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1 Allgemeines 

1.1 Auftraggeber 
Bezirksgericht Bregenz, Abteilung 6 
Mag. Dr. Christian Röthlin Richter  
Schätzungssauftrag 69 E 687/26m - 16 
Bregenz, 08. April 2026 

1.2 Bewertungsstichtag 
08. Mai 2026 Lokalaugenschein 

1.3 Zweck des Gutachtens 
Befund und Gutachten zur Ermittlung der Verkehrswerte für die Liegenschaften EZ 2091 und 
EZ 841 Grundbuch 91101 Alberschwende in dem bewilligten Versteigerungsverfahren 69 E 
687/26m BG Bregenz 

1.4 Bewertungsgrundlagen 

 Lokalaugenschein, abgehalten am 08.Mai.2026 im Beisein von 

- Armin Willam Miteigentümer der EZ 2091 und EZ 841 GB Alberschwende 

- Franz Josef Fechtig Miteigentümer der EZ 2091 und EZ 841 GB Alberschwende 

- Werner Rumpold Baurechtsverwaltung Bregenzerwald 

- Raimund Mohr laut Angaben Bewirtschafter der Liegenschaft Näpfle 260 

Alberschwende (GST-NRN 2906/1, 2898/1 und 2906/1) 

- SV Markus Krebitz  

 Bauakt GST-NR 2906/1 Alberschwende, Besprechungen mit Ingo Hagspiel 

Amtsleiter der Gemeinde Alberschwende 

 Grundbuchsauszüge  EZ 2091 und EZ 841 GB Alberschwende 

 Kaufvertrag BG 911 TZ 3176/2024 

 Vorarlberg Atlas Luftbilder 2025, Flächenwidmungsplan, Gefahrenzonenplan 

 immoNetZT 

 Erhebungen beim Bezirksgericht Bregenz über den land- und forstwirtschaftlichen 

Grundverkehr in der Gemeinde Alberschwende 

 eBOD2 

 Agraratlas 
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1.5 Grundbuchstand 

1.5.1 EZ 2091 

 



 

Seite 6 von 50 
 

 



 

Seite 7 von 50 
 

1.5.2 EZ 841 
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1.6 Übersichtskarte 

 
EZ 2091 u. 841 GB Alberschwende 

 

 
Nachfolgend wird Befund und Gutachten in die Bereiche Landwirtschaft und Forstwirtschaft 
unterteilt. Der Bereich Landwirtschaft stellt sich in der Natur als Einheit dar und wird auch so 
bewirtschaftet. Der Wald befindet sich in Streulage. 
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2 Landwirtschaft (GST-NRN 2898/1, 2906/1, 2906/3) 

2.1 Befund 

2.1.1 Lageplan lt. VOGIS 

 

2.1.2 Lage der Liegenschaften 

Die GST-NRN 2898/1, 2906/1 und 2906/3 befinden sich in der Gemeinde Alberschwende in 
der Parzelle Näpfle. Die Wegentfernung in das Gemeindezentrum von Alberschwende 
beträgt ca. 2,5 km.  
 

 

2906/1 

 

2898/1 

2906/3
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2.1.3 Verkehrsverhältnisse 

Die Liegenschaft wird abzweigend von der L200 erreicht. Laut Schreiben des Amtes der 
Vorarlberger Landesregierung (Zahl: VIIb-9A1604-2014/0182) vom 03.12.2014 gibt es eine 
Gebrauchserlaubnis für den Sondergebrauch der L 200 bei km 11,875 im Zuge der 
Umbauarbeiten einer bestehenden landwirtschaftlichen Zufahrt auf GST-NR 2906/3 GB 
Alberschwende. 

2.1.4 Grundstücksform, Topographie, Exposition 

Die Grundstücksform kann als vieleckig beschrieben werden. Es wird auf den Lageplan unter 
Punkt 2.1.1. verwiesen. Die Längserstreckung beträgt ca. 350m, die Breitenerstreckung 
beträgt ca. 110m bei einer Gesamtfläche von 28735 m² laut Grundbuch. Die Liegenschaften 
sind nicht im Grenzkataster eingetragen, das heißt es gilt die in der Natur gelebte Grenze. Im 
Falle einer Neuvermessung können Grenzverlauf und Fläche sich ändern. 
Es handelt sich um einen Nordosthang der sich von 691 m.ü.A bis auf 722 m.ü.A erstreckt. 
Topographisch ist er gekennzeichnet durch Mulden, Kuppen, steile und flache Stellen. 
Darüber hinaus ist er durch Bäume gegliedert. Vor allem im südöstlichen Bereich wird die 
Grundgrenze durch Laubholz abgeschattet. Die Hangneigungen erstrecken sich von eben 
bis über 50%.  
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Einfahrt L200 und Straßenböschungen 

