Mag. iur. Harald Ganster

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilien

Brandhofgasse 22, 8010 Graz
Tel.: 0316/32 81 81, Fax: 0316/32 81 81 33, email: harald.ganster@aon.at

Bezirksgericht Deutschlandsberg 105 E 22/26x
Hauptplatz 18
8530 Deutschlandsberg

Exekutionssache

Betreibende Partei Republik Osterreich, vertreten durch die
Einbringungsstelle, Marxergasse 1b,
1030 Wien,

Verpflichtete Partei Dominik Ettl, geb. 28.05.1984,

Barbaraweg 90/top 50, 8700 Leoben,

wegen Zwangsversteigerung von Liegenschaften

GUTACHTEN

zur Feststellung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 148 Grundbuch
61047 Otternitz mit dem unbebauten Freilandgrundstiick Nr. 664/2.

BANKVERBINDUNGEN:

STEIERMARKISCHE BANK UND SPARKASSEN AG, IBAN: AT29 2081 5000 0156 9656
RAIFFEISEN-LANDESBANK STEIERMARK AG, IBAN: AT36 3800 0000 0781 3728
UNICREDIT BANK AUSTRIA AG, IBAN: AT13 1100 0148 2300 3000, BIC: BKAUATWW
UID: ATU 58455399
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1.2.

1.3.

Allgemeines

Auftrag und Zweck

Gerichtlicher Auftrag im Exekutionsverfahren zur Ermittlung des

Verkehrswertes der umseitig bezeichneten Liegenschaft.

Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der 26.08.2026 als Tag der Befundaufnahme.

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Befundaufnahme durch den gefertigten Sachverstandigen am
26.08.2026 um 15:00 Uhr; von den Beteiligten ist niemand
erschienen,

Grundbuchauszug vom 21.07.2026,

Erhebung des Katasterplanes, des Flachenwidmungsplanes und
des ortlichen Entwicklungskonzeptes im GIS des Landes
Steiermark,

Erhebungen bei der Gemeinde St. Martin im Sulmtal betreffend
die Moglichkeit einer Umwidmung des gegenstandlichen
Grundstuckes sowie Information der Gemeinde Uber Abgaben-
und Gebuhrenruckstande (derzeit € 48,20 aushaftend),
Vergleichspreissammlung des ZT-Datenforum,
Liegenschaftsbewertungsgesetz einschliellich Kommentar von
Dr. Jurgen Schiller in Burgstaller/Deixler, Kommentar zur EO,
Heimo KRANEWITTER, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage,
weiterfihrende  Fachliteratur, insbesondere Vortrags- und
Lehrunterlagen der ,Liegenschaftsbewertungsakademie“ des
Landesverbandes Steiermark der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen,

der gefertigte Sachverstandige ist bei der Erstellung des
Gutachtens von den zur Verfugung gestellten Unterlagen und

Informationen ausgegangen; sollten sich einzelne dieser
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Grundlagen als nicht vollstandig bzw. unzutreffend herausstellen
oder weitere Umstande, wie z.B. durch Vorlage neuer
Informationen und Grundlagen, auftreten, die fur die Erstellung
des Gutachtens relevant sind, so behalt sich der Sachverstandige
eine Erganzung bzw. Anderung dieses Gutachtens und eine
Anpassung seiner Meinung vor,

- es wird angenommen, dass hinsichtlich dieser Liegenschaft keine
aulBerbucherlichen  Rechte  Dritter (z.B.  Leitungsrechte,
Bestandsrechte, etc.) bestehen, sofern auf solche im Gutachten
nicht ausdrucklich Bezug genommen wird,

- weiters  ist darauf  hinzuweisen, dass Boden- und
Gebaudeuntersuchungen uber das Vorliegen von eventuellen
Kontaminationen nicht beauftragt waren und auch nicht
durchgefuhrt wurden und somit flr die Bewertung von einer
Altlasten- und Kontaminationsfreiheit und dem Nichtvorliegen

einer Rutschungsgefahrdung ausgegangen wird.
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Befund

Gutsbestand

Die Liegenschaft mit der Einlagezahl 148 Grundbuch 61047 Otternitz,
Bezirksgericht Deutschlandsberg, besteht aus dem nachstehend

angefuhrten Grundstlck:

GST-NR = 664/2 Landw 1.081 m2

Eigentumsverhiltnisse, B-Blatt
B-LNR 1 1/1-Anteil Dominik Ettl, geb. 28.05.1984

Lasten, C-Blatt
Im C-Blatt scheinen Geldlasten auf und erfolgt die Bewertung unter der

Voraussetzung der Geldlastenfreiheit.
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2.2,

Grundstiick

Das gegenstandliche Grundstiick befindet sich im Gemeindegebiet von
St. Martin im Sulmtal unweit der Gemeindegrenze zu Grof3 St. Florian,
das Grundstlck ist Uber die Landesstral’e Nr. 637 erreichbar, von
welcher man kurz vor dem StralRenkilometer 5,6 rechts in den
Steinbauerweg einbiegt, nach rund 675 m biegt man rechts in den
Holzbauereggweg ein und fahrt diesen rund 950 m bis zur Kreuzung mit
dem SchloRbergweg; dort befindet sich dann das
bewertungsgegenstandliche Grundstlick im Kreuzungsbereich, es wird
im Osten von dem SchloRbergweg und im Nordwesten von der

Holzbauereggstralle unmittelbar begrenzt.

