Mag. iur. Harald Ganster

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

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

Bezirksgericht Leibnitz 7 E 57/25v
Kadagasse 8
8430 Leibnitz

Exekutionssache

1. Betreibende Partei Anny Gerster, geb. 01.12.1962,
Dillachstra’e 12 Top 1, 8072 Fernitz-Mellach,
und drei weitere betreibende Parteien,

alle vertreten durch Holler Fauland Hirschbichler Rechtsanwalte
GmbH, Konradweg 1, 8430 Leibnitz,

Verpflichtete Partei Maria Geder, geb. 30.12.1957, Thaddaus-
Stammel-Strale  32b/16, 8052  Graz-
Wetzelsdorf,

wegen Versteigerung einer  gemeinschaftlichen

Liegenschaft

GUTACHTEN

zur Feststellung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 94 Grundbuch
66434 Wutschdorf (landwirtschaftlich genutzte Grundstiucke,
Waldgrundstiick).

BANKVERBINDUNGEN:
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

Das Bezirksgericht Leibnitz hat die Schatzung der umseitig bezeichneten
Liegenschaft angeordnet, und zwar zum Zwecke der Ermittlung des
Verkehrswertes im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens,
gemall Note in ON 17 soll das im Verfahren 246 A 818/21a des BG
Graz-Ost erstattete Verkehrswertgutachten vom 09. Juni 2022 als
Grundlage fur die nunmehr erforderliche Aktualisierung herangezogen

werden.

Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der 19.08.2025 als Tag der Befundaufnahme.

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

- Befundaufnahme durch den gefertigten Sachverstandigen am
19.08.2025 um 14:30 Uhr im Beisein von Herrn Mag. Karl Heinz
Fauland,

- Grundbuchausziuge vom 04.07.2025 und vom 13.12.2025,

- Katasterplan,

- Erhebungen im Geografischen Informationssystem des Landes
Steiermark (GIS),

- Erhebungen bei der Marktgemeinde Heiligenkreuz am Waasen
betreffend die Flachenwidmung und das Ortliche
Entwicklungskonzept (OEK),

- Vergleichspreissammlung und Marktauswertung des ZT-
Datenforum,

- Liegenschaftsbewertungsgesetz einschliellich Kommentar von
Dr. Jurgen Schiller in Burgstaller/Deixler, Kommentar zur EO,

- Heimo KRANEWITTER, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage,

- weiterfUhrende  Fachliteratur, insbesondere Vortrags- und

Lehrunterlagen der ,Liegenschaftsbewertungsakademie® des
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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
Grundlagen als nicht vollstandig bzw. unzutreffend herausstellen
oder weitere Umstande, wie 2z.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,

- es erfolgte lediglich eine augenscheinliche Besichtigung des
Bewertungsobjektes und wurde eine weitergehende bauliche
Untersuchung des Gebaudes oder seiner Teile nicht durchgefuhrt,
sodass das Vorliegen von durch den Augenschein nicht
erkennbaren Ausfuhrungsmangeln oder Bauschaden nicht
ausgeschlossen werden kann,

- weiters  ist darauf hinzuweisen, dass Boden- und
Gebaudeuntersuchungen nicht beauftragt waren und daher auch
nicht durchgefuhrt wurden und fur die Bewertung von einer
Altlasten- und Kontaminationsfreiheit, Freiheit von
Kriegsmaterialien und dem Nichtvorliegen einer

Rutschungsgefahrdung ausgegangen wird.
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2. Befund
Nachstehend wird der Befund des Gutachtens vom 09. Juni 2022 im

Verfahren 246 A 818/21a des BG Graz-Ost wiedergegeben (kursiv):

2.1. Gutsbestand
Die Liegenschaft mit der Einlagezahl 94 Grundbuch 66434 Wutschdorf,

Bezirksgericht Leibnitz, besteht aus den nachstehend angefiihrten

Grundstiicken:
GST-NR 463/1 Landw 2.307 m2
GST-NR 463/4 GST-Flache 7.679 m2
GST-NR 463/7 Landw 398 m2
Gesamtfldache 10.384 m2

Eigentumsverhaltnisse, B-Blatt
B-LNR 1 1/1-Anteil Josefa Bojko, geb. 06.12.1927

Lasten, C-Blatt

Im C-Blatt scheinen keine Belastungen auf.
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2.2.
2.2.1.

2.2.2.

Grundstiicke

Lage

Die bewertungsgegensténdlichen Grundstiicke befinden sich im
Gemeindegebiet von Heiligenkreuz am Waasen westlich der

Strallenanlage mit der Bezeichnung ,Grabenberg®.

Beschaffenheit

Die gegensténdlichen landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke zeigen
sich einerseits als Streuobstwiese bzw. M&hwiese und als Ackerflédche
mittlerer Bonitat. Es handelt sich gemé&l3 Bodenkarte (berwiegend um
mittelgriindige, mittelhumése Bbden aus sandigem und lehmigen Schiuff.
Die Wasserverhéltnisse zeigen eine méallige Durchléassigkeit und mélige
Speicherkraft. Niederschldge reichen nicht immer zur Deckung der
Pflanzenversorgung aus. Dies kann zu Wassermangel in
Trockenperioden flihren. Die GrundstiicksgréBe und Grundstilicksform
sind fir die landwirtschaftliche Bewirtschaftung als ungiinstig zu

bezeichnen.