 

   
                  Südöstlich der Gebäude                              Nordwestlich der Gebäude 

2.1.5 Nutzung 

Die Liegenschaft wird augenscheinlich als Mähwiese/Weide genutzt mit 2-3 Nutzungen pro 
Jahr. Die Versorgung mit Dünger wird aus Sachverständiger Sicht als extensiv eingestuft. 
Eine Bewirtschaftung mit den gängigen landwirtschaftlichen Bergmaschinen ist möglich. In 
einer Vielzahl von Randbereichen ist Handarbeit notwendig. Im Bereich der L200 wird 
aufgrund der Hangneigung und des hohen Verkehrsaufkommens die Heuernte als sehr 
schwierig eingestuft. Laut Angaben von Herrn Raimund Mohr und Nachschau im Agraratlas 
werden für die Flächen seit mehreren Jahren keine landwirtschaftlichen 
Ausgleichszahlungen beantragt. 
 

2.1.6 Bodenbeschaffenheit/ Bodenrisiko 

Laut eBOD2 handelt es sich beim Bodentyp um eine entkalkte Lockersediment-Braunerde 
aus grobem und feinem Moränenmaterial. Vereinzelt reicht das anstehende Gestein bis an 
die Oberfläche. Die Bodenart wird als lehmiger Sand mit geringem Grobanteil beschrieben. 
Der Boden hat eine mäßige Wasserspeicherkraft. Die Bodenklimazahl als Maß der 
natürlichen Ertragskraft wird vom Finanzamt bei den GST-NRN 2898/1 und 2906/3 
(Straßenböschungen entlang L200) mit 17 Punkten angegeben, was einem geringwertigem 
Grünland entspricht und bei der GST-NR 2906/1 mit 37 Punkten, was einem für die Region 
gutem Grünland entspricht. 
Es wird tragfähiger Untergrund vermutet. Der Bodenaufbau ist jedoch unbekannt. 
Untergrunderkundigungen und bodenmechanische Überprüfungen wurden keine 
durchgeführt. Über mögliche Kontaminationen und Altlasten kann keine Aussage gemacht 
werden.  
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2.1.7 Flächenwidmung, REK 

Die zu bewertenden Grundstücke sind als Freifläche Landwirtschaft gewidmet. 
Im REK der Gemeinde Alberschwende vom Mai 2011 liegen die Grundstücke außerhalb der 
Siedlungsgrenze und werden darüber hinaus als wichtige Blickbeziehung beschrieben. 

2.1.8 Gefahrenzonen WLV 

 
Laut Gefahrenzonenplan der der Wildbach- und Lawinenverbauung befinden sich die 
bewertungsgegenständliche Liegenschaft teilweise im braunen Hinweisbereich für 
Rutschung und in der gelben bzw. roten Zone (Wildbach). 

2.1.9 Erschließung 

Laut Mitteilung der Gemeinde Alberschwende vom 05.05.2026 ist die GST-NR 2906/1 an der 
Trinkwasserversorgung der Gemeinde angeschlossen. Augenscheinlich hat noch kein 
Wasseranschluss in den Gebäuden stattgefunden. 

 

 
Wasserleitungsplan 
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Laut obenstehendem Bestandsplan von vorarlbergnetz ist die GST-NR 2906/1 am 
öffentlichen Stromnetz angeschlossen. Augenscheinlich sind die Gebäude nur provisorisch 
verbunden. 

 

2.1.10 Baugeschichte/Baubeschreibung 

Auf GST-NR 2906/1 KG Alberschwende befanden sich ursprünglich ein landwirtschaftliches 
Wohn- und Wirtschaftsgebäude unter einem Dach. Dieses Wohn- und Wirtschaftsgebäude 
ist in Folge Baufälligkeit in den 90ér Jahren teilweise eingestürzt. 
Mit Bescheid der Gemeinde Alberschwende vom 26.01.2001 wird Frau Lydia Willam der 
gänzliche Abbruch des Objektes Vorholz (Näpfle) 260 auf GST-NR 2906/1 aufgetragen. 
 
