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4050 Traun

Wels, am 26. Mai 2026

BG Traun — AZ: 10 E 18/25x

SV-GZ: 25538

Bewertungsgutachten

tber die
Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
4055 Pucking, Paulusweg 3 und 4

(BG Traun, KG 45521 Pucking I, EZ 1131, Gst.-Nr. 413/12, 413/13, 413/20, 413/21,
413/26, 413/27, B-INr. 1)

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Gramastetten Rodltal eGen
MarktstralRe 41, 4201 Gramastetten
vertreten durch: RAe Grassner Lenz Thewanger & Partner

Sudtiroler Stral’e 4-6, 4020 Linz
Verpflichtete Partei: CRISTAL IMMO GMBH

Traunuferstraf®e 100, 4052 Ansfelden
vertreten durch: -

wegen: € 2.100.000,00 s.A.

Stichtag des Gutachtens

2. September 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



Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer N

Inhaltsangabe

01. ALLGEMEINES. ...t rrere s s resresse s sa s renrassassasansassansassnransansnnen 3
01.071. AUFTRAGGEBER / AUFTRAG 1.1tteeuuuuuiiiirersssssssssssiemsssssssssssemismssssssssssieemesssssssssssemeesssssssssssstiessnssssssseieeesssssssssnren 3
01.02. ZWECK DES GUTACHTENS /| BEWERTUNGSGEGENSTAND ....ceuueeesssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnsnsnsnsnsnne 3
071.03. BEWERTUNGSSTICHTAG ...uuuueeuesesnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssnnnn 3
071.04. ORTSAUGENSCHEIN ..ceuuuuuirrrersssnssssssrreressnsssssssereesssssssssssseressssssssssssssesesssssssssssesessssssssssssessessnssssssseseesnnnnnnsssnsees 4
01.05. GRUNDLAGEN DES GUTACHTENS ...uciierteessssssssrrrersssmsssssssemmessssssssssseesssssssssssssereesssnssssssseemessnssssssseseessssnsssssssens 4
071,06, EINHEITSWERT ..uititteemuussusrerersnsnsssssssremssssssssssssssessssssssssssseseessssssssssssesssssssssssseesessssssssssssessssnnsssssssessenensnsnnssnsees 5
071.07. ZUBEHOR ..cccuuuuiiiiirreennsssssssssessssssssssssimmessssssssssssmessssnssssssssssssssssssssssssessssnssssssssssessssssssssssessssnnssssssssssensssnnssssssses 5
72 = = 01 | 6
02.071. GRUNDBUCHSSTAND....uuuuiiiretsssnsssssssieresssssssssssmmessssssssssssemsssssssssssssssesessssssssssseseesssssssssssesiessssssssssereesnssssssssssses 6
02.02. FLACHENWIDMUNGSPLAN / BEBAUUNGSPLAN ......cuuuueesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssnsnsssnsnsssssssnsnsnsnsssnsnse 7
02.03. ZUFAHRT ZUR LIEGENSCHAFT .eeuuuuiiriereesmssssssseeressnsssssssreeemsssssssssssemmesssssssssssssessssnssssssseemesssssssssseseesnsnnssssssrens 10
02.03.01. ZUFAHRT VON DER LANDESSTRABE L563 TRAUNUFERSTRARE ...ceeeveesssessrrrersssmssssssseemessnssssssssseesnsnnsssssssees 10
02.03.02. (SIEDLUNGS-)ZUFAHRT ZUR GEGENSTANDLICHEN LIEGENSCHAFT ....ccccccimcerersesssssssssmsensssessssssssmnennsssesanns 1
02,04 . LAGE.....uuuuuuuuuusnsususssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnsnsnsnsnnnsnsnsnsnsnnnnnnn 13
02.05. INFRASTRUKTUR ..eeveemussssssieressnsssssssssressssnsssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssnssssssssssssssessssnssssssssssessnssssssssssessssnnsssssnses 14
02.06. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG ....uuciiieresesssssssssesesssssssssssssesssssssssssssemssssssssssssssessssnssssssssssessnssssssssssssssnnsssssssens 14
02,07, OBUEKTE ceeeuuuuuiiiireeensssssssiemessnssssssssssessssssssssssesssssssssssssssssssssnssssssssssesssssssssssssessssnssssssiessesssssssssssssesssnnnssssssnns 15
02.07.071. HISTORIE BAUAKT ....uciiiiiiiieessiiiiiiisssnssssssiiiiasssssssssssieessssssssssssssseessssssssssstessssnssssssssemessnssssssssseessnnnssssssnes 15
02.07.02. BAUBESCHREIBUNG......ccetttmssssssssiieressnssssssseesessnsssssssssessssssssssssssssssssssssssssstemsssnssssssssssessnssssssssssessnnnsssssssnns 17
02.07.03. DOPPELHAUS-HALFTE ,,PAULUSWEG 3.....ceuuuuuueeeennnensnsnsnsnsssssssssssssssssssssssssssssssnsnsnsnsnsnsnsssssnssssssssssssnnnnne 19
02.07.04. DOPPELHAUS-HALFTE ,,PAULUSWEG 4.......cuuuuueeuunenensnsnsnsnsssssssssssssssssssssssssssssssnsnsssnsnsnsnsssssssssssssssssssnnans 31
02.07.05. SONSTIGES..iiiteeemuussssrrerersnssssssssrrersssssssssssersesssssssssesmeeesssssssssstemesesssssssssseetessssssssstertessssssssssereeeessnsssssssens 44
02.08. RECHTE UND LASTEN ....uuiiitrtesssssssssrrreressmsssssssermessnsssssssereesssssssssssssemeessssssssssssessssnsssssssessessnssssssseseesnsnnsssssssees 45
02.08.01. BUCHERLICHE LASTEN....ceteeuuuutierreressmssssssseeressnsssssssrreeesssssssssssemmeessssssssssssesessnssssssseemessnssssssssseesssnnssssssrens 45
02.08.02. AURERBUCHERLICHES RECHT ..uuiiiiittemesusiiiiirerssssssssrreersssssssssseeemesnsssssssssssemsssnssssssseemesssssssssseseesnnnnsssssssens 45
02.08.03. AURERBUCHERLICHE LAST..ccuuuiiiiiiiteemssssisiiressnsssssssssressssssssssssimmesssssssssssssessssnssssssssssessnssssssssssssssnnsssssssens 45
02.09. ENERGIEAUSWEIS ..eeeeuusssiiiireesmsssssssssrersssnsssssssssssssssssssssssssssssnssssssssssssssssssssssssessssnssssssssssessnssssssssssesssnnnssssssees 46
02.710. ALTLASTEN .uuuuiiiiereeemsssssssseressnsssssssssressssssssssssersssssssssssssssessssnsssssssssnssssssssssssssessssnssssssssssessnssssssssssensssnnssssssens 46
03. BEWERTUNG ......ociiiiiieiiereuresasesrassessassssassassassassssassassassssassnssnssnsansnnsnn 47
03,071, ALLGEMEINES....eeeeeeemssssssreeressnssssssssreessssssssssssesssssssssssssessesssssssssssssenssssssssssssssesssssssssssseseessnssssssseseesensnsssssssens 47
03.02. BEWERTUNGSANSATZE ....ceereeesesssusssrrersssmsssssssermessnssssssereeessssssssssssereessssssssssseesessnssssssseemessnsssssseeseeessnnsssssssees 48
03.02.01. BODENWERT - VERGLEICHSWERTVERFAHREN ....ccuuuuitiittresmssssssreeressnssssssseseemssnssssssssermsssnsnssssssssessssnnssnsssens 48
03.02.02. SACHWERTVERFAHREN ....cceeuususiiireressnsssssssersesssssssssssseessssssssssssemmesssssssssssssessssnssssssssssessnssssssssssssssnnsssssssens 49
03.03. BEWERTUNG RECHTE UND LASTEN ...ciiteecuustiiiiireeensssssssssremeesnsssssssemmesssssssssssssemessnsssssssssssssnssssssssssssssnnsssssssens 51
04. VERKEHRSWERTERMITTLUNG ... rcereirerera s s s sm s e s e smnnan 52
05. ZUSAMMENFASSUNG ... ccoiuiiiieieireirmresisarnsresresssasresssnssnssassenssnsransensens 53

GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
Bezirksgericht Traun 10 E 18/25x Seite 2



@ buchmayer & buchmayer N

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01. Aligemeines

01.01. Auftragqgeber / Auftrag

Dieses Bewertungsgutachten wird im Auftrag des Bezirksgerichtes Traun, Abteilung 10, vom
2. Juni 2025, Aktenzahl 10 E 18/25x-6, erstellt.

01.02. Zweck des Gutachtens / Bewertungsgegenstand

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

4055 Pucking, Paulusweg 3 und 4
(BG Traun, KG 45521 Pucking I, EZ 1133, Gst.-Nr. 413/12, 413/13, 413/20, 413/21, 413/26, 413/27,
B-INr. 1)

fur die mit Beschluss des Bezirksgerichtes Wels bewilligte Zwangsversteigerung.

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Gramastetten Rodltal eGen
MarktstralRe 41, 4201 Gramastetten
vertreten durch: RAe Grassner Lenz Thewanger & Partner

Sudtiroler StralRe 4-6, 4020 Linz
Verpflichtete Partei: CRISTAL IMMO GMBH

Traunuferstralle 100, 4052 Ansfelden
vertreten durch: -

wegen: € 2.100.000,00 s.A.

01.03. Bewertungsstichtaq

Als Bewertungsstichtag wird der Bestimmung des § 141 (1) Exekutionsordnung
entsprechend, der 2. September 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 ortlichen Immobilienmarkt bertcksichtigt.

GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
Bezirksgericht Traun 10 E 18/25x Seite 3
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01.04. Ortsaugenschein

Die Besichtigung fand am 2. September 2025, 10.30 Uhr, statt.

Anwesende:

e Sead Sopaj, Geschaftsfuhrer der verpfl. Partei

e Elisabeth Klaming, informierte Vertreterin der betreibenden Partei
e Christa Buchmayer, PMBA, beauftragte Sachverstandige

Ende der Befundaufnahme: 11.30 Uhr (Dauer: 2/2 Stunden)

01.05. Grundlagen des Gutachtens

Auftrage des Gerichtes

bezughabender Akt des Gerichtes

Besichtigung vom 2. September 2025

Erhebungen beim Finanzamt Linz samt Einheitswertakt

Erhebungen bei der Marktgemeinde Pucking

Erhebungen beim Amt der OO Landesregierung — StraRenmeisterei Ansfelden
Erhebungen bei der Netz OO

Erhebungen elektronisches Grundbuch Bezirksgericht Traun

Erhebungen DORIS (Digitales 06 Raum-Informations-System)

Erhebungen von Vergleichspreisen

Erhebungen Larmkarte ASFINAG

Erhebungen Altlastenportal Bundesministerium Land- und Forstwortschaft, Klima und
Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft

Auszug aus der digitalen Katastermappe (DKM)

Grundbuchsauszug

Nachmessungen in der Natur

Anlagen des Gutachtens

Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG BGBI. 1992/150

Einschlagige Osterreichische und deutsche Fachliteratur

ONorm B1800, B1801, B1802

Mit Mail vom 16.03.2026 Ubermittelte die betreibende Partei, Raiffeisenbank Gramastetten

Rodltal Gen, folgende Unterlagen betreffend der ,Privatstralle — Gst. 413/1“ an die

Sachverstandige:

e Vereinbarung Geh- und Fahrtrecht Gst. 413/1, EZ 1102, KG 45521 v. 19.11.2021 - siehe
Anlage

o Kaufvertragsentwurf Gst. 413/1, EZ 1102, KG 45521 (bis dato nicht unterzeichnet)

GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
Bezirksgericht Traun 10 E 18/25x Seite 4
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01.06. Einheitswert

In EWAZ 46 011-8-0722/2 wurde der Einheitswert zum 1.1.2022 der EZ 1131 (Flache
1.044m?) als unbebautes Grundstiick mit einem Einheitswert in Hohe von € 6.000,-
festgestellt.

Der Bodenwert betragt € 4,3604/m?

Auszug Mail Finanzamt Linz v. 21.07.2025

01.07. Zubehor

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

Weiters sind alle Au3enanlagen, Einfriedungen und sonstigen Gartengestaltungsbauwerke
sowie alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen und Anlagen etc. (= Zubehdr), auch wenn sie
nicht gesondert angefuhrt sind, im ermittelten Verkehrswert bertcksichtigt.

Die auf der Liegenschaft oder in den Gebauden sonst noch vorhandenen Fahrnisse, wie
Geratschaften, lagernde Materialien oder ahnliches, sind im ermittelten Verkehrswert nicht
enthalten.

GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
Bezirksgericht Traun 10 E 18/25x Seite 5
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02. Befund

02.01. Grundbuchsstand

453 010 E 18/25 x ON“1.2;1

REPUBLIK OSTERREICH T AR
JUSHL GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 45521 Pucking I EINLAGEZAHL 1131
BEZIRKSGERICHT Traun

B

Letzte TZ 90/2025

Ak kkhkkhhkhkhhkh Ak khhhhhhkh ko hkhhhkhkd J\] Ak Ak khhkhkkhrhhhhkhhhh ko khhkk ko kkhkkk ok k

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
413/12 G Giarten(10) * 428 Paulusweg 3
413/13 G Garten(10) - 524 Paulusweg 4
413/20 G Sonst (40) i 25
413/21 G Sonst (40) * 25
413/26 G Bauf. (20) x 21
413/27 G Bauf. (20) * 21
GESAMTFLACHE 1044
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenfldchen)
Garten(10): Gi3rten (Girten)
Sonst (40) : Sonstige (Parkplédtze)
Rk k kR Rk ok kR kR AR R R AR A AR AR AR R kR RO Rk h Rk k ok kR ok Rk ok ko Ak Rk R kR Rk kK
1 a 1174/2022 Erdffnung der Einlage fiir Gst 413/12 413/13 413/20 413/21
413/26 413/27 aus EZ 1102
2 a 5545/2019 453/2022 1173/2022 Bauplatz (auf) Gst 413/12 413/13
Bescheid 2019-01-11, AZ: B-2018-1126-00139
b 1174/2022 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1102
AAKKKAKKKRKAKKAK AR A AKA R A RKNANRRKA A AR AN AR B KRR AR AR AR A A AN A AR AR AR AR A AR R A AR Ak d k&
1 ANTEIL: 1/1
CRISTAL IMMO GmbH (FN 507193y)
ADR: Traunuferstrafe 100, Ansfelden 4052
a 1174/2022 Kaufvertrag 2021-12-21 Eigentumsrecht
c geldscht
B i i e L e L e R E T T
1 a 1139/2024 Pfandurkunde 2021-12-23
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.560.000,--
fiir Raiffeisenbank Gramastetten Rodltal eGen (FN 75958d)
3 a 90/2025 Exekutionsantrag 2025-01-09, Exekutionsbewilligung
2025-01-13
PFANDRECHT vollstr EUR 44,75
Zinsen/Kosten lt. Exekutionsbewilligung 2025-01-13 fiir
Marktgemeinde Pucking (28 E 98/25v)
b 90/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1131 KG 45521 Pucking I, C-LNR 3
EZ 803 KG 49227 Pichlern, C-LNR 6
EZ 2458 KG 51216 Marchtrenk, C-LNR 9
EZ 2158 KG 51226 Puchberg, C-LNR 8

