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1. Anlass und Auftrag

Gericht :

Aktenzeichen :

Betreibende Parteien:

vertreten durch:

Verpflichtete Partei:

wegen:

Auftrag :

Quialitats- und
Bewertungsstichtag:

Bezirksgericht Krems an der Donau
Abteilung 1

Josef Wichner-Stralie 2

3500 Krems an der Donau

9E 12/25f

FAL-CON Steuerberatungsgesell  schaft m.b.H.
zH Katarina Doda
Wollzeile 1-3/3.2, 1010 Wien
Firmenbuchnummer 356545g

Scheer Rechtsanwalt GmbH

Wollzeile 29, 1010 Wien
Firmenbuchnummer 394036s

(Zeichen: FalconKL/TrepeschimmoGmb)

Trepesch Immobilien TIG9Gmb H
Im Froschdorf 80, 3552 Drof3
Firmenbuchnummer 387651a

EUR 13.692,35 samt Anhang (Zwangsversteigerung von
Liegenschaften)

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Krems an der Donau, GZ
9E12/25fON 17 vom 21.10.2025 wurde der Autor in
gegenstandlicher Rechtssache zum Sachverstandigen bestellt
und beauftragt, Befund und Schatzgutachten (Uber die
Liegenschaften

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
EZ 3970 KG 12215 Langenlois B-LNr.1 1/1 Anteil

zu erstellen.

04.12.2025, Tag der Befundaufnahme

GZ 2039/25
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2. Grundlagen und Befundaufnahme

- Ubergebene Grundlagen:

+ Beschluss zur Anordnung der Schatzung des Bezirksgerichtes Krems an der Donau GZ 9
E 12/25f ON 17 vom 21.10.2025

+ Einheitswertbescheid zum 20.01.2015

+ Auszug aus der Digitalen Katastermappe des Bundesamtes flr Eich- und
Vermessungswesen vom 01.10.2025

+ Grundbuchsauszug, Abfragedatum: 21.10.2025

- Erhobene Grundlagen:

+ Digitales Orthophoto der betroffenen Liegenschaft mit Gberlagertem digitalem Kataster

+ Kopie des aktuell giltigen Flachenwidmungsplanes sowie Auskinfte betreffend allfallige
Umwidmungen der Stadtgemeinde Langenlois

+ Abfrage aus dem Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes

+ Erhebung von Vergleichspreisen in der digitalen Sammlung des ZT-Datenforum (Quelle:

http://www.immonetzt.at/login.aspx)

- Literaturnachweis:

BAUER, F. (2015): Rechte und Lasten, Liegenschaftsbewertungsakademie, Graz
BGBI. 1992/150 idgF (1992): Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF
BIENERT/FUNK (2022): Immobilienbewertung Osterreich, Wien

Bundesanstalt fiir Agrarwirtschaft und Bergbauernfragen (2018): Deckungsbeitrage

+ + + o+ o+

Bundeskammer der Architekten und Ingenieurkonsulenten, Bundesfachgruppe

Landwirtschaft, Forstwirtschaft und Biologie (2005): Bewertungskatalog, Wien

+ ETZ (2023): Vergutungsrichtlinien fur die Inanspruchnahme land- und forstwirtschaftlicher
Grundstiicke der LK NO, St. Pélten

+ FISCHER/BIEDERBECK (2019): Bewertung im l&andlichen Raum, Kdln

+ Hauptverband der allg. beeid.u.gerichtl. zert. Sachverstandigen Osterreichs (2024): Stand
der Technik, Wien

+ HAUSWURZ/PRADER (2014): Liegenschaftsbewertungsgutachten;
Verkehrswertermittlung von Immobilien anhand des Ertragswertverfahrens, LexisNexis
Verlag Wien

+ JAGER/FICHTINGER/KULTERER/SCHRATT/MAIER (2013): Ermittlung des

Kapitalisierungszinssatzes fir den Bereich Land- und Forstwirtschaft in Zeiten niedrigen

Zinsniveaus und volatiler Finanzmarkte, Wien
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KERSCHNER, F. (2013): Bauerwartungsland. In: Osterreichische Zeitschriften fiir
Liegenschaftsbewertung 4/2013, Wien

KERSCHNER/KLEIBER/ERTL (2021) Merkantiler Minderwert von Liegenschaften,
Wien/Berlin/Linz

KOHNE, M. (2007): landwirtschaftliche Taxationslehre, 3. Auflage, Berlin
KOTHBAUER/REITHOFER (2013): Liegenschaftsbewertungsgesetz

KRANEWITTER, H. (2017): Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, Wien
KROLL/HAUSMANN (2011) Rechte und Belastungen bei Verkehrswertermittlungen von
Grundstlcken, 4. tUberarbeitete und erweiterte Auflage, KéIn

