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GZ 10 E 46/25i - Bezirksgericht Traun

Bewertungsgutachten

Ermittlung des Verkehrswertes

EZ 1132, Grundbuch 45521 Pucking |,
4055 Pucking, Paulusweg 8

Bestellung zum Allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen durch den Préasidenten des Landesgerichtes Linz ZI.Jv 3750-5/03 u.a. Fachgebiete:
84.60 Alt- und Gebrauchtwarenhandel (Schatzung von Gebrauchsgegenstanden, Wohnungsinhalten, ausgenommen Kunstgegensténde, Antiquitaten und andere Wert-
sachen); 94.01 GroBere landwirtschaftliche Liegenschaften; 94.02 Gartnerisch genutzte Liegenschaften; 94.03 Kleinere landwirtschaftliche Liegenschaften; 94.07 Klei-
nere forstwirtschaftliche Liegenschaften; 94.10 Gewerblich oder industriell genutzte Liegenschaften (Baugriinde); 94.15 Mehrfamilienh&user, gemischt genutzte Liegen-
schaften (Baugriinde, Wohnungseigentumsobjekte); 94.17 Einfamilienhduser, Zweifamilienhduser (Baugriinde); 94.20 Wohnungseigentum; 94.23 Geschaftsraumlich-
keiten; 94.60 Mietzins und Nutzungsentgelt; 94.65 Baugriinde; 94.70 Nutzwertfeststellung, Parifizierung; 94.75 Land- und forstwirtschaftliche Bauten;


http://www.reiter.cc
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10 E 46/25i:

Betreibende Partei

Raiffeisenbank Gramastetten Rodltal eGen
MarktstraBe 41

4201 Gramastetten

Verpflichtete Partei

Team Green Solution GmbH
Hofgasse 11

4063 Horsching

vertreten durch

Raiffeisenbank Gramastetten Rodltal eGen
Bearbeiterin: Raiffeisenlandesbank
Europaplatz 1a

4020 Linz
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Allgemeines

Auftraggeber

Bezirksgericht Traun mit Beschluss vom 14. Oktober 2025

Gegenstand der Schétzung

EZ 1132, Grundbuch 45521 Pucking |,
4055 Pucking, Paulusweg 8

Zweck

Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag
8. Janner 2026 (Tag der Befundaufnahme)

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 1132, Grundbuch 45521 Pucking I,
4055 Pucking, Paulusweg 8
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Grundlagen der Schatzung

- Besichtigung der Liegenschaft am 8. Janner 2026

Anwesend:
« Tibor Bodnar
- Elisabeth Klaming (betreibende Partei)
« Vincent Reiter (Mitarbeiter SV)
« Ing. Mag. Martin Reiter als Sachverstéandiger

Grundbuchsauszug vom 11. November 2025

Katasterplan

Flachenwidmungsplan

Bebauungsplan Nr. 55 der Marktgemeinde Pucking vom 1. Marz 2018
Einreichplan ,Neubau eines Wohnhauses mit Garagen“ vom 25. Juli 2018

Baubewilligung ,Neubau eines Wohnhauses mit Garagen - Paulusweg 8“ der
Marktgemeinde Pucking vom 26. September 2019 (ZI. B-2018-1126-00128)

Energieausweis vom 26. Juli 2018

Auskunfte der Marktgemeinde Pucking

Eigene Grundpreissammlung

Internetabfrage Geographisches Informationssystem Altlasten (GIS Altlasten)

Einschlagige Fachliteratur insbesondere:

- Liegenschaftsbewertungsgesetz, Stabentheiner, 2. erweiterte Auflage, Manz
Verlag, Wien, 2005

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber, Bundesanzeiger Verlag,
10. Auflage, 2023

Immobilienbewertung Osterreich, Bienert, Funk, 4., aktualisierte Auflage,
Edition OVI Immobilienakademie, 2022

Liegenschaftsbewertung, Kranewitter, 7. Auflage, Manz Verlag, Wien, 2017
Der Wert von Immobilien, Seiser - Kainz, 1. Auflage, 2011

Immobilien-Preisspiegel 2025, Wirtschaftskammer Osterreich Fachverband
der Immobilien- und Vermdgenstreuhé&nder

- Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien, Ross-Brachmann, 30. Aufla-
ge, Theodor Oppermann Verlag, 2012

- Die Nutzungsdauer von Geb&uden, baulichen Anlagen, gebaudetechnischen
Anlagen und Bauteilen, Seiser, Seiser + Seiser Immobilien Consulting GmbH,
2020

- Liegenschaftsbewertung in der Praxis, WEKA, 2020

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 1132, Grundbuch 45521 Pucking I,
4055 Pucking, Paulusweg 8
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Allgemeine Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung

1. Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethodiken des Liegenschaftsbewertungs-
gesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt. Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG
ermittelt.