ARAKKAKARAAKR KR KA AR AR AR AR RN Ak hhhkk HINWEIS A A AR A Ak kA AR A AR AR R AR AR R AR R A AR R A AR &

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Seite 1 von 2

B R ON 1_21 2

Grundbuch 22.05.2025 13:49:30
Kopie Gerichtsakt

GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
Bezirksgericht Traun 10 E 18/25x Seite 6
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02.02. Flachenwidmungsplan / Bebauungsplan

Die Liegenschaft ist im Flachenwidmungsplan mit der Widmung ,W — Wohngebiet*
ausgewiesen. . - .

Auf der Liegenschaft verlauft, It. DORIS, ein ,Schutzstreifen fur Stromleitungen® (,gelbe
Flache®):

|
DORIS

Eine diesbezigliche Anfrage bei der Netz OO ergab, dass die 30-kV-Stromleitung nunmehr
verkabelt ist:

GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
Bezirksgericht Traun 10 E 18/25x Seite 7
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Netz OO — Strom/Telekom — Ubersichtsplan:
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LEGENDE
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NETZ0O

Ein Unternehmen der Energie AG

Erdkabel
Eintrag "frd" = Lage unbekannt

Muffe

Kabelkasten

= Anm.d.SV: Das Erdkabel verlauft NICHT auf den gegensténdlichen Grundstiicken.

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich in der ,Sicherheitszone Luftfahrt®:

Anflugsektoren
Horizontalflache
Kegelflache
Sicherheitsstreifen
Ubergangsflachen

DORIS

GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
Bezirksgericht Traun 10 E 18/25x Seite 8
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Fur die gegenstandliche Liegenschaft gilt der Bebauungsplan Nr. 55 (2018):

1
/fn Hmax 294,2 muPR
1

i
i

|
v

W

GFZ 05
~_GFA35
GGF 3200m2

GFZ05 GESCHO FLﬁCHENZAI—lL (Verhaltnis der Gesamtgeschossfliche zur Bezugsflache) als
1
In die Ges; mlgeschossfiéqhe sind einzurechnen:
Geschossg (iber dem Erdboden nach den AuBenmaBen der Gebéude;
Wohnungen und sonstige #\ufenthaltsréume in Dachgeschossen, Dachrdumen und Kellergeschossen
einschlieflich ihrer Umfassungswénde;
Nebengebéaude, Garagen }Jnd Abstellplatze mit Schutzdachern (Carports).
Bei der| Ermittlung den Gesamtgeschossflaiche bleiben Balkone, Loggien, Erker, Terrassen,
Tiefgaragen inkl. Oberdachter Ein- und Ausfahrten, Dachvorspriinge sowie ahnliche bauliche Anlagen
unbertgksichtigt. I
Bezugsflache: Grundslﬂc}‘sﬂéche zum Zeitpunkt der Bebauungsplanerstellung (6.375 m?)
Die GFE gilt als Orientierungswert fur die maximal zulassige Gesamtgeschossflache.

1

o 1 »
GGF MAXIMAL ZULASSIGE GESAMTGESCHOSSFLACHE
3200 m? Die éntsprechend der,' GFZ von 0,5 festgelegte Gesamtgeschossflache darf insgesamt im
gsraum nicht Gberschritten werden.
1

max. . WE MAXIMALE ANZAHL DéR WOHNEINHEITEN je bebaubarer Flache
1

I
GFA 35 GRUNFLACHENANTEIL (Griinflache in Prozent der Bezugsflache)
Mindestens 35 % der,'Bezugsfléche sind als Grinflache zu gestalten. KompensationsmaBnahmen
sind zulassig. !
Bezugsflache: Grundstﬂcksﬂéche zum Zeitpunkt der Bebauungsplanerstellung (6.375 m?) abziglich
der Abtretungsflachen und privaten Verkehrsflachen
1

1 -
PRIVATE VERKEHRSFLACHE, geringflgige Lageverdnderung unter  Erhaltung  der
ErschlieBungsfunktion zuléssig.

ALS GEBEUDE NUR GARAGEN UND NEBENGEBAUDE ZULASSIG. ABSTELLPLATZE MIT
SCHUTZDACHERN (CARPORTS) ZULASSIG.

d [ [

G+ ALS GEBAUDE NUR GARAGEN UND NEBENGEBAUDE ZULASSIG. ABSTELLPLATZE MIT
SCHUTZDACHERN (CARPORTS) ZULASSIG. DACHTERRASSENUBERDACHUNGEN,
UBERMAUERUNGEN/ATTIKEN sowie LOGGIEN, WINTERGARTEN u. dgl. sind bis zu einer
Gesamthéhe von maximal 6,0 m Uber dem Erdgeschossfuf3boden des Nebengebaudes ZULASSIG.

s (gk) SONSTIGE BAUWEISE - Sonderform einer gekuppelten Bauweise: gekuppelte Bauweise ode
parifizierte Einheiten, die einer gekuppelten Bauweise gleichkommen.

Il ZAHL DER GESCHOSSE als Hochstgrenze

FH6,5m FIRSTHOHE (=Gesamthohe) als Hochstgrenze bezogen auf den jeweils zugeordneten
2942moA  Hohenbezugspunkt. Angabe der zuldssigen Firsththe (=Gesamthdhe) in Meter Uber Adria

GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
Bezirksgericht Traun 10 E 18/25x Seite 9
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@ buchmayer & buchmayer _

Lt. Information ,DORIS* (Digitales OO Raumordnungs-System) liegt die Liegenschaft in keiner
Gefahrenzone.

02.03. Zufahrt zur Liegenschaft

Auszug ,Verhandlungsschrift Bauverhandlung v. 29.08.2018*

Die ErschlieBung des gegenstandlichen Grundstiickes erfolgt Uber die angrenzende
PrivatstralBe welche sich laut Angabe des Planverfassers im Mitbesitz aller angrenzenden
Grundstiicke befindet. Weiters ist diese Privatstrale gem. Angabe der Baubehérde im
Bebauungsplan entsprechend als Verkehrsfliche ausgewiesen und es kann somit aus Sicht
der Amtssachversténdigen diese PrivatstralRe im baurechtlichen Sinn mit einer &ffentlichen
Verkehrsflache verglichen werden, sodass hinsichtlich Brandschutzma3nahmen, im
speziellen bei den nahegelegenen Tordffnungen der Garagen die OiB Richtlinie 2 Punkt 4.2a
angewendet werden kann. In weiterer Folge erfolgt die ErschlieBung dieser Privatstraiie Uber
die sldlich angrenzende Landesstrale. Beziglich der Zufahrtsmdglichkeit von der
LandesstraRe aus bzw. beziiglich einzuhaltender Mindestabstdnde zu dieser ist das
Einvernehmen mit der zustandigen Stral’enverwaltung herzustellen.

