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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung Christa Buchmayer PMBA
allg. beeid. u. ger. zertifiz. Sachverstandige
Tel.: 0664 /2447696
eMail: sv.c.buchmayer@liwest.at

Bmst. DI Ferdinand Buchmayer
allg. beeid. u. ger. zertifiz. Sachverstandiger

. . Tel.: 0664/ 2447697
BeZIrkSgerICht Wels eMail: sv.f.buchmayer@liwest.at
4600 Wels » Kornstrafle 2 « Fax: 07242/ 466 47
Maria-Theresia-Stralle 8 www.buchmayerundbuchmayer.at
4600 Wels

Wels, am 26. Juni 2025

BG Wels — AZ: 7 E 146/25x (Beitritte: 7 E 748/25a, 7 E 716/25w, 7 E 1274/25d)

SV-GZ: 25509

Bewertungsgutachten

uber die
Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
4651 Stadl-Paura, Waschenberger StralRe 4c
(BG Wels, KG 51126 Stadl-Paura, EZ 1454, Gst.-Nr. 113/13, 113/34)

e des Anteiles von 63/1.029, Wohnungseigentum an Wohnung Top 2, B-INr. 4
¢ des Anteiles von 5/1.029, Wohnungseigentum an KFZ Abstellplatz Top 21, B-INr. 26

Betreibende Partei: Volksbank Oberosterreich AG
Pfarrgasse 5, 4600 Wels

vertreten durch: Posch, Schausberger & Lutz RAe GmbH
Eisenhowerstralie 40, 4600 Wels

Verpfl. Partei: Robert Gaal
Waschenberger Stralle 4c, 4651 Stadl-Paura

vertreten durch:

wegen: € 127.040,42 s.A. (Beitritte: € 21.512,12 s.A., € 6.918,58 s.A., € 883,35 s.A.)

Stichtag: 22. Mai 2025 (Tag der Besichtigung)

Mitglieder des Verbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs
FN 298385b = LG Wels * Gerichtsstand: Wels = UID-Nr.: ATU63736434 = Bankverbindung: Raika Wels
IBAN: AT65.3468.0000.0302.2001 » BIC (SWIFT-Code): RZOOAT2L680
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01. Aligemeines

01.01. Auftragqgeber / Auftrag

Dieses Bewertungsgutachten wird im Auftrag des Bezirksgerichtes Wels vom 26. Februar
2025, Aktenzahl 7 E 146/25x-7, erstellt.

01.02. Zweck des Gutachtens / Bewertungsgegenstand

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes

e des Anteiles von 63/1.029, Wohnungseigentum an Wohnung Top 2, B-INr. 4
¢ des Anteiles von 5/1.029, Wohnungseigentum an KFZ Abstellplatz Top 21, B-INr. 26
an der Liegenschaft
4651 Stadl-Paura, Waschenberger Strae 4c
(BG Wels, KG 51126 Stadl Paura, EZ 1454, Gst.-Nr. 113/13, 113/34)

fur die mit Beschluss des Bezirksgerichtes Wels bewilligte Zwangsversteigerung.

Betreibende Partei: Volksbank Oberosterreich AG
Pfarrgasse 5, 4600 Wels

vertreten durch: Posch, Schausberger & Lutz RAe GmbH
Eisenhowerstralie 40, 4600 Wels

Verpfl. Partei: Robert Gaal
Waschenberger Stralle 4c, 4651 Stadl-Paura

vertreten durch:

wegen: € 127.040,42 s.A. (Beitritte: € 21.512,12 s.A., € 6.918,58 s.A., € 883,35s.A.)

GZ: 25509-BG LB - Gaal, Waschenberger StraBe 4c, 4651 Stadl-Paura
BG Wels 7 E 146/25x Seite 3
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01.03. Bewertungsstichtaq

Als Bewertungsstichtag wird der Bestimmung des § 141 (1) Exekutionsordnung
entsprechend, der 22. Mai 2025, Tag der Besichtigung, gewahlt. Bei der Bewertung werden
stichtagsbezogen der tatsachliche Zustand der Liegenschaft, die Preisverhaltnisse auf dem
Bausektor und die Situation auf dem értlichen Immobilienmarkt beriicksichtigt.

01.04. Ortsaugenschein

Die seitens des Gerichtes ausgeschriebene Schatzung fir 03. April 2025, 14.00 Uhr, musste
wegen ,Nichterscheinen der verpflichteten Partei“ abgebrochen werden.

Die Besichtigung der Liegenschaft fand am 22. Mai 2025, 11.00 Uhr, statt:

Anwesende:

e Sandra Mittermayr, Gerichtsvollzieherin

e Marcel Mayer, Schliel3dienst

e Christa Buchmayer, PMBA, beauftragte Sachverstandige

Ende der Befundaufnahme: 11.30 Uhr = Dauer: 1/2 Stunden

01.05. Grundlagen des Gutachtens

Auftrag des Gerichtes

bezughabender Akt des Gerichtes

Besichtigung vom 22. Mai 2025

Erhebungen von Vergleichspreisen

Erhebungen beim Finanzamt Grieskirchen Wels (Standort Wels) samt Einheitswertakt
Erhebungen bei der Stadtgemeinde Stadl-Paura

Erhebungen bei der Hausverwaltung (GSA Wohnbautrager GmbH)
Erhebungen DORIS

Grundbuchsauszug

Nachmessungen in der Natur

Anlagen des Gutachtens

Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG BGBI. 1992/150
Einschlagige osterreichische und deutsche Fachliteratur

ONorm B1800, B1801, B1802

GZ: 25509-BG LB - Gaal, Waschenberger StraBe 4c, 4651 Stadl-Paura
BG Wels 7 E 146/25x Seite 4



O Duchmayer & buchmayer

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01.06. Einheitswert

Informationen zum Einheitswert

Einheitswert-Aktenzeichen:

(Mit)Eigentiimer*in
Name: Gaal Rdbert
Geburtsdatum: 22.09.1980
Adresse: Flurweg Tc/1

7 Ort: 4650 Edt b.Lambach
Objekt

54202-2-1398/6

Stichtag: 01.01.2025

Katastralgemeinde: 51126 Stadl-Traun

Einlagezahl: 1454

Lageadresse: Waschenberger Stralle 4c, 4651 Stad|-Paura
Einheitswert

Anteil: 68/1029

Erhohter (anteiliger) EUR 7.830,90

Einheitswert:

Bodenwert (durchschnittlich): EUR3,6336/m?

Art des Grundstiickes: Mietwohngrundstiick

Auszug Kopie Finanzamt Wels Grieskirchen (Dienststelle Wels) v. 07.03.2025

01.07. Zubehor

Die Bewertung der Liegenschaft beinhaltet grundsatzlich alle auf dem Grundstick
errichteten Gebaude.

Weiters sind alle Aulzenanlagen, Einfriedungen und sonstigen Gartengestaltungsbauwerke
sowie alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen und Anlagen etc. (= Zubehor), auch wenn sie
nicht gesondert angefiihrt sind, im ermittelten Verkehrswert berlcksichtigt.

Die auf der Liegenschaft, in den Gebauden sowie der gegenstandlichen Tops vorhandenen
Fahrnisse, wie Moblierungen, Geratschaften, Hausrat oder ahnliches, sind im ermittelten
Verkehrswert nicht enthalten (= Fahrnisse).