2. Die Objekte wurden in den zuganglichen Bereichen besichtigt und begangen.

3. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die Ublicherweise der Er-
tragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht be-
rucksichtigt, da die Vorsteuerabzugsmadglichkeit besteht. In allen anderen Fallen wer-
den die Werte einschlieBlich Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdrticklich
auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die
zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet wer-
den, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen - eine even-
tuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne
Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltendge-
machte Vorsteuerbetrdge anteilig zu berichtigen.

4. Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gultigkeit.

5. Der derzeitige Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde auftragsgemaB nur
durch &uBeren Augenschein anlésslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifi-
Ziert.

6. Eine Prifung des Geb&udes oder der Bestandseinheiten auf Systemsicherheit gemaB
ONORM B4015 Erdbebenkrafte kann vom gefertigten Sachverstéandigen nicht durchge-
fuhrt werden. Diese Art der Prufung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulen-
ten durchgefuhrt werden. Es kénnen sich maBgebliche und wertbeeinflussende Ein-
schréankungen ergeben, welche nicht berlcksichtigt sind.

7. Die Funktionsfahigkeit der elektrischen, sanitaren und sonstigen Einrichtungen, sowie
sonstiger Ver- und Entsorgungsleitungen wurde nicht tberprift. Deren ordnungsgema-
Be Funktion wurde bei der Bewertung vorausgesetzt.

8. AuBerbucherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berucksichtigung, wenn sie dem
Sachversténdigen von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben wurden. Es wurden
diesbeziglich keine Informationen bekannt gegeben. Der ausgewiesene Wert des
Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine auBerblcherlichen Rechte und Las-
ten vorliegen.

9. Der fertigende Sachverstandige geht aufgrund der getatigten Recherchen und erhalte-
nen Informationen davon aus, dass es sich bei der bewertungsgegenstandlichen Lie-
genschaft weder um ein Baurecht noch um ein Superéadifikat handelt.

10.Haftungen des Sachverstdndigen Dritten gegenlber sind ausgeschlossen. Dieses
Gutachten ist ausschlieBlich fur den oben genannten Zweck erstellt worden.

11. Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Er-
gebnis keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréBe sein.

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 1132, Grundbuch 45521 Pucking I,
4055 Pucking, Paulusweg 8
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12.Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behalt sich der Sachverstandige ausdriick-
lich die Anderung und Ergénzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die an-
gefuihrten Unterlagen oder Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Un-
terlagen oder Informationen zu einer Anderung des Gutachtens fiinren kénnen.

13.Die Ublichen Untersuchungen haben keine Hinweise darauf ergeben, dass die Immobi-
lie von einer wertbeeinflussenden Kontaminierung, sei sie natlrlichen oder chemischen
Ursprungs, betroffen ist. Wird nachtréglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein be-
nachbartes Grundstliick von einer Kontaminierung betroffen ist oder dass das Grund-
stiick oder die Gebéaude in einer Weise genutzt wurden oder werden, die zu einer Kon-
taminierung fuhren wirde, kdnnte dies den ausgewiesenen Wert verringern. Dies gilt
auch fur die eingesetzten Baustoffe und -materialien der Baulichkeit. Es wird davon
ausgegangen, dass keine gesundheitsgefdhrdenden Stoffe eingesetzt wurden bzw
keine Materialien vorhanden sind, die im Zuge der Entsorgung die Eluatklasse D der
ON S2100 Uberschreiten, sondern auf Grundlage der Deponieverordnung 2008 eine
Entsorgung auf einer Baurestmassendeponie zulassen.

14. Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die Liegen-
schaft entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Die Ermittlung des Um-
weltzustandes des Projekts- und Untersuchungsgebietes iS der ONORM S 2093 durch
Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei der Wertermittlung wird daher
davon ausgegangen, dass ,keine anthropologischen Veranderungen der natirlichen
Zusammensetzung des Untergrundes oder von Bauwerken/Baulichkeiten, des Was-
sers oder der Luft durch Materialien oder Stoffe, die mittelbar oder unmittelbar schadli-
che Auswirkungen auf den Menschen oder die Umwelt haben kénnen und zu erhéhten
Aufwendungen, Haftungen oder Risiken des Eigentimers oder Nutzers flhren" vorlie-
gen. Konkrete Aussagen uber das Vorliegen einer Kontamination und der damit ver-
bundenen Sanierungskosten kénnen erst auf Basis eines entsprechenden Sachver-
stéandigengutachtens getroffen werden.

15.Bei Grundstlicken, welche nicht im Grenzkataster verzeichnet sind, kdnnten sich bei
einer Neuvermessungen Abweichungen vom Grundbuchstand ergeben.