02.03.01. Zufahrt von der LandesstraBe L563 Traunuferstrae

opié Strameisfere}fnéfelden
4

Mit 04.10.2021,furde seitens des Amtes der OO Landesregierung, Direktion StraRenbau

und VerkehrStralRenmeisterei Ansfelden, die Zustimmung zur Herstellung einer prov.

Baustellenzu- und abfahrt (,Einbahnregelung”) von der ,Landesstrale L563 Traunuferstrafl’e“

erteilt:

6. Vertragsdauer

6.1. Der Vertrag tritt mit Unterfertigung durch beide Vertragsparteien in Kraft. Die Zustimmung
wird befristet, bis 31.12.2022 erteilt.

= dzt. liegt KEINE Zufahrtsberechtigung von der LandesstraBe aus vor!

GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Lt. Auskunft der Strallenmeisterei Ansfelden muss (auf Kosten der Eigentiimer der
Liegenschaften der gegensténdlichen Siedlung) fUr eine ,dauerhafte Zufahrt“, siehe obigen Plan,
auf der Traunuferstral’e (= Landesstral3e) eine ,Abbiegeldsung” (inkl. Verkehrsinsel) errichtet
werden.

Die Kosten hierflr werden seitens der Strallenmeisterei Ansfelden mit (dzt.) ca. € 200.000,00
geschatzt.

Auszug Mail der StralBenmeisterei Ansfelden v. 03.04.2026:

® der Anschluss fiir die provisorische Baustellenzufahrt hat keine Giiltigkeit mehr

* einen Zufahrtsvertrag nach 0.06. StraBengesetz §20 gibt es bis dato nicht!

¢ einen Plan fiir den erforderlichen Linksabbieger mit Querungshilfe finden Sie im Anhang (0.0.
Stralengesetz §16 Verursacherprinzip)

e Kosten fiir den Bau ca.200.000€

Des weiteren wurde bereits die Behorde und der ASV. hinzugezogen und die Ausfahrt beim
Grundstick 413/18 gesperrt.

Anm.d.SV:

o Die Baukosten sind von den Grundstiickseigentiimern zu tragen.

e Vor Baubeginn ist das Einvernehmen mit der Landesbehérde zu suchen.

e Der Plan ,Linksabbieger mit Querungshilfe* ist auf Seite 10 des Gutachtens abgebildet.

02.03.02. (Siedlungs-)Zufahrt zur gegenstandlichen Liegenschaft

Die Zufahrt ist nur tGber das Grundstick 413/1, Teil der EZ 1102, KG 45521 Pucking |,
maoglich (Anm.d.SV: Diese Liegenschaft steht im Eigentum Diritter):

Anm.d.SV:

o Die Eigentiimerin der ,dienenden Liegenschaft®, WIN Immo GmbH, ist in Insolvenz und mit
Beschluss vom 8. August 2025 wurde vom Landesgericht Linz die SchlieBung des Unternehmens
angeordnet:

GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
Bezirksgericht Traun 10 E 18/25x Seite 11



buchmayer & buchmayer _

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

J U STIZ REPUBLIK 6STERRE!CH lnSO|VenZdatel
EDIKTSDATE LG Linz, 17 S 75/25s - Konkursverfahren - WIN Immo GmbH

Bekannt gemacht am 22. Mai 2025

Firmenbuchnummer: FN 551777m

Schuldner: WIN Immo GmbH
TraunuferstraBe 100
4052 Ansfelden
FN 551777m
Immobilienprojektentwicklung

Masseverwalter: PIRINGER Stefan MMag. Dr.
KapuzinerstraBe 38
4020 Linz
Tel.: 0732/7303692730, Fax: 0732/7303692816
E-Mail: stefan.piringer@leitnerlaw.eu

Insolvenzmasse: Der Masseverwalter hat angezeigt, dass die Insolvenzmasse nicht ausreicht, um die Masseforderungen zu erfiillen
(Masseunzulédnglichkeit).

Beschluss vom 5. August 2025
Bekannt gemacht am 8. August 2025

Unternehmen: Die SchlieBung des Unternehmens wird angeordnet.

Beschluss vom 8. August 2025

Quelle: https://edikte.justiz.gv.at/

e Am 19. November 2021 wurde von (der zwischenzeitlich insolventen) WIN Immo GmbH (u.a.) mit
der Verpflichteten eine Vereinbarung betreffend des ,anteiligen Erwerbes” des Grundstiickes
413/1 (,PrivatstraBe*) geschlossen, um sich darauf das wechselseitige Geh- und Fahrtrecht
einzurdumen (siehe Anhang).

o Bis zum Gesamtabverkauf (aller Grundstiicke) rdumt WIN Immo GmbH (u.a.) der
Verpflichteten das Recht des Gehens und Fahrens (iber das Grundstiick 413/1 unentgeltlich
ein und libernimmt bis zum Gesamtabverkauf sémtliche Aufwendungen und Kosten bezliglich
dieses Grundstlickes.

o Die Verpflichtete verpflichtet sich fiir den Fall der Weiterverdul3erung ihres Grundstiickes
bzw. ihrer Grundstiicke zur Uberbindung von Rechten und Pflichten aus dieser Vereinbarung
an etwaige Rechtsnachfolger.

e Betreffend des (anteiligen) Verkaufs des Grundstiickes 413/1 (durch den Masseverwalter) kam
es bis dato zu keiner Einigung mit den ,betroffenen Grundstiickseigentiimern®, u.a. der
Verpflichteten = bis dato keine abschlielende Regelung der (Siedlungs-)Zufahrt.

GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.04. Lage

oo
200
Uniere Landsiiabe "%

Ausschnitt Google Maps

Die gegenstandliche Liegenschaft liegt in einer (neuen) Wohnsiedlung sudlich der Autobahn
A25, nordlich der ,Unteren LandesstralRe - Traunuferstralle®.

Das Gemeindeamt Pucking, der Kindergarten sowie die Volksschule sind ca. 1 km entfernt.

Die gegenstandliche Liegenschaft liegt in einer vom Straldenlarm belasteten Zone:
N\

KARTENDETAILS
Strale 2022 - Summen- |
karte - 24h

Legende A

W >75dB
W 70-75dB
W 65-70dB
| 60 - 65 dB
55-60 dB

Que/le https //maps Iaerm/nfo at

GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.05. Infrastruktur

e Lt. Auskunft vom Wasserverband Grofiraum Ansfelden sind an Ver- und
Entsorgungsleitungen Wasser und Kanal (im Rohbauzustand) vorhanden (siehe Anhang).

e Lt. Auskunft der Netz OO ist die Stromleitung in das Geb&ude nicht fertiggestellt (siehe
Plan Seite 8).

Anm.d.SV:
o Die Wasseruhr(en) wurde(n) nicht vorgezeigt.

e Betreffend der Erreichbarkeit der bzw. Zufahrt zur gegensténdlichen Liegenschaft siehe
Punkt 02.03.!

