@ buchmayer & buchmayer _@

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.: 0864 /2447697

eMail: sv.f.buchmayer@liwest.at

BeZirkSgeriCht GrieSkirChen 4600 Wels » Kornstrafle 2 « Fax: 07242/ 466 47
www.buchmayerundbuchmayer.at
Stadtplatz 1
4710 Grieskirchen
Wels, am 14. Juni 2024

BG Grieskirchen — AZ: 7 E 11/23d

SV-GZ: 23554

Bewertungsgutachten
tber die
Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaften
e EZ 230, GB 44211 Peuerbach, BG Grieskirchen, B-INr. 7, 54/100-Anteil,
Wohnungseigentum an W1
e EZ 1098, GB 44211 Peuerbach, BG Grieskirchen, B-INr. 1 und 2 —
jeweils '2-Anteil

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Bludenz-Montafon eGen
Werdenbergerstralle 9, 6700 Bludenz

vertreten durch: Battlogg Rechtsanwalts GmbH
Gerichtsweg 2, 6780 Schruns

Verpflichtete Partei: Erich Berger
Stefan-Fadinger-Strale 12, 4722 Peuerbach
vertreten durch: -

wegen: Zwangsversteigerung von Liegenschaften

Stichtag des Gutachtens:

5. Marz 2024
(Tag der Besichtigung)

EZ230 EZ 1098

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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01. Aligemeines

01.01. Auftragqgeber / Auftrag

Dieses Bewertungsgutachten wird im Auftrag des Bezirksgerichtes Grieskirchen vom
12. Dezember 2023, Aktenzahl 7 E 11/23d-6, erstellt.

01.02. Zweck des Gutachtens / Bewertungsgegenstand

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaften

e EZ 230, GB 44211 Peuerbach, BG Grieskirchen, B-INr. 7, 54/100-Anteil,
Wohnungseigentum an W1
e EZ 1098, GB 44211 Peuerbach, BG Grieskirchen, B-INr. 1 und 2 — jeweils 72-Anteil

fur die mit Beschluss des Bezirksgerichtes Grieskirchen bewilligte Zwangsversteigerung.
Betreibende Partei: Raiffeisenbank Bludenz-Montafon eGen
Werdenbergerstralle 9, 6700 Bludenz
vertreten durch: Battlogg Rechtsanwalts GmbH
Gerichtsweg 2, 6780 Schruns
Verpflichtete Partei: Erich Berger
Stefan-Fadinger-Stralde 12, 4722 Peuerbach
vertreten durch: -

wegen: Zwangsversteigerung von Liegenschaften

01.03. Bewertungsstichtaqg

Als Bewertungsstichtag wird der Bestimmung des § 141 (1) Exekutionsordnung
entsprechend, der 5. Marz 2024, Tag der Besichtigung, gewahlit. Bei der Bewertung werden
stichtagsbezogen der tatsachliche Zustand der Liegenschaft, die Preisverhaltnisse auf dem
Bausektor und die Situation auf dem értlichen Immobilienmarkt bericksichtigt.

GZ: 23554-BG LB - Erich Berger, 4722 Peuerbach
BG Grieskirchen 7 E 11/23d Seite 4
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01.04. Ortsaugenschein

Der fur 18. Janner 2024, 10.00 Uhr, seitens des Bezirksgerichtes Grieskirchen anberaumte
Besichtigungstermin musste wegen Nichterscheinen der verpflichteten Partei abgebrochen
werden (Abbruch: 10.20 Uhr).

Anwesende:
e Christa Buchmayer, PMBA, beauftragte Sachverstandige

Am 5. Marz 2024, 09.30 Uhr, fand die Besichtigung der Liegenschaft, gemeinsam mit dem
Gerichtsvollzieher, Herrn Detzlhofer, statt.

Anwesende:

e Erich Berger, Verpflichteter

e Herr Detzlhofer, Gerichtsvollzieher BG Grieskirchen

e Christa Buchmayer, PMBA, beauftragte Sachverstandige

Ende der Befundaufnahme: 11.25 Uhr = Dauer: 4/2 Stunden

01.05. Grundlagen des Gutachtens

e Auftrag des Gerichtes

e bezughabender Akt des Gerichtes

e Besichtigung vom 5. Marz 2023

¢ (elektronische) Erhebungen von Vergleichspreisen

e Erhebungen beim Finanzamt Grieskirchen Wels (Standort Grieskirchen) samt
Einheitswertakt

e Erhebungen bei der Bauabteilung Stadtgemeinde Peuerbach

e Erhebungen bei der Finanzabteilung Stadtgemeinde Peuerbach

e Erhebungen bei der Bezirkshauptmannschaft Grieskirchen und Eferding

e Auszug aus der digitalen Katastermappe (DKM)

e Grundbuchsauszug

e Nachmessungen in der Natur

¢ Anlagen des Gutachtens

¢ Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG BGBI. 1992/150

e Einschlagige Osterreichische und Deutsche Fachliteratur

e ONorm B1800, B1801, B1802

GZ: 23554-BG LB - Erich Berger, 4722 Peuerbach
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01.06. Einheitswert

EZ 320:
informationen zum Einheitswert
;I 2]
[Mit}Eigentiimer*in
Name: Berger Erich
| -Geburtsdatum: 09,07.1957
Adresse: Leiten 2
ort: 7434 Rettenbach
I+-Tor. o
Obijekt
Finfigitswert-Aktenzeichen: 44 310-2-0230/2
_ Stichtag: 01.01.2024
X _ﬁ%{g?}ralgemeinde: 44211 Peuerbach
Lageadresse: Stefan Fadingerstr 12, 4722 Peuerbach
Eﬂhe&uwert
Fear
An*ed 54/100
ErhOhter (anteiliger) EUR 18.522,85
Rinheitswert:
Artdes Grundstiickes: Mietwohngrundstiick
Kopie Finanzamt Grieskirchen
EZ 1098:
- . .
informationen zum Einheitswert
{in
{Mit)Eigentiimer*in
Name: Berger Erich
1. Gpburtsdatum: 09.07.1957
Adresse: Leiten 2
Ort: 7434 Rettenbach
i-for.
Objekt
Finheitswert-Aktenzeichen: 44310-2-1098/2
Stichtag: 01.01.2024
. Katastralgemeinde: 44211 Peuerbach
Eifiheitswert
i
< Atateil: /1
it
Erhchter (anteiliger) EURS5.741,15
Einheitswert:
Bodenwert {durchschnittlich): EUR 4,3604 / m?
Art.des Grundstiickes: unbebautes Grundstiick

Kopie Finanzamt Grieskirchen

GZ: 23554-BG LB - Erich Berger, 4722 Peuerbach _
BG Grieskirchen 7 E 11/23d Seite 6
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01.07. Zubehor

Die Bewertung der Liegenschaft beinhaltet grundsatzlich alle auf dem Grundstick

errichteten Gebaude.

Weiters sind alle AuRenanlagen, Einfriedungen und sonstigen Gartengestaltungsbauwerke
sowie alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen etc., auch wenn sie nicht gesondert angefihrt
sind, im ermittelten Verkehrswert berucksichtigt.

Die auf der Liegenschaft, in den Gebauden oder der gegenstandlichen Wohnung
vorhandenen Fahrnisse, wie Moblierungen, Geratschaften, Hausrat oder ahnliches, sind im
errechneten Verkehrswert nicht enthalten.

GZ: 23554-BG LB - Erich Berger, 4722 Peuerbach
BG Grieskirchen 7 E 11/23d Seite 7
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02. Befund

02.01. Grundbuchsstand

02.01.01. EZ 230

Ju 511; REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 44211 Peuerbach EINLAGEZAHL 230
BEZIRKSGERICHT Grieskirchen

hhkhkhkhkhhhh kb hhkhhhhhhdhhhhdhhhhhhhhhhhh kb bk kb bk h kb bk kb bk hh hhh bk hh ok ok kok ko h ki ok ok ok ok ok ok ok ok
Letzte TZ 2772/2023

Oberleitnerhaus

WOHNUNGSEIGENTUM

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

ok gk ko gk ok g ke ek ke kk kg kok ok ek ke D] %k ok sk ok ok ok e ok ok ok ok ok ok ok ok ok o ok ok ok ok e ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
84/1 Garten(10) 650
84/3 Garten(10) 143
.99 Bauf. (10) 274 Stefan-Fadinger-Strafe 12a
Stefan-Fadinger-StraBe 12
GESAMTFLACHE 1067
Legende:
Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)
Garten(10): Giarten (Girten)

de g gk g vk e ok gk gk ok e e ok ok ok e e ek ke e ok ok vk e e e kb ke e ok ok ke ke Az e e e gk gk ok v ke ke vk e ke e ok ok ok e ke ke sk ok ok e ok ok ko ke e ke ok e ok ok ke ok
1 a 1466/1982 Grunddienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes an Gst 84/4 in
EZ 1098
2 a 837/1996 Verdnderungen gem AnmBog A 114/95, P 294/95 (§ 15 LTG) des
Vermessungsamtes Grieskirchen an Gst .99 84/3 84/1
Rk ok ko kR R Rk R R R kR R Rk R R R R R KRRk kR R T Rk kR kR kR ok kR R kR R Rk Rk R R
6 ANTEIL: 46/100
Luzia Rogger
GEB: 1961-01-26 ADR: Stefan Fadinger-Str. 12 4722
a 1466/1982 Schenkungsvertrag 1982-08-07 Eigentumsrecht
b 1466/1982 Wohnungseigentum an W II
c 1245/1984 gerichtl Vergleich 1984-02-08 Eigentumsrecht
d 1245/1984 Zusammenziehung der Anteile
7 ANTEIL: 54/100
Erich Berger
GEB: 1957-07-09 ADR: Stefan-Fadinger-Str. 12, Peuerbach 4722
a 1466/1982 Wohnungseigentum an W I
b 741/1994 IM RANG 2243/1993 Ubergabsvertrag 1993-11-06 Eigentumsrecht
c 962/1996 Schenkungsvertrag 1996-03-05 Eigentumsrecht
d 962/1996 Zusammenziehung der Anteile
Rk ok ok ko ok Rk ok ek kR Rk Rk R R Rk Rk kR (0 ko Rk ok ek ko ek ko ok kR ok ko ok Rk Kk ek kK ko
1 a 1466/1982
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens gem Pkt 12
Schenkungsvertrag 1982-08-07 hins Gst 84/1 fiir Gst 84/4 in
EZ 1098
2 auf Anteil B-LNR 7
a 1466/1982
FRUCHTGENUSSRECHT gem Pkt 11 Wohnungseigentumsvertrag
1982-08-07 hins Gst 84/1 fiir
Luzia Rogger 1961-01-26
b 1286/1989 VORRANG von LNR 6 vor 2
3 auf Anteil B-LNR 6
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a 233/1983 Schuldschein und Pfandurkunde 1983-02-09
PFANDRECHT 100.000,--
6 % Z, 10 % VZ, NGS 20.000,—- fiir
Bausparkasse Gemeinschaft der Freunde Wiistenrot,
gemeinniitzige registrierte Genossenschaft mit beschrdnkter
Haftung
b 1119/1987 Léschungsverpflichtung zugunsten LNR 5
1286/1989 L&éschungsverpflichtung zugunsten LNR 6
d 2192/1996 Loschungsverpflichtung zugunsten LNR 12

