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schaften (Baugriinde, Wohnungseigentumsobjekte); 94.17 Einfamilienhduser, Zweifamilienh&user (Baugriinde); 94.20 Wohnungseigentum; 94.23 Geschaftsraumlich-
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http://www.reiter.cc

\’ Ing. Mag.
\’ y Martin Reiter

10 E 7/24b:

Betreibende Partei:
Johanna Tomekova
Anzendorf 6A

4312 Ried in der Riedmark

Verpflichtete Partei:
Rene Schreuer
NeubauerstraBe 14/1
4050 Traun

z.H. Dr. Robert Aflenzer

vertreten durch:

Haas Anwaltsgesellschaft mbH
GerstmayrstraB3e 40

4060 Leonding

Ermittlung des Verkehrswertes

Wohnungseigentum an Wohnung Top W 26 (225/10000Anteile)

EZ 3940, Grundbuch 45311 Traun,

4050 Traun, Johann-Mayrleb-StraBe 17



\’ Ing. Mag.
\' y Martin Reiter

Inhaltsverzeichnis

Allgemeines 4
Auftraggeber 4
Gegenstand der Schéatzung 4
Zweck 4
Wertermittlungsstichtag 4
Grundlagen der Schatzung 5
Allgemeine Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung 6

Befund 8
Allgemeines 8
Lage 8
Grundbuchsstand 9
Bestandsverhéltnisse 10
Grundstiicksbeschreibung 11
Baulichkeiten 14
Raumaufteilung 15
Betriebskosten, Ricklage 16
Ruckstande 18
Offene Darlehen 18
Einheitswert, Grundsteuermessbetrag 18

Bewertung 19
Grundlagen 19
Berechnung 19
Bodenwert 20
Bauwert 22
Sachwert 23
Verkehrswert Wohnung TOP W 26 23
Fruchtgenussrecht 24

Zusammenfassung 26

Anhang 27
Auszug aus dem Energieausweis 27

Ermittlung des Verkehrswertes

Wohnungseigentum an Wohnung Top W 26 (225/10000Anteile)
EZ 3940, Grundbuch 45311 Traun,

4050 Traun, Johann-Mayrleb-StraBe 17



\’ Ing. Mag.
\' y Martin Reiter

Allgemeines

Auftraggeber

Bezirksgericht Traun mit Beschluss vom 3. April 2024 (ON 4)

Gegenstand der Schétzung

Wohnungseigentum an Wohnung Top W 26 (225/10000 Anteile)

EZ 3940, Grundbuch 45311 Traun,
4050 Traun, Johann-Mayrleb-Straflse 17

Zweck

Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag
11. September 2024 (Tag der Besichtigung)
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Grundlagen der Schatzung

- Besichtigung der Liegenschaft am 11. September 2024

Anwesend:
- Johanna Tomekova
« Mag. Johannes Degenhart
- Hans-Peter Leeb (OO Wohnbau)
- Ing. Mag. Martin Reiter als Sachverstéandiger

Grundbuchsauszug vom 30. April 2024

« Katasterplan

Flachenwidmungsplan

+ Nutzwertgutachten vom 8. Februar 1971

« Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 12. Mai 1971
« EinrGdumungsvertrag vom 15. Juli 1993
 Energieausweis vom 21. Janner 2020
 Jahresabrechnung 2023 vom 31. Mai 2024

- Auskiinfte der Hausverwaltung OO Wohnbau Gesellschaft fiir den Wohnungsbau
gemeinnutzige GmbH, 4020 Linz, BlumauerstraBe 46

- Eigene Grundpreissammlung
+ Internetabfrage Umweltbundesamt: Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas

« Einschlagige Fachliteratur insbesondere:

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

Verkehrswertermittiung von Grundsticken, 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 2024, Wirtschaftskammer Osterreich Fachverband
der Immobilien- und Vermdgenstreuhander

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

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

Ermittlung des Verkehrswertes

Wohnungseigentum an Wohnung Top W 26 (225/10000Anteile)
EZ 3940, Grundbuch 45311 Traun,

4050 Traun, Johann-Mayrleb-StraBe 17



\’ Ing. Mag.
\' 4 Martin Reiter

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 auftragsgemafB 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 Prifung 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
Sachverstandigen 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 auBerbulcherlichen 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 Sachverstandigen 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 zurickzugreifen, kann das Er-
gebnis keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréBe sein.

Ermittlung des Verkehrswertes
Wohnungseigentum an Wohnung Top W 26 (225/10000Anteile)

EZ 3940, Grundbuch 45311 Traun,
4050 Traun, Johann-Mayrleb-StraBe 17



\’ Ing. Mag.