02.06. Grundstuicksbeschreibung

Die Liegenschaft ist ,dreigeteilt*:

e Das ,Wohnbau-Areal” (Gst.-Nr. 413/12, 413/13) weist eine polygonale Form auf. Die
Liegenschaft i “st mit einem ,Doppelhaus-Rohbau®, nicht unterkellert, bebaut.

o ,,Stellplatz Flachen“ (Gst.-Nr. 413/20, 413/21): ,Rohbau-Zustand*

o Garagenﬂachen (Gst -Nr. 413/26, 413/27)

Ausz&é DORIS

GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.07. Objekte

02.07.01. Historie Bauakt

26.09.2019 Baubewilligung
,Neubau eines Wohnhauses mit Garagen — Paulusweg 3"
(Gst.Nr. 413/12, 413/22%), 413/23*)‘

s

e

Aus'zilg Einreichplan

*) die Grundstiicke 413/22 und 413/23 sind Teil der EZ 1133 2
Teil der Nachbarliegenschaft Paulusweg 1 und 2 (nicht gegensténdlich)

26.09.2019 Baubewilligung
,Neubau eines Wohnhauses mit Garagen — Paulusweg 4*
(Gst.Nr. 413/13, 413/20, 413/21, 413/26, 413/27

Anm.d.SV:
Paulusweg 3 und Paulusweg 4 sind Teil EINER EZ (Einlagezahl) = nicht parifiziert!

GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer _

Anm.d.SV:

o Die Baubewilligungen fiir das gegenstindliche Doppelhaus wurden am 26.09.2019 erteilt. In dem
von der Gemeinde Pucking lbermittelten Bauakt finden sich
o kein Antrag/keine Bewilligung betreffend Verlangerung der Baubewilligung und auch
o keine Baubeginnanzeige.

o Die Verpflichtete kaufte am 21.12.2021 das ,Projekt Paulusweg 3 und 4*. Die Liegenschaft war,
It. Kaufvertrag (TZ 1174/2022, BG Traun) noch ,unbebaut®.

o Sollte tatséchlich keine Verldngerung der Baubewilligung bzw. keine Baubeginnanzeige
vorliegen, so wéren die Baubewilligungen zwischenzeitlich erloschen.
Auszug OO Bauordnung 1994, § 38, Fassung v. 11.04.2023:

§ 38
Erloschen der Baubewilligung

(1) Die Baubewilligung erlischt mit Ablauf von drei Jahren nach dem Eintritt der Rechtskraft
des Bewilligungsbescheides, wenn nicht innerhalb dieser dreijdhrigen Frist mit der Bauausfiihrung
begonnen wurde.

(2) Wird mit der Bauausfihrung innerhalb der dreijahrigen Frist begonnen, erlischt die
Baubewilligung, wenn das Bauvorhaben nicht innerhalb von funf Jahren nach Beginn der
Bauausfihrung fertiggestellt wurde. (Anm: LGBI.Nr. 70/1998)

(3) Die Frist fur den Beginn der Bauausfiihrung ist Gber Antrag des Bauwerbers angemessen
zu verlangern, wenn das Bauvorhaben dem zur Zeit der Verldngerung geltenden
Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan entspricht und der Bauwerber Uberdies glaubhaft
macht, daB sich der Beginn der Bauausfiihrung ohne sein Verschulden verzégert hat.

(4) Die Frist flUr die Fertigstellung des Bauvorhabens ist Uber Antrag des Bauwerbers
angemessen zu verlangern, wenn er glaubhaft macht, daB er an der rechtzeitigen Fertigstellung
gehindert war und die Fertigstellung innerhalb der Nachfrist mdglich ist.

Es werden auszugsweise Fotos der Befundaufnahme in den nachfolgenden Text eingefiigt.
Die gesamte Fotobeilage findet sich im Anhang.

GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.07.02. Baubeschreibung

Auszug Baubeschreibung Bauakt:

buchmayer & buchmayer —

Art der Fundierung:

Bauweise des Kellers:

Erdgeschof- und ObergeschofRwande:
Innenwande:
Hauptstiegen, Nebenstiegen:

Gestaltung von AuBenwandflachen:

Stahlbeton Streifenfundament REI 90, A1
kein Keller

Hochlochziegelmauerwerk REI 90, A1
Hochlochziegelmauerwerk REI 90, A1
Stahlbetonstiege REI 90, A1

Wérmedammverbundsystem, D

Kurzbeschreibung mit Angabe der wesentlichen Eigenschaften, wie Beton, Ziegel, Holz, Brandschutzklasse der
Bauteile (REI 30, 60, 90, 120) sowie der Baustoffe (A1, A2, C, D, E. F)

Dachform:  Flachdach
Dachkonstruktion: ~ Flachdach
Dacheindeckung:  Flachdachfolie
Brandschutztiiren (Einbauort, Bezeichnung):  Keine
Elektroinstallationen:  It. OVE Verordnung

Erdungssystem: It. OVE Verordnung
Blitzschutzanlage:  keine
Diingersammelanlagen:  keine
Sem  Bekiesung
EPDM Folie
Viies
[15,5cm  Gefélleddmmung im Mittel
17em Warmedammung
Dampfsperre
25cm  Betondecke 1
+6.45 294,10 Firsthdhe Ober Adria w
v | Gasbe!
[ |__+590 nl ol
575
+5,50 ] &
cm Belag -
o Eerich 1.5em Infenput
Trittschalldammung|33/20 2 i (el
Dampforemse o W UL
,5cm Ausgleichsschittuns 5
Scm Betondecke
8 +2.96 ) il
A v +2i75 1
£ dem  Belag 2% & 8
= f.5cm Estrich |
i Folie
gl [12cm Dammung § o
= Dampfbremse o
£ B.5em Wameddmmschitiiing b
£ Horiz. Feuct ™
[ [12em Unterbeton
Rollierung £0.00 ~ +0.00
Bl v 027 i
-0.90 - - -0.90
TR D e e e i

Auszug Einreichplan 2018 (Paulusweg 3)
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Heizung: ,Rohbau“ =» keine Heizung vorhanden
Anm.d.SV:
Lt. Baubeschreibung bzw. Baubewilligung ,,Gasheizung*

12.a - Wirmebereitstellungssystem (zentral fiir das Gebaude): > Kessel: Brennwertkessel
12.b - Betriebsweise: modulierend

12.c - Art des Brennstoffes: Erdgas (aus wirtschaftlichen Griinden)

12.d - Wirmeabgabesystem: Fléchenheizung (z.B: FuRboden-, Wandheizung)
Auszug Baubeschreibung — Kopie Bauakt

Wasser: offentliche Wasserleitung

AuBenansichten:

Nord-West

Stid-Ost (Doppelhaus-Hélfte Siid-Ost (Doppelhaus-Hilfte Stid (Doppelhaus ,Paulusweg 3
,Paulusweg 3% LPaulusweg 4% und 4“ sowie Garagen (Gst.
413/26, 413/27)

GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

02.07.03. Doppelhaus-Halfte ,,Paulusweg 3

Das gesamte Objekt ist ,im Rohbau-Zustand®.
Mit den Rohinstallationen Elektro (tw. verdrahtet), Heizung, Wasser wurde begonnen.

Anm.d.SV:
Es sind 2 getrennte Wohnungen (Top 1 EG und Top 2 OG) baubewilligt.

ErdgeschoR:

Nutzflache: 87,35 m2 (It. Einreichplan 2018, inkl. ,Stiegenhaus/Eingang/Vorraum®)

Wohnen Essen Kiiche

Auszug Einreichplan 2018

GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Eingangsbereich:
,Rohbau-Zustand*

Stiegenhaus/Eingangsbereich/Vorraum
,Rohbau-Zustand*
Raumhohe: 2,78 m

,Rohbau-Zustand”
Stromverteiler, FuRbodenheizungsverteilerkasten

GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
Bezirksgericht Traun 10 E 18/25x Seite 20



Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

Bad
,Rohbau-Zustand*

Kinderzimmer
,Rohbau-Zustand*

Anm.d.SV:
Augenscheinlich Feuchtigkeit (Putzschaden) im Bereich der AuBenwand Richtung Garage

vorhanden.