Kuratorium fir Technik und Bauwesen in der Landwirtschaft e.V. (2020): Betriebsplanung
in der Landwirtschaft 2020/21, KTBL-Datensammlung, Darmstadt

KURZ (2011), Hecken, Geschichte und Okologie, Anlage, Erhaltung und Nutzung
LINDEMANN, G. (1992): Preisbildung und Marktverhalten auf dem forstlichen
Grundstlicksmarkt in Abhéngigkeit von @auReren Einflissen, Wien
Landwirtschaftskammer Osterreich (Juni 2024): Holzmarktbericht

MARSCHALL, J. (1975): Hilfstafeln fur die Forsteinrichtung, Wien

Niedersachsische Landesforste (2021): Sortentafeln

Osterreichisches Normeninstitut (2002) ONORM B1800, Ermittlung von Flachen und
Rauminhalten von Bauwerken

Osterreichisches Normeninstitut (2008): ONORM B1802-2, Liegenschaftsbewertung; Teil
2. Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-Verfahren), Wien

Osterreichisches Normeninstitut (2014): ONORM B1802-3, Liegenschaftsbewertung; Teil
3: Residualwertverfahren, Wien

Osterreichisches Normeninstitut (2022): ONORM B1802-1, Liegenschaftsbewertung; Teil
1: Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs- Sach- und Ertragswertverfahren, Wien

PAAR (2015): Schafft die Ortliche Raumplanung Werte oder vernichtet sie sie?, Master-
Thesis, Donau Universitat Krems

PALLITSCH/PALLITSCH/KLEEWEIN (2019): NO Baurecht, 11. Auflage, Wien
PELZMANN (2023): Alterswertfaktoren zur Waldbewertung in Osterreich

RICS Bewertung - Global Standards 2022 einschlielich Internationalen
Bewertungsstandards des IVSC, "Red Book", Nov 2021, London
RUMMEL/GURTNER/SAGL (1984): Enteignungsentschadigung in der Land- und
Forstwirtschaft

SAGL, W. (1984): Alterswertfaktoren flr die Waldbewertung, Wien

SAGL, W. (1995): Bewertung in Forstbetrieben, Wien

SCHORN/HODIA (2023): Rechtshandbuch fiir Land- und Forstbetriebe, 2. Auflage, Wien
SEISER/KAINZ (2011): Der Wert von Immobilien, 1. Auflage, Graz

STABENTHEINER, J. (2005): Das Liegenschaftsbewertungsgesetz, Wien

GZ 2039/25
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+

+

+

+

+

STERBA (1983): Sortentafeln fiir Fichte, Wien

STERBA/KLEINE/ECKMULLER (1986): Sortentafeln fir Tanne, Larche, Kiefer und
Buche, Wien

TEGOVA (2016): Europaische Bewertungsstandards, "Blue Book", 8. Auflage, Bonn
TRAUNER/WAKOUNIG/WINKLER/URBAN (2023): Die land- und forstwirtschaftliche
Hauptfeststellung 2023, 2. Auflage, Wien

URBAN, Chr. (2016): Forst und Steuern, Wien

- Befundaufnahme:
Datum: 04.12.2025
Anwesende Personen: der fertigende Sachverstandige

Besichtigung der Liegenschaft, Erhebung der wertrelevanten Merkmale, Anfertigung einer
Fotodokumentation

Beginn der Befundaufnahme: 09:00 Uhr
Ende der Befundaufnahme: 09:30 Uhr

- Annahmen:

Bestandvertrage

Allifallige Bestandrechte wurden dem Autor nicht bekannt gegeben. Vorliegender
Bewertung wurde unterstellt, dass gegenstandliche Liegenschaft bestandfrei sei bzw.
allfallig bestehende Pachtvertrage kurzfristig, langstens innerhalb eines Jahres, aufgeltst
werden kénnten. Sollte dies nicht zutreffen, so wirde sich der ausgewiesene Verkehrswert
allenfalls verandern.

Anschluss an das 6ffentliche Gut

Gegenstandliche Liegenschatft verfiugt Gber keinen direkten Anschluss an das 6ffentliche
Gut. Betreffend die Zufahrt zu gegenstandlichen Grundsticken sind keine
Rechtsunsicherheiten bekannt bzw. dem gefertigten Sachverstandigen keine mitgeteilt
worden. Demnach wurde vorliegender Bewertung unterstellt, dass betreffend die Zufahrt
zu dieser Liegenschaft keine Rechtsunsicherheiten bestiinden. Sollte dies nicht zutreffen,
so kdnnte sich der in vorliegendem Gutachten ausgewiesene Verkehrswert entsprechend
verandern.