Laut Aussage von Armin Willam wurde in den Jahren 2000 und folgende dieses Gebäude 
teilweise abgetragen und in weiterer Folge in Eigenregie in reduzierter Form wieder 
aufgebaut. 
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Errichtet wurden in Selbstbauweise (Ausführung Armin Willam) eine sog. Scheune zur 
Unterstellung von Vieh, Heu und Stroh, ein sog. Wirtschaftstrakt und ein verkleideter 
Stahlcontainer.  
 
Mit Schreiben  der Gemeinde Alberschwende vom 10.06.2012 wurde Herr Armin Willam 
aufgefordert einen Bauantrag für die errichteten Gebäude einzubringen.  
 
Mit Ansuchen vom 11.10.2012 an die Gemeinde Alberschwende hat Herr Armin Willam die 
Instandsetzung und Adaptierung des auf dem GST-NR 2906/1 KG Alberschwende 
befindlichen Gebäudekomplexes beantragt. Der Gebäudekomplex wird in drei Gebäude 
unterteilt: Lager Bestand, Wirtschaftstrakt und Scheune Bestand. 
 
 Die Agrarbezirksbehörde Bregenz hat im landwirtschaftlichen Gutachten vom 29.01.2014, 

(Zahl: ABB-808.02.001/0006, bescheinigt, dass der Gebäudeteil „Scheune“ iS des § 18 Abs. 

3 RPG notwendig ist für das Unterstellen von Weidevieh in Schlechtwetterperioden und das 

Lagern von Heu und von Stroh. 

Mit Bescheid vom 30.06.2015 Zahl: Bau V 12/2015 wird die Baubewilligung für den Stallteil 

„Scheune Bestand“ unter Auflagen und Vorschreibungen erteilt.  

Im Zuge eines seitens der Baubehörde am 15.12.2022 durchgeführten Lokalaugenscheins 

wurde festgestellt, dass auf der GST-NR 2906/1 bei der „Scheune“ Um- und Zubauten des 

Stalles ohne Bewilligung durchgeführt wurden. Seitens der Behörde wird die Verfügung zur 

Wiederherstellung des rechtmäßigen Zustandes angedroht. 

Beim Lokalaugenschein wurden drei Gebäude angetroffen: 
Scheune Bestand 

   

   



 

Seite 15 von 50 
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Die Überprüfung des baurechtlichen Konsenses eines Gebäudes liegt nicht im 
Aufgabengebiet eines Sachverständigen für Land- und Forstwirtschaft. Aufgrund der 
vorliegenden Korrespondenz im Bauakt (Baurechtsverwaltung Bregenzerwald – Androhung 
zur Wiederherstellung des rechtmäßigen Zustandes) geht der unterzeichnende 
Sachverständige davon aus, dass der baurechtliche Konsens der Scheune noch nicht 
gegeben ist. 
Eine bautechnische Überprüfung wurde vom unterzeichnenden Sachverständigen nicht 

vorgenommen. Es sind aber in der Dachkonstruktion und im Wandaufbau grobe Baumängel 

feststellbar. Darüber hinaus wurden keine statischen Überprüfungen vorgelegt. Aus 

Sachverständiger Sicht ist das Gebäude aufgebraucht und für die vorgeschriebene 

Verwendung nicht benutzbar. Aufgrund der Raumeinteilung ist eine funktionelle Tierhaltung 

und Lagerhaltung von landwirtschaftlichen Betriebsmitteln nicht möglich. 

Lager Bestand 
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Für dieses Gebäude gibt es seit dem Jahre 2015 einen Abbruchbescheid. 
Bestand Wirtschaftstrakt 
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Die Überprüfung des baurechtlichen Konsenses eines Gebäudes liegt nicht im 
Aufgabengebiet eines Sachverständigen für Land- und Forstwirtschaft. Aufgrund der 
vorliegenden Korrespondenz im Bauakt geht der unterzeichnende Sachverständige davon 
aus, dass der baurechtliche Konsens des Wirtschaftstrakts nicht gegeben ist. 