16.Der gefertigte Sachverstandige erklart ausdrlcklich, dass er diese Liegenschaftsbe-
wertung als unabhéngiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt hat. Er erklart
weiters, sdmtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen, die er vom Auftraggeber
oder einem Dritten im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten hat und
den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte im Rahmen der
gesetzlichen Gegebenheiten vertraulich zu behandeln.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Befund

Allgemeines

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft handelt es sich um eine noch nicht fer-
tiggestellte Doppelhaushélfte.

Lage

Quelle: doris.at

Ostlich in der Marktgemeinde Pucking gelegen.

Entfernung (jeweils ins Zentrum):

Pucking ca. 1km
Traun ca. 6km
Linz ca. 20 km

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 1132, Grundbuch 45521 Pucking I,
4055 Pucking, Paulusweg 8
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Grundbuchsstand
REPUBLIK OSTERREICH G B
J_U§12 GRUNDBUCH
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 45521 Pucking I EINLAGEZAHL 1132

BEZIRKSGERICHT Traun

EE R E RS SR R SRS R R SRS EE R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R EEEEREREEEEEEEEEEESSE]

Letzte TZ 4237/2025

FhhkFAdkkAkFdhAxdhhkFdhhhdhkxdhxdhkhkdddhxxdh A *xxdkxxdhdkhddkxxdrhrhkhddrhkxxdbhrdrkrdrdxx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
413/17 G Garten(10) * 402 Paulusweg 8
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Garten(10): Garten (Garten)
RS RS S SRR SRS E RS RS R R SRR R R EEEEEEEE] Az EE RS S E R R RS SRR R R R R R EREEEEEEEEEES]
1 a 1175/2022 Erdffnung der Einlage flir Gst 413/17 aus EZ 1102
2 a 5545/2019 453/2022 1173/2022 1174/2022 Bauplatz (auf) Gst 413/17
Bescheid 2019-01-11, AZ: B-2018-1126-00139
b 1175/2022 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1102
*hkkdhkkhkrkhhkhkxxhhkdrhhkhkxhhrxxhkrrhkhkhkxhhkxxk B kkxhkhkhkxx hkkkrkxxdhhhkxhkhkkxrkxxdhhhkrhkhkdkrrhkxx
1 ANTEIL: 1/1
Team Green Solution GmbH (FN 570125w)
ADR: Hofgasse 11, Horsching 4063
a 1175/2022 Kaufvertrag 2021-12-21 Eigentumsrecht
e geldscht
Hhhkhhkhkhkhkhbhhkrxdrhbhhhhbhbdhbhhxhhhhhkhkhkhhhkixxk c Jek ok ke ok ok ok ke R ok Rk ok ke ke ok ok ok ke R ok ok Rk ok ke ke ok ok ke R ok ok ok
1 a 1137/2024 Pfandurkunde 2022-01-26
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 520.000, —-
fiir Raiffeisenbank Gramastetten Rodltal eGen (FN 75958d)
b 4237/2025 Einleitung Versteigerungsverfahren siehe C-LNR 3
3 a 4237/2025 IM RANG 1137/2024 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von
vollstr EUR 435.336,15 samt Zinsen/Kosten 1lt.
Exekutionsbewilligung 2025-10-14 fir
Raiffeisenbank Gramastetten Rodltal eGen (FN 75958d)
(10 E 46/251)

LA AR R R R R R R R EEEREEEEREEEREEREEEEEEEEEES] HINWEIS hhkxxhhkhkdhrxxhhhkrxhhhkrhkxxhhhkdhrhkhhrhkxx

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

LR R R S R R R e R R R R R R e R R e R R e R R S R R R R R R R R R SRR E R R R

Grundbuch 11.11.2025 14:39:28

Die Bewertung erfolgt bestands- und geldlastenfrei.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Sachverstandiger fur Immobilien 1 0/33

Bestandsverhaltnisse

Die Liegenschaft steht leer.

Grundstiicksbeschreibung
MaBe und Form, Topographie

Quelle: doris.at

annahernd rechteckige Grundstlicksausformung, anndhernd eben

Ermittlung des Verkehrswertes
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Sachverstandiger fur Immobilien 1 1 /33

Flachenwidmung

L563 Traunuterstrafie

1218/1

Quelle: doris.at

Bauland - Wohngebiet

Sicherheitszone Luftfahrt (Flugplatz)

Versorgung Flachen - Schutzstreifen flr Stromleitungen

Versorgung Linien - Hochspannungsfreileitung oder Bahnstromleitung (EAG 30)

Hinweis:

Die im Flachenwidmungsplan ersichtliche Hochspannungsleitung ist in der Natur nicht
vorhanden. Im Grundbuch ist auch keine entsprechende Dienstbarkeit als Last eingetra-
gen.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Verkehrsverhaltnisse

12

Quelle: Marktgemeinde Pucking

VerkehrsmaBig durch die 6ffentliche StraBe voll aufgeschlossen.