GZ 2039/25
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Differenzen im Grenzverlauf zwischen dig. Orthoph  oto und Natur

Wie aus dem mit dem digitalen Kataster tberlagerten Orthofoto klar ersichtlich, stimmt der
Grenzverlauf It. digitalem Kataster tiw. nicht mit dem Naturstand Uberein. Vorliegender
Bewertung wurde unterstellt, dass hinsichtlich der Grenzen in der Natur keine
Rechtsunsicherheiten bestiinden und von einem gesicherten Naturstand ausgegangen
werden konne. Sollte dies nicht zutreffen, so wirde sich der in vorliegendem Gutachten
ausgewiesene Verkehrswert allenfalls entsprechend verandern.

Bodenkontaminationen

Es war nicht Auftrag vorliegenden Gutachtens, die gegenstandlichen Liegenschaften auf
allfallig vorhandene Bodenkontaminationen zu untersuchen und deren méglichen Einfluss
auf den Verkehrswert zu ermitteln.

Umsatzsteuer und Verkehrswert

Der Verkehrswert wird im Hinblick darauf ermittelt, dass ein VerauRerungsvorgang ohne
Fakturierung von Umsatzsteuer unterstellt wird.

- Weitere Angaben:

~ Weitergabe des Gutachtens, Urheberrecht

Gegenstandliches Gutachten darf ausschlieflich fiir den im Punkt 1. genannten Zweck
verwendet werden, eine anderwartige Verwendung bedarf der ausdrticklichen schriftlichen
Zustimmung des Autors. Weiters ist das Gutachten urheberrechtlich geschitzt. Eine
auszugsweise bzw. gesamte Veroffentlichung oder Vervielfaltigung vorliegenden
Gutachtens bedarf der ausdrticklichen, schriftlichen Zustimmung des Autors.

GZ 2039/25
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3. Befund

3.1 Grundbuch

+ Grundbuchsauszug

JUSTIZ  reusLksTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 12215 Langenlois EINLAGEZAHL 3970
BEZIRKSGERICHT Krems an der Donau

% 3 g ok de ok g ok g dk b ok sk dk ok 3k %k e ok % %k %k % % %k % b ok ok 3 ok o ok e ok ok ok ok ok ok ok 3k J e Sk ok e ok 9 % 3 o b ok ok o ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok e ok o o e ok
Letzte TZ 5038/2025
Plombe 6449/2025

Einlage umgeschrieben gemiBl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05,2012
RS SRS E R EEEE R R E R R R R R R TR Al EEE RS S S SR SRR RS RS E SRR SRR EEEE R EEESE S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
6873 GST-Fliche 3168
Landw (30) 2931
Weingdrten (10) 2
6874 Landw {30) 906
GESAMTFLACHE 4074
Legende:

Landw(30) : landwirtschaftlich genutzte Grundfldchen (Verbuschte Fldchen)
Weingdrten(10): Weingdrten (Weingdrten)
HA T I I A A AT AR A AR A A AR AR A K ATk bbb b rkh Az KKK KKK KA kT Ik kA hhdrhdhhhhhhhxhkxnhhddik
ok Jc kg de g gk g gk ok ok o ok ok R o % K 3 % 9 9 ok ok o o ok ok e o o B AAKAKXRK KA I KT AT I hhdbddkdhhhhkhkhhkrhrxdwhwrirn
1 ANTEIL: 1/1
Trepesch Immobilien - TIG 9 GmbH (FN 38765la)
ADR: Julius Tandler-Platz 6 /15, Wien 1090
e 1814/2014 Kaufvertrag 2014-01-15 Eigentumsrecht
FAIAA A KA AR A A A AR A XK A AR ARAA A AT A AT A ARk h C AKAKAK KKK KA A R AR AN KAAA A A A AN A AR A& K&k
2 a 1201/2023 Zahlungsbefehl 2022-12-30
PFANDRECHT vollstr EUR 13.692, 35
Zinsstaffel gem Pkt 7 Exekutionsantrag 2023-02-22,
Kosten EUR 1.251,72 samt 4 % Z seit 2022-12-30,
Antragskosten EUR 869,22 fiir
FAL-CON Steuerberatungsgesellschaft mbH (FN 356545qg)
6 E 135/23v
3 a 5038/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 13.692,35
Zinsstaffel gem Exekutionsbewilligung 2025-08-25
Kosten EUR 307,86 samt 4 ¥ Z ab 2022-12-30, EUR 869,22
Antragskosten EUR 830, —- fiir
FAL-CON Steuerberatungsgesellschaft mbH (FN 356545g)
9E 12425 £

hhkkkhhhhkhhkhhhkkdhkRhkkkkxkkhdhdkddkdkdd QINWEIS *hk*xkhkkkhkhdxhhddkhdhhdhhhhdhhanhhhxk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.

dkdkkkkhkkhkkkkkk ko kR kk kI kkkkkkkkkhkkkdhkhkkkkkwkk ko rkkx Fiir den Amtsgebrauch

