ING. MARTIN SPETA
Stadtberg 11

A-4240 FREISTADT
martin.speta@epnet.at
Tel.: 0664/82 98 187

Bestellung zum Allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen durch den Présidenten des Landesgerichtes Linz ZI.Jv
3301 - 5/01 u.a. Fachgebiete: 39.01 Wald- und Forstwirtschaft, Holzer, Holzgewinnung ( inkl. Bringung und Transport ); 94.03 Kleinere

landwirtschaftliche Liegenschaften; 94.07 Kleinere forstwirtschaftliche Liegenschaften.

An das

Bezirksgericht Freistadt
Hauptplatz 21

4240 Freistadt

5 E 54/26d

EXEKUTIONSSACHE:

Betreibende Partei vertreten durch:

Sparkasse Pregarten - UnteweiBenbach AG Steinmayr & Pitner Rechtsanwélte GmbH
Stadtplatz 19 VormarktstraB3e 27

4230 Pregarten 4310 Mauthausen

Verpflichtete Partei:

Stefan Dirnberger

geb.30. 05. 1991

Matzlsdorf 6

4212 Neumarkt im Muhlkreis

Wegen:
EUR 267.731,64 samt Anhang

Bewertungsgutachten
Ermittlung des Verkehrswertes

EZ 25 GB 41015 Matzelsdorf
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Allgemeines

Auftrag
Mit Beschluss vom 20.02.2026 wurde der Gefertigte vom BG Freistadt zum Sachverstan-

digen bestellt

Gegenstand der Schétzung

Verkehrswertermittlung der EZ 25 GB 41015 Matzelsdorf
Zweck

Abhandlung des Exektuionsantrages

Wertermittlungsstichtag
11.03.2026 der Tag der Befundaufnahme.

An der Befundaufnahme nahmen teil:

Herr Stefan Dirnberger

Frau Mag. Nina Steinmayr von Steinmayr & Pitner Rechtsanwélte GmbH

Herr Andreas Gusenbauer von der Sparkasse Pregarten- UnterweiBenbach AG
Herr Ing. Martin Speta, SV

Seitens der LINZ NETZ GmbH wurde per Mail am 12.03.2026 eine Stellungnahme abge-
geben (siehe Beilage), in der angeklndigt wurde, dass beim Lokalaugenschein kein Ver-
treter anwesend sein wird.

Grundlagen der Schatzung

- Besichtigung der Liegenschaft am 11.03.2026
« Grundbuchauszug vom 11.03.2026

- Katasterplan

« Flachenwidmungsplan

- Einreichplan zum Wohnhaus Um-u.Anbau mit Genehmigungsvermerkt des Markt-
gemeindeamtes Neumarkt vom 30.10.1972 ZI.:113/9-51-72.

- Einreichplan zum Neubau einer Doppelgarage mit Genehmigungsvermerk vom
10.11.1979 ZI.: Bau 113-5/1979.

Ermittlung des Verkehrswertes
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« Einreichplan zum Um- und Zubau best.Wohntrakt mit Genehmigungsvermerk vom
07.09.2011 ZI.: 131/9-37-2011.

Einreichplan Zubau eines Carports vom 25.03.2011 ohne Genehmigungsvermerk
Eigene Grundpreissammlung

Grundpreisabfrage bei Immounited

Internetabfrage Umweltbundesamt: Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas
Einschlagige Fachliteratur insbesondere:

- Liegenschaftsbewertungsgesetz, Stabentheiner, 2. erweiterte Auflage, Manz
Verlag, Wien, 2005

- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber, Bundesanzeiger Verlag, 9.
Auflage, 2020

Immobilienbewertung Osterreich, Bienert, Funk, 3. Auflage, Edition OVI Im-
mobilienakademie 2014

Liegenschaftsbewertung, Kranewitter, 7. Auflage, Manz Verlag, Wien 2017
Der Wert von Immobilien, Seiser - Kainz, 1. Auflage, 2011

Immobilien-Preisspiegel 2021, Wirtschaftskammer Osterreich Fachverband
der Immobilien- und Vermdgenstreuhéander

- Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien, Ross-Brachmann, 30. Aufla-
ge, Theodor Oppermann Verlag, 2012

- OVI Marktbericht 2016, OVI Immobilien Akademie

- Die Nutzungsdauer von Gebauden, baulichen Anlagen, gebaudetechnischen
Anlagen und Bauteilen, Seiser, Seiser + Seiser Immobilien Consulting GmbH,
2020

Liegenschaftsbewertung in der Praxis, WEKA, 2020

Land OO: DORIS Karten

Bauabteilung der Marktgemeinde Neumarkt i. Mk Bauplane
BEV: Grundstucksverzeichnis

POPP: Empfehlung fir Herstellungskosten - Wohngeb&ude 2021

Ermittlung des Verkehrswertes
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Allgemeine Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung

1.

Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethodiken des Liegenschaftsbewertungs-
gesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt. Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG
ermittelt.

Die Objekte wurden in den zugénglichen Bereichen besichtigt und begangen.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die Ublicherweise der Er-
tragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht be-
rucksichtigt, da die Vorsteuerabzugsmadglichkeit besteht. In allen anderen Fallen wer-
den die Werte einschlieBlich Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdrtcklich
auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die
zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet wer-
den, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen - eine even-
tuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne
Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltendge-
machte Vorsteuerbetrdge anteilig zu berichtigen.

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Der derzeitige Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde auftragsgemaB nur
durch &uBeren Augenschein anlésslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifi-
Ziert.

Eine Prifung des Gebaudes oder der Bestandseinheiten auf Systemsicherheit gemas
ONORM B4015 Erdbebenkrafte kann vom gefertigten Sachverstandigen nicht durchge-
fihrt werden. Diese Art der Prifung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulen-
ten durchgefuhrt werden. Es kénnen sich maBgebliche und wertbeeinflussende Ein-
schrankungen ergeben, welche nicht berlcksichtigt sind.

Die Funktionsfahigkeit der elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen, sowie
sonstiger Ver- und Entsorgungsleitungen wurde nicht Gberprift. Deren ordnungsgema-
Be Funktion wurde bei der Bewertung vorausgesetzt.

AuBerbucherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berucksichtigung, wenn sie dem
Sachversténdigen von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben wurden. Es wurden
diesbezlglich keine Informationen bekannt gegeben. Der ausgewiesene Wert des
Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine auBerblcherlichen Rechte und Las-
ten vorliegen.

Der fertigende Sachverstandige geht aufgrund der getatigten Recherchen und erhalte-
nen Informationen davon aus, dass es sich bei der bewertungsgegenstandlichen Lie-
genschaft weder um ein Baurecht noch um ein Superéadifikat handelt.

10.Haftungen des Sachverstdndigen Dritten gegenlber sind ausgeschlossen. Dieses

Gutachten ist ausschlieBlich fur den oben genannten Zweck erstellt worden.

11. Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einflieBender Faktoren,

insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurickzugreifen, kann das Er-
gebnis keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréBe sein.

Ermittlung des Verkehrswertes
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12.Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behalt sich der Sachverstandige ausdrick-
lich die Anderung und Ergénzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die an-
gefuihrten Unterlagen oder Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Un-
terlagen oder Informationen zu einer Anderung des Gutachtens fiinren kénnen.

13.Die Ublichen Untersuchungen haben keine Hinweise darauf ergeben, dass die Immobi-
lie von einer wertbeeinflussenden Kontaminierung, sei sie naturlichen oder chemischen
Ursprungs, betroffen ist. Wird nachtraglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein be-
nachbartes Grundstiick von einer Kontaminierung betroffen ist oder dass das Grund-
stlick oder die Gebaude in einer Weise genutzt wurden oder werden, die zu einer Kon-
taminierung fuhren wirde, kdnnte dies den ausgewiesenen Wert verringern. Dies gilt
auch fur die eingesetzten Baustoffe und -materialien der Baulichkeit. Es wird davon
ausgegangen, dass keine gesundheitsgefédhrdenden Stoffe eingesetzt wurden bzw
keine Materialien vorhanden sind, die im Zuge der Entsorgung die Eluatklasse D der
ON S2100 (iberschreiten, sondern auf Grundlage der Deponieverordnung 2008 eine
Entsorgung auf einer Baurestmassendeponie zulassen.

14. Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die Liegen-
schaft entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Die Ermittlung des Um-
weltzustandes des Projekts- und Untersuchungsgebietes iS der ONORM S 2093 durch
Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei der Wertermittlung wird daher
davon ausgegangen, dass ,keine anthropologischen Veranderungen der natuirlichen
Zusammensetzung des Untergrundes oder von Bauwerken/Baulichkeiten, des Was-
sers oder der Luft durch Materialien oder Stoffe, die mittelbar oder unmittelbar schéadli-
che Auswirkungen auf den Menschen oder die Umwelt haben kénnen und zu erhéhten
Aufwendungen, Haftungen oder Risiken des Eigentimers oder Nutzers fuhren" vorlie-
gen. Konkrete Aussagen uber das Vorliegen einer Kontamination und der damit ver-
bundenen Sanierungskosten kénnen erst auf Basis eines entsprechenden Sachver-
stéandigengutachtens getroffen werden.

15.Bei Grundstlicken, welche nicht im Grenzkataster verzeichnet sind, kénnten sich bei
einer Neuvermessungen Abweichungen vom Grundbuchstand ergeben.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Befund

Allgemeines

Bei den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften handelt es sich um eine stillgelegte-
Landwirtschaft. Die ehemaligen Wirtschaftsgeb&ude stehen leer bzw. werden als Lager-
rdume fur Hackschnitzel, Werkzeuge oder Maschinen genutzt. Die Wohnrdume wurde
1972 erstmals niedergerissen und neu aufgebaut. 2011 erfolgte der Neu- bzw. Umbau des
OG und des DG im Bereich der Wohngebaude.

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen sind seit Jahren verpachtet. Die Waldflachen
werden sehr extensiv in Eigenregie bewirtschaftet.

GroBe Teile der Waldflachen wurden durch den Borkenkéafer zerstért. Im Unterwuchs ent-
wickelt sich luckig eine Naturverjingung aus Fichte, Buche, St.Eiche, Birke, Ahorn und
anderen Pioniergeholzen. Die Kahlflachen sind nicht gepflegt und stark von Beikrautern
Uberwuchert.

Die land- u. forstwirtschaftlich genutzte Flache betrégt It. Einheitswertbescheid 19,7933
Hektar.

Der Land- u. Forstwirtschaftliche Einheitswert betragt € 6.100,00; der Grundsteuermess-
betrag € 10,74 zum Feststellungszeitpunkt 01.01.2020.