Das Grundstuck Nr. 664/2 im katastralen Gesamtausmalfd von 1.081 m2
ist langlich und unférmig konfiguriert, es fallt in dstliche bzw. norddstliche
Richtung hin maRig ab und wird in der Natur augenscheinlich als
Mahwiese genutzt. Unklar ist, ob das Grundstlck eigengenutzt wird oder

verpachtet ist (= Risiko eines Erstehers!).

An der nordwestlichen Grenze zum Grundstick Nr. 509/1 bzw. 663/2 hin
besteht eine Divergenz zwischen der Nutzungsgrenze in der Natur und
der Katastergrenze, weil sich die dort befindliche Hecke bzw. ein Teil der
dort befindlichen AuRenanlage Uber die Katastergrenze auf das

bewertungsgegenstandliche Grundstlick erstreckt.

Im Bereich der Grundstticksgrenze zum SchloRbergweg hin befindet sich
ein Leitungsmast und fuhrt von diesem eine Uberspannung des
Grundstuckes bis zu dem Dachstander auf dem Wohnhaus der sudlichen
Nachbarliegenschaft (siehe beiliegenden Leitungsplan). Gegenuber

dieser ist eine Grenzmarkierung durch Pflocke ersichtlich.
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Die unmittelbar benachbarten Grundstiicke sind Uberwiegend bebaut,
Ostlich des SchloBRbergweges finden sich landwirtschaftlich genutzte
Flachen, insgesamt befindet sich das gegenstandliche Grundstick in
Streusiedlungslage in einem Gebiet mit GUberwiegend land- und

forstwirtschaftlicher Nutzung.

Gemall dem GIS Steiermark verlauft im SchloBbergweg ein Kanal, im
Kreuzungsbereich ist in der Gemeindestralle das Vorhandensein einer

Wasserleitung ersichtlich (siehe beiliegende Auskunft der Gemeinde).

Aus dem Geografischen Informationssystem des Landes Steiermark
ergibt sich, dass das gegenstandliche Grundstick — so wie die
benachbarten Grundstlicke — als Freiland ausgewiesen ist, gemall dem
ortlichen Entwicklungskonzept im GIS des Landes Steiermark ergibt sich
hinsichtlich des gegenstandlichen Grundstlckes somit kein Anhaltspunkt

fur eine kunftige Baulandausweisung.

Da sich das bewertungsgegenstandliche Grundstick jedoch im
Nahbereich mehrerer Grundsticke mit einer Wohnhausbebauung
befindet, wurde an die Gemeinde die Anfrage gestellt, ob hinsichtlich des
bewertungsgegenstandlichen Grundstlickes eine Moglichkeit zur
Umwidmung in Aufflllungsgebiet bestinde, wodurch eine deutlich

héhere Nutzung als eine reine Freilandnutzung maéglich wirde.

Aus der beiliegenden Antwort der Gemeinde vom 28.09.2026 ergeben
sich derzeit fir eine Umwidmung in Bauland oder in Auffillungsgebiet

keine objektiv konkreten Anhaltspunkte.

Daher wird fur die Bewertung des Grundstuckes keine Bauerwartung zu
Grunde gelegt!
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Gutachten

Allgemeines

Auf Grundlage der allgemeinen Feststellungen (Punkt 1.) und des
erhobenen Befundes (Punkt 2.) wird das nachstehende Gutachten

erstattet:

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des
Bewertungsobjektes. Der Verkehrswert entspricht dem Preis, der im
redlichen Geschaftsverkehr fir das Bewertungsobjekt erzielt werden
kann, seine Ermittlung setzt daher einen Grundstlicksmarkt mit freier

Preisbildung voraus.

Alle den Preis und damit den Verkehrswert beeinflussenden Umstande
dieses Marktes sind daher vom Sachverstandigen objektiv auszuwerten
und ist auf ungewdhnliche Verhaltnisse auf Seiten des VeraulRerers oder

Erwerbers nicht Bedacht zu nehmen.

