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Gutachten Verkehrswert / EZ 371, KG 49112 Mitterndorf / GZ: 1 E 1800/24z / Bezirksgericht Kirchdorf a.d. Krems

Gutachten

I. Der Auftrag

Das Bezirksgericht Kirchdorf an der Krems, A-4560 Kirchdorf/Krems, Bambergstralle 46,
vertreten durch Richter Mag. Andreas Waldl, beauftragt den Gefertigten mit Beschluss vom
17.02.2025 (GZ: 1 E 1800/24z - 5), zugegangen mit 17.02.2025 mit der Ermittlung des
Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 371 in der KG 49112 Mitterndorf, Bezirksgericht Kirchdorf
an der Krems im Ausmaf von insgesamt 1.247 m2

Als Bewertungsstichtag gilt der 18.03.2025 (Tag des Lokalaugenscheins) als vereinbart.

Il. Der Zweck

Der Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 371 in
der KG 49112 Mitterndorf, Bezirksgericht Kirchdorf an der Krems im Ausmalf} von insgesamt
1.247 m? fir eine Zwangsversteigerung.

lll. Die Befundaufnahme

Die Befundaufnahme der Liegenschaften erfolgt vor Ort am 18.03.2025 durch den Gefertigten
im Beisein der Verpflichteten Partei Robert Limbacher. Die Ladungen ergingen durch das
Bezirksgericht an alle Parteien.

Zur Befundaufnahme steht dem Gefertigten der digitale Gerichtsakt GZ: 1 E 1800/24z zur
Verfiigung. Dariiber hinaus werden zur Befundaufnahme angeforderte Unterlagen, die die
Parteien zur Verfiigung stellen, herangezogen. Die Befundaufnahme erfolgt ergénzend durch
eigene Erhebungen und Recherchen (Grundbuch-Ausziige, Vergleichspreiserhebungen,
DORIS'-Kartendrucke, u.a.).

Die Liegenschaft EZ 371 in der KG 49112 Mitterndorf steht im Eigentum von Robert Limberger
und hat ein AusmalR von insgesamt 1.247 m? (Beil./1-2).

Die Gesamtfliche von 1.247 m? verteilt sich gemanR Grundbuch auf

- 888 m? Garten und
- 359 m? Bauflache / Gebaude.

Die Liegenschaft ist aus dem Orthofoto und Google-Street-View ersichtlich (Beil./3-4).

Lage und Infrastruktur

Die Liegenschaft EZ 371 in der KG 49112 Mitterndorf liegt in der Marktgemeinde Pettenbach
im Ortsteil Steinfelden auf einer Seehthe von circa 500 m. Das Objekt ist rund 5 km
siidwestlich des Ortskernes von Pettenbach (Luftlinie) gelegen.

Gebéaude und Baulichkeiten
Auf der Liegenschaft befinden sich zwei Gebaude.

+ Wohngebédude
Das Wohngebaude ist ein zweistockiges Mehrparteienhaus mit Keller (Massivbau), welches
bereits in der Urmappe aus dem Jahr 1780 erwéahnt ist. Das Hauptgebéude besteht aus einem

! Digitales geografisches Informationssystem, Land Oberésterreich
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Altbauteil mit Errichtung vor dem Jahr 1945 und einem Neubauteil mit Errichtung ab dem Jahr
1963. Das Gebaude ist in seiner Grundsubstanz gut erhalten und wird abschnittsweise laufend
instandgehalten. Die bauliche Ausfertigung des Mehrparteienhauses ist solide. Der Altbau
besteht aus einem massiven Steinmauerwerk, der Neubau aus Hohlziegel. Im gesamten
Gebdude sind zweifach verglaste Kunststofffenster eingesetzt. Die Tiren sind furnierte
Spanplattentiiren, die Béden Laminatboden, die zum Teil auf alten Vollholz-Schiffodden
verlegt sind. Der konstruktive Dachstuhl (Satteldach) ist nicht ausgebaut. Das Gebaude wird
iiber eine Ol-Zentralheizung beheizt. Zudem sind Einzeldfen oder Tischherde in allen
Wohneinheiten vorhanden. Es besteht ein privater Stromanschluss an das Wasserkraftwerk
von K. & F. Drack (Almau), Satelliten-TV, Breitband-Internet, sowie ein Ortswasser- und ein
Ortskanalanschluss. Es ist kein Festnetz vorhanden. Die Ausstattung der Wohnungen ist
zweckmaRig und gebrauchsfahig.

