HANS LUGHAMMER wWagram 9, 4061 Pasching, hans@kirchwegergut.at, 0660/7268419

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger fUr die
Fachgebiete 33.20 Jagd, 33.22 Wildsch&den, Jagdschdden, 84.60 Alt-
und Gebrauchtwarenhandel (Schdtzung von Gebrauchtgegenstdnden,
Wohnungsinhalten, ausgenommen Kunstgegenstdnde, Anfiquitdten und
andere Wertsachen), 91.70 Landwirtschaftliche Betriebe, 94.01 GroBere
landwirtschaftliche Liegenschaften, 94.03 Kleinere landwirtschaftliche
Liegenschaften, 94.05 GréBere forstwirtschaftliche Liegenschaften, 94.07
Kleinere forstwirtschaftliche Liegenschaften, 94.17 Ein-/Zweifamilienh&user
Baugrinde, 94.65 Baugrinde, 94.75 Land- und forstwirtschaftliche Bauten

Bezirksgericht Melk
Abteilung 2

z.H. Mag. Michael Lokay
Bahnhofplatz 4

4710 Grieskirchen

GZ: 9 E 27/25w Pasching am 11.06.2026

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaften
a) EZ 7, KG 14130 Krapfenberg
b) EZ 12, KG 14012 Furth
c) EZ 63, KG 14106 Bergern-Maierhofen
d) EZ 132, KG 14149 Ornding
e) EZ 500, KG 14141 Matzleinsdorf
f) EZ 94, KG 14141 Matzleinsdorf
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1 Zweck des Gutachtens

1.1 Auftraggeber

Republik Osterreich, Bezirksgericht Melk, Bahnhofsplatz 4, 3390 Melk, Richter
Mag. Michael Lokay, mit Beschluss ON 11, vom 04.11.2025.

1.2 Auvuftrag

Ermittlung des Verkehrswertes samt dem dazugehdrigen Zubehdr der Liegen-
schaften

a) EZ 7, KG 14130 Krapfenberg

b) EZ 12, KG 14012 Furth

Cc) EZ 63, KG 14106 Bergern-Maierhdfen

d) EZ 132, KG 14149 Ornding

e) EZ 500, KG 14141 Matzleinsdorf

f) EZ 94, KG 14141 Matzleinsdorf

1.3 Begehung und Befundaufnahme

Die Befundaufnahme fand am 20.01.2026 statt. Bei der Befundaufnahme wao-
ren neben dem Sachverstandigen Hans Lughammer und seiner Hilfskraft Georg
Lughammer noch die verpflichtete Partei Herr Ing. Heinrich Penz anwesend.
Herr Ing. Penz war nur bei der Besichtigung der Hofstelle, gel. auf der Parzelle
760, in der Katastralgemeinde 14141 Matzleinsdorf, EZ 94 und dem darauf be-
findlichen Zubehdr anwesend. Die verbleibenden Teile des Bewertungsgegen-
standes wurden vom Sachverstindigen und seiner Hilfskraft besichtigt. Seitens
der betreibenden Partei war niemand anwesend.

1.4 Bewertungsstichtag
Der Bewertungsstichtag ist der 20.01.2026, der Tag der Befundaufnahme.
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1.5 Grundlagen des Gutachtens

Gerichtsakt

Ergebnisse der Befundaufnahme vom 20.01.2026

Grundbuchsauszige der

EZ 7, KG 14130 Krapfenberg,

EZ 12, KG 14012 Furth,

EZ 63, KG 14106 Bergern-Maierhofen,

EZ 132, KG 14149 Ornding

EZ 500, KG 14141 Matzleinsdorf

EZ 94, KG 14141 Matzleinsdorf

Bundesamt fUr Eich- und Vermessungswesen (BEV): Hausmappe und
Schatzungskarte

Bundesministerium fUr Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz,
Regionen und Wasserwirtschaft: Agraratlas

Vergleichspreiserhebungen aus der Datenbank: immonet ZT

Land Niederosterreich:

Niederosterreich Atlas (Geografisches Informationssystem)

Auskunft von Mag. Wilfried Kenn, Amt der NO Landesregierung, Abteilung
Umwelt und Anlagenrecht

Auskunft von Dipl.-Ing. Thomas Bauer, Amt der NO Landesregierung, Ab-
teilung fUr Raumordnung und Gesamtverkehrsangelegenheiten
Gemeinde Zelking — Matzleinsdorf: Informationen zur Fldchenwidmung,
Bauakt, Anfragebeantwortung zum Schotterabbau

Stadtgemeinde Pochlarn: Anfragebeantwortung zum Schotterabbau
Gemeindeverband fir Umweltschutz und Abgabeneinhebung: Auskunft
Zu geleisteten Abgaben

Lasselsberger Group GmbH: Anfragebeantwortung zum Schotterabbau
Umweltbundesamt: Erhebungen im Altlastenatlas

BMLUK: HORA-Pass

Diverse Fachliteratur, insbesonders:

GARBER T., SIMOTTA D.-A., EO Exekutionsordnung, Verlag Osterreich 2023
STABENTHEINER J., Liegenschaftsbewertungs G (1992)

FISCHER R./BIEDERBECK M., Bewertung im Iandlichen Raum, 0.0. 2019
KOHNE M., Landwirtschaftliche Taxationslehre, 4. Auflage, Stuttgart 2007
KRANEWITTER, H., Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, Wien 2017
BIENERT S./FUNK M. (Hg.), Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage,
Wien 2022
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KLEIBER W./FISCHER R./WERLING U., Verkehrswertermittlung von GrundstU-
cken, 10. Auflage, Kdéln 2023

MARSCHAL J., Hilfstafeln fOr die Forsteinrichtung, Osterr. Agrarverlag, Wien
1992

PELZMANN G., Alterswertfaktoren fUr die Waldbewertung, Wien 2023
PELZMANN G., Sortiment Bestand und Einzelbaum, Wien 2012

MOSER O./STERBA H.: Ertragstafeln der OBF

SAGL W., Bewertung von Forstbetrieben, Berlin/Wien o.J.

URBAN C., Forst & Steuern, 5. Erg&nzung — Stand: Mdarz 2022, Wien

1.6 Allgemeine Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung

Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethodiken des Liegenschafts-
bewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt. Es wird der Verkehrswert
gemaR Liegenschaftsbewertungsgesetz ermittelt.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die Ublicherweise
der Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatz-
steuer nicht berUcksichtigt, da die Vorsteuerabzugsmodglichkeit besteht. In
allen anderen Fallen werden die Werte einschlieBlich Umsatzsteuer ange-
setzt. Hingewiesen wird ausdrucklich auf die umsatzsteuerlichen Auswirkun-
gen des Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die zu bewertende Sache mit
Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese Um-
satzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle
Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache
ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell be-
reits geltend gemachte Vorsteuerbetrdge anteilig zu berichtigen.

Das Gutachten hat nurim Gesamten und nicht auszugsweise GuUltigkeit.
AuBerbUcherliche Rechte und Lasten finden nur dann BerUcksichtigung,
wenn sie dem Sachverstdndigen von Seiten des Auftraggebers bekannt
gegeben wurden. Es wurden diesbezUglich keine Informationen bekannt
gegeben. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens basiert auf der An-
nahme, dass keine auBerbUcherlichen Rechte und Lasten vorliegen.
Haftungen des Sachverstdndigen Dritten gegenuber sind ausgeschlossen.
Dieses Gutachten ist ausschlieBlich fir den oben genannten Zweck erstellt
worden. Eine Weitergabe auBerhalb des Verwendungszweckes bedarf der
Zustimmung des Sachversté@ndigen.
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Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einflieBender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurickzu-
greifen, kann das Ergebnis keine mit mathematischer Exaktheit festste-
hende GréBe sein.

Ergeben sich neue Fakten oder Umstande, behdlt sich der Sachversténdige
ausdricklich die Anderung und Ergéinzung des Gutachtens vor. Das Gut-
achten wird auf den angefUhrten Unterlagen oder Informationen aufge-
baut. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer
Anderung des Gutachtens fuhren kdnnen.

Die Erhebungen im Altlastenatias haben keine Hinweise darauf ergeben,
dass der Bewertungsgegenstand von einer wertbeeinflussenden Kontami-
nierung betroffen ist. Wird nachtraglich festgestellt, dass der Bewertungsge-
genstand oder ein benachbartes Grundstick von einer Kontaminierung
betroffen ist oder dass die GrundstUcke in einer Weise genutzt wurden oder
werden, die zu einer Kontaminierung fUhren wirde, kbnnte dies den ausge-
wiesenen Wert verringern.

Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch an-
dere die Liegenschaft entwertende Altbodenverhdltnisse sind nicht be-
kannt. Die Ermittlung des Umweltzustandes des Projekts- und Untersu-
chungsgebietes iS der ONORM S 2093 durch Erhebungen und Erkundigun-
gen ist nicht beauftragt. Bei der Wertermittlung wird daher davon ausge-
gangen, dass ,keine anthropologischen Verdnderungen der natUrlichen
Zusammensetzung des Untergrundes oder von Bauwerken/Baulichkeiten,
des Wassers oder der Luft durch Materialien oder Stoffe, die mittelbar oder
unmittelbar schédliche Auswirkungen auf den Menschen oder die Umwelt
haben kdnnen und zu erhdhten Aufwendungen, Haftungen oder Risiken
des EigentUmers oder Nutzers fUhren", vorliegen. Konkrete Aussagen Gber
das Vorliegen einer Kontamination und der damit verbundenen Sanie-
rungskosten kdbnnen erst auf Basis eines entsprechenden Sachverstandigen-
gutachtens getroffen werden.

Bei GrundstUcken, welche nicht im Grenzkataster verzeichnet sind, kdnnten
sich bei einer Neuvermessung Abweichungen vom Grundbuchstand erge-
ben.
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2 Befund

Der Befund beschreibt den Bewertungsgegenstand zum 20.01.2026. Da sich
der Bewertungsgegenstand auf mehrere Einlagezahlen (EZ) aufteilt, wird der
Befund nach den EZ geordnet. Zur leichteren Nachvollziehbarkeit des Gutach-
tens sind Teile der Dokumentation direkt im Befund dargestellt.

2.1 KG 14130 Krapfenberg, EZ 7

2.1.1 Grundbuchsauszug Rechte und Lasten
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Der Grundbuchsauszug weist keine bewertungsrelevanten Rechte und Lasten

auf.

2.1.2 Flache Nutzung Bonitat It. BEV

KG EZ Parzelle m?| Nutzung EMZ| Bodenp.
14130 7 176/2 1068 Wald 0,00
14130 7 177 147 Weide 22 14,97
14130 7 177 8273 Wald 0,00
14130 7 178 547 Wald 0,00
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2.1.3 Plane

2.1.3.1. Lageplan NO-Atlas

“

v
v

Der Ubersichtsplan der EZ 7 zeigt die drei Grundsticke des Bewertungsgegen-
standes (rote Pfeile). Mit dem gelben Pfeil markiert ist die Zufahrt, Parzelle 197/1,
welche dem offentlichen Gut der Marktgemeinde Dunkelsteinwald, KG 14130
Krapfenberg, EZ 23, zugehdrig ist.

Ebenso ist aus dem Ubersichtsplan ersichtlich, dass der Grenzverlauf in der Na-

tur, im Bereich des offentlichen Gutes, teilweise erheblich vom Katasterstand
abweicht.
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2.1.3.2. Auszug aus dem Agraratlas

Der Auszug aus dem Agraratlas zeigt, dass vermutlich die Nutzung entgegen
den Darstellungen im Kataster erfolgt (gelbe Pfeile).
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2.1.3.3.  Auszug aus BEV

Der Auszug aus dem BEV zeigt die Abweichungen ebenso auf. Das BEV geht
von einer landwirtschaftlichen Nutzung einer Teilfldche von 147 m? der Parzelle
177 Aus.
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2.1.4 Nvutzung Bestand

Bei der Befundaufnahme stellte sich der Bewertungsgegenstand einheitlich als
Wald dar. Grenzzeichen waren auf Grund der Schneelage nicht zu erkennen.

Diese Abbildung zeigt den nordlichen Bereich des Waldes. Gut zu erkennen ist,
dass der Altbestand bis auf ein paar Uberhdlter entfernt wurde.

Diese Abbildung zeigt den sudlichen Teil des Bestandes. Am oberen Bildrand ist
noch der Jungbestand der Parzelle 176/2 zu erkennen.
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Die Nutzungsziffer laut Waldentwicklungsplan ist 111, was fUr einen normalen
Nutzwald steht, der keine besonderen weiteren Aufgaben zu leisten hat (siehe
Abbildung aus dem WEP).

O

2.1.5 Altlasten

Die Grundstucke der EZ 7, KG 14130, sind nicht im Altlasten-GIS als Verdachts-
flache erfasst (siehe Abbildung).
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2.1.6 Flachenwidmung

Der Flachenwidmungsplan weist die GrundstUcke als Grinland aus.
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2.2 KG 14012 Furth, EZ 12

2.2.1 Grundbuchsauszug Rechte und Lasten
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Der Grundbuchsauszug weist ein Recht des Gehens und Fahrens hinsichtlich
Parzelle 842 zugunsten von Parzelle 841 aus. BezUglich der Zufahrt zu den restli-
chen GrundstUcken existiert kein grundbUcherlich sichergestelltes Recht und
erfolgt dies, laut Angaben des Verpflichteten, schon seit Jahrzehnten Gber die
Parzelle 253/2 und 253/1.

2.2.2 Flache Nutzung Bonitat It. BEV

KG EZ Parzelle m?| Nutzung EMZ| Bodenp.

14012 12 841 252 LN-VB 54 21,43
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2.2.3 Plane

2.2.3.1. Lageplan NO-Atlas

'
<

Yz “

Der Ubersichtsplan der EZ 12 zeigt die vier Grundsticke des Bewertungsgegen-
standes (rote Pfeile). Mit dem gelben Pfeil markiert ist die Parzelle 842, Gber wel-
che das Geh- und Fahrtrecht fUr die Parzelle 841 verlduft.
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2.2.3.2. Auszug aus dem Agraratlas

Der Auszug aus dem Agraratlas zeigt, dass die Parzelle 841 gemeinsam mit der
Parzelle 842 bewirtschaftet wird (grine Ellipse). Weiters ist dem Agraratlas zu
entnehmen, dass die restlichen Parzellen, bis auf einen schmalen Streifen der
Parzelle 266 als ein Schlag genutzt werden (gelber Pfeil). Im Bereich des grinen
Pfeiles erfolgt laut Agraratlas eine Doppelnutzung.
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2.2.3.3.  Auszug aus BEV
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Der Auszug aus dem BEV zeigt, dass zur Parzelle 841 verbuschte Fldchen geho-
ren. Es handelt sich dabei um das Uferbegleitgehdlz des Schweinzbaches (Sulz-
baches).
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2.2.4 Nvutzung Bestand

Bei der Befundaufnahme waren die Parzellen 255/2, 266, 267 mit einer Winter-
begrinung bestellt (siehe Abbildung). Der Grenzverlauf war in der Natur er-
kennbar.

Die folgende Abbildung zeigt die Parzelle 841. Ich gehe davon aus, dass die
Pfldcke die Grenze markieren (rote Pfeile).
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2.2.5 Altlasten

Die GrundstUcke der EZ 12, KG 14012 sind nicht im Altlasten-GIS als Verdachts-
fldche erfasst (siehe Abbildung).

2.2.6 Flachenwidmung

Der Flachenwidmungsplan weist die GrundstUcke als Grinland aus.
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2.3 EZ 63, KG 14106 Bergern-Maierhofen

2.3.1 Grundbuchsauszug
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2.3.2 Flache Nutzung Bonitat It. BEV

KG EZ Parzelle m?| Nutzung EMZ| Bodenp.
14106 63 947/2 1673 LN 0,00
2.3.3 Plane

2.3.3.1 Lageplan NO-Atlas
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Der Ubersichtsplan der EZ 63 zeigt die Parzelle 947/2. Es handelt sich bei diesem
Grundstick um eine mit Nussbdumen und diversen Unterholz bestockte Bo-
schung, die teilweise auch als Lagerflache fUr landwirtschaftliches Zubehor
dient. Im Agraratlas ist die Parzelle 947/2 nicht als landwirtschaftlich genutzte
Fldche gekennzeichnet.

2.2.3.4. Auszug aus BEV

Der Auszug aus dem BEV zeigt in grin dargestellt die Parzelle 947/2.
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2.3.4 Nvutzung und Bestand

Diese Abbildung zeigt die Parzelle 947/2 (Boschung), welche mit Nussbdumen
bestockt ist. Auf der Oberseite der Bdschung ist ein schmaler flacher Streifen
neben dem o&ffentlichen Gut Parzelle 946, welcher als Lagerfldchen fir land-
wirtschaftliche Gerdte und Materialien dient. Am Bild sind Holzkisten zu erken-
nen.
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Auf diesen Abbildungen sind ein Dreischarwendepflug und ein Einachachsan-
hanger mit Holzaufbau abgebildet.