GZ: 25509-BG LB - Gaal, Waschenberger StraRe 4c, 4651 Stadl-Paura
BG Wels 7 E 146/25x Seite 5
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02. Befund

02.01. Grundbuchsstand

JUSTIZ  mepusL OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 51126 Stadl-Paura - Traun EINLAGEZAHL 1454
BEZIRKSGERICHT Wels

LR e R R R S RS R R R R R R R R R

*** Eingeschrdnkter Auszug AR
fadald B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufnummer(n) 4, 26 ey
e C-Blatt eingeschrénkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt Ll

e e ke e e e e e e ke e ke ke e e ke ok o e ke e e ok e ok ke ok o ke ok o e i ke o e e ol o e ok o ok e i ok o e o ok ke ok e e ok e e ok ok e ok ek ek e e

Letzte TZ 641/2025

WOHNUNGSEIGENTUM
Thkhk kb whr kb h kbbbt hkr bbbk rir Al R R R R R R R R R R
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
113/13 G GST-Fléche * 2523
Bauf. (10) 415
Gidrten(10) 2108 wWaschenberger StraBe 4c
113/34 G Gédrten(10) * 57
GESAMTFLACHE 2580
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebiude)
Gédrten(10): Gédrten (Girten)
R RS R R R R R R Az AFRAXA AT A AR AT R A A AT A A A A A A AR r A b r A d ko
1 a 2449/2015 Erdffnung der Einlage fiir Gst 113/13 aus EZ 1398
3 a 4729/2015 Bauplatz (auf) Gst 113/13,
Bescheid 2015-06-09, Zl Gem-031-6-5/2015
4 a 2919/2018 Verwalter der Liegenschaft : GSA Genossenschaft fiir
Stadterneuerung und Assanierung, gemeinniitzige registrierte
Genossenschaft mit beschridnkter Haftung (FN 78285a)
EE SRS s AR R AR R R R R R R RS B T RF XA AT A AR AT AR A TN AN AT AT AT T TR T T h T
4 ANTEIL: 63/1029%
Robert Gaal
GEB: 1980-09-22 ADR: Waschenberger Strafie 4c¢/2, Stadl-Paura 4651
a 2834/2016 Rangordnung fiir die beabsichtigte Einrdumung von
Wohnungseigentum gem § 42 WEG 2002; Treuhdnder: Mag. Martin
Karbiener, Rechtsanwalt geb 1968-12-22
b 2919/2018 IM RANG 2834/2016 Wohnungseigentumsvertrag 2016-12-30,
Kaufvertrag 2017-06-23 Eigentumsrecht
c 2919/2018 IM RANG 2834/2016 Wohnungseigentum an Wohnung Top 2
26 ANTEIL: 5/1029
Robert Gaal
GEB: 1980-09-22 ADR: Waschenberger StraBe 4c/2, Stadl-Paura 4651
a 2834/2016 Rangordnung fiir die beabsichtigte Einrdumung von
Wohnungseigentum gem § 42 WEG 2002; Treuhdnder: Mag. Martin
Karbiener, Rechtsanwalt geb 1968-12-22
b 2919/2018 IM RANG 2834/2016 wWohnungseigentumsvertrag 2016-12-30,
Kaufvertrag 2017-06-23 Eigentumsrecht
c 2919/2018 IM RANG 2834/2016 Wohnungseigentum an KFZ Stellplatz im
Freien Top 21

Fhk Ak rhrrhd kb Ak w kb w kb ckhhh ke hhdhrhahd C TRARR IR AR R AR Ak hoh dok ok koh dok b deod ek ok b o e ok

Seite 1 von 2
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S ——
1 a 423/2009 4729/2015
DIENSTBARKEIT der Duldung des Eisenbahnbetriebes hier hins
Gste 113/13 113/34 gem Pkt III. Kaufvertrag 2009-01-30 fiir
Gst 113/5 (EZ 1253 KG 02001 Eisenbahnbuch)
b 2449/2015 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
1398
2 a 423/2009 4729/2015
DIENSTBARKEIT der Unterlassung von Stellung von
Schadenersatz- und LérmschutzmaBnahmenanspriichen hier hins
Gste 113/13 113/34 gem Pkt III. Kaufvertrag 2009-01-30 fiir
Gst 113/5 (EZ 1253 KG 02001 Eisenbahnbuch)
b 2449/2015 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
1398
7 a 4763/2016
DIENSTBARKEIT der Duldung der Erdgasleitung OGV 227
Stadl-Paura hins Gst 113/13 gem Pkte I., II. und III.
Dienstbarkeitsvertrag 2016-07-11 fiir
Energie AG Ober&sterreich (FN 76532y)
Netz Ober8sterreich GmbH (FN 266534m)
17 auf Anteil B-LNR 4 26
a 2921/2018 Pfandurkunde 2017-07-14
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 150.000,--

fiir Volksbank Oberdsterreich AG (FN 77916h)

b 4352/2024 Hypothekarklage wegen EUR 127.040,42
(5 Cg 106/24y - LG Wels)

c 430/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 127.040,42, Zinsen und
Kosten laut Exekutionsbewilligung fiir
Volksbank Ober&sterreich AG (FN 352685f) (7 E 146/25x)

34 auf Anteil B-LNR 4
a 789/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 83/24t)

35 auf Anteil B-LNR 4 26
a 2299/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 202/24t)
38 auf Anteil B-LNR 4 26

a 4221/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 362/24x)
39 auf Anteil B-LNR 4 26
a 5870/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 538/24d)

HEEKAE R IR AT I TR I TR T Rk kr kR hkkrdkwhdrs HINWEIS *rrkdkrrrrhkarkkhha ek r ke r e rkhn

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

LA AR R A A A R R R e R A A e S e R e e s EEE EEEE Fir den Amtsgebrauch

Grundbuch 26.02.2025 16:03:15

Kopie Gerichtsakt

GZ: 25509-BG LB - Gaal, Waschenberger StraRe 4c, 4651 Stadl-Paura
BG Wels 7 E 146/25x Seite 7
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@ buchmayer & buchmayer N

02.02. Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Das betreffende Grundstuck ist im Flachenwidmungsplan mit der Wldmung ,,W“
Wohngebiet ausgewiesen.

7’
/ /

ie Markgemeinde Haag a.H.

Ostlich der gegenstandlichen Liegenschaft ist eine ,SEVESO |l Schutzzone* im Bauland
(,gelbe Flache*) ausgewigsen:
/

Eine Seveso Il Schutzzone, auch bekannt als Gefahrenbereich nach der
Seveso |l Richtlinie (Richtlinie 96/82/EG), bezieht sich auf einen Bereich um
Betriebe, die mit gefahrlichen Stoffen umgehen, in denen besondere
SicherheitsmaBnahmen zum Schutz der Bevdlkerung und der Umwelt vor
schweren Industrieunfallen getroffen werden missen. Diese Zonen werden
festgelegt, um die Auswirkungen maoglicher Unfalle zu minimieren und die
Sicherheit von Menschen und Umwelt zu gewahrleisten. ¢

Lt. Auskunft der Stadtgemeinde Stadl-Paura gibt es fur die gegenstandliche Liegenschaft
keinen Bebauungsplan. Es gilt die OO BauO.

GZ: 25509-BG LB - Gaal, Waschenberger StraRe 4c, 4651 Stadl-Paura
BG Wels 7 E 146/25x Seite 8



buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.03. Lage

W) .