Es wird davon ausgegangen, dass die Flachen (wie bisher) (iber einen

Zugang bzw. eine Zufahrt im erforderlichen Ausmal3 verfiigen.

Streuobstwiese bzw. Médhwiese auf dem Grundstiick Nr. 463/1

Diese landwirtschaftlich genutzte Fldche weist eine geringe bis méllige
Neigung nach Nordosten auf. Der westliche Teil des Grundstiickes zeigt
sich als Streuobstwiese und der nordéstliche Bereich zeigt sich als
Méhwiese. Im éstlichen Bereich des Grundstiickes ist ein (berdachter
Wohnwagen nahe des Wirtschaftsgebdudes der benachbarten

Liegenschaft vorhanden (siehe Fotodokumentation).
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Ackerflache auf dem Grundstiick Nr. 463/7 bzw. 463/4 (im 6stlichen
Bereich)

Die Ackerfléche weist eine Gesamtflache von ca. 1.116 m2 auf und ist
von Sudost nach Nordwest ldngsgestreckt. Die Fléche ist eben und wird
mit dem benachbarten sidlich gelegenen Ackergrundstiick gemeinsam
als Ackerflache bewirtschaftet.

Wald auf dem Grundstiick Nr. 463/4

Die Waldfldéche auf dem Grundstiick Nr. 463/4 weist eine Flédche von
6.962 m2 auf und ist leicht nach Nordwesten geneigt. Die AulRengrenzen
sind durch Grenzmarkierungen gqut ersichtlich. Die Zufahrt auf die
Waldfldche ist von den angrenzenden Wiesenflachen aus méglich. Der
mehrschichtige Baumbestand weist eine durchschnittliche Bestockung
auf. Es sind (berwiegend 60- bis 100-jéhrige Kiefern, Fichten sowie
Rotbuchen ersichtlich, weiters sind einzelne Pappeln und Erlen
eingesprengt. In den Lichtungen hat sich eine gute Naturverjingung mit
tuberwiegend Buchen und vereinzelt Fichten entwickelt. Im sidlichen
Bereich ist eine verbuschte Fléche ersichtlich. Die Holzernte ist
ganzjéhrig mittels Forwarder und Harvester bzw. Traktor und Seilwinde
moglich. Die Bonitét der Waldfldche ist durchschnittlich, der Boden ist

frisch und gut wasserversorgt.

Der genaue Grenzverlauf der Grundstiicke Nr. 463/1 und 463/7 im
Siidosten zu den benachbarten Grundstiicken Nr. 38, 39 und .42 ist
in der Natur nicht genau ersichtlich. Laut Auskunft des
benachbarten Liegenschaftseigentiimers ist auch diesem der
genaue Grenzverlauf nicht bekannt. Es wird festgehalten, dass die
weiterfiihrenden Berechnungen auf den Darstellungen in der
digitalen Katastralmappe und den Daten aus dem Grundbuch
beruhen, zumal eine Vermessung und Grenzfeststellung nicht

auftragsgegenstandlich sind.
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2.2.3.

2.2.4.

2.2.5.

Flachenwidmung

Geméls  Abfrage  der  Flachenwidmung  im Geografischen
Informationssystem des Landes Steiermark sind die Grundstiicke als
,Freiland“ ausgewiesen. Laut OEK ist eine Erweiterung der derzeitigen
Baulandausweisungen in Richtung Nordwesten ausgeschlossen, in
Richtung Sldwesten ergibt sich gemé&ll dem derzeit in Revision
befindlichen Fldchenwidmungsplan eine Baulanderweiterung bis hin zum
Nachbargrundstiick Nr. 39. Ob es in Zukunft zu einer weiteren
Baulandausweisung kommen wird, welche auch das Grundstiick
Nr. 463/7 und allenfalls eine kleine Teilflaiche des Grundstlickes
Nr. 463/4  umfasst, kann derzeit nicht —mit ausreichender
Wahrscheinlichkeit prognostiziert werden, weshalb dieser Umstand bei

der Bewertung nicht berticksichtigt wird.

Steuerlicher Einheitswert
Der steuerliche Einheitswert wurde mangels Relevanz fir die

Verkehrswertermittlung nicht erhoben.

Rechte und Lasten
Siehe diesbezuiglich Punkt 2.1.

Fur den aktuellen Bewertungsstichtag am 19.08.2025 ist der Befund

wie folgt zu erganzen:

Im A1-Blatt des Grundbuchauszugs vom 04.07.2025 bzw. 13.12.2025 ist
beim Grundstiick Nr. 463/1 eine ,Anderung in Vorbereitung“ ersichtlich

gemacht (siehe beiliegende Grundbuchauszuge).

