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Email: martin@ozimic.at
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Liegenschaft: EZ 424, KG 63032 Ubelbach-Land

Objekt: Rohbau

Adresse: Pulverwerksiedlung 238, 8124 Ubelbach

Auftraggeber: Bezirksgericht Graz-West

Verfahren: Exekutionssache zu GZ 309 E 17/25a-9 vor dem Bezirksgericht Graz-

Ost wegen EUR 256.057,51 samt Anhang (Zwangsversteigerung von

Liegenschaften u. Fahrnis- u. Forderungsexekution)

Betreibende Partei: Steiermarkische Bank- und Sparkassen AG

Sparkassenplatz 4, 8010 Graz

Vertreten durch: Kaan Cronenberg & Partner Rechtsanwailte GmbH

Kalchberggasse 1, 8010 Graz

1. Verpflichtete Partei: np dienstleistungen gmbh, Wiener StraRe 204, 8051 Go6sting

2. Verpflichtete Partei: Norbert Pospischil, RoRegg 34, 8045 Graz

Graz, 10. November 2025
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1 Allgemeines

1.1 Auftrag

Entsprechend dem durch das

Bezirksgericht Graz - West
Grieskai 88
8020 Graz

erteilten Auftrag ist der Verkehrswert der

Liegenschaft EZ 424, KG 63032 Ubelbach-Land mit einem Rohbau

zu ermitteln.

1.2 Zweck

Das Gutachten dient zur Ermittlung des Verkehrswerts der Liegenschaft in der Exekutionssache zu GZ
309 E 17/25a-9 vor dem Bezirksgericht Graz-Ost wegen EUR 256.057,51 samt Anhang

(Zwangsversteigerung von Liegenschaften u. Fahrnis- u. Forderungsexekution).

1.3 Befundaufnahme

Die personliche Befundaufnahme fand am 26. September 2025 um 11:00 statt. Von dieser

Befundaufnahme stammen auch die im Gutachten abgebildeten Lichtbilder.

1.4 Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der Tag der personlichen Befundaufnahme, somit der 26. September 2025.

1.5 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

» Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG 1992, BGBI 150/1992

> Kleiber/Simon/Weyers, Verkehrswertermittlung

» Kranewitter, Liegenschaftsbewertung

» Bundesgesetz Uber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften
(Liegenschaftsbewertungsgesetz — LBG) idgF

» Bundesgesetz vom 13. Juli 1955 lber die Bewertung von Vermogenschaften

(Bewertungsgesetz 1955 — BewG. 1955) idgF
> ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung Grundlagen; 01.12.1997
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ONORM B 1802-2 Liegenschaftsbewertung DCF; 01.12.2008

ONORM B 1802-3 Residualwertverfahren; 01.08.2014

Ross/Brachmann/Holzer, Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrswertes
von Grundstlicken, 29. Auflage 2005

Rossler/Langner/Simon/Kleiber, Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, 7.
Auflage

Bienert-Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage, 2014

Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, 2017
Funk/Kothbauer/Kohlmaier/Volk, Immobilienlexikon, 1. Auflage, OVI 2004

Sven Bienert, Bewertung von Spezialimmobilien, 1. Auflage, April 2005

Jurgen-Wilhelm Streich, Praktische Immobilienbewertung, 2. Auflage
Bertl/Eberhartinger/Egger/Kalss/Lang/Nowotny/Riegler/Schuch/Staringer, Immobilien im
Bilanz- und Steuerrecht, Wien 2007

Prodinger, Kronreif, Immobilienbewertung im Steuerrecht, Wien 2007

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2010

DI Roland Popp, ,Sachverstindige”, Heft 2/2019, Empfehlungen fiir Herstellkosten
Strafella, Franz, Mietzinsbildung im Rahmen des Wohnhauswiederaufbaugesetzes
Bebauungsgrundlagen fir die gegenstandlichen Liegenschaften

Vergleichspreissammlung des SV

Erhebungen im Grundbuch und der Urkundensammlung

Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie

Grundbuchauszug

Katasterplan

Flachenwidmungsplan

Anderungseinreichplan der A.R.S. Bauplanung KG, ParkstraRe 1, 8010 Graz
Einverstandniserkldarung gemaR § 42 Abs 3 Eisenbahngesetz der Steiermarkischen
Landesbahnen vom 30.01.2019 — abgelaufen!