Der Wohnungswert des Anwesens Matzelsdorf 6 betrdgt gem. Feststellung vom
01.01.2014 € 31.700,00.

Lage:

Entfernung der Hofstelle: (jeweils ins Zentrum):

Neumarkt im Mk: ca. 3,80 km
Freistadt: ca. 14,00 km
Unterweitersdorf: ca. 25,00 km

Kindergarten, Schulen, Arzte und Einkaufsméglichkeiten fiir den taglichen Bedarf in Neu-
markt, Hagenberg oder Unterweitersdorf

Anschluss an das 6ffentliche Verkehrswegenetz in Matzelsdorf und Gétschka

Flachenwidmung:

Land- und Forstwirtschaft, Odland

Wald entsprechend der forstrechtlichen Planung

Sicherheitszone Luftfahrt

Schutzstreifen fur Stromleitungen

Ersichtlichmachungen - Versorgung Linien: Ferngashochdruckleitung 027
Muhlviertler Fernwasserleitung
Hochspannungsfreileitung Linz AG 110 KV
Hochspannungsfreileitung Linz AG 30 KV

Ermittlung des Verkehrswertes
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Lageplan:
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Grundbuchsstand EZ 25:
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Auszug aus dem Hauptbuch

FATRETRALGEMEINDE 41012 Matzelsdeorf EINLAGEZAHL 20
BEEZIRKSGERICHT Freistadt
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Letzte TZ 185/2028

Bausrngut

FEinlage ungeschrieben gemdhl Verordnung BGE21. TT, 143/2012 am (0/.05.2012

IR R E R R R R L EE R EEEEE SRR R SRR EE R EEEEREEEEREE. ‘?',_1 IR R E R R TSRS EEE SRR R SRR EE R EEEEEEEEEE

GE:T-WE G BA (HUTZUHG) FLACHE GST-BDRESSE
A0 G51-1"1&che 734
Bauf. (10} 633
Bauf. (20) 111 Matzelsdort &
Y I Bauf. (10) 49
L6l Tandw (70) L4432
B1-Je! Landw (10) 3970
SE3 G3l-tléche 4926
Bauf. (10} 39
Landw (10} 4887
5G7 Tiandw (1 0) T240
f15 GST-Fliche 20664
Landw (10) 19500
Wald(lo) 11&4
641 G5l-1"l&che 3021
Bauf. (1) 31
Landw (10) 2903
Sonst (50) 57
827 Landw (10} 2524
g45 Tandw (1 0) ahea?
a58,/1 G Tandw (10} - 3/07
HUb /2 GST=FlEche 33452
Landw (10) 4.3
Wald(lu] 2229
%11 Wald(ld) 8546
G17 Wald(lo]} 1741
G446 Wald(l0) 5980
Wald(l0) 16282
992 Wald(lo) 3re2
ELE G53T-Fléche 60018
Landw (10} 8312
Wald(l0o] 51488
Wald(30) 218
GGy Tiandw (70) 1313
GESAMTFLACHE 159773

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: I'léches rechnerisch ermittel:

Bauf. (10): Bauflidchen (Geobiude)

Bauf. (20} : Bauflichen (Gebdudenckenfldchen)

Landw{l0) : landwirtschaftlich genutzte Grundfldchen {ﬁcker, Wiesen oder Weiden)
Sonst {(50) ¢ Sonstige (Betriebsfliachen)

Seite 1 von 3
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Waldilo): Wald (Wilder)
Wald{30): Wald (Forststralben)

whHE kb bk w kb whb bbb A w kb wb bbbk ww e h w Z"Z Fwhkd bbb b whd kb E bbbk bd b r b kb wrw R

1
2

o

L=

22

mAEAAIERRARKA AR A AE AL AR KR AR R FARIAR AR A AAG B KA AR AAFARFAA A A AR AR AR AR AR A A AR AR A AR

il

W H KN XA E N KNI N E LA A XA ANRNNF T T AALAAXARNNTE 7 A W N T h o A NN AN T AR I AN AT HAEN A RN T RN

1

n

11

b
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21
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23

a Mit diescr Liegenschaft ist 176 anteil an der EZ 43 werbunden

a 402/1887 Grunddienstbarkeiz des Fahrirechtes an Haus Nr 3 in
Matzeclsdort

1051/18%5 Grunddienstoarkeiz cdes Brunnenceniitzungsrechtes an ZE 22

176/1974 123971998 1240/1.998 Grunddienstoarkeiz des Gesh- und
Fahrtrechtes an Cst 54% in ZE Z4 fir Gst 560

a gcléscnot

wow

ANTETL: 1/1

Stefan Dirnoerger

CEB: 1991=05%=30 ADR: Matrzoalsdorf &, Neumarkt im Mihlcrois 4212
a Z668/2021 TM RANG €32/2023 2937/2023 Figentumarecht vorgererkt
o PRER/2023 Belastungs— und VerduBerungsvernot

o 2937/2023 Rechtfertigung

a 472/7947 1240771998
DIENSTBARKETT des Gehsns und Fehrens nins GsT 527 fiir ER
749

a 1823/1980 1240/1338
DTENSTEARKETT der Erdgas— Hochdruckleitung 027
Rainbach-Enns gem Fkt 2 10 Dienstharkeitsvertrag 1%80-07-08
hins Gst 827 fir

Dherdsterreichis Farngas Gesallachaft mbH

a Dienstkbarkelit des lahrens mit Wirtschaftsfuhren zur Brachzeilt

iber diec Acker und Wissen £ir Hzus Nr 2 3 4 5 7
o 160971988 Ubertragung der verangchenden Eintragung(cn)
aus 24 22
a 1620/193%
DIENSTBAREEIT der clecktriscacn Hochspannungsleitung samt
Zugendr gemdl Pxt 2) Dienstbarkeitsvertrag 1995-0/-30 hins
Gst 538 o0 593 €26 fir Linzer Elcxtrizitits—, Fernwidrme-
und Verkchrsbetriche Aktiengescllschaft
a 190972011 266852023
WCHNUNGSGEBRAUCHSEECET gem Fkt Drittens Ubergaksvertrag
ZO0T1-05-06 filr
Anna Tirnberger, goo. 1T951-06-13
o 326472014 VORRANG worn THNR 13 war 146
a 1909/2011 2668 /2023
REATTAST der Betrisoskostenlsistungen gem Pkt Drittens

{lhergansvertrag 2011-05-08& fiir
Anna Tirnberger, gsb. 1331-06-13
W 326472014 VORRANG von TNR 13 wor 17
a 2RER/2023 Pfandurkunde 2023-02-22
PFANDRECET Hochstoetrag EUR 200.000, ——
fiilr S3parkasse Pregarten — Unterweilenbach AG (FN 2327900d)
im Rang wvor TNR 22 Z3
o 1868/2025 Hypothekarklage (L& Linz - 31 Cog 43/25x)
a 2668/2023
WOHNUNGEGEBRAUCHSALCHD
gom 2kt Drittens Ubcrgabsvertrag 2023-02-23 fir
Thomas Dirnberger geb 1981-02-26
im Rang nach LNMR 21
a 2668/2023
BELASTUNGS- UND VEEAUSSERUNGSVERBCT
gem Pkt Erstens Ubsrgsbsvertrag 2023-02-23 fiir
Anna Dirnberger geb 1951-06-13

Seite2van 3
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im Reang nech LNR 21

24 a 185/20Z6 Finleitung des Versteigerungsverfanrens zur
Hereinbringung von vollstr BUR 267,731, 64 samt 3,37 % 2
selt O01.04.2025 und KEosten EUR 11.&6/4, /0 samb 4 % 7 seit
21.10.2025 und Antragskosten EUR 2,404,058
flir Sparkasss FPregarten - Unterwsilienbach AG (XN 237200d)
[3 L 54/25d)

B R R R R R R R R R EEE R R FII\":-;'EIS R R R R

Eintragungen ohne Wehrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.

NN HF N AR I AN R AN TR RA RN R A AR A A h bbb h b d bbb b od b dw bbb CGREEBTH®R: EIIR 2"'3

Grundbuch 11.03.2026 06:41:49

Grundbiicherlicher Eigentiimer:

Stefan Dirnberger; geb. 30.05.1991

Bewertungsrelevante Rechte:

1/6 Anteil an der Liegenschaft EZ 43 GB 41015 Matzelsdorf
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JQ%IJ_ REPUBLIK OSTERREIGH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEM=INDE 41015 Matrelsdarf FINLAGEAARL 43
BEZLRKSEERICHT Fraistadt

W R R AN T W HT RN TN T TR AT TN AT RN WA TR R AN AT TR AN TR T IR AN AR TE IR TN whwor hrdeowow
Tetrte TR 173072014

Gemseinschaftliche Grinds

kinlage umgeschrisben gemdl verordnung Bi2L1. L1, 14372012 am 07.05.2012

e v v e b e W e o vk b e e ke e ke e o e e e b e e ok e e ok W e e le S e v e e e ol ok e W e e e o e b b e w kR b e

GST-NR G BA (NUTZIMG) FLACHE GST-ADRTISSE
£O3 Sonst (E0) 113
6524 G51-F1l&che 236
Landw (10) 136
Jonat (L0) 100
605 GST=-Fliche 587
azuf. (10) 32
Landw (10) a57
3onst (L0) 98
B8/ Tandw (10) 312
£06/2 Sznst (50) 417
GASAMLFLACAE 1665
Legends:

Baut. {10) : Baufliachen (Gebdude)
Landw {10) : landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Acker, Wicsen oder Weiden)
Sonst (b)) : Sonstige (Betriebsflachsn)
hek kb ke kb k kb wk ko h ok k ok ko ewkkh 0wk kb w ko kb b w ko d ok kdew ok ko ko ok
drk kbbb dhkwrbrErdbwbbwrdbrbEbbbodbbdr b rdowr kit j kwwkdkEkhkdkkhbrxwrddrEtdhdrhrwdrdrdobbrwdttdddbddw
11 aNlELL: 1/1
Die jeweiligen EBigentimer der HOiuser Nr 1 3 & ¥ in Matzelsdorf zu je 176
Anteilen ung Haus Nr o a zu 1/3 Anteilen
ADE:

R T I I O R EE L

HE AR A AN AN R A AR NI NN R AT AN N IR T R AT hwww [[THHTETD ¥t e hwr b ek h e ww w e XA h N hw w ke b bW

Fintragungen chne Wihrangsbozeichnung sind Betrdge in ATS.

hkhkhhhhrhr AR A hr kR ARk kA kA n AR kA kA mm AR A kA R h AR R kAR A R m h hhah A R kR RA AA b

Grundbuch 17.03.2026 15:22:29

Lasten: (nur bewertungsrelevante Lasten erwahnt )

16a 1909/2011:

Wohnungsgebrauchsrecht fiir Anna Dirnberger geb. 13.06.1951 gem. Ubergabsvertrag
vom 06.05.2011.