Auf diesen Abbildungen sind ein Dammpflug und Bewdsserungsrohre abgebil-
det.

Auf diesen Bildern sind eine Egge und ein Einachsanhdnger mit Metallaufbau
abgebildet.
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Auf diesen Bildern sind ein Frontlader und eine Wasserpumpe abgebildet.

Auf diesen Bildern sind ein Grubber und Bewdsserungsrohre sowie gebrauchte
Zaunrollen abgebildet.

Auf diesen Bildern sind Gitterboxen und gebogene Rohrsegmente abgebildet.
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2.3.5 Altlasten

Das GrundstUck der EZ 63, KG 14106 ist nicht im Altlasten-GIS als Verdachtsfla-
che erfasst (siehe Abbildung).

2.3.6 Flachenwidmung

Der Fldchenwidmungsplan weist das Grundstuck als Grinland aus.
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24 KG 14149 Ornding, EZ 132

2.4.1 Grundbuchsauszug Rechte und Lasten
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Der Grundbuchsauszug weist keine bewertungsrelevanten Rechte und Lasten

auf.

2.4.2 Flache Nutzung Bonitat If. BEV

KG EZ Parzelle m?| Nutzung EMZ| Bodenp.

14149 132 394 378 Wald 0,00
14149 132 395 270 Wald 0,00
14149 132 665/2 89| Wald 0,00
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2.4.3 Plane

2.4.3.1. Lageplan NO-Atlas
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Die Ubersichtspléne der EZ 132 zeigen die Grundsticke des Bewertungsgegen-
standes. Die roten Pfeile zeigen die Grundsticke, welche an den Ortsteil
Ornding angrenzen. Mit dem gelben Pfeil ist die nahegelegenste Verbauung
gekennzeichnet.
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2.4.3.2. Auszug aus dem Agraratlas

Diese Abbildung zeigt das FeldstUck, so wie dieses im Agraratlas verzeichnet ist.
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Der Auszug aus dem Agraratlas zeigt, dass die Parzellen 1578, 1579 und 1580 als
eine Einheit bewirtschaftet werden.
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2.4.3.3. Auszug aus BEV
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Der Auszug aus dem BEV zeigt die GrundstUcke des Bewertungsgegenstandes.
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2.4.4 Nutzung Bestand

Bei der Befundaufnahme stellte sich der Bewertungsgegenstand einheitlich als
Wald dar. Grenzzeichen waren auf Grund der Schneelage nicht zu erkennen.

Diese Abbildung zeigt einen Sendemast, der auf der Parzelle 1580 errichtet ist.
Der Bestandsvertrag wurde im April 2016 abgeschlossen. Es wurde eine quar-
talsweise Pacht von € 1.000,00, jeweils fallig zum 1.1., 1.4, 1.7. und 1.10 verein-
bart. Als Wertsicherung wurde der VPI 2010, Stand April 2016, 111,5 Punkte ver-
einbart. Die Wertsicherung wird durchgefuhrt, wenn eine Inflation von 10 % er-
reicht ist. Aus diesem Grunde errechnet sich eine Quartalszahlung von derzeit
€ 1.368,61 auf Basis der Indexzahl 152,6 (VPI 2010, Stand 03/2025).
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Diese Abbildung zeigt die Parzellen 1579 und 1580 sowie die nicht bewertungs-
gegenstandliche Parzelle 1578, welche aber laut Agartalas Teil desselben Feld-
stGckes ist.

Diese Abbildung zeigt die Parzellen 387, 390, und 393, welche landwirtschaftlich
genutzt werden. Am sudlichen Ende grenzt Bebauung an.
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Die Abbildung zeigt den Blick Richtung Norden. Am linken Bildrand ist eine be-
stockte Bdschung (Parzelle 395 und 394) und am rechten Bildrand ist eine B&-
schung und daran anschlieBend die Waldparzelle 392.
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Die linke Abbildung zeigt die Grenze zu den 6stlich angrenzenden Parzellen 369
und 391. Die rechte Abbildung zeigt die Bestockung der Parzelle 392.

Diese Abbildung zeigt die Parzelle 393 Blickrichtung Norden.
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Die linke Abbildung zeigt, dass der Boden einen hohen Sandanteil aufweist. Die
rechte Abbildung zeigt die Bestockung der Parzellen 394 und 395 mit Eichen
und Kirschen und diversen Laubbdumen.

2.4.5 Geplanter Schotterabbau

Die Moglichkeit des Schotterabbaus auf den Parzellen 1579 und 1580, die der
Verpflichtete behauptet hat, lieBen sich nicht konkretisieren. Bis zum Abschluss
des Gutachtens konnte der Verpflichtete keine Unterlagen, die seine Aussagen
bestatigt hatten, beibringen. Bei der Bewertung geht der Sachverstadndige da-
her von normalem Grunland aus.
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2.4.6 Altlasten

Die Grundstucke der EZ 132, KG 14149, sind nicht im Altlasten-GIS als Verdachts-
fldche erfasst (siehe Abbildung).
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2.4.7 Flachenwidmung

Der Fldchenwidmungsplan weist die Grundsticke als Grinland Freihaltefla-
chen aus.
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2.5 KG 14141 Matzleinsdorf, EZ 500

2.5.1 Grundbuchsauszug Rechte und Lasten

Der Grundbuchsauszug weist die Dienstbarkeit der Erdgasleitung sowie die
Dienstbarkeit einer Stromleitung als bewertungsrelevante Eintragungen auf. Die
Dienstbarkeit 6 a des Gehens und Fahrens ist nachrangig und daher nicht be-
wertungsrelevant. Der Sachverstdndige hat aber die Unterlagen dazu erho-
ben.
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2.5.2 Flache Nutzung Bonitat It. BEV

KG EZ Parzelle m?| Nufzung EMZ| Bodenp.
14141 500 15 5382 LN 3124 58,05
14141 500 15 1328| LV-VB 84 6,33
14141 500 1028 11693 Wald 0,00
2.5.3 Plane

2.5.3.1. Lageplan NO-Atlas

Der Ubersichtsplan der Parzelle 15 zeigt, dass es sich bei dem Grundstick um
eine lange schmale Parzelle handelt, welche sich von Osten Richtung Westen
erstreckt. Das GrundstUck ist mit einem asphaltierten Weg (Uber den auch das
Geh- und Fahrtrecht verlduft) mit dem 6ffentlichen Gut verbunden.
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Dieser Ubersichtsplan zeigt das Waldgrundstick 1028, welches durch einen
Forstweg aufgeschlossen ist. In der Natur erscheint es so, als ob der Forstweg
die Grenze zur Parzelle 1028 darstellt.

Diese Abbildung zeigt die Lage der Grundstucke zueinander.
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2.5.3.2 Auszug aus dem Agraratlas

Der Auszug aus dem Agraratlas zeigt die Nutzungsgrenzen.

2.5.3.3 Auszug aus BEV
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Der Auszug auf der vorhergehenden Seite zeigt unter anderem auch die Gren-
zen der Parzelle 15.

Der Auszug zeigt unter anderem den restlichen Grenzverlauf der Parzelle 15.
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Der Auszug zeigt unter anderem den Grenzverlauf der Parzelle 1028.
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2.5.4 Nutzung Bestand

Die folgende Abbildung zeigt die Parzelle 15. An den Parzellenrndern stehen
Nussbdume. Grenzzeichen waren nicht durchgéngig ersichtlich. Laut Luftbild
gehe ich davon aus, dass die Baumzeile auf der rechten Seite nicht zur Parzelle
15 gehdrt, sondern zur Parzelle 16, EZ 94, welche aber ebenso bewertungsge-
genstandlich ist, und die Baumzeile auf der linken Seite samt der Béschung, auf
der die B&dume stehen, zur Parzelle 15 zugehdren. Am &stlichen Ende der Par-
zelle 15 befindet sich ein kleiner Waldbereich.
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Diese Abbildung zeigt die Parzelle 1028 Blickrichtung Nordosten. GroBe Teile der
Fldche sind nicht bestockt. Es befindet sich ein Mischwald mittleren Alters, in
Form von Uberhdltern ungleichmé&Big verteilt Uber die Fl&che. Die Fldche ist
eben und gut zu bewirtschaften. Sie ist an der SUdseite Uber die gesamte Lainge
Uber einen Forstweg aufgeschlossen.
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Die Abbildungen zeigen den Bewuchs der Kahlfldchen sowie Teile des verblie-
benen Bestandes.

