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1.2.

1.3.

Allgemeines

Auftrag und Zweck

Das Bezirksgericht Deutschlandsberg hat die Schatzung der umseitig
bezeichneten Liegenschaft bzw. des umseitig bezeichneten
Liegenschaftsanteils angeordnet, und zwar zum Zwecke der Ermittlung

des Verkehrswertes im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens.

Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der 09.01.2026 als Tag der Befundaufnahme.

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

- Befundaufnahme am 09.01.2026 um 14:30 Uhr im Beisein von
Herrn Andreas Raab zur Vornahme von AufmafRarbeiten, weiters
war die erstverpflichtete Partei mit Herrn Markus Novak (Nachbar)
zugegen,

- Grundbuchauszige vom 14.11.2025,

- Katasterplan,

- Erhebung des Bauaktes bei der Marktigemeinde Eibiswald sowie
Aufmald des Wohnhauses aufgrund von Abweichungen gegenuber
dem Einreichplan (siehe beiliegende Grundrissskizzen),

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

- 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,
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- der gefertigte Sachverstandige ist bei der Erstellung des
Gutachtens von den zur Verfligung gestellten Unterlagen und
Informationen ausgegangen; sollten sich einzelne dieser
Grundlagen als nicht vollstandig bzw. unzutreffend herausstellen
oder weitere Umstande, wie z.B. durch Vorlage neuer
Informationen und Grundlagen, auftreten, die fir 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 Ausflhrungsmangeln oder Bauschaden nicht
ausgeschlossen werden kann,

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

Rutschungsgefahrdung ausgegangen wird.
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Befund

Gutsbestande

EZ 336

Die Liegenschaft mit der Einlagezahl 336 Grundbuch 61112 Eibiswald,
Bezirksgericht Deutschlandsberg, besteht aus den nachstehend

angefuhrten Grundstlcken:

GST-NR 212 Bauf. 64 m2
GST-NR 463/4 GST-Flache 1.261 m2
Gesamtflache 1.325 m2

Eigentumsverhiltnisse, B-Blatt

B-LNR 2 1/1-Anteil ~ Gottfried Jammernegg, geb. 08.09.1956

Lasten, C-Blatt
Im C-Blatt ist ein Wohnungsgebrauchsrecht zu Gunsten von Frau Renate
Spanninger, geb. 31.01.1950, eingetragen, weshalb eine dreifache

Bewertung im Sinne der Bestimmungen der Exekutionsordnung erfolgt.

Weiters sind ein Vorkaufsrecht sowie eine Geldlast intabuliert und erfolgt
die Bewertung ohne Berucksichtigung des Vorkaufsrechtes und unter der

Voraussetzung der Geldlastenfreiheit.

EZ 337
Die Liegenschaft mit der Einlagezahl 337 Grundbuch 61112 Eibiswald,
Bezirksgericht Deutschlandsberg, besteht aus dem nachstehend

angefuhrten Grundstuick:

GST-NR 464/5 Sonst 152 m2
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Eigentumsverhiltnisse, B-Blatt
B-LNR 3 1/2-Anteil  Gottfried Jammernegg, geb. 08.09.1956

Lasten, C-Blatt

Hinsichtlich des bewertungsgegenstandlichen 1/2-Anteils sind ein
Vorkaufsrecht sowie eine Geldlast eingetragen und erfolgt die Bewertung
ohne Berucksichtigung des Vorkaufsrechtes und unter der

Voraussetzung der Geldlastenfreiheit.
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2.2,
2.21.

2.2.2.

Grundstiicke

Lage

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft EZ 336 befindet sich im
Gemeindegebiet von Eibiswald in normaler Wohnlage, sie ist von der
Landesstral’e B69 Uber den Grasslweg und die Adamstralde erreichbar,
von welcher vor dem Wohnhaus mit der ON 239 die asphaltierte
Zufahrtsstralle auf dem Grundstick Nr. 464/5 der Liegenschaft EZ 337
nach Nordosten abzweigt, welche bis zur Grenze der mit dem Wohnhaus
bebauten Liegenschaft EZ 336 flhrt.

Beschaffenheit

Das Grundstuck Nr.463/4 und die Bauflache .212 der Liegenschaft
EZ 336 haben ein katastrales Gesamtausmall von 1.325 m2, der
Grundstiuckskomplex ist annahernd trapezférmig konfiguriert und steigt

malig in Richtung Sudosten an.

Die Bebauung dieser Liegenschaft umfasst das Altwohnhaus
Eibiswald 225, bestehend aus einem nur von aullen an der
Nordwestseite  zuganglichen Kellergeschoss, Erdgeschoss und
ausgebautem Dachgeschoss, weiters befinden sich zwei Nebengebaude
(eines massiv, eines in Holzkonstruktion errichtet) im Nahbereich der
nordoéstlichen Grundstlicksgrenze.

Die Aulienanlagen konnten infolge der Schneelage zum Zeitpunkt der
Befundaufnahme nicht eingehend befundet werden, aus dem Luftbild
(GIS Steiermark) ergeben sich im Wesentlichen Griunflachen mit
vereinzeltem Baumbestand und einer alten Einfriedung (betonierte

Zaunsaulen mit Maschendrahtgeflecht).
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2.2.3.

2.2.4.

2.2.5.

Die Liegenschaften in der Umgebung sind teilweise mit Ein- und
Zweifamilienwohnhausern bebaut, teilweise handelt es sich um

landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Madglichkeiten zur Deckung der Erfordernisse des taglichen Bedarfes und
weitergehende Infrastruktureinrichtungen finden sich im Gemeindegebiet

von Eibiswald.

AufschlieBung

Laut Mitteilung der Marktgemeinde ist das Wohnhaus an die 6ffentliche
Wasserversorgung und an das oOffentliche Kanalnetz angeschlossen,
weiters besteht ein Anschluss an das Leitungsnetz des o6rtlichen EVU
und befindet sich sliddstlich des Wohnhauses ein alter Pumpbrunnen,

dessen Funktionsfahigkeit fraglich ist.

Flachenwidmung

Gemal®  Abfrage der  Flachenwidmung im Geografischen
Informationssystem des Landes Steiermark (Abfragedatum: 17.02.2026)
sind die Grundstucke der Liegenschaft EZ 336 sowie das Grundstick der
Liegenschaft EZ 337 als ,LAllgemeines Wohngebiet® mit einer
Bebauungsdichte von 0,2 bis 0,4 ausgewiesen, weiters ergibt sich aus
dem GIS, dass die Liegenschaft EZ 336 von Flielpfaden betroffen ist,
die grol¥flachige Nachbarliegenschaft im  Nordosten ist als
»2Aufschliefungsgebiet® zu ,Allgemeinem Wohngebiet* ausgewiesen, was

eine zuklnftige Bebauung dieser Flache erwarten lasst.

Steuerlicher Einheitswert — Abgabenriickstande

Der steuerliche Einheitswert wurde mangels Relevanz flir die
Verkehrswertermittiung nicht erhoben. Betreffend Abgaben- und
Gebuhrenruckstande teilte die Marktgemeinde Eibiswald mit, dass



SV Mag. Harald Ganster BG Deutschlandsberg — 105 E 38/25y Seite 9 von 25

2.2.6.

derzeit keine Ruckstande bestehen, eine mogliche Nachzahlung konnte

sich lediglich aus der Kanalendabrechnung ergeben.

Rechte und Lasten

Siehe diesbeziiglich auch Punkt 2.1.