Das unter C 22a gefuhrte Wohnungsgebrauchsrecht fur Thomas Dirnberger wird in die-
sem Gutachten nicht beriicksichtigt, da es im Nachrang steht.

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten:

Ermittlung des Verkehrswertes
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wurden keine bekannt gegeben.
Bestandsverhéltnisse:

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen sind an verschiedene Landwirte in der Umge-
bung verpachtet.

Grundstucksbeschreibung:

MaBe und Form, Topographie

Die Gesamtflache der EZ 25 betragt 15,9773 Hektar. Die Seehdhe verlauft von ca. 480
Meter im Tal der kleinen Gusen bis ca. 630 Meter im Bereich Waldgipfels westlich der
Ortschaft Matzelsdorf. Die Die Grundstlcke sind schlecht arrondiert und liegen mehrere
Kilometer auseinander und sind zum Teil nur Gber Fremdgrund erreichbar. Die durch-
schnittliche Bodenklimazahl als Ausdruck der Bodengute betragt 27,34 bei einem Punk-
terahmen zwischen 1 und 100.

Die landwirtschaftlich genutzten Grundsticke sind allesamt maschinell bewirtschaftbar
und gut gepflegt. Sie haben zum teil unregelmaBige Grundsticksausformungen bzw.
sind sehr schmal, was die Bewirtschaftung erschwert.

Grundstiicksaufstellung
Grundstticks- Nutzungsart Flache EMZ Bodenklimazahl
nummer

.40 Gebaude 683

Gebaudenebenfl. 111
42 Gebaude 49
560 Acker,Wiesen,Weiden 5.442 1397 25,67
585 Acker,Wiesen,Weiden 3.970 1072 27,00
595 Gebéaude 39

Acker,Wiesen,Weiden 4.887 1486 30,41
597 Acker,Wiesen,Weiden 7.240 2212 30,55
615 Acker,Wiesen,Weiden 19.500 4698 24,09

Waélder 1.164
641 Gebaude 51

Ermittlung des Verkehrswertes
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Grundstiicksaufstellung
Acker,Wiesen,Weiden 2.903 897 30,90
Betriebsflachen 67
827 Acker,Wiesen,Weiden 2.524 758 30,03
845 Acker,Wiesen,Weiden 6.562 1793 27,32
898/1 Acker,Wiesen,Weiden 3.607 1100 30,50
898/2 Acker,Wiesen,Weiden 423 92 21,75
Walder 2.929
911 Walder 8.546
917 Walder 1.741
946 Walder 5.960
955 Walder 16.282
972 Walder 3.762
984 Acker,Wiesen,Weiden 8.312 2275 27,37
Walder 51.488
ForststraBen 218
994 Acker,Wiesen,Weiden 1.313 450 34,27
Summe Walder 92.090
Summe Acker,Wiesen,Weiden 66.683 18230 27,34
Summe Gebéaude 822
Summe Gebaudenebenfl. 111
Summe Betriebsflachen 67
Gesamtsumme 159.773
EZ 25:
Waldflachen:

Die Waldflachen liegen Uberwiegend im steilen Einhang zur Kleinen Gusen in der
sogenannten Matzlinger Leiten. Die Flachen wurden in den vergangen Jahren stark
vom Borkenkéfer geschéadigt, sodass schlagbare Fichten am Betrieb fast zur Ganze
fehlen. Die riesigen Kahlflachen verjingen sich zum Teil von selbst mit Fichte, Stie-
leiche, Buche, Birke, Bergahorn und Vogelbeere. Der Bestockungsgrad dieser Natur-
verjungung betragt allerdings nur 0,8. Der Rest der Flache verwildert und muss drin-
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gend ausgemaht und wiederbepflanzt werden. Zwar wurden Holzstécke zu vorhan-
denen kleinen Bdumen gestellt, um diese im Sommer in der dichten Begleitvegetati-
on zu finden, jedoch das Ausméhen unterblieb. Die Waldflachen liegen sehr ver-
streut und zum Teil mehrere Kilometer von einander getrennt. Die Holzbringung er-
folgt Uber Gemeinschaftswege, die jedoch nicht immer dem Stand der Technik ent-
sprechen. Die Holzlagerung ist oft nur auf Fremdgrund mdglich, da eine LKW fahrba-
re ForststraBe meist fehlt. Die verbliebenen Bestande setzten sich Uberwiegend aus
WeiBkiefer und Buchen zusammen. Jungere Fichtenbestande bis zu einem Alter von
ca. 50 Jahren sind meist undurchforstet und ungepflegt. Das Laubholz wurde nicht
aufgeastet oder sonst irgendwie gepflegt. So entstanden Uberwiegend Brennholz-
qualitaten.

Die innere ErschlieBung der Bestande ist durch einfache Erdwege meist sicherge-
stellt. Beim Grundgestein handelt es sich um Granite und Gneise der Béhmischen
Masse aus denen Braunerdebdden bzw. podsolige Braunerdebdden entstehen.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das Offentliche Wasserleitungsnetz. Das Trinkwasser
stammt aus dem Linzer Becken und wird Uber eine Entkalkungsanlage entkalkt. Ein haus-
eigener Brunnen ist vorhanden. Die Wasserqualitat ist jedoch fir den Trinkgebrauch nicht

ausreichend, sodass dieses Wasser nur als Brauchwasser benutzt wird.

Die Entsorgung erfolgt Uber eine hauseigene Senkgrube mit einem Fassungsvermdgen

von ca. 80 m3.
Altlastenportal

Die Grundsticke scheinen weder als Altlast, Altstandort oder Altablagerung auf.

Die Bewertung erfolgt daher in der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe vorhanden
sind, deren Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponieverordnung Uber-

schreitet.

Beschreibung der Baulichkeiten:

Wohngebaude OG BJ 2011-2015:

Ermittlung des Verkehrswertes
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Kiche: maBgefertigte Einbaukiche
der Fa. FM mit Steinarbeitsplatte.
Wande und Decken verputzt und ge-
farbelt. Parkettboden. Einbaugeréte
wie Bockrohr, Dampfgarer, Mirowelle,
Induktionskochfeld, Dunstabzug

Wohnzimmer: offener Wohnbereich
zur Kiche. freistehende Essgruppe
aus Holz Wande und Decken wie vor.

Einzelfeuerungsanlage - Kaminofen
im Wohnzimmer

Ermittlung des Verkehrswertes
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DG erreichbar Uber gewendelte Ei-
chenholzstiege. Als Wohnzimmer ge-
nutzt. Parkettboden, Sitzgruppe und
Fernseher. Wande und Decken wie
VOr.

Balkon auf der Ostseite des Hauses
erreichbar vom Esszimmer

Vorhaus- Gangbereich. Laminatfuf3-
boden sonst wie vor.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Schlafzimmer mit Ausgang auf den
Balkon Richtung Suden. Klimaanlage
nachtraglich eingebaut. elektrisch be-
dienbarer Sonnenschutz. sonst wie
vor. Klimaanlage zur Zeit ohne Funk-
tion offensichtlich Kahimittelverlust.

Buro an der Nordseite. Beschreibung
wie vor.

Schrankraum, Abstellraum ebenfalls
nordseitig. Beschreibung wie vor.
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Kinderzimmer. Beschreibung wie vor.

WC. Bdden und Wande verfliest

Badezimmer mit Whirlpool fur zwei
Personen groBer Dusche und Wasch-
tisch mit zwei Waschbecken. Be-
schreibung wie vor.
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Aufgang in die westlich gelegene
Mansadenwohnung. Betonstiege mit
provisorischen Gelander Auftrittstufen
verfliest. Wande und Decken verputzt
und geféarbelt.

Kleine Essnische. LaminatfuBboden,
Wande und Decken verputzt und ge-
farbelt.

offener Wohnbereich. Links Essni-
sche im Hintergrund links Kochnische
und ganz im Hintergrund Bad und
Schlafzimmer. Beschreibung wie vor.
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Kochnische im DG

Schlafzimmer

Sudostansicht im OG zuvor beschrie-
bene Wohnung, links Balkon begeh-
bar vom Schlafzimmer

Ermittlung des Verkehrswertes
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Ostansicht mit Balkon vom Esszim-
mer erreichbar.

Nordansicht Matzelsdorf 6. Rechts
Wirtschaftstrakt im Vordergrund Ga-
rage mit Carport.

Wohntrakt UG Bj 1972 Ausnehmerwohnung:

Ermittlung des Verkehrswertes
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Vorraum, Diele Blickrichtung Westen
Boden verfliest, Wande verputzt und
gefarbelt

Esszimmer: Parkettboden sonst wie
VOr.

Kiche mit Tischherd und Einbauku-
cke. Abgewohnt. Boden verfliest.
Wande teilweise verfliest, sonst ver-
putzt und geféarbelt.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Wohnzimmer. LaminatfuBboden sonst
wie vor. Foto aus 2023

Schlafzimmer. Beschreibung wie vor
Foto 2023

Wirtschaftsraum.
Foto 2023 bis heute unverandert.
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Badezimmer
wie vor.

Heizhaus mit Hackschnitzelheizung
Guntamatic BJ 1988 mit 38 KW. 1000
Liter Pufferspeicher mit Frischwas-
sermodul fur die Warmwasseraufbe-
reitung.

Altes Wirtschaftsgebaude BJ vor 1900:

Betondachziegel ohne Wasserablei-
tung schadhaft und defekt. Mauer-
werk aus Bruchsteinen. Fenster und
Torgerichte aus Granit.

Blickrichtung Osten. Unmittelbar vor
dem Tor befindet sich ein Grundstuck
der EZ 43.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Blickrichtung Stdwesten:
OG aus Holzriegel

Innenhofansicht Blickrichtung Norden

Innenansicht Wirtschaftstrakt

Ermittlung des Verkehrswertes
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Werkstatte im Wirtschafttrakt Nordteil

Ehemaliger Schweinestall im Wirt-
schaftsgtrakt Sudteil

Auch diese Fotos stammen aus 2023.
Der Zustand hat sich kaum verandert.
Die Sparrenkdpfe des Dachstuhls
vermorschen durch die fehlende
Wasserableitung zusehend. Die
Dachhaut Uber dem Wirtschaftstrakt
wird durchlassig.