N y Martin Reiter
[ 7

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 naturlichen oder chemischen
Ursprungs, betroffen ist. Wird nachtréglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein be-
nachbartes Grundstiick von einer Kontaminierung betroffen ist oder dass das Grund-
stlick oder die Gebaude in einer Weise genutzt wurden oder werden, die zu einer Kon-
taminierung fuhren wirde, konnte dies den ausgewiesenen Wert verringern. Dies gilt
auch fur die eingesetzten Baustoffe und -materialien der Baulichkeit. Es wird davon
ausgegangen, dass keine gesundheitsgefédhrdenden Stoffe eingesetzt wurden bzw
keine Materialien vorhanden sind, die im Zuge der Entsorgung die Eluatklasse D der
ON S2100 (iberschreiten, 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, Altbodenverhaltnisse 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, kénnten sich bei
einer Neuvermessungen Abweichungen vom Grundbuchstand ergeben.
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Befund

Allgemeines

Bei der zu bewertenden Liegenschaft handelt es sich um eine Eigentumswohnung in sehr

schlechtem Zustand.

Lage
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Grundbuchsstand
JUSTIZ  REPUBLIK OSTERREICH G B
ol \3EN GRUNDBUCH
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 45311 Traun EINLAGEZAHL 3940

BEZIRKSGERICHT Traun
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*** Eingeschrdnkter Auszug it
xR B-Blatt eingeschrdnkt auf Eigentilimernamen xxKk
it Name 1: Schreuer *Hx
KAk Vorname 1: Rene i
KAk C-Blatt eingeschrédnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt it

LR R RS S S S S S S SRS S S SR SR SR SRS S SRS S SR SRS ES RS SRS RS S S SRS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEES]
Letzte TZ 920/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

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

khkhkkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkkhkkxk Al KAhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhhkkk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1624/2 GST-Flé&che * 1287
Bauf. (10) 505
Garten (10) 782 Johann-Mayrleb-Strafle 17

Johann-Mayrleb-StraBe 17a
Legende:
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Geb&dude)
Garten(10) : Garten (Garten)
Kk Kk kK k k kK ok k ke ke ke ke ke kK ke ok ke ke ke ke ke ke ke ke ok ok ok ok ok ok ok ok ok A2 %Kk Kk ke ko ke ok ok ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ok ok ok ok ok ok ke
1 a 7742/1982 Sicherheitszone Militdrflugplatz H&rsching hins Gst 1624/2
2 a geldscht
Kk ok kK ok k ok k ok ok ke ke ke ke ko ke ke ke ke ke ke ke ke ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok B Kk Kk kK ke ke ok ok ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ok ke ke ke ok k ok ok ok ok ok ok ok
27 ANTEIL: 225/10000
Rene Schreuer
GEB: 1968-09-15 ADR: Traun, Johann-Mayrleb-Str. 17a 4050
b 1633/1971 Wohnungseigentum an W 26
g 5726/1993 Schenkungsvertrag 1993-07-15 Eigentumsrecht
h 5726/1993 Belastungs— und VerduBerungsverbot
j 2587/2022 Ausschlussklage gem § 36 WEG 2002 (LG Linz, 45 Cg 42/22y)
Kk kK Kk ke k kK kK ke ok ke ke ke ke ke ke ok ke ke ke ke ke ke ko ok ok ok ok ok ok ok ok ok C Kk Kk ke ke ok Kk ke ok ok ok ke ke ke ke ke ke ke ke ok ke ke ke ke ke ke ke ke ko ok ok ok ok ok ok ke
76 auf Anteil B-LNR 27
a 5726/1993
BELASTUNGS— UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir Franz Schreuer geb
1947-06-26
77 auf Anteil B-LNR 27
a 5726/1993
FRUCHTGENUSSRECHT filir Franz Schreuer geb 1947-06-26

87 auf Anteil B-LNR 27
a 1164/2003 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (2C 551/03g-3)
119 auf Anteil B-LNR 27

a 920/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 3.294,67 (Kosten) samt 4 %
Z seit 06.02.2023, Antragskosten EUR 692,33 filir Jana
Tomekova, geb. 1984-06-24 (10 E 7/24Db)
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Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 30.04.2024 13:36:45

Die Bewertung erfolgt auftragsgeman geldlastenfrei.

Auftragsgeman erfolgt die Bewertung ohne Berticksichtigung des Belastungs- und Verau-
Berungsverbotes.