Wohnen / Essen / Kiiche
,Rohbau-Zustand*

Anm.d.SV:
Augenscheinlich Feuchtigkeit (Putzschaden) im Bereich der AuBenwand Richtung Garage

vorhanden.

GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
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@ Duchmayer & buchmayer N

- 2
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung S’

Schlafzimmer
,Rohbau-Zustand*

Abstellraum (unter Treppe)
,Rohbau-Zustand*

WC

,Rohbau-Zustand*

,Unterputzspulkasten“ vorhanden
Rohbau-Durchgangslichte: 88 cm

GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

buchmayer & buchmayer N

Aufgang OG
Massivtreppe

Rohbau-Durchgangslichte: 1,18 m

GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer

ObergeschoR:

Nutzflache: 91,31 m2 (It. Einreichplan 2018)

165
75
—

[[3%

&
fr2:80
a
Holzbelag
3346 m2

Wohnen Essen

Vinylbelag
28,85m2
v

| A S S8 Had

170
145
200
145

Auszug Einreichplan 2018
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

Vorraum
,Rohbau-Zustand*

FuBbodenheizungsverteiler-Kasten, Strom-Verteiler
Warnung d. SV:
Es fehlt eine Absturzsicherung!

Wohnen / Essen / Kochen
,Rohbau-Zustand®

Ausgang Dachterrasse
Raumhdhe im Zustand: 2,77 m

GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
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@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Dachterrasse (Dachfléche der ,1/2 — Doppelgarage”)
,Rohbau-Zustand*
Anm.d.SV:

Es ist lediglich die Dachflache der ,1/2-Doppelgarage” als Dachterrasse baubewilligt!
Warnung d. SV:

Es fehlt eine Absturzsicherung!

Abstellraum
,Rohbau-Zustand*

Flur
,Rohbau-Zustand*

GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
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@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

wWC

,Rohbau-Zustand*
Tudr-Rohbaulichte: 88 cm
,Unterputzspulkasten“ vorhanden

Bad
,Rohbau-Zustand*
Tur-Rohbaulichte: 86 cm

Kinderzimmer
,Rohbau-Zustand*
Ausgang Terrasse

GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Schlafzimmer
,Rohbau-Zustand*

GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Garagen:
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@ buchmayer & buchmayer

Garage 1:

,Rohbau-Zustand®

Raumhaéhe (im Zustand): 2,42 m

Ausgang.in den Garten

Anm.d.SV

o Die an das Haus angrenzende Wand ist augenscheinlich durchfeuchtet (Putzschéaden).
e Uber dieser Garage befindet sich die (,bewilligte“) Dachterrasse.

\

Nutzflache: 33,45 m2 (it. Einreichplan 2018)

Garage 2:
,Rohbau-Zustand*

Raumhohe (im Zustand): 2,41 m

Anm.d.SV:

o Diese Garage grenzt an die Garage ,Paulusweg 2“ (nicht gegensténdlich) an.

o Im Sturzbereich der Garageneinfahrt ist augenscheinlich Feuchtigkeit vorhanden (Putzschéden).

Nutzflache: 33,45 m2 (It. Einreichplan 2018)

Garé2 ' Grag 1

Garage Paulusweg 2 (= Garage
des angrenzenden Nachbar-
Doppelhauses)

GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung e

02.07.04. Doppelhaus-Halfte ,,Paulusweq 4

Auszug Einreichplan 2018

Samtliche Objekte sind ,im Rohbau-Zustand®.
Mit den Rohinstallationen Elektro (tw. verdrahtet), Heizung, Wasser wurde begonnen.

Anm.d.SV:
Es sind 2 getrennte Wohnungen (Top 1 EG und Top 2 OG) baubewilligt.
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

ErdgeschoR:

Nutzflachen: Wohnen: 87,30 m2 (It. Einreichplan 2018, inkl. ,,Stiegenhaus/Eingang*)
Nebenréume\: 44,82 m2 (It. Einreichplan 2018)

L

Kellerersatzraum
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]
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avl Hdd
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12,99 m2
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S8 Hdd

170
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Eingangsbereich:
,Rohbau-Zustand*

Technikraum:
,Rohbau-Zustand*

Stiegenhaus/Eingangsbereich/Vorraum
,Rohbau-Zustand*

Raumhohe: 2,78 m

Anm.d.SV:

Tw. ,wieder entfernte” Installationen erkennbar.
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@ buchmayer & buchmayer —

Diele
,Rohbau-Zustand®
Stromverteiler, FuRbodenheizungsverteilerkasten

wWC
,Rohbau-Zustand*

Rohinstallation Spulkasten
Anm.d.SV:

Tw. ,wieder entfernte” Installationen erkennbar.

n
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@ buchmayer & buchmayer N

Abstellraum (unter Treppe)
,Rohbau-Zustand*

Wohnen / Essen / Kiiche
,Rohbau-Zustand*
Anm.d.SV:

Im Bereich der nérdlichen Aulenwand ist augenscheinlich ,Feuchtigkeitsspuren” vorhanden
(Putzschéden).

Schlafzimmer
,Rohbau-Zustand*
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@ buchmayer & buchmayer N

Bad

,Rohbau-Zustand®

Anm.d.SV:

Tw. ,wieder entfernte” Installationen erkennbar.

Kinderzimmer
,Rohbau-Zustand*
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Kellerersatzraum 1:

,Rohbau-Zustand*

Zugang ,von auf’en®

Rohbau-Raumhohe: 2,42 m

Anm.d.SV:

Es ist augenscheinlich Feuchtigkeit an den Wénden erkennbar.

.y

i

Kellerersatzraum 2:

,Rohbau-Zustand*

Zugang ,von aufden®

Ausgang in den Garten

Anm.d.SV:

Es ist augenscheinlich Feuchtigkeit an den Wénden erkennbar.

Aufgang OG
Massivtreppe

Rohbau-Durchgangslichte: 1,13 m
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ObergeschoR:

Nutzflache: 94,75 m2 (It. Einreichplan 2018)

Auszug Einreichplan 2018
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Vorraum

,Rohbau-Zustand®
Strom-Verteiler
Rohbau-Raumhohe: 2,77 m
Warnung d. SV:

Es fehlt eine Absturzsicherung!

Wohnen / Essen / Kochen
,Rohbau-Zustand“
Ausgang Dachterrasse

Dachterrasse

,Rohbau-Zustand*

Anm.d.SV:

Der baubewilligte ,gedeckte Sitzplatz®ist in der Natur (noch) nicht errichtet.
Warnung d. SV:

Es fehlt eine Absturzsicherung!
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Schlafzimmer
,Rohbau-Zustand*

Flur
,Rohbau-Zustand*

Bad
,Rohbau-Zustand*
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Schlafzimmer
,Rohbau-Zustand*

WC
»,Rohbau-Zustand®
,Unterputzspulkasten“ vorhanden

Abstellraum
,Rohbau-Zustand*
FulBbodenheizungsverteiler-Kasten
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Garagen:

Die Garagen befinden sich sud-ostlich der Doppelhaus-Halfte ,Paulusweg 4“ und grenzen
direkt an das Gst. 41 ﬁ/ 1 (,Nachbarliegenschaft/Privatstrale” - siehe Punkt 02.03.02)

600

-
' m @

X
!'13/160—‘ i‘,}"t “(" L Bf ‘
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Garage 1:

Nutzflache:~.16,47 m2 (It. Einreichplan 2018)
Innenhdhe (im\Zusjand): 2,44 m

Die Garage.1 ,innen"im Rohbau-Zustand*.