Carport 2011 im Anschluss an die
Doppelgarage 1979. Die Doppelgara-
ge wird als Lage fur Luftungsspeng-
lermaterial genutzt.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Werkstatte in Doppelgarage

Lager in Doppelgarage

Ostansicht Wirtschaftstrakt Blickrich-
tung Westen

Ermittlung des Verkehrswertes
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Garten mit Kinderspielplatz

Hackschnitzellager im OG des Wirt-
schaftstraktes Stdteil

Allgemeine Beschreibung der Gebdude im einzelnen:

Wohnhaus OG

Baubewilligung: Gemeindeamt Neumarkt 131/9-37-2011 vom 07.09.2011
Baujahr: 2011-2015

Geschoss: ObergeschoB, DachgeschoB

Baufortschritt: 100 %

Bauausfuhrung: massiv - hochwertig

Ausstattungsqualitat: gehoben ohne Luxuskomponenten

Fundamente: Betonplatte

AuBenwéande: Ziegelmauerwerk 30 cm

Fassade: Vollwarmeschutz verputzt Niedrigenergiehaus

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 25 KG 41015 Matzelsdorf Exekutionssache Dirnberger



30

Decken: EG/OG Ziegel - OG DG Hohldielenfertigdecke

Bodenaufbau: Isolierbeschuttung 16-25cm. FuBbodenheizung, Estrich,
Trittschalldammung, Parkett- oder Laminatbdden

Dachstuhl: Satteldach

Dach: Tondach

Innenwande: Ziegelmauerwerk 10 cm, 20 cm

Fenster: Kunststoff 3 fach Isolierglas 2013

Taren: Roéhrenspanttiren zum Teil verglast

FuBbdden: Fliesen, Parkett, Laminat

Heizung, Warmwasser: Hackschnitzel, Pufferspeicher mit Frischwasserhygie-
nemodul

Bad, WC-Badausstattung: verfliest
Abwasserbeseitigung: Senkgrube

Bau- und Erhaltungszustand: Dem Alter entsprechend, ohne SanierungsmaBnahmen

Sonstiges: keine Bau- und/oder Fertigstellungsmangel
Nutzung: Eigenheim
Garage: im Nebengebéaude
Nebengebaude: werden extra Beschrieben.
Grundriss OG:

Ermittlung des Verkehrswertes
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Raumaufteilung (lt. Bauplan

Der Naturstand stimmt teilweise mit dem Bauplan nicht Gberein.

Vorraum 11,17 m2
Garderobe 4,77 m?2
Wohnzimmer 24,33 m?
Essen 20,72 m2
Kochen 12,80 m2
Vorraum 18,39 m2
Schlafzimmer 18,20 m2
Kinderzimmer 11,49 m?
Kinderzimmer 10,37 m2
Bad 16,10 m2
WC 4,10 m2
HWR 13,74 m2
Biro 13,74 m2
Galerie im DG 21,44 m2
Summe 201,36 m?2

Ermittlung des Verkehrswertes
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Zur Erfassung des Zustandes von Gebauden bzw. Wohnungen wurde von HEIDECK be-
reits im Jahr 1935 eine Zustandstabelle entwickelt, die von SEISER-KAINZ fir heutige
Verhaltnisse adaptiert wurde.

1,0
1,5 =
2,0 =

25 =
30 =
35 =
40 =
45 =
50 =

neuwertig, mangelfrei
geringfugige Instandhaltungen vorzunehmen

normal erhalten, Ubliche Instandhaltungen oder geringfiigige Instandset-
zungen erforderlich

Uber Instandhaltungen hinausgehende geringere Instandsetzungen
deutliche instandsetzungs- (reparatur-) bediirftig

bedeutende Instandsetzungen ( Erneuerungen ) erforderlich
umfangreiche Instandsetzungen ( Erneuerungen ) erforderlich
umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen ) erforderlich

abbruchreif, wertlos

Auf Grund des beschriebenen Zustandes wird das Einfamilienhaus mit 2,0 bewertet.

Wohnhaus EG:

Baubewilligung:

Gemeindeamt Neumarkt 153/9-51-72 vom 30.10.1972

Baujahr: 1979-1983

Geschoss: EG

Baufortschritt: 100 %

Bauausfihrung: massiv - normal
Ausstattungsqualitat: einfach

Fundamente: Streifenfundament
AuBenwéande: Ziegelmauerwerk 30 cm
Fassade: verputzt und geféarbelt
Decken: EG/OG Ziegel
Bodenaufbau: Estrich FuBboden
Dachstuhl: -

Dach: -

Innenwénde: Ziegelmauerwerk 10, 12 cm, 20 cm

Ermittlung des Verkehrswertes
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Fenster: Kunststoff 3 fach Isolierglas 2013

Taren: Rohrenspanttiren zum Teil verglast

FuBboéden: Fliesen, Parkett, Laminat

Heizung, Warmwasser: Hacksdchlnitzel, Pufferspeicher mit Frischwasserhygie-
nemodu

Bad, WC-Badausstattung: verfliest

Abwasserbeseitigung: Senkgrube

Bau- und Erhaltungszustand: Dem Alter entsprechend, ohne SanierungsmaBnahmen
Sonstiges: keine Bau- und/oder Fertigstellungsméngel

Nutzung: Eigenheim

Grundriss EG:

Ermittlung des Verkehrswertes
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Raumaufteilung (It. Bauplan)

Der Naturstand stimmt teilweise mit dem Bauplan nicht tGberein.

Vorraum Ostseite 15,64 m?
Kinderzimmer 9,28 m?
Wohnraum 28,16 m2
Schlafzimmer 19,80 m2
Flur 13,60 m2
Essraum 14,50 m?
Klche 11,60 m2
Bad 11,30 m2
Wirtschaftsraum 7,40 m2
wWC 1,20 m2
Speis 3,00 m2
Summe 135,48 m?
Wirtschaftsraume auBerhalb des Wohnbereiches:

Heizraum 9,00 m2
Kellerraum 10,20 m?
Vorratsraum Hackgut 17,00 m2
Vorraum 8,00 m2
Balkone im OG 21,44 m2
Summe 65,64 m?2

Zur Erfassung des Zustandes von Gebauden bzw. Wohnungen wurde von HEIDECK be-
reits im Jahr 1935 eine Zustandstabelle entwickelt, die von SEISER-KAINZ fir heutige
Verhéltnisse adaptiert wurde.

10 =
15 =
20 =

25 =
30 =
35 =
40 =

45 =

neuwertig, mangelfrei
geringfugige Instandhaltungen vorzunehmen

normal erhalten, Ubliche Instandhaltungen oder geringfiigige Instandset-
zungen erforderlich

Uber Instandhaltungen hinausgehende geringere Instandsetzungen
deutliche instandsetzungs- (reparatur-) bediirftig
bedeutende Instandsetzungen ( Erneuerungen ) erforderlich

umfangreiche Instandsetzungen ( Erneuerungen ) erforderlich

umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen ) erforderlich
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35

abbruchreif, wertlos

Auf Grund des beschriebenen Zustandes wird das Einfamilienhaus mit 2,5 bewertet.

Wirtschaftstrakt
Baubewilligung:

Baujahr:
Geschoss:
Baufortschritt:
Bauausfihrung:
Ausstattungsqualitat:
Fundamente:
AuBenwéande:
Fassade:
Decken:
Dachstuhl:
Dach:
Innenwénde:
Fenster:

Tore:

FuBboden:

Bau- und Erhaltungszustand:

Sonstiges:

Nutzung:

Grundriss:

keine auffindbar

vor 1900

EG, OG

100 %

massiv im OG hofinnenseitig Holzriegel
einfach

Stein- Streifenfundamente
Bruchsteinmauerwerk und Ziegel

Holz bzw. gestrichen

wenn vorhanden Holz

Satteldach

Betonsteine schadhaft

wenn vorhanden Holz

Holz einfachverglast

Holz, Blech

keine Bau- und/oder Fertigstellungsméngel

Dem Alter entsprechend, stark sanierungsbedurftig

Einstellraum fur Maschinen, Werkstéatte, Lagerraum

Ermittlung des Verkehrswertes
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405,74 m?

EG

Lagerraume, Maschineneinstellrdume 405,74 m?
OG Schnitzholzlager 70,00 m2
Summe 475,74 m2

Zustandsbewertung nach HEIDEK bzw. SAISER-KAINZ 4,0.

Doppelgarage:
Baubewilligung: Gemeindeamt Neumarkt ZI.: Bau 113-5/1979
vom 10.11.1979
Baujahr: 1979

Ermittlung des Verkehrswertes
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Geschoss:
Baufortschritt:
Bauausfuhrung:
Ausstattungsqualitat:
Fundamente:
AuBenwande:
Fassade:
Decken:
Dachstuhl:
Dach:
Innenwande:
Fenster:

Tore:
FuBbdden:

Abwasserbeseitigung:

Bau- und Erhaltungszustand:

Sonstiges:

Nutzung:

Grundriss KG:

37

Erdgeschof3

100 %

massiv

einfach

Stein- Streifenfundamente
Beton und Ziegel

verputzt und gefarbelt
Ziegel

Satteldach

Tondach

Ziegel

Eisenrahmen mit Drahtglas
Blech

Estrich

Dem Alter entsprechend, ohne SanierungsmaBnahmen
keine Bau- und/oder Fertigstellungsmangel

Werkstatte und Lager

Ermittlung des Verkehrswertes
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EG
Lagerraume, Werkstéatte 42,00 m2
Summe 42,00 m2

Zustandsbewertung nach HEIDEK bzw. SAISER-KAINZ 3,0.
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Carport:

Baubewilligung:
Baujahr:

Geschoss:
Baufortschritt:
Bauausfihrung:
Ausstattungsqualitat:
Fundamente:
AuBenwéande:
Fassade:

Decken:

Dachstuhl:

Dach:

Innenwéande:

Fenster:

Taren:

FuBbdden:

Heizung, Warmwasser:
Bad, WC-Badausstattung:

Abwasserbeseitigung:

Bau- und Erhaltungszustand:

Sonstiges:

Nutzung:

Grundriss:

39

Bauanzeige vom 25.03.2011
2011

EG

100 %

massiv - einfach

einfach

Stein- Streifenfundamente
Beton, Holz

gestrichen

keine Bau- und/oder Fertigstellungsméangel
Flachdach

Blech

Beton

versickern
Dem Alter entsprechend, ohne SanierungsmaBnahmen
keine Bau- und/oder Fertigstellungsméangel

PKW Einstellplatz
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EZ 25 KG 41015 Matzelsdorf Exekutionssache Dirnberger



40/66

EG
Carport 33,06 m2
Summe 33,06 m2

Zustandsnote nach SEISER - KAINZ: 1,5

AuBenanlagen:

Die AuBenanlagen befinden sich in einem ortstblichen Zustand. Ziergehdlze, Hausgarten
und Kinderspielplatz werden pauschal bewertet.