Baubewilligung der Marktgemeinde Ubelbach zu GZ 131-9/27/180st vom 22.02.2019 fiir 3
Wohneinheiten, Carport, Nebengebaude, Einfriedung und Gelandeveranderung
Baubewilligung der Marktgemeinde Ubelbach zu GZ 131-9/27/180st vom 09.01.2024 fiir 3
Wohneinheiten, Carport, Nebengebaude, Einfriedung und Gelandeveranderung
Baubewilligung der Marktgemeinde Ubelbach zu GZ 131-9/27/180st vom 04.03.2024 fiir 3
Wohneinheiten, Carport, Nebengebaude, Einfriedung und Gelandeveranderung

(Plananderung)
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» Energieausweis

> Personliche Befundaufnahme

1.6 Grundbuchstand

JUSTIZ  RePuBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63032 Ubelbach Land EINLAGEZAHL 424
BEZIRKSGERICHT Graz-West

ok kR K ok kR Rk R o kR ok kK R R ok Rk R K o ko ok Rk K o ko ok kK ok R o ok ok ok kR R R ok kR R R R ok Rk R

Letzte TZ 2223/2025

R SRS S S SRR RS ESEE RS SR EEEEEEEEEESEESSS A; LRSS S S S L SRS L R SRR R EEEEEEEEEEEEESESESESS
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
719/19 G GErten(l0) * 800 Pulverwerksiedlung 238

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Fl&che rechnerisch ermittelt

Gadrten(10) : Garten (G&arten)

R R R S R R SRR R R SRR EREEEEEEEREEEEEEEESSS AZ R R R R SR SR RS R E R EREEEEREEEEEEEEEEESRS SR

1 a geldscht
ok ke kK ko kK K K ok kKR K ok Rk kK kR kR kK kR KR Rk k3 kR kR e R Kk ok Rk K ok ko R Sk ok K K K ok R ROk K ok Rk K ok R K

1 ANTEIL: 1/1
np dienstleistungen gmbh (FN 322658y)
ADR: Wiener Stralke 204, Gra:z 8051
a 3141/2019 Kaufvertrag 2018-11-14 Eigentumsrecht
R R A S SRS SRR RS SRR ESEEEEEEEEEEESEEES] : LRSS SR RS RS EE RS EEEEEEEEEEEEREEESEEESEEE]
2 b 6860/2022 IM RANG 8159/2021 Pfandurkunde 2021-08-11
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 450.000, --
filr Steiermdrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 34274d)
c 4063/2024 Hypothekarklage (LGZ Graz, 37 Cg 37/24m)
2223/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe LNR 4
3 a 5865/2023 Zahlungsbefehl 2023-05-17
PFANDRECHT vollstr EUR 716,16
samt Anhang 1lt. Beschluss vom 2023-07-24 fiir
Ing. Peter-Ingo Harrer geb 1971-05-07
(409E 2494/23y)
4 a 2223/2025 IM RANG 6860/2022 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung wvon wvollstr EUR
256.057,51 sA laut Beschluss 2025-04-01 fiir
Steiermédrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 034274d)
(309 E 17/25a)

o

Kok kkkxkkkkkkkkkkkkkkkkkkxkkkkkkkkkk INWETLS ** % %ok ok ok kk ok sk okok ko kk k% kok %k k kok ok ok ok ok ok kb ok % %

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Je o e ok e de ek ok ok stk ke ko ek ok ek ok ek ok ek ke ok ke ok ke ok sk ke ok ek ke ke ok ke ke ke ke ks ok sk ok e e ok ke ok ke ke ke ok ke ok ke ke kR

Grundbuch 09.11.2025 11:52:10
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2 Befund

2.1 Makrolage

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft befindet sich in der Marktgemeinde Ubelbach.
Uberlbach liegt im Bezirk Graz-Umgebung, rund 25 Kilometer nérdlich der Landeshauptstadt Graz, im
Ubelbachtal. Sie gehort zum erweiterten Grazer Ballungsraum und weist eine lindlich gepragte,
zugleich jedoch verkehrlich gut angebundene Lage auf. Durch die Ndhe zur A9 / Pyhrn Autobahn sowie
die Anbindung an das S-Bahn-Netz der Steiermark besteht eine enge funktionale Verbindung zur
Landeshauptstadt Graz, wodurch Ubelbach als attraktiver Wohn- und Betriebsstandort im Umland

einzustufen ist.