Aus diesem Grund muss schlielllich der bei einer Veraullerung
tatsachlich erzielte Preis nicht dem in diesem Gutachten ermittelten
Verkehrswert entsprechen, da dieser Preis namlich nicht unwesentlich
von subjektiven Momenten bestimmt wird, die in den Einflussbereichen
der Vertragsteile liegen, wie etwa personliche Vorstellungen, Winsche,

Spekulationsabsichten, etc.

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht fir die Ermittlung des
Verkehrswertes grundsatzlich drei Bewertungsmethoden vor:

§ 4 Vergleichswertverfahren
§ 5 Ertragswertverfahren
§ 6 Sachwertverfahren
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In jedem einzelnen Bewertungsfall ist nun zu Uberprifen, welche
Bewertungsmethode zielfihrend ist bzw. ob gegebenenfalls auch

mehrere Bewertungsmethoden nebeneinander anzuwenden sind.

Daher erfolgt die Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft nach
dem Vergleichswertverfahren, welches davon ausgeht, dass ein — in
der Praxis vielfach erprobter — Zusammenhang zwischen dem

Vergleichswert und dem Verkehrswert besteht.
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3.2.

Vergleichswert

Beim Vergleichswertverfahren gemafl § 4 LBG wird der Bodenwert von
den ortsublichen Preisen fur Grundsticke abgeleitet, die hinsichtlich der
wertbeeinflussenden Merkmale (Lage, ErschlieRung,
Nutzungsmadglichkeiten, usw.) mit dem zu bewertenden Grundstlck
madglichst Ubereinstimmen. Differenzen in den Beurteilungskriterien der

Vergleichsgrundsticke sind durch Zu- und Abschlage auszugleichen.

Das Vergleichswertverfahren ist flir die Verkehrswertermittilung von
derartigen Liegenschaften das am besten geeignete Verfahren

(Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’, Seite 64).

§ 4 LBG bestimmt:

(1) Im Vergleichsweriverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsdchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermittein (Ver-
gleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstidnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache (ber-
einstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geédnderte Marktver-
héltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder
Abschlage zu bertcksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Ge-
schéftsverkehr in zeiftlicher Néhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren
Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart
wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Ge-
schiftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdéhnliche
Verhaéltnisse oder personiiche Umsténde der Vertragsteile beeinfluBt wurden,
dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einflu3 dieser Ver-
héltnisse und Umstdande wertméBig erfaBBt werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.

Zur Ermittlung des Vergleichswertes wurden Kaufpreiserhebungen von
vergleichbaren, landwirtschaftlich genutzten Flachen in der Region
durchgefuhrt.

Hinsichtlich der erhobenen Vergleichspreise wird auf die beiliegende
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Vergleichspreiserhebung verwiesen.

Bodenwert von landwirtschaftlich genutzten Flachen

In der Bewertungspraxis zeigt sich, dass die
Bodenschatzungsergebnisse der Finanzverwaltung brauchbare und
objektive Grundlagen fir die Bewertung landwirtschaftlicher Flachen

hinsichtlich ihrer nattrlichen Ertragsbedingungen darstellen.

Es wurden fir samtliche landwirtschaftlich genutzten Flachen des
Bundesgebietes Wertzahlen festgestellt, die in weiterer Folge in der

Grundstucksdatenbank als Ertragsmesszahlen (EMZ) aufscheinen.

Diese Ertragsmesszahl bringt die Ertragsfahigkeit eines
landwirtschaftlichen  Grundstickes unter  Berlcksichtigung der
naturlichen Ertragsbedingungen, wie Bodenverhaltnisse,
Gelandegestaltung, Klimagegebenheiten und Wasserverhaltnisse, zum
Ausdruck.

Aus der Division der EMZ durch das Ausmall der landwirtschaftlichen
Nutzflache in Ar ergibt sich die Bodenklimazahl als bedeutende Kennzahl

eines landwirtschaftlich genutzten Grundstickes.

Da nun bei solchen Flachen, die einem landwirtschaftlichen Hauptzweck
dienen, ein Zusammenhang zwischen Ertragswert und Verkehrswert
besteht, kann von der Bodenklimazahl des zu bewertenden
Grundstickes durch den Vergleich mit den Bodenklimazahlen tatsachlich
gehandelter landwirtschaftlicher Flachen ein Vergleichswert abgeleitet

werden.

Die bewertungsgegenstandliche Flache weist eine Bodenklimazahl von
42 Punkten auf.
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Der Wert des gegenstandlichen Ilandwirtschaftlich genutzten
Grundstuckes wird anhand der in der Beilage angefuhrten
Vergleichspreise abgeleitet, und zwar unter Berucksichtigung der derzeit
stattfindenden bzw. mdglichen Nutzung sowie unter Berlcksichtigung

von Lage, Form und Grolde.

Aus der beiliegenden Vergleichspreiserhebung ergeben sich je Punkt der
Bodenklimazahl und m2 Vergleichspreise zwischen € 0,083 und € 0,159,
der Mittelwert bei den zum Vergleich herangezogenen Grundsticken
betragt € 0,117 je m2 und Punkt der Bodenklimazahl.

