der Verkehrswert liegt unter dem Rechenwert (Bodenrichtwert) nach dem S.GVG 2023 (= preisliche Ober-

grenze; Basiswert ohne Schellenwert). Der Sachwert der Liegenschaft wird durch die auf der Liegenschaft 

lastenden Dienstbarkeiten (= besondere wertbeeinflussende Merkmale iSd § 6 Abs 5 leg.cit) bestimmt. Die 

gebotene Marktanpassung liegt in dem von POSCH (2014) dargestellten Delta des Hofabschlages.   

Liegenschaftswerte (gerundet) 
 ohne Rechte/Lasten Rechte/Lasten mit Rechte/Lasten 

EZ 13, KG 56101 Aigen  886 000,00 €   907 000,00 €  
EZ 84, KG 56101 Aigen  2 263 000,00 €   2 263 000,00 €  
EZ 595, KG 56101 Aigen  343 500,00 €   343 500,00 €  
Verkehrswerte ohne Rechte und Lasten  3 493 000,00 €   
Rechte und Lasten   20 500,00 €  
Verkehrswert mit Rechte und Lasten  3 513 500,00 € 

  

Der Liegenschaftswert EZ 13, EZ 84, EZ 595, KG 56101 Aigen liegt unter dem gemäß § 6 Salzburger Grundver-

kehrsgesetz 2023 ermittelten Wert. Dies gründet vornehmlich in der nach dem LBG 1992 geboten Marktan-

passung, die im S.GVG 2023 nicht vorgegeben ist. 

EZ GNr BA (Nutzung) Fläche in m² Bauzeitwert VGL Boden Sachwert Verkehrswert
BGF Faktor 414,00 €                 Faktor 16,58 €     1,43 €                      1,44 €                      

13 149/2 Wald(10) 118734 169 195,95 €   171 508,92 €   340 704,87 €        340 704,87 €      

Wald(30) 1690 2 408,25 €        2 408,25 €             2 408,25 €           

149/3 Wald(10) 28413 T 40 488,53 €      41 042,02 €      81 530,54 €          81 530,54 €         

Wald(30) 867 T 1 235,48 €        1 235,48 €             1 235,48 €           

155/3 Landw(10) 4290 0,9 15,18 €  65 134,95 €         65 134,95 €         -3% 1 954,05 €-    

155/5 Landw(10) 10198 1,2 19,42 €  198 064,56 €      198 064,56 €      -1% 1 980,65 €-    

155/8 Landw(10) 692 1,2 19,89 €  13 766,93 €         13 766,93 €         

156 Landw(10) 8092 1,2 19,89 €  160 985,54 €      160 985,54 €      

159 Landw(10) 2985 1,2 19,89 €  59 384,80 €         59 384,80 €         

160 Landw(10) 12175 1,2 19,89 €  242 214,40 €      242 214,40 €      

162 Landw(10) 8794 1,2 19,89 €  174 951,41 €      174 951,41 €      

164 Landw(10) 3273 1,1 18,24 €  59 688,19 €         59 688,19 €         

165/1 Landw(10) 8345 1,2 20,49 €  170 949,32 €      170 949,32 €      

165/2 Landw(10) 123 1,0 16,58 €  2 039,18 €           2 039,18 €           

168 Landw(10) 14192 1,2 19,89 €  282 341,41 €      282 341,41 €      

174 Bauf.(10) 1426 T 801 954,89 €   800  0,65 215 280,00 €   1 017 234,89 €   1 017 234,89 €   

626  0,35 90 707,40 €      90 707,40 €         90 707,40 €         

Landw(10) 21178 T 1,2 19,89 €  421 323,74 €      421 323,74 €      

Sonst(50) 8412 T 2,0 33,16 €  278 919,58 €      278 919,58 €      

Sonst(70) 3765 T 2,5 41,45 €  156 046,75 €      156 046,75 €      -1% 1 560,47 €-    

427/2 Landw(10) 1105 T 1,2 19,89 €  21 983,32 €         21 983,32 €         -5% 1 099,17 €-    

Sonst(50) 45 T 1,2 19,89 €  895,25 €               895,25 €               

451/2 Landw(10) 1361 1,1 18,06 €  24 584,51 €         24 584,51 €         

260155 801 954,89 €   305 987,40 €   1 107 942,29 €   2 333 273,84 €   213 328,20 €   212 550,93 €   425 879,13 €   3 867 095,26 €   6 594,33 €-    

