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1.)Allgemeines

- Auftrag
Das Bezirksgericht Zell am Ziller beauftragte am 06.05.2025 die Erstattung dieses Gutachtens.
In der Exekutionssache GZ: 4 E 111/25h ist das im A2-Blatt der Grundbuchskérper
EZ 59 und EZ 61, GB Finkenberg, eingetragene Recht der Mitgliedschaft an der
Agrargemeinschaft Finkenberg zu bewerten.

Es ist der Wert dieser Mitgliedschaft als Verkehrswert darzustellen.

- Definition Verkehrswert
Im § 2 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG) ist definiert:
Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerdufSerung der Sache iiblicherweise im redlichen
Geschdftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wert-
zumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aufSer Betracht

zZu bleiben.

- Unterlagen und Quellen
- Grundbuchsausziige EZ 59 und EZ 61, GB Finkenberg vom 12.02.2025
- Grundbuchsauszug EZ 16, GB Finkenberg vom 05.08.2025
- Abrechnungen der AGM Finkenberg tiber die Haushaltsjahre 2022, 2023 und 2024
- Lagepldne und Orthofotos aus dem TIRIS

- ,Liegenschaftsbewertung” 7. Auflage, Heimo Kranewitter

- Erkldrung des Sachverstandigen
Der unterfertigte Sachverstandige erklart sich fremd zu den Parteien. Er haftet nicht fiir un-
richtige bzw. unvollstdndige Angaben in den angefiihrten Unterlagen und Quellen. Auf nicht
rechtskraftige Unterlagen wird nicht eingegangen (Stichtagsprinzip). Es wurden keine Bau-
stoff- und Bauteilpriifungen sowie Bodenuntersuchungen vorgenommen, weiters keine Funk-

tionsprifungen der technischen Anlagen, Maschinen und Gerite.
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- Bewertungsstichtag

Es gilt der Tag des Auftrages, also der 06.05.2025

2.) Befund

- Grundbuchstand

In den Grundbuchskérper des Verpflichteten ist im jeweiligen A2-Blatt angefiihrt:

Einlage EZ 59

LR A AR AR S A A A N R A S R A A AR EE AR RS RRE L EER T B I R B

2 a Stand 1928 Recht der Quellenfassung und -ableitung auf Gst 89 in EZ 546
3 a 1229/1986

mit 0,79 % Anteilsrechten

Mitgliedschaft an der Agrargemeinschaft 'Finkenberg' in EZ 16

a 2236/1996 Anmeldungsbogen gem § Zuschreibung

n Gst 507/1

'3 aus EZ i
13 1 44776 61

15 a geldscht

Einlage EZ 61

L R I I T I R R O I O T R S S AZ L I I I R I I R T I I R R R I
1 a Stand 1928 Recht der Quellenfassung und -ableitung auf Gst 89 in EZ 546

2 a 123¢/198
mit G,

Mitgliedschaft an der Agrargemeinschaft 'Finkenberg' in =Z 16

srecnten

3 a geldscht

Es sind die jeweiligen Mitgliedschaften an der Agrargemeinschaft Finkenberg in der EZ 16 zu

bewerten.

Die EZ 59 wird von der AGM Finkenberg mit dem Hausnamen ,Garten” gefiihrt, die EZ 61 mit

dem Hausnamen ,Hochsteg”.
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- Lage und Umfang der Agrargemeinschaft Finkenberg

Aingpar (a0

Bild: blau umrandet die Lage der Grundstiicke der EZ 16 in Finkenberg.
Die Einlage umfasst 856 ha. Im B-Blatt sind 69 Mitglieder (Stammsitzliegenschaften), inkl der

Gemeinde Finkenberg — als Miteigentiimer mit unterschiedlichen Anteilen eingetragen.

Es handelt sich um eine echte Agrargemeinschaft, simtliche mit dieser Einlage verbundenen
Ertrage ergehen an die Mitglieder.

Die Einnahmen der AGM ergeben sich aus der gemeinschaftlich betriebenen Forstwirtschaft
sowie aus den Entgelten fiir die Gewdhrung des Schibetriebs fiir die Mayrhofener Bergbahnen

und der Finkenberger Bergbahnen.

Zusatzlich ist jedes Mitglied mit einem bestimmten Holzbezugsrecht reguliert.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen ergeben sich aus Unterlagen und Aussagen des Kassiers der

Agrargemeinschaft, Herrn Michael Erler.
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3.) Bewertung

Allgemeine Regeln fiir die Bewertung laut Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)

§ 3. (1) Fiir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das Ver-
gleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in

Betracht.