Die Nutzungsziffer laut Waldentwicklungsplan ist 222, was fUr einen normalen
Nutzwald steht, der keine besonderen weiteren Aufgaben zu leisten hat (siehe
Abbildung aus dem WEP).
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2.5.5 Altlasten

Die GrundstUcke der EZ 500, KG 14141, sind nicht im Altlasten-GIS als Verdachts-
flache erfasst (siehe Abbildung).
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2.5.6 Flachenwidmung

Der Flachenwidmungsplan weist die Parzellen 15 und 1028 als Grunland aus.
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2.6 KG 14141 Matzleinsdorf, EZ 94

Die EZ 94 beinhaltet neben GrundstUcken auch Gebdude, diese werden ge-
sondert im Befund dargestellt.

2.6.1 Grundbuchsauszug Rechte und Lasten
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Der Grundbuchsauszug weist im A2 Blatft die Zuschreibung von GrundstUcken
aus. Nach Erhebungen der Urkunden kann davon ausgegangen werden, dass
dieser Tausch keinen Einfluss auf die Bewertung hat.
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2.6.2 Flache Nutzung Bonitat It. BEV

KG

EZ

Parzelle

Nutfzung

EMZ| Bodenp.

14141 94 760 240 Gebdude 0.00
14141 94 760 131 Gebdude 0.00
14141 94 760 530| Gebdude 0.00

2.6.3 Plane

2.6.3.1 Lageplan Niederdsterreich Atlas

Der Ubersichtsplan zeigt die Grundsticke der EZ 94. Aufgrund der Kleinheit
mancher Parzellen werden noch gesonderte Ausschnitte dargestellt.
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Diese Abbildung aus dem NO-Atlas zeigt die Parzelle 7. Die Fl&chennutzung
stimmt nicht mit dem Kataster Uberein (rote Ellipse). Das Grundstick verfugt
Uber keine grundbUcherlich sichergestellte Zufahrt und ist nur Uber benach-
barte GrundstUcke zu erreichen. DiesbezUgliche Vereinbarungen existieren
nicht.

Das GrundstUck 16 ist sehr lang und schmal und ist wie bereits erwdhnt mit Nuss-
bdumen bestockt. Es ist nur Uber die Parzelle 15 zu erreichen und zu bewirt-
schaften.
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Die Parzellen 913 und 914/1 stellen in der Natur ein FeldstUck dar. Auch diese
Parzellen verfGgen Uber keine grundbuUcherlich sichergestellte Zufahrt und sind
nur Uber benachbarte Grundstucke zu erreichen. In der Natur existiert ein Weg,
der ausgehend vom &ffentlichen Gut Parzelle 1098/1 Uber die Parzellen 9210,
?15/1,912/1, 911, fGhrt. Eine Vereinbarung konnte vom Verpflichteten nicht vor-
gelegt werden.
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Dieser Ubersichtsplan zeigt die Parzellen 1238, 1239 und 1240. Die Parzellen sind
Uber einen offentlichen GUterweg erschlossen.
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Auf dieser Abbildung ist zu erkennen, dass Teile der Parzellen 1238, 1239, 1240
im Hochwasserbereich der Melk liegen. Weiters ist zu erkennen, dass die Parzel-

len 1239 und 1238 im Wasserschutzgebiet des Brunnens der Gemeinde Matz-
leinsdorf liegen.
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Die Abbildung oben zeigt den Ubersichtsplan der Parzelle 760, auf der auch
die Hofstelle errichtet ist. Die folgende Abbildung zeigt ebenso die Parzelle 750
in vergréBerter Darstellung. Daraus wird deutlich ersichtlich, dass die tatséchli-
che Nutzung nicht mit den Grundgrenzen in der Natur Ubereinstimmt.

Besonders deutlich wird die Abweichung, wenn der Kataster dem Einreichplan
fur Umbauarbeiten am Hof und die Errichtung einer StUtzmauer gegentberge-
stellt wird.
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Auf dieser Einreichplanung ist der Grenzverlauf der Parzelle 750 abweichend
vom Kataster dargestellt. Der Stand in der Natur stimmt mit dem Stand in der
Eireichplanung Uberein (siehe Fotos). Laut Aussagen des Verpflichteten gab es
zur Nutzungserweiterung Richtung Parzelle 759 eine mundliche Vereinbarung
mit der mittlerweile verstorbenen Vorbesitzerin. Zwischenzeitlich wurde das
Grundstuck aber an eine Wohnungsgesellschaft verkauft und im Kaufvertrag
findet sich kein Hinweis auf einen abgednderten Grenzverlauf bzw. eine abge-
anderte FlGche.
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Diese Abbildung zeigt den Bereich entlang der sudlichen Grundgrenze. Die
rote Ellipse markiert in etwa den Bereich, wo Kataster und Natur nicht Uberein-
stimmen.

Diese Abbildung zeigt die StGtzmauer. Die roten Ellipsen markieren in etwa die
Bereiche, wo Kataster und Natur nicht Gbereinstimmen.
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Auszug aus dem Agraratlas

Der Auszug aus dem Agraratlas zeigt die Nutzungsgrenzen.
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2.6.3.2 Auszug aus BEV

Auf dem Auszug sind die Grenzen unter anderem der Parzellen 7 und 16 der EZ
94 abgebildet.
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Auf diesem Auszug sind unter anderem die Grenzen der Parzellen 760 und 1240
abgebildet.
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Auf diesem Auszug sind unter anderem auch die Grenzen der Grundstucke
Parzelle 213, 214/1, 1238, 1239 und 1240 der EZ 94, KG Matzleinsdorf dargestellt.
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2.6.4 Nutzung Bestand

Die folgende Abbildung zeigt rechts neben der Parzelle 15 die Parzelle 16, wel-
che mit Nussb&umen bestockt ist.
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Diese Abbildung zeigt den Brunnen auf der Parzelle 1240.

Diese Abbildung zeigt das FeldstUck, das sich aus den Parzellen 1240, 1239, 1238
bildet.
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Die linke Abbildung zeigt das sudéstlich entlang der Parzelle 1238 verlaufende
offentliche Gut Parzelle 1251. Die rechte Abbildung zeigt das nordwestlich der
Parzelle 1240 verlaufende offentliche Gut Parzelle 1241.
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Diese Abbildung zeigt die Parzellen 213 und ?214/1. Die B&6schung auf der linken
Seite markiert in der Natur die Grenze zur Parzelle 925 und die Buschreihe auf
der rechten Seite die Grenze zur Parzelle 911.

2.6.5 Altlasten

Die GrundstUcke der EZ 94, KG 14141, sind nicht im Altlasten-GIS als Verdachts-
fldche erfasst (siehe Abbildung).
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2.6.6 Flachenwidmung

Der Flidchenwidmungsplan weist die Parzellen 760 als Bauland Kerngebiet und
die restlichen Grundstucke als Grinland aus.
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2.7 Gebaude

2.7.1 Allgemeine Beschreibung

Bei dem Gebdude, das sich auf der Parzelle 760 befindet, handelt es sich um
eine Hofstelle, in der sich die Wohn- und GeschdaftsrGume des Verpflichteten
befinden. Die Liegenschaftsadresse lautet MelkerstraBe 10. Teile der Grund-
mauern stammen wahrscheinlich bereits aus dem 18. Jahrhundert. Im Bauakt
der Gemeinde Zelkin - Matzleinsdorf finden sich dazu aber keine Aufzeichnun-
gen.

Im Jahr 1974 wurden Teile des Wohntraktes im ErdgeschoB umgebaut und ein
GeschoB aufgestockt. Anscheinend wurde die Hausfront auf Grund der Errich-
tung eines Gehsteiges zurUckgesetzt. Die folgende Abbildung zeigt den Ein-
reichplan des Erdgeschosses.
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Im Austauschplan aus dem August 1983 stellt sich Situation wie oben abgebil-
det dar.

Diese Abbildung zeigt den Grundriss des ersten Stockwerks, das neu errichtet
wurde.
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Im Austauschplan aus dem August 1983 stellt sich Situation wie oben abgebil-
det dar.

Ob die tatséchliche Situation mit der planlich dargestellten Situation Gberein-
stimmt, kann der Sachversténdige nicht nachvollziehen, da bei der Befundauf-
nahme nicht alle RGume besichtigt werden konnten. FUr die Bewertung geht
der Sachverstdndige von den planlich dargestellten Umstdnden aus. FUr die
Bewertung gehe ich von ca. 250 m? Wohnnutzfl&che und ca. 60 m? Bodenr&u-
men aus. Ilch weise darauf hin, dass keine NaturmaBe genommen werden
konnten und daher im Zuge der Besichtigung im Speziellen die Fidchen der als
Bodenrdume gekennzeichneten RGume zu Uberprifen sind.