2.1.11 Bestandsverhältnisse 

Von RA Dr. Christoph Ganahl (Rechtsvertretung von Raimund Mohr) wurden dem 
unterzeichnenden Sachverständigen handschriftliche Vereinbarungen vom 12.06.2023 
abgeschlossen zwischen Raimund Mohr/Angelika Mohr und Armin Willam übermittelt. 
Hierbei handelt es sich um Kaufpreisvereinbarungen und zinsfreie Kreditanzahlungen im 
Rahmen einer Pacht. Die gleichen Schriftstücke wurden dem unterzeichnenden 
Sachverständigen in Kopie auch vom Miteigentümer Franz Josef Fechtig übermittelt. 
Darüber hinaus  übermittelte der Miteigentümer Franz Josef Fechtig auch eine Kündigung 
des Pachtvertrages. 
Eine rechtliche Würdigung dieser Schriftstücke liegt nicht im Aufgabenbereich eines 
Sachverständigen für Land- und Forstwirtschaft. Die Schriftstücke sind im Anhang 
abgebildet. 

2.2 Gutachten 

2.2.1 Allgemeine Bewertungsgrundlagen 

Bewertet wird der Verkehrswert laut Liegenschaftsbewertungsgesetzes. Der Verkehrswert ist 
der im redlichen Geschäftsverkehr für ein Wirtschaftsgut erzielbare Preis. Er hängt vor allem 
von Angebot und Nachfrage am Realitätenmarkt sowie von der Art, Größe, Grundstücksform 
und Marktgängigkeit der Liegenschaft ab. 
Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen werden 
bei der Ermittlung des Verkehrswertes außer Betracht gelassen. 
Bewertungsgrundsatz Liegenschaftsbewertungsgesetz 
§ 2. (1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschäft nichts anderes bestimmt wird, ist der 
Verkehrswert der Sache zu ermitteln. 
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(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im 
redlichen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann. 
(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben 
bei der Ermittlung des Verkehrswertes außer Betracht zu bleiben. 
 
Allgemeine Regeln für die Bewertung 
§ 3. (1) Für die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen 
Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das 
Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 
6) in Betracht. 
(2) Wenn es zur vollständigen Berücksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden 
Umstände erforderlich ist, sind für die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren 
anzuwenden. 
(3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert 
beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu berücksichtigen. Wenn eine 
Bewertung von Rechten und Lasten nach den in den §§ 2 bis 7 enthaltenen Regeln nicht 
möglich ist, muss der vermögenswerte Vorteil des Berechtigten beziehungsweise der 
vermögenswerte Nachteil des Belasteten herangezogen werden. 
 
Vergleichswertverfahren 
§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsächlich 
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare 
Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstände weitgehend mit 
der zu bewertenden Sache übereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und 
geänderte Marktverhältnisse sind nach Maßgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- 
oder Abschläge zu berücksichtigen. 
 
Ertragswertverfahren 
§ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für 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 Erträgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache 
tatsächlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsächlichen Aufwands für Betrieb, 
Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der 
Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur 
abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berücksichtigt wurde. Bei der 
Ermittlung des Reinertrags ist überdies auf das Ausfallwagnis und auf allfällige 
Liquidationserlöse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen. 
(3) Sind die tatsächlich erzielten Erträge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar 
oder weichen sie von den bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren 
Erträgen ab, so ist von jenen Erträgen, die bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache 
nachhaltig hätten erzielt werden können, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung 
entstehenden Aufwand auszugehen; dafür können insbesondere Erträge vergleichbarer 
Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden. 
(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art 
üblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung. 
 
Sachwertverfahren 
§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzählung des 
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls 
des Zubehörs der Sache zu ermitteln (Sachwert). 
(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen 
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertänderungen, 
die sich demgegenüber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden 
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Liegenschaft oder deren Zugehörigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind 
gesondert zu berücksichtigen. 
(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in 
der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und 
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertänderungen und sonstige 
wertbeeinflussende Umstände, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere 
öffentlich-rechtliche Beschränkungen sowie erhebliche Abweichungen von den üblichen 
Baukosten, sind gesondert zu berücksichtigen. 
 
Wahl des Wertermittlungsverfahrens 
§ 7. (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehörde nichts anderes anordnen, hat der 
Sachverständige das Wertermittlungsverfahren auszuwählen. Er hat dabei den jeweiligen 
Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschäftsverkehr bestehenden 
Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewählten Verfahrens ist der Wert 
unter Berücksichtigung der Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr zu ermitteln. 
 