Der Wert von wirtschaftlichen Betrieben und Ertragen wird (iber das Ertragswertverfahren

ermittelt, im Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) ist definiert:

Definition Ertragswert, § 5 LBG:

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hiebei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatséch-
lich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatséchlichen Aufwandes fiir Betrieb, Instandhaltung
und Verwaltung der Sache errechnet sich der Reinertrag.

(3) Sind die tatsdchlichen Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfalRbar oder wei-
chen sie von den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrédge ab, ....so kén-
nen auch allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art

ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Bei nachhhaltiger Bewirtschaftung werden die Ertrage der Agrargemeinschaft auch langfris-

tig zu erwarten sein, weshalb der Jahresertrag als unendliche Rente betrachtet wird.

Der Zinssatz wird Ublicherweise mit 3 % herangezogen, sodass sich der Kapitalisierungsfaktor

mit 100/3 ergibt.
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a) Ausschiittungen

Aufgrund der Abrechnungen der Agrargemeinschaft tiber die Jahre 2002, 2003 und 2004

kann den Einlagen folgende durchschnittliche Auszahlung zugeordnet werden.

Einlage Anteilsrechte in % durchschnittliche Ausschiittung/Jahr
EZ 59 ,Garten” 0,79 % € 707,05
EZ 61 ,Hochsteg” 0,65 % € 581,79

Durch Kapitalisierung des Reinertrages als ewige Rente mit einem Zinssatz von 3 % errech-

nen sich die Ertragswerte:

Einlage Ausschiittung Kapitaliserungsfaktor Ertragswert
EZ59 ,Garten” € 707,05 100/3 € 23.568,33
EZ 61 ,Hochsteg” €581,79 100/3 € 19.393,00
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b) Rechtholz

Die Mitgliedschaft berechtigt zu folgenden jahrlichen Holzbezug, bei Nichtnutzung summiert

sich ein Guthaben in Festmeter (fm).

Vom Kassier der Agrargemeinschaft wurde folgender Auszug tGbermittelt:

Holzguthaben mit 31.12.2024

Nr.| Name Vorname Vulgo Jahrl Jahrlich | ¢ 1| Guthaben
Nutzholz | Brennholz BRW
68| Hotter Gerhard "Hochsteg" 4,29 2,86 25,04
69| Hotter Gerhard "Garten" 5,21 3,48 28,72
Bewertung jahrlicher Holzbezug Garten, EZ 59:
Art Bezu?:]recht Wert/fm |Rohertrag| Erntekosten/fm | Reinertrag/Jahr |Zinsatz % |Ertragswert
Nutzholz 521 € 105,00 € 547,05 € 35,00
Brennholz 3.48 €90,00] €313.20 € 80,00 F39950 3 ik
Bewertung Guthaben , Garten”
Art Guthaben fm| Wert/fm |Rohertrag| Erntekosten/fm Wert Guthaben
Nutzholz 21,69 € 105,00| € 2 277,45 € 35,00 € 180550
Brennholz 28,72 € 90,00] € 2 584,80 € 80,00 '
Bewertung jahrlicher Holzbezug ,,Hochsteg”, EZ 61
Art Bezu;';:‘recht Wert/fm |[Rohertrag| Erntekosten/fm Reinertrag/Jahr | Zinsatz % |Ertragswert
Nutzholz 4,29 € 105,00 €45045 € 35,00
Brennholz 2.86 €90.00] €25740 € 80,00 € 328,90 3 €10963,33
Bewertung Guthaben ,Hochsteg”
Art Guthaben fm| Wert/fm |Rohertrag| Erntekosten/fm Wert Guthaben
Nutzholz 25,06 € 105,00] €2631,30 € 35,00 €2 004 60
Brennholz 25,04 € 90.00] €2 253,60 € 80,00 ’
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Einlage EW Ausschiittung EW Holzbezugsrecht Wert Holzguthaben  Summe

EZ59 €23.568,33 €13.316,67 € 1.805,50 € 38.690,50
EZ61 €19.393,00 €10.963,33 € 2.004,60 €32.360,93

EW=Ertragswert

4.) Zusammenfassung

Die Verkehrswerte der Mitgliedschaft an der Agrargemeinschaft Finkenberg in EZ 16

betragen zum Bewertungsstichtag 06.05.2025 (gerundet)

Einlage Anteilsrecht Verkehrswert
EZ 59 0,79 % € 38.700,00
EZ 61 0,65 % € 32.400,00
Summe € 71.100,00

Fir die Ausfiihrungen

Dipl.-Ing. Heinz Hausmann

Natters am 10.08.2025
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