84 147/4 Landw(10) 10834 1,0 16,58 €  179 613,33 €      179 613,33 €      

10834 179 613,33 €      179 613,33 €      

595 158 Landw(10) 18855 1,0 16,58 €  312 590,86 €      312 590,86 €      

18855 312 590,86 €      312 590,86 €      

13 260155 1 107 942,29 €   2 333 273,84 €   425 879,13 €   3 867 095,26 €   

84 10834 179 613,33 €      179 613,33 €      

595 18855 312 590,86 €      312 590,86 €      

Jagdpacht 3 191,11 €           3 408,89 €        6 600,00 €           

Sachwert 289844 1 107 942,29 €   2 828 669,14 €   429 288,02 €   4 365 899,45 €   4 365 899,45 €      

Marktanpassung, Hofabschlag -20% 221 588,46 €-      565 733,83 €-      85 857,60 €-      873 179,89 €-         

Verkehrswert ohne Recht und Lasten 886 353,83 €      2 262 935,31 €   343 430,42 €   3 492 719,56 €      

Rechte 25 949,52 € 

Lasten nach Marktanpassung -20% 5 275,46 €-    

Verkehrswert mir Rechte und Lasten 20 674,06 € 

3 513 393,62 €      

KG 56101 Aigen Gebäude, Umgriff, Betriebsflächen Wald

Rechte/Lasten
Gesamt Gesamt Gesamt

Boden

Landwirtschaft HOFERGUT

Anteile an Niedergabenalpe

http://www.oekologen-ingenieure.at/
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ZUBEHÖR 
Begriffsbestimmung: Nebensachen, die – ohne Bestandteil der Hauptsache 

zu sein – vom Eigentümer dazu bestimmt sind, dem 

wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen. 

Bewertungsansätze  

Fremdenzimmer (Urlaub am Bauernhof)  

Vorausbemerkung: · Fortführung des Hofergutes als Fremdenpension 

(Urlaub am Bauernhof, Jausenstation) ist an diese 

gastronomische Zubehör gebunden. 

· 2022 bis 2024 =  negatives Betriebsergebnis 

Technische Ausstattung: · Ausstattung der Fremdenzimmer (Bett, Sofas, 

Schränke, Sekretär, Sitzgruppe, Sessel, Wohnküche; 

TV, Bad-/WC-Ausstattung, Vorhänge, Bettwäsche) 

· Garten: Tische, Sessel 

· Gastroküche, Frühstücksraum (Anrichte) 

· Reinigungsgeräte (Waschmaschine, Trockner, 

Staubsauger ua) 

Neuwert: · lt. Mitteilung Monika Neumaier 17.12.2025 

· Nur eingeschränkt Rechnungen einsehbar (wurde 

mit Aufbewahrungsfrist 7 Jahre begründet) 

Zeitwert: · SV-Einschätzung (Vergleichspreiserhebungen) 

· Funktionsfähigkeit lt. Monika Neumaier gegeben. 

· teilweise geringe/eingeschränkte Nachfrage 

Erlösabschlag bei geschlossenem Verkauf: · 30 % 

Zubehör Fremdenzimmer (gerundet): 27 000,00 € (inkl. 20% USt.)  

Urproduktion Land- und  Forstwirtschaft  

Vorausbemerkung: · Fortführung des Hofergutes als Land-/Forstwirt-

schaft ist teilweise an dieses Zubehör gebunden. 

Maschinen: · landwirtschaftlichen Maschinen 

· forstwirtschaftliche Maschinen 

· Keine Berücksichtigung der dem Fuhrpark des Erd-

bauunternehmers Josef Neumaier (Baggerungen, 

Beginn der Rechtsform: 31.08.2019) zuordenbar. 

Tierbestand: · Hühner (iVm Fremdenzimmervermietung) 

Futtermittel: · Am Hof lagernde Futtermittel zum 27.11.2025 

Werkstätte: · Keine Rechnungsvorlagen durch  Josef Neumaier 

Neuwert: · Lt. Mitteilung Josef Neumaier 17.12.2025 

· Nur eingeschränkt Rechnungen einsehbar (Aufbe-

wahrungsfrist 7 Jahre). 