Das Gebaude war bis zum Kaufzeitpunkt im Jahr 2019 vermietet. Die Mietvertrédge des
Vorbesitzers liegen dem Gefertigten vor. Das Gebéude ist derzeit bestandsfrei, wird jedoch an
Arbeitnehmer (fir kurzzeitige Arbeiterunterkiinfte) und an Feriengdste tage- oder
wochenweise vermietet. Aktuell sind dem Gefertigten keine aufrechten Mietvertrédge bekannt.

% Nebengebaude
Im Jahr 1988 wird neben dem Hauptgeb&dude ein Nebengebdude als Geréatehitte bzw.

Brennholzlager errichtet.

Eine Skizze fiir den Altbau des Hauptgebdudes A-4643 Steinfelden, Gassenbauerweg 20,
undatiert, findet sich in Beil./5-6. Ein Lage- und Einreichplan fiir das Nebengebiude vom
06.05.1988 ist aus Beil.7-12 ersichtlich.

Flachenwidmungsplan, Wildbach- und Lawinenverbauung, Biotope
Die gegensténdliche Liegenschaft ist gemafR Flachenwidmungsplan als Bauland (Wohngebiet)

gewidmet (Beil./13).

GemaR der Wildbach- und Lawinenverbauung liegt die gegensténdliche Liegenschaft in keiner
gelben oder roten Gefahrenzone, auch in keiner violetten Hinweis- oder blauen
Vorbehaltszone. Die EZ 371 befindet sich in keinem Hochwassergebiet (HQ 100, u.a) oder
Hochwassereinzugsgebiet (Beil./14-15).

IV. Die Bewertung

Die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft erfolgt nach dem
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 und gemaR ONORM B 1802 mit Hilfe des
Vergleichswertverfahrens (Bauland), des Ertragswertverfahrens (Gebdudewert), sowie
anhand fachkundiger, gutachterlicher Einschétzung.

Gebsude und Baulichkeiten

Die Bewertung des Bestandsobjektes mit acht vermietbaren Wohneinheiten erfolgt mit Hilfe
des Ertragswertverfahrens, anhand von Orthofotos, vorhandener Plane, sowie auf Basis
teilweiser Vermessungen vor Ort. MaRgeblich zur Bewertung sind Bruttogrundflache,
Bruttorauminhalt, (Wohn-)Nutzflache sowie die Flachen der einzelnen konstruktiven Einheiten.
Die Bewertung des Gebéudes erfolgt nach Ertragswerten auf Basis nachhaltiger Marktmieten
unter Einbeziehung der Wertminderung infolge Maéngel, Schaden oder riickgestautem
Reparaturbedarf.

Bauland
Die Bewertung des Baulandes erfolgt im  Vergleichswertverfahren.  Beim

Vergleichswertverfahren werden Kaufpreise aus regional und zeitlich in Zusammenhang
stehende Grundstiickstransaktionen herangezogen und gutachterlich gewichtet. Sogenannte
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JAusreilerpreise" (abweichend sehr hohe oder sehr niedrige Preise) bleiben in der
Kaufpreissammlung unberiicksichtigt, ebenso wie Verkdufe aus Konkurs oder Ausgieich,
Verwandtschaftskdufe u.a. Die erhobenen Werte werden auf den Bewertungsstichtag
valorisiert.

V. Gutachten

Die einzelnen Bewertungspositionen der Liegenschaft EZ 371 in der KG 49112 Mitterndorf
sind nachfolgend angefiihrt.