Fiir den Individualverkehr steht eine direkte Anschlussstelle an die A9 / Pyhrn Autobahn (,,Ubelbach”)
zur Verfiigung. Uber diese ist Graz in etwa 20 bis 25 Fahrminuten erreichbar, wihrend in nérdlicher
Richtung Giber den Gleinalmtunnel eine schnelle Verbindung in die Obersteiermark (Richtung Bruck an
der Mur und Leoben) besteht. Das erganzende regionale StraBennetz bindet den Ort an Peggau-
Deutschfeistritz sowie an die umliegenden Gemeinden im Tal an. Insgesamt ist Ubelbach daher aus

verkehrlicher Sicht fur den Individualverkehr sehr gut erschlossen.

Auch die 6ffentliche Verkehrsanbindung ist fir eine landliche Gemeinde als iberdurchschnittlich gut
zu bewerten. Ubelbach bildet den Endpunkt der S-Bahn-Linie S11 der Steiermarkischen Landesbahnen,
die Uber Peggau-Deutschfeistritz eine direkte Verbindung nach Graz bietet. In Peggau besteht
Anschluss an weitere S-Bahn-Linien in Richtung Graz Hauptbahnhof, wodurch eine regelmaRige und
verldssliche Verbindung in das Stadtgebiet gewahrleistet ist. Erganzend verkehren regionale Buslinien,

die die umliegenden Orte und Nahversorgungszentren anbinden.

Durch die Kombination aus Autobahnanschluss und éffentlicher Verkehrsanbindung ist Ubelbach sehr
gut in den GroRraum Graz integriert. Der Flughafen Graz ist Giber die A9 / A2 in rund 35 bis 40 Minuten
erreichbar. Einrichtungen der héheren Versorgung, wie Krankenhauser, weiterfiihrende Schulen und
groRflachige Handels- oder Verwaltungszentren, befinden sich in Graz beziehungsweise teilweise in

Frohnleiten oder Peggau und sind innerhalb kurzer Fahrzeiten erreichbar.

Insgesamt zeichnet sich der Makrostandort Ubelbach durch eine verkehrlich giinstige Lage mit sehr
guter Anbindung an die Landeshauptstadt und das (iberregionale Verkehrsnetz aus. Fir
Wohnnutzungen bietet die Gemeinde ein ruhiges, naturnahes Umfeld bei gleichzeitig guter

Erreichbarkeit des Arbeitsplatz- und Bildungsstandortes Graz. Fir gewerbliche und betriebliche
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2.2

Nutzungen kleinerer und mittlerer Unternehmen stellt insbesondere die unmittelbare
Autobahnanbindung einen klaren Standortvorteil dar. Leichte Einschrankungen ergeben sich lediglich
durch die begrenzte lokale Versorgungsdichte, die jedoch durch die Ndhe zu groReren Zentren

weitgehend ausgeglichen wird.
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Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Pulverwerksiedlung 238 in 8124 Ubelbach und liegt damit
im slidostlichen Siedlungsbereich der Marktgemeinde, unmittelbar angrenzend an die Bahntrasse der
S-Bahn-Linie S11 (Peggau—Ubelbach). Der Standort befindet sich in einem iiberwiegend wohnbaulich
gepragten Umfeld, das durch eine aufgelockerte Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern sowie
kleineren Mehrparteienhdusern charakterisiert ist. Die Bebauung weist insgesamt eine ruhige,
kleinsiedlungsartige Struktur auf, wenngleich durch die Nahe zur Bahnlinie eine gewisse

Immissionsbelastung besteht.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Grundstiicks ist als gut zu bewerten. Uber die GemeindestraRe
,Pulverwerksiedlung” besteht eine direkte Anbindung an das ortliche StraBennetz sowie

weiterfithrend an die LandesstraRe L385 Richtung Ubelbach-Zentrum und zur Anschlussstelle der



SV Dr. Martin Ozimic Verkehrswertermittlung

A9/Pyhrn Autobahn. Die Entfernung zur Autobahnauffahrt betragt nur wenige Fahrminuten, wodurch
eine rasche Verbindung nach Graz oder in die Obersteiermark gegeben ist. Auch der 6ffentliche
Verkehrsanschluss ist giinstig, der Bahnhof Ubelbach liegt in fuRl4ufiger Entfernung (ca. 5-10 Minuten)

und bietet regelmalige S-Bahn-Verbindungen nach Peggau und Graz.

Die Versorgungsinfrastruktur (Nahversorger, Gemeindeamt, Bildungseinrichtungen, Gastronomie,

medizinische Grundversorgung) befindet sich im ca 3 kM entfernten Ortszentrum von Ubelbach.