Zeitwert: · Fachliche Einschätzung (Vergleichspreise:  Landma-

schinenhandel, Landwirt.com., innerlandwirtschaft-

liche Preise= 

· Schlechter Wartungsstand der Maschinen 

Anmerkungen: · Die lt. Josef Neumaier bestehende technische Funk-

tionsfähigkeit konnte nicht geprüft werden 

· Keine Ankaufsrechnungen vorhanden bzw. vorge-

legt 

· Betriebsstunden unbekannt 

Erlösabschlag bei geschlossenem Verkauf: · 40 % 

Zubehör Urproduktion (gerundet): 64 000,00 € (inkl. 20% USt.)  
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Bewertung Zubehör Fremdenzimmer (Urlaub am Bauernhof) 

 

Positionen Marke Baujahr Neuwert AFA in % Zeitwert

inkl. 20 % USt.

Gastroküche

Fritöse Handy 2019 125,00 €           7 14,3% 17,86 €            

Kühlschrank Liebherr 2020 770,00 €           10 45,0% 346,50 €          

Kühlschrank Metro Professionell 2019 670,00 €           10 40,0% 268,00 €          

Kühlschrank Metro Professionell 2020 990,00 €           10 45,0% 445,50 €          

Kühlschrank Nordfrost 2010 Geschenk 1,00 €              

Kühlschrank 2005 Geschenk 1,00 €              

Gefrierschrank Nordfrost 2020 670,00 €           10 45,0% 301,50 €          

Gefrierschrank 2010 1,00 €              

Gefrierschrank Metro 2012 680,00 €           10 1,0% 6,80 €              

Gefrierschrank Jgnis Geschenk 1,00 €              

Gefrierschrank Bauknecht Geschenk 1,00 €              

Gefriertruhe Eskimo Geschenk 1,00 €              

Gefriertruhe Eskimo Geschenk 1,00 €              

Elektroherd GTC 2025 9 664,32 €        1 85,0% 8 214,67 €       

Farmer 2002 1 200,00 €        8 10,0% 120,00 €          

Farmer 2002 800,00 €           8 10,0% 80,00 €            

Pizzaofen My Way Geschenk 1,00 €              

Pizzaofen My Way Geschenk 1,00 €              

Kaffeemaschine Saeco 2012 1 200,00 €        10 1,0% 12,00 €            

Kaffeemaschine Delonghi 2017 270,00 €           10 20,0% 54,00 €            

Kaffeemaschine Delonghi 2017 270,00 €           10 20,0% 54,00 €            

Küchenblock Lohberger 1980 Geschenk 1,00 €              

Abstelltisch Zalto 2017 850,00 €           10 20,0% 170,00 €          

Abwäsche 2019 1 400,00 €        10 35,0% 490,00 €          

Geschirrspüler Klassek 2019 5 300,00 €        7 14,3% 757,14 €          

Geschirrspüler Klassek 2019 4 900,00 €        7 14,3% 700,00 €          

Getränkeautomat Dallmayr 2016 14 800,00 €      7 10,0% 1 480,00 €       

Registrierkasse Brox 2018 1 850,00 €        8 12,5% 231,25 €          

Fremdenzimmer

Frühstück Anrichtevitrine, gekühlt 2015 800,00 €           9 30,0% 240,00 €          

DZ 1 DB, Sekretär, Kasten, TV ua 2010 28 000,00 €      13 7,5% 2 100,00 €       

DZ 2 DB, Sekretär, Kasten, TV ua 2010 28 000,00 €      13 7,5% 2 100,00 €       

DZ 3 DB, Sekretär, Kasten, TV ua 2010 28 000,00 €      13 7,5% 2 100,00 €       

DZ 4 DB, Sekretär, Kasten, TV ua 2010 28 000,00 €      13 7,5% 2 100,00 €       

DZ 5 DB, Sekretär, Kasten, TV ua 2010 28 000,00 €      13 7,5% 2 100,00 €       

DZ 6 DB, Sekretär, Kasten, TV ua 2010 28 000,00 €      13 7,5% 2 100,00 €       

Zimnitz DD, Sofa (2), Schrank, Kasten, Wohnküche, Sitzecke 2010 38 000,00 €      13 7,5% 2 850,00 €       