Q

5 auf Anteil B-LNR 6
a 1119/1987 Schuldschein 1987-04-23
PFANDRECHT 102.000,--
5 % 2, 15 % VZ, NGS 10.200,-- fiir

0.8. Landes-Wohnungs- und Siedlungsfonds

b 1286/1989 VORRANG von LNR 6 vor 5
c 2192/1996 Léschungsverpflichtung zugunsten LNR 12
d geldscht
6 a 1286/1989 Schuldschein und Pfandurkunde 1989-07-03
PFANDRECHT 667.000,--
6,58 % Z, 7,58 % VuZZ, NGS 166.000,-- fiir
Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft mbH
b 1286/1989 VORRANG von LNR 6 vor 2 5
c 1286/1989 Loschungsverpflichtung zugunsten LNR 5
d 1058/1994 Loschungsverpflichtung zugunsten LNR 10
f 2192/1996 Léschungsverpflichtung zugunsten LNR 12
g geldscht
) auf Anteil B-LNR 7
a 741/1994

WOHNUNGSRECHT gem VP Drittens lit a) Ubergabsvertrag
1993-11-06 fiir Berta Berger, geb 1932-04-02
b geldscht
10 auf Anteil B-LNR 7
a 1058/1994 Pfandurkunde 1994-06-13
PFANDRECHT Héchstbetrag 2,400.000,--
fiir
Raiffeisenbank Bludenz
registrierte Genossenschaft mit beschrdnkter Haftung
b 1058/1994 NEBENEINLAGE (Anderungen des Pfandrechts werden nur
in der HE eingetragen), Simultanhaftung mit HE EZ 1098
e 1347/2023 Klage (LG Wels 36 Cg 39/23x)
12 auf Anteil B-LNR 6
a 2192/1996 Pfandurkunde 1996-11-22
PFANDRECHT H&échstbetrag 351.000,--
fir
Raiffeisenbank Peuerbach
regstrierte Genossenschaft mit beschrankter Haftung
14 auf Anteil B-LNR 7
a 931/2002 Pfandurkunde 2002-06-13
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 100.000,--
fiir Raiffeisenbank Bludenz registrierte
Genossenschaft mit beschridnkter Haftung
¢ 763/2008 HAUPTEINLAGE, Simultanhaftung mit NE EZ 1098
d 1347/2023 Klage (LG Wels 36 Cg 39/23x)
15 auf Anteil B-LNR 7
a 590/2006 Pfandurkunde 2006-05-10
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 97.500,--
fiir
Raiffeisenbank Bluden:z
registrierte Genossenschaft mit beschrdnkter Haftung
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

b 590/2006 NEBENEINLAGE (ﬁnderungen des Pfandrechts werden nur
in der HE eingetragen), Simultanhaftung mit HE EZ 1098

c 1347/2023 Klage (LG Wels 36 Cg 39/23x)

16 auf Anteil B-LNR 7

a 1464/2019 Pfandurkunde 2019-05-21
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 130.000,--
flir Raiffeisenbank Bludenz-Montafon eGen (FN 59048k)

b 1464/2019 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1098 KG 44211 Peuerbach C-LNR 9
EZ 230 KG 44211 Peuerbach C-LNR 16

c 1347/2023 Klage (LG Wels 36 Cg 39/23x)

18 auf Anteil B-LNR 7
a 2772/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr. EUR 70.000,-- samt 7,5 % Z aus

EUR 70.000,-- ab 01.04.2023, Kosten EUR 3.991,04 samt 4 % 2
seit 22.05.2023, Kosten des Antrags EUR 1.552,22 fir
Raiffeisenbank Bludenz-Montafon eGen (FN 59048k) (7 E
11/23d)

ok ko ke ko kK ko ko k ko ko k ok k ko kok ok k ok ok ok k TNWETLS % % % % o o ok ook sk ok ok ok ok ok sk ok ke ok ok ok ok ok ok ok ok ko ok ok ok ko

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01,01,2014 war diese Einlage im Bezirksgericht Peuerbach.

B

Grundbuch 13.01.2024 18:08:32
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02.01.02. EZ 1098

JUSTIZ  repusLi OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 44211 Peuerbach EINLAGEZAHL 1098
BEZIRKSGERICHT Grieskirchen

e g g ok e ok e ok e gk e gk e ok ok ke ok ok ke ok ok ok ok e ok e o ke ok ok ok ok ok ko sk ok ok o ok e o e ke o ok ok ok ok ok ok ok T ok o ok ok o ke o e o ok ok ok ok ok ok ok o ok ok ok ke ke ke
Letzte TZ 2168/2023
Einlage umgeschrieben gemdh Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

dhkkkkkkkhkkkhkkhhhhhhhrhhhhhhhhhhhhhdhkd A] Fhdkhkhkhkhkkkdddddhhhhhhhhhkdddrrrrrhhhohdd

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
84/4 Garten(10) * 885
85 G Sonst (10) * 99
GESAMTFLACHE 984
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Gidrten(10) : Garten (Gdrten)
Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)
kkhkkhkkhkhkhkhkhhk bk bk hdhhhkhhhhhhhhbhrhbhkhihd Az e e e ke e ok ok ok ke ke ok ke ok e e e e ok ok ok ok ok ok ke ok ok ok ok ok ke ok e ok
1 a 1466/1982 Grunddienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes an Gst 84/1 in
EZ 230
2 a 858/1996 Verdnderungen gem AnmBog A 114/95, P 294/95 (§ 15 LTG) des
Vermessungsamtes Grieskirchen an Gst 85
ok de ok vk de ok e g ok e e ek vk ok ok ok %k ok sk g ok o ok o de e o ke o ok ok ok ok ok ok B e de de de de gk e e ok ok %k ok ok gt ok d g ok de e o e dk o ok ok ok ok ok ok ok e o o o ok o e
1 ANTEIL: 1/2
Erich Berger
GEB: 1957-07-09 ADR: Stefan-Fadinger-StraBe 12, Peuerbach 4722
d 741/1994 IM RANG 2243/1993 Ubergabsvertrag 1993-11-06 Eigentumsrecht
e geldscht
2 ANTEIL: 1/2
Erich Berger
GEB: 1957-07-09 ADR: Stefan-Fadinger-Str. 12, Peuerbach 4722
f 962/1996 Schenkungsvertrag 1996-03-05 Eigentumsrecht
AR R SRR S SRS EEE R R R R R E R R R R EREEREEEER] C LR E R R R SR R R R R R R E R SRR EE R R R R R R R R R SRR R
1 a 1466/1982
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens gem Pkt 13 Vertrag
1982-08-07 hins Gst 84/4 filir EZ 230
4 a 1058/1994 Pfandurkunde 1994-06-13
PFANDRECHT Hochstbetrag 2,400.000,--
fiir
Raiffeisenbank Bluden:z
registrierte Genossenschaft mit beschrédnkter Haftung
b 1058/1994 HAUPTEINLAGE, Simultanhaftung mit NE EZ 230
1347/2023 Klage (LG Wels 36 Cg 39/23x)
7 a 931/2002 Pfandurkunde 2002-06-13
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 100.000,--
fiir Raiffeisenbank Bludenz registrierte
Genossenschaft mit beschridnkter Haftung
c 763/2008 NEBENEINLAGE (Anderungen des Pfandrechts werden nur
in der HE eingetragen), Simultanhaftung mit HE EZ 230
d 1347/2023 Klage (LG Wels 36 Cg 39/23x)
8 a 590/2006 Pfandurkunde 2006-05-10

o
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PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 97.500,--
fiir
Raiffeisenbank Bludenz
registrierte Genossenschaft mit beschridnkter Haftung
b 590/2006 HAUPTEINLAGE, Simultanhaftung mit NE EZ 230
1347/2023 Klage (LG Wels 36 Cg 39/23x)
9 a 1464/2019 Pfandurkunde 2019-05-21
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 130.000,--
fiir Raiffeisenbank Bludenz-Montafon eGen (FN 59048k)
b 1464/2019 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1098 KG 44211 Peuerbach C-LNR 9
EZ 230 KG 44211 Peuerbach C-LNR 16
c 1347/2023 Klage (LG Wels 36 Cg 39/23x)
11 a 2168/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 70.000,--
samt 7,5 % Z aus EUR 70.000,-- ab 01.04.2023, Kosten EUR
3.991,04 samt 4 % Z seit 22.05.2023, Kosten des Antrags EUR
1. 552,22 £0E
Raiffeisenbank Bludenz-Montafon eGen (FN 59048k) (7 E
11/23d)

o)
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Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01.01.2014 war diese Einlage im Bezirksgericht Peuerbach.

kkkkkhkk kA kkhkkkkkhkkkkhhkhkkhhdhkhhkkh ok ok hkhhkkkkhhkkhhkkhhkhkdhhkkkhhhkkhhhkkkk k&

Grundbuch 13.01.2024 18:05:01

GZ: 23554-BG LB - Erich Berger, 4722 Peuerbach
BG Grieskirchen 7 E 11/23d Seite 12



Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer N

02.02. Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

02.02.01. EZ 230

Die betreffenden Grundsticke .99, 84/1 sowie 84/3 sind im Flachenwidmungsplan mit der
Widmung ,W* — Wohngebiet ausgewiesen.

DORIS

Lt. Auskunft der Gemeinde Peuerbach
¢ befindet sich ein Teil der Lieggnschgft irrll geschlossenen bebauten Gebiet:

PEUERBACH ZENTRUM M 1:2000|
GESCHLOSSEN BEBAUTES GEBIET]

Abgrenzung «
(Geschlossen bebautes Gebiet
Festlegung 1989 durch die Gemeinde)

il

Abgrenzung

(Geschlossen bebautes Gebiet
Erweiterung aufgrund Gutachten 2003)

Fotostandort

-
N

ARCH. DIPL. ING. DR. H. ENGLMAIR
WILHERING, NOVEMBER 2003

Kopie Stadtgemeinde Peuerbach
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buchmayer & buchmayer N

Die Liegenschaft ist zum Teil von der ,Schutzzone fir Strallen® betroffen (,gelb hinterlegt®):

4

Anm.d.SV:
Nach & 18 O¢. StraRengesetz 1991 durfen - soweit der Bebauungsplan nichts anderes
festlegt - Bauten und sonstige Anlagen innerhalb von 8 m neben dem Stralienrand nur mit
Zustimmung der StralRenverwaltung errichtet werden. Bei den vom Land Oberoésterreich
Ubernommenen Bundesstralen gilt dies innerhalb eines Abstandes von 15 m neben dem
StralRenrand. Die Zustimmung ist zu erteilen, wenn dadurch die gefahrlose Benutzbarkeit

der Stral3e nicht beeintrachtigt wird.
Quelle: https://www.land-oberoesterreich.gv.at/29746.htm

Im Ortlichen Entwicklungskonzept Nr. 2 (2014) ist in der unmittelbaren Umgebung zur
gegenstandlichen Liegenschaft keine Anderung der Flachenwidmungen vorgesehen:
/

GZ: 23554-BG LB - Erich Berger, 4722 Peuerbach
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02.02.02. EZ 1098

buchmayer & buchmay or | —CY

Die betreffenden Grundstlcke 84/4 sowie 85 sind im Flachenwidmungsplan mit der

Widmung ,W*“ — Wohngebiet ausgewiesen.