Die Zufahrt ist derzeit eine provisorische Baustellenzufahrt.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserver- und -entsorgung erfolgt tber gemeindeeigene Anlagen.

Strom ist vorhanden.

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 1132, Grundbuch 45521 Pucking I,
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Altlasten

Mit Abfrage vom 13. Janner 2026 im Geographischen Informationssystem Altlasten (GIS
Altlasten) scheint das Grundstick nicht auf. Weiterfihrende Untersuchungen wurden vom
Sachversténdigen nicht angestellt.

Die Bewertung erfolgt daher in der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe vorhanden
sind, deren Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie Uberschreitet.

h 4 UMWELT = Bundesministerium
I BUNDES Land- und Forstwirtschaft,
- AMT Altl t rt I Klima- und Umweltschutz,
aS en O a Regionen und Wasserwirtschaft
&) J ."";_,._v > s e - L a T y A
) sours \ 057 | =
i J mmwa” N i e - j »n N
bf Ik we [ 2w
L - N =
| \ 0! 301,
€ o
) \ N e f"
ey
i |
2ua
1\
pY
/ s T wn
& . 81/
/_.» 43 n g e e
Sy nan s/ k‘ —\
= - 7T
< ¥ e P w4 o™
Legende
Flachen
Flachentyp
D Altlast Altablagerung D Altstandort
Status
D erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet D beurteilt "keine Altlast" § Altlast vorgeschlagen
. Altlast m dekontaminiert vorgeschlagen . dekontaminiert
[:] gesichert vorgeschlagen - gesichert |: Beobachtung abgeschlossen vorgeschlagen
D Beobachtung abgeschlossen
Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,
die gemaB § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veréffentlichen sind.
Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,
da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemaB Altlastensanierungsgesetz zu verdffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das geméaB aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Pucking | 413/17 (Grundstiick)"

Ermittlung des Verkehrswertes
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Einheitswert, Grundsteuermessbetrag

14

Auskunft des Finanzamtes Osterreich vom 30. Dezember 2025:

berechnet.

der Einheitswert betragt € 24.100,- und der Grundsteuermessbetrag betragt € 0,85.

Da es sich bei dem Geb&ude um einen Rohbau handelt und noch keine Fertigstellungsanzeige vorliegt, wird
der Grundsteuermessbetrag vom Einheitswert des unbebauten Grundstucksticks in Hohe von € 1.700,-

Abgabenriickstande

Auskunft der Marktgemeinde Pucking vom 13. Janner 2026:

Offene Posten
per 13.01.2026

Beleg- Interne Externe Félligkeit Bezeichnung Belastung Belastung Belastung
datum Belegnr. Belegnr. Netto ust Brutto
23.08.2025 9551212173 990502401962 15.09.2025 Kanal Grundgeblhr 18,51 1,85 20,36
23.08.2025 9551212174 990502401962 15.09.2025 Wasser Grundgebiihr 11,20 1,12 12,32
10.10.2025 1004384405 94000821038 31.10.2025 Gebdhren (MG, S2) 3,00 0,00 3,00
22.11.2025 9461200200 990602325172 15.12.2025 Wasser Grundgebilhr 11,20 1,12 12,32
22.11.2025 9461200201 990602325172 15.12.2025 Kanal Grundgebihr 18,51 1,85 20,36
10.01.2026 1008590777 94000834789 31.01.2026  Gebdhren (MG, SZ) 3,00 0,00 3,00
Summen Rickstand 65,42 5,94 71,36
Davon fallig per:
Falligkeit Belastung Belastung Belastung

Netto Ust Brutto
15.09.2025 29,71 2,97 32,68
31.10.2025 3,00 0,00 3,00
15.12.2025 29,71 2,97 32,68
31.01.2026 3,00 0,00 3,00
Summen 65,42 5,94 71,36

Der Birgermeister
der Marktgemeinde Pucking

Ermittlung des Verkehrswertes
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Baulichkeiten

15

AuBenansicht

Garten mit Pool

Wohnzimmer

Ermittlung des Verkehrswertes
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Zimmer
WC
Bad

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 1132, Grundbuch 45521 Pucking I,
4055 Pucking, Paulusweg 8



e
N
N

7

N

Ing. Mag.
Martin Reiter

Sachverstandiger fur Immobilien

17/33

Keller
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Beschreibung Baulichkeiten