Aufgrund einer Anfrage beim Vermessungsamt Leibnitz wurde der

diesem Gutachten beiliegende Teilungsplan vom 07.05.2025 Ubermittelt,
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welcher die Abschreibung einer Teilflache von 62 m2 vom Grundstuck
Nr. 463/1 und die Bildung des neuen Grundstucks Nr. 463/11 zum Inhalt
hat, wobei vom Vermessungsamt darauf hingewiesen wurde, dass es
sich um einen Vorabzug handelt und der Plan noch nicht grundbucherlich
durchgefuhrt ist.

Diese beabsichtigte Grundstlicksteilung lasst auf eine mogliche
VeraulRerung dieser Teilflache schliel?en, welche an eine Baulandflache

unmittelbar angrenzt.

Uber den Hintergrund dieser geplanten Grundstiicksteilung wurden vom
Betreibendenvertreter keine Informationen erteilt, wobei sich im Fall der
VerauRerung dieser Teilflache an den Eigentiumer der benachbarten
Liegenschaft (EZ 36 KG Grundbuch 66424 St. Ulrich am Waasen) ein
deutlich héherer Wert dieser Teilflache ergeben kdnnte, als bei einer rein

landwirtschaftlichen Nutzung im Freiland.

Da der Verkehrswert objektiv abstrakt zu ermitteln ist, einem derartigen
Verkauf einer Teilflache an einen Nachbarn aber ein subjektives
Interesse (Affektionsinteresse) zu unterstellen ist, bleibt der Aspekt eines
moglichen Verkaufs an den Nachbarn zu einem hoheren Preis bei der

Bewertung unberucksichtigt.

Der nordliche Teil des Grundsticks Nr. 463/1 wird offensichtlich

gemeinsam mit dem Nachbargrundstuck Nr. 40/1 bewirtschaftet.

Zum Bewertungsstichtag 19.08.2025 ergeben sich die nachstehenden

Eigentumsverhaltnisse:
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2 ANTEIL: 1/6

Susanne Cernec

GEB: 1967-11-18 ADR: KrottendorferstraBe 9e/36, Graz-Wetzelsdorf 8052
a 6800/2024 Klage (11 Cg 44/24 z - LGZ Graz)

b 7884/2024 Einantwortungsbeschluss 2024-03-25 Eigentumsrecht
c geldscht

ANTEIL: 1/6

Maria Geder

GEB: 1957-12-30 ADR: Thadddus-Stammel-StraBe 32b/16, Graz 8052
a 6800/2024 Klage (11 Cg 44/24 z - LGZ Graz)

b 7884/2024 Einantwortungsbeschluss 2024-03-25 Eigentumsrecht
c geldscht

ANTEIL: 1/4

Anny Gerster

GEB: 1962-12-01 ADR: DillachstraBe 12, Fernitz-Mellach 8072
a 6800/2024 Klage (11 Cg 44/24 z - LGZ Graz)

b 7884/2024 Einantwortungsbeschluss 2024-03-25 Eigentumsrecht
c geldscht

ANTEIL: 1/6

Johann Maier

GEB: 1964-10-02 ADR: Lazarettglirtel 54, Graz 8020

a 6800/2024 Klage (11 Cg 44/24 z - LGZ Graz)

b 7884/2024 Einantwortungsbeschluss 2024-03-25 Eigentumsrecht
c geldscht

ANTEIL: 1/4

Erwin S&ls

GEB: 1950-01-12 ADR: Waagnerbiro StraBe 70a, Graz 8020

a 6800/2024 Klage (11 Cg 44/24 z - LGZ Graz)

b 7884/2024 Einantwortungsbeschluss 2024-03-25 Eigentumsrecht
c geldscht

w

S

&

e

Von der Marktgemeinde Heiligenkreuz am Waasen wurde dem
Sachverstandigen ein Auszug aus dem seit 23.07.2023 gultigen
Flachenwidmungsplan und Ortlichen Entwicklungskonzept Ubermittelt
und mitgeteilt, dass mit Stand 02.09.2025 keine Anderungen im Gange
sind. Es wird auf die diesbezuglichen Beilagen zum Gutachten
verwiesen. Aus dem OEK kann zwar eine kiinftige Baulandentwicklung in

Richtung Stidwesten auf dem Grundstuck Nr. 38 vermutet werden.

Ob eine kunftige Baulandentwicklung auch in Richtung des
bewertungsgegenstandlichen Grundstiucks Nr. 463/7 und ggf. der
ostlichen Teilflache des Grundstucks Nr. 463/4 stattfinden wird, kann
derzeit nicht mit ausreichender Wahrscheinlichkeit prognostiziert werden,

weshalb dieser Umstand bei der Bewertung nicht bertcksichtigt wird.

Uber Pacht- oder sonstige Nutzungsverhéltnisse liegen dem SV keine

Informationen vor und wird Bestandsfreiheit angenommen.
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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 der
Bewertungsliegenschaft. Der Verkehrswert entspricht dem Preis, der im
redlichen Geschaftsverkehr fur 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 ungewohnliche Verhaltnisse auf Seiten des Veraullerers oder

Erwerbers nicht Bedacht zu nehmen.