Lt. Auskunft der Stadtgemeinde Peuerbach

¢ Dbefindet sich ein Teil der Lieggnschaft in;n geschlossenen bebauten Gebiet:

o 85

PEUERBACH ZENTRUM M 1:2000
GESCHLOSSEN BEBAUTES GEBIET]

Abgrenzung ‘
(Geschlossen bebautes Gebiet

Festlegung 1989 durch die Gemeinde)

H

Abgrenzung

(Geschlossen bebautes Gebiet
Erweiterung aufgrund Gutachten 2003)

N

Fotostandort

ARCH. DIPL. ING. DR. H. ENGLMAIR
WILHERING, NOVEMBER 2003

]
Kopie Stadtgemeinde Peuerbach

GZ: 23554-BG LB - Erich Berger, 4722 Peuerbach
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Die Liegenschaft ist zum Teil von der ,Schutzzone fur Strallen betroffen (,gelb hinterlegt”):

DORIS

Anm.d.SV:

Nach & 18 O6. StralRengesetz 1991 dirfen - soweit der Bebauungsplan nichts anderes
festlegt - Bauten und sonstige Anlagen innerhalb von 8 m neben dem Stralienrand nur mit
Zustimmung der Straenverwaltung errichtet werden. Bei den vom Land Oberdsterreich
Ubernommenen Bundesstral3en gilt dies innerhalb eines Abstandes von 15 m neben dem
Stralenrand. Die Zustimmung ist zu erteilen, wenn dadurch die gefahrlose Benutzbarkeit
der Stralde nicht beeintrachtigt wird.

Quelle: https://www.land-oberoesterreich.qv.at/29746.htm

Ein Teil des Grundsttickes Nr. 85 liegt in der geogenen Risikozone Typ A (,gelb hinterlegt®):

10

DORIS
Typ A
Hinweisthema Setzungsempf. Untergrund / Langsame Senkung
Flachenname Peuerbach

Junge Talfiillungen, Schwemmsedimente, Grenzbereich zu Kristallin und

SEerrindsitdetion Ottnang Formation, anthropogen stark tUberpragt

Topogr. Lage Talebene
Hauptkriterien flr die * Geologie
Flachenausweisung + unbekannter Verlauf der Tiefenlage von kompetenten Schichten

GZ: 23554-BG LB - Erich Berger, 4722 Peuerbach
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02.03. Lage

e, .
fqgas.;e '3 Pfarramt ¢

1-.'

.Q.‘ 7 ) ¢ )

melodium Kulturzentrum, (@)% - 3

/ \ Expert Tauschek
/ . Peuerbaclj . MExpert\Handler
inlihreriNahe ' o

w\\gasse

google-maps

Die gegenstandlichen Liegenschaften liegen im Zentrum von Peuerbach, direkt angrenzend
an die B129 (,Eferdinger Bundesstralie).

Das Stadtgemeindeamt Peuerbach ist ca. 300 m (fuBRlaufig ca. 4 min.), die Bushaltestelle
.Peuerbacher Hauptstrae“ ca. 400 m (fuRlaufig ca. 6 min.) entfernt.

GZ: 23554-BG LB - Erich Berger, 4722 Peuerbach
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02.04. Infrastruktur

02.04.01. EZ 230

An Ver- und Entsorgungsleitungen sind Wasser, Kanal und Strom vorhanden.

02.05. Grundstiicksbeschreibung

02.05.01. EZ 230

e Die EZ 230 ist mit 2 (in gekoppelter Bauweise errichteten) Wohnobjekten bebaut. Die
beiden Wohnobjekte wurden als W/I (gegensténdliche Wohnungseigentumseinheit —
Hausnummer Stefan-Fadinger-StraBe 12) und W Il (Hausnummer Stefan-Fadinger-Stra3e 12a)
parifiziert. )/

o Das gegenstandliche Haus (Wofinungseigentumseinheit W 1) mit der Anschrift ,Stefan-
Fadinger-StraBe 12° (54/100 Anteile) grenzt direkt an die B129 (Eferdinger
Bundesstralde). /

e Die Liegenschaft weist eine/f)olygonale Form auf.

e Die Liegenschaft weist ein starkes Gefille (>10 m) von Ost nach West (,gelbe
Héhenschichtlinie* im Plan) auf:

GZ: 23554-BG LB - Erich Berger, 4722 Peuerbach
BG Grieskirchen 7 E 11/23d Seite 18
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.05.02. EZ 1098

Grundstiick Nr. 85

Die Liegenschaft weist eine polygonale Form auf.

Das Grundstlickes Nr. 85 ist befestigt.

Im nordlichen Berelch)des Grundstickes Nr. 84/4, angrenzend an das Grundsttck Nr.
84/1, befindet sich der Oltank der Wohnungseigentumseinheit W Il, Haus Stefan-
Fadinger Stralle 12, 4 (EZ 123‘Q W I, Wohnungseigentiimerin: Schwester des Verpflichteten).
In diesem Bereich wurde aucheine Stiitzmauer errichtet (Anm.d.SV: Diesbeziiglich wurden
seitens der Stadtgemeinde Peuerbach keine Unterlagen lbermittelt.)

Im sud-westlichen Berelch des Gl’undstuckes Nr. 84/4 wurde ein Maschendrahtzaun

errichtet. ) | _ -7
Die Liegenschaft hat ein starkes Gefélle (>10 m) von Ost nach West (,,gelbe
Hohenschlghtllnle im Pla.n) auf: \\ -7 /

Oltank der Wohnungs-
eigentumseinheit W I, EZ 230

GZ: 23554-BG LB - Erich Berger, 4722 Peuerbach
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02.06. Historie Bauakt

02.06.01. EZ 230

Urbau: keine Unterlagen im Bauakt
Anm.d.SV: It. Angabe des Verpflichteten Errichtung ca. 1629 (!)

27.05.1957: Baubewilligung ,Errichtung eines neuen Dachstuhles zwischen
Wohnhaus und Wirtschaftsgebaude des Anwesens St. Fadingerstr. 12¢
INECE  DNShou—

Auszug Einreichplan 1957 (Kopie Bauakt)

19.10.1965: Baubewilligung ,Errichtung eines zweiten Obergescholles auf
der Grundparzelle 99 Bfl. der KG Peuerbach®

~——SITUATION # 11000
K6 PEUERBACH

€

.95? Y

BUNDESSTR4

= e
99 843 84[1 QLV'"
.\ b

LEOP BERGER

93 8412
JOSEF EISTERER

Auszug Einreichplan 1965 (Kopie Bauak®)
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18.09.1967:

Baubewilligung ,Errichtung einer Boschungsmauer

13

Anm.d.SV: An der Ostseite des Grundstiickes Nr. 85 (EZ 1098)

EINREICHPLAN FUR DIE ERRICHTUNG EINER STUTZ=\

‘MAUER BEIM HAUSE N212 PARZELLE NO 84)2,
STEFAN - FADINGERSTRASSE IN PEVERBACH, FUR Hmn)u
LEQPOLD BERGER

jemeinbeg
MASSTAB 1:100

amt des Morkies Peuerhbad

Ote ourbe it Befteld Des
Gemeigdeamtes nom T .
:‘ii‘ﬂi‘gﬁ% Eﬂ ~ 2}1 [::? Lertetlt

1 ,./"a" a
|‘ kiﬂ_ L/
1
1

SCHNITT A — A

siTvATiON N 17000
KG.PEVERBACH

R G
= RUD. WAGNER — 104 £Z
5 . :
ﬁ? —+
|

; JOSEF ASCHAUER
ANSCHUTTUN G

“

A‘AHIHA.;M
. = _r- JOHAN U FRANZ
Auszug Einreichplan 1967 (Kople Bauakv
22.02.1980:

Baubewilligung ,Aufstockung des Nebengebaudes St. Fadingerstralle
12 auf Parz. 84/1, EZ 230"

Anm. d SV Wohnungse/gentumsemhelt W 1l (n/cht gegensténdlich)

-
I

Auszug Einreichplan 1980 (Kopie Bauakt)
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21.01.1993: Baubewilligung des ,Einbaus einer Olfeuerungsanlage mit Ollagerung im
Wohnhaus Stefan-Fadinger-Stra3e 12 auf den Parzellen 84/3, 84/1 und
.99 (nach dem Olfeuerungsgesetz und nach dem Wasserrechtsgesetz).
Anm.d.SV: Wohnungseigentumseinheit W | (gegensténdliche)

07.12.1995: Baubewilligung ,Einbau von Wohnungen beim bestehenden Wohnhaus
auf den Grundsticken Nr. .99, 84/1 und 84/3, EZ 230, KG Peuerbach
und Errichtung einer Einfriedung auf Grundsttick Nr. .99 und 84/3"
Baufertigstellungsanzeige: 19.10.2017

Anm.d.SV: Wohnungseigentumseinheitsvgl (gegensténdliche)

Aus diesem Grund werden bei der Beurteilung des Ansuchens sinngemdB die Bestimmungen
fiir Kleinhausbauten herangezogen, nachdem der betreffende Gebdudeteil insgesamt

nur mehr 3 Wohnungen beinhaltet und lediglich zwei VollgeschoBe iiber dem

Erdboden aufweist. Angemerkt wird, daf der Gesamtbaukdrper mittels Eigentums-—
vertrag besitzmifig geteilt worden ist, wobei die Haushdlfte des Antrag-—

stellers bis zum erwdhnten Brandabschnitt reicht.

Im Zuge der Bauarbeiten werden einzelne Innenwande entfernt und solche in
Massivbauweise neu errichtet. Zur Erreichung des erforderlichen Mindestschall-
schutzes von Trennbauteilen (gem.§ 4 00.BautechnikVO) werden teilweise
Schallschutzwidnde errichtet,welche entgegen der Projektsdarstellung

hoherwertiger ausgebildet werden. AuBerdem wird eine solche Schallschutzwand

auch zwischen Stiegenhaus und dem Vorraum der Wohneinheit im 2.0G zur

Ausfithrung kommen.

Die einzelnen GechofBle werden iiber eine bestehende massive Stiegenanlage

erschlossen. Dariiberhinaus werden fiir die Wohneinheiten im Erdgeschof

und ersten OG jeweils direkte Zugdnge vom Freien aus geschaffen.

Angemerkt wird, daB iiber sdmtlichen GeschoBen Massivdecken bzw.Gewdlbe

vorhanden und die bestehenden Wdnde generell in Massivbauweise ausgefijhrt sind.

Nach AbschluB der Arbeiten werden im betreffenden Gedudeteil insgesamt 3
Wohneinheiten sowie verschiedene Nebenrdume vorhanden sein. Diesbeziiglich

wird der Einreichplan ohne Anderungen realisiert. Im UntergeschoB

(laut Projekt ErdgeschoB) ist iiberdies der Einbau einer Kleingarage vor—

gesehen. Das Garagentor wird laut Angabe des Antragstellers aus nicht brenn—

barem Material hergestellt.

Vorhandene GebdudeauBenfluchten sowie der Dachkorper werden durch die geplanten
BaumaBnahmen nicht verdndert. Die norddstliche AuBenwand weist zur Nachbar-—
grundgrenze nur einen geringen Abstand von ca. 0,30 m auf. Die bereits vor—: 4_
handenen Fensteroffnungen in dieser AuBenwand werden durch die Baufiihrung in
keiner Weise veridndert.