Die Liegenschaft befindet sich in einer SachstraRe, da die Gemeindestralle Pulverwerksiedlung vor dem
Bahndamm endet. Die StraRRe steigt nach norden leicht an. Das GST-NR 719/19 bildet eine rechteckige
Konfiguration und grenzt mit der nérdlichen Grundgrenze an den Bahndamm der Steiermarkischen
Landesbahnen an. Das Grundstilick weist eine Lange von ca 34,30 m und eine Breite von ca 23,30 m

auf.

Die Liegenschaft ist mit einem Rohbau bebaut.
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2.3 Flachenwidmung

Die Liegenschaft ist im geltenden Flachenwidmungsplan der Gemeinde als Bauland in der Kategorie SG
WA - Sanierungsgebiet Larm, Wohnen Allgemein, mit einer Bebauungsdichte von 0,2 bis 0,4

ausgewiesen.

% \Das Land Digitaler Atlas Steiermark

Steiermark

BAHN)

©GIS-Stei BEV, i 2Zweck: ) o
Keine Haftung fiir Verfigbarkeit, Vollstindigkeit  Erstellertin: 0 M 1:500 25m (l
G 4 und Richtigkeit der D: Karte erstellt am: 09.11.2025

Fléchenwidmung, Quelle: Stadt Graz

2.4 Naturgefahren

Die gegenstandliche Liegenschaft ist laut dem GIS-Steiermark nicht durch Naturgefahren gefahrdet.
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@ Das Land Digitaler Atlas Steiermark St
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Gl BEV, 9 2Zweck
Keine Haftung fir Verflgbarkeit. Volistandigkeit Ersteller*in
3 und der D Kare erstelt am: 0911 2025

2.5 Rutschgefahr

Nicht gegeben.

2.6 Altlasten laut Umweltbundesamt

Es bestehen keine objektiven Merkmale einer Kontaminierung oder einer minderwertigen

Bodenqualitat. Im Kataster des Umweltbundesamtes sind keine Altlasten ausgewiesen.

2.7 AufschlieBung

In der Ndhe des Grundstiicks sind Anschlisse flir Wasser, Strom und den 6ffentlichen Schwemmbkanal

vorhanden. Die Liegenschaft ist noch nicht an diese Versorgungen angeschlossen.

2.8 Zufahrt

Die verkehrstechnische ErschlieBung der Liegenschaft erfolgt direkt Gber 6ffentliches Gut.

2.9 Dienstbarkeiten

Es bestehen keine Dienstbarkeiten.
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2.10 Dingliche Lasten

Es besteht keine dinglichen Lasten.

2.11 Pfandrechte und Geldlasten

Es bestehen Pfandrechte oder Geldlasten laut Grundbuch. Pfandrechte und Geldlasten bleiben bei der

Bewertung ausdricklich unberiicksichtigt.

2.12 VerduBerungsverbot

Besteht nicht.

2.13 Belastungsverbot

Besteht nicht.

2.14 Vorkaufsrecht

Besteht nicht.

2.15 Wohnungsgebrauchsrecht

Besteht nicht.

2.16 Fruchtgenussrecht

Besteht nicht.

2.17 Einheitswert

Der Einheitswert ist nicht bewertungsrelevant und wurde nicht erhoben.

2.18 Rohbau

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist mit einem Rohbau bebaut. Der Rohbau ist noch zur
Ginze ohne Installationen und sonstige Ausbauten (Fenster, Tiren etc) ausgefiihrt. Die

Geschossdecke des Zubaus wurde ebenfalls nicht errichtet.
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Aus dem Einreichplan lassen sich folgende Nettogrundflachen ermitteln:

Rohbau
Top 1 EG
Raum Geschoss NGF/m2
Flur EG 6,46
Schafen EG 11,82
Bad EG 6,86
e EG 2,47
Schlafen EG 11,82
Zimmer EG 15,09
Kiche/Essen/Wohnen EG 36,90
Summe 91,42
Top 2 EG
Raum Geschoss NGF/m2
Flur EG 4,70
Schafen EG 10,97
Bad EG 6,72
wWcC EG 2,41
Schlafen EG 11,04
Schlafen EG 10,99
Schlafen EG 11,00
Kiiche/Essen/Wohnen EG 32,59
Summe 90,42
Top 3 OG
Raum Geschoss NGF/m2
Flur EG 6,46
Schafen EG 11,84
Bad EG 8,98
Ankleide EG 4,97
Schlafen EG 9,60
Kochen/Essen EG 27,36
Wohnen EG 21,39
Summe 90,60
Summe NGF
Top Summe
Topl+Top2+Top3 272,44
Zwischensumme
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2.19 Zustand

Anlasslich der Befundaufnahme konnten keine relevanten Schaden am Rohbau festgestellt werden.
Wassereintritte durch Regen und stehendes Wasser auf der Terrasse im Obergeschoss waren

feststellbar.