Rechte dritter Personen, Dienstbarkeiten, Hypotheken und sonstige Belastungen sowie 
sonstige Nutzungsverträge (Wasserrechte, Leitungsrechte, usw.), die nicht im Grundbuch 
enthalten sind und dem Sachverständigen mitgeteilt wurden, finden in diesem Gutachten 
keine Berücksichtigung. 
 
Die Liegenschaften unterliegen den Bestimmungen des Vorarlberger 
Grundverkehrsgesetzes und sind daher nur eingeschränkt am Immobilienmarkt handelbar. 
 

2.2.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens 

Bei unbebauten landwirtschaftlichen Liegenschaften ist das Vergleichswertverfahren die 
marktgerechteste Methode zur Ermittlung des Verkehrswerts. Voraussetzung ist eine 
ausreichende Zahl von Vergleichspreisen und Liegenschaften, die tatsächlich vergleichbar 
sind (Lage, zulässige Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Größe). Als Basis dient der Vergleich 
der Preise pro m².  
Gebäude werden üblicher Weise über das Sachwertverfahren laut ÖNORM B 1802-1 und 
das Liegenschaftsbewertungsgesetz bewertet.  
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2.2.3 Vergleichswerte 

Landwirtschaftlich genutzte Grundstücke im Berggebiet sind schwierig vergleichbar, weil 
aufgrund der unterschiedlichen Hangneigung, Topographie, Grundstücksform und 
Erreichbarkeit jedes Grundstück quasi ein Unikat ist.  
 
Im Zeitfenster der letzten 10 Jahre gibt es in Alberschwende mehrere landwirtschaftliche 
Grundstücksgeschäfte. Das Preisspektrum bewegt sich von € 3,5/m² bis zu € 15,-/m². 
 
Auf eine Auflistung der Vergleichswerte wird aus rechtlichen Gründen des Datenschutzes 
abgesehen. Im Jahre 2024 waren Eigentumsanteile der bewertungsgegenständlichen 
Liegenschaften Inhalt eines Kaufgeschäftes (BG 911 TZ 3176/2024). Hierbei wurde ein 
durchschnittlicher Preis von € 10,96/m² für die landwirtschaftlich genutzten Grundstücke 
bezahlt. 
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Aus dem Vergleich der landwirtschaftlichen Grundstücksgeschäfte wird aufgrund der 
Bodenqualität und der Möglichkeit der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung für den Stichtag 
2026 ein m² Preis von € 12,75/m² für die GST-NR 2906/1, ein m² Preis von € 3,-/m² für die 
GST-NR 2898/1 und ein m² Preis von € 4,-/m²  in Ansatz gebracht. 

2.2.4 Rechte und Lasten 

Die gegenständliche Bewertung geht davon aus, dass die Liegenschaft frei von jeglichen 
Belastungen (Bestandsfreiheit, Verbindlichkeiten) und sonstigen dinglichen Rechten ist. Auf 
die bestehenden Vereinbarungen wird hingewiesen. Eine rechtliche Interpretation dieser 
Vereinbarungen liegt nicht im Aufgabenbereich des unterzeichnenden Sachverständigen. 

2.2.5 Verkehrswert 

Eine Überprüfung der Gebäude auf Rechtskonsens im Zusammenhang mit der 
Tierhaltungsverordnung und dem Nitrataktionsprogramm (Wirtschaftsdüngerlagerraum) hat 
seitens des unterzeichnenden Sachverständigen nicht stattgefunden. Aufgrund hoher 
Unsicherheiten beim  baurechtlichen Konsens der Gebäude und baulichen Anlagen, der 
mangelhaften Bauausführung und der fehlenden Bestätigungen durch konzessionierte 
Unternehmer unterbleibt eine Sachwertberechnung nach ÖNORM B 1802–1. Es werden 
pauschale Abbruch- und Aufräumungskosten in Höhe von € 15.000,- netto in Ansatz 
gebracht. 
 

 
 
 
 
 

EZ GST-NR

m² lt. 