1. Bauland

Bauland ist nach Auskunft des Bauamtsleiters der Gemeinde Pettenbach? kaum verfligbar. Es
gelangt so gut wie kein Bauland auf den freien Markt. Die Preise haben in den letzten Jahren
stark angezogen und liegen im Ortsbereich bei € 220,00/m?> bis € 240,00/m? (max.
€ 250,00/m?). Im peripheren Bereich, wie gegenstandlich am Gassenbauerweg, liegen die
Preise fir Wohnbauland bei ca. 50 % bis 60 % der Marktpreise (ca. € 120,00/m? bis
€ 140,00/m?). In unmittelbarer Nahe des Gassenbauerweges wurden drei Baugriinde
erganzend in einer Bauzeile gewidmet, wobei die Gemeinde entgegen der Aufsicht des
Landes Oberésterreich, gerne die gesamte, mehrere Hektar grofe Fladche gewidmet héatte. Ein
Grund fir die mangelnde Verfligbarkeit von Wohnbauland in der Gemeinde Pettenbach ist die
restriktive Haltung des Landes Oberésterreich als Aufsichtsbehérde in Widmungsfragen.

Der Gefertigte ermittelt aus der Kaufpreissammlung einen valorisierten, mittleren Wert von
€ 128,00/m? flir Wohnbauland (Beil./16).

2. Gebidude und Baulichkeiten
Beim Lokalaugenschein am 18.03.2025 konnten nicht alle Wohnungen betreten werden, da
der GroRteil der Wohnungen von Gasten belegt ist. Der Gefertigte ermittelt aus vorhandenen
Planunterlagen und eigenen Messungen (freie Wohnung, Keller, Dachboden u.a.) eine
Wohnnutzfliche fiir acht Wohneinheiten im Ausmaf von insgesamt ca. 492 m? (491,81 m?),
Allgemeinflachen (Stiegenhaus, Flur, Eingangsbereich) inbegriffen.

Als Nutzfliche steht zudem ein Heizkeller im Neubauteil im AusmaR von ca. 33 m? (32,70 m?)
und ein Altbaukeller mit Rundgewdlbe im Ausmaf von ca. 12 m? (12,16 m?) zur Verfigung.

Das nérdlich zum Hauptgebdude gelegene Nebengebaude fiir Gerédte und Brennstoffe hat
eine Nutzfladche von ca. 57 m? (57,37 m?) und dient Lagerzwecken.

Im AuRenbereich bestehen acht asphaltierte Stellplatze vor den beiden Eingangsbereichen
des Mehrparteienhauses.

Die Raumhéhen im Alt- und Neubaubereich entsprechen mit 2,10 m bis 2,40 m nicht mehr der
zeitgemafRen Vorgabe, die bei mindestens 2,50 m Raumhéhe liegen (Beil./17).

Der Gefertigte ermittelt die Gebaudewerte anhand nachhaltiger Marktmieten. Aus den
vorhandenen Mietvertragen der Jahre 2016 bis 2018 ergibt sich ein durchschnittlicher Mietwert
von € 7,52/m?, valorisiert € 8,48/m2. Die Valorisierung fir die Jahre 2016 bis 2025folgt den
durchschnittlichen Werten des Immobilienpreisspiegel fir Mieten in der ,Wohnlage gut®, fur
welche die Mietzinsobergrenzen gemaf § 16 Abs 2 MRG nicht gelten.

Die Mietwerte von € 7,52/m?, valorisiert € 8,48/m? sind den Mietvertragen entnommen, wobei
die Mietwerte auch einen befestigten Stellplatz und die Mitbenutzung des Nebengebéaudes und

2 Telefonat mit Harald Luckerbauer vom 13.05.2025, Bauamtsleiter Gemeinde Pettenbach
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der beiden Keller zu Lagerzwecken beinhaltet. Der Gefertigte setzt gutachterlich den
ortsiiblichen, nachhaltigen Mietzins zum Bewertungsstichtag mit € 7,40/m? fest.

Der Gefertigte ermittelt zum Abgleich des Mietwertes von € 7,40/m? einen Vergleichswert aus
dem Immobilienpreisspiegels des Jahres 2025. Demnach betrégt der Mietwert fir Wohnungen
in guter Wohnlage im Bezirk Kirchdorf an der Krems gemittelt € 6,16/m?. Der Wert ist geringer,
als der vom Gefertigten gutachterlich festgesetzte Mietwert von € 7,40/m?, da sich der Wert
des Immobilienpreisspiegels ausschlieBlich auf Wohnnutzflachen ohne Nebenflachen bezieht
(Beil./18).