In C-LNR 3a) wurde ein Wohnungsgebrauchsrecht zu Gunsten von Frau
Renate Spanninger, geb. 31.01.1950, zum Bewertungsstichtag somit
rund 76 Jahre alt, eingeraumt, laut der Urkunde TZ 283/2020 (siehe

Beilage) wurde das Wohnungsgebrauchsrecht wie folgt vereinbart:

Der Ubernehmer rdumt der Ubergeberin das lebenslange und unentgeltliche
Wohnungsgebrauchsrecht am Objekt Eibiswald 225 und zwar das ausschlieRliche
Nutzungsrecht an samtlichen Raumlichkeiten des Objektes Eibiswald 225 ein, welches
hiermit eingerdumte, grundblcherlich bei der Liegenschaft Einlagezahl 336
Katastralgemeinde 61112 Eibiswald sicherzustellende Recht, fur welches die
Bestimmungen der Paragraphe 521 (funfhunderteinundzwanzig) folgende Allgemeines
Birgerliches Gesetzbuch zu gelten haben, von der Ubergeberin auch vertraglich
ANGENOMMEN WITQ, ~m=mmmmmemom oo oo e

In  Ausiibung dieses Rechts st die Ubergeberin berechtigt samtliche
Einrichtungsgegenstande ausschiieBlich zu benutzen, sodass der Ubernehmer
hinsichtlich dieser Einrichtungsgegenstande flur die Dauer dieses Nutzungsrechtes
keine Verfligungsgewalt hat.
Der Ubernehmer raumt der Ubergeberin das lebenslange und unentgeltliche Recht auf
freien Umgang auf samtlichen Grunflachen des Ubergabsobjektes ein, welches hiermit
eingerdumte, grundbiicherlich nicht sicherzustellende Recht von der Ubergeberin auch
vertraglich angenommen wird. Klarstellend wird festgehalten, dass die Ubergeberin
auch berechtigt ist, das Grundstick 464/5 Katastralgemeinde 61112 Eibiswald als
Zufahrtsstralle zu nutzen. - .

Solange die Ubergeberin dieses obangefihrte Recht auch tatséchlich ausibt, hat sie
die diesbeziiglichen Kosten, Steuern und Gebihren, sowie Versicherungen zur Halfte
ZU tTAQEN. mrmmnnmmmmm s e
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2.3.
2.3.1.

Objektbestand, Nutzung

Wohnhaus Eibiswald 225, 8552 Eibiswald

Anhand der von der Marktgemeinde zur Verfugung gestellten Unterlagen
aus dem Bauakt ergibt sich, dass dieses Wohnhaus aufgrund einer
Baubewilligung vom 19.08.1959 errichtet wurde, die
Benutzungsbewilligung wurde mit Bescheid vom 15.07.1963 erteilt, das

faktische Baualter zum Bewertungsstichtag betragt sohin tber 60 Jahre.

Laut Baubeschreibung ist das Wohnhaus massiv errichtet
(Kellergeschoss und -decke in Beton, sonstiges aufgehendes Mauerwerk
mit Hohlziegeln, Uber dem Erdgeschoss ist eine Tramdecke ausgeflhrt,
die Fassaden sind mit einem Kellenwurfputz verputzt), den oberen
Abschluss bildet ein Satteldach mit Eternitrhombendeckung,

Regenrinnen und Abfallrohre sind vorhanden.

Der Zugang in das Kellergeschoss erfolgt von auflen an der
Nordwestseite des Gebaudes, der Hauseingang in das Erdgeschoss
besteht im Sildwesteck des Gebaudes, die vertikale Verbindung
zwischen dem Erdgeschoss und dem Dachgeschoss erfolgt Uber eine
1/2-gewendelte Holzwangenstiege mit Holzgelander (die Hohe des
Gelanders im Dachgeschoss ist mit 0,91 m zu niedrig), die Holzbrlstung
beim Balkon im Dachgeschoss weist ebenfalls nur eine Hohe von 0,91 m

auf und ist als Absturzsicherung zu niedrig.

Die Beheizung des Gebaudes erfolgt Uber eine O&lbefeuerte
Warmwasserzentralheizungsanlage (Funktionsfahigkeit anlasslich der
Befundaufnahme nicht prifbar), die Raumheizung erfolgt Uber
Radiatoren, zur Ollagerung ist ein Kunststofftank mit einem
Fassungsvermdgen von 3.000 | im Ollagerraum vorhanden, eine

Bewilligung zur Errichtung dieser Olfeuerungsanlage konnte nicht
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erhoben werden, die Warmwasserbereitung erfolgt augenscheinlich

ebenfalls Uber diese Heizanlage.

Der Hauseingang im Erdgeschoss ist mit einer Holzture mit Glaslichte
abgeschlossen, im Erdgeschoss und im Dachgeschoss sind
grundsatzlich Vollbautiren, teilweise mit Glaslichten, ausgeftihrt, welche

an Holzstdcken angeschlagen sind, im Keller bestehen Stahlblechtiren.

Die Belichtung der Raume im Erdgeschoss und im Dachgeschoss erfolgt
Uber alte Holzverbundfensterkonstruktionen mit Distanzscheiben bzw.
Uber eine bauartgleiche Fenstertire im Dachgeschoss, welche auf den
Balkon fuhrt und deren Verglasung schadhaft ist, als Sonnenschutz sind

Holzladen vorhanden.

Die Raume im Kellergeschoss sind dem Verwendungszweck
entsprechend einfach ausgestattet (z.B. Betonbdden, Wande verputzt,
Deckenuntersicht  Uberstrichene Ortbetondecke, E-Installationen

grundsatzlich auf Putz, etc.).

Die FuRbdden im Erdgeschoss und im Dachgeschoss umfassen PVC-
Belage, Fliesenbelage, Holzbdéden sowie Laminatbelage, die
Wandoberflachen sind verputzt und gemalt bzw. zum Teil tapeziert, in
den Sanitarraumen sind  Wandverfliesungen  ausgefuhrt, die
Deckenuntersichten sind verputzt und gemalt bzw. zum Teil mit

Paneelen verkleidet.

Die Sanitarausstattung umfasst im Erdgeschoss ein Badezimmer mit
Badewanne und Handwaschbecken sowie ein vom Vorraum aus

begehbares WC, welches mit einem Stand-WC ausgestattet ist.
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2.3.2.

Zusammengefasst kann die Ausstattung des Gebaudes als alter und

nicht mehr ganz zeitgemaf, jedoch noch brauchbar, bezeichnet werden.

Hinsichtlich der Raumeinteilung und Nutzung wird auf die dem Gutachten
beiliegenden Aufmaliskizzen verwiesen, demnach ergeben sich die

folgenden gerundeten Nutzflachen (im Sinne des WEG):

Kellergeschoss 48,00 m2
Erdgeschoss 55,00 m2
Dachgeschoss 37,00 m2
uberdeckter Balkon im Dachgeschoss 14,00 m2

Aufgrund von in der Vergangenheit durchgefuhrten Modernisierungs-
bzw. ErneuerungsmalRnahmen kann die Restnutzungsdauer des
Wohnhauses zum Bewertungsstichtag mit rund 25 Jahren angenommen
werden, die gewodhnliche Gesamtnutzungsdauer derartiger Gebaude

betragt gemaly Bewertungsliteratur rund 70 Jahre.

Der Bau- und Erhaltungszustand kann augenscheinlich als diesem

relativen Baualter entsprechend bezeichnet werden.

Nebengebaude

Beide Nebengebaude, deren Errichtungszeitpunkte unbekannt sind, sind
in einfacher Bauweise errichtet und haben offensichtlich das Ende ihrer
wirtschaftlichen Nutzungsdauer grundsatzlich erreicht, sodass fur diese

kein Bauwert mehr anzusetzen ist.

AuBenanlagen
Siehe Punkt 2.2.2.
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2.3.3. Inventar, Zubehor
Zubehor im Sinne des ABGB konnte nicht identifiziert werden.