Aus diesem Grund muss schlielllich der bei einer VerauRerung
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 fur die Ermittlung des

Verkehrswertes grundsatzlich drei Bewertungsmethoden vor:

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

mehrere Bewertungsmethoden nebeneinander anzuwenden sind.

Gemal § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist aus dem Ergebnis des
angewandten oder mehrerer angewandter Bewertungsverfahren der
Verkehrswert unter Berucksichtigung der Verhaltnisse im redlichen

Geschaftsverkehr abzuleiten (sog. Marktanpassung).

Bei land- und forstwirtschaftlichen Grundsticken dieser Gro3enordnung
ist im Sinne der Literatur das Vergleichswertverfahren bzw.

Sachwertverfahren (Boden + Holzbestand) anzuwenden.
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3.2.

Bewertung

Nachstehend wird die Bewertung im Gutachten vom 09. Juni 2022
im Verfahren 246 A 818/21a des BG Graz-Ost wiedergegeben
(kursiv):

Die Waldbewertung erfolgt nach dem Sachwertverfahren, zu welchem
Zweck Waldverk&ufe im mittleren Nahbereich der

bewertungsgegensténdlichen Fldchen erhoben wurden.

Der durchschnittliche Preis der erhobenen Waldverkdufe betréagt
gerundet € 1,50 je m2. LINDEMANN, ,Preisbildung und Marktverhalten
auf dem forstlichen Grundstiicksmarkt®, hat in umfangreichen
Untersuchungen nachgewiesen, dass sich der Boden- und
Bestandeswert bei durchschnittlichen Bonitéts- und
Bestandesverhéltnissen wie 1 : 1 darstellen. Demnach entféllt auf den
reinen Waldbodenwert ein Ansatz von € 0,75 je m2. Unter
Bertiicksichtigung  der  ortlichen  Gegebenheiten  (Lage, Form,
Topographie, Bonitét, etc.) wird gegensténdlich ein Waldbodenwert von

€ 0,80 je m2 angesetzt.

Bestandesbewertung (Wald)

Aufgrund der Bestockung, des Bestandesalters, der Umtriebszeit, des
Standortes, der Bonitdt, der Holzartenverteilung sowie der
anzusetzenden Ernte- und Bringungskosten wird der Bestandeswert mit
€ 0,75 je m2 eingeschétzt, woraus ein Waldsachwert von € 1,55 je m2

resultiert.

Fir die Waldflache auf dem Grundstiick Nr. 463/4 im katastralen
Ausmall von 6.962 m2 ergibt sich daher der folgende Sachwert:

6.962m2 x € 1,55 je m2 = € 10.791,00
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Die Bewertung der landwirtschaftlich genutzten Flachen erfolgt nach
dem Vergleichswertverfahren. Aus den nachstehenden

Vergleichspreisen ergibt sich ein Durchschnittswert von € 4,26 je m2.

1 |St. Ulrich am Waasen 6113 2018 09.07.2018 |315/5 848,00 3 150,00 3,71
2 |St. Ulrich am Waasen 7079 2020 14.05.2020 |828 9764,00 40 000,00 4,10
3 |Mellach 11837 2018 27.06.2017 839 14247,00 31343,40 2,20
4 |Felgitsch 2187 2021 20.01.2021 |2424 15169,00 98 598,50 6,50
5 |Heiligenkreuzam Waasen (5476 2017 27.04.2017 589/1 4240,00 10 000,00 2,36
6 [Wutschdorf 8987 2019 26.08.2019 |88 3818,00 15 272,00 4,00
7 |Allerheiligen 7214 2020 22.05.2020 (1113/2 12215,00 91612,50 7,50
8 |Allerheiligen 8443 2021 09.07.2021 [1081 10511,00 52 555,00 5,00
9 |[Edelstauden 4008 2018 31.05.2017 634 13563,00 13 563,00 1,00
10 [Empersdorf 5907 2018 06.04.2018 |814/13 4809,00 30 000,00 6,24

Unter Berticksichtigung von Lage, GréBe, Form und Beschaffenheit

kénnen daraus die nachstehenden Vergleichswerte abgeleitet werden:

Streuobstwiese/Mé&hwiese (Grundstiick Nr. 463/1)
€ 2,60 je m2

Ackerflache (Grundstiicke Nr. 463/7, 463/4 stlicher Teil)
€ 4,25 je m2

Streuobstwiese/Mdhwiese
2.307 m2 x € 2,50 je m2 = € 5.768,00

Ackerflachen
(398 m2 + 717 m2) x € 4,25 je m2 = € 4.739,00
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Summe Bodenwerte + Waldsachwert € 21.298,00

Aktualisierung der Bewertung zum Stichtag 19.08.2025:
Aktuell kann der Waldbodenwert mit € 0,90 je m2 angenommen werden,
der Bestandeswert mit € 0,85 je m2, was einen Waldsachwert von

€ 1,75 je m2 ergibt.