Der Gefertigte ermittelt fir 1.247 m? Wohnbauland, fiir das gegensténdliche Objekt mit
594,04 m? (Wohn-)Nutzflache, bei € 7,40/m? Miete, 26,15 % Bewirtschaftungskosten, 4,5 %
Kapitalisierungszinssatz, unter Einbeziehung von € 50.000,00 riickgestautem Reparaturbedarf
einen Ertragswert der Liegenschaft von € 547.375,43, gerundet € 547.000,00 (Beil./19).

3. Rechte und Lasten
Im Rechteblatt (A2-Blatt) des Grundbuch-Auszugs der EZ 371 in der KG 49112 Mitterndorf
finden sich nachstehende Dienstbarkeiten:

Ahkkhkhkkhkhhhhkhhkhkkkkrddrddhhkhhkhdhkdhk AD khkkrkkhhhhdhhdhdkhkdhhrdhhrhkkhrhhdhhrrdrrh

1 a 670/1899 1240/1982 1058/1984 Grunddienstbarkeit des
Wasserleitungsrechtes an Gst 1655 in EZ 114, 1643/1 1643/2 in EZ 113,
1642/1 1642/2 in EZ 112, sowie an EZ 385 405
b 2265/2005 GSt 1643/4 ist Gutsbestand der EZ 513
c 3489/2021 GSt 1643/4 ist nunmehr Gutsbestand der EZ 260
d 14/2023 Gst 1642/4 weiters dienend
e 1560/2024 Gst 1642/5 1642/6 weiters dienend

Das unter TZ 1a 670/1899 u.a. eingetragene Recht der Grunddienstbarkeit der Wasserleitung
an benachbarten Grundstiicken ist zwischenzeitig durch den Anschluf} der Liegenschaft an
die 6ffentliche Wasserschiene obsolet.

Im Lastenblatt (C-Blatt) des Grundbuch-Auszugs der der EZ 371 in der KG 49112 Mitterndorf
finden sich nachstehende Dienstbarkeiten:

Ak kA E R AR A K h kAN AR AARAN KRR R KNk kkkkhhd ke O hohkhkk kb kk ok ohhdkohkhhhdhrhhhhkrddrhrisd

1 a 1483/1953
DIENSTBARKEIT der Wasserleitung iiber Gst 1456/2 fiir E2 234
b 1305/1979 Ubertragung der vorangehenden Eintragung{en)
aus EZ 111
12 a 54/2020 Pfandurkunde 2019-06-25
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 185.000,--
fiir Raiffeisenbank Region Sierning-Enns eGen (FN 123110w)
c 1479/2024 Hypothekarklage (LG Steyr, 9 Cg 70/24z)
d 2464/2024 IM RANG 54/2020 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von vollstr EUR
276.644,18 samt Zinsen und Kosten laut Beschluss 2024-10-18
(1 E 1800/24z-2) fiir Raiffeisenbank Region Sierning-Enns
eGen, 1 E 1800/24z
13 a 197/2020 Pfandurkunde 2019-10-14
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 150.000, —
fiir Raiffeisenbank Region Sierning-Enns eGen (FN 123110w)
c 197/2020 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 371 KG 49112 Mitterndorf C-LNR 13

EZ 899 KG 49124 Unterinzersdorf C-LNR 3

d 1479/2024 Hypothekarklage (LG Steyr, 9 Cg 70/24z)

e 2464/2024 IM RANG 197/2020 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von vollstr EUR
276.644,18 samt Zzinsen und Kosten laut Beschluss 2024-10-18
(1 E 1800/24z-2) fiir Raiffeisenbank Region Sierning-Enns
eGen, 1 E 1800/24z

15 geldscht
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Die unter TZ 1a 1483/1953 eingetragene Dienstbarkeit der Wasserleitung zugunsten einer
benachbarten Liegenschaft (EZ 234) tangiert die gegensténdliche Liegenschaft nur peripher
(Erdleitung).