Bei der Befundaufnahme konnte jedoch festgestellt werden, dass sich vor der
am linken Gebduderand im ErdgeschoB dargestellten Garage ein zurickge-
setztes Garagentor befindet und daneben eine niedrige Einfahrt in den Innen-
hof (siehe Abbildung).
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ZurUckgesetzte Einfahrt
Garaage

Innenhof

Wie auf dieser Abbildung ersichtlich befinden sich zwei Geschosse oberhalb
der Garage und der Einfahrt. Aus dem bei der Gemeinde erhobenen Bauakt
ergibt sich dieser Bestand nicht.

Diese Abbildung zeigt den Rest der nach Westen (zur StraBe hin) ausgerichte-
ten Hausseite.
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Diese Abbildung der SUdseite deckt sich mit dem genehmigten Planwerk.

Diese Abbildung zeigt die in den genehmigten Einreichunterlagen dargestell-
ten Ansichten der West- und SUdseite. Es macht den Anschein, als ob die Hohe
der Garage als auch der Durchfahrt verringert wurde und eben zwei GescholBe

darUber errichtet wurden.
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Diese Abbildung zeigt die Situation, aus der der ersichtlich ist, dass sich zwei
Geschosse oberhalb der Durchfahrt in den Innenhof und der Garage befinden.

Mit dem am 03.04.2013 baubehdérdlich genehmigten Bauplan wurden Umbau-
arbeiten im Wirtschaftsbereich eingereicht.
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Es wurden zwei KUhirdume, zwei Verarbeitungsrdume, eine Uberdachung, eine
Verladerampe, ein Sortier- und Lagerraum beantragt und genehmigt. Weiters
wurde die bereits erwdhnte StUtzmauer auf der Ostseite des GrundstUckes be-
antragt und ebenso mit Bescheid BB-821-10-0 — 03.04.2013 genehmigt.

Die folgende Abbildung zeigt den Grundrissplan. DemgemdaR sind ein WC mit
5,12 m?, ein nicht gekUhlter Verarbeitungsraum mit 38,62 m?, ein KUhlraum mit
61,91 m?, ein zweiter Verarbeitungsraum (gekUhlt), ein zweiter KGhlraum mit
55,39 m?, ein Sortier- und Lagerraum (Stadel) mit 111,68 m? sowie eine Uber-
dachte Fldche von gesamt 147,36 m? errichtet worden. Somit ergibt sich eine
gekuhlte Nutzflache von 153,76 m?, eine Uberdachte Freifldche von 147,36 m?
und eine Lagerfldche von 111,68 m2 (It. Grundrissplan). An der SUdseite befin-
det sich ein ca. 142 m? groBer Dachboden, auf dem auch ein KGhlaggregat
steht.

In der Nordseite der Hofstelle, welche direkt an das benachbarte Gebdude
Parzelle .29 angrenzt, befindet sich eine Hackschnitzelheizung, die laut Be-
scheid der Gemeinde Matzleinsdorf vom 21. Marz 1986, 40 kW Leistung hat. Bei
der Befundaufnahme war bereits eine erneuerte Anlage in Betrieb, welche laut
Angeben des Verpflichteten ca. 20 Jahre altf ist. In diesem Teil befinden sich
auch eine Werkstatt, Lagerrdume und ein kleinerer - dlter, privater KUhlraum.
Die AusmaBe betragen ca.15,3 x 5,5 m. DarUber befindet sich ein Dachboden,
der eine Ubermauerung (Innenseite ist groBteils aus Holz) von ca. 2 m aufweist.
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2.7.2 Gebaudezustand

Der Zustand der einzelnen Gebdudeteile weicht teilweise stark voneinander
ab. Der Zustand der Dachfladchen, welche groBteils mit Eternitrhomben einge-
deckt sind, ist dem Gebdudealter entsprechend. Teilweise weist die Einde-
ckung Lucken auf. Der darunterliegende Dachstuhl konnte nur im Wirtschafts-
bereich besichtigt werden und weist ebenso einen dem Alter entsprechenden
Zustand auf. Die Fassade auf der SUd- und Westseite weist an etlichen Stelle
Schaden auf. Jene Gebdudeteile, die mit der Errichtung der KUhlanlagen neu
hergestellt wurden, weisen einen guten Zustand auf.

Diese Abbildung zeigt die Dachfl&chen der Hofstelle sowie die SUdseite des In-
nenhofes.
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Diese Abbildung zeigt ebenso die Dachfldche des Hofes sowie die Nordseite
des Innenhofes.

Diese Abbildung zeigt ebenso die SUdseite des Innenhofes.
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Die folgenden Abbildungen zeigen die Fassaden der Westseite sowie der SUd-
seite.
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2.8 Gebaude(Hof)infrastruktur

Die Hofstelle wird Uber die Hackschnitzelheizung beheizt. Ebenso verfugt die
Hofstelle Uber einen Wasseranschluss an das offentliche Wassernetz sowie An-
schlUsse an das Kanal- und Stromnetz. Weiters verfigt die Betriebsstatte Uber
eine Dreikammerkldranlage und eine Betriebstankstelle mit einem unterirdi-

schen 6.000I-Tank.

2.9 Einheitswert

Seitens der Finanzverwaltung sind folgende Einheitswerte festgestellt (siehe To-

belle — Bescheide liegen in der Anlage bei)

Katastralgemeinde Ez Einheitswert
14012 Furth 12 € 600,00
14106 Bergern-Maierhofen 63

14106 Bergern-Maierhofen 17

14130 Krapfenberg 7

14141 Matzleinsdorf 94 € 1710000
14142 Matzleinsdorf 500

14149 Ornding 132
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2.10 Abgabenriuckstande

Der Verpflichtete hat bewertungsgegenstédndliche Grundsticke in den Ge-
meinden Dunkelsteinwald, Kirchberg an der Mank, Zelking — Matzleinsdorf und
P&chlarn. GemdB den Informationen des Gemeindeverband fUr Umweltschutz
und Abgabeneinhebung im Bezirk Melk stellt sich die Abgabensituation wie
folgt dar:

e Dunkelsteinwald (EZ 7, KG 14130 Krapfenberg — nicht veranlagt)

e Kirchberg an der Mank (EZ 12, KG 14012 Furth — 8410/13/HBA - siehe in-
formative RUckstandsausweise)

e Zelking — Matzleinsdorf (EZ 63, KG 14106 Bergern-Maierhdfen — nicht ver-
anlagt, EZ 500. KG Matzleinsdorf — nicht veranlagt, EZ 94, KG 14141 Matz-
leinsdorf - 28602/40/HBA - siehe informative RUckstandsausweise)

e P&dchlarn. EZ 132, KG 14149 Ornding - 18994/27/HBA - siehe informative
RUckstandsausweise

Die folgende Tabelle zeigt die den Einlagezahlen zugeordneten Abgabenrick-
stdnde. Die Kontenblatter liegen dem Gutachten als Anlage bei.

Abgaben- Abgaben-

Liegenschaft rockstdnde rockstdnde
per 20.01.2026 | per 11.06.2026

KG 14012, EZ 12 -€ 42,06 -€ 46,86
KG 14106, EZ 63 nVv nVv
KG 14130, EZ 7 nVv nVv
KG 14141, EZ 94 €9 522,73 -€10 965,67
KG 14141, EZ 500 nv nv
KG 14149, EZ 132 -€185,17 -€ 204,72
Summe -€ 9 749,96 -€11217,25
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2.11 Vergleichspreise

Der Sachverstandige hat 12 Vergleichspreise aus der Kategorie Landwirtschaft
/ Freiland in zeitlicher und rGumlicher Ndhe zum Bewertungsgegenstand erho-
ben. Es zeigte sich, dass die Preise teilweise von einenader abwichen. Die fol-
genden Abbildungen zeigen die Tabelle der Vergleichspreise.

Die folgende Abbildung zeigt die Lage der Vergleichstransaktionen. Die Ziffern
entsprechen der Nummerierung in der Liste, sodass die Transaktionen zugeord-
net werden kénnen.
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In weiterer Folge hat der Sachverstindige 20 Vergleichspreise aus der Katego-
rie Wald in zeitlicher und rGumlicher N&he zum Bewertungsgegenstand erho-
ben (siehe folgende Abbildungen). Auch hier zeigten sich deutliche Preis-
schwankungen.