Grund-

buch

Widmung Nutzung €/m² Verkehrswert

2091 2898/1 2059 FL Landw. 3,00 €           6.177,00 €      

2906/1 124 FL Bauf. 12,75 €        1.581,00 €      

25490 FL Landw. 12,75 €        324.997,50 €  

256 FL Sonst. 12,75 €        3.264,00 €      

Abbruch- u. Aufräumungskosten 15.000,00 €-    

841 2906/3 750 FL Landw. 4,00 €           3.000,00 €      

56 FL Sonst. 4,00 €           224,00 €          

28735 324.243,50 €  
Summe 

Landwirtschaft
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3 Forstwirtschaft (GST-NRN 2881, 2883, 2892, 4377/2) 

3.1 Befund 

3.1.1 Lageplan lt. VOGIS 

 

2881 

2883 

2892 
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3.1.2 Lage der Liegenschaften und Verkehrsverhältnisse 

Die GST-NRN 2881, 2883 und 2892 befinden sich unterhalb der L200 in der Parzelle Näpfle. 
Sie werden abzweigend von der L200 über den befestigten Weg der 
Güterweggenossenschaft Alberschwende – Näpfle erreicht. Die letzten Meter erfolgt die 
Zufahrt über angrenzende landwirtschaftliche Grundstücke. Die durchschnittliche Seehöhe 
liegt bei 620 m.ü.A. 
Die GST-NR 4377/2 liegt in der Parzelle Tannerberg oberhalb von Alberschwende. Die 
Liegenschaft wird über den befestigten Güterweg Alberschwende-Tannerberg-Brüggele 
erreicht. Die durchschnittliche Seehöhe liegt bei 1050 m.ü.A. 

3.1.3 Grundstücksform, Topographie, Exposition, Bestand 

          
                            GST-NR 2892                                                  GST-NR 2883 

         
                            GST-NR 2881                                                  GST-NR 4377/2 

4377/2 
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Alle Grundstücke haben eine vieleckige Grundstücksform. Es wird auf die 
Grundkatasterpläne verwiesen. Die Liegenschaften sind nicht im Grenzkataster eingetragen, 
das heißt es gilt die in der Natur gelebte Grenze. Im Falle einer Neuvermessung können 
Grenzverlauf und Fläche sich ändern. 
 
Die GST-NRN 2881, 2883 und 2892 liegen an einem Nordosthang und sind schwach 

geneigt. Die GST-NR 4377/2 befindet sich an einem Osthang mit einer durchschnittlichen 

Hangneigung von 35%. Die Holzernte ist bei allen Grundstücken mit der Traktorseilwinde gut 

möglich. Alle Grundstücke sind im digitalen Waldentwicklungsplan als Schutzwald 

ausgewiesen. Beim Waldbild handelt es sich um wüchsige Fichten-Tannen-Buchenwälder 

mit gemischtem Altersaufbau und guter Naturverjüngung. Die GST-NR 4377/2 zeichnet sich 

durch einen etwas höheren Blößenanteil aus. Die GST-NR 2881 wird von einer 

Hochspannungsleitung überspannt, dem entsprechend handelt es sich bei diesem Bestand 

um eine Dickung. 

3.1.4 Bodenbeschaffenheit/ Bodenrisiko 

Es wird tragfähiger Untergrund vermutet. Der Bodenaufbau ist jedoch unbekannt. 
Untergrunderkundigungen und bodenmechanische Überprüfungen wurden keine 
durchgeführt. Über mögliche Kontaminationen und Altlasten kann keine Aussage gemacht 
werden. 

3.1.5  Flächenwidmung, REK 

Die zu bewertenden Grundstücke sind als Forstfläche gewidmet. 

 

3.2 Gutachten 

3.2.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens 

Aufgrund der sehr starken Abhängigkeit des Verkehrswertes von dem auf den Waldparzellen 
stockenden Bestandes erfolgt die Verkehrswertschätzung als Summe aus Bestandeswert 
und Bodenwert. Der Bodenwert für gegenständlichen Waldflächen wird mit 1,00 € /m² 
angesetzt (Wuchsleistung, Grundstücksform und Erschließung). 
 
Für Jungwuchs und Dickungen werden für die Bestandesbewertung die 
Bestandeskostenwerte eingesetzt. Diese berücksichtigen die Kosten der 
Bestandesgründung, die Pflegekosten, die Qualität sowie die Verzinsung seit der 
Begründung. Für die übrigen Bestände werden die Bestandeswerte aufgrund des 
Abtriebswertes gutachtlich bewertet.  