C-77a Fruchtgenussrecht:

Auszug aus dem Einrdumungsvertrag vom 15. Juli 1993:

Bestandsverhaltnisse

Die Eigentumswohnung wird vom Eigentimer und nicht vom Fruchtgenussberechtigten
genutzt.
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Sachverstandiger fur Immobilien

Grundstiicksbeschreibung

MaBe und Form, Topographie

11/29

Quelle: doris.at

annéhernd rechteckiges Grundstiick, annéhernd eben
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Sachverstandiger fur Immobilien 1 2/29

Flachenwidmung

Quelle: doris.at

Bauland - Wohngebiet

Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan wurde nicht erhoben, da das Gebaude bereits fertig errichtet ist.
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Verkehrsverhaltnisse

Verkehrsmé&Big durch die asphaltierte StraBe aufgeschlossen.

Ver- und Entsorgung

Ortswasser, Kanal und Strom sind vorhanden.

Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas

Mit Abfrage vom 21. Oktober 2024 scheint das Grundstlick scheint weder im Altlastenatlas
noch im Verdachtsflachenkataster auf. WeiterfUhrende 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.

Ergebnis fir:

Bundesland Oberdsterreich

Bezirk Linz-Land

Gemeinde Traun

Katastralgemeinde Traun (45311)

Grundstiick 1624/2

Information:

Das Grundstiick 1624/2 in Traun (45311) ist derzeit nicht im Verdachtsflaichenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet
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Sachverstandiger fur Immobilien 1 4/29

Baulichkeiten
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Raumaufteilung

Auszige aus dem Nutzwertgutachten vom 8. Februar 1971:

25 Wohnzimmer 8/0/1 17,55 Stirnseite S
Schidafzimmer 15,05 Dachschrigen
Kochnische 2,48 I
Flur 8,63
Bad 4,66
WC 1,28 | 49,65 282 235

26 wie 25 } 7/b/r 49,65 | 270 225 Stirnsefte N

Dachschrigen

Zu jeder Wohnung gehort - ohne besonders ange-
fihrt zu sein - ein Keller und ein Dachbodenabteil.

Die Flachen konnten aufgrund des Zustandes der Wohnung nicht tberprift werden.

Ein Einreichplan samt Grundriss ist fur diese Wohnung laut Auskunft der Hausverwaltung

nicht vorhanden.
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Betriebskosten, Riicklage

Auszug aus der Jahresabrechnung 2023 vom 31. Mai 2024

00 Wohnbau Gesellschaft f. d. Wohnungsbau gemeinniitzige GmbH
Betriebskosten Gesamt USt AuftKz lhr Anteil
4050 Traun, Mayrlebstralte 17, 17a
Kosten: Grundsteuer 3.304,80 10,00% 002 74,36

Wasser 2.039,62 10,00% 002 45,89
Kanal 2.656,89 10,00% 002 59,78
Mull 2.322,73 10,00% 002 52,26
Strom Aligemein 144,45 10,00% 002 3,25
Versicherung 5.235,16 10,00% 002 117,79
Hausbesorger/Hausreinig. 2.406,58 10,00% 004 108,62
Verwaltung 8.453,64 10,00% 002 190,21
Aussenanlage 2.615,46 10,00% 002 58,85
Hausarbeiten 1.262,85 10,00% 006 0,00
Summe Kosten 30.442,18 711,01
Ertrage: Rundungsdifferenzen -0,09 002 0,00
Vorschreibung
Vorschreibung 0% USt -14.333,70
Vorschreibung 10 % Ust -16.110,78
davon:
Betriebskosten 10,00% -688,20
Summe Ertrage -30.444,57 -688,20
Differenz: [Saldo netto -2,39 22,81
Umsatzsteuer: |10% von Kosten 711,01 71,10
10% von Vorschreibung -688,20 -68,82
Summe Umsatzsteuer 22,81 2,28
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00 Wohnbau Gesellschaft f. d. Wohnungsbau gemeinniitzige GmbH
Ricklage Gesamt USt AuftKz lhr Anteil
4050 Traun, MayrlebstraBe 17, 17a
Beitrage zur Ruicklage (nachrichtlich)
Stand per 01.01.2023 - Guthaben -46.059,46
Kosten: Allgem. Instandhaltung 318,66 10,00% 002 7,17
Versicherungsfalle 10% -174,32 10,00% 002 -3,92
Bankspesen,Kest 275,41 0,00% 002 6,20
Summe Kosten netto 419,75 9,45
Umsatzsteuer: |+UStaufwand f. alle 0,00 002 0,00
+UStaufwand f. Wohnungen 14,44 WO 0,32
+UStaufwand f. Garagen 0,00 GA 0,00
+UStaufwand f. Lokale 0,00 LO 0,00
Summe Kosten brutto 434,19 9,77
Ertrage: Sonstige Einnahmen
Habenzinsen -371,12
Vorschreibung
Vorschreibung -20.008,20
Summe Ertrage -20.379,32
Stand per 31.12.2023 - Guthaben -66.004,59
00 Wohnbau Gesellschaft f. d. Wohnungsbau gemeinniitzige GmbH
** Vorsteuerabzug ** (nachrichtlich) Gesamt Auft.Kz lhr Anteil
4050 Traun, Mayriebstralle 17, 17a
USt 10% fiir Betriebskosten 71,10
USt 10% fiir Riicklage 14,44 WO 0,32
abziigl. in Rechnung gestellte USt aus Vorschreibung -68,82
USt-Saldo aus Jahresabrechnung 2,60