Garage 2:

Nutzﬂéche ~.16,47 m2 (It. Einreichplan 2018)

Innenhohe (|m Zustand): 2,42 m

Abmessungen Einfahrt Garage Breite: 2,45 m, Hohe: 2,27 m
Die Garage 2 ist ,innen im_ Rohbau-Zustand
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AuBenflachen

Die gesamten AulRenanlagen sind im Rohbauzustand.

Die Grundsticke 413/20, 413/21 befinden sich sud-westlich des ,Doppelhauses Paulusweg
1 und 2 (nicht gegenstgndlichy. Die Zufahrt ist lediglich Gber das Gst. 413/1 (Geh- und

02.07.05. Sonstiges

e Die Zufahrt von der Landesstrale ist dzt. NICHT geregelt = siehe Punkt 02.03.

e Das Geh- und Fahrtrecht Uber das Grundstlick 413/1, im Eigentum der (insolventen) WIN
IMMO GMBH (siehe Punkt 02.03.02) ist (lediglich) durch eine ,schriftliche Vereinbarung®
geregelt =» bis dato kein grundbticherliches Geh- und Fahrtrecht.

e Das Doppelhaus ist NICHT parifiziert. Es wurden 4 eigenstandige Tops geplant und
baubewilligt (2 pro Doppelhaus-Halfte).
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02.08. Rechte und Lasten

02.08.01. Biicherliche Lasten

Geldlasten werden nicht berucksichtigt.

02.08.02. AuBerbiicherliches Recht

Geh- und Fahrtrecht

Die Zufahrt zur gegenstandlichen Liegenschaft Gber Grundstick 413/1 ist dzt. (nur) durch
eine schriftliche Vereinbarung geregelt =» siehe Punkt 02.03.02.

02.08.03. AuBerbiicherliche Last

Abgaben-/Gebiihrenriickstinde Gemeinde Pucking:

Eine Anfrage bei der Finanzverwaltung der Marktgemeinde Pucking ergab (det. Kontoblétter
finden sich im Anhang):

| zum Stichtag 02.09.2025 ist ein Gesamtbetrag von € 486,16 offen. |
Auszug Mail Wasserverband GroBraum Ansfelden vom 15.09.2025

Anm.d.SV:
Betreffend der vorgeschriebenen Kanal- und Wasser-AufschlieBungsbeitrége (siehe Anhang):

Die vorgeschriebenen AufschlieBungsbeitrdge vom 16.02.2023 wurden am 03.03.2023 von der
Marktgemeinde Pucking einbezahlt.
Auszug Mail Wasserverband GroBraum Ansfelden vom 15.09.2025

= seitens der Marktgemeinde Pucking wurden KEINE diesbeziiglichen Riickstdnde
bekanntgegeben. Die Anfrage bei der Marktgemeinde Pucking betreffend allfélliger Riickst&dnde
wurde von dieser zur Bearbeitung an den Wasserverband Gro3raum Ansfelden mit Mail vom
09.09.2025 weitergeleitet.

Es wurden keine sonstigen aul3erblcherlichen Rechte und Lasten bekanntgegeben.
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02.09. Energieausweis

Es wurde KEIN Energieausweis vorgelegt.

02.10. Altlasten

\/‘
357/2 360/2 360/4
19 ‘| 21 \ i)

Quelle: https: //alt/ész:en umwe/tbundesamt at/altlasten/addrsearch/

Die Abfrage ergibt keinen Hinweis auf eine bekannte Kontaminierung im Bereich des zu
bewertenden Grundstuckes.

o Auf der Liegenschaft ist keine offensichtliche Kontaminierung vorhanden. Die
Sachverstandige hat jedoch keine Mdglichkeit, Kontaminierungen der Baulichkeit 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.

¢ Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass eine der Liegenschaften oder ein
benachbartes Grundstick 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 Aulderstreitgesetzes und der Exekutionsordnung, BGBI 1992/150 idgF)
erstellt.

Bewertungsgrundsatz (§ 2 LBG)

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veraulierung 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 Zubehdrs 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 Berlcksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden
Umstande erforderlich ist, sind fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren
anzuwenden.

Wohnhauser dieser Bauart, Grofe, in dieser Lage und in ,nicht parifiziertem Zustand®,
werden — erfahrungsgemal — durch die jeweiligen Eigentimer bzw. deren Familie(n) zu
Wohnzwecken genutzt. Die fur derartige Liegenschaften erzielbaren und auch tatsachlich
erzielten Kaufpreise wurden bzw. werden nach den Regeln des taglichen
Grundstlcksverkehrs daher von deren Sachwerten bestimmt. Aus diesem Grund wird der
Verkehrswert im Sachwertverfahren (§ 6 LBG) ermittelt.

Der Wert des Grund und Bodens wird im Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG) ermittelt.

Nicht berucksichtigt sind mogliche Kontaminierungen des Bodens.

Geldlasten werden nicht bericksichtigt.
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03.02. Bewertungsansatze

03.02.01. Bodenwert - Vergleichswertverfahren

Fir die Jahre 2024 und 2025 konnten u.a. folgende Wohnbau-Grundstickstransaktionen in
Pucking elektronisch erhoben werden:
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07.06.2024 KG Pucking II, KGNr. 45522, EZ 510, GStNr. 984 € 150.600,00 502 m? € 300,00/m?
2 19.06.2024 KG Pucking II, KGNr. 45522, GStNr. 985/9 € 135.540,00 502 m? € 270,00/m?
3 19.06.2024 KG Pucking II, KGNr. 45522, EZ 510, GStNr. 979/8 €113.300,00 411 m? €275,67/m?
4 19.06.2024 KG Pucking II, KGNr. 45522, EZ 510, GStNr. 979/9 € 114.200,00 414 m? € 275,85/m?
5  19.06.2024 KG Pucking II, KGNr. 45522, EZ 510, GStNr. 979/2 € 177.295,00 601 m? € 295,00/m?
6 19.06.2024 KG Pucking II, KGNr. 45522, EZ 510, GStNr. 979/10 € 159.300,00 540 m? €295,00/m?
7 19.12.2024 KG Pucking II, KGNr. 45522, EZ 510, GStNr. 985/11 € 234.000,00 773 m? €302,72/m?
8  13.06.2025 KG Pucking I, KGNr. 45521, EZ 21, GStNr. 11/7 € 180.700,00 560 m? € 322,68/m?
9 13.06.2025 KG Pucking I, KGNr. 45521, EZ 21, GStNr. 11/9;837/3 € 166.400,00 512 m? € 325,00/m?

In der Zeitschrift Gewinn werden jahrlich fiir ganz Osterreich die Baulandpreise (unterteilt in
Gemeinden) erhoben und veroffentlicht > Wohnbau-Grundstiickspreise Pucking:

Veroffentl. MIN MAX
Gewinn pro m2 pro m2
01.05.24 190 310
01.05.25 240 310
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Dle gegenstandliche Liegenschaft wird, unter Bertcksichtigung der konkreten Lage, GroRRe
und der aktuellen Preisentwicklung, mit € 300,00/m2 bewertet.

Gesamtbodenwert:
€ 300,00 x 1.044 m2 =€ 313.200,00

Der Gesamtbodenwert der EZ 1131, KG 45521 Pucking |, betragt, zum Bewertungs-
stichtag 02.09.2025: € 313.200,00

03.02.02. Sachwertverfahren

Das gegenstandliche Wohn-Objekt (,Paulusweg 3 und 4“) sowie die Garagen der Doppelhaus-
Halfte ,Paulusweg 3“ sind noch im Rohbau-Zustand. Die Garagen 1 und 2 der Doppelhaus-
Halfte ,Paulusweg 4" sind ,aulden fertig“ und ,innen im Rohbau-Zustand®.

