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Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

e Bewertungsstichtag: 07.11.2024

e Besichtigung der Liegenschaft am 07.11.2024

e Anwesende Personen:
Frau Aferdita Berisha — ResthofstraBe 8 Top 2, 4400 Steyr
AusfUhrender Sachversténdiger

e Grundbuchsauszug vom 23.10.2024

e Lageplan vom 23.10.2024

e Einreichplan vom 09.03.2017, genehmigt am 04.05.2017

e Erhebung Fldchenwidmung

e eigene Vergleichspreissammlung des Sachverstandigen

e Immobilienpreisspiegel

e liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) idgF

o ONORM B 1802 - Liegenschaftsbewertung

e Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung

e weiterfChrende Fachliteratur, insbesondere Vortrags- und Lehrunterlagen des
Landesverbandes Oberdsterreich der allgemein beeideten und gerichilich zertifizierten
Sachversténdigen;

e Auffragserteilung: Bezirksgericht Steyr am 21.10.2024 (Eingegangen am 22.10.2024)

o AuskUnfte von den Anwesenden



Allgemeine Beschreibung der Liegenschaft

7. GUTSBESTAND

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1661/50 G GST-Flache * 911
Bauf. (10) 285
Garten (10) 626 ResthofstraBe 8a
Resthofstrale 8
Legende:

G Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflidchen (Gebiude)
Géarten(10): Garten (Garten)

2. DINGLICHE RECHTE [A2 BLATT]

1 a 1983/1993 Abschreibung Gst .2125 und 1662/4 zur EZ 1842
3 a 1698/2013 Zuschreibung TF 14 aus Gst 1661/23 bei Einbeziehung in Gst
1661/25
b 1698/2013 Zuschreibung TF 16 aus Gst 1661/23 bei Einbeziehung in Gst
l661/24
¢ 1698/2013 Zuschreibung TF 12 aus Gst 1661/23 bei Einbeziehung in Gst
1661/26
d 1698/2013 Zuschreibung TF 10 aus Gst 1661/23 bei Einbeziehung in Gst
1661/27
q geldscht
4 a 1698/2013 RECHT des Bestandes und des Betriebes der Leitungstrasse auf
Gst 1661/26
5 a 1698/2013 RECHT des Gehens und Fahrens auf Gst 1661/26
9 a 8379/2014 BEV 1042/2014/49 Anderung hins Gst 1661/50
12 a 8379/2014 Bauplatz (auf) Gst 1661/50 (Magistrat Steyr 2014-09-29,
BauGru-65/2014)
16 a 3319/2017 Verpflichtung zur Errichtung und Erhaltung von 4 Stellplétzen
hins Gst 1661/50 (Bescheid 2017-05-04, Zl. Bau H-52/2017)
3. EIGENTUMER
15 ANTEIL: 123/520
Aferdita Berisha
GEB: 1989-12-11 ADR: PorschestraBe 14/20, Steyr 4400

a 5842/2018 Wohnungseigentum an Einfamilienhaus TOP 2

b 6947/2018 IM RANG 4669/2018 Kaufvertrag 2018-10-31 Eigentumsrecht

16 ANTEIL: 6/520
Aferdita Berisha
GEB: 1989-12-11 ADR:

PorschestraBe 14/20,

Steyr 4400

a 5842/2018 Wohnungseigentum an PKW Abstellplatz TOP 2

b 6947/2018 IM RANG 4669/2018 Kaufvertrag 2018-10-31 Eigentumsrecht

4. DINGLICHE LASTEN [C BLATT]

3 a 5842/2018 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen

gem § 32 WEG 2002 gem. Pkt.

Sechstens

Wohnungseigentumsvertrag 2018-07-25

5 auf Anteil B-LNR 15 16

a 6947/2018 Pfandurkunde 2018-11-05

PFANDRECHT
fir Volksbank Niederdsterreich AG

Hoéchstbetrag EUR 260.000, -
(FN 39939i)