Die Eintragung von zwei Pfandrechten im Grundbuch zugunsten der Raiffeisenbank Region
Sierning-Enns eGen ist nicht bewertungsrelevant. Die Pfandrechte werden im
Verkaufsfall/Versteigerungsfall geléscht und verbleiben nicht auf der Liegenschaft.

Der Gefertigte sieht in den vorhandenen grundbiicherlichen Rechten und Lasten
(Wasserleitung, Pfandrechte) keine bewertungsrelevante Einschrankung fir die Nutzung der
Liegenschaft und setzt fir Rechte und Lasten keine Zu- und Abschlage.

AuRerbucherliche Rechte und Lasten:
Sonstige auferbiicherliche Rechte und Lasten sind dem Gefertigten nicht bekannt.

4. Marktanpassung
Aus der Kaufpreissammlung sind die aus den einzelnen Transaktionen ausgewiesenen.

offiziellen Kaufpreise ersichtlich. Dem Gefertigten ist bekannt, dass nicht alle Kaufpreise der
Kaufpreissammlung der Hohe nach den tatsdchlich bezahlten Kaufpreisen entsprechen. Die
Differenz zwischen dem im Kaufvertrag ausgewiesenen Kaufpreis und dem tatsachlich
bezahlten Kaufpreis ist eine gutachterlich schwer fassbare GréRe im sogenannten
,Graubereich*, auRerhalb des redlichen Geschaftsverkehrs. Der ,Graubereich® bildet keinen
Gegenstand der Marktanpassung.

Weiters ist der Wert der besonderen Vorliebe (Arrondierungsmdéglichkeit, potenziell
héherwertiges Interesse an einer transferierten Flache, Zusammenflhrung von Teilanteilen
auf einen Vollanteil u.a.) kein Gegenstand der vorliegenden Bewertung.

Der Gefertigte erachtet aufgrund der geringen Neubautatigkeit in den vergangenen Jahren und
verstarkter Nachfrage nach gebrauchten Objekten, die als Mietwohnung geeignet sind, einen
Zuschlag von 5 % des Liegenschaftswertes zur Marktanpassung an den Verkehrswert als

zutreffend.

VI. Zusammenfassung:

Verkehrswert / GZ: 1 E 1800/24z

KG 49112 Mitterndorf, EZ 371

Flache Einzelwerte Summe
1. |Ertragswert Gebaude € 547 375
inkl. Bodenvert 1247 m?| € 547 375
2. |Rechte und Lasten € -
Wasserleitungsrecht (Rechte) € -
Wasserleitungsrecht, Pfandrechte (Lasten) €
Zwischensumme € 547 375
10.|Marktanpassung 5% € 27 369
Verkehrswert Gesamtliegenschaft 3 574 744
€ 575000

gerundet

1247 m? 460,90 €m*

Der Verkehrswert der gegenstindlichen Liegenschaft EZ 371 in der KG 49112
Mitterndorf, Bezirksgericht Kirchdorf an der Krems im AusmaR von 1.247 m? errechnet
sich zum Bewertungsstichtag 18.03.2025 mit Rechten und Lasten mit rund € 575.000,-
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(Euro finfhundert fiinfundsiebzigtausend). Der Wert der bebauten Liegenschaft
entspricht € 460,90/m?.

Details zu einzelnen, bewertungsrelevanten Positionen finden sich in den Beilagen und in der
Fotodokumentation.

Kleinreifling, am 13.05.2025

N B

Klemens Weil}

Vil AbschlieBendes

Die im Grundbuch ausgewiesenen und von den Grundstiicken untrennbar verbundenen Lasten
(Grunddienstbarkeiten) sind mit den jeweiligen Grundwerten als abgegolten zu betrachten. Sonstige
werterhbhende Rechte bzw. wertmindernde Lasten wurden den Sachverstdndigen nicht bekannt
gegeben und sind in der Bewertung nicht berticksichtigt. Weitergehende Untersuchungen hinsichtlich
Altlasten und dergleichen wurden nicht verlangt und wurden nicht vorgenommen (Bodenanalysen).