Auszug Verhandlungsschrift Baubewilligung 1995 (Kopie Bauakt)
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Auf Grund des Vorpriifungsergebnisses wurden vom Antragsteller Nachweise

tiber Schalldidmmafie fir bereits eingebaute neue Fenster . und AuBentiiren
.erbracht (Vorlage von Rechnungen). Aus den vorgelegten Unterlagen ist ersichtlich
daf SchallddmmaBe von 42 dB eingehalten wurden,welche als ausreichend zu beurteilen
sind. Es wurden sdmtliche bundesstraBenseitigen Fenster und AuBlentiiren erneuert.

Im Projekt wurde weiters eine straBenseitige Abschlufimauer dargestellt;

welche siidlich der Grundstiickszufahrt bereits errichtet worden ist.

Diese AbschluBmauer wu-de im Einvernehmen mit der Baubehdrde als MaBnahme

zur Ortsverschdnerung projektiert. Auf Forderung des Verhandlungsleiters wird
aus diesem Grund vom unterfertigten Gutachter auf die Grundsdtze des § 3
06.BauTG (insbesonders Ortsbild) und auf jene des § 29 00.BauTG (Einfriedungs-
hohe etc.) nicht mehr eingangen.

Grundsidtzlich wurde bereits im Zuge der Vorpriifung festgestellt, daB die

Hohe der AbschluBmauer den gesetzlichen Bestimmungen nicht entspricht und

die Gestaltung derselben iiberdacht werden sollte.

Eine ausreichende Anzahl von Stellplitzen fiir KFZ wird auf der gegenstdndlichen
Liegenschaft geschaffen.

BefundmiBfig ist noch festzuhalten, daB die Raumhdhen in den Wohnbereichen

von lediglich 2,20 bzw. 2,45 m im HInblick auf die Bestimmungen des

§ 41 00.BauTG (Bauerleichterungen) als vertretbar beurteilt werden konnen.
Ansonsen wird auf die Einreichunterlagen verwiesen.

Auszug Verhandlungsschrift Baubewilligung 1995 (Kopie Bauakt)

15.10.2002: Feuerpolizeiliche Uberpriifung der (gegenstéandlichen) Wohnungs-
eigentumseinheit W | (Stefan-Fadinger-Strale 12):

Bel der am heutigen Tage durchgefilhrten Feuerpolizellichen Uberprifung gem. § 10 Abs. 1 0.6. Feuerpolizeigesetz
(0.6. FPG) wurden nachstehende®) / keine®) Mangel, die die Brandsicherheit des in Augenschein genommenen gegen-
standlichen Objektes gefahrden, festgestellt:

1. DerHandfeuerldscher beim Heizraum wurde nicht iiberpriift, die
erste Léschhilfe ist nicht ausreichend.

AV:
Der Dachraum iiber dem Wohnbereich Kalteis (Zugang iiber die Vorratskammer)
war nicht beschaubar.

Zur Herstellung eines brandsich Zustandes ware nach dem Gutachten der anwesenden Sachverstandigen folgendes

anzuordnen: I
Durchfhrungsfrist

zul) Zwischen den vermieteten Wohnungen im Halbstock ist

zusdtzlich ein Handfeuerldscher6 kg fiir die Brandklassen

A,B,C beritzustellen, weiters sind alle Léscher alle

2 Jahre iiberpriifen zu lassen. 31.12.2002

Auszug Protokoll (Kopie Bauakt)
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02.06.02. EZ 1098

Betreffend der Liegenschaft EZ 1098 wurden seitens der Stadtgemeinde Peuerbach KEINE
Unterlagen Ubermittelt (,unbebaute Liegenschaft®):

In der Beilage Gibermittle ich die geforderten Unterlagen zu den Liegenschaften EZ 1098 und EZ 230, beide KG 44211 Peuerbach.
Auszug Mail der Stadtgemeinde Peuerbach vom 15.01.2024

Anm.d.SV:

e Auf dieser Liegenschaft befindet sich ein Oltank, der, It. Auskunft des Verpflichteten, alleinig von
der Wohnungseigentumseinheit W Il genditzt wird.

e Im Bereich des Oltanks wurde eine Stiitzmauer errichtet.

Es werden auszugsweise Fotos in den Text eingefigt — die gesamte Fotobeilage findet sich
im Anhang!
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02.07. EZ 230 — Wohnungseigentumseinheit W |

Auszug Urkunde TZ 1466/82 (BG Grieskirchen)

Dach: Satteldach
i) Dachform ' hasteht
j) Dachneigung bestzaht
k) Dachkonstruktion basteht
I Dacheindeckuna bestent
Kopie Baubeschreibung 1995 (Bauakt)
Anm.d.SV:
Das Dach wurde im Rahmen des Umbaus 1995 nicht veréndert.
AuRenfassade: gefarbelt
Decken: Lt. Angabe des Verpflichteten wurden in den 1990er-Jahren alle

Zwischendecken von ihm ,erneuert® — ,Beton-Ziegeltragerdecken®
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|
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220 35
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CHNITT A=A

Einreichplan 1995 (Kopie Bauakt)

Mauerwerk:

5. Angaben (iber die Bauausfiihrung
Kurzbeschreibung mit Angabe der
wesentlichen Eigenschaften, wie
Betongliteklasse, Ziegelklasse,
Brandschutzklasse der Bauteile
(F 30, 60, 90, 120)
sowie der Baustoffe (A,B 1,B 2, B 3)
a) Fundierung
b) Kellermauerwerk

¢) ErdgeschoB- und '.-Iochlochzigjelmauemerk in XZM 150
ObergeschoBwéande

d) Innenwéande Hochlochziegelmauerwerk in X7M 150
Kopie Baubeschreibung 1995 (Bauakt)

Fenster: tw. (Schallschutz-)Holzfenster isolierverglast
(Anm.d.SV: stark ,verwittert®)

tw. mit Rollladen (mit ,Kurbel-Bedienung*)
tw. Kunststoff-Fenster isolierverglast

Heizung: Ol-Zentralheizung
Stiegen: EG - 1. OG: massiv

1. OG - 2. OG: ,offene Stiege*“
2. OG - Dachboden: ,offene Stiege*
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AuBenansichten:

4

S-West-Seite

Nord-West-Seite

Nord-Ost-Seite
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02.07.01. Erdgeschol

Nutzflachen:

e Wohnung EG: 47,11 m2 It. Einreichplan 1995 (46,51 m2 It. Urkunde TZ 1466/82)
e Nebenraume: 15,22 m2 It. Einreichplan 1995

e Haustechnik: 17,08 m2 It. Einreichplan 1995

e Gang Stiege: 1,84 m2 It. Einreichplan 1995

13.66
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o K i 1 Waschkdi. -G
= 9,19 m2 +H
T30 Fliesen o™ 3,
T90 &
[aV]
o~ 0,30
o
150 200 S 130 =
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Betonestr. wand 608 2 <
200)\°: -
uy
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- /WC
9,02 m2 8] +0,00
9 B, & 1.36 4.33
Wohnr.
= &~ 23,94 m2 ]
S¢hlafzi. Parkett 94 ]
14,72 m2 S ]
g Parkett 5
) Vorr. 2
2 mig o
K .
SR = g‘\thnﬂa‘%g 43,46m2
Y 9.76 3.

Einreichplan 1995 (Kopie Bauakt)

Anm.d.SV:

Lt. Angabe des Verpflichteten, wurde im Rahmen des Umbaus (ca. 1995), der FuBboden im
ErdgeschoR bis ca. 1,5 m Tiefe ,ausgehoben®, die Beschlittung erneuert und der Estrichboden neu
hergestellt.
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Raumaufteilung:

Eingang (sud-westseitiq)
befestigt

Vorraum:
Fliesenboden
Eingangstur Holz/Glas
Raumhohe: 2,23 m

GZ: 23554-BG LB - Erich Berger, 4722 Peuerbach
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Klche (im Plan ,Wohnraum®):

tw. Fliesen-/tw. Laminatboden

Elektroverteiler

Raumhohe: 2,24 m

Anm.d.SV:

Im Bereich des Laminatbodens sind augenscheinlich Beschéadigungen erkennbar.
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Abstellraum:

Estrichboden

Zugang zur Garage und zur Waschkuche

Anm.d.SV:

An der Decke sind augenscheinlich Feuchtigkeitsspuren erkennbar.

Waschkiche:

Estrichboden

Zugang zum ,Vorraum Stiege”
Anm.d.SV:

o Im Bereich des Bodens und der Decke sind Feuchtigkeitsspuren erkennbar.
e provisorisch® verlegte Elektroleitungen
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Schlafzimmer:

Laminatboden

Anm.d.SV:

Im Bereich der Wénde sind augenscheinlich Feuchtigkeitsspuren erkennbar.

Bad/WC:
Fliesen
Waschbecken, WC, Dusche, Bidet

GZ: 23554-BG LB - Erich Berger, 4722 Peuerbach
BG Grieskirchen 7 E 11/23d Seite 32



buchmayer & buchmayer

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Vorraum Stiege:

Terrazzoboden

Zugang zum Heizraum

Anm.d.SV:

Im Bereich der Wénde sind augenscheinlich Feuchtigkeitsspuren erkennbar.

Heizraum:

Fliesenboden

(")Iheizung, Wasseruhr, Boiler

Anm.d.SV:

Im Bereich der Wénde sind augenscheinlich Feuchtigkeitsspuren erkennbar.
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Oltank:

Estrichboden

Anm.d.SV:

e Im Bereich des Bodens und der Wénde sind erhebliche Feuchtigkeitsspuren erkennbar.
e Lt Angabe des Verpfiichteten, hat der Oltank ein Fassungsvermégen von 3.000 |.

R

‘

Sonstiges:
e Ein Grofteil der Raumlichkeiten wird flir eine von der Gattin des Verpflichteten

betriebene ,Thai-Kiche* (Speisen-Abholung und Imbisswagen) genutzt - es ist ein der
Zubereitung der Speisen geschuldeter ,Geruch® in samtlichen Raumlichkeiten des
Erdgeschol3es vorhanden.