c 2390/2019 VORRANG von LNR 8 vor 5
d 4901/2021 VORRANG von LNR 10 vor 5



8 auf Anteil B-LNR 15 16
a 2390/2019 Schuld- und Pfandurkunde 2019-04-04
PEANDRECHT EUR 73.000,--
12 % Z, 15 % VZ, NGS EUR 21.9%900,--
fiir Oberdsterreichische Landesbank Aktiengesellschaft
(EN 157656y) WO-2018-546872
c 2390/2019 VORRANG von LNR 8 vor 5
e 2304/2024 Klage (BG Steyr, 2 C 287/24d)
10 auf Anteil B-LNR 15 16
a 4901/2021 Schuld- und Pfandurkunde 2021-07-28
PEFANDRECHT EUR 12.000, —-
12 % Z, 15 % VZ, NGS EUR 3.600,—-
flir Oberdsterreichische Landesbank Aktiengesellschaft
(EN 157656y)
WO-2018-546872
c 4901/2021 VORRANG von LNR 10 vor 5
e 2304/2024 Klage (BG Steyr, 2 C 287/24d)
12 auf Anteil B-LNR 15 16
a 1237/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 Vorzugspfandrecht (BG
Steyr, 13C200/231)
17 auf Anteil B-LNR 15 16
a 5692/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (13 C 1137/23h)
18 auf Anteil B-LNR 15 16
a 3723/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 4.719,22 samt Zinsen/Kosten
1t. Beschluss 2024-07-31
fur 00 Landesbank AG, FN 157656y (12 E 2388/24d)

BezUglich der Pfandrechte wird fUr die gegensténdiiche Bewertung die Lastenfreiheit
unterstellf.



Beschreibung Grundstick

e Parz. Nr.:
o Gesamiflache:

e Fl&chenwidmung:

e lLage:

e Zufahrt:

e Umgebung des Grundstickes:

¢ Neigung:

e  AnschlUsse:
e  GrundstUcksform:

o Offentliche Verkehrsmittel:

1661/50
211 m?

Bauland Wohngebiet, Ersichtlichmachung
Grundwasserschongebiet

Die Liegenschaft befindet sich ca. 3,3 km vom
Zentrum Steyr (Rathaus) entfernt. Es handelt sich
um eine sonnige Siedlungslage im Steyrer Stadtteil
Resthof.

asphalfierte Zufahrt Ober die ResthofstraBe
Bauland Wohngebiet, Verkehrsflachen -
FlieBender Verkehr, Ersichtlichmachung
Versorgung Trinkwasserleitung,
Ersichtlichmachung Grundwasserschongebiet

Das GrundstUck ist relativ eben.

Kanalanschluss, Ortswasseranschluss, Strom-
anschluss

Die genaue Form des GrundstUckes geht aus
dem Lageplan hervor.

ca. 5 Gehminuten von der Liegenschaft entfernt
(Bushaltestelle)



Beschreibung Gebdude

Bei der gegenstdndlichen Liegenschaft handelt es sich um eine sogenannte

Doppelwohnhaushdlfte mit Erdgeschoss, Obergeschoss und einem PKW-Abstellplatz.

Baujahr:

Nutzfl&che:

Nutzung:
Bauweise:
Unterkellerung:

Terrasse:

Bau- und Erhaltungszustand:

Baumdangel/Bauschdden:

e AuBenwdnde:

Fassade:
Innenwdnde:
Decken:
Dacheindeckung:
Dachalter:
Dachrinnen:
Fenster:
Fensteralter:

TOren:

Heizung:

Heizungsalter:
Energiequelle:

Sonstiges:

2018

52,15 m? (Erdgeschoss)
10,08 m? (Terrasse)
47,85 m? (Obergeschoss)

Wohnzwecke

Holzriegelbauweise mit Vollwdrmeschutz
nicht unterkellert

Betonboden

entspricht dem Alter

geringfugige Putzschdaden im Sockelbereich

Holzriegelwdnde plus Vollwé&rmeschutz (gesamt
35 cm)

raver Verputz

Holzriegelbauweise
Holzframdecken

Flachdach mit Folie samt Bekiesung
2018

Kupfer beschichtet

PVC-Fenster mit Isolierglas

2018

Holz

Luftwé&rmepumpe (Larmschutznaube)
2018

Strom

am Dach Solaraniage fOr das Warmwasser,
6 Photovoltaik Paneele



Raumaufteilung

ERDGESCHOSS

Garderobe/Fliesen

WC/Fliesen an Wand (bis ca. 1,40 m hoch) und Boden (WC, Handwaschbecken)
Kochbereich/Laminat

Wohn-und Essbereich/Laminatboden (Ausgang auf Terrasse)

Uber Holzstiege ins Obergeschoss

OBERGESCHOSS

Vorraum/Laminat

Badezimmer/Fliesen an Wand (ca. 2 m hoch) und Boden (Eckdusche, WC,
Waschmaschinenanschluss, Doppelhandwaschbecken)

Schlafzimmer/Laminat

Kinderzimmerl/Laminat

Kinderzimmer2/Laminat (derzeit genutzt als Schrankraum)

Mietverhaltnisse

Die Liegenschaft steht zur Ganze in Eigennutzung.