6.962 m2x€1,75jem2 = € 12.184.00

Hinsichtlich der landwirtschaftlich genutzten Flachen ergeben sich die
folgenden aktualisierten Werte (die Preissteigerung wurde gemal}
Auswertung des ZT-Datenforum ermittelt), dies unter Berucksichtigung

der konkreten wertbestimmenden Merkmale:

Streuobstwiese/Mahwiese (Grundstlick Nr. 463/1)
€ 2,90 je m2

Ackerflache (Grundstlicke Nr. 463/7, 463/4 Ostlicher Teil)

€ 4,50 je m2
Streuobstwiese/Mahwiese
2.307m2x€290jem2= € 6.690,00
Ackerflachen
(398 m2 + 717 m2) x € 4,50 je m2 = € 5.018,00

Summe Bodenwerte + Waldsachwert € 23.892,00
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3.3.

Verkehrswert

Gemal § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist eine Nachkontrolle
anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen. Da die
Bewertungsgrundsticke jeweils um die ermittelten Werte absetzbar

scheinen, werden diese als Verkehrswerte ausgewiesen.

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ94 Grundbuch 66434
Wutschdorf (landwirtschaftlich genutzte Grundstucke,
Waldgrundstiick) betragt unter den im Gutachten angefiihrten

Pramissen zum Bewertungsstichtag gerundet

€ 23.900,00

Schlusskommentar

Das gegenstandliche Gutachten basiert auf den im Befund angeflhrten
Informationen und Unterlagen. Sollten sich, aus welchen Grunden auch
immer, Anderungen hinsichtlich von Befundvoraussetzungen ergeben,
behalte ich mir vor, auch das Gutachten zu andern. Des Weiteren wird
festgehalten, dass die Liegenschaft im Zuge der Befundaufnahme nicht
vermessen wurde. Grundlage der Bewertung bilden daher die im
Grundbuch bzw. in der Grundstucksdatenbank ausgewiesenen
FlachenmalRe. Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der
Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlckzugreifen,
das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende GrolRe sein kann. Der ermittelte Verkehrswert bedeutet
daher nicht notwendigerweise, dass ein entsprechender Preis auch bei

gleichbleibenden &duferen Umstanden im Einzelfall jederzeit,
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insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Bei notwendigerweise
kurzfristig zu verkaufenden Liegenschaften kann dabei durchaus eine
erhebliche Differenz zum ermittelten Verkehrswert entstehen und ist als
marktublich anzusehen. Im Besonderen ist darauf zu verweisen, dass

der ermittelte Verkehrswert nur zum Bewertungsstichtag gultig ist.

Graz, am 15. Dezember 2025

der allgemein beeidete und

gerichtlich zertifizierte Sachverstandige
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GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 66434 Wutschdorf EINLAGEZAHL 94
BEZIRKSGERICHT Leibnitz
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Letzte TZ 2970/2025
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KhhkAhkhkrhhhkrhhrhhhrhhhrhhrhhhrhhrrhkd A] *hkdrhhdrhhhrhhrrhdrhhhrhhrrhdrhhrrhkhxx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
463/1 Landw (10) (2307) Anderung in Vorbereitung
463/4 GST-Flé&che 7679
Landw (10) 717
Wald(10) 6962
463/7 Landw (10) 398
GESAMTFLACHE (10384) Anderung in Vorbereitung
Legende:

Landw (10) : landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Acker, Wiesen oder Weiden)
Wald(10) : Wald (Walder)

Khhkrhkhhkrhhhkrhhkrhhdrhhdkrhhkrhhdrhhrrhk AD *hkdrhhhrhhdrhhrrhdrrhhhrhhrrhhrrhhrrhkxx

2 a geldscht
R R I b b b b b b b b S S S b 2 b b b b b b S db S 2 g S S b b b b b 4 B R S R b b b b b b b b a2 b b b b b b b dh S S S 2 b b b b b b b b g g g4
2 ANTEIL: 1/6
Susanne Cernec
GEB: 1967-11-18 ADR: KrottendorferstraBe 9e/36, Graz-Wetzelsdorf 8052
a 6800/2024 Klage (11 Cg 44/24 z - LGZ Graz)
b 7884/2024 Einantwortungsbeschluss 2024-03-25 Eigentumsrecht
c geldscht
3 ANTEIL: 1/6
Maria Geder
GEB: 1957-12-30 ADR: Thadd&dus-Stammel-StraBe 32b/16, Graz 8052
a 6800/2024 Klage (11 Cg 44/24 z - LGZ Graz)
b 7884/2024 Einantwortungsbeschluss 2024-03-25 Eigentumsrecht
c geldscht
4 ANTEIL: 1/4
Anny Gerster
GEB: 1962-12-01 ADR: DillachstraBle 12, Fernitz-Mellach 8072
a 6800/2024 Klage (11 Cg 44/24 z - LGZ Graz)
b 7884/2024 Einantwortungsbeschluss 2024-03-25 Eigentumsrecht
c geldscht
5 ANTEIL: 1/6
Johann Maier
GEB: 1964-10-02 ADR: Lazarettgirtel 54, Graz 8020
a 6800/2024 Klage (11 Cg 44/24 z - LGZ Graz)
b 7884/2024 Einantwortungsbeschluss 2024-03-25 Eigentumsrecht
c geldscht
6 ANTEIL: 1/4
Erwin SOls
GEB: 1950-01-12 ADR: Waagnerbiro StraBle 70a, Graz 8020
a 6800/2024 Klage (11 Cg 44/24 z - LGZ Graz)
b 7884/2024 Einantwortungsbeschluss 2024-03-25 Eigentumsrecht
c geldscht
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7 a 2970/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 21.300,--
s. A. 1lt. Beschluss 2025-05-08 fir
Anny Gerster geb 1962-12-01
Susanne Cernec geb 1967-11-18
Johann Maier geb 1964-10-02
Erwin S6ls geb 1950-01-12
(7 E 57/25 v)