Aufgang 1. OG

Massivtreppe mit Terrazzobelag
Anmd.d.SV:
e Die Absténde im Bereich des Stiegengelénders sind zu priifen (max. 12 cm It. OO BauO).
e Im Bereich der Wénde sind erhebliche Feuchtigkeitsspuren erkennbar.
e Der Terrazzobelag weist tw. Beschéddigungen (Risse) auf.
Warnung der SV:
¢ Im Bereich des oberen Stiegenlaufes fehlt eine Absturzsicherung! > Absturzgefahr!
¢ Die oberste Stufe zum Vorraum EG weist eine geringere Hohe als die restlichen Stufen
auf > ev. Stolpergefahr
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02.07.02. 1. Obergeschof

Nutzflachen:

e Wohnung 1. OG:
e Nebenraume:

e Eingang/Stiege:

57,66 m2 It. Einreichplan 1995
34,03 m2 It. Einreichplan 1995
13,71 m2 It. Einreichplan 1995
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Einreichplan 1995 (Kopie Bauakt)

Anm.d.SV:

e Der Eingang zu den Rdumlichkeiten im 1. OG erfolgt liber den nord-westlichen Hauseingang.
o Die nord-6stlichen Nebenrdume (Fahrrdder, Abstellrdume 2 und 3 sowie Trockenraum) sind noch
nicht fertiggestellt (,Rohbau-Zustand®)

o Absturzgefahr bei der Loggiatiir beim Trockenraum!
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Raumaufteilung:

Eingang (nord-westseitiq)
befestigt

i

Vorraum/Stiegenhaus:
Fliesenboden
Eingangstur Holz/Glas

E-Verteiler (Subzéhler fiir 3 Wohnungen sowie ,,Allgemeinfléchen”)
Raumhohe: 2,60 m

r
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@ buchmayer & buchmayer N

Eingang Wohnung 1. OG:

Vorraum:

Laminatboden

Gegensprechanlage, Elektro-Wohnungsverteiler

Raumhohe: 2,52 m

Anm.d.SV:

Der Abstellraum ist in der Natur nicht vorhanden. Es wurde ein ,vergréerter Vorraum errichtet.
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WC/Bad:
Fliesen
WC, Waschbecken, Dusche, Waschmaschinen-Anschluss

Schlafzimmer:
Holzboden

GZ: 23554-BG LB - Erich Berger, 4722 Peuerbach
BG Grieskirchen 7 E 11/23d Seite 38



@ Duchmayer & buchmay e N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Nebenrdume:

,Rohbau-Zustand®

tw. Leerverrohrungen und Rohinstallationen vorhanden
Tar-Durchgangslichte: 78 / 186 cm

Raumhohe (auf Estrich): ca. 2,45 m

Anm.d.SV:

It. behérdlich bewilligtem Einreichplan: Fahrradabstellraum, 2 Abstellrdume, Trockenraum > KEINE
Wohnrdume

Warnung der SV:

Absturzsicherung im Bereich der Balkontiir fehit!

o ,offene” Elektroleitungen — ev. Stromschlaggefahr!
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Aufgang 2. OG

,offene Treppe*
Warnung der SV:

Im Bereich des GESAMTEN Stiegenlaufes fehlt eine Absturzsicherung! - Absturzgefahr!!
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02.07.03. 2. ObergeschofR

Nutzflachen:
e Wohnung 2. OG: 111,51 m2 (inkl. 4,62 m2 Loggja Esszimmer, It. Einreichplan 1995)
e Stiegenplatzl: 1,81 m2 (It. Einreichplan 19{5)
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Einreichplan 1995 (Kopie Bauakt)

Anm.d.SV:

o Der Zugang erfolgt iiber den nord-westlichen Eingang (=2 siehe 1. OG).
e |m Bereich des Wohnraumes wurde eine Zwischenwand errichtet.

e |Im Bereich des Vorraumes wurde keine Zwischenwand errichtet.
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Raumaufteilung:

Vorraum/Stiegenhaus:
Terrazzoboden
Wohnungs-E-Verteiler

Warnung der SV:
Im Bereich des Stiegenlaufes sowie im Bereich des ,,Stiegenplatzis“ fehlt eine

Absturzsicherung! > Absturzgefahr!!

Eingang Wohnung 2. OG:
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Vorraum:
Teppichboden
Raumhohe: 2,40 m

B §

L

Zimmer:

Laminatboden

Tar-Durchgangslichte: 76 /194 cm

Raumhohe: 2,43 m

Anm.d.SV:

Im Bereich des nord-westlichen AuBeneckes ist eine Dunkelférbung, ev
Feuchtigkeitsspuren/Schimmel, erkennbar.
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Wohnzimmer:

Laminatboden

Tar-Durchgangslichte: 90 / 187 cm
Zugang zum Schlafzimmer

Ausgang Balkon
Balkon-Tur-Durchgangslichte: 68 / 182 cm

Balkon:
Fliesenboden
Gelanderhdhe: 83 cm
Anm.d.SV:
e Mindesthéhe Balkongeldnder It. OO BauO 1,0 m!
e Die Absténde im Bereich des Balkongelénders sind zu priifen: max. 12 cm It. OO BauO!

i?' Y
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Schlafzimmer:

Teppichboden

Anm.d.SV:

Im Bereich des sid-westlichen AuReneckes ist eine Dunkelfdrbung, ev.
Feuchtigkeitsspuren/Schimmel, erkennbar.

Esszimmer/Kuche:
PVC-Bodenbelag
Ausgang Loggia

Balkon:

Fliesenboden

Gelanderhohe: 82 cm

Anm.d.SV:

Mindesthéhe Balkongelénder It. OO BauO 1,0 m!
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Abstellraum:
PVC-Bodenbelag
Boiler

Anm.d.SV:

An der Decke ist ein Ausstieg zum Flachdach vorhanden.

Bad/WC.:

Fliesen

Holz-Deckenverkleidung

Badewanne, Bidet, WC, Waschbecken, Dusche
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Aufgang Dachboden

,offene Treppe*“

Anm.d.SV:

Im Bereich der Stiegenwénde ist augenscheinlich Feuchtigkeit vorhanden.
Warnung der SV:

Im Bereich des GESAMTEN Stiegenlaufes und beim ,,Stiegenplatzl“ fehlt eine
Absturzsicherung! > Absturzgefahr!

02.07.04. Dachboden

Estrichboden, ungedammtes Dach (Well-Eternit), Kamin (versottet), div. freilaufende
Elektroleitungen

Anm.d.SV:

Der Brandschutz ist durch einen Brandschutz-SV zu priifen!

GZ: 23554-BG LB - Erich Berger, 4722 Peuerbach
BG Grieskirchen 7 E 11/23d Seite 47



buchmayer & buchmayer —

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

GZ: 23554-BG LB - Erich Berger, 4722 Peuerbach
BG Grieskirchen 7 E 11/23d Seite 48



buchmayer & buchmayer _

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.07.05. Garage

Nutzflache: 14,01 m2 (It. Einreichplan 1995)
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e Die Zufahrt ist befestigt.
e Die Garage ist mit einem Estrichboden sowie einem elektrischen Kipptor ausgestattet.

e Die Garage ist auch tber eine Tur im Abstellraum der Wohnung im Erdgeschol}

erreichbar.
e In der Garage ist ein Stromanschluss vorhanden.

Anm.d.SV:
Im Bereich der Garagenwénde sind Feuchtigkeitsspuren erkennbar.
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02.07.06. Allgemeinflachen

Die Zufahrts-/Zugangsbereiche zu W | (gegenstandliche) und W |l sind befestigt.
Anm.d.SV:
Die ,offene Parkplatzflache” im Siiden ist Teil der EZ 1098.

Der 6stliche Bereich der Liegenschaft (Grundstiick Nr. 84/1) ist begrunt.
Anm.d.SV:
o Lt Einreichplan 1995 ist in diesem Bereich ein Kinderspielplatz baubewilligt.
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e Jene Fléche, wo im Einreichplan 1995 ein Kinderspielplatz geplant ist, ist vom grundblicherlich
eingetragenen ,Fruchtgenussrecht fir W I1“ umfasst — Details siehe Punkt 02.09.01 - Blicherliche
Lasten.

o Auszug Baubeschreibung 1995 (Kopie Bauakt)

6. Gemeinschaftseinrichtungen
a) Kinderspielplatze Kinderspielplatz
b) Gemeinschaftsantennen
c) Abstellrdume
d) Aufziige
e) Schutzraum
f) Erholungsflachen
g) Stellplatze fir Kraftfahrzeuge 5 Parlmlitze

(Garagen, Abstellplatze)

Die gegenstandliche Liegenschaft ist im sudlichen Bereich nicht eingefriedet (,offen zu EZ

1098).

Anm.d.SV:

o Die Grundstiicksgrenzen EZ 230 (gegensténdliche) und EZ 1098 sind in der Natur nur ,ungeféhr”
nachvoliziehbar. Die konkrete Grundstlicksgrenze kann nur durch eine Detailvermessung durch
einen Geometer festgestellt werden.

o Fiir einen Grol3teil der begriinten Fléache ist fiir die Wohnungseinheit Il ein Fruchtgenussrecht
grundblicherlich eingetragen (siehe Punkt 02.09.01 - Biicherliche Lasten)

02.07.07. Sonstiges

e V.a.im Bereich des Erdgeschol3es sind im Wand-/Deckenbereich augenscheinlich, tw.
erhebliche, Feuchtigkeitsspuren erkennbar (Anm.d.SV: Urbau, It. Angabe des
Verpflichteten, 1629).

e Im Erdgeschol? werden in der Kiche thailandische Speisen zubereitet > der der
Zubereitung der Speisen geschuldete typische Geruch ist im Erdgeschol} in allen
Raumen merklich wahrnehmbar.

¢ Im Bereich des Stiegenaufganges fehlen jegliche Absturzsicherungen!

¢ Im Bereich der Loggia im 1. OG fehlt eine Absturzsicherung!

e Das Balkon- und das Loggiagelander im 2. OG sind zu niedrig (mind. 1,0 m). Beim Balkon
sind auflerdem d|e Abstande belm Gelander zu prufen (max. 12 cm It. OO ) BauO).

\j\ Wo es die Slcherhen: erfordert, slnd standfeste , mind. 1 me=

/ hohe Gelander anzubringen. Die Ausfachungen der Gelander

diirfen Kleinkindern ein Durchkriechen oder Uberklettern nicht<e—
ermdglichen.

Kopie Bauakt - Verhandlungsschrift Ortsaugenschein (Baubewilligung 1995)
e Der Brandschutz ist durch einen Brandschutz-SV zu prtfen.
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¢ Die Fensteréffnungen im Bereich der nord-6stlichen AuRenmauer (Brandschutzmauer)
sowie der geringe Abstand der Bebauung zur Nachbargrundgrenze hin sind in der
ausgefihrten Form (,Altbestand) baubewilligt (siehe Punkt 02.07. ,Historie Bauakt®).

e Bei den Holz-Fenstern (Einbau, It. Angabe des Verpflichteten, in den 1990er-Jahren) ist
tw. erheblicher rickgestauter Reparaturaufwand erkennbar.

e Lt. Angabe des Verpflichteten verflgt jede Wohneinheit (W | und W II) Gber
,Selbstandige“ Versorgungseinheiten (Heizung, Wasser, Kanal, Strom).

o Die Liegenschaft EZ 230 ist zur Liegenschaft EZ 1098 hin ,offen” gestaltet. Ob in der
Natur Grenziberbauungen vorliegen, kann nur durch eine Detailvermessung durch einen
Geometer festgestellt werden. Dies betrifft u.a. das Gartenhaus, die Terrasse der
Wohnungseigentumseinheit W II).

Die in der Natur vorhandene Stutzmauer verlauft jedenfalls Uber Teile beider

Liegenschaften (EZ 230 und EZ 1098)

. - \‘C(‘\\‘ \. .

02.07.08. Gewerberechtliche Genehmigung ,, Thai-Kiiche*

Lt. Angabe des Verpflichteten, anlasslich der Befundaufnahme, liegt fur die , Thai-Kiche*
(Raumlichkeiten im Erdgeschol3) eine gewerberechtliche Genehmigung vor.

Eine diesbezlgliche Anfrage bei der Behdrde ergab:

Eine Betriebsanlagengenehmigung fiir diese Adresse wurde nicht erteilt.