AuBBenanlagen

Garten/gréBtenteils Wiese
Terrasse/Betonboden

Einfriedung mit Alu-Zaun, Hecke, Zierstrucher
teilweise Traufenpflaster/Betonplatten
Blech-GartenhUtte

PKW-Abstellplatz (Top 2)



Bewertung

Gesetzliche Grundlagen

Die Ermittlung des Verkehrswertes wird im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
1992 und der ONORM B 1802 durchgefUhrt.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter BerUcksichtigung aller im Befund getroffenen
Feststellungen, sowie unfer Bedachtnahme auf die Verhdltnisse am Immobilienmarkt.

Als Bewertungsverfahren wurden ausgewdhlt:
Grundstock: Vergleichswertverfahren

Gebdude: Sachwertverfahren

Sachwertverfahren

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der beschriebenen
Liegenschaft. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der Ublicherweise im redlichen
Geschdftsverkehr bei einer VerduBerung zu erzielen ware.

Dabei sind alle tatséchlichen, rechilichen und wirtschaftlichen Umsténde, die den Preis
beeinflussen, zu berUcksichtigen. AuBergewdhnliche oder persdnliche Verhaitnisse haben
jedoch auBer Betracht zu bleiben.

In der Bewertungslehre und in der Praxis ist bei Objekten wie dem vorliegenden das
Sachwertverfahren als Methode zur Ermittlung des Verkehrswertes anerkannt.

Wahrend beim Ertfragswertverfahren davon ausgegangen wird, dass zwischen dem
gegenwdartigen Erfrag der Liegenschaft und ihrem Verkehrswert ein Zusammenhang
besteht, beruht das Sachwertverfahren auf der (in der Praxis erprobten) Vermutung, dass
eine solche Beziehung auch zwischen dem Verkehrswert einerseits und der Summe aus
Bodenwert und Wert der baulichen Substanz andererseits gegeben ist.

Die nachstehende Bewertung erfolgt nach dem Sachwertverfahren, das fir Immobilien,
wie die gegensténdliche, das geeignete Verfahren ist. Derartige Objekte werden némlich
in der Regel zur Eigennutzung errichtet und werfen daher meist keinen Ertrag ab.



Bodenwert

Unter BerUcksichtigung von Vergleichspreisen und der im Befund geschilderten Angaben,
sowie unter Bedachtnahme auf die Verhdltnisse am Immobilienmarkt, ist fOr das
unbebaute Grundstick ein Preis von € 235,00 pro m? Bauland Wohngebiet,
Ersichtichmachung Grundwasserschongebiet, ortsUblich und angemessen, woraus sich
der Bodenwert wie folgt errechnet:

211 m? X € 235,00/m? = € 214.085,00
GESAMTBODENWERT = € 214.085,00
ANTEIL: 129/520 = € 53.110,00

Gebaudewert

Baujahr: 2018
Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
Resthutzungsdauer: 54 Jahre

Zustand des Objektes: entspricht dem Alter

Unter BerUcksichtigung des Bau- und Erhaltungszustandes, sowie eines
Lustandsabschiages ergibt sich per Stichtag 07.11.2024 eine Abschreibung mit 12 %.

Zur Ermittlung des Neubauwertes (Herstellungswert) werden die Baukosten je m2 Nutzfléiche
in Anlehnung an die angemessenen Gesamtbaukosten unter BerUcksichtigung der
Luschldge und Abschldge in Relation zur tatséichlichen Bauweise und Ausstattung, in
- Ansatz gebracht.

Der Herstellungswert der Terrasse ist anteilsmdBig beriicksichtigt.

FOr die AuBenanlagen und den PKW-Abstellplatz wird ein pauschaler Zeitwert angesetzt.

Nutzfl&che Erdgeschoss 52,15 m2 X 2.980,00 €/m? = €  155.407,00
Nutzfldche Obergeschoss 47,85 m? X 2.860,00 €/m? = € 136.851,00
Neubauwert = € 29225800
12,00 % Afa € 35.071,00
Leitwert = €  257.187,00



Sachwert

Der Sachwert ist die Summe aus Bodenwert und Zeitwert der baulichen Anlagen.