Dem Gutachten liegen die zur Verfiigung gestellten Unterlagen und Angaben der bei der Besichtigung
anwesenden Personen zugrunde. Sollten sich einzelne Unterlagen als nicht vollsténdig oder
unzutreffend herausstellen oder weitere Umsténde auftreten, die fir die Gutachtenserstattung relevant
sind, so behélt sich der gefertigte Sachversténdige eine Nachtragsbewertung mit
Gutachtensergénzung bzw. -dnderung vor. Allféllige kleine mathematische Unebenheiten in den
Berechnungen sind auf Rundungsdifferenzen des Computers zuriickzufiihren.
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ReiR. 1A

JUSTIZ  repusLk osTERREICH (:;il;!;

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 49112 Mitterndorf EINLAGEZAHL 371
BEZIRKSGERICHT Kirchdorf an der Krems

kK hkhhkdhhkhhrhhddrrArdhkhd kA bk dhAhdhr T dxdrrhkhhrddrhrdhrkdrrkrhbbhkhkhxhdhdhhkhdhhkdhhxhdkkx

Letzte TZ 2464/2024
Plombe 497/2025
Einlage umgeschrieben gemi#B Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

dhkhkhkhkhkhkhhhkhhkhhkhkkkhkhkkhbhkkAkdrdhkhkhdrrhdk Al AEkAkhkAhkkhhkhhkhhkkArkhkhkdxrrkhhdhrdhdrrdirhdhhd

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.166 Bauf. (10} & 277 Gassenbauerweg 20
1456/2 GST-Fl&ache * 970
Bauf. (10) 82
Garten (10) 888
GESAMTFLACHE 1247
Legende:

*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten(10): Garten (Gdrten)
hhkdkhkkhkhkhkhkkhkhk kI hkhkrhkArAAxXx A A kA b hArrd ki Az Fhhkhk kA I A A A AT I A A AN Ik hk* kA Ak ddAdddhhdd
1 a 670/1899 1240/1982 1058/1984 Grunddienstbarkeit des
Wasserleitungsrechtes an Gst 1655 in EZ 114, 1643/1 1643/2 in EZ 113,
1642/1 1642/2 in EZ 112, sowie an EZ 385 405
b 2265/2005 GSt 1643/4 ist Gutsbestand der EZ 513
c 3489/2021 GSt 1643/4 ist nunmehr Gutsbestand der EZ 260
d 14/2023 Gst 1642/4 weiters dienend
e 1560/2024 Gst 1642/5 1642/6 weiters dienend
ArAAXAAAAAA AR KAAA A AN AR A A *hkhkhkhhdddxxhhk B T T E R RS SS S LTRSS LSS SR S S S S a8 8RR
11 ANTEIL: 1/1
Robert Limberger
GEB: 1980-12-31 ADR: Brunnenweg 23, Pettenbach 4643
a 54/2020 IM RANG 1447/2019 Kaufvertrag 2019-05-10 Eigentumsrecht
IS 228 T RS SRS EE LSS S S SRR EE RS SRS S LSS & C Ahkhhkhkhkkkhkdhhhhddhrhhkhkdkdhhkhkdkhkhdhbhkhdhkhhkkk ki
1 a 1483/1953
DIENSTBARKEIT der Wasserleitung {iber Gst 1456/2 fiir EZ 234
b 1305/1979 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en)
aus EZ 111
12 a 54/2020 Pfandurkunde 2019-06-25
PFANDRECHT H6chstbetrag EUR 185.000, —-
fiir Raiffeisenbank Region Sierning-Enns eGen (FN 123110w)
1479/2024 Hypothekarklage (LG Steyr, 9 Cg 70/24z)
2464/2024 IM RANG 54/2020 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von vollstr EUR
276.644,18 samt Zinsen und Kosten laut Beschluss 2024-10-18
(1 E 1800/24z-2) fiir Raiffeisenbank Region Sierning-Enns
eGen, 1 E 1800/24z
13 a 197/2020 pPfandurkunde 2019-10-14
PEFANDRECHT Hochstbetrag EUR 150.000,——
fiilr Raiffeisenbank Region Sierning-Enns eGen (FN 123110w)
197/2020 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 371 KG 49112 Mitterndorf C-LNR 13