Vorrite:
keine Uber die normale Abnutzung hinausgehende Vorrate
Tiere:

keine

Ermittlung des Verkehrswertes
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Fahrnisse:

Elektorgerate wie Geschirrspuler, Dunstabzug, Kihlschrank, Elektroherd, Mikrowelle,
Fernseher, Hometrainer und Computer werden pauschal bewertet.

Die personliche Kleidung ist wertlos.

Fahrzeuge:

Herr Dirnberger gab beim Lokalaugenschein an, dass die landwirtschaftlichen Geréate
Allradtraktor 8055 amtl. Kennzeichen FR 906 ET

Holzrickezange Krpan KL 2500 T

Holzseilwinde Krpan 5,5 EH

Einachskipper 4 Tonnen

Brennholzspalter Posch 20 Tonnen

im Eigentum seiner Mutter Anna Dirnberger stehen.

Ob dies den Tatsachen entspricht wére durch Zulassungsscheine, Kaufvertrdge oder
Rechnungen zu Uberpriifen. Dem SV stehen diese Uberpriifungsméglichkeiten jedoch
nicht zur Verfigung.

Maschinen und Geréte:

Motorséagen, Freischneider und Kleinwerkzeuge uberwiegend fur die Waldbewirtschaftung

1/6 Anteil an der EZ 43 GB Matzelsdorf:

Ermittlung des Verkehrswertes
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Die EZ 43 liegt unmittelbar nérdlich der EZ 25 und umgreift die Hofstelle der im Fremdei-
gentum stehenden EZ 45. Es handelt sich dabei um folgende Grundsticke mit entspre-
chendem AusmaB:

KG-Nummer Grundsticksnummer Grenzkataster EZ  Flache It. Grundbuch in m? KG-Name Gemeindename
41015 | 693 E 43 113 | Matzelsdorf MNeumarkt im Mihlkreis
41015 | 694 E 43 236 Matzelsdorf Neumarkt im Mhlkreis
41015 | 695 E 43 587 | Matzelsdorf Neumarkt im Mihlkreis
41015 |896/1 E 43 312 | Matzelsdorf Neumarkt im Mihlkreis
41015 |696/2 E 43 417 |Matzelsdorf Neumarkt im Mhlkreis

1665

Die Flachen befinden sich allesamt im Grinland und sind zum Teil befestigt. Ein kleiner
Holzschuppen am Gst 695 kann als Abbruchobjekt bewertet werden.

Fir die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist vor allem das Gst 693 wichtig, da
sonst ein befahren der Scheune auf das 6ffentliche Gut nicht méglich ware.

Bewertung

Grundlagen

AuftragsgemaB wird der Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen
Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitdtenmarkt in
Anlehnung der Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG) und der
ONORM B 1802.

Die Bewertung erfolgt nach dem Sachwertverfahren, das fur in der Regel ei-
gengenutzte Gebaude, wie das gegenstandliche, das geeignete und ubliche
Verfahren ist.

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 den Wert beeinflussenden Umstéan-
den weitgehend mit der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Ei-
genschaften der Sache und geédnderte Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschléage zu berlcksichtigen.

Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der Berech-
nung des Bauwertes wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausge-
gangen und dieser um die technische (Alter, Baumangel, Bauschaden) und wirt-
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schaftliche (zeitgemaBen Bedirfnissen nicht entsprechender, unwirtschaftlicher Auf-
bau wie z.B. Grundrissgestaltung, Geschosshéhe) Wertminderung gekurzt.

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des flr die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum an-
gemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sa-

che zu ermitteln.

Berechnung:

Der Neubauwert wird unter Berlcksichtigung der Bauweise, Ausfliihrung und Ausstat-
tung nach der Nutzflache ermittelt.
Wie bei eigengenutzten Liegenschaften Ublich, erfolgt der Ansatz der Neuherstel-

lungskosten rein kalkulatorisch inklusive Mehrwertsteuer.

Vergleichswertberechnung Grundstiicke

In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Freistadt wurden auf elektronischem
Wege folgende Vergleichspreise fur landwirtschaftlich genutzte Flachen erhoben:

Katastralgemeinde| Grundstiicke | Jahr m? Kaufpreis |Kaufpreis/m?
Unterweitersdorf 2807 2016 8.186 € 40.930,00 € 5,00
Unterweitersdorf 2811 2015 26.021| € 135.200,00 € 5,20
Matzelsdorf 287/16 2023 1.703 € 5.109,00 € 3,00
Unterweitersdorf 2950/1,2945 2020 60.068( € 270.306,00 € 4,50
Unterweitersdorf 2792 2016 17.082 € 82.000,00 € 4,80
Unterweitersdorf 2895/1 2023 2.393 € 23.000,00 € 9,61
Matzelsdorf 2630,2631/1 2020 41.829 € 90.000,00 €2,15
Préselsdorf 871,875 2017 17.304 € 40.500,00 € 2,34
Matzelsdorf 3563 2022 1.885 € 11.550,00 €6,13
Matzelsdorf 1628/1 2019 4.742 € 50.000,00 € 10,54
Durchschnitt 181.213| € 748.595,00 €4,13
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In der unmittelbaren Umgebung der Liegenschaft wurden zwar ebenfalls einige Vergleich-
spreise gefunden, jedoch handelt es sich dabei um Kleinstflachen deren Verkaufserlése
zweifelsfrei anderen Zwecken als der Landwirtschaft dienen.

Aufgrund der vorhandenen Preise und der notwendigen Anpassungen, insbesondere der
zeitlichen Anpassung an das bewertungsgegenstandliche Grundstick (Zeit, Lage,
GroBe, ...), wird der Basispreis pro m? fir Griinland mit € 4,50 und fir Bauflachen bzw.
Baunebenflachen nach anerkannter Sachverstédndigenpraxis der achtfache LN Wert, so-
mit € 36,00 angenommen. Verkehrsflachen werden Ublicherweise mit dem 3fachen LN
Wert berlcksichtigt - sohin mit € 13,50 berechnet.

Grundsétzlich wird der Waldbodenwert nach anerkannter Lehrmeinung und Sachverstan-
digenpraxis und in Anlehnung an die Dissertation von Dr. Lindemann mit einem Drittel des
Wertes von Ackerfédhigen Boden berechnet. Im ggst. Fall wéren das € 1,50. Wiurde man
diesem Modell folgen, so ergében sich Waldbodenverkehrswerte die am Realitdtenmarkt
nie erreichbar sind. Gerade Waldflachen in Héhenlagen zwischen 300 und 750 Metern
sind stark durch Borkenkéaferkalamitaten bedroht, was die Kauferschicht sehr diinn werden
lasst, weil das Betriebsrisiko nicht einschatzbar ist. Eine ebenfalls gelibte Praxis in der
Waldbodenbewertung ist die Ableitung der Waldbodenwerte aus der Ertragskraft des Bo-
dens. Im ggst. Fall wurde eine 10.Absolutdurchschnittsbonitat bei Fichte von 10 Vorrats-
festmetern pro Hektar gemessen. Multipliziert man Diese mit dem Faktor 0,07 so erhalt
man als Richtwert € 0,70 pro m? fiir den Waldbodenwert.

Bodenwerte:

Bodenwert EZ 25:

Die Bodenwerte der landwirtschaftlich genutzten Flachen werden einzeln unter Einbezie-
hung ihrer Bodenklimazahl berechnet. Dabei wurde der Bodenwert pro Bodenklimazahl-
punkt wie folgt berechnet.

Bodenwert/mz dividiert durch die Durchschnittliche Bodenklimazahl von 27,34

€ 4,50/ 27,34 = € 0,16 / Bodenklimazahlpunkt

fir die hofnahen Grundstlicke 560, 585, 595, 597, 641, 615 wird zusatzlich ein Zuschlag in

der Héhe von € 0,50/m? in Ansatz gebracht, was einen Bodenwert pro Bodenklimazahl-
punkt von € 0,18 ergibt.
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Grundstiicksaufstellung
Grund- . Bodenklima-
stlicks- Nutzungsart Flache EMZ zahl Bodenwert
nummer
40 Gebaude 683 € 24.588,00
Gebaudenebentl. 111 € 3.996,00
42 Gebaude 49 € 1.764,00
560 Acker,Wiesen,Weiden 5.442 1397 25,67 € 25.146,00
585 Acker,Wiesen,Weiden 3.970 1072 27,00 € 19.296,00
595 Gebaude 39 € 1.404,00
Acker,Wiesen,Weiden 4.887 1486 30,41 € 26.748,00
597 Acker,Wiesen,Weiden 7.240 2212 30,55 € 39.816,00
615 Acker,Wiesen,Weiden  19.500 4698 24,09 € 84.564,00
Walder 1.164 € 814,80
641 Gebaude 51 € 1.836,00
Acker,Wiesen,Weiden 2.903 897 30,90 € 16.146,00
Betriebsflachen 67 € 904,50
827 Acker,Wiesen,Weiden 2.524 758 30,03 € 12.128,00
845 Acker,Wiesen,Weiden 6.562 1793 27,32 € 28.688,00
8981 Acker,Wiesen,Weiden 3.607 1100 30,50 € 17.600,00
898/2 Walder 2.929 € 2.050,30
Acker,Wiesen,Weiden 423 92 21,75  €1.472,00
911 Walder 8.546 € 5.982,20
917 Walder 1.741 € 1.218,70
946 Walder 5.960 € 4.172,00
955 Walder 16.282 € 11.397,40
972 Walder 3.762 € 2.633,40
984 Acker,Wiesen,Weiden 8.312 2275 27,37 € 36.400,00
Walder 51.488 € 36.041,60
ForststraBen 218 € 152,60
994 Acker,Wiesen,Weiden 1.313 451 34,35 € 7.216,00
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Grundstiicksaufstellung
Summe Acker,Wiesen,Weiden  66.683 18231 27,34 € 315.220,00
Summe Walder 92.090 € 64.463,00
Summe Gebaude+Nebenfl. 933 € 33.588,00
Summe Betriebsflachen 67 € 904,50
Summe Bodenwerte 159.773 € 414.175,50
Gebaudewerte:

Bei der Berechnung des Geb&udesachwertes wird von den Normalherstellungskosten des
Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ausgegangen und dieser um die technische (Alter,
Baumangel, Bauschaden) und wirtschaftliche (zeitgeméaBe Bedurfnisse, nicht entspre-
chender, unwirtschaftlicher Aufbau wie z.B. Grundrissgestaltung, Geschosshéhen etc.)
Wertminderung gekirzt.