2.20 Bewilligung, Einreichplan und Beilagen

Fir die Liegenschaft und den Rohbau liegen vor:

» Anderungseinreichplan der A.R.S. Bauplanung KG, ParkstraRe 1, 8010 Graz

= Die Einverstandniserklarung gemals § 42 Abs 3 Eisenbahngesetz der Steiermarkischen
Landesbahnen vom 30.01.2019. Da diese auf 2 Jahre befristet war, muss neu angesucht werden.

* Baubewilligung der Marktgemeinde Ubelbach zu GZ 131-9/27/180st vom 04.03.2024 fiir 3
Wohneinheiten, Carport, Nebengebaude, Einfriedung und Gelandeveranderung (Plandnderung)

= Energieausweis

2.21 Zubehor

Es ist kein Zubehor vorhanden.

2.22 Energieausweis

Es liegt ein Energieausweis gemaR Energieausweisvorlagegesetz vor.

2.23 Abgabenkonto

Nach Auskunft der Marktgemeinde Ubelbach besteht ein geringer Riickstand am Abgabenkonto in der
Héhe von rund EUR 35,-. Die Bauabgabe wurde bezahlt.
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3 Gutachten

3.1 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird malRgeblich von den im Liegenschaftsverkehr herrschenden
Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert, losgelost von allen personlichen Verhéltnissen des

jeweiligen Eigentlimers, fiir dessen Ermittlung einzig objektive Gesichtspunkte gelten.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschéaftsverkehr nach den
Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und der Verwendbarkeit des Bewertungsgegenstandes,
ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdltnisse, zu erzielen ist. Der redliche
Geschéftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise nach dem

marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen.

Die Ermittlung des Verkehrswertes setzt somit einen Markt mit freier Preisbildung voraus, der den
Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Situation auf dem Realitdtenmarkt und dem

Kapitalmarkt unterliegt.

Bei der Wertermittlung sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstdnde zu
bericksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen kdnnen. Ungewdhnliche oder persénliche
Verhdltnisse sind bei der Wertermittlung ebenso auszuschlieBen, wie Affektionswerte,

Spekulationsgesichtspunkte oder sonstige subjektive Faktoren.

Fir die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverstindigen unterschiedliche
Bewertungsmethoden zur Verfligung. Die gangigsten sind das Vergleichswertverfahren, das

Sachwertverfahren und das Ertragswertverfahren.

GemaR § 3 LBG ist fir die Bewertung ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden, das dem jeweiligen

Stand der Wissenschaft entspricht.

Diese Verfahren sind das Vergleichswertverfahren, das Sachwertverfahren und das

Ertragswertverfahren.

Weiters sind nach § 3 LBG all jene Rechte und Lasten zu ermitteln und zu bewerten, die den Wert der
zu bewertenden Liegenschaft beeinflussen. Lasten sind nach dem objektiven Nachteil fiir den

belasteten Gegenstand zu bewerten.
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3.2

3.3

Im vorliegenden Fall wird der Verkehrswert aus dem Sachwert ermittelt. Der Bodenwert wird aus
dem Vergleichswert ermittelt und der Gebdaudewert aus dem Sachwert. Zur Wertermittlung des
Rohbaus wurde als Grundlage ein Angebot fiir die Baumeisterarbeiten (Massenermittlung und
Kostenaufstellung) eingeholt. Dem Ergebnis wird der Wert der Planung und der Baubewilligung

zugerechnet.

Vergleichswert

Der Vergleichswert wird vom ortsiiblichen Kaufpreis fir Immobilien abgeleitet. Die zum Vergleich
herangezogenen Werte missen jedoch Immobilien betreffen, die mit dem Bewertungsgegenstand
hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmoglichkeit tGbereinstimmen. Sie missen im

Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren besitzen.

Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichsobjekte von jenen des
Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die Differenzen durch schliissige Zu- und Abschlage zu

berichtigen.

Preise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schlieRen lassen, sind ebenso vom Preisvergleich

auszuschlieRen, wie Preise unter Verwandten oder zum Beispiel Arrondierungskaufe.

Es liegen sodann 2 Variablen, in Gestalt des Kaufpreises und des Kaufzeitpunktes, vor. Mit der
Regressionsanalyse wird nun untersucht, welcher funktionale Zusammenhang zwischen den beiden

Variablen Kaufpreis und Kaufzeitpunkt besteht.