Baujahr:
Geschosse:
Baufortschritt:
Bauausfihrung:
AuBenwénde:
Fassade:
Dach:
Dachrinnen:
Innenwande:
Fenster:
Taren:
FuBbdden:

Heizung, Warmwasser:

WC-Badausstattung:
Abwasserbeseitigung:

Bau- und Erhaltungszustand:
Energieausweis:

Nutzung:

Garage:

Sonstiges:

18

derzeit in Bau

Keller-, Erd- und Obergeschoss

ca. 70 %

massiv, einfachste Bauausfiihrung

25 cm (It. Einreichplan)

Rohbau

Flachdach (nicht fertig gestellt)

eloxiert

massiv, teilweise Leichtbauweise
Kunststoff, Aluminium, tlw. Sonnenschutz
nicht vorhanden

Laminat, Fliesen, tlw. noch nicht fertiggestellt

Waéarmepumpe (AuBenteil fehlt)
FuBbodenheizung (auch im Keller)

verfliest

Kanal

Rohbau

siehe Anhang

Leerstand

geplant, aber noch nicht ausgefihrt

Es ist eine Wohnraumliftung eingebaut.
Der Technikraum im Kellergeschoss ist gréBer gebaut,
als im Einreichplan dargestellt.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Zumindest notwendige Fertigstellungsarbeiten:

» Dach

- Spenglerarbeiten
« Taren

« FuBbdden

« Sockelleisten

« Elektrik

« Warmepumpe (AuBenteil)
- Sanitéranlagen

« AuBenfassade
AuBenanlagen
Parkplatz/Garage
Pool

Raumaufteilung (It. Einreichplan)

19

Der Naturstand stimmt teilweise mit dem Einreichplan nicht Gberein.

Kellergeschoss
Keller
Technik

Erdgeschoss
Wohnen/Essen
VR

wC

Obergeschoss
Kind

Kind

Schlafen
Bad/WC

VR

52,14 m?
3,39 m2
55,53 m?

45,52 m2
5,18 m?
3,31 m2

54,01 m2

13,83 m2
15,54 m?
13,81 m2
9,80 m2
6,49 m2
59,47 m?2

Ermittlung des Verkehrswertes
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AuBenanlagen, Sonstige Baulichkeiten

Es sind nur ansatzweise AuBenanlagen vorhanden. Dies vor allem in Abgrenzung zur
StraBe und zum Nachbarn.

Es ist ein Pool im Rohbauzustand vorhanden. Dieser ist ca. 5 m x 3 m groB.

An der Grundgrenze zur zweiten Doppelhaushélfte befindet sich eine etwa 1,5m hohe
Stutzmauer.

Bau- und Beniitzungsbewilligungen

Laut vorliegenden Einreichunterlagen ist eine Garage baubewilligt. Diese wurde bisher
nicht ausgefuhrt.

Es liegen keine Fertigstellungsanzeigen oder Benutzungsbewilligungen vor.

Sonstiges:

Der vorliegende Energieausweis stimmt aufgrund der Bauausfiihrung nicht mit dem Natur-
stand Uberein (Heizquelle, ...).

Ermittlung des Verkehrswertes
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Bewertung

Grundlagen

AuftragsgemanB wird der Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen Fest-
stellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitdtenmarkt unter Be-
ricksichtigung der Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG) und in
Anlehnung der ONORM B 1802.

Die Bewertung erfolgt nach dem Sachwertverfahren, das fiir eigengenutzte Wohn-
hauser wie das gegensténdliche das geeignete und lbliche Verfahren ist.

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatschlich erziel-
ten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sa-
chen sind solche, die hinsichtlich den Wert beeinflussenden Umstédnden weitgehend mit
der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und
geanderte Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu-
oder Abschlage zu bericksichtigen.

Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der Berechnung
des Bauwertes wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausgegangen und
dieser um die technische (Alter, Bauméangel, Bauschaden) und wirtschaftliche (zeitgeméa-
Ben Bedirfnissen nicht entsprechender, unwirtschaftlicher Aufbau wie z.B. Grundrissge-
staltung, Geschosshéhe) Wertminderung gekurzt.

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fur die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln.

Berechnung

Der Neubauwert wird unter Berucksichtigung der Bauweise, Ausfihrung und Ausstattung
nach der Nutzflache ermittelt.