Die folgende Abbildung zeigt die Lage der Vergleichstransaktionen. Die Ziffern
entsprechen der Nummerierung in der Liste, sodass die Transaktionen zugeord-
net werden kbnnen.
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In weiterer Folge hat der Sachverstandige 23 Vergleichspreise aus der Katego-
rie Bauland in zeitlicher und rédumlicher Nahe zum Bewertungsgegenstand er-
hoben (siehe folgende Abbildungen). Auch hier zeigten sich erhebliche Preis-
schwankungen.
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2.12 Zubehor

GemaRB § 140 ist das zur Liegenschaft gehodrige Zubehodr mitzuschdtzen. Soweit
zugdanglich und erfassbar wurde das Zubehdr in der folgenden Tabelle darge-
stellt. BezUglich der Funktion kann keine Aussage getroffen werden. Der Sach-
verstandige rat dringend an, das Zubehdr eingehend zu besichtigen. Die be-
trieblichen Einrichtungsgegenstdnde haben keinen Wert.

Die folgende Tabelle zeigt das bei der Befundaufnahme festgestellte Zubehor:

diverses Werkzeug, Eisenteile, Motorsdge, Motorsense, Schitten, diverses
Werkstatt Kleinmaterial, Schraubstdcke,

Kreiselegge alt, Baumaschine alt, Folientunnelmaschine guter Zustand, 11
Stk. verschiedene Traktorreifen gebraucht, Mischmaschine, Gemusepflanz-
maschine Hortech Bj. 2022, Einzelkornsdmaschine Nodet é-reihig alt, Stapler-
mast, diverses Bewdsserungs- und Zdunungsmaterial, Mulcher alt, Lade- und
Startgerat, Traktor Steyr 188 BJ 1964 mit Frase, Pflanztopfmaschine alt, Drei-

Stadel achsanhdnger alt,
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Forderband alt, GemuUsewaschmaschine, Feldspritze alt, diverse SchiGuche
Bewdsserungspumpe defekt, Traktor Steyr alt defekt, Frése Hortech guter
Zustand ca. 150 cm, GemuUsehackgerdt alt unvollstandig, Kartoffelsortieran-
lage, 4 Stk. Reifen und Felgen fur John Deere, Traktor Steyr 650 alt Kennzei-
chen ME 9249 DL mit Heckstapler, Traktor John Deere BJ 1983 Kennzeichen
ME 861 BJ, AdBlue Tank ca. 800 |,

Freifldche
Europaletten ca. 60 Stk. Kunststoffklappkisten ca. 100 Stk. Motorsense, KO-

Flugdach beln,

Dachboden

oberhalb der
KUhlrdume Holzkisten, Schlduche, Kunststofffdsser, Kunststoffkisten, altes Schnittholz,

Regale, ca. 500 Kunststoffklappkisten, ca. 40 Kunststoffkisten mit Kartoffeln
KOhlrdume Tisch aus Nirosta, 2 Waagen digital
Dachboden
Uber Werk-
staft und
Heizraum diverse Kisten und Zaunreste, Gerumpel
Dreischar Wendepflug alt, Holzanhdnger alt, Frontlader defekt eingewach-
sen, Anhdufelpflug alt, Egge ca. 4 m alt, Einachsanhdnger stark gebraucht
alt, Zaunrollen, Bewdasserungspumpe wahrscheinlich defekt, Grubber ca. 3
m alt, Bewdsserungsrohre ca. é m ca. 200 bis. 300 Stk., Eisengitterklappbo-
Parzelle xen ca. 50 Stk., Rohrbogensegmente ca. 100 Stk. Kartoffelroder alt wahr-
947/2 scheinlich defekt, Einachsanhdnger stark gebraucht, Anhé&ngerplateau
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3 Gutachten

Die Grundlage fur das Gutachten stellen die im Befund erhobenen Umstdnde
dar. Der Sachverstdndige geht davon aus, dass die verwendeten Unterlagen
korrekt sind. Diese wurden — soweit mdglich und sinnvoll — UberprUft. Es kann
vom Sachverstédndigen darUber hinaus aber keine Haftung fUr die Richtigkeit
der Unterlagen Ubernommen werden. Auftragsgemdan wird der Verkehrswert
der Liegenschaften und des Zubehors ermittelt.

Die Bewertung der Grundstucke erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren. Im
Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséchlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Ver-
gleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden
Umstdnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen. Ab-
weichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhdltnisse sind
nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu be-
rocksichtigen.

3.1 Preis fur Grunland

Bei genauerer Analyse der Vergleichswerte zeigte sich, dass sowohl AusreiBer
nach oben und nach unten in der Liste vorhanden waren. Ebenso zeigte sich,
dass die Vergleichspreise im Gemeindegebiet Mank geringfugig unter jenen
fUr die Region Matzleinsdorf liegen. Der Sachverstdndige bildete daher fUr die
GrundstUcke der KG 14012 Furth einen eigenen Wert.

3.1.1 Basispreis fur Grunland fur die KG 14106, 14130, 14141, 14149

Wie beschrieben gab es unter den Vergleichswerten teilweise groBere Unter-
schiede. Der Sachverstandige schied somit die Transaktionen 3 (Kaufer Lassels-
berger GmbH), 6, 7, 8, 9 (andere Preisregion) und 10 (unférmiges kleines, be-
schattetes Grundstick) aus. Weiters zeigte sich, dass es zu einem kontinuierli-
chen Preisanstieg bei den Grundpreisen gekommen war. Aus der Selektion lei-
tete sich eine Steigerung von durchschnittlich 8,23 % je Jahr ab. Diese wurde
von mir sodann auch zum Ansatz gebracht.
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Es errechnete sich daher ein arithmetischer Mittelwert von € 11,27 je m? (siehe
Abbildung Statistik). Da die GrundstGcke auf Grund ihrer Verschiedenheit teil-
weise abweichende Eigenschaften aufweisen, wird dieser Wert bei der Bewer-

tung der einzelnen Grundsticke angepasst.

Die folgende Abbildung zeigt die Vergleichswerte.
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3.1.2 Basispreis fur Grunland fur die KG 14012

Wie beschrieben liegt im Gemeindegebiet der Stadtgemeinde Mank ein nied-
rigeres Preisniveau fuUr landwirtschaftliche Grundsticke vor. Aus diesem Grund
wurden fUr die Ermittlung des Basispreises die Transaktionen 6, 7, 8 und 9 heran-
gezogen und ebenso mit 8,23 % valorisiert. Daraus errechnet sich ein Basispreis
von 7,33 je m? (siehe Statistik).

Die folgende Tabelle zeigt die Vergleichswerte.
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3.2 Basispreispreis fur Wald

Wie beschrieben weichen die Waldpreise ebenso stark voneinander ab. Ich
habe daher Vergleichswerte Uber € 2,00 und unter € 1,00 nicht in die Berech-
nung aufgenommen. Unter Zugrundelegung der gesamten erhobenen Preise
zeigte sich eine stabile Preislage, daher habe ich keine Valorisierung der Preise
vorgenommen. Ebenso waren die meisten Vergleichsfldchen wesentlich mehr
bestockt als die bewertungsgegenstdndlichen. Daraus errechnet sich ein Ba-
sispreis von € 1,54 je m? (siehe Statistik).
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Die folgende Tabelle zeigt die Vergleichswerte.
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3.3 Preis fur Bauland

Wie beschrieben gab es unter den Vergleichswerten teilweise groBere Unter-
schiede. Der Sachversténdige schied somit die Transaktionen, bei denen er be-
sondere Verhdltnisse vermutet oder die vom Bewertungsgegenstand erheblich
abweichende Eigenschaften aufweisen, aus.

Ausgeschieden wurden Transaktion 1 und 2 (Kaufer und Verkdufer verwandt),
Transaktion 3 (auffallend niedriger Preis), Transaktion 4 (abweichende Wid-
mung), 12 (Verk&dufer sunrent22 GmbH), 13, 15 und 18 (K&ufer Immobilienent-
wickler) und 21 und 23 (auffallend niedriger Preis).

Es zeigte sich ein leicht steigender Trend. Aus den verbliebenen Vergleichsprei-
sen errechnet sich eine Valorisierung von 4,1 %. Daraus errechnete sich sodann
ein Vergleichspreis von € 49,44 je m? (siehe Statistik).
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Die folgende Tabelle zeigt die Vergleichswerte.
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3.4 Bewertung der Flachen

Der Bewertungsgegenstand umfasst insgesamt 6 Einlagezahlen. In der Folge werden die einzelnen Einlagezahlen anhand
der ermittelten Basispreise bewertet. Dabei wird, wenn es geboten scheint, der Basispreis angepasst. In weiterer Folge wer-
den Teilwerte fur mégliche wirtschaftliche Einheiten gebildet. AbschlieBend wird ein Gesamtwert fUr die GrundstUcke gebil-
det. Hier weise ich darauf hin, dass bei der EZ 94 der Wert der Hofstelle und des Zubehdrs noch zuzurechnen sind.