Mit Schreiben vom 12.11.2020 wurde ein freies Gewerbe ,,Gastgewerbe in der Betriebsart Verabreichung von
Speisen in einfacher Art [...]“ mit maximal 8 Verabreichungsplatzen fiir Frau Juthamas Berger, GISA-Zahl
408/33182711, angemeldet, welche grundsatzlich eine Gewerbeausiibung von Frau Berger als Selbststéandige
ermoglicht. Trotz einer beigelegten Skizze und Beschreibung wurde aber kein Verfahren nach dem
Betriebsanlagenrecht eingeleitet/beantragt.

Der Betrieb fallt jedenfalls nicht unter die 2. GenehmigungsfreistellungsVO. Somit ware individuell zu priifen, ob
eine Genehmigung erforderlich ist oder, wegen der geringen Beldstigungswirkung, vielleicht auch keine
Genehmigung notwendig wére.

Beides ist aber offenkundig nicht erfolgt.

Ob hier — aufgrund der Wohnwidmung — tiberhaupt ein Gastgewerbe ausgeiibt werden darf (auch wegen einer
baurechtlich anzuzeigenden Verwendungszweckénderung) ware eigenstandig zu priifen.

Auszug Mail Bezirkshauptmannschaft Grieskirchen und Eferding vom 19.03.2024
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Anm.d.SV:

Nachdem sachversténdig davon ausgegangen wird, dass es sehr unwahrscheinlich ist, dass ein
allfélliger Kéufer die gegensténdlichen Rdumlichkeiten in dieser Form weiter nutzen wiirde,
unterblieb seitens der Sachversténdigen eine weiterfiihrende Priifung der behérdlichen
Voraussetzungen/Auflagen etc.

02.07.09. Wohnungseigentumsvertrag

Allgemeinflachen:

Kopie Urkundensammlung BG Grieskirchen

Kopie Urkundensammlung BG Grieskirchen
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Abrechnung Betriebskosten Allgemeinflachen:

Lt. Angabe des Verpflichteten anlasslich der Befundaufnahme, werden die Betriebskosten
der Wohnungseigentumseinheiten vom jeweiligen Eigentimer selbst getragen. Jede
Wohnungseigentumseinheit verfligt Gber eigene Versorgungsleitungen (Kanal, Wasser,
Strom) und eine ,eigene” Heizung.

Instandhaltung/Sanierung:

e Lt. Angabe des Verpflichteten anlasslich der Befundaufnahme, wird die
Instandhaltung/Sanierung der Wohnungseigentumseinheiten vom jeweiligen Eigentumer
getragen. Es handelt sich ja quasi um ,2 selbstandige Hauser*.

o Betreffend Instandhaltung/Sanierung wirden keine schriftlichen Vereinbarungen
vorliegen.

e Es gibt keine ,Hausverwaltung®, keine Instandhaltungs-/Sanierungs-Rucklagen (fur die
Allgemeinflachen), d.h. es werden von den Wohnungseigentimern keine monatlichen
Akontozahlungen auf ein ,Ricklagen-/Sanierungskonto® getatigt.

e Der Verpflichtete gibt an, dass in der Vergangenheit die Errichtung sowie die Ifd.
Instandhaltung (inkl. Schneerdumung etc.) der befestigten Flachen im sud-westlichen
Zufahrts-/Zugangsbereich von ihm (auf seine Kosten) erfolgt seien. Diesbezulglich gibt es
keine Regelung.

02.07.10. Energieausweis

Es wurde kein Energieausweis vorgelegt
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02.08. EZ 1098

Der westliche Teil der Liegenschaft (Grundstick Nr. 85) ist befestigt. Diese Flache wird dzt.
als Parkplatz fur die EZ 230 genutzt.

Im nordlichen Bereich des Grundstiickes Nr. 84/4 wurde der Oltank fiir die Heizung der

Wohnungseigentumseinheit W Il errichtet. Unterhalb (westlich) dgs Oltanks ist eine

Stitzmauer vorhanden.

Anm.d.SV: |

e Lt Angabe des Verpflichteten gibt es seinerseits betreffend dér Errichtung des Oltanks eine
miindliche Zustimmung.

. Betreffelhd Stiitzmauer und/oder Oltank finden sich keine Wnterlagen im Bauakt!

Im westlichen Bereich des Grundstiickes Nr. 84/4 befindet sich ein eingefriedeter
,Hausgarten®.

il d
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Die restliche Liegenschaft der EZ 1098, Grundstuck Nr. 84/4, ist begrunt und zur
Liegenschaft EZ 230 hin ,offen” gestaltet. Ob in der Natur, abgesehen vom Oltank der
Wohnungseigentumseinheit W II, sowie der in diesem Bereich vorhandenen Stutzmauer
Grenzuberbauungen vorliegen, kann nur durch eine Detailvermessung durch einen
Geometer festgestellt werden.

Anm.d.SV:

o Ob sich die Terrasse, das Hochbeet etc. der Wohnungseigentumseinheit Il zur Génze/teilweise
oder gar nicht auf der Liegenschaft 1098 befinden, konnte anldsslich der Befundaufnahme,
managels in der Natur vorhandener Grenz-Vermessungspunkte, nicht festgestellt werden.

e Flir die Liegenschaft EZ 230 besteht ein grundblicherlich eingetragenes Fahrtrecht — siehe Punkt
02.08.09. auf Grundstiick 84/4 (begriinte Flache)

e Das Katasterplan-Luftbild (DORIS) ist hiefiir ,zu ungenau” (siehe oben bzw. im Anhang).
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02.09. Rechte und Lasten

02.09.01. EZ 230 — Wohnungseigentumseinheit W |

Biicherliche Rechte:

Fhhkhkhkhhhhhhhhhhhrhhhhhhhhhhhhhdhhddhd AD Fhhdhdhdhddrhhhdhhrrhrdhdhrhrrhdrrhrrhtrd

1 a 1466/1982 Grunddienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes an Gst 84/4 in
EZ 1098

Auszug Urkunde TZ 1466/1982:

Kopie Urkundensammlung BG Grieskirchen

Auszug Schenkungsvertrag vom 07.08.1982 (TZ 1466/82):
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Kopie Urkundensammlung BG Grieskirchen

Anm.d.SV:

Das eingetragene Geh- und Fahrtrecht ist, It. Schenkungsvertrag vom 07.08.1982 (TZ 1466/82)
zugunsten der jeweiligen Eigentiimer des Grundstiickes 84/4 (> Teil der EZ 1098) einzuverleiben.
Punkt ,Fiinftens” impliziert, aus Sicht der SV, fiir den/die jeweiligen Eigentiimer des Grundstiickes
84/1 (Teil der EZ 230) kein Geh- und Fahrtrecht auf der Nachbarliegenschaft (EZ 1098).
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Biicherliche Lasten:

KAk A A K A A AR A A A AR AR A A A A AR A A hhhhhkhhdhhdh & C ARk KA KK ARKAA A A A A A A A A A AR A A AR AR A ARk Ak ok h k&
1 a 1466/1982
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens gem Pkt 12
Schenkungsvertrag 1982-08-07 hins Gst 84/1 flir Gst 84/4 in
EZ 1098

siehe oben (A-INr. 1 a)

2 auf Anteil B-LNR 7
a 1466/1982
FRUCHTGENUSSRECHT gem Pkt 11 Wohnungseigentumsvertrag
1982-08-07 hins Gst 84/1 fiir
Luzia Rogger 1961-01-26
b 1286/1989 VORRANG von LNR 6 vor 2

Kopie Urkundensammlung BG Grieskirchen

Kopie Urkundensammlung BG Grieskirchen
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Anm.d.SV:
Diese Flache ist aus Sicht der SV somit der ,Allgemeinflache der gegensténdlichen
Wohnungseigentumseinheit W | ,entzogen®,

Geldlasten werden nicht bewertet!

AuBerbiicherliche Rechte:

Es wurden keine aulerbucherlichen Rechte bekanntgegeben.

AuBerbiicherliche Lasten:

Eine Anfrage bei der Stadtgemeinde Peuerbach ergab, dass KEINE Abgaben-/
Gebuhrenrickstande vorliegen:

Seitens der Stadtgemeinde Peuerbach wird hiermit bestatigt, dass mit Stichtag 12.03.2024 bei den angefiihrten
Liegenschaften keine offenen Abgabenforderungen bestehen.
Auszug Mail vom 18.03.2024

Es wurden keine auRerbucherlichen Lasten bekanntgegeben.
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02.09.02. EZ 1098

Biicherliche Rechte:

EEE R E RS EEEEEEEEE R EE R EEEEEEEEEEEEEES S S A2 IR R R RS RS EE SRR R EEEE RS EEEEEEEEEEEEEE RS

1 a 1466/1982 Grunddienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes an Gst 84/1 in
EZ 230

Auszug Urkunde TZ 1466/1982:

Kopie Urkundensammlung BG Grieskirchen

Auszug Schenkungsvertrag vom 07.08.1982 (TZ 1466/82):

Kopie Urkundensammlung BG Grieskirchen
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Biicherliche Lasten:

R R R RS SRR RS EE RS SRR R R SRR RS SRR EE S e dhhkkhkkhhkdkhhkhhhhhhhhhhhdhhddrhkdrhrhdhhrhrhhdhhhk

1 a 1466/1982
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens gem Pkt 13 Vertrag
1982-08-07 hins Gst 84/4 fiir EZ 230

siehe oben (A-INr. 1 a)

Kopie Urkundensammlung BG Grieskirchen

Geldlasten werden nicht bewertet!
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AuBerbiicherliche Rechte:

Es wurden keine aulerbucherlichen Rechte bekanntgegeben.

AuBerbiicherliche Lasten:

Abgaben-/Gebuhrenrickstande Stadtgemeinde Peuerbach:

Eine Anfrage bei der Stadtgemeinde Peuerbach ergab, dass KEINE Abgaben-/
Gebuhrenrickstande vorliegen:

Seitens der Stadtgemeinde Peuerbach wird hiermit bestatigt, dass mit Stichtag 12.03.2024 bei den angefiihrten
Liegenschaften keine offenen Abgabenforderungen bestehen.

Auszug Mail vom 18.03.2024

Oltank der Wohnungseigentumseinheit 1l der EZ 230:

Der Oltank der Wohnungseigentumseinheit Il der EZ 230 befindet sich auf der Liegenschaft
EZ 1098.

Der Oltank liegt im Bereich des Geh- und Fahrtrechtes C-INr. 1 a (siehe oben).

Luftbild Kataster DORIS

Seitens der Stadtgemeinde Peuerbach wurden keine diesbezuglichen Unterlagen
Uubermittelt.

Lt. Angabe des Verpflichteten, wurden diese Bauten in der Vergangenheit mit Zustimmung
des Liegenschaftseigentimers des Grundstiickes 84/4, Teil der EZ 1098, errichtet.