Loser DD, Sofa, Schrank, Kasten, Wohnküche, Sitzecke 2010 35 000,00 €      13 7,5% 2 625,00 €       

Hoferriedl DD, Sofa (2), Schrank, Kasten, Wohnküche, Sitzecke 2010 45 000,00 €      13 7,5% 3 375,00 €       

Bettwäsche 30 Stück, gelb 2010 6 000,00 €        1,00 €              

Bettwäsche 30 Stück, weiss 2023 3 300,00 €        10,0% 330,00 €          

Badtücher 60 Stück 2010 900,00 €           1,00 €              

Handtücher 70 Stück 2010 1 050,00 €        1,00 €              

Mobilar

Tische, Sessel (12) Jysik 2025 720,00 €           1 75,0% 540,00 €          

Tische (4) Jysik 2025 512,00 €           1 75,0% 384,00 €          

Esstische 2025 1 000,00 €        1 75,0% 750,00 €          

Reinigung

Waschmaschine AEG Geschenk 1,00 €              

Waschmaschine Intesib Geschenk 1,00 €              

Waschmaschine Midea 2025 490,00 €           10 80,0% 392,00 €          

Wäschetrockner Bosch 2012 490,00 €           10 10,0% 49,00 €            

Wäschetrockner Hover 2014 500,00 €           7 10,0% 50,00 €            

Staubsauger Vorwerk 2010 1 400,00 €        7 10,0% 140,00 €          

Staubsauger Vorwerk 2011 1 800,00 €        7 10,0% 180,00 €          

Waschmittel 8 Sack Waschpulver a 20 kg 2025 304,00 €           25,0% 76,00 €            

Waschmittel Klärkalk 2025 126,00 €           25,0% 31,50 €            

GESAMT 38 376,72 €    

Erlös bei geschlossenen Verlauf -30% 26 863,71 €    

lt. verpflichtete Partei
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Bewertung Zubehör Landwirtschaft 
 

 

  