Ermittlung des Verkehrswertes
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Rickstande

Laut Auskunft der Hausverwaltung vom 21. Oktober 2024 gibt es keine Ruickstande.

Offene Darlehen

Herr 12. September 2024

Rene Schreuer

p.A. Herr Dr. Robert Aflenzer

Tg;(t))?ruerstrarse 1411 +43 732 700 868-390
raun

Johann Jobst

johann.jobst@ooewohnbau.at

Darlehensstand — BN.Nr. 10375-01260-7
Wg. 26 - Johann-Mayrleb-StraBe 17a, 4050 Traun

Sehr geehrte(r) Wohnungseigentiimer(in),

wunschgemal geben wir Ihnen den derzeit aushaftenden Darlehensstand fiir oben angefiihrte
Wohnung bekannt.

Sanierungsdarlehen auBerbiicherlich Saldo Zinssatz dzt. | Laufzeit
00. Landesbank AG — nicht geférdert EUR 234,50 5,341 % 2026

Darlehensriickzahlungen kénnen halbjahrlich zu den Falligkeitsterminen per 31.03. u. 30.09.
durchgefiihrt werden und sind 4 Wochen vorher schriftlich bekanntzugeben. Zwischen
diesen Terminen kommt es zu keiner Anderung der Restschuld.

Einheitswert, Grundsteuermessbetrag

Das Finanzamt Osterreich teilte mit E-Mail vom 22. Juli 2024 Nachfolgendes mit:

der Einheitswert der Wohnung W 26 (225/10000 Anteile) betragt € 7.497,11.

Der Grundsteuermessbetrag betragt € 657,32.

Ermittlung des Verkehrswertes

Wohnungseigentum an Wohnung Top W 26 (225/10000Anteile)
EZ 3940, Grundbuch 45311 Traun,

4050 Traun, Johann-Mayrleb-StraBe 17



\’ Ing. Mag.

N Martin Reiter
s 19

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 Realitatenmarkt in Anlehnung
der Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG) und der ONORM B
1802.

Die Bewertung erfolgt nach dem Sachwertverfahren, das fiir Eigentumswohnungen,
welche Ublicherweise eigen genutzt werden, wie die gegensténdliche, das geeignete
und Ulbliche Verfahren ist, wenn das Vergleichswertverfahren aufgrund zu weniger
vorhandener geeigneter Vergleichspreise nicht anwendbar ist.

Das Vergleichswertverfahren wird hier aufgrund der wenig vorhandenen Vergleichs-
preise zur Kontrolle verwendet.

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséchlich 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 Bauwerts wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausgegangen und
dieser um die technische (Alter, Bauméngel, Bauschaden) und wirtschaftliche (zeitgema-
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

Wie bei eigengenutzten und nicht gewerblich genutzten Liegenschaften Gblich, erfolgt der
Ansatz der Neuherstellungskosten rein kalkulatorisch inklusive Mehrwertsteuer.