3.4.1 Katastralgemeinde 14012 Furth, EZ 12

Die folgende Tabelle zeigt das Berechnungsergebnis. Auf Grund des Umstandes, dass die Parzellen Uber keinen Anschluss
an das &ffentliche Gut verfiUgen und nur die Parzelle 841 Gber ein grundbUcherlich sichergestelltes Fahrtrecht verfigt sowie,
dass ein Abgabenrickstand von € 46,86 besteht, mache ich einen Risiko-/Abschlag (Marktanpassung) fur das nicht sicher-
gestellte Fahrtrecht und die Abgabenruckstdnde von € 8.750,73. Somit betrdgt der Schatzpreis

€ 40.000,00.
KG EZ Parzelle m?| Nutzung EMZ| Bodenp. | Prozentsatz Basispreis Wert Anmerkung
14012 12 255/2 1252 LN 514 41,05 100,00% €7,33 €9177.16
14012 12 266 266 LN 70 26,32 50,00% €733 € 974,89 B&schung
14012 12 267 4528 LN 2 348 51,86 100,00% €733 €33 190,24
14012 12 841 2 045 LN 812 39,71 33,00% €7,33 € 4 946,65 Wiese
14012 12 841 252 LN-VB 54 21,43 25,00% €733 € 461,79 | verbuschte Fldche
Summe 8 343 €48 750,73
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3.4.2 Katastralgemeinde 14106 Furth, EZ 63

Die folgende Tabelle zeigt das Berechnungsergebnis. Auf Grund des Umstandes, dass die Parzelle in der Natur eine Béschung
darstellt, auf der an der Oberseite Teile des Zubehdrs lagen und diese sich in der Natur als eine Einheit mit der Parzelle 950/1
(KG 14106, EZ 17) darstellt, welche nicht bewertungsgegenstdndlich ist, ist eine eigene Verwertung wahrscheinlich nicht be-
sonders sinnvoll. Ich mache daher einen Risikoabschlag von € 2.713,68, somit betragt der Schatzpreis

€ 2.000,00
KG EZ Parzelle m?| Nutzung EMZ| Bodenp. | Prozentsatz Basispreis Wert Anmerkung
14106 63 947/2 1673 LN 000| 2500% €1127| €47368|  BOChUng
Lagerflache
Summe 1673 €4713,68
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3.4.3 Katastralgemeinde 14130 Krapfenberg, EZ 7

Die folgende Tabelle zeigt das Berechnungsergebnis. Auf Grund des Umstandes, dass der Grenzverlauf in der Natur erheblich
vom Mappenstand abweicht, mache ich daher einen Risikoabschlag von € 1.272,34, somit betragt der Schétzpreis

€ 8.000,00
KG EZ Parzelle m?| Nutzung EMZ| Bodenp. | Prozentsatz Basispreis Wert Anmerkung
14130 7 176/2 1068  Wwald 0,00| 60,00% €1,54 €986,83 Bes*";‘;ﬁ%@md
. in der Natur bei
14130 7 177 147 Weide 22 14,97 60,00% € 1,54 € 135,83
Parzelle 183/1
14130 7 177 8273|  wald 0,00| 60,00% €154 €7 ¢64425| Bestockungsgrad
niedrig
14130 7 178 547|  Wald 0,00 60,00% €1,54 2 55,4 BeSIEERUNGEgEd
niedrig
Summe 10 035 €9272,34
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3.4.4 Katastralgemeinde 14141 Matzleinsdorf, EZ 94

Die folgende Tabelle zeigt das Berechnungsergebnis. Auf Grund des Umstandes, dass der Gebdudewert und der Wert des
Zubehors dieser Einlagezahl zuzuordnen sind, handelt es sich nur um einen Zwischenwert. Die Nussbdume sind in der Bewer-
tung berucksichtigt. Auf Grund des Umstandes, dass Teile der Freifldchen der Hofstelle auf den Parzellen 755/1 und 759 liegen
und der Verpflichtete keinen Nachweis Uber die Nutzung dieser Fldchen beibringen konnte, sowie, dass eine Abgabenrick-
stand von € 10.965,67 besteht, setze ich einen Risiko-/Abschlag von € 43.105,39 an, somit errechnet sich ein Bodenwert von

€ 620.000,00
KG EZ Parzelle m2| Nutzung EMZ| Bodenp. | Prozentsatz Basispreis Wert Anmerkung
14141 94 7 1021 LN 307 3007| 70,00% 27| caesaey| Nehldeneehis
Zufahrt
14141 94 16 367 LN-VB 17 4,63|  50,00% €11,27 €2 068,05 B&schung
14141 94 760 940 | Gebaude 0,00 100,00% € 49,44 € 46 473,60
14141 94 760 131| Gebdaude 0,00 100,00% € 49,44 €6 476,64
14141 94 760 530| Gebaude 0,00 100,00% € 49,44 €26 203,20
14141 94 913 195 LN-VB 8 4,10| 70,00% €11,27 €1 538,36| Kleinflache ohne
grundbUicherlich
14141 94 914/1 838 LN 529 63,13 70,00% €11,27 €6 610,98 gesicherte Zufahrt
14141 94 1238 20214 LN 13 461 66,59 | 125,00% €1127| €284764,73| gut 2u bewirtschaf-
14141 94 1239 12919 LN 9 354 72,40| 125,00% €11,27| €181 996,41 | 1ENde Flachen mit
Enthahmebrunnen
14141 94 1240 13 359 LN 8 498 63,61 125,00% €11,27| €188194,91| aufderFidche
Summe 50 514 € 663 105,39
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3.4.5 Katastralgemeinde 14141 Matzleinsdorf, EZ 500

Die folgende Tabelle zeigt das Berechnungsergebnis. Auf Grund des Umstandes, dass der Grenzverlauf der Parzelle 1028 in
der Natur vom Mappenstand abweicht, mache daher einen Risikoabschlag von € 873,54, somit betrdgt der Schatzpreis

€ 44.000,00

lch weise darauf hin, dass die Nachfrage an diesem Grundbuchskérper médglicherweise eingeschrénkt sein wird (Grundan-
rainer). Die Nussbdume sind in der Bewertung berUcksichtigt.

KG EZ Parzelle m?| Nutzung EMZ| Bodenp. | Prozentsatz Basispreis Wert Anmerkung
14141 500 15 5382 LN 3124  5805| 50,00% 1197|  2znapr sy | [ENEES SRS
GrundstUck
14141 500 15 1328  LV-VB 84 633  2500% 1197 camnge| POSCTUMG
Bewuchs
14141 500 1028 11693  wald 0,00| 60,00% €154| €1080433 Bes*"f}gg;%sgmd
S 18 403 €44 873,54
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3.4.6 Katastralgemeinde 14149 Ornding, EZ 132

Die folgende Tabelle zeigt das Berechnungsergebnis. Da sich auf der Parzelle 1580 der Sendemast der Al befindet, habe
ich ausgehend von einem Risikozinssatz von 8 % einer ferneren Laufzeit von 15 Jahren und einem jaGhrlichen Erlés nach Steuern
von € 3.500,00 einen Barwert fUr die Pacht errechnet. Auf Grund der Inhomogenitdt der beiden Bewertungsgegenstdnde
und der teilweise niedrigeren Bonitat von Einzelfldchen sowie dem vorhandenen Abgabenrickstand von € 204,72 mache

ich daher einen Risiko-/Abschlag von € 31.177,73, somit betragt der Schatzpreis

€ 280.000,00
KG EZ Parzelle m2| Nutzung EMZ| Bodenp. | Prozentsatz Basispreis Wert Anmerkung
14149 132 387 8 830 LN 4 471 50,63 100,00% €11,27 €99 514,10
14149 132 390 1928 LN 614 31,85 100,00% €11,27 € 21 728,56
14149 132 392 424 Wald 119 28,07 60,00% €1,54 €391,78 B&schung
14149 132 393 1985 LN 606 30,53| 100,00% €11,27 € 22 370,95
14149 132 394 378 Wald 0,00 70,00% €1,54 € 407,48
gute Einzelbdume
14149 132 395 270 Wald 0,00 70,00% €1,54 € 291,06
14149 132 665/2 89| wald 0,00| 60,00% €1,54 €82,04| Minderwerfige
Bestockung
14149 132 1579 2 440 LN 1 052 43,11 125,00% €11,27| €34373,50| 9Vt zu bewirtschaf-
tende Flachen
eventueller Kiesab-
bau in ferner Zu-
14149 132 1580 6932 LN 2 957 42,66 125,00% €11,27 € 97 654,55 kunft maglich
Jahrliche Pacht fir Sendemast € 3 500,00 Laufzeit 15 Jahre Risikozinssatz 8 % € 34 363,52
Summe 23 276 €311177,73
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3.5 Gebaudewert

Bei der Bewertung des Gebdudes bin ich von den im Befund festgestellfen Umstdnden ausgegangen. Ich weise darauf hin,
dass nicht alle Bereiche besichtigt werden konnten und ich sodann aus den Pldnen die MaBe abgeleitet habe. Es kdnnen
daher die angenommenen Fldchen vom Bestand abweichen. Es wird dringend angeraten, die tatsdchlichen Umstdnde im
Zuge der Besichtigung zu Uberprifen.