) S PR

[ o el buosis
l‘

g:s‘lwﬁe e T AT Xt , s Wasserkraftwerk

o d . o .
Hapis® a\‘°‘\5“ A g _ . Lambach

s %

L raa,q

"< Ll -
Wallfahrtskirchie~ @ Stadtgemeinde, oy
rlAllerheiligsten.: \Stadl-Paura .

.
-

*-Stad_Liliaurr Ba.hnhof ’

.

und Betonwerkel

Auszug google maps e

7/
Die gegenstandliche Liegenschaft liegt ca. 1,2 km vom Stadtgemeindeamt
Stadl-Paura entfernt.

Der Bahnhof Stadl-Paura ist fullaufig in 4 min (290 m) erreichbar:

Auszug google-méps

GZ: 25509-BG LB - Gaal, Waschenberger StraRe 4c, 4651 Stadl-Paura
BG Wels 7 E 146/25x Seite 9
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02.04. Infrastruktur

An Ver- und Entsorgungsleitungen sind Wasser, Kanal, Gas und Strom vorhanden.
Die Liegenschaft ist sehr gut mit dem PKW erreichbar.
Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs, eine Allgemein-Medizinerin,

Volksschule, ein Kindergarten und Banken etc. befinden sich im Stadtzentrum von Stadl-
Paura (jeweils in ca. 1 km Entfernung).

02.05. Grundstiicksbeschreibung

Das Areal ist ,zweigeteilt®:
e Besucher-Parkplatze (Gst.-Nr. 113/34)
e Wohngebaude fm’t AIIgemeianéchen und KFZ-Stellplatzen (Gst.-Nr. 113/13)

Der Zugang/die Zufahrt sowie die KFZ-Stellplatze sind befestigt, die Freiflachen sind tw.
begrunt. N

GZ: 25509-BG LB - Gaal, Waschenberger StraRe 4c, 4651 Stadl-Paura
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.06. Historie Bauakt

22.04.2015: Baubewilligung ,Errichtung einer Wohnanlage mit 42 Wohnungen,
12 Carportstellplatzen und 55 Stellplatzen im Freien®

Auszug Einreichplan:

~

Anm.d.SV: AN

Die Hauser wurden ,getrennt” parifiziert (,eigene“ EZ — siehe Punkt 02.05.).

Die Liegenschaft besteht aus zwei Grundstiicken welche durch die Zufahrt des Grundsttickes 113/37 getrennt
sind. Auf dem Grundstiick 113/13 befindet sich die zu bewertende Wohnhausanlage sowie KFZ Abstellplatze im
Freien. Auf dem Grundstiick 113/34 befinden sich zwei Besucherparkplatze im Freien. Die Grundstiicke sind
derzeit Bestandteil der EZ 1454, GB 51126. Diese Flache wurde aus der Vermessungsurkunde GZ 7178 vom
Vermessungsburo Auzinger|Grillmayer vom 12.05.2015 gebildet. Die Grundstucksflache ist als Bauland

Wohngebiet ausgewiesen.
auzinger | grillmayer ZT 0G % = NG Name: STADL-PAURA - TRAUN Seies 1
ﬁ gyl Lo A Teilungsausweis Ko sii2e v 2
D . B | . AT e T Gz: 7178 ot e A
0] S, ke 4, 10 SIS P
and vor el Vermessung Tese Abtal ru. Zuwaihs yus Jand Aach der Vermessung
i EZ] BA| G B Fiiche | Epentimer 8§ |G €Z]_Fuiowe | Ose E2] _ Fuble | ouie EZ] BA[G 8] Fiiche | Exgeetimer
11 ustot [a]+| 7309]|03Acemmsemscmanee |1 |0 [11302 weui| 8% [ [1am usa[Gt  [G]o| 2522 GSAGemommachat e
Sudemevrrang urd 2 | o |11333 NEUZ| 1958 Staderneserang und
Assaerany 3 feo 1134 R Ll Assamenamg.
pemennitzge registiarte  [& | o | 11308 NEU1 14 Femernezye regirans
Genctsemachat me s o [11308 wEwz| 1m Cumpisimnbalt wit
bescarinices Hatung & | o | 11307 NEUD (3] beschvirater Hatuny
(ra28) (Ta28%3)
Mozartsirale & Mazartsrale &
4020 Limx 4020 Lz
1]e 133 ‘% s | nvm NEUY | Ot Gle un
2]e 1H¥1 " " NEUZ | Gt Gle "W
ijle 1H¥ " 1y 1454 | Gt Gleo w
4 ]o 131 1454 140 NEUH | Gt Gle 144
s]e 11313 1454 171 | 11308 wez|e  Jefo] 1m
a0 1313 1454 619 | 137 wewd|se  |afo] &m
73 0% | Gasarmtsumr a8 4T 86 nw

Auszug Nutzwertgutachten TZ 2919/2918

Es werden auszugsweise Fotos in den Text eingefugt — die gesamte Fotobeilage findet sich
im Anhang!
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@ Duchimayer & buchmay e —— N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.07. Baubeschreibunqg

Auszug Baubeschreibung — Kopie Bauakt

Fenster: Kunststoff 3-fach-isolierverglast (mit Rollladen)
Heizung: FuRboden-Zentralheizung

GZ: 25509-BG LB — Gaal, Waschenberger Strale 4c, 4651 Stadl-Paura
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@ buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.08. Top 2 (Wohnungq)

Die Top 2 befindet sich im Erdgeschol}. Sie verfugt Giber einen Eigengarten.

Zugang / Eingangsbereich:

Stiegenhaus EG / Lift / Abgang Keller:
Das Objekt ist mit einem Lift (8 Personen/630 kg) ausgestattet.

GZ: 25509-BG LB - Gaal, Waschenberger StraBe 4c, 4651 Stadl-Paura
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buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Wohn-Nutzflache: 49,76 m2 (It. Nutzwertgutachten 54,75 m2)
Anm.d.SV:
Bei der gegensténdlichen Top 2 ist keine Loggia (= 5-seitig-
umschlossener Raum) — d.s. 4,99 m2, sondern ein ,liberdachter/
offener Terrassenberelch “vorhanden.

Auszug Nutzwertgutachten (Bezirksgericht Wels — TZ 2919/2018):

Art der
Lfd. Einheit Lage Nutzwert
Nr. TOP GeschoB Riume m? Faktor Bm? gesamt
2 TOP2 Wohnung
EG Vorraum 593 0,95 5,63
EG Abstellraum 118 0,95 1,07
EG wc 2,14 0,95 2,03
EG Bad 4,63 0,95 4,40
EG Wohnen/Essen 241 0,95 22,90
EG Schlafen 11,82 0,95 11,23
EG Loggia 4,99 Qouy 0475 237
Zwischensumme 54,75 = 49,64 50

Summe Wohnung TOP 2 50
werterhohender Faktor
EG Terrasse 7.23 0.33 240 2
Summe werterhéhender Faktor TOP 2 2
Zubehor
KG Parteienkeller 01 377 0,30 1,13 1
Freibereich Eigengarten 104,92 0,10 10,49 10
Summe Zubehor TOP 2 11
Nutzwertanteil Wohnung TOP 2 63

WOHNUNG
TOP 2

GZ: 25509-BG LB - Gaal, Waschenberger StraRe 4c, 4651 Stadl-Paura
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buchmayer & buchmayer

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

l B
e WORNUNG 1.
TOP 2 ="
' == i
=
'".ET—'T&‘.' _____ *
TOP 3 GARTENFLACHE TOP 2

Ausrichtung der Rdume:

Wohnzimmer, Schlafzimmer, ,Uberdachter Terrassenbereich®: Sud-Ost

GZ: 25509-BG LB - Gaal, Waschenberger StraRe 4c, 4651 Stadl-Paura
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@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Eingang Top 2:
Anm.d.SV:

Die Wohnung musste vom Schlie8dienst, im Beisein der Gerichtsvollzieherin, gedffnet werden.