Positionen Baujahr Kaufpreis

lt. Neumaier AFA

Landwirtschaftliche Maschinen 79 340,00 €     

Pferde Solarium Röwer&Rüb 2016 25 900,00 €      15% 3 885,00 €     

Heukran 2016 75 000,00 €      70% 52 500,00 €   

Heubelüfter 2016 5 000,00 €        50% 2 500,00 €     

Strohmühle 1980 3 800,00 €        10% 380,00 €         

Strohmühle 1978 1 900,00 €        10% 190,00 €         

Steyr Traktor gebraucht 3 000,00 €        30% 900,00 €         

Heckkiste 1997 1 500,00 €        30% 450,00 €         

Ladewagen gebraucht 1 600,00 €        30% 480,00 €         

Schaufel 0,75 m³ 2016 550,00 €           50% 275,00 €         

Mähwerk gebraucht 8 000,00 €        50% 4 000,00 €     

Mähwerk 2016 6 200,00 €        40% 2 480,00 €     

Kreisler klein 2020 1 600,00 €        60% 960,00 €         

Kreisler gross 2025 8 500,00 €        80% 6 800,00 €     

Güllefass klein 2016 900,00 €           50% 450,00 €         

Ballen Spieß 2016 460,00 €           50% 230,00 €         

Ballen Zange 2016 1 080,00 €        50% 540,00 €         

Streuer 1 200,00 €        40% 480,00 €         

Streuer 1 200,00 €        50% 600,00 €         

Motormäher gebraucht 2019 5 000,00 €        5% 250,00 €         

gebraucht 2019 3 000,00 €        5% 150,00 €         

Schneefräse 2010 2 800,00 €        30% 840,00 €         

Forstwirtschaftliche Maschinen 3 302,00 €       

Seilkwinde 5to 1986 700,00 €           50% 350,00 €         

Holzspalter 2005 1 300,00 €        60% 780,00 €         

Holzzange 1997 1 200,00 €        35% 420,00 €         

Motorsäge 1 095,00 €        40% 438,00 €         

Motorsäge 1 095,00 €        40% 438,00 €         

Motorsäge 1 095,00 €        40% 438,00 €         

Motorsäge 1 095,00 €        40% 438,00 €         

Tierbestand 220,50 €          

Laufenten 2 Stk. 25,00 €             90% 45,00 €           

Hühner 13 Stk. 15,00 €             90% 175,50 €         

Futtermittel 11 716,00 €     

Heuballen 228 Stk. 35,00 €   7 980,00 €     

Heu, lose 30 m³ 32,50 €   975,00 €         

Siloballen 53 Stk. 37,00 €   1 961,00 €     

Strohballen 40 Stk. 20,00 €   800,00 €         

Werkstätte 12 082,50 €     

Werkzeugwagen 2024 5 990,00 €        75% 4 492,50 €     

Schweißgerät 2010 1 400,00 €        50% 700,00 €         

Makita Set Flex 2024 700,00 €           80% 560,00 €         

Werkzeugset Josef Steiner 2025 4 900,00 €        75% 3 675,00 €     

Plasma Schreder Groß 2024 1 100,00 €        60% 660,00 €         

Bohr-/Fräsmaschine 2007 2 390,00 €        50% 1 195,00 €     

Kleinmaterial 800,00 €         

GESAMT 106 661,00 €   

Erlös bei geschlossenen Verlauf -40% 63 996,60 €     

Zeitwert

inkl. 20 % Ust.
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ZUSAMMENFASSUNG 

 

 

 
Aus fachlicher Sicht scheint eine geschlossene Versteigerung der EZ 13, EZ 84, EZ 595, KG 56101 Aigen 
inkl. Zubehör zweckmäßiger, da bei einer getrennten Versteigerung bewirtschaftungstechnische Über-
schneidungen/Synergien verloren gehen würden. Eine Zerschlagung des Hofergutes (Hofbauer) würden 
den agrarstrukturellen Zielsetzungen widersprechen. Zudem bedarf es der Zustimmung durch der 
Grundverkehrsbehörde (Rechtsfrage). 

 
 

  

EZ 13 EZ 85 EZ 595 Jagdpacht Rechte Lasten GESAMT

260155 m² 10834 m² 18855 m²

§ 6 Salzburger Grundverkehrsgesetz 2023
Gebäude (Hofstelle) 953 766,33 €    953 766,33 €     

landwirtschaftliche Grundstücke 1 930 499,94 € 200 559,01 €    349 043,76 €    3 191,11 €        2 483 293,82 €  

forstwirtschaftliche Grundstücke 425 879,13 €    3 408,89 €        429 288,02 €     

Anteilsrechte Niedergabenalpe 25 949,52 €      25 949,52 €       

GESAMT 3 310 145,41 € 200 559,01 €    349 043,76 €    6 600,00 €        25 949,52 €      3 892 297,70 €  

Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992
Gebäude (Hofstelle) 1 107 942,29 € 1 107 942,29 €  

landwirtschafliche Flächen 2 333 273,84 € 179 613,33 €    312 590,86 €    3 191,11 €        6 594,33 €-    2 822 074,81 €  

Wald 425 879,13 €    3 408,89 €        429 288,02 €     

Sachwert 3 867 095,26 € 179 613,33 €    312 590,86 €    6 600,00 €        6 594,33 €-    4 359 305,12 €  

Marktanpassung -20% 773 419,05 €-    35 922,67 €-      62 518,17 €-      1 320,00 €-        1 318,87 €    871 861,02 €-     

Verkehrswert 3 093 676,21 € 143 690,67 €    250 072,69 €    5 280,00 €        5 275,46 €-    3 487 444,10 €  

Anteilsrechte Niedergabenalpe 25 949,52 €      25 949,52 €       

Verkehrswert 3 093 676,21 € 143 690,67 €    250 072,69 €    5 280,00 €        25 949,52 €      5 275,46 €-    3 513 393,62 €  

getrennte Versteigerung 
① Gebäude (Hofstelle) 1 107 942,29 € 1 107 942,29 €  

Landwirtschaft 2 333 273,84 € 179 613,33 €    312 590,86 €    3 191,11 €        6 594,33 €-    2 822 074,81 €  

Sachwert 3 441 216,12 € 179 613,33 €    312 590,86 €    3 191,11 €        6 594,33 €-    3 930 017,10 €  

Marktanpassung -25% 860 304,03 €-    44 903,33 €-      78 147,71 €-      1 648,58 €    981 706,50 €-     