Ermittlung des Verkehrswertes
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In der Urkundensammlung der Bezirksgerichte Traun und Linz wurden auf elektronischem
Wege folgende Vergleichspreise erhoben:

Katastralgemeinde | Grundstiicke J_?;r m? Kaufpreis Kaufpreis/m?
45202 Kleinmiinchen|1800/15 2023 1 507\  €275.000,00] € 453,05
12/2023 : :
45311 Traun 2717/119 2023 | 413|  €200.000,00] € 48426
3160/2023 ! :
45311 Traun 2785/25 2023 | 5ol £205191,00] € 448,59
069/2024 : :
45308 Pasching  |114/3 2022 | 51| €360.000,00] € 499,31
42023
45202 Kleinmiinchen|1015/15 2022 | go5l  €£410.000,00] € 496,97
1169/2022 : :
45311 Traun 2699/3 2022 | 277l £365.000,00| € 469,76
1218/2022 : )
45306 Leonding  |1418/14 2022 1 saa|  €310.000,00] €48137
3/2023
45311 Traun 2699/1 2022 | ge3|  €300.000,00] €439.24
312/2022 : :
2021
45311 Traun 1692/16 coaoby | 543 €230.00000  €42357
45311 Traun 1692/16 2021 543|  €220.00000] € 405,16
5587/2021 : :
Durchschnitt € 460,13

Anmerkung zu den Vergleichspreisen:

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

Soweit dies mdglich und bekannt ist, wird dies in der Bewertung entsprechend bericksich-
tigt.
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Aufgrund der vorhandenen Vergleichspreise und Anpassung an die Lage, Dichte der Ver-
bauung, Zeit udgl. wird der Basiswert pro m? mit € 450,-- festgesetzt.

(225/10000 Anteile )

m? €£/m? € gesamt
Bauland 1.287| € 450,00| € 579.150,00
Bodenwert 1.287 € 579.150,00
Wohnung Top W 26 € 13.030,88

Ermittlung des Verkehrswertes
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Bauwert
Alter: ca. 55 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Altersabschlag 68,75 %
Bauwert Wohnung m?2 €/m? gesamt

Wohnung 49,65| € 3.600,00| € 178.740,00
Herstellungswert 49,65 € 178.740,00
- fehlende Arbeiten 0,00 % €0,00
Zwischenwert € 178.740,00
- Wertminderung wegen Alters -68,75 % -€ 122.883,75
Bauwert € 55.856,25

Die Allgemeinflachen und mitgenutzte Flachen (Keller) sind anteilig enthalten.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Sachwert
Sachwert €
Grund und Boden € 13.030,88
Bauwert € 55.856,25
gesamt € 68.887,13

Verkehrswert Wohnung TOP W 26

Aufgrund des Zustandes (u. a. Schimmel) der Schaden, der notwendigen Sanierung sowie
der notwendigen Radumung wird ein Abschlag in der H6he von 50 % angesetzt.

Begrundung:
- Nachfrage

- Zustand
« Rdumung, Reinigung

Verkehrswert Wohnung €
Sachwert Wohnung € 68.887,13
Marktanpassung -50,00 % -€ 34.443,56
Verkehrswert € 34.443,56
Verkehrswert gerundet € 34.400,00
Verkehrswert pro m? € 692,85

Ermittlung des Verkehrswertes
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Fruchtgenussrecht

§ 509. Die FruchtnieBung ist das Recht, eine fremde Sache, mit Schonung der Substanz, ohne alle
Einschriankung zu geniefen.

§ 513. Der Fruchtnief3er ist verbunden, die dienstbare Sache als ein guter Haushélter in dem Stande,
in welchem er sie iibernommen hat, zu erhalten, und aus dem Ertrage die Ausbesserungen, Ergdnzungen
und Herstellungen zu besorgen. Wird dessen ungeachtet der Werth der dienstbaren Sache blo8 durch den
rechtméBigen Genufl ohne Verschulden des Fruchtnieers verringert; so ist er dafiir nicht verantwortlich.

Aus Sicht des Berechtigten:

Zum Bewertungsstichtag ist die Wohnung unbenutzbar. Daher lassen sich keine Rein-
ertrage erzielen, die zur Berechnung des Wertes des Fruchtgenussrechtes herangezogen
werden kdnnen.

Der Fruchtgenussberechtigte Franz Schreuer ist zum Bewertungsstichtag 77 Jahre alt und
hat eine Lebenserwartung von ca. 10 Jahren. In dieser Zeit sind mit Muhe die notwendi-
gen Investitionen zu verdienen, um eine entsprechende Vermietung ermdglichen zu kon-
nen, aber mit positiven Reinertragen ist nicht zu rechnen.

Da keine positiven Reinertrage erzielt werden konnen, ist das Fruchtgenussrecht zum
Bewertungsstichtag wertlos.

Es stellt sich die Rechtsfrage, welche vom Sachverstédndigen nicht beantwortet werden
kann, wer fir diesen Schaden verantwortlich ist. Der Eigentimer oder der Fruchtgenuss-
berechtigte?

Ermittlung des Verkehrswertes
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Die Wohnung kann aufgrund des Fruchtgenussrechts bis zum Ableben des Berechtigten

nicht genutzt werden.