Raumaufteilung:

Vorraum

Fliesenboden

Gegensprechanlage, Stromverteiler
Raumhohe: 2,50 m

GZ: 25509-BG LB - Gaal, Waschenberger StraBe 4c, 4651 Stadl-Paura
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@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

WC:

Fliesenboden

WC, Waschbecken

Anm.d.SV:

fehlende Abdeckung bei der WC-Lliftung

Bad
Fliesenboden
Badewanne, Waschbecken, Waschmaschinen-Anschluss

..

GZ: 25509-BG LB - Gaal, Waschenberger StraBe 4c, 4651 Stadl-Paura
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

Schlafzimmer
Holzboden

Kiche / Wohnen
Holzboden
Ausgang Terrasse, Zugang Speis

Anm.d.SV:
Stromkabel ,auf Putz“ durch die AuRenwand — SAT-Schiissel im Bereich der Terrasse!

Speis
Fliesenboden

GZ: 25509-BG LB - Gaal, Waschenberger StraBe 4c, 4651 Stadl-Paura
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buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Terrasse / Garten:

Der ,Uberdachte Terrassen-Bereich® (It. Nutzwertgutachten: Loggia) und ein Teil der
Eigengarten-Flache (= Zubehdr) ist mit einem Fliesen-Belag ausgestattet. Im westlichen
Garten-Bereich wurde eine kleine Holz-Hutte errichtet. Der Rest des Gartens ist begrint.
Anm.d.SV:

Der (iberdachte Terrassenbereich ist KEINE Loggia, so wie im Nutzwertgutachten angefiihrt, da
keine beidseitige ,Seitenwand” vorhanden ist (Loggia = 5-seitig umschlossener Raum)

- KEINE Nutzflache, sondern Zubehor

Sonstiges:

e Aufgrund der vorhandenen Fahrnisse, war eine Detailbefundung von Béden und Wanden
tw. nur eingeschrankt maoglich.

Kellerabteil (Zubehor):

Nutzflache: 3,77 m2 (It. Nutzwertgutachten)

Kopie Nutzwertgutachten

GZ: 25509-BG LB - Gaal, Waschenberger StraRe 4c, 4651 Stadl-Paura
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung =

Allgemeinflachen:

Auszug Nutzwertqutachten:

4.2 Gemeinschaftseigentum-Allgemeinfldchen

Keine Begrundung von Wohnungseigentum gemaf § 2 Abs.4 und §3 Abs.3 WEG 2002

Im Gemeinschaftseigentum verbleiben die Flachen welche mit A = Allgemeinfldche in den Planen gekennzeichnet
wurden.

»  Flur, Gange, Schleusen welche keinem wohnungseigentumstauglichen Objekt zugeordnet sind

« Technikraume, Wasser(bergabe, Elektroraume, Fernwarmeraume sowie Kellerraume welche keinem
wohnungseigentumstauglichen Objekt zugeordnet sind

«  AllgemeineTreppenhauser vom Untergescholt (Keller), Erdgeschol Uber erstes und zweites Obergeschof samt den

Gangflachen und Zugangsflachen zu den jeweiligen wohnungseigentumstauglichen Objekten.

Mdll- und Kinderwagenraume, Wasch und Trockenrdume sowie Fahrradabstellplatze

Gang und Zugang zu den Parteienkellern im Untergeschofl

Gang und Zugéange zum Mehrfamilienwohnhaus im Freibereich

Lift samt Unter und Uberfahrt

Grunflachen und Freiflachen jegliche Art sowie Wege welche keinem wohnungseigentumstauglichen Objekt

Zugeordnet sind.

Versickerungsmulden im Freibereich samt Bepflanzungen.

Kinderspielplatz im Freien

Dachraum samt Dachtreppenaufstieg

Befestigte Fahrflachen zu den KFZ Abstellplatzen im Freien

Besucherparkplatze im Freien — Ausgewiesen mit den Parkplatznummern 16, 17, 29, 30,31 ,32, 33

Sowie alle Flachen und Teile am Wohnhaus an denen aus gesetzlichen kein Wohnungseigentum begriindet werden

kann. Dies gilt insbesonders fiir die Einrichtungen wie Strom, Wasser, Abwasser, Warmeversorgung, Liftung, Klima,

Fernwarme, Heizung, Ubertragungseinrichtungen, Lichtschéchte, Versorgungsschéchte, Einfriedungen, Einfahrtstore

und alle konstruktiv verbleibenden Dachfléchen.

AulRenanlagen:

GZ: 25509-BG LB - Gaal, Waschenberger StraRe 4c, 4651 Stadl-Paura
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buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Anm.d.SV: -7
Der Gashaupthah?v befindet sich im (eingefriedeten) ,Eigengarten der Top 1 (links des Haus-
Einganges) — keine uneingeschrénkte Zugéngigkeit fiir ALLE gegeben.

GZ: 25509-BG LB - Gaal, Waschenberger StraBe 4c, 4651 Stadl-Paura
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.09. Top 21 (KFZ-Abstellplatz im Freien 24)

Nutzflache, It. Nutzwertgutachten: 12,50 m2

buchmayer & buchmayer —

Lfd. Einheit Lage Nutzwert
Nr. TOP GeschoR Raume m? Faktor Bm? gesamt
21 TOP 21 KFZ Stellplatz im Freien 24
PKW Abstellplatz im AN
Freibereich Freien ‘12,50 0,40 5,00
Zwischensumme 12,50 5,00 5
Summe TOP 21 5
Nutzwertanteil KFZ Stellplatz im Freien 24 TOP 21 5

Kopie Nutzwertgutachten

Der im Nutzwertgutachten als KFZ-Stellplatz , Top 21“ bezeichnete Stellplatz ist in der Natur

mit ,C19“ gekennzeichnet:

ZUFARRT - DIENS 1 BARKETT
Grst. 113137 EZ 1460
&
- )
“S7%\  GRUNDGRENZE
A X
5 v,
" i
_)_r’ A
s
— MiLL
”~ 5 |‘
\ )
B TP A KFZ STELLPLATZE IM
'!\ v FREIEN AUFLISTUNG
7 \
L] "\ \ TOP 15 - KFZ ABSTELLPLATZ 18
' -\ FAHR \ - TOP 16 - KFZ ABSTELLPLATZ 19
|\ \ FLACHE TOP 28 \ \\ TOP 17 - KFZ ABSTELLPLATZ 20
T ZUFAHRT v TOP 18 - KFZ ABSTELLPLATZ 21
\ KFZ ToP 27 LA\ TOP 19 - KFZ ABSTELLPLATZ 22
= A\ STELLPLATZE T W ‘| TOP 20 - KFZ ABSTELLPLATZ 23
B\ & X TOP 21 - KFZ ABSTELLPLATZ 24 |
b ‘ & ' TOP 22 - KFZ ABSTELLPLATZ 25
R L TOP TOP 23 - KFZ ABSTELLPLATZ 26
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=5 TOP 25 - KFZ ABSTELLPLATZ 28
:"g;':‘“"s " a TOP 26 - KFZ ABSTELLPLATZ 34
B 2 ©| TOP 27 - KFZ ABSTELLPLATZ 35
N TOP 28 - KFZ ABSTELLPLATZ 36
A 5 TOP 29 - KFZ ABSTELLPLATZ 37
A - TOP 30 - KFZ ABSTELLPLATZ 38
AN E TOP 31 - KFZ ABSTELLPLATZ 39
?\ " top22 g TOP 32 - KFZ ABSTELLPLATZ 40
. / \ ToP23 %
= \ 3
ToP24 =
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.10. Rechte und Lasten

02.10.01. Miet-, Bestandsverhaltnisse

Die Wohnung Top 2 wird am Bewertungsstichtag vom Verpflichteten bewohnt.
Jener KFZ-Stellplatz, der It. Nutzwertgutachten mit ,Top 21 bezeichnet ist (in der Natur
,C19%, ist am Tag der Befundaufnahme ,frei“.