Wie bei eigengenutzten Liegenschaften Ublich, erfolgt der Ansatz der Neuherstellungskos-
ten rein kalkulatorisch inklusive Mehrwertsteuer.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Vergleichswertberechnung Grundstiicke

22

In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Traun wurden auf elektronischem Wege
folgende Vergleichspreise erhoben:

Katastralgemeinde Strl'l;:l?e- J.?; ' m2 | Kaufpreis Kau:'[‘)zr eis/

45521 Pucking | 11/9, 837/3 2025 512| € 166.400,00 € 325,00
3741/25

45521 Pucking | 11/7 2025 560| € 180.700,00 € 322,68
2906/25

45522 Pucking I 985/10 2025 772| € 234.000,00 € 303,11
682/25

45522 Pucking Il 840/4 2025 525| € 147.000,00 € 280,00
1894/25

45521 Pucking | 106/20 2024 511,5| € 150.000,00 € 293,26
236/25

45521 Pucking | 61/3, 61/2 2023 841| € 283.530,00 € 337,13

’ 2433/24 ’

45522 Pucking Il 994/49 2023 613| € 183.900,00 € 300,00
2405/23

Durchschnitt € 308,74

Anmerkung zu den Vergleichspreisen:

Die Preise sind teilweise mit bereits bezahlten AufschlieBungskosten und teilweise ohne
bezahlte AufschlieBungskosten in den Kaufpreissammlungen vorhanden.

Soweit dies méglich und bekannt ist, wird dies in der Bewertung entsprechend bericksich-

tigt.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Bodenwert

23

Aufgrund der vorhandenen Preise und der notwendigen Anpassungen, insbesondere der
zeitlichen Anpassung an das bewertungsgegenstandliche Grundstlck (Zeit, Lage, Grde,
Teilbarkeit, Ausformung, ...), wird der Basis - m? - Preis mit € 280,-- festgesetzt.

Insbesondere wurde in diesem Wert die Lage in der Nahe der HauptdurchzugsstraBe des

Ortes Pucking berucksichtigt.

m? €/m?2 € gesamt
Gesamtflache 402 € 280,00 € 112.560,00
Bodenwert 402 € 112.560,00

Ermittlung des Verkehrswertes
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Bauwert

Die Herstellungskosten werden unter Berlicksichtigung der Empfehlungen des Sachver-
stéandigenverbandes flir Oberdsterreich und Salzburg aus dem Jahr 2025 mit entspre-
chenden Anpassungen ermittelt.

Alter: in Bau
Gesamtnutzungsdauer : 70 Jahre
Altersentwertung, Zustand

Bauschéden, verlorener Bauaufwand, ...: 5%

In den Fertigstellungskosten ist rein kalkulatorisch auch das Risiko der Fertigstellung be-
ricksichtigt.

Als Grundlage fur die Bewertung wird der baurechtlich bewilligte Stand angenommen.

Bauwert m?2 €/m2 gesamt

Kellergeschoss 55,53 € 1.950,00| € 108.283,50
Erdgeschoss 54,01| € 3.000,00| € 162.030,00
Obergeschoss 59,47| € 3.000,00| € 178.410,00
Herstellungswert 169,01 € 448.723,50
- fehlende Arbeiten -30,00 % -€ 134.617,05
Zwischenwert € 314.106,45
- Wertminderung wegen Alters, Zustand, Bau-

mangel, Bausché&den, verlorener -5,00 % -€15.705,32
Bauaufwand, ...

Bauwert € 298.401,13

Allfallige Terrassen und Balkone sind anteilig in den Herstellungskosten enthalten.

Ermittlung des Verkehrswertes
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AuBenanlagen, Sonstige Baulichkeiten

Die AuBenanlagen inklusive Rohbau Pool werden pauschal mit einem Zeitwert von
€ 8.000,— bewertet.

Hingewiesen wird darauf, dass der Pool mit 5 m x 3 m sehr klein ist.

Sachwert
Sachwert €
Grund und Boden € 112.560,00
Bauwert € 298.401,13
AuBenanlagen (Zeitwert) € 8.000,00
gesamt € 418.961,13

Verkehrswert Liegenschaft

Es ist ein Marktanpassungsabschlag von 15 % anzusetzen.
Begrundung:
« Nachfrage (,Baustelle)

« Bebauungsabschlag
 Problematik Gewahrleistung

Verkehrswert €
Sachwert € 418.961,13
- Marktanpassung -15,00 % -€ 62.844,17
Verkehrswert € 356.116,96
Verkehrswert gerundet € 356.000,00

Ermittlung des Verkehrswertes
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Zusammenfassung

Verkehrswert:

4055 Pusking, Pauiuaweg 8 | € 356.000,00

Die Bewertung erfolgt bestands- und geldlastenfrei.

Auf die Abgabenruckstande beim Wasserverband GroBraum Ansfelden von € 71,36
(inklusive Ust., Stand vom 13. Janner 2026) wird hingewiesen.

Luftenberg, am 15. Janner 2026

Ermittlung des Verkehrswertes
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Anhang

KELLERGESCHOSS

Martin Reiter

Ing. Mag.

g

’
(stimmt teilweise mit dem Naturstand nicht tberein, nicht maBstabsgetreu)

Kellergeschoss

Einreichplan

N
N
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Sachverstandiger fur Immobilien

Martin Reiter

Ing. Mag.