2.3.4. Nutzung
Laut Information anlasslich der Befundaufnahme wohnt die

Wohnungsberechtigte derzeit woanders und wird von dem eingeraumten

Wohnrecht zurzeit kein Gebrauch gemacht.
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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 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, Wiunsche,

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 nun zu Uberprifen, welche
Bewertungsmethode zielfihrend ist bzw. ob gegebenenfalls auch

mehrere Bewertungsmethoden nebeneinander anzuwenden sind.

Liegenschaften, wie die bewertungsgegenstandliche, werden — wenn sie
bestandsfrei sind — grundsatzlich zur Eigennutzung erworben, wobei sich
Kaufinteressenten fur solche Objekte bei der Preisbildung an den
Anschaffungskosten fur vergleichbare Objekte unter Bericksichtigung

von Lage, Ausstattung, Baualter und Bauzustand orientieren.

Daher erfolgt die Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft nach
dem Sachwertverfahren, bei welchem der Sachwert aus der Summe
von Bodenwert und baulicher Substanz ermittelt wird und welches davon
ausgeht, dass ein — in der Praxis vielfach erprobter — Zusammenhang

zwischen dem Sachwert und dem Verkehrswert besteht.
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3.2.
3.21.

Sachwert
Verfahren
Beim Sachwertverfahren wird der Sachwert aus dem Bodenwert, der
durch das Vergleichswertverfahren ermittelt wird, und dem Bauwert des

Gebaudes sowie dem Wert der AuRenanlagen bestimmt.

Der Bodenwert wird mittels Vergleichswertverfahrens von den
ortsuiblichen Verkaufspreisen fur Grundsticke abgeleitet, die hinsichtlich
der wertbeeinflussenden Merkmale (Lage, ErschlieRung,
Grundstucksform, Nutzungsmoglichkeit, etc.) mit dem zu bewertenden

Grundstuck maglichst GUbereinstimmen.

Sind die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstlicke
verschieden, so sind die Differenzen durch Zu- bzw. Abschlage

auszugleichen.

Kaufpreise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schliel3en lassen,
sind bei diesem Preisvergleich ebenso wenig zu berlcksichtigen, wie

Preisgestaltungen unter Verwandten oder Arrondierungskaufe.

Ausgangsbasis fir den Bauwert des Gebaudes sind jene
Herstellungskosten, die aufzuwenden sind, um zum
Wertermittlungsstichtag ein dem Bewertungsgegenstand gleiches Objekt
an selber Stelle, mit selber Grolle, Konstruktionsart, Bauweise und

Ausstattung zu errichten (= Neubauwert).

Der Neubauwert wird Ublicherweise nach Kubikmeter umbauten
Raumes, multipliziert mit einem angemessenen Preis je Kubikmeter,
bzw. anhand von Flachenmetern, multipliziert mit einem angemessenen

Preis je Quadratmeter, berechnet.
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Dieser Neubauwert wird um die technische Wertminderung reduziert,
in welcher die Minderung des Neubauwertes infolge Alters und allfalliger
Baugebrechen sowie Bau- bzw. Instandhaltungsméangel zum Ausdruck
kommt. (Der Beurteilung des Bau- und Erhaltungszustandes liegt eine
eingehende Befundaufnahme zu Grunde, es kann aber dennoch das
Vorliegen von durch den Augenschein nicht erkennbaren

Ausfuhrungsmangeln und Bauschaden nicht ausgeschlossen werden.)

Der Abschlag fir diese technische Wertminderung erfolgt in Prozent vom

Neubauwert.

Neben der technischen ist auch die wirtschaftliche Wertminderung zu
bericksichtigen, die all jene Faktoren umfasst, die die wirtschaftliche
Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstandes zum Wertermittlungsstichtag
und fur die Restnutzungsdauer vermindern. Diese berucksichtigt daher
eine veraltete Bauweise, Anlage, Funktionsart ebenso, wie eine
unwirtschaftliche Bauausflihrung oder personliche Baugestaltung. Auch
enthalt die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen Bauaufwand,
der sich im Verkaufsfall aufgrund der Verhaltnisse auf dem

Realitatenmarkt nicht realisieren lasst.

Der Abschlag fur die wirtschaftliche Wertminderung erfolgt ebenfalls in

Prozent vom Neubauwert.
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3.2.2. Berechnung des Sachwertes
Bodenwert
Der Bodenwert wird nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt, zu
welchem Zweck Kaufpreiserhebungen von unbebauten, im Bauland
gelegenen Grundstlicken im engeren und weiteren Nahbereich der

Bewertungsliegenschaft durchgefihrt wurden.

Unter Verweis auf die beiliegende Vergleichspreiserhebung ergibt sich
nach Valorisierung mit 4,64% p.a. (wie diese Bodenwertsteigerung vom
ZT-Datenforum fir den Zeitraum der letzten finf Jahre ermittelt wurde)

ein durchschnittlicher Baulandpreis von gerundet € 45,00 je m2.

Unter Berucksichtigung der wertbestimmenden Merkmale
(Lageverhaltnisse, Grundstlickskonfiguration und Grundstlicksgroflie
sowie Bebauung mit nicht mehr ganz zeitgemafRen Gebauden, etc.)
erfolgt die Ableitung aus dem erhobenen Mittelwert mit einem Abschlag

von 5%, sodass sich der folgende gebundene Bodenwert ergibt:

1.325 m2 x€ 45,00 je m2 x 0,95 = € 56.644.00

gebundener Bodenwert der EZ 336 gerundet € 56.600,00

In diesem Wertansatz ist der Miteigentumsanteil an der Liegenschaft

EZ 337 als ErschlieBungsvoraussetzung enthalten!

Neubauwert — Bauwert

Die Berechnung des Neubauwertes erfolgt unter Zugrundelegung der
gewohnlichen Errichtungskosten inklusive Umsatzsteuer je m2
Nutzflache (im Sinne des WEG), wie sich diese aus den Richtwerten in
der einschlagigen Bewertungsliteratur (Zeitschrift ,Der Sachverstandige®,
Heft 3/2025, Seiten 149ff) und den erforderlichen Anpassungen ergeben:
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Kellergeschoss

48,00 m2 x € 1.350,00 je m2 = € 64.800,00
Erdgeschoss

55,00 m2 x € 2.700,00 je m2 = € 148.500,00
Dachgeschoss

37,00 m2 x € 2.430,00 je m2 = € 89.910,00
Balkon

14,00 m2 x € 730,00 je m2 = € 10.220,00
Neubauwert € 313.430,00

Vom Neubauwert wird die Alterswertminderung (lineare
Alterswertminderung und Zustandswertminderung nach E. Heideck)
abgezogen, welche sich bei einer Restnutzungsdauer von 25 Jahren und
einer gewohnlichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren sowie einer
Zustandsnote von 2,0 bis 2,5 auf 65,99% des Neubauwertes belauft,

sodass ein Restwert von 34,01% des Neubauwertes verbleibt:

Bauwert Wohnhaus
€ 313.430,00 x 0,3401 = € 106.598,00

Bauwert Wohnhaus gerundet € 107.000,00

Der Zeitwert der AuBRenanlagen wird mit pauschal
€ 4.400,00

eingeschatzt, was einem Ansatz von rund 4% des Bauwertes des
Wohnhauses entspricht und innerhalb der in der Bewertungsliteratur
angefuhrten Bandbreite fur derartige AuRenanlagen gelegen ist.
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Sachwert — Zusammenstellung
Bodenwert € 56.600,00
Bauwert Wohnhaus € 107.000,00
Zeitwert AulRenanlagen € 4.400,00
Sachwert € 168.000,00
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3.3.

Verkehrswert
Gemal § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist eine Nachkontrolle

anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen.

Da davon auszugehen ist, dass die gegenstandliche Liegenschaft samt
dem Miteigentumsanteil an der EZ 337 um den ermittelten Sachwert

absetzbar ist, wird dieser als Verkehrswert ausgewiesen.