Herstellungskosten

Die Berechnung erfogt auf Basis der Empfehlungen fir Herstellungskosten (Sachverstén-
dige, Heft 3/2025) mit den jeweiligen Anpassungen an die Gebaudesituation:

Kosten pro Quadratmeter Wohnnutzflache (WNFL), nach Ausstattungskategorie und Bun-
desland, stadtischer Bereich, tbliche Raumhdhe.

1 2 3
Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig
Wien ‘_{./} 3_20“€ interpolieren 3_BDD€ interpolieren 51nﬂ€ (++
Niederésterreich - 28006 7 3s00€ (7 42006
Burgenland - 26006 0 3200€ 0 3700
= x (-) interpolieren interpolieran (++
Oberdsterreich i 2700 € 5> 3.400€ . 5> 3.900 €
Salzburg L s000e ™ sg00€ [ aso0e O
Steiermark Lﬂ» 2700€ [0 3.200€ ooy 3.800€ O
Kirnten - 2700€ ST 3.400€ S 3700€
Tirol U0 3e00€ T a000€ % as00€
Vorariberg O 3s00€ [0 4100€ ") s000€
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Die Einstufung der Ausstattungsqualitat beim gegensténdlichen Bewertungsobjekt, ge-
wichtet nach Geb&udeteilen und dem vorhandenen Standard betragt 2,0 normal.

Die Herstellungskoten betragen demnach € 2.700,00 pro m?

Kleinbauwerke

Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke, z.B. Ein- und Zweifamilienhduser erfordern ei-
nen Aufschlag bis 30 %.

Im ggst. Fall wird dieser mit 15 % angesetzt.

Stadt / Landgefélle

Ausgehend vom mehrgeschossigen Wohnbau fur gehobene Ausstattung im stadtischen
Bereich, sind im landlichen Bereich, in Abh&angigkeit von der Ausstattung und des Gebie-
tes, Anpassungen bis 15 % (-/+)vorzunehmen.

Der Abschlag wird im ggst. Fall mit 10% angesetzt.

Unter Berucksichtigung von Kleinbauwerke und Stadt- Landgefélle Abschlag ergibt sich
ein Hauptrichtwert ( Herstellungskosten) fir Wohnraume von:

€ 3.519,00

Mansarden und Dachgeschosse liegen im Aufwand bei ca. 70% bis 100% vom Haupt-
richtwert.

Nebengeschosse (Keller, Garagen, Heizrdume etc.) bei ca. 40% bis 70% vom Hauptricht-
wert.

Far die ,Wirtschaftsrdume® werden 50 % vom Hauptrichtwert in Ansatz gebracht.

Technische Wertminderung

Alterswertminderung:

Als Ubliche Gesamtnutzungsdauer wird die Zeitspanne von der Errichtung des Gebaudes
bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung bezeichnet. Zu berucksichtigen
sind dabei die Bauart, die Nutzungsart, die Bauweise, die technische Entwicklung als auch
die wandelnden Anforderungen an den jeweiligen Gebaudetyp. Die Ubliche Gesamtnut-
zungsdauer berucksichtigt daher die technische als auch die wirtschaftliche Gesamtnut-
zungsdauer in angemessener Weise.
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Fiar Ein- und Zweifamilienhauser in Massivbauweise betargt die Ubliche Gesamtnutzungs-
dauer 60 - 80 Jahre und fur Ein- und Zweifamilienhauser in Holz- Tafel- und Blockbauwei-
se 50 - 70 Jahre.

Unter Bertcksichtigung der bei der Befundaufnahme vorgefundenen Bau- und Ausstat-
tungssituation wurde eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahre angesetzt.

Zustandswertminderung:

Der Bau- und Erhaltungszustand wurde ausschlieBlich durch duBeren Augenschein an-
lasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des
Bauzustandes, der Installation und technischen Einrichtung wurden vom Sachverstandi-
gen nicht durchgefihrt und waren nicht Gegenstand des Auftrages. Zerstérende Untersu-
chungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und
Baustoffe aus Auskunften, die dem Sachverstandigen gegeben wurden und auf vorgelegte
Unterlagen und Vermutungen beruhen.

Die Klassifizierung des Bau- und Erhaltungszustandes wurde je nach Gebaudeteil be-
wertet und nach Heideck - eingestuft.

Tabelle der Zustandswertminderungsnoten im Rahmen der Alterswertminderung nach
HEIDEK:

1,00 neuwertig, mangelfrei 0,00%
1,25 0,04%
1,50 geringfiigige Instandhaltung vorzunehmen 0,32%
1,75 1,07%
2,00 normal erhalten; Gbliche Instandhaltung vorzunehmen 2,49%
2,25 4,78%
2,50 uber Instandhaltungen hinausgehende geringere Instandsetzungen 8,09%
2,75 12,563%
3,00 deutlich instandsetzungs- (reparatur-) bediirftig 18,17%
3.25 25,03%
3,50 bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09%
3.75 42,28%
4,00 umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49%
4,25 63,57%
4,50 umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 75,32%
4,75 87,54%
5,00 abbruchreif, wertlos 100,00%
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Wohngebaude OG:(Berechnet inkl.Ust pro m2 Wohnnutzflache)

Alter: 14 Jahre
fiktives Alter: 14 Jahre
Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 66 Jahre (auf Grund der Bausubstanz,Bauausfiihrung)
Altersabschlag linear: 21 %
Ausstattungsqualitat: gehoben
Zustandsbewertung: 1,5
Stadt/Landgefélle: -15%

Bauwert m?2 €/m?2 gesamt
Obergeschoss 201,36 €2.795,00| € 562.801,20
Herstellungswert € 562.801,20
- fehlende Arbeiten 0,00 % € 0,00
Zwischenwert € 562.801,20
- Wertminderung wegen Alters, -21,00 % -€ 118.188,25
Zwischenwert € 444.612,95
Zustandswertminderung Note 1,5 -0,32 % -€1.422,76
Bauwert Wohngebaude OG € 443.190,19

Wohngebaude EG:

Alter:

fiktives Alter:
Gesamtnutzungsdauer :
Restnutzungsdauer:
Altersabschlag linear:
Ausstattungsqualitat:
Zustandsbewertung:
Stadt/Landgefélle:

53Jahre
53 Jahre
80 Jahre

30 Jahre ( Auf Grund der Bausubstanz,Bauausfiihrung)

66 %
normal
25
-15%
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Bauwert m?2 €/m2 gesamt
Erdgeschoss 135,48| € 2.795,00( € 378.666,60
Wirtschaftsraume, Kellerrdume 65,64| € 1.397,001 € 91.699,08
Herstellungswert € 470.365,68
- fehlende Arbeiten 0,00 % € 0,00
Zwischenwert € 470.365,68
- Wertminderung wegen Alters, -66,00 % -€ 310.441,35
Zwischenwert € 159.924,33
- Zustandswertminderung Note 2,5 -8,09 % -€ 12.937,88
Wohngebaude EG samt Wirtschaftsraume € 146.986,45
Alter Wirtschaftstrakt:
Alter: unbekannt
fiktives Alter: 73 Jahre
Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 7Jahre
Altersabschlag linear: 91%
Ausstattungsqualitat: einfach
Zustandsbewertung: 4,0
Stadt/Landgefalle: -15%
Bauwert m?2 €/m?2 gesamt
Erdgeschoss 405,74 €311,00| € 126.185,14
Obergeschoss Holzbauweise 405,74 € 200,00 €81.148,00
Dachstuhl 405,74 €200,00] €81.148,00
Herstellungswert € 288.481,14
- {:ehlende Arbeiten (Dachhaut, Wasserableitung 0,00 % €0,00
assade, Tore, Drainage)
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Bauwert m?2 €/m2 gesamt
Zwischenwert € 288.481,14
- Wertminderung wegen Alters, -91,00 % -€ 262.517,84
Zwischenwert € 25.963,30
- Zustandswertminderung Note 4,0 -52,49 % -€ 13.628,14
Bauwert alter Wirtschaftstrakt € 12.335,17
Doppelgarage
Alter: 46Jahre
fiktives Alter: 46 Jahre
Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 34 Jahre
Altersabschlag linear: 58 %
Ausstattungsqualitat: einfach
Zustandsbewertung: 3,0
Stadt/Landgefalle: -15%

Bauwert m?2 €/m?2 gesamt
Erdgeschoss 42,00f €780,00( €32.760,00
Herstellungswert € 32.760,00
- fehlende Arbeiten 0,00 % € 0,00
Zwischenwert € 32.760,00
- Wertminderung wegen Alters, -58,00 % -€ 19.000,80
Zwischenwert € 13.759,20
-Zustandswertminderung Note 3,0 -18,17 % -€ 2.500,05
Bauwert Doppelgarage - Lager € 11.259,15
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Carport

Alter: 14 Jahre

fiktives Alter: 14 Jahre

Gesamtnutzungsdauer : 60 Jahre

Restnutzungsdauer: 49 Jahre

Altersabschlag linear: 23 %

Ausstattungsqualitat: einfach

Zustandsbewertung: 1,5

Stadt/Landgefélle: -15%

Bauwert m?2 €/m?2 gesamt

Erdgeschoss 33,06 €600,00| € 19.836,00
Herstellungswert € 19.836,00
- fehlende Arbeiten 0,00 % € 0,00
Zwischenwert € 19.836,00
- Wertminderung wegen Alters, -23,00 % -€ 4.562,28
Zwischenwert € 15.273,72
- Zustandswertminderung Note 1,5 -0,32 % -€ 48,88
Bauwert Carport € 15.224,84
Senkgrube:

Alter geschéatzt: 50

fiktives Alter: 50

Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 30 Jahre

Altersabschlag linear: 63 %

Ausstattungsqualitat: einfach

Zustandsbewertung: 3,0

Stadt/Landgefalle: -15%
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Bauwert m3 €/m2 gesamt