Rasenflache183,88m*
Parz. Nr. 413/17

4055 Pucking, Paulusweg 8
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Martin Reiter
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Martin Reiter

Ing. Mag.
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Sachverstandiger fur Immobilien

Energieausweis

. 8 A
O|B OSTERREICHISCHES OlB-RIChUIn‘I»e 6
istirut FuR sautecunx  Ausgabe: Marz 2015

BEZEICHNUNG Planprojekt Neubau Wohnhaus Paulusweg 8
Gebaude(-teil)

Nutzungsprofil Doppelhaus

Strale Paulusweg 8

PLZ/Ort 4055 Pucking

Grundstucksnr. 41317

Energieausweis fiir Wohngebaude

Baujahr 2018
Letzte Veranderung
Katastralgemeinde Pucking |
KG-Nr. 45521
Seehohe 287 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

HWB Ret,sk PEB sk CO2 sk feee

WWWB: Der Warmwasserwarmebedarf ist in Abhangigkeit der Gebaudekategorie
als Dy

HWB g, Der ist jene ge. die in den Raumen EEB: Der umfasst lich zum ¢ den
bereitgestelit werden muss, um diese auf einer normativ gt ar, Haust abzlglich und zuzOglich eines
ohne gung ger Ertrage aus 0 g. zu halten. dafur Der jener

Energiemenge, die olngokauﬂ werden muss (Lieferenergiebedarf)
foee: Dor Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Ouotwm aus dem

Endenergi und einem ] (Ar g 2007).
HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusatziich zum Heiz- und Warmwasser-
warmebedarf die Verluste des en Systems berd gt, dazu PEB: Der P ist der i der Verluste
zmlan insbesondere die Verluste der , der in allen Der weist einen (PEB emn.) und
g und der sowle allfalliger Hilfsenergie einen nicht erneuerbaren (PEB n ern.) Anteil auf
HHSB: Der ist als Defaultwent fesigelegt co2: dem 2 ende
Er entspricht in etwa Qe S einschlieilich jener fir Vorketien.
eines wnrm-ch-sdnn Haushalts.
Alle Werte gelten unter der eines Sie geben den pro Q Brutt an.
Dieser den Vorgaben der C"= 6" g und Wiz’ des O Instituts fir Bautechnik in Umsetzung der

Richtlinie 2010/31/EU Cber die

Vorl

und des
Primarenergie und Kohlendioxidemissionen ist 2004 - 2009 (Strom: 2009 - 2013), und es wurden Cbliche Allokationsregein unterstelit

Gesetzes (EAVG). Der Ermittiur for die Konver for

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at
v2018,081604 REPEA15 01517 - Oberdsterreich Projektnr. 269

Bearbeiter Baumeister Franz Schopper M
26.07.2018 Seite 1
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Energieausweis fiir Wohngebéaude
1= ©senes OIB-Richtlinie 6
omsmu??\f: nurtomax  Ausgabe: Marz 2015
GEBAUDEKENNDATEN
Brutto-Grundflache 152 m? charakteristische Lange 1,54 m mittlerer U-Wert 0,24 W/m*K
Bezugsfidche 1221 m? Heiztage 230d LEK, -Wert 206
Brutto-Volumen 499 m* Heizgradtage 3582 Kd Art der Luftung Fensterliftung
Gebaude-Hulliflache 324 m? Klimaregion N Bauweise schwer
Kompaktheit (A/V) 0,65 1/m Norm-AuBentemperatur -144°C Soll-Innentemperatur 20°C
ANFORDERUNGEN (Referenzklima)
Refi Hei mebedarf 47,1 kWh/m?a erfiillt HWB get re 42,0 kWh/m?a
Heizwarmebedarf HWB gy 42,0 kWh/m?a
End-/Lieferenergiebedarf E/LEB gy 90,4 kWh/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor 0,85 erfiilit foee 0,80
Erneuerbarer Anteil mind. 5 % von der f{GEE Anforderung erfiilit
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)
Referenz-H bedarf 6.949 kWh/a HWB g s 458 kWh/m?a
Heizwarmebedarf 6.949 kWh/a HWB g« 458 kWh/m?a
Warmwasserwarmebedarf 1.940 kWh/a wwws 12,8 kWh/m?*a
Heizenergiebedarf 11.733 kWh/a HEB g 77.3 kWh/m?a
Energieaufwandszahl Heizen €AWz H 1,32
Haushaltsstrombedarf 2.494 kWh/a HHSB 16,4 kWh/m?a
Endenergiebedarf 14.227 kWh/a EEB gk 93,7 kWh/m?a
Primarenergiebedarf 18.611 kWh/a PEB g 1226 kWh/m?a
Primérenergiebedarf nicht emeuerbar 17.044 kWh/a PEB o sk 112,2 kWh/m*a
Primérenergiebedarf erneuerbar 1.567 kWh/a PEB¢m sk 10,3 kWh/m*a
Kohlendioxidemissionen 3.464 kg/a CO2g¢ 22,8 kg/m*a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor fGee 0,80
Photovoltaik-Export PV export sk
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin FS Baue.U.
Ramwoldner Stralle 26
Ausstellungsdatum 26.07.2018 4553 Schiierbach
Gltigkeitsdatum Planung
Unterschrift FS Bau e U
Baumeister FraffZ Sghopper MBA
nwoldngf giralke 26
455 erbach
Tel: (0664) 78 33 285
Die zahlen dieses E dienen der Aufgrund der idealisierten kénnen bei Nutzung erhebliche
Abweichungen auft g J Lage konnen aus Grunden der Geometrie und der Lage ihrer ] von den
hier angegebenen abweichen
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter Baumeister Franz Schopper M
v2018,081604 REPEA15 01517 - Oberdsterreich Projektnr. 269 26.07.2018 Seite 2
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Datenblatt GEQ
Planprojekt Neubau Wohnhaus Paulusweg 8