Es wurden keine sonstigen aul3erbucherlichen Lasten bekanntgegeben.
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02.10. Verdachtsflachenkataster

02.10.01. EZ 230

Ergebnis

Das Grundstlick 84/1 in Peuerbach (44211) ist derzeit nicht im

Information: Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatias verzeichnet

Ergebnis

Das Grundstiick 84/3 in Peuerbach (44211) ist derzeit nicht im

Information: Verdachtsflaichenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis

Das Grundstiick .99 in Peuerbach (44211) ist derzeit nicht im

Information: Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Quelle: https://www.umweltbundesamft.at/vfka

02.10.02. EZ 1098

Ergebnis

Das Grundstiick 84/4 in Peuerbach (44211) ist derzeit nicht im

Informatian: Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis

Das Grundstiick 85 in Peuerbach (44211) ist derzeit nicht im

Information: Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Quelle: https://www.umweltbundesamt.at/vika

e Die Sachverstandige hat keine Moglichkeit, Kontaminierungen der Baulichkeiten und des
Erdreiches festzustellen.

¢ Die Bewertung erfolgt ohne Durchfihrung 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
Grundstick Kontaminationen aufweisen, ware nach Vorliegen einer Boden- bzw.
Bauwerksuntersuchung eine ergéanzende 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 auler 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.

Wohnungseigentumsanteile, wie jene der Wohnungseigentumseinheit W | (EZ 230),
werden — erfahrungsgemal — vom jeweiligen Eigentimer genutzt oder stehen in
Fremdnutzung (werden vermietet).

Die fur derartige Liegenschaften erzielbaren und auch tatsachlich erzielten Kaufpreise
werden in der Regel von deren Sachwerten bestimmt. Aus diesem Grund wird der
Verkehrswert im Sachwertverfahren (§ 6 LBG) ermittelt.

Der Wert des Grund und Bodens der EZ 230 sowie auch der EZ 1098 werden im
Vergleichswertverfahren ermittelt.
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Nicht berucksichtigt sind mogliche Kontaminierungen des Bodens.

Geldlasten werden bei der Berechnung des Verkehrswertes nicht berticksichtigt.

03.02. Bewertung EZ 230 - Wohnungseigentumseinheit W |

03.02.01. Bodenwert

Folgende ,Wohnbau-Transaktionen“ konnten u.a. elektronisch ausgehoben werden:
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1 10.06.2022 4722 Peuerbach € 90.000,00 1.106 m? € 81,37/m?
KG Peuerbach, KGNr. 44211, EZ 1244, GStNr. 290

2 20.06.2022 Stifterstrae 11, 4722 Peuerbach € 87.400,00 874 m* € 100,00/m?
KG Bruck, KGNr. 44201, EZ 641, GStNr. 462

3 04.04.2023 Vatershaimerstralie 12, 4722 Peuerbach € 72.000,00 960 m? € 75,00/m?
KG Waasen, KGNr. 44215, EZ 521, GStNr. 5465/6

4 05.07.2023 Steinbruck 36, 4722 Steegen € 50.000,00 743 m? € 67,29/m?
KG Steegen, KGNr. 44214, EZ 531, GStNr. 179

5 23.10.2023 4722 Peuerbach € 56.180,00 917 m? €61,26/m?
KG Peuerbach, KGNr. 44211, EZ 1196, GStNr.
302/2;302/3;304;305/1

6 01.12.2023 4722 Peuerbach € 90.000,00 881 m? € 102,16/m?
KG Bruck, KGNr. 44201, EZ 866, GStNr. 276/7

Aufgrund der tw. hohen Volatilitat der Grundstuckspreise in den letzten Jahren, werden die
erhobenen Vergleichspreise auf Basis der in der Zeitschrift Gewinn jahrlich flr ganz
Osterreich veroéffentlichten Baulandpreise (unterteilt in Gemeinden) valorisiert. Fir
Peuerbach wurden folgende Wohnbau-Grundstlckspreise veroffentlicht:
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Veroffentl. MIN MAX Durchschnitt Anpassung [%]
Gewinn pro m2 pro m2 pro m2
2022 75 125 100,00 100
2023 75 125 100,00 100
2024 75 125 100,00 100

- Die seitens der Zeitschrift Gewinn erhobenen und verdffentlichten Baulandpreise fur
Peuerbach sind seit 2022 unverandert.

Auf Basis der erhobenen Vergleichstransaktionen ergibt sich ein durchschnittlicher
Grundstickspreis von € 81,18/m2 (= gerundet € 80,00/m2).

Der Bodenwert der Liegenschaften EZ 230 wird sachverstandig mit € 80,00/m2 bewertet.
Somit ergibt sich folgender Gesamtbodenwert:

Gesamtflache EZ 230 1.067 m2 a € 80,00 € 85.360,00

Der Gesamtbodenwert der Liegenschaft EZ 230. zum Bewertungsstichtag 12. Marz
2024, lasten- und kontaminierungsfrei, betragt € 85.360,00

Bodenwertanteil Wohnungseigentumseinheit W |, d.s. 54/100 Anteile:

€ 85.360,00 : 100 x 54 = € 46.094,40

Der Bodenwertanteil der Wohnungseigentumseinheit W |, d.s. 54/100 Anteile, zum
Bewertungsstichtag 12. Marz 2024, lasten- und kontaminierungsfrei, betragt
€ 46.094,40
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03.02.02. Sachwertverfahren

e Bei der gegenstandlichen Wohnungseinheit | handelt es sich de facto um ein
.eigenstandiges Wohnhaus".

e Bei der Bewertung wird von einer Nachnutzung als ,Wohnhaus* (ohne gewerbliche
Nutzung) ausgegangen.

e Weiters wird davon ausgegangen, dass die jeweiligen Eigentumer der
Wohnungseigentumseinheiten (W | und W 1I) fur die Erhaltung der Objekte, so wie vom
Verpflichteten angegeben, selbst verantwortlich sind. Im Wohnungseigentumsvertrag
wurden diesbezuglich keine Regelungen getroffen (siehe Anhang).

o Es werden keine Ruckbaukosten im Hinblick auf allfallige Grenziberbauungen (z.B.
Gartenhutte) berucksichtigt.

Die Ubliche Nutzungsdauer von Wohnhausern, wie dem gegenstandlichen, liegt bei 70
Jahren.

Unter Berucksichtigung

e des Urbaus (It. Angabe des Verpflichteten) im Jahr 1629 (diesbeziiglich finden sich keine
Unterlagen im Bauakt),

e der Umbaumalinahmen in den 1990er Jahren sowie

e des Erhaltungszustandes am Tag der Befundaufnahme

wird von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 20 Jahren ausgegangen.

Auf Basis einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 20 Jahren ergibt sich eine lineare
Wertminderung von 71 %.

Fir die Aulenanlagen werden 8 % der Herstellkosten bericksichtigt.

Fir die ,nicht fertiggestellten* Bauleistungen sowie fir den rlickgestauten
Reparaturaufwand, u.a.

Absturzsicherungen (Stiege, Balkon)

Fertigstellungsarbeiten im 1. OG

Malerarbeiten

Fenster

etc.

werden 20 % des Bauzeitwertes als ,Wertminderung Zustand® berucksichtigt.

Anm. d. SV:

Es wurden keine zusétzlichen Kosten im Hinblick auf

e allfdllig notwendige MalBnahmen hinsichtlich ,Brandschutz™- diesbeziiglich ist eine Begutachtung
durch einen Brandschutzfachmann notwendig,

bericksichtigt.

Bei der Bewertung wird von einem funktionsfdhigen Zustand der vorhandenen Elektro-, Sanitér-,

Heizungs- und Wasserinstallationen ausgegangen.

Bei der Bewertung wird von den gerundeten Nutzflachen It. Einreichplan 1995 ausgegangen.
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fiktive Lebensdauer:

wirtschaftl. Restnutzungsdauer

_(?“

Baukosten EG Wohnen (inkl. USt.)

Baukosten EG Technik/Keller (inkl. USt.)

Baukosten 1. OG Wohnen (inkl. USt.)
Baukosten 1. OG Nebenraume (inkl. USt.)
Baukosten 2. OG Wohnen (inkl. USt.)

Baukosten Garage
Aulenanlagen
,Wertminderung Zustand®
Lineare Alterswertminderung

70 Jahre

20 Jahre

€ 2.400,00/m2

€ 1.400,00/m2

€ 2.800,00/m2

€ 1.700,00/m2 (,fiktiv fertig*)
€ 2.800,00/m2

€ 1.200,00/m2

+8 % der Herstellkosten
-20 % der Herstellkosten
-1 %

Netto-Nutzfl. EG Wohnen 47 m2 2.400 €/EH 112.800,00
Netto-Nutzfl. EG Nebenr. 34 m2 1.400 €/EH 47.600,00
Netto-Nutzfl. 1. OG Wohnen 58 m2 2.800 €/EH 162.400,00
Netto-Nutzfl. 1. OG Nebenr. 48 m2 1.700 €/EH 81.600,00
Netto-Nutzfl. 2. OG 113 m2 2.800 €/EH 316.400,00
Garage 14 m2 1.200 €/EH 16.800,00
Herstellkosten "fiktiv fertig" 737.600,00
AuBenanlagen 8% 59.008,00
Gesamtherstellkosten "fiktiv fertig" 796.608,00
Wertmind. Alter -11% -565.591,68
Bauzeitwert ,fiktiv mangelfrei* 231.016,32
abzugl. ,Wertminderung Zustand" -20% -46.203,26
Bauzeitwert ,,im Zustand“ 184.813,06
anteiliger geb. Bodenwert 46.094,40
Sachwert fiktiv bestandsfrei 230.907,46
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03.02.03. Bewertung Rechte und Lasten

Biicherliche Rechte:
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1 a 1466/1982 Grunddienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes an Gst 84/4 in
EZ 1098

Wert des Geh- und Fahrtrechtes A2-INr. 1 a an Gst. 84/4 in EZ 1098 fur EZ 230:
€ 0,00

Biicherliche Lasten:

hokkkkkkhhhhhhhhkkhhhhkkhkhhkkkhhkkhhhdk (0 hkkkkkhhhkhkhhhh kb hhhk ke kkhkkkkk ko kkk k

1 a 1466/1982
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens gem Pkt 12
Schenkungsvertrag 1982-08-07 hins Gst 84/1 fiir Gst 84/4 in
EZ 1098

Das Geh- und Fahrtrecht verlauft im Bereich des Grundstlckes 84/1:

Somit betrifft es eine Flache von ca. 60 m2 (behelfsweise (iber die Messfunktion in der DORIS
ermittelt — ca. 24 m Lénge / 2,6 m Breite):
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Im Vorplatzbereich (Allgemeinflache) ergibt sich dadurch eine Einschrankung bei
zukUnftigen gestalterischen/baulichen MalRnahmen. Dieser Umstand wird mit einem
Abschlag von 30 % des Bodenwertes der betroffenen Flache berlcksichtigt:

€ 80,00 x 0,3 x 60 m2 = € 1.440,00

Der anteilige Wert der Last des Geh- und Fahrtrechtes auf Gst. 84/2, d.s. 54/100 Anteile,
betragt:

€ 1.440,00: 100 x 54 =€ 777,60

Der anteilige Wert der Last des Geh- und Fahrtrechtes C-INr. 1 a an Gst. 84/1, fur
Wohnungseigentumseinheit W [, d. s. 54/100 Anteile, betragt, gerundet: € 800,00

2 auf Anteil B-LNR 7
a 1466/1982
FRUCHTGENUSSRECHT gem Pkt 11 Wohnungseigentumsvertrag
1982-08-07 hins Gst 84/1 fiir
Luzia Rogger 1961-01-26
b 1286/1989 VORRANG von LNR 6 vor 2

Das Fruchtgenussrecht der Wohnungseigentumseinheit W |l im Bereich des Grundstickes
84/1, EZ 230, betrifft eine Flache von ca. 450 m2:

Diese Flache ist dem Eigentimer der Wohnungseinheit W | zur Ganze ,entzogen®.