Grundbuch 21.10.2025 14:39:04

Grundbuchsauszug, Abfragedatum: 21.10.2025

- Anmerkung:
Der Bewertung wurden die grundbilcherlichen Flachenangaben ungeprift zugrunde
gelegt und sind somit mit entsprechendem Vorbehalt anzusehen. Eine Verifizierung
wirde allenfalls eine Vermessung eines befugten Zivilgeometers erfordern.
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+ Rechte und Lasten

Dingliche Rechte: grundbuicherlich sichergestellt

~ KG 12215 Langenlois EZ 3970
Keine

Dingliche Lasten: grundbticherlich sichergestellt

~ KG 12215 Langenlois EZ 3970

C-LNr. 2: 1201/2023 Zahlungsbefehl 2022-12-30
PFANDRECHT vollstr EUR 13.692,35
Zinsstaffel gern Pkt 7 Exekutionsantrag 2023-02-22,
Kosten EUR 1.251,72 samt 4 % Z seit 2022-12-30,
Antragskosten EUR 869,22 fur
FAL-CON Steuerberatungsgesellschaft mbH (FN 3565459)
6 E 135/23v

C-LNr. 3: 5038/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 13.692,35
Zinsstaffel gern Exekutionsbewilligung 2025-08-25
Kosten EUR 307,86 samt 4 % Z ab 2022-12-30, EUR 869,22
Antragskosten EUR 830,-- fur
FAL-CON Steuerberatungsgesellschaft mbH (FN 3565459)
9E 12/25f

Rechte/Lasten: aulRerblicherlich

~ Offene Vorschreibungen/Anliegerleistungen beim Geme indeverband fir
Abgabeneinhebung und Umweltschutz im Bezirk Krems
Entsprechend  einer  schriftichen  Auskunft einer  Vertreterin  des
Gemeindeverbandes fir Abgabeneinhebung und Umweltschutz im Bezirk Krems
(E-Mail vom 13.11.2025) bestehen fur die Grundsteuer Kkeine offenen
Vorschreibungen.

Weitere Rechte/Lasten sind dem Autor nicht bekannt bzw. wurden diesem nicht
bekannt gegeben.

GZ 2039/25 Seite 9 von 25 Sachverstandigenbiro DI MAIER



3.2 Lage

~ GroRraumige Lage

Bundesland: Niederdsterreich
Region: Waldviertel
Bezirk: Krems - Land
Gemeinde: Langenlois
Katastralgemeinde: Langenlois

------

''''''

« & w_ @

Lage der Liegenschaften auf Basis der OK 1:15000
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3.3 Flachenwidmungsplan, Ortliches Entwicklungskonz ept

+ Flachenwidmungsplan

Auszug aus dem aktuell gultigen Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Langenlois

Widmung: Griinland-Land- und Forstwirtschaft (GIf)

+ Ortliches Entwicklungskonzept

Entsprechend der schriftlichen Auskunft eines Vertreters der Stadtgemeinde Langenlois vom
10.11.2025 ist eine Umwidmung gegenstandlicher Flachen nicht vorgesehen bzw. nicht
absehbar.
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3.4 Kontaminationen

Die bei einer Immobilienbewertung tbliche Befundung hat keine Hinweise darauf ergeben, dass
die Immobilie selbst oder die benachbarte Immobilie von einer wertbeeinflussenden
Kontaminierung, sei sie natirlich oder chemischen Ursprungs, betroffen ist. Wird nachtréglich
festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstiick von einer Kontaminierung
betroffen ist oder dass das Grundstiick oder die Geb&ude in einer Weise genutzt wurden oder
werden, die zu einer Kontaminierung fiihren kénnte, kénnte dies den ausgewiesenen Wert
verringern.

Gegenstandliche Liegenschaften sind nicht im Altlastenatlas des Umweltbundesamtes als
veroffentlichungspflichtige Flache gemall § 18 Abs. 4 Altlastensanierungs-gesetz (ALSAG)
ausgewiesen.

Auf der Webseite www.altlasten.gv.at sind gemdal3 § 18 Abs. 4 Altlastensanierungs-
gesetz (ALSAG) zu verdffentlichen:

« Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung geman §
14 Abs. 1 ALSAG eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu
erwarten ist,

« Altablagerungen und Altstandorte, die einer weiterfiihrenden Beurteilung gemaR §
14 Abs. 3 ALSAG unterzogen wurden, sowie

« als Altlasten ausgewiesene Flachen.

Keine der gegenstandlichen Liegenschaften ist im Altlastenatlas eingetragen.