Anm.d.SV:
Es wurden keine Mietvertrage vorgelegt.

02.10.02. Bucherliche Rechte und Lasten

Biicherliche Rechte:

D L T I I e

4 a 2918/2018 Verwalter der Liegenschaft : GSA Genossenschaft fiir
Stadterneuerung und Assanierung, gemeinniitzige registrierte
Genossenschaft mit beschrdnkter Haftung (FN 78285a)

Die Hausverwaltung hat am Bewertungsstichtag die Firma GSA Wohnbautrdger GmbH inne.

Biicherliche Lasten:

KAxkkhkhkhhkhhrhhhhhhbhdrhbhrrhhdhddhbdbhbrddrxis c de e ok de sk o ok e s v S Tk S ek ke ke ke e ok ok o e e ok e e e sk e R e o e e e e e e

1 a 423/2009 4729/2015
DIENSTBARKEIT der Duldung des Eisenbahnbetriebes hier hins
Gste 113/13 113/34 gem Pkt III. Kaufvertrag 2009-01-30 fir
Gst 113/5 (EZ 1253 KG 02001 Eisenbahnbuch)
b 2449/2015 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
1398

Auszug Kaufvertrag v. 30.01.2009 (vorm. BG Lambach — TZ 423/2009):
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

III.Dienstbarkeitseinréumﬁng flir Verkduferseite

1. Im Hinblick auf die Nidhe des Xaufobjektes an die Gleisanlagen
der Verkduferseite bedingt sich diese £fir sich und ihre
Rechtsnachfolger im Besitze des Grundstiickes 113/5 als dem
herrachenden Gut aus und die Kduferseite verpflichtet sich
fir sich und ihre Rechtsnachfolger im Besitze des Kaufobjek-
tes als dem dienenden Gut gegeniber der Verkauferseite auf
immer wadhrende Zeiten vollkommen unentgeltlich
a) zux entschddigungslosen Duldung aller durch den Eisen-

bahnbetrieb verursachten Emissionen, Immissionen und
sonstigen Einfliisse,

b) zum Verzicht auf den Ersatz aller Schaden, die durch den
Bestand, Betrieb (inklusive Bau- und Erhaltungsarbeiten
und Umbau der Eisenbahn) entstehen, sowie

c) zum Verzicht auf die Geltendmachung von Ansprichen aller
Art aus dem Titel des Larmschutzes.

2. Die Verkduferseite nimmt diese Rechtseinraumung hiemit ver-
traglich zur Kenntnis und rechtsverbindlich an.

3. Die Einrdumung dieser Dienstbarkeit wurde bei der Festlegung
des Kaufpreises gemaff Punkt II. dieses Vertrages bereits be-
ricksichtigt, sodass samtliche Anspriiche der Kauferseite im
Zusammenhang mit der Einrdumung dieser Dienstbarkeit auf im-
merwdhrende Zeiten abgegolten sind.

4., Zur Verdinglichung bewilligen die Vertragsparteien die grund-
blicherliche Sicherstellung als Dienstbarkeit der Duldung des
Eisenbahnbetriebes und des Verzichtes der Geltendmachung von

damit verbundenen Schadenersatz- sowie LArmschutzmafnahmenan-

spriche.

2 a 423/2009 4729/2015
DIENSTBARKEIT der Unterlassung von Stellung von
Schadenersatz— und Larmschutzmafnahmenanspriichen hier hins
Gste 113/13 113/34 gem Pkt III. Xaufvertrag 2009-01-30 fir
Gst 113/5 (EZ 1253 KG 02001 Eisenbahnbuch)
b 2449/2015 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus E2Z
1398

Siehe C-INr. 1 a und b — Auszug TZ 423/2009
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

7 a 4763/2016
DIENSTBARKEIT der Duldung der Erdgasleitung OGV 227

Stadl-Paura hins Gst 113/13 gem Pkte I., II. und III.
Dienstbarkeitsvertrag 2016-07-11 fiir
Energie AG Oberdsterreich (FN 76532y)
Netz Cberdsterreich GmbH (FN 266534m)

Auszug Dienstbarkeitsvertrag TZ 4763/2016:

. IIT,
Das Recht der Leitungsfiihrung ist eingeschrénkt auf den durch die Baubeschrankung betroffenen
Teil beiderseits der rot dargesteliten Leitung im integrierten Plan,
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Haus 3

Geldlasten werden nicht bewertet.
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.10.03. AuBerbiicherliche Lasten

Dienstbarkeit des Fahrens und Gehens — Erhaltung — Gst.Nr. 113/37:

Auszug Wohnungseigentumsvertrag TZ 2919/2018, Seiten 3f:

In diesem Zusammenhang wird festgehalten, dass die Liegenschaft Uber das Grund-
stlck 113/37, vorgetragen in der EZ 1460 KG 51126 Stadl-Paura — Traun aufgeschlossen
wird. Ube,!r dieses Grundstick als dienendem Grundstiick wird den Grundsticken 113/13,
113/33 u'nd 113/32 je KG 51126 Stadl-Paura — Traun als herrschenden Grundstiicken die
Dlenstbarkent des Gehens und Fahrens mit Fahrzeugen aller Art bis zu einem héchstzul4ssi-
gem Gesamtgewncht von 3,5 t eingerdumt werden. Die Kosten der Instandhaltung dieser

Zufahnsstra&e sowie des Winterdienstes sind von den Eigentimern der herrschenden

I
Grundstiicke zu je 1/3 zu tragen.
I

I
TeilunQ{spIan Fahrtrecht — TZ 4729/2015:
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Riickstidnde Betriebskosten:

Rickstand Betriebskosten Top 2 (Wohnung):

Ruckstand zum Stichtag 22.05.2025: € 8.942,97

Objekt: WaschenbergerstraBe 4c | Obj.-Nr. 10909

23000 10909 0002 001 Ubertrag Soll Ubertrag Haben Saldo Alt
Gaal Robert 0,00 0,00 0,00 Haben
Tiir/Stiege/Lage: 2/-/-
Datum Beleg Buchungstext Soll Haben Saldenlauf
01.04.25 Vo 158 Vorschreibung 280,18 -8.662,79
01.05.25 Vo 199 Vorschreibung 280,18 # -8.942,97
01.06.25 Vo 265 Vorschreibung 280,18 9,223,15
15.365,15 6.142,00 15.365,15 6.142,00
Umsatz Periode Soll Umsatz Periode Haben Summe Soll Summe Haben

Auszug Mail Hausverwaltung vom 23.06.2025

Rickstand Betriebskosten Top 21 (KFZ-Stellplatz):