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 336 Grundbuch 61112
Eibiswald mit dem Altwohnhaus Eibiswald 225, 8552 Eibiswald,
sowie des ideellen 1/2-Anteils B-LNR 3 an der Liegenschaft EZ 337
derselben KG (Miteigentumsanteil an Zufahrtsstrae) betragt unter
den im Gutachten angefuhrten Pramissen und unter der
Voraussetzung der ganzlichen Lastenfreiheit zum
Bewertungsstichtag

€ 168.000,00

(Es wird festgestellt, dass von diesem Verkehrswert € 1.444,00 auf den
Miteigentumsanteil an der Liegenschaft EZ 337 entfallen und
€ 166.556,00 auf die Liegenschaft EZ 336.)
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Bewertung des Wohnungsgebrauchsrechtes zu Gunsten von Frau
Renate Spanninger, geb. 31.01.1950

Das Wohnungsgebrauchsrecht ist eine personliche Dienstbarkeit, bei
der die Berechtigte einen (bewohnbaren) Teil eines Gebaudes fur
Wohnzwecke verwenden darf; dieses Recht kann je nach Vereinbarung
durch Zeitablauf oder durch den Tod der Berechtigten enden, wobei
dieses Recht entgeltlich oder unentgeltlich eingeraumt werden kann; im
gegenstandlichen Fall wurde das Recht unentgeltlich und auf die
Lebenszeit der Berechtigten eingeraumt, wobei die Halfte der Betriebs-

und sonstigen Kosten von der Wohnungsberechtigten zu tragen ist.

Das heildt, der Wert des eingeraumten Wohnungsgebrauchsrechtes
entspricht somit dem Barwert der Ersparnis der monatlichen Wohnkosten
(der Miete sowie der Halfte der Betriebs- und sonstigen Kosten) Uber die

fernere Lebenserwartung der Wohnungsberechtigten.

Aufgrund der Lage, der GrolRe, des Zustandes und der Ausstattung wird
der monatliche Ansatz fur den Wohnrechtsgegenstand mit gerundet
€ 776,00 eingeschatzt. (Dies entspricht einem Ansatz von € 4,92 je m2
Nutzflache zuzuglich der Nutzung des Kellergeschosses im Ausmal} von
25% des vorstehenden Mietansatzes und eines monatlichen Ansatzes
von € 100,00 fir die Gartennutzung; der Halfte-Anteil der monatlichen
Betriebskosten, Heizkosten und sonstigen Kosten (Versicherung) wird

anhand von Erfahrungswerten mit € 164,00 eingeschatzt.)

Die Ermittlung des Barwertes einer Leibrente ist neben der Hohe der
periodischen Leistungen und der Rentendauer (Lebenserwartung) auch
von der Hohe des zu Grunde zu legenden Kapitalisierungszinssatzes

abhangig.
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Fir die Bewertung des Wohnungsgebrauchsrechtes wird fur die
Kapitalisierung der Liegenschaftszinssatz herangezogen, welcher
gegenstandlich mit 3,0% p.a. angesetzt wird — eine bei Liegenschaften
dieser Art Ublicherweise erzielbare Kapitalverzinsung, die sich an den
dem Sachverstandigen bekannten Marktverhaltnissen in Bezug auf Art
und Lage des Objektes orientiert und innerhalb der Bandbreite der
Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten

gerichtlichen Sachverstandigen liegt.

Nach der anhand der Sterbetafel 2022/2024 erstellten Leibrententabelle
ergibt sich fur eine zum Bewertungsstichtag rund 76 Jahre alte
Berechtigte bei einem Kapitalisierungszinssatz von 3,0% p.a. unter
Berucksichtigung der monatlichen Vorschussigkeit der Zahlungsweise

ein Barwertfaktor von 10,1995:

€ 776,00 x 12 x 10,1995 = € 94.978.,00

Barwert des Wohnungsgebrauchsrechtes gerundet
€ 95.000,00
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Bewertung der Liegenschaft unter Beriicksichtigung des in
C-LNR 3a) intabulierten Wohnungsgebrauchsrechtes

Die Bewertung der Liegenschaft unter Berucksichtigung dieser Belastung
erfolgt ausgehend vom Verkehrswert dieser Liegenschaft ohne diese
Belastung und unter Abzug des Wertes der Belastung, wobei ein weiterer
Marktanpassungsabschlag im wertangemessenen Ausmal} von 20%
vorgenommen wird, um der deutlich eingeschrankten Nachfrage nach

solcherart belasteten Liegenschaften Rechnung zu tragen:

(€ 168.000,00 - € 95.000,00) x 0,80 = € 58.400,00

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 336 Grundbuch 61112
Eibiswald mit dem Altwohnhaus Eibiswald 225, 8552 Eibiswald,
sowie des ideellen 1/2-Anteils B-LNR 3 an der Liegenschaft EZ 337
derselben KG (Miteigentumsanteil an ZufahrtsstralRe) betragt unter
Beriicksichtigung der Belastung in C-LNR 3a) sowie unter weiterer
Beriicksichtigung der im Gutachten angefiuhrten Pramissen zum
Bewertungsstichtag

€ 58.400,00

Schlusskommentar

Das gegenstandliche Gutachten basiert auf den im Befund angefuhrten
Informationen und Unterlagen. Sollten sich, aus welchen Grinden 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 in der

digitalen Katastralmappe dargestellten Grundstlicksgrenzen und die im
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Grundbuch bzw. in der Grundsticksdatenbank ausgewiesenen
Flachenmalke. Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der
Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlckzugreifen,
das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende Grofle sein kann. Der ermittelte Verkehrswert bedeutet
daher nicht notwendigerweise, dass ein entsprechender Preis auch bei
gleichbleibenden  &dufleren Umstédanden im Einzelfall jederzeit,
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. Es ist weiters darauf hinzuweisen, dass der
ermittelte Verkehrswert nur zum Bewertungsstichtag gultig ist und eine
kinftige Entwicklung des Immobilienmarktes derzeit nicht beurteilbar ist

und daher im Verkehrswert auch nicht berucksichtigt werden kann!

Graz, am 26. Februar 2026

der allgemein beeidete und

gerichtlich zertifizierte Sachverstandige
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GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 61112 Eibiswald EINLAGEZAHL 336
BEZIRKSGERICHT Deutschlandsberg

R g e d b e dh b e S dh e S IR B S dh I S b S dh b S dh R S b b S A S S R S b R S i S b S S b e S b S S b I dh SR B dh dh  dh dh h dh b B R dh S S S e b O 4

Letzte TZ 3947/2025

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

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.212 Bauf. (10) * 64 Eibiswald 225
463/4 GST-Fléache * 1261
Bauf. (10) 36
Garten (10) 1225
GESAMTFLACHE 1325
Legende:

*: Fladche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)

Garten(10) : Garten (G&rten)
R b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b i e AZ B b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b 4

R R I I b I b S b b S b e S b Sb b S S b I S b b Sb b S S db S 2 2 3 B R AR I b b I b S 2b S b S b S S S b b S db b db db I S b b S b S 3 4

2 ANTEIL: 1/1
Gottfried Jammernegg
GEB: 1956-09-08 ADR: Werkweg 9, P&lfing-Brunn 8544
a 283/2020 Ubergabsvertrag 2019-10-17 Eigentumsrecht
b 283/2020 Vorkaufsrecht
khkkhkhkhkkhkhkhkhkkhkhrhkkhkhAhhkkdkhrhkhkhhhkkhrhkhhhhkkhhxhkhkxxk c khkhkhkhkhkhAhkhkkhkhrhkhkhhkhkkhkhrhkhkhhkhkkhkhrhkkhhrhkhkkhkrhkhkxxkkx
3 a 283/2020
WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT gem Pkt Drittens Ubergabsvertrag
2019-10-17 fir
Renate Spanninger geb 1950-01-31
4 a 283/2020
VORKAUFSRECHT gem Pkt Viertens Ubergabsvertrag 2019-10-17
fir
Renate Spanninger geb 1950-01-31
5 a 3947/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 76.670,00 s.A.
fir UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p)
(105 E 38/25y)

khkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhhkkhkdrhkhkhkhhkhkhhkhkhkhkhkkxxk*k HINWEIS khkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhhkkhkdrhkhkhkhhkhkhhkhkhkhkhkkxxk*k