3.2.2 Vergleichswerte 

Im Zeitfenster der letzten 10 Jahre gibt es in Alberschwende über 20 forstwirtschaftliche 
Grundstücksgeschäfte. Das Preisspektrum bewegt sich von € 0,34/m² bis zu € 5,88/m². 
 
Auf eine Auflistung der Vergleichswerte wird aus rechtlichen Gründen des Datenschutzes 
abgesehen. Im Jahre 2024 waren Eigentumsanteile der bewertungsgegenständlichen 
Liegenschaften Inhalt eines Kaufgeschäftes (BG 911 TZ 3176/2024). Hierbei wurde ein 
durchschnittlicher Preis von € 5,88/m² für die forstwirtschaftlich genutzten Grundstücke 
bezahlt. 
 
Aus dem Vergleich der forstwirtschaftlichen Grundstücksgeschäfte und aufgrund des 
Bestandes und der Möglichkeit der forstwirtschaftlichen Bewirtschaftung wird für den 
Stichtag 2026 ein m² Preis von € 4,-/m² für die GST-NRN 2883 und 2892, ein m² Preis von € 
2,-/m² für die GST-NR 2881 und ein m² Preis von € 3,2/m² für die GST-NR 4377/2 in Ansatz 
gebracht. 



 

Seite 26 von 50 
 

3.2.3 Rechte und Lasten 

 

 

Die Dienstbarkeit der Weide aus dem Jahre 1853 wird augenscheinlich seit Jahrzehnten 
nicht mehr ausgeübt. Es wird davon ausgegangen, dass diese Dienstbarkeit auch in Zukunft 
nicht mehr ausgeübt wird und findet daher keine Berücksichtigung in der Bewertung. 
Die Dienstbarkeit der Hochspannungsleitung auf GST-NR 2881 kann zu Nachteilen in einem 
vorzeitigen Erntezeitpunkt führen und wird daher mit einem 50% Abschlag berücksichtigt. 

3.2.4 Verkehrswert 

 

 

 

EZ GST-NR

m² lt. 

Grund-

buch

Widmung Nutzung €/m² Verkehrswert

2091 2881 824 F Wald 2,00 €           1.648,00 €      

2883 1921 F Wald 4,00 €           7.684,00 €      

2892 245 F Wald 4,00 €           980,00 €          

4377/2 4668 F Wald 3,20 €           14.937,60 €    

7658 25.249,60 €    
Summe 

Forstwirtschaft
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4 Zusammenfassung 
 

 

 

Der Verkehrswert der EZ 2091 und 841 GB Alberschwende wird laut vorliegendem Befund 

unter der Annahme der Lasten- und Bestandsfreiheit mit € 349.500,- angesetzt. 

 
 

    

 

EZ GST-NR

m² lt. 

Grund-

buch

Widmung Nutzung €/m² Verkehrswert

2091 2881 824 F Wald 2,00 €           1.648,00 €      

2883 1921 F Wald 4,00 €           7.684,00 €      

2892 245 F Wald 4,00 €           980,00 €          

2898/1 2059 FL Landw. 3,00 €           6.177,00 €      

2906/1 124 FL Bauf. 12,75 €        1.581,00 €      

25490 FL Landw. 12,75 €        324.997,50 €  

256 FL Sonst. 12,75 €        3.264,00 €      

Abbruch- u. Aufräumungskosten 15.000,00 €-    

4377/2 4668 F Wald 3,20 €           14.937,60 €    

841 2906/3 750 FL Landw. 4,00 €           3.000,00 €      

56 FL Sonst. 4,00 €           224,00 €          

Summe 36393 349.493,10 €  
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5 Anhang 

5.1 Abbruchbescheid 26.01.2001 
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5.2 Ansuchen Instandsetzung und Adaptierung 11.10.2012 
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5.3 Landwirtschaftliches Gutachten ABB 29.01.2014 
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5.4 Gebrauchserlaubnis L200 18.11.2014 
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5.5 Baubescheid „Scheune Bestand“ 
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5.6 Androhung zur Wiederherstellung des rechtmäßigen Zustandes 13.4.2023 

 



 

Seite 48 von 50 
 

5.7 Vereinbarungen Armin Willam/Raimund Mohr 
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5.8 Pachtkündigung 

 