Senkgrube 80,00( € 120,00 € 9.600,00
Herstellungswert € 9.600,00
- fehlende Arbeiten 0,00 % € 0,00
Zwischenwert € 9.600,00
- Wertminderung wegen Alters, Zustand, Bau-

mangel, Bauschéden, verlorener Bauauf- -63,00 % -€ 6.048,00
wand, Zustand 1,5

Senkgrube: € 3.552,00

Summe Gebaudewert: € 632.547,80
AuBenanlagen:

Einfache Unterstédnde, Kinderspielplatz € 2.000,00
Gartenanlagen
Fahrnisse Wohnung:

El?ktrogere_lte, Mobel, E|nr.|.chtungsgegen- £€ 10.000,00
sténde, Spiel- u. Sportgeréate
Vorrate:

keine € 0,00
Maschinen, Gerate:

Bauwert Stk Einzelpreis gesamt

Feldspritze 1| € 1.000,00 €1.000,00
Motorségen 2,00] €500,00 €1.000,00
Freischneider 1,00 € 500,00 € 500,00
Freischneider Husquarner 1,00 € 800,00 € 800,00
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Bauwert Stk Einzelpreis gesamt
Kleinwerkzeug, Bohrmaschinen etc. 1,00| € 1.000,00 € 1.000,00
Einrichtung Werkbénke, Késten 1,00 € 2.000,00 € 500,00
Wert Maschinen, Gerate € 4.800,00

Lebendes Inventar:

I keines vorhanden € 0,00 I

Waldbestandeswerte:

Die Bestandesbewertung erfolgt unter Verwendung der Alterswertfaktoren von SAGL
nach der Formel: Wi=Au xfixb x a
Wi = Bestandeswert in Alter i/ha

Au = Abtriebsertrag ( erntekostenfrei) im normalen Umtriebsalter

fi = Alterswertfaktor
b = Bestockungsgrad
a = Baumartenanteil

Die Umtriebszeit betragt 100 Jahre. Die Sortimentsgliederung erfolgt nach der
Sortentafel von STERBA.

Zu den verwendeten Holzpreisen wird erlduternd festgestellt, dass nicht die aktuel-
len, Holzpreise der Berechnung der Bestandeswerte zugrunde gelegt werden, son-
dern Holzpreise verwendet werden, die sich aus einem langerfristigen Trend erge-
ben. der Grund liegt darin, dass eine Anlage in Waldvermdgen stets als sehr langfris-
tige Anlage zu sehen ist und dass die Verkehrswerte von Wald durch die immer wie-
der vorkommenden kurzfristigen Holzpreisschwankungen - insbesondere nach Ele-

mentarereignissen groéBeren AusmalBes - kaum beeinflusst werden.

Die Werbungskosten werden nach Erfahrungen mit &hnlichen Bringungsverhéltnis-
sen im Muhl- und Waldviertel mit € 28,-- Efm inkl. Ust. angenommen.
Unter Werbungskosten versteht man die Kosten fur Féallung, Entastung, Ausformung

und Ruackung bis zur LKW- fahrbaren StraBe.
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Folgende Ertragstafel wurde verwendet:
Fichte: Weitra 10. AB
Kiefer Litschau 6. AB
Laubholz Buche Braunschweig 6. AB

Unter AB versteht man Absolutbonitat; so bedeutet eine 10. AB eine Gesamtwuchs-

leistung (End- und Vornutzung) im Alter 100 von 1.000 Vorratsfestmetern/ha.

Fur die Endnutzung bei Fichte ergibt sich folgende Sortimentsverteilung:

Fichte Weitra 10. AB

Holzpreise It. Agrarpreisstatistik 2019 - 2025

Sortenverteilung A 100
% €/Efm €.Sortim.ant.
Brennholz 28 0,28
Sonst. NH 43,41 3,91
1b 72,56 6,53
2a 19 82,78 15,73
2b 20 92,55 18,51
3a 15 94,89 14,23
Br. u Cx. 27 64,81 17,49
Summe 100 76,68
zzgl. Ust. % 13 86,65
abzuglich Werbungskosten -28,00
Erntekostenfreier Erlos € 58,65

Kiefer Litschau 6. AB

Holzpreise It. Agrarpreisstatistik 2019 - 2025

Sortenverteilung A 100
% €/Efm €.Sortim.ant.
Brennholz 1 28 0,28
Sonst. NH 38 36,78 13,98
1b 15 52,56 7,88
2a 26 62,78 16,32
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2b 8 72,55 5,80
3a 6 74,89 4,49
3b 6 74,89 4,49
Summe 100 53,25
zzgl. Ust. % 13 60,18
abziglich Werbungskosten -28,00
Erntekostenfreier Erlos € 32,18

Buche Braunschweig 6. AB fiir gesamtes LH.
Holzpreise It. Agrarpreisstatistik 2019 - 2025

Sortenverteilung A 100

% €/Efm €.Sortim.ant.
Sonst. LH 80 46,87 37,50
3b+ 20 79,04 15,81
Summe 100 53,30
zzgl. Ust. % 13 60,23
abziglich Werbungskosten -28,00
Erntekostenfreier Erlos € 32,23

Die Berechnung der Bestandeswerte erfolgt in tabellarischer Form. Die in der Tabelle

verwendeten Abkulrzungen lauten wie folgt:

Gst Grundsticksnummer

Fl.(ha) Flache in Hektar

BA Baumart

A Bestandesalter

BA-Ant Baumartenanteil in Zehntel
FI/BA Flache pro Baumart

EKL Absolutbonitat

EV Ernteverlusst

b Bestockungsgrad

EfE Erntekostenfreier Erlés im Alter U
AWF Alterswertfaktor aus der Tabelle
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Bestandesdaten EZ 25
Gst Best Fl.(ha) BA Alter BA- FI/BA EKL Tafelmasse EV b Red.Vor-
. Ant. in Vfm Y% rat
Nr. in Efm
615 1 0,1164 LH 18 1,0 0,1164 7 442 24 0,8 31
898/2 1 0,0696 Fi 33 1,0 0,0696 10 721 18 1,0 41
2 0,2233 LH 8 0,3 0,0670 7 536 24 0,3 8
0,2233 Fi 8 0,7 0,563 10 721 18 0,3 28
911 1 0,1717 Fi 28 1,0 0,1717 10 721 18 1,0 102
2 0,0386 Wki 110 1,0 0,0386 6 414 18 0,6 8
3 0,6443 Kahlschlag 0
917 1 0,0363 Kahlschlag 0
2 0,1378 Fi 40 1,0 0,1378 10 721 18 0,9 73
946 1 0,0821 Kahlschlag 0
2 0,1163 Fi 43 1,0 0,1163 10 721 18 1,0 69
3 0,0879 Fi 28 1,0 0,0879 10 721 18 1,0 52
4 0,3097 Fi 110 0,2 0,0619 7 517 18 0,7 18
0,3097 Wki 110 0,8 0,2478 6 414 18 0,7 59
955 1 0,3517 Kahlschlag 0
2 0,3377 Fi 53 1,0 10,3377 7 517 18 0,9 129
3 0,9388 Wki 10 0,7 0,6572 6 414 18 0,5 112
0,9388 LH 10 0,3 0,2816 7 536 24 0,5 57
972 1 0,3762 WKki 75 0,5 0,1881 6 414 18 0,8 51
0,3762 LH 75 05 0,1881 7 536 24 0,8 61
984 1 1,1136 LH 85 0,3 0,3341 7 536 24 0,7 95
1,1136 Wki 85 0,6 0,6682 6 414 18 0,7 159
1,1136 Fi 85 0,1 0,114 10 721 18 0,7 46
4,0352 LH 10 0,3 1,2106 7 536 24 0,3 148
4,0352 Fi 10 0,7 2,8246 10 721 18 0,3 501
0,0218 ForststraBBe 0
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Wertermittlung EZ 25

Gst Best. Red.Vorrat EfE AWF  Bestandeswert  Bodenwert Bodenwert
Nr. In Efm €/Efm fi d.Bestandes Gesamt
615 1 31 32 0,209 € 209
898/2 1 41 59 0,192 € 466
2 8 32 0,114 € 30
28 59 0,113 €185
911 1 102 59 0,263 € 1.575
2 8 32 1,000 € 252
3 0 0 0,000 €0
917 1 0 0 0,000 €0
2 73 59 0,350 € 1.514
946 1 0 0 0,000 €0
2 69 59 0,350 € 1.420
3 52 59 0,263 € 806
4 18 59 1,000 € 1.084
59 32 1,000 € 1.884
955 1 0 0 0,000 €0
2 129 59 0,455 € 3.459
3 112 32 1,000 € 3.569
57 32 1,000 € 1.836
972 1 51 32 0,750 € 1.226
61 32 0,716 € 1.404
984 1 95 32 0,830 € 2.530
159 32 0,848 € 4.309
46 59 0,818 € 2.224
148 32 0,114 € 540
501 59 0,113 € 3.340
0 0 0,000 €0
Summe € 33.863,23
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Bewertung des 1/6 Anteiles der EZ 43

Da es sich um direkte Hofumgriffsflachen handelt wird die gesamte EZ mit dem Wert far
Betriebsflachen im Grinland sohin mit € 13,50 bewertet.

Far 1.665 m2 somit € 22.477,50.

Da durch den 6tel Anteil die Verfugbarkeit und Bestimmungsmdglichkeiten massiv einge-
schrankt sind, ist ein Mitbesitzerabschlag in der H6he von 50 % in Ansatz zu bringen. Der
hohe Abschlag ist damit zu begrinden, dass es sich nicht um Familienmitbesitz, sondern
um willktrlichen Mitbesitz der jeweiligen Eigentimer der Hauser Matzelsdorf 1, 3, 6 und 7
zu je einem sechstel und dem Haus Nr. 5 zu einem drittel handelt.

korrigierter Verkehrswert somit € 11.238,75

I 1/6 Anteil gerundet somit: € 1.900,00 I

Bewertung des Wohnungsgebrauchsrechtes fiir Frau Anna Dirnberger geb.
13.06.1951:

C 16a 1909/2011 )
Wohnungsgebrauchsrecht gem. Pkt. Drittens Ubergabsvertrag 2011.05.06 fur Anna Dirn-
berger geb. 13.06.1951

Das Wohnungsgebrauchsrecht fir Thomas Dirnberger wird in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt.

Neben dem im Ubergabsvertrag angefiihrten Zimmern, steht der Gebrauch der bisher ge-
nutzten Garage fur zwei PKW, sowie die angemessene Mitbenutzung samtlicher dem ge-
meinsamen Gebrauch der Hausbewohner dienenden R&umlichkeiten und Einrichtungen
zu. (im Ubergabsvertrag ist die GréBe der Wohnung mit ca. 150 m2 angegeben. Im Plan
sind jedoch nur 135,48 m? ausgewiesen).