Ruckstand zum Stichtag 22.05.2025: € 64,80

01.04.25 Vo 158 Vorschreibung 14,27 -50,53
01.05.25 vo 199 Vorschreibung 14,27 q
01.06.25 vo 265 Vorschreibung 14,27 -79,07
782,07 703,00 782,07 703,00
Umsatz Periode Soll Umsatz Periode Haben Summe Soll Summe Haben

Saldo per 23.06.2025: 79,07 Soll

Auszug Mail Hausverwaltung vom 23.06.2025

Riickstande Betriebskosten (TOP 2 und Top 21) zum Stichtag 22.05.2025, gesamt:
€ 9.007,77

Es wurden keine sonstigen aulerbucherlichen Rechte und Lasten bekanntgegeben.
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.11. Wohnungseigentumsvertraq

02.11.01. Abweichende Abstimmungseinheiten / Abrechnungseinheiten

Die Aufwendung fur den Betrieb und die Instandhaltung der gesamten Liegenschaft
werden, sofem nicht nachfolgend eine Sonderregelung getroffen wird, von den (kinftigen)
Wohnungseigentumern nach dem Verhéltnis ihrer Miteigentumsanteile entsprechend
§ 32 WEG 2002 getragen.

Die Abrechnung der Heizkosten der gasbeheizten Zentralheizungsanlage erfoigt ent-
sprechend dem Heizkostenabrechnungsgesetz.

Festgehalten wird, dass Verénderungen an der Geb&udesubstanz bzw. bauliche Ver-
anderungen am Wohnungseigentumsobjekt nur mit Zustimmung der Gbrigen Eigentimer
erfolgen durfen und dabei die baurechtlichen Bestimmungen einzuhalten sind. Als Basis fiir
die Beschlussfassung gilt das Verhaltnis der Nutzwerte aller Wohnungseigentumsobjekte.

Fur die ausschlieflliche Nutzung gemeinsamer Anlagen und Liegenschaftsteile, sofern
sie nicht im Wohnungseigentum stehen, oder deren Widmungsénderung durch einen oder
mehrere Wohnungseigentiimer ist die Zustimmung aller Miteigentiimer erforderlich.

Auszug Wohnungseigentumsvertrag TZ 2919/2018
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02.12. Hausverwaltung

02.12.01. Monatliche Vorschreibungen

Top 2 (Wohnunq):

Rechnung Rechnung-Nr.: 10509 0002 001 2025 1 Thre Kunden-Nr.: 10909 0002 001
Rechnungsdatum: 10.01.2025
UID-Nr.: ATU71288224
Giiltig ab: 01.01.2025 bis auf weiteres
Objekt: WaschenbergerstraBe 4¢, 4651 Stadl-Paura
Objekt-Nr.: 10909 Nutzungsart: Wohnung

Bestandeinheit:  BE-Nr. 2 / Top-Nr. 2 / Tar-Nr. 2

Diese Rechnung gilt als Dauerrechnung von Januar bis Dezember 2025 oder bis zur (bermittiung elner neuen
Rechnung oder zum Ende des Vertragsverhiitnisses.

Rechnung fir:  Robert Gaal
Rechnungslegung: Im Namen und Auftrag des Eigentimers WEG WaschenbergerstraBe dc

Entgeltposten Berech di. g Preis je USt-Satz Betrag
Einheit
Kaltwasser BK Wohnung 63 10,00% € 31,50
Reparaturfond Aligemein Nutzwert 63 0,00% € 61,95
Betriebskosten Verwaltungshonorar Betriebskosten i 1000% € 24,40
Verwaltungshonorar
Betriebskosten Allgemein Nutzwert 63 1000% € 80,64
Zentralhelzung BK Wohnung 63 2000% € 56,70
Nettosumme Rechnungspositionen 0,00 % € 61,95
Nettosumme Rechnungspositionen 10,00 % € 136,54
Nettosumme Rechnungspositionen 20,00 % € 56,70
Umsatzsteuer 10,00 % € 13,65
Umsatzsteuer 20,00 % € 11,34
Summe € 280,18
Auszug Mail Hausverwaltung vom 23.06.2025
Top 21 (KFZ-Stellplatz):

Rechnung Rechnung-Nr.: 10909 0021 001 2025 1 Thre Kunden-Nr.: 10909 0021 001

Rechnungsdatum: 10.01.2025

UID-Nr.: ATU71288224

Giltig ab: 01.01.2025 bis auf weiteres

Objekt: WaschenbergerstraBe 4c, 4651 Stadl-Paura

Objekt-Nr.: 10909 Nutzungsart: Steliplatz

Bestandeinheit: ~ BE-Nr. 21 / Top-Nr. 21

Diese Rechnung gilt als Dauerrechnung von Januar bis Dezember 2025 oder bis zur Obermittiung einer neuen
Rechnung oder zum Ende des Vertragsverh&itnisses.

Rechnung fir: Robert Gaal
Rechnungslegung: Im Namen und Auftrag des Eigentlmers WEG WaschenbergerstraBe 4¢

Entgeltposten Berechnungsgrundlage Menge Preisje USt-Satz Betrag
Einheit
Reparaturfond Allgemein Nutzwert 5 000% € 4,92
Verwaltungshonorar Garage Betriebskosten 1 2000% € 1,39
Verwaltungshonorar
Betriebskosten Aligemein Nutzwert 5 2000% € 6,40
Nettosumme Rechnungspositionen 0,00 % (4 4,92
Nettosumme Rechnungspositionen 20,00 % 4 779
Umsatzsteuer 20,00 % € 1,56
Summe € 14,27

Auszug Mail Hausverwaltung vom 23.06.2025
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Die Betriebskostenabrechnungen Top 1 und Top 21 fur den Zeitraum 01.01.2023 bis
31.12.2023 finden sich im Anhang.

02.12.02. Rucklagen

Der Rucklagenstand der Eigentumergemeinschaft per 22.05.2025 betragt: € 18.139,25

Neuer Riicklagenstand
Stand per 31.12.2023 11.899,75
Saldu_ aus Abrechnungsperio_de _t_)l.q1:2_024~_ ._7_2.05.2025 Summe 6.239,50
Summe Aufwdnde -14.041,10
Summe Erléise 20.280,60
Stand per 22.05.2025 18.139,25

Auszug Mail Hausverwaltung vom 23.06.2025

02.12.03. Eigentiimerversammlungen

Lt. Angabe der Hausverwaltung fand die letzte Eigentumerversammlung 2019 (!!) statt.

Das gesamte Protokoll (ibermittelt von der Hausverwaltung) findet sich im Anhang.

2. Darstellung des Ablaufes beziiglich des Auslaufens der Gewibhrleistung und

Festsetzung der Termine zur Begehung des Objektes und der einzelnen
Wohnungen.

Herr Leibetseder eridutert diese wie folgt:

Die 3-jahrige Gewahrleistungsbegehung mit der ausfiihrenden Firma wird zeitnah vor
Ablauf der Frist durchgefuhrt. Die Frist fir dieses Objekt lauft Ende November 2019
aus. Der Sinn dieser Begehung liegt in der gemeinsamen Kontrolle des Objektes
beziiglich Mangel die im Rahmen der Gewahrleistung noch durch den
Generalunternehmer auszubessern sind. Gemeinsam mit den anwesenden
Eigentimern wurde Mittwoch, 03.07.2019 ab 08:00 Uhr als Begehungstermin
einstimmig festgelegt. Es wird seitens der GSA ein Infoschreiben beziiglich Ablauf der
Begehung an alle Eigentimer versendet. Die Eigentlimer kdnnen auch bereits im
Vorfeld an die GSA mégliche Mangelpunkte (Wohnung oder auch Allgemeinbereiche)
Ubermitteln. Der genaue Zeitplan der Begehung wird noch festgelegt. Sofern ein
Eigentimer an diesem Tag verhindert ist und dennoch einen Mangel bei der Begehung
in der Wohnung begutachten lassen mochte, ersuchen wir den/die Eigentiimer/in sich
durch eine Person Seines/lhres Vertrauens vertreten zu lassen.