Es wird davon ausgegangen, dass die Kosten fur die Wohnung und flr die Erhaltung in
dieser Zeit vom Berechtigten zu tragen sind.

Da keine Ertrage aufgrund des Zustandes der Wohnung erwirtschaftet werden kénnen, ist

kein direkter Mietentgang vorhanden.

Dennoch ist die Nichtnutzbarkeit zu bewerten. Angesetzt wird hier die Verzinsung von 3 %
pro Jahr samt einen Marktanpassungszuschlag.

Der Abzinsungsfaktor fir 10 Jahre bei einer 3 %igen Verzinsung betragt 0,7449. Dieser
Abschlag von ca. 25 % wird mit einer Marktanpassung von 10 % mit insgesamt 35 % an-

gesetzt.

Fruchtgenussrecht
Verkehrswert Wohnung € 34.400,00
Marktanpassung 35,00 %
Wert Fruchtgenussrecht € 12.040,00

Ermittlung des Verkehrswertes
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Verkehrwert - geldlastenfrei, bestandsfrei

ohne Berilicksichtigung Fruchtgenussrecht
Wohnungseigentum an Wohnung Top W 26 (225/10000 Anteile)
EZ 3940, Grundbuch 45311 Traun,

4050 Traun, Johann-Mayrleb-StraBe 17

€ 34.400,00

- Fruchtgenussrecht (aus Sicht der belasteten Liegenschaft)

-€ 12.040,00

Verkehrswert unter Beriicksichtigung Fruchtgenussrecht
Wohnungseigentum an Wohnung Top W 26 (225/10000 Anteile)
EZ 3940, Grundbuch 45311 Traun,

4050 Traun, Johann-Mayrleb-StraBe 17

€ 22.360,00

Fruchtgenussrecht aus Sicht des Berechtigten

wertlos

Keine offene Forderungen der Hausverwaltung mit Stand 21. Oktober 2024.

Das offene Sanierungsdarlehen von € 234,50 ist in diesem Wert nicht beriicksich-

tigt. Die Bewertung erfolgte geldlastenfrei.

Luftenberg, am 30. Oktober 2024

Ermittlung des Verkehrswertes
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Anhang

Auszug aus dem Energieausweis

iFe,

Ein Unternehmen der ENERGIEAG

BEZEICHNUNG 10375_1906298_Traun, Johann-Mayrleb-Stralle 17,17a

Gebaude(-teil) Wohnen Baujahr 1972
Nutzungsprofil Mehrfamilienhauser Letzte Veranderung 2005
Stralle Johann-Mayrieb-Strale 17,17a Katastralgemeinde Traun
PLZ/Ort 4050 Traun KG-Nr. 45311
Grundstticksnr. 1624/2 Seehdhe 2712 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR
HWB Ref,sk PEB sk CO2 sk f GEE

A ++

HWBRef: Der El ist jene Wa die in den Raumen EEB: Der i umfasst atzlich zum Hei.
bereitgestellt werden muss, um diese auf einer normativ geforderte ; i allfalliger i age und zuziglich eines
ohne Beriicksichtigung allfalliger Ertrage aus Warmeruckgewmnung zu halten. dafiir ig Hi i fs. Der i f icht jener
i die eil werden muss (Li i f).
WWWB: Der al fistin angigkeit der a ie als
4 D feee: Der Gesamtenergleeﬂlzlenz Faktor ist der Quonenl aus dem Endenergiebedarf
und einem Refel 07).
HEB: Beim werden atzlich zum Heiz- und
Warmwassarwarmebedarf die VerIuste des gebaudetechnischen Systems PEB: Der & |st der i i ieRlich der Verluste in
igt, dazu zahlen i die Verluste der Warmebereitstellung, der allen . Der Prima weist einen (PEBem.) und einen
der Wa i und der Wa sowie allfalliger nicht erneuerbaren (PEBn.em.) Anteil auf.
Hilfsenergie.

co; Gesamte den i
HHSB: Der fistals fla D Er jener fiir Vorketten.
icht in etwa dem ittli & eines
Bsterreichischen Haushalts.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzerinnenverhaltens. Sie geben den f pro Qi Brutt an.
Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der Rlchthme 6, ieei und Wa " des O ichi Instituts fiir ik in L der Richtlinie
2010/31/EU Uber die und des i is-Vorl (EAVG). Der i it fur die i fir Prima
und Kohlendioxidemissionen ist 2004 - 2008 (Slmm 2009 - 2013), und es wurden lbliche Allokanonsregeln unterstellt.
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GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundflache 2.101,32 m?
Bezugsflache 1.681,05 m?
Brutto-Volumen 6.201,74 m*
Gebéude-Hiillflache 2.505,74 m?
Kompaktheit (A/V) 0,40 1/m