Grundstlicksflache EZ 230 gesamt: 1.067 m2
abztglich Flache ,Fruchtgenussrecht* -450 m2
617 m2
Gesamtflache EZ 230 1.067 m2 a € 80,00 € 85.360,00
abzuglich ,Fldche Fruchtgenussrecht 450 m2 a € 80,00 -€ 36.000,00

Flache ,gemeinsame Nutzung (inkl. Last)* 617 m2 a € 80,00 € 49.360,00

-> anteiliger Bodenwert W | (54/100 Anteile): € 49.360,00 : 100 x 54 = € 26.654,40
Somit ermittelt sich der Wert der Last des Fruchtgenussrechtes C-INr. 2 a wie folgt:
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anteiliger Bodenwert ,lastenfrei“ (siehe Punkt 03.02.01): € 46.094,40
abzigl. anteiliger Bodenwert ,inkl. Last Fruchtgenussrecht W 11 -€ 26.654,40
€ 19.440,00

Der Wert der Last des Fruchtgenussrechtes C-INr. 2 a an Gst. 84/1, fur
Wohnungseigentumseinheit W |l, betragt, gerundet: € 19.000,00

Geldlasten werden nicht bewertet!
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03.03. Bewertung EZ 1098

03.03.01. Bodenwert

Siehe Punkt 03.02.01.

Auf Basis der erhobenen Vergleichstransaktionen ergibt sich ein durchschnittlicher
Grundstuckspreis von € 81,18/m2.

Aufgrund der Konfiguration der Liegenschaft und der (beengten, 2,5 m breiten, und steilen)
Zufahrtsmoglichkeit zum Grundstick 84/4 wird ein Abschlag von 10 % bertcksichtigt.

€ 81,18/m2 — 10 % =€ 73,06/m2 (> gerundet € 70,00/m2).
Der Bodenwert der Liegenschaften EZ 1098 wird sachverstandig mit € 70,00/m2 bewertet.
Somit ergibt sich folgender Gesamtbodenwert:

Gesamtflache EZ 1098 984 m2a€70,00 €68.880,00

Der Gesamtbodenwert der Liegenschaft EZ 1098, zum Bewertungsstichtag 12. Marz
2024, lasten- und kontaminierungsfrei, betragt € 68.880,00

Die Erfahrung zeigt, dass ein allfalliger Kaufer die vorhandenen Auf3enanlagen
o befestigte Parkplatze auf Grundstlick Nr. 85

e Maschendrahtzaun im Bereich des Sud-Westeckes des Grundstlickes 84/4
e vorhandene Stitzmauern

mit € 0,00 einpreisen wurde.

Der Wert der Liegenschaft EZ 1098, zum Bewertungsstichtag 12. Marz 2024, lasten-
und kontaminierungsfrei, betragt, gerundet, € 69.000,00
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03.03.02. Bewertung Rechte und Lasten

Biicherliche Rechte:
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1 a 1466/1982 Grunddienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes an Gst 84/1 in
EZ 230

Wert des Geh- und Fahrtrechtes A2-INr. 1 a an Gst. 84/1 in EZ 230: €0,00

Biicherliche Lasten:
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1 a 1466/1982
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens gem Pkt 13 Vertrag
1982-08-07 hins Gst 84/4 fiir EZ 230

1

Das Geh- und Fahrtrecht verlauft im Bereich des Grundstlickes 84/4
Somit betrifft es eine Flache von ca. 60 m2 (behelfsweise (iber die Messfunktion in der DORIS
ermittelt — ca. 25 m Ladnge / 2,5 m Breite = 62,5 m2 2 gerundet ca. 60 m2).

Die Lage des Geh- und Fahrtrechtes schrankt die Planung einer Bebauung auf der
Liegenschaft wesentlich ein. Dieser Umstand wird mit einem Abschlag von 80 % des
Bodenwertes der betroffenen Flache berlcksichtigt:

€ 70,00 x 0,8 x 60 m2 = € 3.360,00 > gerundet € 3.400,00

Wert der Last des Geh- und Fahrtrechtes C-INr. 1 a fir Gst. 84/1:

€ 3.400,00
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AuRerbiicherliche Last ,,Oltank:

Der Oltank der Wohnungseigentumseinheit W 1l der angrenzenden Liegenschaft EZ 230
befindet sich im Bereich der vom Geh- und Fahrtrecht betroffenen Flache.

In der Vergangenheit, vermutlich im Zuge der Errichtung des Oltanks, wurde auf der
gegenstandlichen Liegenschaft eine Stutzmauer errichtet.

Seitens der Stadtgemeinde Peuerbach wurden keine diesbezuglichen Unterlagen
ubermittelt.

Lt. Angabe des Verpflichteten, wurden diese Bauten in der Vergangenheit mit Zustimmung
des Liegenschaftseigentumers des Grundstuckes 84/4, Teil der EZ 1098, errichtet.

Die vom Geh- und Fahrtrecht und vom vorhandenen Oltank ,belastete Flache betragt ca.
105 m2.

D.h., es sind, zuséatzlich zur Flache ,Geh- und Fahrtrecht“ noch weitere ca. 45 m2 ,betroffen”
(behelfsweise Uber die Fldchenfunktion in der DORIS ermittelt).

Die Lage des Oltanks schrankt die Planung einer Bebauung/Bepflanzung auf der
Liegenschaft zusatzlich zum Geh- und Fahrtrecht ein. Dieser Umstand wird mit einem
Abschlag von 80 % des Bodenwertes der (zusatzlich zum Geh- und Fahrtrecht) betroffenen
Flache berlcksichtigt:

€70,00 x 0,8 x45 m2 =€ 2.520,00 - gerundet € 2.500,00

|Wert der auBerbiicherlichen Last ,,Oltank*: € 2.500,00

Geldlasten werden nicht bewertet!
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04. Verkehrswertermittiung

04.01. EZ 230 — Wohnungseigentumseinheit W |

Siehe Punkt 03.02.

Aufgrund der Nachfrage nach sog. ,Bastlerhausern® und der Tatsache, dass der ermittelte
Sachwert der Wohnungseigentumseinheit W | in einem Preissegment liegt, das stark
nachgefragt wird, wird diesbezlglich keine weitere Marktwertanpassung mehr
vorgenommen. Der ermittelte Sachwert entspricht dem Verkehrswert:

Sachwert € 230.907,46 = Verkehrswert - gerundet € 231.000,00

Der Verkehrswert des Liegenschaftsanteils Wohnungseigentumseinheit W1, 54/100
Anteile, B-INr. 7, KG 44211 Peuerbach, EZ 230, lasten- und kontaminierungsfrei, wird
zum Bewertungsstichtag 12. Marz 2024 mit (gerundet) € 231.000,00 bewertet.

Biicherliche Rechte und Lasten:

e Wert der Last des Geh- und Fahrtrechtes A2-INr. 1 a

an Gst. 84/4 in EZ 1098 fur EZ 230: € 0,00
¢ Der anteilige Wert des Geh- und Fahrtrechtes C-INr. 1 a an Gst. 84/1, fur

Wohnungseigentumseinheit W |, d. s. 54/100 Anteile, betragt, gerundet: € 800,00
o Der Wert der Last des Fruchtgenussrechtes C-INr. 2 a an Gst. 84/1, fur

Wohnungseigentumseinheit W 11, betragt, gerundet: € 19.000,00
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04.02. EZ 1098
Siehe Punkt 03.03.

Der Bodenwert wurde mittels Vergleichswertverfahren ermittelt.
Der ermittelte Bodenwert entspricht dem Verkehrswert:

Bodenwert € € 68.880,00 = Verkehrswert > gerundet € 69.000,00

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1098, KG 44211 Peuherbach, B-INr. 1 und 2,
lasten- und kontaminierungsfrei, wird zum Bewertungsstichtag 12. Marz 2024 mit
(gerundet) € 69.000,00 bewertet.

Biicherliche Rechte und Lasten:

e Wert des Geh- und Fahrtrechtes A2-INr. 1 a an Gst. 84/1 in EZ 230: € 0,00
e Wert der Last des Geh- und Fahrtrechtes C-INr. 1 a fir Gst. 84/1: € 3.400,00
AuBerbiicherliche Last:

e Wert der auBerbiicherlichen Last ,,Oltank*: € 2.500,00
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05. Zusammenfassung

Der Verkehrswert des Liegenschaftsanteils Wohnungseigentumseinheit W1, 54/100
Anteile, B-INr. 7, KG 44211 Peuerbach, EZ 230, lasten- und kontaminierungsfrei, wird
zum Bewertungsstichtag 12. Marz 2024 mit (gerundet)

€ 231.000,00
bewertet.

Biicherliche Rechte und Lasten:
e Wert der Last des Geh- und Fahrtrechtes A2-INr. 1 a

an Gst. 84/4 in EZ 1098 fur EZ 230: € 0,00
¢ Der anteilige Wert des Geh- und Fahrtrechtes C-INr. 1 a an Gst. 84/1, fir

Wohnungseigentumseinheit W |, d. s. 54/100 Anteile, betragt, gerundet: € 800,00
o Der Wert der Last des Fruchtgenussrechtes C-INr. 2 a an Gst. 84/1, fur

Wohnungseigentumseinheit W I, betragt, gerundet: € 19.000,00

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1098, KG 44211 Peuerbach, B-INr. 1 und 2,
lasten- und kontaminierungsfrei, wird zum Bewertungsstichtag 12. Marz 2024 mit

(gerundet)
€ 69.000,00
bewertet.
Biicherliche Rechte und Lasten:
e Wert des Geh- und Fahrtrechtes A2-INr. 1 a an Gst. 84/1 in EZ 230: € 0,00
e Wert der Last des Geh- und Fahrtrechtes C-INr. 1 a fir Gst. 84/1: € 3.400,00
AuBerbiicherliche Last:
e Wert der auBerbiicherlichen Last ,,Oltank*: € 2.500,00

Dem Gutachten liegen die der Sachverstandigen zur Verfigung stehenden Unterlagen und Angaben zugrunde. Sollten sich
einzelne Unterlagen / Angaben als unzutreffend oder nicht vollstandig erweisen oder sonstige Umsténde auftreten, die fur
die Erstellung maf3geblich 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 Sachversténdigenbiiro OG.

Wels, am 14. Juni 2024

Christa Buchmayer, PMBA

allg.beeid.u.gerichtl.zertif. Sachverstandige

Anlagen:

(1) Katasterplan EZ 230 (1 Seite) (5) Wohnungseigentumsvertrag (7 Seiten)

(2) Bauakt 1995 (22 Seiten) (6) Fotobeilage EZ 230 (209 Fotos — 35 Seiten)
(3) Baubewilligung Olheizung (3 Seiten) (7) Katasterplan EZ 1098 (1 Seite)

(4) Baubewilligung Stitzmauer 1967 (5 Seiten) (8) Fotobeilage EZ 1098 (41 Fotos — 7 Seiten)

\ Das Gutachten besteht aus 79 + 81 = 160 Seiten \
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