Dieser Zusammenhang ldsst sich mathematisch lber den Korrelationskoeffizienten und die Steigung
einer Geraden darstellen. Besteht zusatzlich ein linearer Zusammenhang, so wird von einer linearen
Regression gesprochen und die Abhangigkeit des Kaufpreises vom Kaufzeitpunkt kann mit Hilfe der

Gleichung einer Geraden y = kx + d berechnet werden.

Individualwert ONORM B 1802-2

GemiR Kapitel 3.17 — Individualwert der ONORM B 1802-2 ist der Individualwert jener Wert, der sich
unter Berlicksichtigung einer besonderen Vorliebe, anderen ideellen Wertzumessungen Einzelner oder

aus einem SorgfaltsmaRstab ergibt.
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3.4

3.5

Sachwertverfahren

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert aus dem Bodenwert, der durch das Vergleichswertverfahren

ermittelt wird und dem Bauwert des Gebaudes sowie dem Bauwert der AuBenanlagen bestimmt.

Bodenwert

Der Bodenwert wird in der Regel vom ortsiiblichen Kaufpreis fiir Grundstiicke abgeleitet. Die zum
Vergleich herangezogenen Bodenpreise missen jedoch Grundstiicke betreffen, die mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmoglichkeit
Ubereinstimmen. Sie miissen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren besitzen,

wie die zu bewertende Grundflache.

Darunter sind zu verstehen:

die allgemeine und besondere Lage,
der ErschlieBungszustand und die ErschlieRungskosten,
die Grundstiicksform und die —gestalt,

eine bereits vorhandene Bebauung,

V V V V VY

Verwertungs- und Nutzungsmoglichkeiten,

die Bodenbeschaffenheit und eventuell geologische Uberlegungen, die Entfernung zum Ortszentrum,
zur nachsten groBeren Ortschaft, zu den nachsten 6ffentlichen Versorgungseinrichtungen und privaten

Bedarfsstellen, den éffentlichen Verkehrsmitteln, UberlandstraRen, Eisenbahnen usw.

Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichsgrundstiicke von jenen des
Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die Differenzen durch schliissige Zu- und Abschlage zu

berichtigen.

Preise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schlieRen lassen, sind ebenso vom Preisvergleich

auszuschlieRen, wie Preise unter Verwandten oder zum Beispiel Arrondierungskaufe.

Der Bodenwert einer bebauten Liegenschaft leitet sich zunachst uneingeschrankt aus Vergleichswerten
von unbebauten Liegenschaften ab. In einem zweiten Schritt wird untersucht, ob aufgrund der
bestehenden Bebauung eine Mehr- oder Minderausnutzung der theoretisch vorgegeben

Nutzungsmoglichkeit vorliegt und sodann bei Vorliegen einer vom Immobilienmarkt zu erwartenden
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Reflexion dieser Abweichung (Marktrelevanz) durch einen Zu- oder Abschlag der sogenannte

"gebundene Bodenwert" besteht.

Dazu muss jedoch bedacht werden, dass das Faktum einer Mehr- oder Minderausnutzung als eine
technische Komponente in Konkurrenz zu anderen Uberlegungen steht, die zu keiner Korrektur der
rechnerisch ermittelte Vergleichspreise fiihren werden: So wird zB vielfach im Luxussegment die
Minderausnutzung gerade als Vorteil eines Objekts angesehen, in Fillen, in denen Kaufinteressenten
an eine Projektentwicklung denken, wird die Tatsache einer Bebauung grundsatzlich von
untergeordneter Bedeutung sein, in Gebieten von Einfamilienwohnhausbauten im landlichen Raum
suchen Kaufer Gberwiegend Eigenschaften wie Lage, ruhige Wohnumgebung, Sonneneinstrahlung etc.,
wahrend der Faktor Nutzflichenmaximierung (iblicherweise keine Rolle spielt. In den beispielsweise
angefiihrten Fallen wird daher schon grundsatzlich kein Abschlag wegen Bebauung in Betracht

kommen.

In einem innerstadtischen hochwertigen Baugebiet hingegen wird eine Minderausnutzung der
Nutzflaiche einer neueren Bebauung durch einen Abschlag zu berlicksichtigen sein, weil der
durchschnittliche prasumtive Kadufer nach einer Nutzflichenoptimierung streben wird.
Zusammengefasst kann daher gesagt werden, dass ein moglicher Bebauungsabschlag nicht nur seine
Ursache in bautechnischen oder baurechtlichen Gegebenheiten haben kann, sondern auch ,merkantile

Wertkomponenten" eine Rolle spielen kénnen.