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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M gm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 61112 Eibiswald EINLAGEZAHL 337
BEZIRKSGERICHT Deutschlandsberg

R IR I R Ih b d db b b db  Ib b S b b S Sb b J db b b db Ib b b db b b S Sb b b db b b db Ib b S Sb Ib b db  Sb b b db b b db Ib b b db b b db  2b b db b b S Sb b b db b S Sb 4
Letzte TZ 3947/2025
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

R R I I b I b S b b S b e S b Sb b S S b I S b b Sb b S S db S 2 2 3 Al R g e I b S b S b S b e S b S S S S b I S db I Sb db b S b S db b 4

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
464/5 Sonst (10) * 152
Legende:

*: Fladche rechnerisch ermittelt
Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)

khkkhkhkhkkhkhkhkhkkhkhrhkkhkhAhhkkdkhrhkhkhhhkkhrhkhhhhkkhhxhkhkxxk A2 khkkhkhkhkkhkhAhkhkkhkhrhkkhkAhhkkhkhrhkkhkhhkhkkhkrhkkhhhhkkhhrhkhkxxk*k
R b b b b b b b 2 b b b b b b b b b b I 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
1 ANTEIL: 1/2
Markus Novak
GEB: 1979-05-10 ADR: Eibiswald 228, Eibiswald 8552
b 7237/2014 Ubergabsvertrag zugleich Erb- und
Pflichtteilsverzichtsvertrag 2014-07-16 Eigentumsrecht
c 7237/2014 Belastungs— und Verduberungsverbot
3 ANTEIL: 1/2
Gottfried Jammernegg
GEB: 1956-09-08 ADR: Werkweg 9, P&lfing-Brunn 8544
a 284/2020 Ubergabsvertrag 2019-10-17 Eigentumsrecht
b 284/2020 Vorkaufsrecht
ER b b b b b b b b 2 b 2 b b b b b b b b I 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
1 auf Anteil B-ILNR 1
a 7237/2014
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Franz Novak geb 1933-01-05
Sieglinde Novak geb 1943-07-07
2 auf Anteil B-LNR 3
a 284/2020
VORKAUFSRECHT gem Pkt Viertens Ubergabsvertrag 2019-10-17
fir
Renate Spanninger geb 1950-01-31
3 auf Anteil B-LNR 3
a 3947/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 76.670,00 s.A.
flir UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p)
(105 E 38/25y)

R IR R I b I b S b S b S b Sb Sb b S b I Sb b S Sb b S S b 4 HINWEIS R IR R I b I b S b S b S b Sb Sb b S b I Sb b S Sb b S S b 4

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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HORA-Pass

Adresse: Eibiswald 225, 8552 Eibiswald
Seehobhe: 379 m
Auswerteradius: 40 m

Geogr. Koordinaten:  46,68789° N | 15,25300° O

Die Einschéatzung der Geféahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund aufRerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich &ndern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mafle vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmaflinahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstutzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

KM
0] 8,2 0%

Naturgefahr: Geféahrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss niedrig
Lawinen keine Daten
Erdbeben niedrig
Rutschungen hoch
Windspitzen mittel
Blitzdichte mittel
Hagel hoch
Schneelast niedrig
mittel

Hitzeepisoden



Legende und weiterfihrende Informationen

Hochwasser

Hohe Gefahrdung: Uberflutung
bei 30-jahrlichem Hochwasser
moglich

Mittlere Gefahrdung: Uber-
flutung bei 100-jahrlichem
Hochwasser moglich

Niedrige Gefahrdung: Uber-
flutung bei 300-jahrlichem
Hochwasser moglich

m Oberflachenabfluss
Wassertiefe [cm]

->50

> 20 bis = 50
=20

Lawinen

Besiedlung nicht oder nur mit
unverhaltnisméaniig hohem
Aufwand mdglich

Bebauung nur eingeschrankt
und unter Einhaltung von
Auflagen moglich

Erdbeben?

Zone 4: (Grad VIII-XII) schwere
Gebéaudeschaden bis
vollstandige Zerstdrung

Zone 3: (Grad VII) starke
Gebaudeschaden

Zone 2: (Grad VII) mittlere
Gebéaudeschaden

Zone 1: (Grad VI) leichte
Gebéudeschéden

Zone 0: (Grad I-VI) nicht fuhlbar
bis starke Erschitterungen mit
moglichen leichten
Gebaudeschaden

Rutschungen

mittlere bis hohe Anfalligkeit zu
Rutschungen

geringe bis mittlere Anfélligkeit
zu Rutschungen

keine bis geringe Anfalligkeit zu
Rutschungen

1. gemarR ONORM EN 1998-1
2 .. gemal ONORM B 1991-1-3:2022-05

Die Info-Buttons flihren Sie zu weiterfihrenden Informationen Uber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden

Windspitzen [km/h]
B > 190
> 180- <190

>170 - <180
>160 - <170
> 150 - <160
> 140 - <150
>130 - <140
>120- <130
>110- <120
>100 - =110
>90- <100
>80- <90
>70- =80
>60 - <70

I > 50- <60
B> 40 <50
B -

m Blitzdichte
[Blitzeinschlage / km?2 / Jahr]

-
D =40-50

=3,0-4,0
=20-30
=10-20
<10

m Hagelgefahrdung - max.
HagelkorngréRe 30-jahrlich

s

>4cm-<5cm
>3cm-<4cm

=3cm

Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fiir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fir die Richtigkeit,
Vollstéandigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fiir Handlungen und
allfallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kdnnten, ab. Die Betreiber von https://hora.gv.at sind nicht verantwortlich fir die Inhalte

verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Schneelast? [kKN/m?]
- > 10,0
B0 <100
B -c0-<s0
B -s0-<60
> 40-<50

>30-=<4,0
>25-=<30
>20-=<25
>15-=20
>10-=<15
=10

Hitzeepisoden
Kysely Tage

-
o<
-216-<20
-212-<16

=8-<12
=4-<8
=0-<4
0


https://hora.gv.at/assets/pdf/SAFETY_Hochwasser_Ratgeber.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Broschuere_Oberflaechenabfluss_BF_20190314.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Ratgeber_Leben_mit_Naturgefahren.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Erdbebenschutzratgeber.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Ratgeber_Leben_mit_Naturgefahren.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Broschuere_A5_Sturm.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Broschuere_A5_Blitzschlag.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Broschuere_A5_Hagel.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Broschuere_A5_Schnee.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Nationaler_Hitzeschutzplan.pdf

Von:
Betreff:
Datum:

An:

GALA IMMOBILIEN NFG KG gala@gala-immobilien.at
Fw: Liegenschaft in 8552 Eibiswald, Eibiswald 225

15. Janner 2026 um 09:00

Harald Ganster hg@gala-immobilien.at

From: Melanie Schuster

Sent: Thursday, January 15, 2026 8:50 AM

To: gala@gala-immobilien.at

Cc: Martina Aldrian ; Robert Laufer

Subject: AW: Liegenschaft in 8552 Eibiswald, Eibiswald 225

Sehr geehrte Frau Kienreich,

das Objekt Eibiswald 225 verfligt, sowohl Uber einen éffentlichen Kanalanschluss, als
auch Uber einen 6ffentlichen Wasseranschluss.

Weiters gibt es derzeit keine offenen Betrage betreffend Eibiswald 225, jedoch erfolgt
die Versendung der nachsten Vorschreibung, sowie der Kanalendabrechnung Anfang
Februar 2026.