Aus Griinden der Ubersichtlichkeit wird das Ergebnis der Abfrage von der Webseite
www.altlasten.gv.at des Umweltbundesamtes betreffend gegenstandliche Grundstiicke diesem
Gutachten unter Punkt 5. Anhang angeschlossen.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf der Webseite www.altlasten.gv.at nur ein geringer Anteil
der in Osterreich registrierten Altablagerungen und Altstandorte eingetragen sind. Aus dem
Umstand, dass gegenstandliche Liegenschaft nicht im Altlastenatlas eingetragen ist, kann
demnach nicht geschlossen werden, dass keine Kontaminationen vorliegen.
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3.5 Beschreibung der Grundstiicke

Einheit 1

+ Grundbuchsdaten

Katastralgemeinde : | 12215 Langenlois
Eigentimer: Trepesch Immobilien - TIG 9 GmbH Anteile: 1/1
EZ Gst. Nr.: | Nutzungsart: Flache / mz EMZ BKZ
3970 6873 LN, WG 3.168 11,00
3970 6874 LN 906 11,00

+ Daten It. Flachenwidmungsplan

| Flachenwidmung: ‘ Grinland-Land- u. Forstwirtschatft (GIf) |

+ Hochwasser, Gefahrenzonen WLV, Schutzgebiete

| Hochwasser : ‘ Keine |
| Gefahrenzonen WLV: ‘ Keine |
| Schutzgebiete: ‘ Keine |

+ Bei Befundaufnahme erhobene Daten

Lage: Gegenstandliche Liegenschaft  befindet  sich
nordwestlich von Zdbing in der Ortschatft See
WegerschlieRung: Kein direkter Anschluss an das offentliche Gut;

unbefestigte Privatwege flhren zu gegenstandlicher
Liegenschaft; betreffend die Zufahrt sind keine
Rechtsunsicherheiten bekannt; Zufahrt tiw. erschwert

Grundsticksform: Unférmig
Lage am Hang: Mittel-/Oberhang
Exposition: Sud
Langsneigung: 30 bis505
Querneigung: 10 bis 25 %
Boden: Rendsina + Ranker, seichtgrindig
(Quelle: eBod: https://bodenkarte.at/#)

Aktuelle Nutzung: Tlw. Wald, tlw. aufgelassene Weide, tlw. Béschungen
Zustand der Kultur:

- Wald: Uberwiegend ungleichférmiges Akazien-Stangenholz

mit einzelnen, beigemischten &alteren Eschen, Akazie
ca. 15 bis 30 Jahre alt; tlw. luickig, mittlere Bonitat,
ungepflegt; wenig wertige Stamme, nahezu
ausschlief3lich als Brennholz verwertbar

- Weide: Verwildert, tlw. Straucher stockend, beginnende
Naturverjingung mit Akazie, steile Béschung im N, hin
zu einem Weingarten

Grenzen: Grenzen in der Natur nicht erkennbar
Bestandverhaltnisse: Keine bekannt
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Verdachtsflachenkataster: Diese Grundstlicke sind nicht im
Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas des
Umweltbundesamtes verzeichnet (siehe Abfrage unter
Punkt 5. Anhang)

Anmerkungen:

Verwilderte Weideflache mit begi

'].
nnender Naturverjligung

GZ 2039/25 Seite 14 von 25 Sachverstandigenbiro DI MAIER



Steile Béschung im Norden
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3.6 Vergleichspreise

Erhoben in der digitalen Sammlung von ImmoNetZT (Quelle: http://www.immonetzt.at/).