Folgende Vergleichswerte wurden nach Ausscheiden der nicht reprasentativen Werte und
Harmonisierung betreffend die Bebauungsdichte, valorisiert zur Ermittlung des Bodenwerts erhoben

werden:
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Aufstellung und Ubersicht der Vergleich

swerte

@.

N Kategorie TZljahr DatumKV  Grundstiicksfl """""Hg Preis korr./m’
1 % Bsulang 2843/2020 06.032020 914,00 50,00€ s341€
2 P seulena 10872/2020 27.04.2020 900,00 55,56 € 5925€ *
3 @ Beulend 6698/2023 03.072023 705,00 56,74 € 5834€ *
4 % saulane 5782/2020 17.062020 1.000,00 72.50€ 3860€
5 ssuland 1702/2022 19.11.2021 813,00 36,90 € 3866 €
6 @ ssulane 4666/2022 24.062021 1.141,00 51.40€ 54,10€ *
7 Beuland 4666/2022 24.062021 845,00 51,40€ 625¢€
8 @ ssulang 1639/2021 18.082020 1.102,00 55,00€ 5845¢€ °
2 Beulena 1639/2021 18.08.2020 288,00 55,00€ 5845€ *
10§ Baulend 41152021 13102020 792,00 55.00€ s835¢€ *
* Transaktionen bei der Berechnung berdcksichtigt

Bewertungsobjekt - Bauland

Statistik E0m 500m
Erhobens Vergleichswerte 10 1008 1000m.

Arith. Migeel 5T19€
Standardabweichung 238 €
Varistionskoeflizant 4,16%
95%-Konfidenzintervall 5543€-58965 €
Stichtag 10.11.2025

am

100 1000ms
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3.6 Gebaudewert

Ausgangsbasis flir den Bauwert des Gebdudes und der Aullenanlagen sind die Herstellungskosten oder
Neubaukosten, die zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtages aufzuwenden sind, um ein dem
Bewertungsgegenstand gleiches Objekt in derselben Bauart, Bauweise, derselben GréRe und

Ausstattung an derselben Stelle zu errichten.

Der Neubauwert des Gebdudes berechnet sich anhand der Richtpreise je m? NGF (Nettogrundflache
aller R3ume). Die Ermittlung der Herstellungskosten erfolgt unter Bericksichtigung des
Ausstattungsstandards des bewertungsgegenstiandlichen Objekts. Dieser Ausstattungsstandard ist
hinsichtlich seiner wertbestimmenden Faktoren (Fassade, Fenster, Dacher, Sanitareinrichtungen,
Bodenbeldge, Elektroinstallationen, Innentiiren, Heizung, Bekleidung der Nassrdume) fir das
bewertungsgegenstandliche Objekt auf Basis der bekannten konstruktiven Merkmale und der
Ausstattung zu beurteilen. Die angesetzten Neuherstellungskosten wurden aus der Kostenschatzung

des Auftraggebers abgeleitet.

Der Neubauwert wird durch die Alterswertminderung reduziert, in der die Wertminderung infolge
Alters und allfalliger Baugebrechen, sowie Bau- und Instandhaltungsmangel Berlicksichtigung finden.
Baumangel bzw. —schdaden werden, soweit moglich, mit den Schadenbeseitigungskosten angesetzt. Fir
die gegenstandlichen Objekte (Wohnhaus Bestand und Wohnhaus Neubau) ist aufgrund der
Bauausfiihrung und der Nutzung grundsatzlich von einer technischen Nutzungsdauer von 70 Jahren
auszugehen. Bei der Befundaufnahme hat sich dazu gezeigt, dass fir das Objekt aufgrund des
Allgemeinzustandes und der Erhaltungsqualitat von dem Erreichen der technischen Nutzungsdauer

auszugehen ist.

Zusatzlich ist allenfalls eine wirtschaftliche Wertminderung wie im vorliegenden Fall zu
beriicksichtigen, wie etwa eine veraltete Bauweise, eine unwirtschaftliche Bauausfiihrung oder eine
personliche Baugestaltung, die also alle Faktoren umfasst, die die wirtschaftliche Nutzbarkeit des
Bewertungsgegenstandes vermindern. Dazu gehort insbesondere auch der verlorene Bauaufwand, der

im Falle eines Verkaufes der Liegenschaft nicht abgegolten wird.