Mit freundlichen GriBen

Von: GALA IMMOBILIEN NFG KG <gala@gala-immobilien.at>
Gesendet: Dienstag, 13. Januar 2026 10:52

An: Marktgemeinde Eibiswald <gde @eibiswald.gv.at>

Betreff: Liegenschaft in 8552 Eibiswald, Eibiswald 225

Sehr geehrte Damen und Herren,

Herr Mag. Ganster wurde in der beim BG Deutschlandsberg anhangigen
Exekutionssache zu GZ 105 E 38/25y zum Sachverstandigen bestellt und mit
der Schatzung der Liegenschaft in 8552 Eibiswald, Eibiswald 225, beauftragt
(siehe beiliegenden Beschluss).

Wir ersuchen hoflichst um Mitteilung, ob hinsichtlich der gegenstandlichen
Liegenschaft offene Gebuhren oder Abgaben vorliegen und bejahendenfalls um
Bekanntgabe der Hohe derselben bzw. Ubermittlung einer diesbeziiglichen
Aufstellung.

Weiters bitten wir um Bekanntgabe, ob diese Liegenschaft Uber einen Anschluss
an die offentliche Wasserleitung und an den o6ffentlichen Kanal verfugt?


mailto:KGgala@gala-immobilien.at
mailto:KGgala@gala-immobilien.at
mailto:Gansterhg@gala-immobilien.at
mailto:Gansterhg@gala-immobilien.at

Aufgrund der vom Gericht gesetzten Frist fur die Gutachtenserstattung ersuchen
wir hoflichst um ehestmdgliche Rickmeldung.

Wir danken lhnen fur lhre Veranlassungen im Voraus, stehen flr Fragen gerne
zur Verfligung und verbleiben

mit freundlichen GrufRen
iA Christina Kienreich

Sachverstandigenburo
Mag. Harald Ganster
Brandhofgasse 22
8010 Graz

Tel.: 0316/32 81 81
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OFFENTLICHER NOTAR

MAG. JOHANNES KOREN

Hauptpiatz 16, 8552 Eibiswald ~ Tel: +43 (0) 3466 42 325-0 — Fax: DW 14
koren@notar.at — www.notar-koren.at

AZ3593-1/19 NH
Geschéftszahl: 1753
URSCHRIFT

Notar Mag. Johannes Koren, Eibiswald

NOTARIATSAKT

vom 17.10.2019 (siebzehnten Oktober zweitausendneunzehn)

Vor mir, Magister Johannes Koren, offentlichem Notar, mit dem Amtssitz in Eibiswald,
Steiermark, sind heute am Amtssitz in 8552 Eibiswald, Hauptplatz 16, erschienen, die
nach ihren Angaben eigenberechtigten Parteien, deren Identitat und Geburtsdatum mir
durch amtliche Lichtbildausweise im Sinn des § 36b Abs. 2 NO (Paragraph
sechsunddreil’ig b Absatz zwei Notariatsordnung) nachgewiesen wurden, und zwar:----
Frau Renate Spanninger, geboren am 31.01.1950 (einunddreifligsten Janner
neunzehnhundertfiinfzig), 8552 Eibiswald, Eibiswald 288, ‘ ———-

als Ubergeberin einerseits sowie --
Herr Gottfried Jammernegg, geboren am 08.09.1956 (achten September
neunzehnhundertsechsundfinfzig), 8544 Polfing-Brunn, Werkweg 9,
als Ubernehmer andererseits
und haben errichtet und zu Akt gegeben nachstehenden

N
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Erstens: EINLEITUNG coom e e oo e e i e =

Frau Renate Spanninger ist aufgrund des Ergebnisses im Verlass nach dem am
04.03.2019 (vierten Marz zweitausendneunzehn) verstorbenen Herrn Anton Gollob,
geboren am  07.07.1931 (siebenten  Juli  neunzehnhunderteinunddreiig),

109 A 43/19 h, Bezirksgericht Deutschiandsberg, ----------------=rrmermuasaa- -—-
e aulergrundbicherliche Alleineigentimerin der Liegenschaft Einlagezahl 336
Katastralgemeinde 61112 Eibiswald und --sesmmmmanmmmme o e s
e zu einem ideellem Halfteanteil auBergrundbilcherliche Miteigentimerin der
Liegenschaft Eintagezahl 337 Katastralgemeinde 61112 Eibiswald. ~--esesmrmmmommooan

Die Liegenschaft Einlagezahl 336 Katastralgemeinde 61112 Eibiswald besteht aus
nachstehend angefiihrten Grundstiicken und ist grundbtcherlich derzeit belastet wie

folgt: R -
REPUBLIK-OSTERRETTH = = oo oo o s s s e e o o e st 27 oo
GRUNDBUCH  — — = s st o s s 1 o o o e e ot et
——————————————————————————————————————————————————————————————————————————————— GB
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463/ dm e GST-FLAChZ - — = oo Foree BB o
e e = BAUE L {10 oo o o e e 5
——————————————— GATEEN (L0) m= = m e emem i o L 22 o o e e
~ = GESAMT FLACHE - === == m—m— = e e o e 1325 m o e
LeQanAe = o o s e e e e e o o e T m S —
*:~Flache-rechnerisch-ermittelt —————=-=smm e m o i m e e e e
Bauf. {10} :-Bauflichen- (Gebdude) ——— - === s —m o e m s e e
GArten {10} 1 —GArten- (GRLLEN) = s s o o o e s
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~~~~~~~~~~~~~ Bintragungen-ohne-Wahrungsbezeichnung-sind-Betrage-in~ATS. ~-----mm-m
B I I T S e R R R R E R E R A R R I e i e e R R A R A L R

G U UC R = — = o e o e e e e e e 08.10.2019-15:47:24

Die Liegenschaft Einlagezahli 337 Katastralgemeinde 61112 Eibiswald besteht aus
nachstehend angefihrtem Grundstick und ist der vertragsgegenstandliche ideelle
Halfteanteil grundblicherlich derzeit vollkommen lastenfrei:

REPUBLTK-OSTERRETCH = = m = o o o o e e e o

GRUNDBUCH = mm m o m o e e e o o e o o o e s o o e o e
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G U A UG o o o e e e e e e e e e e e e 08.10.2019~15:48:40Q

Die Liegenschaft Einlagezahl 336 Katastralgemeinde 61112 Eibiswald hat einen
Einheitswert zu  Einheitswert-Aktenzahl 66 030-2-0336/9 des Finanzamtes
Deutschlandsberg  Leibnitz  Voitsberg per 01.01.1988 (ersten  Janner
neunzehnhundertachtundachtzig) als Einfamilienhaus in H&he von € 8.600,--
(achttausendsechshundert Euro). ~----------- '

Der vertragsgegenstindliche ideelle Halfteanteil an der Liegenschaft Einlagezaht 337
Katastralgemeinde 61112 Eibiswald hat einen Einheitswert zu Einheitswert-Aktenzahl
66 030-2-0337/7 des Finanzamtes Deutschlandsberg Leibnitz Voitsberg per
01.01.1988 (ersten Janner neunzehnhundertachtundachtzig) als unbebautes
Grundstiick in Héhe von € 250 -- (zweihundertfunfzig Euro). --- -
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Festgehalten wird, dass das bei der Liegenschaft Einlagezah! 336 Katastralgemeinde
61112 Eibiswald in C-LNR 2 a sichergestellte Pfandrecht bereits zur Ganze zuriick
bezahlt wurde und die diesbeziigliche Léschungsbewilligung bereits vorliegt.----—~enmmenee