d] BG [ Tz | Jahr | Dawm [ KG-N. KG [Ez KG-Nr.-GsNr. | m2  [€je m?[ £gesamt | Verkaufer | Kéufer | Anmerkung
Wald - Griinland (GIf)
1 [Krems an [ 2189 [ 2025 | 30.01.2025 12229 |Stral 3425 12229 - 2906 | 10.279 1,46 15.000 |Pazmann | Leitl Mischwald, ungleichaltrig, weitgehend geschlossen;
der Donau 12229 - 2907 Pazmann erschwert nutzbar, kein Anschluss an das OG
2 |Krems an [ 2728 [ 2021 | 12.02.2021 12229 |Stral 408 | 12229 - 2933 | 16.031 0,06 1.000 |Zorn Putre | Putre Mischwald, ungleichaltrig, weitgehend geschlossen;
der Donau 12229 - 2934 | erschwert nutzbar, kein Anschluss an das OG
12229 - 2938/2
3 |Krems an [ 2873 [ 2025 | 27.02.2025 | 12229 |StraR 3289| 12229 - 2942/1 15.913 0,60 9.548 [Pasching Schiitz Mischwald, ungleichaltrig, tiw. Junge Bestande;
der Donau weitgehend geschlossen; erschwert nutzbar, kein
Anschluss an das OG
4 |Krems an [ 2530 [ 2025 | 27.02.2025 | 12229 |StraR 289| 12229 - 2942/2 19.881 0,50 9.941 (Dolle Schiitz Mischwald, ungleichaltrig, tiw. junge Bestande;
der Donau weitgehend geschlossen; erschwert nutzbar, kein
Anschluss an das OG
5 [Krems an [ 3960 [ 2022 | 21.04.2022 12229 |Stral 29 | 12229 - 2949 | 20.372 0,34 7.000 |Maglock Serdar Mischwald, ungleichaltrig, tlw. junge Besténde;
der Donau 12229 - 2970 | weitgehend geschlossen; erschwert nutzbar, kein
12229 - 2971 Anschluss an das OG
6 |[Kremsan [ 887 [ 2021 | 30.11.2020 12229 |Stral 2880 12229 - 2955 | 7.797 1,00 7.800 |Riedmann Heindl Mischwald, ungleichaltrig; weitgehend geschlossen; am
der Donau 12229 - 2956 Unterhang von einem (verm.) Interessentenweg gequert,
kein Anschluss an das OG
7 |Krems an [ 2424 [ 2020 | 13.03.2020 12205 |Elsarn 392| 12205-12| 18.829 0,72 13.500 |Hutz Laher Mischwald, ungleichaltrig; weitgehend geschlossen; am
der Donau 12205 - 14 Unterhang und am Oberhang von einem (verm.)
Interessentenweg gequert, kein Anschluss an das OG
8 |Krems an [ 5800 [ 2024 | 07.05.2024 12229 |Stral 2833| 12229 - 2897/1 4.638 1,01 4.700 |Pressl Fried! Mischwald, ungleichaltrig; weitgehend geschlossen;
der Donau iberwiegend traktorfahbar; kein Anschluss an das OG
9 |Krems an [ 4243 [ 2020 | 14.02.2020 12205 |Elsan 405| 12205 - 681 3.345 0,60 2.000 |Kittinger | Glotzl Mischwald, ungleichaltrig, weitgehend geschlossen;
der Donau Jedenastik erschwert nutzbar, kein Anschluss an das OG
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4.

Gutachten (Verkehrswertermittlung)

4.1 Allgemeines

+ Allgemeine Bewertungsgrundlagen:

Entsprechend den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist der
Verkehrswert jener Preis , der bei einer VeraulRerung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Dabei sind ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen wie auch andere ungewdhnliche Verhaltnisse
aul3er Acht zu lassen.

Fur die Wertermittlung von unbebauten Liegenschaften  wird Ublicherweise das
Vergleichswertverfahren herangezogen. Dies deshalb, weil das
Vergleichswertverfahren nach Harmonisieren der Vergleichswerte in der Regel direkt zum
Verkehrswert fuhrt und deshalb Marktanpassungen entfallen kénnen.

Der Verkehrswert der bebauten Liegenschaften wird in der Regel nach dem
Sachwertverfahren und/oder nach dem Ertragswertverf  ahren bzw. aus der
Kombination dieser beiden Verfahren abgeleitet. Das Vergleichswertverfahren
scheidet fur die Bewertung von bebauten Liegenschaften in der Regel aus, da bei den
unterschiedlichen Immobilien Ublicherweise die Bebauung stark voneinander abweicht.

Beim Vergleichswertverfahren  wird der Verkehrswert der Liegenschaft aus den
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen, welche in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag
verauRert wurden und in vergleichbaren Gebieten gelegen sind, ermittelt. Abweichende
Eigenschaften der Vergleichsliegenschaften und geanderte Marktverhaltnisse sind durch
entsprechende Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen.

Im Sachwertverfahren ist der Verkehrswert der Sache durch Zusammenzahlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes besonderer Bestandteile abzuleiten.
Wahrend der Bodenwert im Vergleichswertverfahren abgeleitet wird, versteht sich der
Bauwert als die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Zu deren Ermittlung ist vom
Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche
Wertminderung abzuziehen. Weiters sind sonstige wertbeeinflussende Umstande zu
berticksichtigen. Aus dem errechneten Sachwert ist sodann mittels Marktanpassung der
Verkehrswert abzuleiten.
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Beim Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer zu
ermitteln. Es ist zunachst der Rohertrag abzuleiten und sodann durch Abzug des
tatsachlichen Aufwandes fur Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache der
Reinertrag zu ermitteln. Auch ein Ausfallwagnis ist entsprechend zu berticksichtigen. Als
Kapitalisierungszinssatz ist der Liegenschaftszinssatz anzuwenden.

+ Wabhl des Wertermittlungsverfahren:

Fur die Bewertung von unbebauten Liegenschaften ist das Vergleichswertver fahren
das bevorzugte Wertermittlungsverfahren. Dies deshalb, weil das
Vergleichswertverfahren nach harmonisieren der Vergleichswerte in der Regel direkt zum
Verkehrswert fuhrt, und deshalb oft schwierig abzuleitende Marktanpassungen entfallen
kbnnen. Weiters geniel3t das Vergleichswertverfahren bei der Bewertung von unbebauten
Liegenschaften in der Regel die hochste Akzeptanz. Deswegen wird folgend der
Bodenwert nach dem Vergleichswertverfahren bzw. aus Ableitungen davon ermittelt.