Das bewertungsgegenstandliche Grundstick weist eine Bodenklimazahl
von 42 auf, sodass diesem unter Zugrundelegung einer rein
landwirtschaftlichen Nutzung ein Vergleichswert von € 4,91 je m2
zukommt (€ 0,117 je m2 und Punkt der BKZ x 42 Punkte = € 4,91 je m2).
Ein Bodenwertansatz in dieser Hohe wird durch andere
Vergleichspreiserhebungen und -auswertungen im Bezirk

Deutschlandsberg in vergleichbaren Regionen bestatigt.

Da sich das bewertungsgegenstandliche Grundstlick im Nahbereich von
bereits bebauten Grundstiicken (Wohnhauser, etc.) befindet, sind auch
aulderlandwirtschaftliche Aspekte zu bertcksichtigen, was durch einen
Ansatz des doppelten landwirtschaftlichen Bodenpreises erfolgt. In
diesem Wertansatz ist die geringfligige Uberspannung samt
Maststandort bertcksichtigt.

1.081m2x€491jem2x2= € 10.615,00

Vergleichswert gerundet € 10.600,00
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3.3.

Verkehrswert
Gemal § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist eine Nachkontrolle

anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen.

Da davon auszugehen ist, dass das gegenstandliche Grundstiick um den
ermittelten Vergleichswert absetzbar ist, wird dieser als Verkehrswert

ausgewiesen.

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 148 Grundbuch 61047
Otternitz mit dem unbebauten Freilandgrundstiick Nr. 664/2 betragt
unter den im Gutachten angefiihrten Pramissen zum
Bewertungsstichtag

€ 10.600,00

Schlusskommentar

Das gegenstandliche Gutachten basiert auf den im Befund angefiuhrten
Informationen und Unterlagen. Sollten sich, aus welchen Griinden auch
immer, Anderungen hinsichtlich von Befundvoraussetzungen ergeben,
behalte ich mir vor, auch das Gutachten zu andern. Des Weiteren wird
festgehalten, dass die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft im Zuge
der Befundaufnahme nicht vermessen wurde. Grundlage der Bewertung
bilden daher die in der digitalen Katastralmappe dargestellten
Grundstucksgrenzen und die im  Grundbuch bzw. in der
Grundsticksdatenbank ausgewiesenen Flachenmale. Es wird darauf
hingewiesen, dass aufgrund der Unsicherheit einzelner in die Bewertung
einflie®ender Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf
Erfahrungswerte zurtickzugreifen, das Ergebnis der Bewertung keine mit

mathematischer Exaktheit feststehende Grofle sein kann. Der ermittelte
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Verkehrswert bedeutet daher nicht notwendigerweise, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden auleren Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Bei
notwendigerweise kurzfristig zu verkaufenden Liegenschaften kann dabei
eine erhebliche Differenz zum ermittelten Verkehrswert entstehen und ist
als marktiblich anzusehen. Es ist weiters darauf hinzuweisen, dass der
ermittelte Verkehrswert nur zum Bewertungsstichtag gultig ist und eine
kinftige Entwicklung des Immobilienmarktes in Hinblick auf die
allgemeine wirtschaftliche Lage derzeit nicht beurteilbar ist und daher im

Verkehrswert auch nicht berucksichtigt werden kann!

Graz, am 30. September 2026

der allgemein beeidete und

gerichtlich zertifizierte Sachverstandige
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GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 61047 Otternitz EINLAGEZAHL 148
BEZIRKSGERICHT Deutschlandsberg
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Letzte TZ 2499/2026

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
664/2 Landw (10) * 1081
Legende:

*: Fladche rechnerisch ermittelt
Landw (10) : landwirtschaftlich genutzte Grundflidchen (Acker, Wiesen oder Weiden)
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1 a geldscht
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1 ANTEIL: 1/1
Dominik Ettl
GEB: 1984-05-28 ADR: ZiegelstraRe 34, Unterpremstdtten 8141
c 3297/2006 Schenkungsvertrag 2006-05-11 Eigentumsrecht
R b b b b b b b b 2 b 2 b b b b b b b b d b b b b b b b b b b b b b b i 4 C R b b b b b b db b g b b b b b b b b b b 2 b db b b b b b b b b g b b b b b g g
4 a 1711/2013 Urkunde 2013-04-02
PEFANDRECHT vollstr EUR 1.753,18
s. A. fur
UniCredit Bank Austria AG, FN 150714p
(2 E 1539/13h)
7 a 2499/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 231.311,66 s.A.
fiir Republik Osterreich vertreten durch die
Einbringungsstelle
(105 E 22/26%)
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 21.07.2026 17:22:02
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