ANFORDERUNGEN (Referenzklima)

Referenz-Heizwarmebedarf KA.
Heizwarmebedarf

End-/Lieferenergiebedarf k.A.
Gesamtenergieeffizienz-Faktor kA
Erneuerbarer Anteil k.A.

charakteristische Lange 248 m
Klimaregion N

Heiztage 223 d
Heizgradtage 3567 Kd
Norm-Aufentemperatur -139 °C

Wohnen

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf
Heizwarmebedarf
Warmwasserwarmebedarf
Heizenergiebedarf
Energieaufwandszahl Heizen
Haushaltsstrombedarf
Endenergiebedarf
Priméarenergiebedarf
Primarenergiebedarf nicht erneuerbar
Priméarenergiebedarf erneuerbar
Kohlendioxidemissionen (optional)
Gesamtenergieeffizienz-Faktor
Photovoltaik-Export

ERSTELLT

GWR-Zahl

Ausstellungsdatum 21.01.2020
Gililtigkeitsdatum 20.01.2030

Die 1 dieses Er

angegebenen abweichen.

265.191
243.146

26.844
321.111

kWh/a
kWh/a
kWh/a
kWh/a

34.514
356.625
577.312
485.106

92.206
102.073

kWh/a
kWh/a
kWh/a
kWh/a
kWh/a
kg/a

0 kWh/a

Erstellerin

Unterschrift

dienen ausschlieRlich der Information. Aufgrund der idealisierten Emgangsparamet%onnén be Q achl
Abweichungen auftreten. Insbesondere Nutzungseinheiten unterschiedlicher Lage kénnen aus Griinden der Geometrie und def Lagdh

IFe®,

Ein Unternehmen der ENERGIEAG

mittlerer U-Wert 1,195 WimK
LEK-Wert 80,05
Art der Liftung Fensterliiftung
Bauweise schwere
Soll-Innentemperatur 20 °C
HWB Rrefrx 116,13 kWhim#a
HWB r« 116,13  kWh/m?a
E/LEBr« 159,42 kWh/m?a
foee 1,855
HWB ret.sk 126,20  kWhimZa
HWB s« 11571 kWhim?a
WWWB 12,78 kWhim?a
HEB s« 152,81  kWhim?a
€ AWz H 1,19
HHSB 16,43 kWh/m?a
EEB s« 169,24  kWh/m?a
PEB sk 274,74  kWh/m?a
PEB nem.sk 230,86 kWh/m?a
PEB em. sk 43,88  kWh/m?a
CO2sk 48,58 kg/m%a
foee 1,875
PV export sk 0,00 kWh/m?%a

DI Juliane Raffelsberger
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Energiekennzahlen fiir die Anzeige in

Druckwerken und elektronischen Medien
Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 — EAVG 2012

Bezeichnung 10375_1906298_Traun, Johann-Mayrieb-Strale 17,17a

Gebaudeteil Wohnen

Nutzungsprofil Mehrfamilienhauser Baujahr 1972
Stralle Johann-Mayrleb-Strale 17,17a Katastralgemeinde  Traun
PLZ/Ort 4050 Traun KG-Nr. 45311
Grundstiicksnr. 1624/2 Seehdhe 272

Energiekennzahlen It. Energieausweis

HWB 126 wwma fGEE 1,87 -

Energieausweis Ausstellungsdatum 21.01.2020 Giltigkeitsdatum 20.01.2030

Der Energieausweis besteht aus - einer ersten Seite mit einer Effizienzskala,
- einer zweiten Seite mit detaillierten Ergebnisdaten,

- Empfehlung von Mainahmen - ausgenommen bei Neubau -, deren Implementierung den
Endenergiebedarf des Gebaudes reduziert und technisch und wirtschaftlich zweckmagig ist,

- einem Anhang, der den Vorgaben der Regeln der Technik entsprechen muss.

HWB Der Heizwarmebedarf beschreibt jene Warmemenge, welche den Raumen rechnerisch zur Beheizung zugefiihrt werden
muss. Einheit: kWh/m? Jahr

f GEE Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus dem Endenergiebedarf und einem Referenz-Endenergiebedarf
(Anforderung 2007).