Zusatzlich sind alle Betriebskosten mit Ausnahme der Stromkosten und der Kosten eines
allenfalls in der Ubergeberwohnung installierten Telefons sowie der Fernseh- und Rund-
funkgeblhr zu Gbernehmen.

Der Mietpreis wir nach Angaben des OVI (Osterreichischer Verband der Immobilienwirt-
schaft ) mit dem Richtwertezinssatz des Justizministeriums mit € 6,29 angenommen. Auf
Grund umfangreicher zuséatzlicher ausbedungener Leistungen wird dieser Wert um 10 %
erhoht. Zusétzlich sind die oben angefihrten Betriebskosten in der H6he von € 0,43 / m2 /
Monat (abgeleitet aus den Kosten des Gefertigten) zu bertcksichtigen.

flr 135,48 m2 x € 7,35 somit gerundet € 1.000,00 pro Monat.
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Laut dem Berechnungsprogramm des Finanzministeriums ergibt dies einen

I Wert des Wohnungsrechtes Anna Dirnberger € 129.442,57 I

Zusammenstellung der Sachwerte:

Bodenwerte:

Grundstiick/Grundstiicksteil m?2 £/m? € gesamt
Walder 92.090 € 0,70 € 64.463,00
Acker,Wiesen,Weiden 66.683 € 4,73 € 315.220,00
Gebaude 822 € 36,00 € 29.592,00
Gebaudenebenfi. 111 € 36,00 € 3.996,00
Betriebsflachen 67 € 13,50 € 904,50
Bodenwert 159.773 € 414.175,50

Zusammenstellung:

Sachwert EZ 25 €
Grund und Boden € 414.175,50
Gebaudewert € 632.547,80
AuBenanlagen (Zeitwert) € 2.000,00
Waldbestandeswert € 33.863,23
1/6 Anteil an EZ 43 € 1.900,00
Summe: € 1.084.486,53

Die Summe der Sachwerte stellt jedoch noch nicht den Verkehrswert dar. Um diesen
zu erhalten ist eine Marktanpassung vorzunehmen. Um diese wiederum richtig ein-
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zusetzen sind umfangreiche Kenntnisse der Situation am Immobilienmarkt von N6-
ten.

Zur Zeit besteht eine gute Nachfrage an land-u.forstwirtschaftlich genutzten Immobi-
lien, was die Vornahme eines Marktanpassungszuschlages rechtfertigen wirde. An-
dererseits ist im ggst. Fall die Lage und die schlechte Arrondierung der Grundstuicke
ausschlaggebend, warum kein Zuschlag berechnet wird. Die schlechte Arrondierung
bringt eine rechtlich unsichere Zufahrtsmdéglichkeit fur potentielle Kaufer mit sich. Zu-
dem ist die Kauferschicht, die bereit ist fir gebrauchte Liegenschaften derart hohe
Summen zu investieren eher klein. In diesem Fall wird eher an einen Neubau nach
eigenen Vorstellungen gedacht. Zudem befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft
ein Pferdehof. Die Pferdeweide befindet sich direkt sudlich des Wohngeb&udes Mat-
zelsdorf 6, was Geruchs-und Insektenbelastigung mit sich bringt. Gesamtgesehen
wird aus all diesen Griinden die Verkauflichkeit als ,,eingeschrankt bis schwierig“ ge-
sehen.

In der Literatur werden nach KRANEWITTER bei diesen Verkaufsaussichten 15 bis
30 % Marktanpassungsabschlage berechnet.

Im ggst. Fall wird ein Marktanpassungsabschlag in der H6he von ca. 20 % vorge-
nommen.

Verkehrswert der Liegenschaft

EZ 25 gerundet & BT

sonstige Vermoégenswerte €
Fahrnisse € 10.000,00
lebendes Inventar € 0,00
Vorrate € 0,00
Maschinen, Gerate € 4.800,00
Summe: € 14.800,00

Fahrzeuge €
Steyr 8055 A € 15.000,00
Seilwinde 5,5 Tonnen € 4.000,00
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Fahrzeuge €
Holzspalter € 2.500,00
Holzriickezange € 2.500,00
Einachskipper € 500,00
Summe: € 24.500,00
Wohnungsrecht u. Ausgedinge € 129.442,57

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

Einschéatzung uber den getrennten Verkauf von Liegenschaftsteilen gem. Exekuti-
onsordnung

Im hier vorliegenden Fall sind die Grundstiicke wie oben mehrmals erwéhnt sehr schlecht
arrondiert. Die Waldgrundstlicke wurden sich sicherlich getrennt verkaufen lassen, nur be-
steht dann die Gefahr, dass vor allem die vom Borkenkéfer zerstérten Flachen lbrig blei-
ben und nur zu einem sehr niedrigen Wert verduBert werden kénnten. Ahnliches Bild er-
gibt sich bei den landwirtschaftlich genutzten Flachen. Vorstellbar wére ein Verkauf in
Komplexen die wie folgt aussehen koénnte:

Komplex 1: GroBe 5.887 m?

Haus mit Hausgarten ( Gst .40, .42, 595
und Bauflache und Verkehrsflache des
Gst 641 mit Carport und Garage + EZ 43
1/6 Anteil)

WERT: EUR 697.700,00 ohne Woh-
nungsrecht
abzugliche Wohnungsrecht: 568.300,00
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Komplex 2: Gr6Be 40.219 m?

Rest von Gst 641 + 597+ 615 + 585 +

560
WERT: EUR 186.000,00

Komplex 3: GroBe 10.006 m?

Gst 827 + 845 + 994 + 898/1
WERT: EUR 65.600,00

Komplex 4: GréBe 67.132 m?

Gst 898/2 + 984 + 972
WERT: 95.000,00
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Komplex 5: GroBe 32.529 m?

Gst 955 + 911 + 946 + 917
WERT: 40.200,00

Wichtiger Hinweis: Sollte die Liegenschaft nach Komplexen verduBert werden, so sind
jedenfalls entsprechende Fahrt- und Holzlieferrechte grundbicherlich sicherzustellen.

Lasberg, am 30. Marz 2026

Signiert von:  Martin Speta

Datum: 02.04.2026 11:35:56
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Allgemein beeideter gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Beilagen:

Stellungnahme LINZ Netz GmbH:

KFZ Auskunft 2023 bezlglich Traktor
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Von: KRAUPATZ-HECHER Doris <t kraupaz-nechen@linzag.at=

Gesendet: Donnerstag, 12 Marz 2028 12:09

An: Speta, Marlin <Marin.Spetef@oce. gr.as

Betreff: Zwangsversteigerungssache Stefan Dirnberger, Ceschluss DG Meistadt 5 C 54/26d - 22

Sehr geehrier Herr Ing. Speta,

eingangs teilen wir Ihnen mit, dass wir als LINZ AG fir Erergie, Telekormmun kation, Yerkahr und Kommunale Ciensle in gege nstandlicher Angelegenheit cie LINZ NETZ GmbH veriretzn,
Laut Seschiuse BG Frelstadt 5§ E 54/26d — 22 sind Sle In der Zwangsversizigerungssacha Stefan Dirnberger ale Sachvarsidndiger bestalit.

‘Wir teilen [hnan mil, dass sich auf den Grundstiicken 580 (Werainigung 556 mit 360) und 587 [Vereinigung 588 und 536 mit 387), C2 25, KG 41015 Matreledord, sire 110 kV-Hochsparnungsleitung
der LINZ NETZ GmbH (vormals Linzer Clektrzitats-, Fernwdrmea- und Verkehrshatrieba Atiengesellschaft) befindet.

Die In CINr. 14 a, TZ 162041295, ist daher vom Mslistbieter zu (bemehmen.
Wir ersuchen um Kenntnisnahme.

Mit besten Grufian

Daoris Kraupatz-Hecher

LINZ AG
iLr Energle, Telehommunikation, versshr und Kememunals Disnace
Rechl-Liegenscha b

4027 Lirz, Wianer Sirafle 151, Austna

v L rizag
wrw facetook.cor/LINZAG AT

FA19AFAR ¢ i Dantdesgariches | ins

Zorifiziert neck:

EM 150 800° Qualittsmanagerment (GH)
IHSAS R0 AMATESCAITMSr AgAMARIEYEIAT
ISOVIES 27001 Irtorrationseichertens-Manag erventzyziem [FEME)
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4100022523020215161.pdf, 1

KZR AUSKUNFT
Inneres

A. ANFRAGEDATEN
Anfragande Behorde: OLG Linz

GRUBERSTR.20

4010 LINZ
Anfordernder Benutzer: IAPAPPP
Bezug 5 E 583/22a
Kennzeichen: FR-906 ET
Aufrecht: ja

B. AUSKUNFTSDATEN

Im Kfz-Zentralregister des Bundesministeriums fur Inneres (KZR) sind folgende Daten gespeichert:

KENNZEICHEN

A Kennzgichen: FR-806ET
Kennzeichentafelart: E03 EU Einzeltafel zweizeilig
ZULASSUNGSBESITZER

Akademischer Grad:

C1.1 Familienname: Dimberger

C1.2 Vorname: Anna
Akademischer Grad nach:

A3  Gebursdatum: 13.08.1951
Geschecht: weiblich

C1.3 Stralke Mazelsdort
Hausnummer: ]
Stiege/Stock/Tur: -
Postleitzahl: 4212
Oort: Matzelsdorf
Staat; Osterreich
Zustellungsbevollmachtigt: Ja
FAHRZEUG

E Fahrgestellnummer: 213134676

J Fahrzeugart:

Zugmaschine ab 25 km/h

Klasse

D1 Marke: Steyr

D3  Handelsbezeichnung:

D2  Type: 337.15/25
Variania: -
Version: -

R Farbe: Rot

G Eigengewicht: 2180 kg

F1  Technisch zuldssige Gesamtmasse: -

F2 Héchsles zuldssiges Gesamtgewicht: 3500 kg

A10  Hoéchsle zulassige Nuzlast: -

A12  Héchsle zuldssige Stitzlast:

01  Hochste zulassige Anhangelast -
gebremst:

02  Hochsle zuldssige Anhangelast -
ungebremst:

L Anzahl der Achsen: 2

N1 Achslast 1 2000 kg

N2 Achslast 2: 2550 kg

N3 Achslast 3 -

N4 Achslast 4: -

51 Sitzplatze: 1

52  Stehplatze:

31.01.2023, 11:06 puehrinr@justiz.gv.at

Seitg 1 von 2
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