Anteilsrechte Niedergabenalpe 25 949,52 €      25 949,52 €       

Verkehrswert 2 580 912,09 € 134 710,00 €    234 443,14 €    25 949,52 €      4 945,75 €-    2 974 260,12 €  

② Wald

Sachwert 425 879,13 €    3 408,89 €        429 288,02 €     

Marktanpassung 10% 42 587,91 €      340,89 €           42 928,80 €       

Verkehrswert 468 467,05 €    472 216,83 €     

Summe 3 446 476,95 €  

Zubehör
Fremdenzimmer 26 863,71 €       

land- und forstwirtschaftliche Produktion 63 996,60 €       

Summe 90 860,31 €       
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Grundbuchauszug vom 17.12.2025 
 

 

 

KATASTRALGEMEINDE 56104 Gschwendt                             EINLAGEZAHL    48 

BEZIRKSGERICHT Seekirchen am Wallersee  

 
******************************************************************************* 
Letzte TZ 623/1998 
Niedergabenalpe 
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012 
************************************* A1 ************************************** 
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 
   792/1     GST-Fläche           1011806 
             Bauf.(10)                 45 
             Alpen(10)             726214 
             Wald(10)              278656 
             Wald(30)                6161 
             Sonst(50)                730 
   792/2     GST-Fläche             38950 
             Alpen(10)               3499 
             Wald(10)               34992 
             Wald(30)                 459 
   792/3     GST-Fläche             96880 
             Alpen(10)              30450 
             Wald(10)               66430 
   793       GST-Fläche              5805 
             Bauf.(10)                182 
             Alpen(10)               5198 
             Sonst(50)                425  Gschwendt 84 
   794       GST-Fläche              8128 
             Bauf.(10)                132 
             Alpen(10)               7996  Gschwendt 87 
   795       GST-Fläche              5513 
             Bauf.(10)                157 
             Alpen(10)               5356  Gschwendt 86 
   796       GST-Fläche              7034 
             Bauf.(10)                222 
             Bauf.(20)                  6 
             Alpen(10)               6806 
   797       GST-Fläche              3255 
             Bauf.(10)                 79 
             Alpen(10)               3176 
   798       GST-Fläche              6943 
             Bauf.(10)                187 
             Alpen(10)               6491 
             Sonst(50)                265 
   GESAMTFLÄCHE                   1184314 
Legende: 
Alpen(10): Alpen (Alpen) 
Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 
Bauf.(20): Bauflächen (Gebäudenebenflächen) 
Sonst(50): Sonstige (Betriebsflächen) 
Wald(10): Wald (Wälder) 
Wald(30): Wald (Forststraßen) 
************************************* A2 ************************************** 
   1  a 640/1935 Agrargemeinschaft 
   7  a gelöscht  
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************************************* B *************************************** 
   1 ANTEIL: 1/1 
     Agrargemeinschaft Niedergabenalpe 
     ADR: Gschwendt 26, Strobl   5350 
      i 640/1935 RegUrk.1669/1-IV-1933 Eigentumsrecht mit Anteil 
          5 - Hofergut Aigen 10                 - EZ 13 GB 56101 Aigen 
          4 - Fuhrmanngut Gschwendt 26          - EZ 25 
          4 - Wetzl- oder Grillgut Gschwendt 28 - EZ 26 
          4 - Pilznergut Gschwendt 30           - EZ 28 
          2 - Jullgut Gschwendt 32              - EZ 30 
          4 - Illinggut Gschwendt 34            - EZ 32 
************************************* C *************************************** 
   1  a 173/1852 Durchlieferung von Forstprodukten für Ärar 
   2  a 927/1978 
          DIENSTBARKEIT der Hochspannungsleitung 
          gem Pkt I II Vertrag 11.8.1978 auf Gst 792/1 794 796 
          für Salzburger AG für Elektrizitätswirtschaft 
   3  a 937/1978 
          DIENSTBARKEIT der Transformatorenstation 
          gem Pkt II/1 Vertrag 29.9.1977 auf Gst 792/1 
          für Salzburger AG für Elektrizitätswirtschaft 
 
*********************************** HINWEIS *********************************** 
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 
        Vor dem 01.03.2023 war diese Einlage im Bezirksgericht Thalgau. 
 
******************************************************************************* 
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