Generell ist festzuhalten, dass das Gutachten zwar auf Grundlage einer eingehenden personlichen
Befundaufnahme erstattet wurde, es jedoch dennoch nicht ausgeschlossen werden kann, dass Mangel

oder Schaden nicht erkennbar sind/waren.
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3.7

3.8

Ermittlung der Herstellungskosten je m? Nettogrundflache

Die Herstellungskosten fiir Bauwerke werden aus in den Empfehlungen fiir Herstellkosten des
Sachverstidndigenverbandes, (Der Sachverstindige, Heft 3/2024) dargestellten Richtwerten,
entsprechend der Erhebung der Sachverstandigen-Birogemeinschaft Orlainsky/Steppan, abgeleitet.
Dabei werden die Kosten inklusive Umsatzsteuer anhand der Ausstattung und Bauweise in die

|II

Kategorien ,,normal“, ,,gehoben” und hochwertig unterteilt.
Die Zuordnung der Eigenschaften eines Geb&dudes zu den jeweiligen Einstufungen erfolgt anhand der
konstruktiven Kriterien, der Dachqualitdt, der Fassade, der Fenster und Tiren, der Elektrik, der

Heizung, der Sanitdrausstattung und der Oberflachenbelage.

Im vorliegenden Fall werden die Kosten der Neuherstellung fiir den Bestand in der Natur inklusive
Umsatzsteuer aus dem Angebot laut Beilage (ibernommen. Diese betragen EUR 264.872,22, was

einem Wert von EUR 972,22 je m? Nettogrundfliche entspricht.

AuBenanlagen

Der Wert der AuRenanlagen ist den baulichen Anlagen der Liegenschaft hinzuzurechnen. Zu den
Aullenanlagen zdhlen etwa Garagentore, Einfahrtstore, Platzbefestigungen, Stitzmauern oder
Schwimmbecken oder auch freistehende Garagen. Bei aufwendigen AuBenanlagen ist zu priifen, ob
diese werterhohend sind und von einem Ké&ufer honoriert werden. Fir AuRenanlagen Ublichen
Umfangs und {blicher Qualitdt hat sich in der Liegenschaftsbewertung die Ermittlung des
Herstellungswertes der AuBenanlagen nach sachverstiandigen Erfahrungssatzen bewahrt, weil der
Wert der AulRenanlagen im Vergleich zu den Gebdudewerten meist von untergeordneter Rolle ist.

Es sind keine wertrelevanten AufRenanlagen vorhanden.



SV Dr. Martin Ozimic

Verkehrswertermittlung

4 Verkehrswertermittlung

4.1 Bodenwert

KG EZ
63032 Ubelbach-Land 424
Summe
GST/NR Titel
719/19 Bahntrasse
Zwischensumme

Bodenwert

4.2 Gebaudewert

Geschoss
Top 1
Top 2
Top 3
Zwischensumme

Top
Top1l+Top2+Top3
Zwischensumme

4.3 Sachwert

Titel
Bodenwert
Gebaudewert
Panung, Bewilligung
Zwischensumme

Bodenwert
GST/NR Widmung
719/19 WA 0,2-0,4

Auf- Abwertungen

Aufwertung Abwertung
- -10%
Gebdudewert

NGF/m2 EUR/m?
91,42 972,22
90,42 972,22
90,60 972,22

272,44

Wirtschaftliche Wertminderung

Summe
272,44

Sachwert

Flédche
800
800

Flédche

Summe
88 880,55
87 908,33
88 083,33
264 872,22

Summe
264 872,22
264 872,22

Bodenwert
45 600,00
45 600,00

Preis je m?
57,00

Basis Summe
- -4 560,00
-4 560,00

41 040,00

Summe

88 880,55
87 908,33
88 083,33
264 872,22

Abwertung
-5,00% -13 243,61

251 628,61

Summe
41 040,00
251 628,61
25 000,00
317 668,61
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Verkehrswert

Zur Ermittlung des Wertes der Liegenschaft ist es notwendig eine Uberpriifung der Marktverhéltnisse
gemaR § 7 LBG vorzunehmen. Aufgrund der allgemeinen Lage am Immobilienmarkt ist der Kauferkreis
fur Immobilienprojekte eingeschrankt, weshalb ein Abschlag zur Anpassung an die Marktverhaltnisse

von 10 % vorgenommen wird.

Verkehrswert
Bodenwert 41 040,00
Marktanpassung -10% -31 766,86
Verkehrswert 285 901,75
Der Verkehrswert betragt gerundet:
EUR 286.000,-

Graz, am 10. November 2025

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstdiindige:

Dr. Martin Ozimic

Beilagen:

Fotodokumentation
Massenermittlung
Kostenaufstellung
Einreichplan
Baubewilligung
Energieausweis

Zustimmung Bahnunternehmen