Zweitens: VERTRAGSGEGENSTAND/WILLENSEINIGUNG ----- -

Frau Renate Spanninger, im folgenden Ubergeberin genannt, iibergibt und Uberldsst
hiermit an Herrn Gottfried Jammernegg, im folgenden Ubernehmer genannt, und dieser
Ubernimmt von Ersterer in sein Eigentum, die der Ersteren gehdrige, im Punkte
"Erstens” dieses Vertrages ndher bezeichnete Liegenschaft Einlagezahl 336
Katastralgemeinde 61112 Eibiswald und den ideellen Hélfteanteil an der Liegenschaft
Einlagezahl 337 Katastralgemeinde 61112 Eibiswald, im folgenden Ubergabsobijekt
genannt und zwar so, wie das Ubergabsobjekt liegt und steht, mit allen Grenzen,
Rechten und Verbindlichkeiten, mit denen die Ubergeberin dieses bisher besessen und
benitzt hat, oder hierzu berechtigt gewesen wére, samt allen erd-, mauer-, niet- und
nagelfest verbundenen Bestandteilen, dem rechtlichen und natrlichen Zubehér, sowie
dem inventar und zwar um die weiter unten genannten Gegenieistungen, --—-----~--r---—-—-

Drittens: GEGENLEISTUNG -

Fur die heutige Ubergabe beziehungsweise Ubernahme bedingt sich die Ubergeberin
aus und verpflichtet sich der Ubernehmer mit Wirkung fur sich und seine
Rechtsnachfolger im Eigentum des Ubergabsobjektes zu erbringen nachstehende
GegenleiStuNgen: =mrmerm s oo e -
Der Ubernehmer rdumt der Ubergeberin das lebenslange und unentgeltiiche
Wohnungsgebrauchsrecht am Objekt Eibiswald 225 und zwar das ausschiief3liche
Nutzungsrecht an samtlichen Rdumlichkeiten des Objektes Eibiswald 225 ein, welches
hiermit eingerdumte, grundblcherlich bei der Liegenschaft Einlagezahl 336
Katastralgemeinde 61112 Eibiswald sicherzustellende Recht, filr welches die
Bestimmungen der Paragraphe 521 (funfhunderteinundzwanzig) folgende Allgemeines
Birgerliches Gesetzbuch zu gelten haben, von der Ubergeberin auch vertraglich
angenommen wird. e

In  Ausibung dieses Rechts ist die Ubergeberin berechtigt samtliche
Einrichtungsgegenstiande ausschiieRlich zu benutzen, sodass der Ubernehmer
hinsichtlich dieser Einrichtungsgegenstdnde fur die Dauer dieses Nutzungsrechtes
keine Verflgungsgewalt hat. s s

Der Ubernehmer raumt der Ubergeberin das lebenslange und unentgeltliche Recht auf
freien Umgang auf samtlichen Griinflachen des Ubergabsobjektes ein, welches hiermit
eingerdumte, grundbiicherlich nicht sicherzustellende Recht von der Ubergeberin auch
vertraglich angenommen wird. Klarstellend wird festgehalten, dass die Ubergeberin
auch berechtigt ist, das Grundstick 464/5 Katastralgemeinde 61112 Eibiswald als
Zufahrtsstrafte zu nutzen. --------—------mmeommv e mm e
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Solange die Ubergeberin dieses abangeflhrte Recht auch tatsdchlich ausubt, hat sie
die diesbeziiglichen Kosten, Steuern und GebUhren, sowie Versicherungen zur Hélfte
Zu tragen, ------ - e T e -

Viertens: EIGENTUMSBESCHRANKUNG ---- -

Der Ubernehmer verpflichtet sich das ihm sohin aufgrund dieses Vertrages gehérige
Ubergabsobjekt ohne Zustimmung der Ubergeberin weder zu belasten noch zu
verdulern, welches hiermit eingeraumte, grundbicherlich nicht sicherzusteliende
Recht von der Ubergeberin auch vertraglich angenommen wird.
Die Parteien sind in Kenntnis des Umstandes, dass der obigen
Eigentumsbeschrinkung lediglich obligatorische Bedeutung zukommt.-
Der Ubernehmer raumt der Ubergeberin sohin beim Ubergabsobjekt das Vorkaufsrecht
erweitert auf alle Verauflerungsarten unter Lebenden ein, wobei im Fall der Einlésung
des Vorkaufsrechtes die Bestimmungen der §§ 83ff. NO (Paragrafen dreiundachtzig
fortfolgende Notariatsordnung) anzuwenden sind, und es wird dieses Recht vertraglich
angenommen. Der fixe Einldsungspreis insbesondere bei unentgeltlichen
Rechtsgeschéften betragt € 10,-- (zehn Euro), im Ubrigen sind die Bestimmungen der
§§ 1072 ff ABGB (Paragraphe eintausendzweiundsiebzig fortfolgende des Allgemeinen
Burgerlichen Gesetzbuches) anzuwenden.

Flnftens: RECHTSWIRKSAMKEIT --

Die Rechtswirksamkeit dieses Vertrages tritt mit Unterfertigung durch sdmtliche
Vertragsparteien ein. e
Die Vertragsparteien sind in Kenntnis darlber, dass fur die grundblcherliche
Durchfihrung dieses Vertrages das Vorliegen der grundverkehrsbehordlichen
Genehmigung/Negativbescheinigung  beziehungsweise der Baulandbestatigung
erforderlich ist. - -

Sechstens: (BERGABE

Die Ubergabe und Ubernahme des Ubergabsobjektes samt Last und Vorteil, Zufall und
Gefahr erfolgt mit Rechtswirksamkeit dieses Vertrages. . -on

Als Verrechnungsstichtag fiir samtliche das Ubergabsobjekt betreffenden Kosten,
Steuern, Gebilhren und sonstigen é&ffentlich-rechtlichen Abgaben wird der auf die
Rechtswirksamkeit dieses Vertrages folgende Monatserste vereinbart und hat der
Ubernehmer von diesem Zeitpunkt an diese Kosten, Steuern und Gebilhren laufend
weiter zu tragen, soweit sich aus diesem Vertrag nichts anderes ergibt, ~--esssessmmennaacrn

Din Norax
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Die Ubergeberin erklart, dass sie beziehungsweise ihr Rechtsvorgénger fir das
Vertragsobjekt eine Versicherung abgeschlossen hat und verpflichtet sich, die
diesbezugliche Polizze dem Ubernehmer nach Vertragsunterfertigung auszufoigen. -----

Der Ubernehmer nimmt mit Unterfertigung dieses Vertrages zur Kenntnis, dass --ssw---

e er mit Erwerb des Vertragsobjektes (Einverleibung des Eigentumsrechtes im
Grundbuch) anstelle der Ubergeberin in ihre Rechte und Pflichten aus dem
Versicherungsvertrag eintritt, -- M - -

« ihm jedoch das Recht zusteht, den Versicherungsvertrag innerhalb eines Monates
ab Eintragung des Eigentumsrechtes im Grundbuch beziehungsweise ab
Zustellung des diesbeziglichen Beschiusses des Grundbuchsgerichtes mit
sofortiger Wirkung oder auf den Schiuss der laufenden Versicherungsperiode zu
kindigen. -- e e

Die Vertragsparteien bestatigen, vom Urkundenverfasser darliber belehrt worden zu
sein, dass «--- e et
e die Ubertragung dem Versicherer unverzdglich anzuzeigen ist und diese
Obliegenheit sowohl die Ubergeberin als auch den Ubernehmer trifft, sowie ----------
e der Versicherer im Falle einer Verletzung dieser Obliegenheit nach den
Bestimmungen des Versicherungsvertrages leistungsfrei werden konnte. --------------