Bei der Bewertung wird keine ,Wertminderung Alter” in Abzug gebracht.

Bei der Bewertung wird von den ,Herstellkosten fiktiv fertig“ ausgegangen.

Far die ,AuRenanlagen fiktiv fertig“ werden 3 % der ,Herstellkosten fiktiv fertig*
berucksichtigt.

FUr den gegebenen Zustand der Baulichkeiten werden 60 % des ,Bauzeitwertes fiktiv fertig”
als ,Wertminderung Zustand® in Abzug gebracht.

Bei der Bewertung wird von den gerundeten Nutzflachen It. Einreichplan 2018

ausgegangen:
EG: Paulusweg 3 87,35 m2
Paulusweg 4 Wohnen 87,35 m2 174,70 m2
Paulusweg 4 Nebenrdume 44,82 m2 44,82 m2
0G: Paulusweg 3 91,31 m2
Paulusweg 4 94,75 m2 186,06 m2
Garagen: Paulusweg 3 66,90 m2
Paulusweg 4 32,94 m2 99,84 m2
Baukosten EG Wohnen (inkl. USt.) fiktiv fertig" € 3.000,00/m2
Baukosten EG Nebenraume (inkl. USt.) fiktiv fertig € 1.400,00/m2
Baukosten OG (inkl. USt.) fiktiv fertig“ € 3.000,00/m2
Baukosten Garagen (inkl. USt.) ,fiktiv fertig" € 1.400,00/m2
AuRenanlagen ,fiktiv fertig 3 %
Wertminderung Zustand -60 % der Herstellkosten | fiktiv fertig"
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@ buchmayer & buchmayer

Netto-Nutzfl. EG ,Wohnen* 175 m2 3.000 €/EH 525.000,00
Netto-Nutzfl. EG ,Nebenfl.” 45 m2 1.400 €/EH 63.000,00
Netto-Nutzfl. OG 186 m2 3.000 €/EH 558.000,00
Netto-Nutzfl. Garagen 100 m2 1.400 €/EH 140.000,00
Herstellkosten 1.286.00000
AuBenanlagen 3% 38.580,00
Herstellkosten gesamt ,fiktiv fertig“ 1.324.580,00
Wertmind. Alter -0% -0,00
Bauzeitwert ,fiktiv fertig* 1.324.580,00
abzugl. ,Wertminderung Zustand" -60% -794.748,00
Bauzeitwert ,,im Zustand“ 529.832,00
geb. Bodenwert 313.200,00
Sachwert fiktiv lastenfrei 843.032,00
GZ: 25538-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4055 Pucking
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03.03. Bewertung Rechte und Lasten

Biicherliche Lasten:

Geldlasten werden nicht berucksichtigt.

AuBerbiicherliches Recht:

,Geh- und Fahrtrecht auf Gst. 413/1“ (Vertrag siehe Anhang):

Wert Geh- und Fahrtrecht auf Gst. 413/1 zum Stichtag 02.09.2025: € 0,00

Siehe Punkt 02.07.03. und Punkt 04.

Anm.d.SV:
Das Unbehagen eines Kéufers wurde beim Verkehrswert berticksichtigt (,Marktwertanpassung®).

AuBerbiicherliche Last:

Ruckstand Abgaben-/Gebiihren Wasserverband GroBraum Ansfelden zum Stichtag
02.09.2025: € 486,16

Siehe Punkt 02.07.03.
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04. Verkehrswertermittiung

Da die Erfahrung zeigt,
e dass der Kaufermarkt bei Immobilien im gegebenen Bauzustand eingeschrankt ist,
e dass der Kaufermarkt das Unbehagen betreffend

o der Tatsache, dass die Baubewilligung ev. bereits erloschen ist (vgl. Punkt 02.07.01.),

o der ,Insolvenz der Verpflichteten® (KEINE Gewéhrleistung bei Méngeln),

o der Vertragserrichtung und grundbucherlichen Eintragung des Geh- und Fahrtrechtes
betreffend Grundstlick 413/1(siehe Punkt 02.03.) = insolvente Eigentiimerin Gst. 413/1
sowie in der Folge die Tragung der anteiligen Kosten flr die zukinftige Fertigstellung/
Erhaltung der Privatstralle (Gst. 413/1),

o der Tatsache, dass dzt. KEINE bewilligte Zufahrt von der Landesstrale zur
gegenstandlichen Liegenschaft gegeben ist und dass nach Vorliegen einer
diesbezuglichen (neuerlichen) Bewilligung durch die Behorde die in der Folge
anfallenden anteiligen Errichtungskosten fur die Zufahrt von der Landesstralle (siehe
Punkt 02.03.) zu tragen sind

einpreisen wurde,

wird eine Marktwertanpassung des Sachwertes in der Hohe von -30 % berlcksichtigt.

Sachwert, fiktiv lastenfrei € 843.032,00
abzlgl. Marktwertanpassung -30 % € - 252.909,60
Verkehrswert, fiktiv lastenfrei € 590.122,40

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1131, KG 45521 Pucking | (B-INr. 1), lasten- und
kontaminierungsfrei, zum Bewertungsstichtag 2. September 2025, betragt, gerundet,
€ 590.000,00
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05. Zusammenfassung

\ Ortsaugenschein: 2. September 2025, 10.30 bis 11.30 Uhr - Dauer 2/2 Stunde \

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1131, KG 45521 Pucking I, BG Traun, wird zum
Stichtag 2. September 2025, unter der Voraussetzung der Lasten- und Kontaminierungs-
freiheit, mit (gerundet)

€ 590.000,00
bewertet.
Siehe Punkt 04.
AuBerbiicherliches Recht:
o Wert Geh- und Fahrtrecht auf Gst. 413/1 zum Stichtag 02.09.2025: € 0,00

Siehe Punkt 02.08.02
AubBerbiicherliche Last:
e Riickstand Abgaben-/Gebiihren Wasserverband GroBraum Ansfelden
zum Stichtag 02.09.2025: € 486,16
Siehe Punkt 02.08.03

Dem Gutachten liegen die der Sachverstandigen zur Verfiigung stehenden Unterlagen und Angaben zugrunde. Sollten sich
einzelne Unterlagen / Angaben als unzutreffend oder nicht vollstandig erweisen oder sonstige Umsténde auftreten, die far
die Erstellung mafgeblich 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 Sachverstandigenbiiro OG.

Wels, am 26. Mai 2026

Christa Buchmayer, PMBA

allg.beeid.u.gerichtl.zertif. Sachverstandige

Anlagen:
1) Katasterplan (1 Seite)

(

(2) Baubewilligung Paulusweg 3 (4 Seiten)

(3) Einreichplan Paulusweg 3 (6 Seiten)

(4) Baubewilligung Paulusweg 4 (4 Seiten)

(5) Einreichplan Paulusweg 4 (7 Seiten)

(6) Vereinbarung Geh- und Fahrtrecht (5 Seiten)

(7) AufschlieBungsbeitrage Kanal, Wasser (8 Seiten)
(8) Rickstand Wasserverband Ansfelden (4 Seiten)
(9) Fotobeilage (236 Fotos - 40 Seiten)

\ Das Gutachten besteht aus 53 + 79 = 132 Seiten
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