FUr die Bewertung habe ich die Pauschalkostensatze fir Baukosten im landwirtschaftlichen Bauwesen, gultig ab dem
01.09.2025 herangezogen und diese an den vorgefundenen Standard angepasst. Ich bin von einer wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer von 23 Jahren ausgegangen. Da die Hofstelle einen Instandhaltungsrickstand aufweist, habe ich dafir einen
Abschlag von 15 % angesetzt. Auf Grund der starken Zweckbindung der Hofstelle (KUhl- und Verarbeitungsrdume) und der
nicht den aktuellen Gepflogenheiten entsprechenden Aufteilung der privaten RGumlichkeiten habe ich einen Abschlag von

25 % fur den verlorenen Bauaufwand angesetzt.

Daraus errechnet sich ein Bauwert der Hofstelle von rund

€ 322.000,00

(siehe Tabelle).
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Gebéude m?  |satz Neubaukos- Ges. Nut- | Fiktive Nu- [ Restnut- Alterswert Zeitwert
ten zungsd. tungsd. zungsd.
Wohnnutzflache 250,00 [ €2300,00f €575000,00 75 52 23 30,67% €176 333,33
Bodenrdume 60,00 | €1 500,00 € 90 000,00 75 52 23 30,67% € 27 600,00
KUhirdume 153,76 | €1700,00| €261 392,00 35 12 23 65,71% €171771,89
Verarbeitungsraum mit WC 43,74 | €1 000,00 € 43 740,00 35 12 23 65,71% € 28 743,43
Sortier- und Lagerr. (Stadel) 111,68 € 429,00 €47 910,72 35 12 23 65,71% € 31 484,19
Nords. EG (Werkstatt, Heizung| o, 5 | ¢56600| €4754400] 75 52 23 30,67% | €14580,16
Lager)
Dachboden Nordseite 84,00 € 200,00 € 16 800,00 75 52 23 30,67% € 5152,00
Dachboden Sidseite 142,11 € 300,00 € 42 633,00 75 52 23 30,67% € 13074,12
Flugddcher 147,36 € 200,00 € 29 472,00 35 12 23 65,71% €19 367,31
1

Summe 076,65 €1 154 491,72 Sachwert € 488 106,43

Verlorener Bavaufwand -25% -€ 122 026,61

Instandhaltungsrickstau -15% -€73 215,96

Bauwert des Gebdaudes € 292 863,86

Bauwert der AuBenanlagen inkl. Tankstelle € 29 286,39

Bauwert der Hofstelle € 322 150,24
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3.6 Zubehor

Bei der Bewertung des Zubehdrs habe ich dieses hach den Ortlichkeiten zum
Leitpunkt der Befundaufnahme aufgeteilt. Auf Grund der teilweise starken Spe-
zialisierung des Zubehodres und der gleichzeitigen Bindung an die EZ 94 habe
ich bei der Bewertung eine Marktanpassung vorgenommen. FUr das Zubehor

errechnet sich ein Wert von

(siehe Tabelle).

€ 65.300,00

Ortlichkeit

Bezeichnung

Wert

Werkstatt

diverses Werkzeug, Eisenteile, Motorsdge,
Motorsense, Schoitten, diverses
Kleinmaterial, Schraubstdcke,

€2 000,00

Stadel

Kreiselegge alf, Baumaschine alf,
Folientunnelmaschine guter Zustand,
ca. 11 Stk. verschiedene Traktorreifen
gebraucht, Mischmaschine,
GemuUsepflanzmaschine Hortech Bj. 2022,
Einzelkornsémaschine Nodet 6-Reihig alt,
Staplermast, diverses Bewdsserungs-
und Z&unungsmaterial, Mulcher  alt,
Lade- und Startgerdt, Traktor Steyr 188
BJ 1964 mit Frdse, Pflanztopfmaschine alf,
Dreiachsanhéanger alt,

€25 000,00

Freiflache

Forderband alt, Gemusewaschmaschine,
Feldspritze alt, diverse Schl@uche,
Bewdsserungspumpe defekt, Traktor
Steyr alt defekt, Frése Hortech guter
Zustand ca. 150 cm, Gemusehackgerat
alt  unvollstdndig,  Kartoffelsortieranlage,
4 Stk. Reifen und Felgen fUr John Deere,
Traktor  Steyr 650 alt  Kennzeichen
ME 949 DL mit Heckstapler, Traktor
John Deere BJ 1983  Kennzeichen
ME 861 BJ, AdBlue Tank ca. 800 |,

€25 000,00

Flugdach

Europaletten ca. 60 Stk.
Kunststoffklappkisten ca. 100 Stk.
Motorsense, Kibeln,

€700,00
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Dachboden oberhalb
der Kuhlraume

Holzkisten, Schl@uche, Kunststofffasser,
Kunststoffkisten, altes Schnittholz,

€ 100,00

Kihlraume

Regale, ca. 500 Kunststoffklappkisten,
ca. 40 Kunststoffkisten mit  Kartoffeln,
Tisch aus Nirosta, 2 Waagen digital

€ 3 500,00

Dachboden iber
Werkstatt und Heizraum

diverse Kisten und Zaunreste, Gerumpel

€0,00

Parzelle 947/2

Dreischar Wendepflug alt, Holzanh&nger alt,
Frontlader defekt eingewachsen, an Haufel-
pflug alt, Egge ca. 4 m alt, Einachsanhdnger
stark gebraucht alt, Zaunrollen,Bewdasse-
rungspumpe wahrscheinlich defekt, Grubber
ca. 3 m alt, Bewdsserungsrohre ca. 6 m ca.
300 Stk., Eisengitterklappboxen ca. 50 Stk.,
Rohrbogensegmente ca. 100 Stk. ,Kartoffelro-
der alt wahrscheinlich defekt, Einachsanhd-
nger stark gebraucht, Anhédngerplateau

€ 9 000,00

Summe Zubehor

€ 65 300,00
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3.7 Wertder EZ 94 KG 14141 Matzleinsdorf

Der Wert setzt sich aus den Teilwerten, Grund und Boden, Geb&ude und Zube-
hor zusammen. Auf Grund des Umfanges dieser Einheit setze ich zusatzlich ei-
nen Hof- und Risikoabschlag, der gleichzeitig auch die Marktanpassung bein-
haltet von 10% an. Daraus errechnet sich ein Wert, von

€ 906.570,00

(siehe Tabelle).

E7 94 rechneris\c/:vheer; cngepo\i\j’reer;
Grund € 663 105,39 € 620 000,00
Gebdude € 322 150,24 € 322 000,00
Zubehor € 65 300,00 € 65 300,00
Zwischensumme € 1050 555,63 €1 007 300,00
Hofabschlag 10 % -10,00% -€ 100 730,00
Summe € 906 570,00

3.8 Wert des gesamten Bewertungsgegenstandes /
Zusammenfassung

Auch bei der Bewertung des gesamten Bewertungsgegenstandes ist ein Hof-
abschlag anzusetzen. Auf Grund des groBeren Volumens setze ich in diesem
Fall einen Hof- und Risikoabschlag, der gleichzeitig auch die Marktanpassung
beinhaltet, von 12 % an. Daraus ergibt sich ein Schatzpreis von rund

€ 1.215.500,00

(siehe Tabelle).
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rechnerischer angepasster
Grund und Boden Wert Wert
KG 14012, EZ 12 € 48 750,73 € 40 000,00
KG 14106, EZ 63 €4713,68 € 2 000,00
KG 14130, EZ 7 €9272,34 € 8 000,00

KG 14141, EZ 94

€ 663 105,39

€ 620 000,00

KG 14141, EZ 500 € 44 873,54 € 44 000,00
KG 14149, EZ 132 €311177,73 € 280 000,00
Summe G u. B €1081 893,41 € 994 000,00
Gebdude €322 150,24 € 322 000,00
Zubehor € 65 300,00 € 65 300,00
Zwischensumme €1469343,65| €1381300,00

Hofabschlag 12 %

-12,00%

-€ 165 756,00

Summe

€1 215 544,00
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