Fohkkkkkkkkhkhkkkhkkkkkxkxdkrkrkrkhkrkx HTINWETS ** * &k kkkok sk ok koo ks ks kkkkkkkkkkokkkxkx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 04.07.2025 09:23:17
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Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 66434 Wutschdorf EINLAGEZAHL 94
BEZIRKSGERICHT Leibnitz
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Letzte TZ 2970/2025

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
khkkhkhkhkkhkhkhkhkkhkhrhkkhkhAhhkkdkhrhkhkhhhkkhrhkhhhhkkhhxhkhkxxk Al khkkhkhkhkkhkhAhkhkkhkhrhkkhkAhhkkhkhrhkkhkhhkhkkhkrhkkhhhhkkhhrhkhkxxk*k

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
463/1 Landw (10) (2307) Anderung in Vorbereitung
463/4 GST-Flé&che 7679
Landw (10) 717
Wald(10) 6962
463/7 Landw (10) 398
GESAMTFLACHE (10384) Anderung in Vorbereitung
Legende:
Landw (10) : landwirtschaftlich genutzte Grundfldchen (Acker, Wiesen oder Weiden)

Wald(10): Wald (Walder)

Khkkhkkhkhhhkhrrhhkkhhhhhhhrrrhkhhhhhhhrrrhhkd AD drhxdhkhkkhhhhhhrrrhhhhhhhrrrrrhhhhkhrrrxrxx

2 a geldscht
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 B 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
2 ANTEIL: 1/6
Susanne Cernec
GEB: 1967-11-18 ADR: KrottendorferstraBe 9e/36, Graz-Wetzelsdorf 8052
a 6800/2024 Klage (11 Cg 44/24 z - LGZ Graz)
b 7884/2024 Einantwortungsbeschluss 2024-03-25 Eigentumsrecht
c geldscht
3 ANTEIL: 1/6
Maria Geder
GEB: 1957-12-30 ADR: Thadddus-Stammel-StraBe 32b/16, Graz 8052
a 6800/2024 Klage (11 Cg 44/24 z - LGZ Graz)
b 7884/2024 Einantwortungsbeschluss 2024-03-25 Eigentumsrecht
c geldscht
4 ANTEIL: 1/4
Anny Gerster
GEB: 1962-12-01 ADR: DillachstraBe 12, Fernitz-Mellach 8072
a 6800/2024 Klage (11 Cg 44/24 z - LGZ Graz)
b 7884/2024 Einantwortungsbeschluss 2024-03-25 Eigentumsrecht
c geldscht
5 ANTEIL: 1/6
Johann Maier
GEB: 1964-10-02 ADR: Lazarettglirtel 54, Graz 8020
a 6800/2024 Klage (11 Cg 44/24 z - LGZ Graz)
b 7884/2024 Einantwortungsbeschluss 2024-03-25 Eigentumsrecht
c geldscht
6 ANTEIL: 1/4
Erwin S&ls
GEB: 1950-01-12 ADR: Waagnerbiro StraBe 70a, Graz 8020
a 6800/2024 Klage (11 Cg 44/24 z - LGZ Graz)
b 7884/2024 Einantwortungsbeschluss 2024-03-25 Eigentumsrecht
c geldscht

Seite 1 von 2



khkkhkhkhkkhkAhkkhkkhkhkhkkhkhAhhkkhkhrhkhkhAhkhkkh A khkhhrhkkhhxkhkxk C R R I b dh b b dh b b dh Sb b S Sh b b SR Sh b Jb Sb b 2 dh Sb b dh Sb b dh Sb b db S g
7 a 2970/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 21.300,--
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Anny Gerster geb 1962-12-01
Susanne Cernec geb 1967-11-18
Johann Maier geb 1964-10-02
Erwin SO6ls geb 1950-01-12
(7 E 57/25 v)
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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VERMESSUNGSURKUNDE

Teilungsplan

Geschaftszahl: 19008T2
Gerichtsbezirk: Leibnitz
Katastralgemeinde: Wutschdorf
Katastralgemeinde Nr.: 66434
Gemeinde: Heiligenkreuz am Waasen
Graz, am 07.05.2025 EPSG Code: 31256
EPSG Bez.: MGI/ GauB-Kriiger M34
vermessen am: 11.03.2025 Plantyp: Plan