Auszug Protokoll - Kopie Hausverwaltung

Anm.d.SV:
o FEine Anfrage bei der Hausverwaltung betreffend aktuell geplanter Sanierungen ergab:

Nein, es ist aktuell keine Sanierungen geplant.

Auszug Mail Hausverwaltung vom 23.06.2025
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o FEine (wiederholte) Anfrage bei der Hausverwaltung betreffend Eigentiimerversammlungen NACH
2019 ergab, dass NACH 2019 KEINE Eigentiimerversammlung mehr durchgefiihrt wurde:

es gab keine Versammlung mehr.

Auszug Mail Hausverwaltung vom 25.06.2025

02.13. Energieausweis

Energieausweis fiir Wohngebaude - Planung

OIB Richtiinie 6

BEZEICHNUNG Haus 3, Waschenbergerstrasse, Sladl Paura

Gabaudatail Baujahr 2015
Nutzungsprofil haus Letzte Veranderung

Stralte ‘Waschenbaorgerstrasse NB Katastralgomeinde Stad|-Traun
PLZ/Ort 4651 Stadl-Paura KG-Nr. 51126
Grundstocksnr. 11313 Seehdhe 363 m

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF, KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND
GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR (STANDORTKLIMA)
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Kopie Hausverwaltung
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02.13. Verdachtsflachenkataster
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Quelle;' https://altlasteh.umweItbundesamt.at/altlasfen/addrsearch/

Die gegenstandliche Liegenschaft, KG 51126 Stadl-Paura, EZ 1454, ist dzt. nicht im
Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet.

o Auf der Liegenschaft ist keine offensichtliche Kontaminierung vorhanden. Die
Sachverstandige hat jedoch keine Moglichkeit, Kontaminierungen der Baulichkeiten und
des Erdreiches festzustellen.

e Die Bewertung erfolgt ohne Durchfuhrung einer Bodenuntersuchung unter der Annahme,
dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien und Stoffe befinden, welche
auf einer hoherwertigen Deponie als einer Bodenaushubdeponie entsorgt werden
mussen.

e Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes
Grundstlick Kontaminationen aufweisen, ware nach Vorliegen einer Boden- bzw.
Bauwerksuntersuchung eine erganzende Bewertung erforderlich.
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03. Bewertung

03.01. Allgemeines

Dieses Gutachten wird nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes —
LBG (Bundesgesetz Uber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften sowie tber
Anderungen des Aulerstreitgesetzes und der Exekutionsordnung, BGBI 1992/150 idgF)
erstellt.

Bewertungsgrundsatz (§ 2 LBG)

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veraul3erung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben
bei der Ermittlung des Verkehrswertes aulder Betracht zu bleiben.

Wertermittlungsverfahren (Auszug)

Aus den Ergebnissen des Sachwert- und des Ertragswertverfahrens wird der Wert unter
Berucksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr ermittelt.

Sachwertverfahren (§ 6 LBG)

Hier ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes, des
Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile gegebenenfalls des Zubehors der
Sache zu ermitteln.

Ertragswertverfahren (§ 5 LBG)

Hier ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fur die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen
Zinssatz zu ermitteln.

Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG)

Hier ist der Wert der Sache durch den Vergleich mit tatsachlich erzielten
vergleichbaren Sachen zu ermitteln.

Wenn es zur vollstandigen Berucksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden
Umstande erforderlich ist, sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren
anzuwenden.

Eigentumswohnungen dieser Bauart, Grolde, in dieser Lage, werden — erfahrungsgemaf —
groldteils durch die jeweiligen Eigentumer zu Wohnzwecken genutzt oder stehen in
Fremdnutzung (werden vermietet).

Die fur derartige Liegenschaften erzielbaren und auch tatsachlich erzielten Kaufpreise
wurden bzw. werden nach den Regeln des taglichen Grundstiicksverkehrs daher von deren
Ertragswerten bestimmt. Aus diesem Grund wird der Verkehrswert im
Ertragswertverfahren (§ 5 LBG) ermittelt.
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Aufgrund der konkreten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 60 Jahren, wird der
Verkehrswert im ,vereinfachten Ertragswertverfahren” ermittelt.

Nicht berucksichtigt sind mogliche Kontaminierungen des Bodens.

Geldlasten werden bei der Berechnung des Verkehrswertes nicht berticksichtigt.
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03.02. Bewertung Top 2 und Top 21 (,,wirtschaftliche Einheit‘)

Die Wohnung Top 2 sowie der KFZ-Stellplatz Top 21 werden sachverstandig als
,wirtschaftliche Einheit* bewertet.

Ein Ublicher Kaufer einer Wohnungseigentumseinheit wie jener in der gegenstandlichen
Wohn-Siedlung, setzt das Vorhandensein

e eines KFZ-Abstellplatzes

voraus.

03.02.01. (vereinfachtes) Ertragswertverfahren

Die Ubliche Nutzungsdauer von Objekten in der gegebenen Bauweise liegt bei 70 Jahren.

Aufgrund des Erhaltungszustandes der Objekte am Tag der Befundaufnahme, wird von einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 60 Jahren ausgegangen.

Seitens der Sachverstandigen wird die nachhaltig erzielbare monatliche Nettomiete mit
€ 9,00/m2 (inkl. KFZ-Abstellplatz) bewertet.

Anm.d.SV:

wirtschaftliche Einheit: Top 2 (Wohnung) UND Top 21 (KFZ-Abstellplatz)

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen,

e dass samtliche Heizungs-/\Wasser-/Elektroinstallationen in einem funktionierenden
Zustand sind,

e dass kein Sanierungs-/Reparaturriickstand bei den Allgemeinteilen des Objektes vorliegt.

Die Instandhaltungs-/Bewirtschaftungskosten werden mit 15 % und das Mietausfallwagnis
wird mit 4 % des Jahresrohertrages bewertet.

Aufgrund der Lage des Objektes sowie der Nachfrage am Immobilienmarkt, wird der
Kapitalisierungszinssatz sachverstandig mit 3 % bewertet. Somit ergibt sich, bei einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 60 Jahren, ein Vervielfaltiger von 27,68.

fiktive Lebensdauer: 70 Jahre
wirtschaftl. Restnutzungsdauer: 60 Jahre
Instandhaltungs-/Bewirtschaftungskosten: 15 %
Mietausfallwagnis: 4 %
Kapitalisierungszinssatz: 4%
Vervielfaltiger 27,68

¢ Die Wohn-Nutzflache wird It. Nutzwertgutachten Gbernommen.
¢ Die ,Loggia“ wird sachverstandig NICHT als Nutzflache bewertet.