Siebentens: HAFTUNG —

Die Ubergeberin tbernimmt keine Haftung fur Lage, Grenzen, Flachenausmaf und
Beschaffenheit des Ubergabsobjektes, wohl aber daftr, dass dieses vollkkommen frei
von allen blchertichen und aulierblcherlichen Schuiden und Lasten, bestandfrei und
frei von Rechten Dritter in das Eigentum des Ubernehmers tbergeht.
Der Ubernehmer erklart in Kenntnis der Zufahrtsméglichkeit vom &ffentlichen Gut zum
Ubergabsobjekt zu sein. -----

Achtens: WIDERRUFSVERZICHT -

Sollte in diesem Ubergabsvertrag eine Schenkung beinhaltet sein, so verzichtet die
Ubergeberin auf jeden Widerruf dieser Schenmkung unter Lebenden, aus welchem
Grunde auch immer und nimmt der Ubernehmer diese Schenkung unter Lebenden und
den Widerrufsverzicht auch vertragiich an. e e

Neuntens: AUFSANDUNG -----scecmmuuce

Die Vertragsparteien bewilligen sohin Uber einseitiges Einschreiten einer an diesem
Vertrage beteiligten Person im Grundbuch des Bezirksgerichtes Deutschlandsberg
nachstehende Grundbuchshandiungen; -------m----—-

yid
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Beim Ubergabsobjekt: - - PO smmsm e
» die Einverleibung des Eigentumsrechtes fir den Ubernehmer; -——---—--memmeme e

« die Einverleibung des Vorkaufsrechtes im Sinne des Punktes ,Viertens" dieses
Vertrages fur die Ubergeberin. == -mmrmmmmm e e

Bei der Liegenschaft Einlagezahl 336 Katastralgemeinde 61112 Eibiswald; ---------------
« die Einverleibung der Dienstbarkeit des Wohnungsgebrauchsrechtes im Sinne des
Punktes ,Drittens® dieses Vertrages fur die Ubergeberin. ----

Zehntens: GRUNDVERKEHR/STAATSBURGERSCHAFT -—en -

Der Ubernehmer erkiart an FEides statt &sterreichischer Staatsbirger und
Deviseninlander Zu S@in., ~---—---m=ssmemmmmrm o

Eiftens: LAESIO ENORMIS -

Die Vertragsteile erkldren in Kenntnis der Paragraphe 934 (neunhundertvierunddreiig)
und 935 (neunhundertfiinfunddreilig) des Allgemeinen Burgerlichen Gesetzbuches zu
sein und erkldren beiderseits mit dieser Ubergabe einen aus entgeltlichen und
unentgeltiichen Elementen gemischten Vertrag schliefien zu wollen.
Sie verzichten demgemafl auf eine Vertragsanfechtung wegen Verletzung tber oder
unter die Hélfte des wahren Wertes. -

Zwolftens: KOSTEN

Alle mit der Errichtung, allfalligen Genehmigung und grundbiicherlichen Durchflithrung
dieses Vertrages verbundenen Kosten, Steuern und Gebuhren werden vom
Ubernehmer getragen, der auch den Auftrag zur Vertragserrichtung erteilt hat., —----------

Dreizehntens: SONSTIGE VERTRAGSBESTIMMUNGEN

Alle vorstehenden Erkidrungen der Parteien werden von ihnen wechselseitig mit
Wirkung eines Vertrages angenommen, — o

Die Vertragsparteien stellen unter einem den Antrag im Sinne des § 140e (1) NO
(Paragraph einhundertvierzig e) Absatz 1 der Notariatsordnung) um Speicherung
samtlicher mit der blcherlichen Durchfihrung dieses Vertrages zusammenhangender
Privaturkunden im Urkundenarchiv des 6sterreichischen Notariats. -

Die Vertragsteile stimmen zu, dass alle personenbezogenen Daten in dieser Urkunde
und auch in allen sonstigen fir die Durchfuhrung dersetben erforderlichen Urkunden
automationsunterstitzt verarbeitet werden und diese Daten an die zustandigen
Behérden und Gerichte weitergegeben werden. Die Vertragsteile erteilen auch ihre
ausdrickliche Zustimmung, dass diese Urkunden im Urkundenarchiv des

N
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Osterreichischen Notariates gespeichert werden und fur das Bundesministerium fur
Finanzen und das Bundesministerium fir Justiz freizugeben sind. ------=emmmmemmmmmmcmceeen
Der Ubernehmer erklart, dass er seit 01.01.2016 (ersten Janner zweitausendsechzehn)
von der Ubergeberin weder weitere Erwerbe im Sinne des § 7 (sieben) Ziffer 2 (zwei) a
Grunderwerbsteuergesetz, noch weitere Erwerbe derselben wirtschaftlichen Einheit
oder Teilen davon, erhalten hat. o e o o =
Von den Vertragsparteien wird ausdricklich nach eingehender Belehrung durch den
Urkundenverfasser auf die Erwirkung einer Ranganmerkung der beabsichtigten
Verdulerung verzichtet, -~——--—-aroemu- e e e

Vierzehntens: AUSFERTIGUNGEN e mm oo e e

Von diesem Notariatsakt kénnen jeder daran beteiligten Person, auch Uber einseitiges
Verlangen, wiederholt Ausfertigungen erteiit werden. ----
Dieser von mir aufgenommene Notariatsakt wurde den Parteien vollinhaltlich
vorgelesen und erklart, von ihnen als ihrem Willen entsprechend genehmigt und
bestatigt und vor mir unterschrieben. mm e
Eibiswald, am 17.10.2019 (siebzehnten Oktober zweitausendneunzehn}.-----------mrmneuv

{'/te(‘"‘"’l él-l-“ : 4 (f’ 1) A

MagisteT Johannes Koren
dffentlicher Notar
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Amtssiegel


Vergleichswertberechnung

09.01.2026

Bewertungsstichtag

45,34 €

Wert je m?

4,64 %

Valorisierungsfaktor

ZT datenforum eGen Quellen fiir Kartendarstellung: basemap.at

Schénaugasse 7, 8010 Graz


https://basemap.at

Bewertungsobjekt - Bauland

Statistik

Erhobene Vergleichswerte
Gewahlte Vergleichswerte
Arith. Mittel
Standardabweichung
Variationskoeffizient
95%-Konfidenzintervall

Stichtag

4

4

45,34 €

8,94 €

19,71 %

36,58 € - 54,09 €
09.01.2026

Bewertungsobjekt - Bauland

Adresse
Koordinaten

Katastralgemeinde

ZT datenforum eGen
Schénaugasse 7, 8010 Graz

Eibiswald 225, 8552 Eibiswald, Osterreich
46,687876; 15,253055
61112 Eibiswald

Quellen fir Kartendarstellungen:

Grundkarte: basemap.at

Widmung: Lénder Burgenland, Karnten, Niederdsterreich, Oberésterreich, Steiermark,
Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at

Ldrm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at

Kataster: Bundesamt fiir Eich- und Vermessungswesen



https://basemap.at
http://www.data.gv.at
https://www.umweltbundesamt.at

Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte

Nr Kategorie
1 Bauland
2 Bauland
3 Bauland
4 Bauland

TZ/Jahr Datum KV

1688/2025 04.12.2024
1163/2025 26.02.2025
3053/2025 16.06.2025

870/2025 08.01.2025

* Transaktionen bei der Berechnung berucksichtigt

ZT datenforum eGen
Schénaugasse 7, 8010 Graz

Grundstuicksfl.

889,00

933,00

1.415,00

1.092,00

Kaui\';zirst/rr:gz Preis korr./m?
53,77 € 56,51 €
36,44 € 37,91 €
47,35 € 48,59 €
36,63 € 38,33 €

Quellen fir Kartendarstellungen:
Grundkarte: basemap.at

Widmung: Lénder Burgenland, Karnten, Niederdsterreich, Oberésterreich, Steiermark,

Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at
Ldrm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
Kataster: Bundesamt fiir Eich- und Vermessungswesen

*

*


https://basemap.at
http://www.data.gv.at
https://www.umweltbundesamt.at
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