Planverfasser: ADP Rinner ZT GmbH STP Version 2.0



| o VERMESSUNG 5
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Katastralgemeinde: Wutschdorf 66434 Geschéftszahl: 19008T2
Gerichtsbezirk: Leibnitz

Gegenuberstellung - Altstand

Katasterstand vor der Teilung

Gst.Nr. Kg.Nr. Ez. Kg.Ez. |A| G |Ber.| Banu | FT Flache [m?] Rd | Eigentimer

EZ 94

Cernec Susanne
KrottendorferstraBe 9e/36
A-8052 Graz Wetzelsdorf
1/5

463/1 | 66434 94 66434 A 201 2307 0

EZ 94

Geder Maria
Thadd&us-Stammel-StraBe 32b/16
A-8052 Graz

1/5

+ weitere Eigentimer

Summe: 2307 0




Katastralgemeinde: Wutschdorf 66434 Geschaftszahl: 19008T2
Gerichtsbezirk: Leibnitz

Gegeniberstellung - Teilung

Trennsticke
Trn.Nr. Flé'l[Ch:] Ber. Herkunftsgrundsttick Zielgrundsttick
m
Kg.Nr. Gst.Nr. Ez. Kg.Nr. Gst.Nr. Ez.
9 62 o] 66434 463/1 94 66434 463/11 NEU1
Summe: 62




Katastralgemeinde: Wutschdorf 66434 Geschaftszahl: 19008T2
Gerichtsbezirk: Leibnitz

Gegenuberstellung - Neustand

Katasterstand nach der Teilung

Gst.Nr. Kg.Nr. Ez. Kg.Ez. |A| G |Ber.| Banu | FT Flache [m?] Rd | Eigentimer

46311 | 66434 94 66434 | A R 201 2245 0 | EZ94
Cernec Susanne

KrottendorferstraBe 9e/36
A-8052 Graz Wetzelsdorf
1/5

EZ 94

Geder Maria
Thadd&us-Stammel-StraBe 32b/16
A-8052 Graz

1/5

+ weitere Eigentimer

463/11 | 66434 NEU1 | 66434 |N o 201 62 0 | EZNEU1
Neuer Eigentimer It. Vertrag

Summe: 2307 0




Katastralgemeinde: Wutschdorf 66434

Gerichtsbezirk:

Punktnummer

121-190T1

125-190A1

344-190S2

358-190A1

395-190A1

14E1

3E1

Punktnummer

GPS1

GPS2

GPS3

GPS4

Punktnummer

1435
2345
3210
3722
3741
3742
3743
3744
3745
3746

Leibnitz

Kg.Nr. T
FP

FP

FP

FP

FP

66424 FP
66434 FP
Kg.Nr. T
66424 MP
66424 MP
66434 MP
66434 MP

Kg.Nr. T
66424 GP
66434 GP
66424 GP
66424 GP
66424 GP
66424 GP
66424 GP
66424 GP
66424 GP
66424 GP

Koordinatenverzeichnis

y [m]
X [m]

-60070.17
4202608.411
-59601.15
4201567.147
-58936.99
4202214.971
-61027.72
4202665.347
-60841.82
4201914.288
-60362.45
4202804.926
-60587.49
4202787.903

y [m]
X [m]

-60063.55
4202294.877
-60118.95
4202335.511
-60131.44
4202300.834
-60111.96
4202270.896

Amtliche Grenzpunkte

y [m]

X [m]
-60055.85
-60118.64
-60060.04
-60066.32
-60067.50
-60079.02
-60079.59
-60084.29
-60091.26
-60097.11

Festpunkte:

x[m]

Y [m]
201422.90
1168895.859
202756.87
1169079.090
201568.78
1169961.120
201690.49
1167915.003
202645.55
1167889.045
201221.15
1168649.265
201301.80
1168410.102

Polygonpunkte:

x [m]
Y [m]
201842.48
1168811.131
201808.44
1168765.287
201863.24
1168742.103
201896.10
1168753.651

x [m]

Y [m]
201874.61
201897.75
201868.51
201859.13
201847.46
201858.32
201858.86
201863.29
201870.28
201876.15

Z[m]

4638265.887

4639205.639

4638396.155

4638421.051

4639040.806

4638097.944

4638126.599

Z[m]

4638532.954

4638511.025

4638548.703

4638569.564

Geschaftsfall Nr.
Z[m]
887/2025
888/2025
887/2025
887/2025
887/2025
887/2025
887/2025
887/2025
887/2025
887/2025

PLG [m]

PLG [m]

5
e

QO 000060000

Geschaftszahl: 19008T2

0.01

0.01

0.01

0.01

)

T T T T T T T T T T

Messdatum

16.05.2001

16.05.2001

16.05.2001

09.12.2002

16.05.2001

24.07.2014

01.01.1980

Messdatum

11.03.2025

11.03.2025

11.03.2025

11.03.2025

Kennz.
Messdatum

134
134
136
009
134
135
135
135
135
134



Katastralgemeinde: Wutschdorf 66434 Geschéftszahl: 19008T2
Gerichtsbezirk: Leibnitz
Amtliche Grenzpunkte