Anzeige in Druckwerken und elektronischen Medien Ergebnisse bezogen auf Pucking

HWBsk 46 feee 0,80

Gebédudedaten - Neubau - Planung 1

Brutto-Grundfiache BGF 152 m? charakteristische Lange Ic 1,54 m
Konditioniertes Brutto-Volumen 499 m? Kompaktheit Ag / Vg 065 m"
Gebaudehilifiache Ag 324 m?

Ermittlung der Eingabedaten

Geometrische Daten: It. Einreichplan, 25.07.2018, Plannr. 008 2018
Bauphysikalische Daten: It. Einreichplan, 25.07.2018

Haustechnik Daten: It. Angaben Eigentimer, 24.07.2018
Ergebnisse Standortklima (Pucking)
Transmissionswarmeverluste Q 1 8.007 kWh/a
Loftungswarmeverluste Q Luftwechselzahl: 0,4 4.361 kWh/a
Solare Warmegewinne n x Q¢ 2.250 kWh/a
Innere Warmegewinne N x Q schwere Bauweise 3.143 kWh/a
Heizwarmebedarf Q, 6.949 kWh/a
Ergebnisse Referenzklima
Transmissionswarmeverluste Q 1 7.362 kWh/a
Loftungswarmeverluste Q v 4.001 kWh/a
Solare Warmegewinne N xQ ¢ 2.035 kWh/a
Innere Warmegewinne n x Q; 2.942 kWh/a
Heizwarmebedarf Qp, 6.372 kWh/a

Haustechniksystem
Raumheizung:  Flissiger oder gasformiger Brennstoff (Gas)

Warmwasser: Kombiniert mit Raumheizung

Liiftung: Fensterliftung

Berechnungsgrundlagen

Der Energi wurde mit folg ONORMen und Hilfsmitteln erstellt: GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at
Bauteile nach ON EN ISO 6946 / Fenster nach ON EN I1SO 10077-1/ Ei B i i nach ON B 8110-6 / Unkonditionierte
Gebaudeteile vereinfacht nach ON B 8110-6 / Warmebriicken pauschal nach ON B 8110-8 / Verschattung vereinfacht nach ON B 8110-6

Ve o s
ONB8110-1 /ONB8110-2 /ONB8110-3 /ONB 8110-5 /ON B 8110-6 /ON H 5055 / ON H 5056 / ON EN ISO 13790 / ON EN ISO 13370 /
ON EN ISO 6946 / ON EN ISO 10077-1 / ON EN 12831 / OIB-Richtlinie 6 Ausgabe: Marz 2015

Anmerkung:

Der Energieausweis dient zur Information Gber den energetischen Standard des Gebaudes. Der Berechnung liegen durchschnittliche Klimadaten
standardisierte interne Warmegewinne sowie ein standardisiertes Nutzerverhalten zugrunde Die errechneten Bedarfswerte kdnnen daher von den

tatsachlichen Verbrau ten abweichen. Bei Mehrfamilienwohnhausern ergeben sich je nach Lage der Wohnung im Gebaude unterschiedliche
Energiekennzahlen. Fir die exakte Auslegung der Heizungsanliage muss eine Berechnung der Heizlast gemal ONORM H 7500 erstelit werden
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter Baumeister Franz Schopper M
v2018,081604 REPDBL2 01517 - Oberosterreich Projektnr. 269 26.07.2018 19:50 Seite 3
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