Bestockte Waldflachen werden Ublicherweise nach dem Sachwertverfahren bewertet,
wobei der Bestandeswert der Bestockung zum nach dem Vergleichswertverfahren
abgeleiteten Waldbodenwert hinzugerechnet wird.
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4.2 Verkehrswert

4.2.1 Allgemeines
+ Forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Wald)

Wie aus den erhobenen Vergleichspreisen ersichtlich, wurden nach Ausscheidung der
nicht vergleichbaren bzw. der ausreiRerverdachtigen Werte (Kaufpreis Nr. 2 und Nr. 5) in
letzter Zeit in gegensténdlicher Region Waldflachen zu Preisen von € 0,50 bis € 1,46 je
m2, im Durchschnitt um € 0,84 je m2 veraul3ert.

Aufgrund des geringen Flachenausmalies gegenstandlicher Waldflachen und der
geringen Wertigkeit der Waldbesténde und sehr ungtinstigen Bringungslage wird folgend

aus Kostengriinden der Waldwert gegenstandlicher Liegenschaft aus den
Vergleichspreisen unter Beriicksichtigung der Bestockungsverhaltnisse abgeleitet.

4.2.2 Verkehrswert

Unter den unter Punkt 4.2.1 genannten Ansatzen errechnet sich der Verkehrswert wie folgt:

Lfd. Flache , Wert
N EZ  Gst-Nr. m?) Begriindung des Wertes Ejem? €jeGs €je Einheit
1 KG 12215 Langenlois
3970 6873 3.168 Griinland (GIf) , keine Umwidmung absehbar; 0,60 1.901
Wald; wie oben dargestellt, wurden in
unmittelbarer Umgebung gegenstandlicher
Liegenschaft Waldflachen im Durchschnitt um €
3970 6874 906 0,84“je nf verkguft; Abschlag von 15% wegen sehr 0,60 544
ungiinstiger Bringungslage, Abschlag von 20%
wegen geringwertiger Bestockung, Zuschlag von
5% wegen Preisgleitung; Wertansatz daher
gerundet mit€ 0,60 je m?
Summe Lfd.Nr. 1 4.074 2.444,40
Verkehrswert
Liegenschaft EZ 3970 KG 12215 Langenlois €2.400,00

Da betreffend gegenstandliche Liegenschaft auRer dem bestehenden Pfandrecht und die
Einleitung des Versteigerungsverfahrens weiteren keine bicherlichen Rechte/Lasten
bestehen und auch keine weiteren auRerblicherlichen Rechte/Lasten bekannt sind, kann der
oben ausgewiesene Verkehrswert auch als fiktiv geldlastenfreier Verkehrswert, also als
Verkehrswert ohne Berlcksichtigung allfallig bestehender blcherlicher oder
aul3erbucherlicher Geldlasten bezeichnet werden.
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4.3 Zusammenfassung

Entsprechend obigen Ableitungen und Begriindungen betragt der Verkehrswert der unten
genannten Liegenschaft zum Qualitats- und Bewertungsstichtag, dem 04.12.2025

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstticke

EZ 3970 KG 12215 Langenlois B-LNr.1 1/1 Anteil

Verkehrswert (gerundet), 1/1 Anteil € 2.400,00

Entsprechend einer schriftlichen Auskunft einer Vertreterin des Gemeindeverbandes fir
Abgabeneinhebung und Umweltschutz im Bezirk Krems (E-Mail vom 13.11.2025) bestehen
fur die Grundsteuer keine offenen Vorschreibungen.
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Anmerkungen:

1)

2)

3)

4)

5)

Oberfucha, am 22.01.2026

Aufgrund des Umstandes, dass bei einer Immobilienbewertung betreffend einzelne wertrelevante
Faktoren die Notwendigkeit besteht, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen bzw. gewisse Annahmen zu
treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRRe. Der
von dem Autor oben ausgewiesene Verkehrswert wurde entsprechend den zum Bewertungsstichtag
bekannten Eigenschaften und Umstanden nach bestem Wissen angesetzt.

Entsprechend den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist der Verkehrswert jener
Wert, der fur eine Liegenschaft Giblicherweise im redlichen Geschaftsverkehr erzielt werden kann. Das
bedeutet nicht, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden auern Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Ausdricklich wird darauf hingewiesen, dass sich der in vorliegendem Gutachten ausgewiesene
Verkehrswert als fiktiv geldlastenfreier Verkehrswert, also ohne Beriicksichtigung allfallig bestehender
bucherlicher oder auRerbicherlicher Geldlasten versteht.