Punktnummer Kg.Nr. T y [m] x [m] Geschaftsfall Nr. Ind. KI. Kennz.
X [m] Y [m] Z[m] Messdatum
4525 66424 GP -60117.90 201859.07 887/2025 \ p 134
4526 66424 GP -60133.21 201835.95 887/2025 \Y p 134
4534 66424 GP -60111.49 201817.73 887/2025 \Y p 134
Neue Grenzpunkte:
Punktnummer Kg.Nr. T y [m] x [m] Geschaftsfall Nr. Ind. KI. Kennz.
X [m] Y [m] Z[m] Messdatum
2894 66434 GP -60100.39 201879.44 n 134
4527 66424 GP -60113.14 201819.11 n 134
4528 66424 GP -60095.50 201839.23 n 134
4529 66424 GP -60073.03 201864.67 n 134
4530 66424 GP -60069.23 201860.62 n 134
4531 66424 GP -60075.61 201855.10 n 134
4532 66424 GP -60092.11 201836.31 n 134
4533 66424 GP -60109.74 201816.32 n 134

Sonstige Punkte:

Punktnummer Kg.Nr. T y [m] x [m] Geschaftsfall Nr. Ind. KI. Kennz.
X [m] Y [m] Z [m] Messdatum
2895 66434 SO -60098.76 201874.96 n 138
3724 66424 SO -60081.17 201856.12 887/2025 E p 138
3725 66424 SO -60089.45 201847.42 887/2025 E p 138
3726 66424 SO -60086.37 201861.08 9000940/2013 E p 138
3727 66424 SO -60094.65 201852.38 887/2025 E p 138
3728 66424 SO -60093.19 201871.94 887/2025 E p 138
3729 66424 SO -60091.41 201870.27 887/2025 E p 138
3730 66424 SO -60092.49 201869.03 9000940/2013 E p 138
3731 66424 SO -60099.81 201861.27 9000940/2013 E p 138
3732 66424 SO -60105.60 201855.08 9000940/2013 E p 138
3733 66424 SO -60104.45 201853.97 887/2025 E p 138
3734 66424 SO -60105.94 201852.38 887/2025 E p 138
3735 66424 SO -60106.55 201851.73 887/2025 E p 138
4535 66424 SO -60107.50 201852.72 n 138
4536 66424 SO -60111.63 201857.73 n 138
4537 66424 SO -60100.01 201869.98 n 138

4538 66424 SO -60101.80 201871.75 n 138



Katastralgemeinde: Wutschdorf 66434 Geschéftszahl: 19008T2
Gerichtsbezirk: Leibnitz

Festpunkt Anschluss

BEV - ETRS 89 - MGI
Provider: APOS

Globale Transformation

Verschiebung X = -577.33 m
Verschiebung Y = -90.13 m
Verschiebung zZ = -463.92 m
Drehung um X = 15.853666 cc
Drehung um Y = 4.550001 cc
Drehung um 7 = 16.348890 cc

MaRstab = 0.999997577 = -2.42320 ppm
Anfelderung Lage
Helmert (4 Parameter)

Verschiebung Y = 0.77 m
Verschiebung X = -0.16 m
Drehpunkt Y = -60204.74 m
Drehpunkt X = 201801.24 m
Drehwinkel = 399.999403 gon
MaRstab = 0.999971859 = -28.141 ppm
ETRS89-Koordinaten
Punkt X [m] Y [m] Z [m]
121-190 T1 4202608.411 1168895.859 4638265.887
66424-14 E1 4202804.926 1168649.265 4638097.944
66434-3 E1 4202787.903 1168410.102 4638126.599
358-190 A1l 4202665.347 1167915.003 4638421.051
125-190 Al 4201567.147 1169079.090 4639205.639
344-190 S2 4202214.971 1169961.120 4638396.155
395-190 A1l 4201914.288 1167889.045 4639040.806
Festpunkte: amtlich aus GPS transformiert
Punkt Y [m] X [m] Y [m] X [m]
121-190 T1 -60070.17 201422.90 -60070.18 201422.91
66424-14 E1 -60362.45 201221.15 -60362.45 201221.15
66434-3 E1 -60587.49 201301.80 -60587.49 201301.80
358-190 A1l -61027.72 201690.49 -61027.72 201690.49
125-190 Al -59601.15 202756.87 -59601.15 202756.87
344-190 S2 -58936.99 201568.78 -58936.98 201568.78
395-190 A1l -60841.82 202645.55 -60841.82 202645.54
Klaffungen
ETRS89 Zielsystem Klaffung Y Klaffung X Klaffung Lage
121-190 T1 121-190 T1 1 cm -1 cm 1 cm
66424-14 E1 66424-14 E1 0 cm -0 cm 0 cm
66434-3 E1 66434-3 E1 0 cm -0 cm 0 cm
358-190 Al 358-190 Al -0 cm 0 cm 0 cm
125-190 Al 125-190 Al -0 cm 0 cm 0 cm
344-190 S2 344-190 S2 -1 cm 0 cm 1 cm
395-190 Al 395-190 Al 0 cm 1 cm 1 cm
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