€ 53.110,00 Bodenwert

€ 257.187,00 bauliche Anlagen

€ 12.000,00 pauschaler Zeitwert AuBenanlagen inkl. PKW-Abstellplatz
€ 322.297.,00 Sachwert

Rechenwert € 322.297,00

Marktanpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes

GemdB § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist eine "Nachkontrolle" anhand der

Marktverhdltnisse vorzunehmen.

Die Marktbeobachtung ergibt, dass in der gegebenen Lage eine geringere Nachfrage

nach derartigen Liegenschaften besteht.

Es wird daher eine Korrektur zur Anpassung an den Verkehrswert vorgenommen und ein

Abschlag in der Hdhe von 10 % angesetzt.

Der Rechenwert wird gerundet als Verkehrswert ausgewiesen: € 290.000,00

Schlusskommentar

Die Bewertung erfolgte auf Basis der vorliegenden Unterlagen sowie unter
BerUcksichtigung der Preise fUr vergleichbare Grundsticke und Baulichkeiten.
Insbesondere wurde auch Bedacht genommen auf die Lage, AufschlieBung, Widmung,

Nutzungsmdglichkeit und die bestehende Verbauung.

10



ZLUSAMMENFASSUNG

VERKEHRSWERT ZUM BEWERTUNGSSTICHTAG 07.11.2024

DOPPELWOHNHAUSHALFTE
WOHNUNGSEIGENTUM TOP 2 B-LNR 15 ANTEIL:]
PKW-ABSTELLPLATZ TOP 2 B-LNR 16 ANTEIL:§

EZ 1929, KG 49233 Steyr, Parz. Nr.: 1661/50

ResthofstraBe 8 Top 2, 4400 Steyr

€ 290.000,00

(in Worten: Euro zweihundertneunzigtausend)

FOr die Richfigkeit, der Gutachter:

Steyr, 19.12.2024
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Fotogalerie







Abstellplatz (Top 2)

PKW

14



Garderobe




Uber Holzstiege ins Obergechoss

16



Schlafzimmer
17



Kinderzimmer?2
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JUSTIZ  repusLk OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 49233 Steyr EINLAGEZAHL 1929
BEZIRKSGERICHT Steyr

hkhhdhkhhkhdhhkhkhkhkhkrdkhkkkrkkrrr Ak hkrrhkhkhkhkdhdxkhrdkdhhkhrdhkdkhrdhhdkhdkrkhkrhhkxhkdhkhkhbhdhhxhhdhxh ki

*** Eingeschrdnkter Auszug * ok ok
* Kok B-Blatt eingeschradnkt auf die Laufnummer (n) 15, 16 * k%
il C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen flir das angezeigte B-Blatt * ok %
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Letzte TZ 3723/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 5330/2024

Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

khkkkkhkkhhkhkhkhhkhhkhkdrhkhkhkhkrhkdkrhkhxkkxk*khkhkhxhx*x Al FrFxrxdkxkkhkkhkkhkdhkdhkdkhkhdrdrkrkrkhhkhdrddhhkhhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1661/50 G GST-Flache * 911