EAVG §3  Wird ein Gebéude oder ein Nutzungsobjekt in einem Druckwerk oder einem elektronischen Medium zum Kauf oder zur
In-Bestand-Nahme angeboten, so sind in der Anzeige der Heizwarmebedarf und der Gesamtenergieeffizienz-Faktor des
Gebaudes oder des Nutzungsobjekts anzugeben. Diese Pflicht gilt sowohl fiir den Verkaufer oder Bestandgeber als auch
fiir den von diesem beauftragten Immobilienmakler.

EAVG §4 (1) Beim Verkauf eines Geb&udes hat der Verkaufer dem Kaufer, bei der In-Bestand-Gabe eines Gebaudes der
Bestandgeber dem Bestandnehmer rechtzeitig vor Abgabe der Vertragserklarung des Kaufers oder Bestandnehmers einen
zu diesem Zeitpunkt héchstens zehn Jahre alten Energieausweis vorzulegen und ihm diesen oder eine vollstandige Kopie
desselben binnen 14 Tagen nach Vertragsabschluss auszuhandigen.

EAVG §6 Wird dem Kéaufer oder Bestandnehmer vor Abgabe seiner Vertragserklarung ein Energieausweis vorgelegt, so gilt die darin
angegebene Gesamtenergieeffizienz des Gebaudes als bedungene Eigenschaft im Sinn des § 922 Abs. 1 ABGB.

EAVG §7 (1) Wird dem Kéaufer oder Bestandnehmer entgegen § 4 nicht bis spatestens zur Abgabe seiner Vertragserklarung ein
Energieausweis vorgelegt, so gilt zumindest eine dem Alter und der Art des Gebaudes entsprechende
Gesamtenergieeffizienz als vereinbart.

(2) Wird dem Kaufer oder Bestandnehmer entgegen § 4 nach Vertragsabschluss kein Energieausweis ausgehandigt, so
kann er entweder sein Recht auf Ausweisaushandigung gerichtlich geltend machen oder selbst einen Energieausweis
einholen und die ihm daraus entstandenen Kosten vom Verkaufer oder Bestandgeber ersetzt begehren.

EAVG §8 Vereinbarungen, die die Vorlage- und Aushandigungspflicht nach § 4, die Rechtsfolge der Ausweisvorlage nach § 6, die
Rechtsfolge unterlassener Vorlage nach § 7 Abs. 1 einschlieflich des sich daraus ergebenden Gewahrleistungsanspruchs
oder die Rechtsfolge unterlassener Aushandigung nach § 7 Abs. 2 ausschlieBen oder einschranken, sind unwirksam.

EAVG §9 (1) Ein Verkaufer, Bestandgeber oder Immobilienmakler, der es entgegen § 3 unterlasst, in der Verkaufs- oder
In-Bestand-Gabe-Anzeige den Heizwarmebedarf und den Gesamtenergieeffizienz-Faktor des Gebaudes oder des
Nutzungsobjekts anzugeben, begeht, sofern die Tat nicht den Tatbestand einer gerichtlich strafbaren Handlung erfiillt oder
nach anderen Verwaltungsstrafbestimmungen mit strengerer Strafe bedroht ist, eine Verwaltungstibertretung und ist mit
einer Geldstrafe bis zu 1 450 Euro zu bestrafen. Der VerstoR eines Immobilienmaklers gegen § 3 ist entschuldigt, wenn er
seinen Auftraggeber Uber die Informationspflicht nach dieser Bestimmung aufgeklart und ihn zur Bekanntgabe der beiden
W erte beziehungsweise zur Einholung eines Energieausweises aufgefordert hat, der Auftraggeber dieser Aufforderung
jedoch nicht nachgekommen ist.

(2) Ein Verkaufer oder Bestandgeber, der es entgegen § 4 unterlasst,

1. dem Kaufer oder Bestandnehmer rechtzeitig einen hchstens zehn Jahre alten Energieausweis

vorzulegen oder

2. dem Kaufer oder Bestandnehmer nach Vertragsabschluss einen Energieausweis oder eine

vollstandige Kopie desselben auszuhandigen, begeht, sofern die Tat nicht den Tatbestand einer gerichtlich strafbaren
Handlung erfiillt oder nach anderen Verwaltungsstrafbestimmungen mit strengerer Strafe bedroht ist, eine
Verwaltungstibertretung und ist mit einer Geldstrafe bis zu 1450 Euro zu bestrafen.
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Ermittlung des Verkehrswertes

Wohnungseigentum an Wohnung Top W 26 (225/10000Anteile)
EZ 3940, Grundbuch 45311 Traun,

4050 Traun, Johann-Mayrleb-StraBe 17
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