Oben ausgewiesene Verkehrswerte berlcksichtigen nicht, dass bei dem Erfordernis einer raschen
VeraulRerung der Verkehrswert unterschritten und bei Verfiigung eines langen Vermarktungszeitraumes
dieser Uberschritten werden kann. Weiters bleiben entsprechend den Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetztes besondere ideelle Wertzumessungen unberiicksichtigt.

Die bei einer Immobilienbewertung tbliche Befundung hat keine Hinweise darauf ergeben, dass die
Immobilie selbst oder die benachbarte Immobilie von einer wertbeeinflussenden Kontaminierung, sei
sie natirlich oder chemischen Ursprungs, betroffen ist. Wird nachtraglich festgestellt, dass die
Immobilie oder ein benachbartes Grundstiick von einer Kontaminierung betroffen ist oder dass das
Grundstiick oder die Gebaude in einer Weise genutzt wurden oder werden, die zu einer Kontaminierung
fihren kénnte, kbnnte dies den ausgewiesenen Wert verringern.

DI Gerhard Josef MAIER, MRICS
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Professional Member of the Royal Institution of Chartered Surveyor
Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung; CIS-IMMOZERT
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5. Anhang

+ Auszug aus dem Waldentwicklungsplan

+ Auszug aus dem Altlastenportal des Umweltbundesamtes
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Auszug aus dem Waldentwicklungsplan
https://www.waldentwicklungsplan.at/

KG EZ Gst Leitfunktion It. WEP
12215 Langenlois 3970 6873 Nutzfunktion
12215 Langenlois 3970 6874 Nutzfunktion

221

Auszug aus dem Waldentwicklungsplan
(Quielle: https://lwww.waldentwicklungsplan.at/map/)

Legende:

DIGITALER WALDENTWICKLUNGSPLAN FUNKTIONSFLACHE

politischer Bezirk:  Krems (Stadt/Land)
Forstbezirk/BFI: Krems (39204)

Jahr/ Revision: 2009 /1. Revision

Nr. Wertziffer Leitfunktion Beeintrachtigung || Gesamtflache Waldanteil OEK-Blatt | Rasterkoord.
48[221 Nutzfunktion ja || 13306na| 204%| 2708nal21 701/374
Charakteristik Mollands, hauptséchlich landwirtschaftlich genutzte Flachen, Weinbau Kampfzone
keine
Begriindung §§ Beschreibung
Schutzfunktion | § 21 Abs. 1 Ziffer 2 Erosion, Lossboden
Wohlfahrtsfunktion|§ 6 Abs. 2 lit. ¢ Klimaausgleich, Waldarmut
Beeintrachtigungsmerkmale Beeintrachtigte Waldfliche
Nadel-, Blattverlust 20% 54,2ha
Verbissschaden, Fegeschéaden 30% 81,2ha
Erlauterungen / Zusatzangaben
Rehwild, Kafer
Ursachen der Beeintrichtigung GegenmaBnahme 1
Planung: Eronrihimo Dringl.
Wild Schutzmafinahmen hoch
[Nernissscnizzane NNNNNNNRRNRRESNSRRDSU S S
Insekten Waldhygiene hoch
Ki-Schadlinge rasche Abfuhr
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Auszug aus dem NO Atlas, Orthofoto mit tiberlagertem Waldentwicklungsplan
(Quelle: https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map/Land-
%20und%20Forstwirtschaft/Waldentwicklungsplan?)
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Auszug aus dem Altlastenportal

Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,

(u]
SUSE S ot Altlastenportal i e

Y \ /\qi \'\ 7452
715 =
7141/4 ez —
; 77:3/2 742
743%
17

o

z’ ~ r@'& W
[ 'EES-EHDF dl
D y g o STyt |
6559/3 % 6585/9 8585/5 b e ﬂ il
5 i ssoolf fib <
2 1 6 | 6590 j 6961
e 1 | Jm!‘ L5 ; \
“ 5578 | g5a3 ',~;. U bse2 |
Legende
Flachen
Flachentyp
D Altlast D Altablagerung D Altstandort
Status
. erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet D beurteilt "keine Altlast" Altiast vorgeschlagen
. Altlast dekontaminiert vorgeschlagen . dekontaminiert
gesichert vorgeschlagen . gesichert Beobachtung abgeschlossen vorgeschlagen

. Beobachtung abgeschlossen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemaB § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veréffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Alistandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte geman Altlastensanierungsgesetz zu veréftentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemaf aktueller Abfrage gesuchte Objeki:
"Langenlois 6873 (Grundsttick)"

Verwendete Grundlagendaten: © bmk.gv.at, © BEV 2002, ZI. 6843/2002 - Datenquelle: basemap.at
Mittwoch, 29. Oktober 2025 Kartendaten: ® OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: @ OpenTopoMap (CC-BY-SA) Seite: 1/1
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