Bauf. (10) 285

Garten(10) 626 ResthofstraBe 8a

Resthofstrafle 8
Legende:
G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Garten (10) : Garten (Garten)
A Ak Ak Ik IkA*khkhkhkhhkrArA Ak khkhkhhkhkhkxhkhkhkrhkkkkhkkx A2 Ik hkkhkhkhkhkhkhdkhkdhkkdkdihkhkdhkhkhdkhkhkdkkxikhkhkidhkih
1 a 1983/1993 Abschreibung Gst .2125 und 1662/4 zur EZ 1842
3 a 1698/2013 Zuschreibung TF 14 aus Gst 1661/23 bei Einbeziehung in Gst
1661/25
b 1698/2013 Zuschreibung TF 16 aus Gst 1661/23 bei Einbeziehung in Gst
1661/24
c 1698/2013 Zuschreibung TF 12 aus Gst 1661/23 bei Einbeziehung in Gst
1661/26
d 1698/2013 Zuschreibung TF 10 aus Gst 1661/23 bei Einbeziehung in Gst
1661/27
g geldscht
4 a 1698/2013 RECHT des Bestandes und des Betriebes der Leitungstrasse auf
Gst 1661/26
5 a 1698/2013 RECHT des Gehens und Fahrens auf Gst 1661/26
9 a 8379/2014 BEV 1042/2014/49 Anderung hins Gst 1661/50
12 a 8379/2014 Bauplatz (auf) Gst 1661/50 (Magistrat Steyr 2014-09-29,
BauGru-65/2014)
16 a 3319/2017 Verpflichtung zur Errichtung und Erhaltung von 4 Stellpldtzen
hins Gst 1661/50 (Bescheid 2017-05-04, Zl1. Bau H-52/2017)
TAIAKXA KR IR AAKA AR A A *I I dd kA hkdrrhkhxhdKh*xkx* B *AhkhkFh Ak hkhkhkhhkhAhxddhAdhAhhkhkhkhkddhhdhkdkdhhkkhkkhkidkhx
15 ANTEIL: 123/520
Aferdita Berisha
GEB: 1989-12-11 ADR: Porschestrale 14/20, Steyr 4400
a 5842/2018 Wohnungseigentum an Einfamilienhaus TOP 2
b 6947/2018 IM RANG 4669/2018 Kaufvertrag 2018-10-31 Eigentumsrecht
16 ANTEIL: 6/520
Aferdita Berisha
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GEB: 1989-12-11 ADR: PorschestraBe 14/20, Steyr 4400
a 5842/2018 Wohnungseigentum an PKW Abstellplatz TOP 2
b 6947/2018 IM RANG 4669/2018 Kaufvertrag 2018-10-31 Eigentumsrecht
ISR S S SRS S S EESE RS R R R R R SRR SRR EEEE RS C LRSS A SRR R R RS AR EEEEEEEEERE RS E S SRR S
3 a 5842/2018 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem. Pkt. Sechstens
Wohnungseigentumsvertrag 2018-07-25
5 auf Anteil B-LNR 15 16
a 6947/2018 Pfandurkunde 2018-11-05
PEFANDRECHT Hochstbetrag EUR 260.000, —
fir Volksbank Niederdsterreich AG (FN 39939i)
c 2390/2019 VORRANG von LNR 8 vor 5
d 4901/2021 VORRANG von LNR 10 vor 5

8 auf Anteil B-LNR 15 16
a 2390/2019 Schuld- und Pfandurkunde 2019-04-04
PFANDRECHT EUR 73.000, —-

X

12 % Z, 15 % VZ, NGS EUR 21.900,--
fir Oberdsterreichische Landesbank Aktiengesellschaft
(FN 157656y) WO-2018-546872

c 2390/2019 VORRANG von LNR 8 vor 5

e 2304/2024 Klage (BG Steyr, 2 C 287/24d)

10 auf Anteil B-LNR 15 16
a 4901/2021 Schuld- und Pfandurkunde 2021-07-28
PFANDRECHT EUR 12.000, —-

12 % Z, 15 % VZ, NGS EUR 3.600,--
flir Oberdsterreichische Landesbank Aktiengesellschaft
(FN 157656y)
WO-2018-546872

c 4901/2021 VORRANG von LNR 10 vor 5

e 2304/2024 Klage (BG Steyr, 2 C 287/244d)

12 auf Anteil B-LNR 15 16

a 1237/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 Vorzugspfandrecht (BG

Steyr, 13C200/231i)

17 auf Anteil B-LNR 15 16
a 5692/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (13 C 1137/23h)
18 auf Anteil B-LNR 15 16

a 3723/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 4.719,22 samt Zinsen/Kosten
1t. Beschluss 2024-07-31
fir 00 Landesbank AG, FN 157656y (12 E 2388/24d)

Fhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhrrhkrhkhkrtrhkkrxhhkhkxixxk HINWEIS ****%%khkhkkkkdkhkhkhkhhkhhkhrhkhkhdxkhkhkkdkxx

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.

LR SRR A S SRR ER R R RS S S S R R R R e R R R e R R

Grundbuch 23.10.2024 09:47:46
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Ergebnis fir:

Bundesland Oberosterreich
Bezirk Steyr
Gemeinde Steyr
Katastralgemeinde Steyr (49233)
Grundstuick 1661/50
Information:

Das Grundstlck 1661/50 in Steyr (49233) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder

Altlastenatlas verzeichnet

24.10.2024 08:19:46

https://altlasten.gv.at/atlas/verdachtsflaechenkataster.htmil
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LEGENDE FLACHENWIDMUNGSPLAN LINZ NR. 4
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