- Wohn-Nutzflache gesamt (gerundet): 50 m2
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Monats-Miete 50 m2 € 9,00/m2 € 450,00
Jahrlicher Rohertrag € 450,00 12 Monate € 5.400,00
abzlgl. 15 % Instandhaltungs-/Bewirtschaftungsaufwand
vom Rohertrag € 5.400,00 15 % -€ 810,00
abzugl. 4 % Mietausfallwagnis -€ 216,00
jéhrlicher Reinertrag € 4.374,00
Ertragswert
€4.374,00 x 27,68 (Vervielf.) €121.072,32
Ertragswert ,,wirtschaftliche Einheit“ fiktiv bestandsfrei €121.072,32
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03.03. Bewertung der Rechte und Lasten

03.03.01. Grundbiicherliche Rechte und Lasten

Siehe Punkt 02.10.02!
Bilicherliche Rechte:

A2-INr. 4 a Verwalter der Liegenschaft

Wert zum Bewertungsstichtag 22.05.2025 € 0,00

Biicherliche Lasten:

1 a 423/2009 4729/2015
DIENSTBARKEIT der Duldung des Eisenbahnbetriebes hier hins
Gste 113/13 113/34 gem Pkt III. Kaufvertrag 2009-01-30 fir
Gst 113/5 (EZ 1253 XG 02001 Eisenbahnbuch)
b 2449/2015 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
1398

C-INr. 1 — Dienstbarkeit der Duldung des Eisenbahnbetriebes:
Wert zum Bewertungsstichtag 22.05.2025 € 0,00

2 a 423/2009 4729/2015
DIENSTBARKEIT der Unterlassung von Stellung von
Schadenersatz- und La&rmschutzmalnahmenanspriichen hier hins
Gste 113/13 113/34 gem Pkt III. Kaufvertrag 2009-01-30 fiir
Gst 113/5 (EZ 1253 KG 02001 Eisenbahnbuch)
b 2449/2015 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
1398

C-INr. 2 — Dienstbarkeit der Unterlassung von Stellung von Schadenersatz- und
Larmschutzmalnahmenansprichen :
Wert zum Bewertungsstichtag 22.05.2025 € 0,00
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7 a 4763/2016
DIENSTBARKEIT der Duldung der Erdgasleitung OGV 227
Stadl-Paura hins Gst 113/13 gem Pkte I., II. und III.
Dienstbarkeitsvertrag 2016-07-11 fir
Energie AG Oberdsterreich (FN 76532y)
Netz Oberdsterreich GmbH (FN 266534m)

C-INr. 7 — Dienstbarkeit der Duldung der Erdgasleitung:
Wert zum Bewertungsstichtag 22.05.2025 € 0,00

Geldlasten werden nicht bericksichtigt.

03.03.02. AuRerbiicherliche Lasten

Siehe Punkt 02.10.03!

Wert Dienstbarkeit des Fahrens und Gehens — Erhaltung — Gst.Nr. 113/37 zum

Bewertungsstichtag 22.05.2025:
€ 0,00

Riickstand Betriebskosten Top 2 und Top 19 zum Bewertungsstichtag 22.05.2025:
€9.007,77

GZ: 25509-BG LB - Gaal, Waschenberger StraBe 4c, 4651 Stadl-Paura
BG Wels 7 E 146/25x Seite 38



@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

04. Verkehrswertermittiung

Verkehrswert Top 2 (Wohnung) und Top 21 (KFZ-Abstellplatz) -
,wirtschaftliche Einheit‘

e Der Ertragswert wurde auf Basis nachhaltig erzielbarer Mieten ermittelt.
¢ Die Nachfragesituation wurde bertcksichtigt.

- Der Ertragswert entspricht dem Verkehrswert:

Ertragswert, fiktiv lastenfrei € 121.072,32 = Verkehrswert

Der Verkehrswert von Top 2 (Wohnung) und Top 21 (KFZ-Abstellplatz), ,wirtschaftliche
Einheit®, Waschenberger Stral’e 4c, 4651 Stadl-Paura, lasten- und kontaminierungsfrei,
zum Stichtag 22.05.2025, wird mit (gerundet) € 121.000,00 bewertet.

Anm. d. SV:

Immobilien-Preisspiegel 2025 — Wirtschaftskammer Osterreich Fachverband der Immobilien- und
Vermdgenstreuhénder:

Bezirk Wels-Land — Eigentumswohnung gebraucht

gute Wohnlage — sehr guter Wohnwert: € 1.716,49/m2 (Durchschnittspreis)

sehr gute Wohnlage — sehr guter Wohnwert: € 2.398,33/m2 (Durchschnittspreis)

= Der sachverstdndig ermittelte Preis fiir die gegensténdliche Wohnung (Nutzfldche,gerundet,

50 m2, Zubehér: Eigengarten, Kellerabteil), im gegebenen Zustand (inkl. 1 KFZ-Abstellplatz), betrégt
€ 2.421,45/m2
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05. Zusammenfassung

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums (gesamt 68/1.029 Anteile) von

Top 2 (Wohnung — B-INr. 4) und Top 21 (KFZ-Abstellplatz - B-INr. 26)
- ,wirtschaftliche Einheit®,

der Liegenschaft Waschenberger Strae 4c, 4651 Stadl-Paura (BG Wels, KG 51126 Stadl-
Paura, EZ 1454, Gst.-Nr. 113/13, 113/34) wird zum Stichtag 22.05.2025, unter der
Voraussetzung der Lasten- _und Kontaminierungsfreiheit mit (gerundet)

€ 121.000,00

bewertet.
Bucherliche Rechte und Lasten (siehe Punkt 03.03.01.) zum Stichtag 22.05.2025:

e A2-INr. 4 a - Verwalter der Liegenschaft: € 0,00
e C-INr. 1 — Dienstbarkeit der Duldung des Eisenbahnbetriebes: € 0,00
e C-INr. 2 — Dienstbarkeit der Unterlassung von Schadenersatzanspriichen: € 0,00
e C-INr. 7 — Dienstbarkeit der Duldung der Erdgasleitung: € 0,00
AuRerblcherliche Lasten (siehe Punkt 03.03.02.) zum Stichtag 22.05.2025:

e Dienstbarkeitsvertrag ,Fahren und Gehen — Erhaltung Gst. 113/37¢ € 0,00
¢ Rickstande Betriebskosten € 9.007,77

Dem Gutachten liegen die der Sachverstandigen zur Verfligung stehenden Unterlagen und Angaben zugrunde. Sollten sich
einzelne Unterlagen / Angaben als unzutreffend oder nicht vollstandig erweisen oder sonstige Umstéande auftreten, die far
die Erstellung maRgeblich sind, so behalt sich die Sachverstandige eine Erganzung bzw. Anderung der Ausarbeitung vor.

Die geistige Erarbeitung dieses Gutachtens erfolgte durch Christa Buchmayer, PMBA. Die Abwicklung erfolgte im Rahmen
der Buchmayer & Buchmayer Sachverstandigenbiro OG.

Wels, am 26. Juni 2025

Christa Buchmayer, PMBA

allg.beeid.u.gerichtl.zertif. Sachverstandige

Anlagen:
(1) Katasterplan (1 Seite)

)
(2) Baubewilligung (5 Seiten)

(3) Einreichplan (9 Seiten)

(4) Betriebskosten 2023 Top 2 (4 Seiten)

(5) Betriebskosten 2023 Top 21 (3 Seiten)

(6) Rucklagen (1 Seite)

(7) Protokoll Eigentiimerversammlung 2019 (4 Seiten)
(8) Fotobeilage (62 Fotos — 11 Seiten)

\ Das Gutachten besteht aus 40 + 38 = 78 Seiten
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