a0
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EZ 899 KG 49124 Unterinzersdorf C-LNR 3

d 1479/2024 Hypothekarklage (LG Steyr, 9 Cg 70/24z)

e 2464/2024 IM RANG 197/2020 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von vollstr EUR
276.644,18 samt Zinsen und Kosten laut Beschluss 2024-10-18
(1 E 1800/24z-2) flir Raiffeisenbank Region Sierning—Enns
eGen, 1 E 1800/24z

15 geldscht
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Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betr&ge in ATS.
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KG 49112 Mitterndorf, EZ 371

1458/

Erstellt fir Malstab M 1:500

links unten: 49152 308992
rechts oben: 49243 309117
MGI_Austria_GK_Central

Quellen © DORIS, BEV
erwendung

Gutachten

Erstaller

1 Mag. Klemens Weil®
Erstailungsdatum: 18.02.2025

Digitales Oberdstemeichisches
Raum-Informations-System [DORIS]
A-4021 Linz, Bahnhofplatz 1

+43 732-7720-12541
doris.geol.post@oos.gv.at
https:/doris.ooe.gv.at

Fiir die inhaltliche Ricntigkent, Volistandigkeil oder ur Fehlerfreiheit der Landkarle schlieBl das Land Obergsleneich eine Gewahr aus und Gbermmmt keine Haftung jegiicher Art
Des Weiteren ist die Haflung Hir Folgesché&den. die aus der unsachgeméafien und falschen Interpretation der Inhalte resultieren ausgeschlossan.
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Plan fir den Ablrag und die Wiedererrichtung eines Nebengebaudes 1ur Herrn
Hans Wawra, Parz. #56/2, KG. Mitterndorf Gemd. Pettenbach, wohnhafi in zlnz

k.77 WHemoderstrt=4- 1020 Linz.
Plan im M. 1:700 v. 71.50.
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KG 49112 Mitterndorf, EZ 371
Flachenwidmungsplan

Quallen © DORIS, BEV
Verwendung
Gutachten

Erstalier
Di Mag. Klemens Weill
Erstellungsdatum: 26.02.2025

+43 732-7720-12541
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https://doris.ocoe.gv.at

1.1 Bauland

- 144
Wohngebiet

Ohsertmbunt g ey
S Interpretation




KG 49112 Mitterndorf, EZ 371
Wildbach- und Lawinenverbauung

§ B -

Ersteiit fir MaRstab M
links unten: 48896 308585
rechts oben: 49444 309337
MGI_Austria_GK_Centra!

L Quetlen © DORIS, BEV
Verwendung
Gutachten

Erstaller

DI Mag. Kiemens Weil
Erstellungsdatum: 26.02.2025
Digitales Oberbstereichisches
Raum-informations-System [DORIS]
A-4021 Linz, Bahnhofplatz 1

+43 732-7720-12541
doris.geol.post@ooe.gv.at
hitps://doris.coe.gv.at
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Kataster in Farbe

Typ
Einschalttpunkt
Hohenpunkt

Typ
GP gekennzeichnet
GP gekennzeichnet keine Punktnummer
GP nicht gekennzeichnet

Symbol
§  S-Klammer
7 Z-Klammer

o Gebdude
Gebdudenebenfléche
Q. Garten
LN  landwirtschaftlich genutzt - Acker, Wiese oder Weide
verbuschte Flache
A wald
= flieBendes Gewdasser (Wasserlauf)

Vv StraBenverkehrsanlage
& Betriebsfiiche
/A Abbaufléche, Halde oder Deponie

—— Nutzung sonstige Linien

Grundstiicke

Gebdude

Nutzungsart
Abbaufldche, Halde oder Deponie
Acker, Wiese oder Weideflache

Betriebsflache
Garten
Gebéude

Gebaudenebenfldche
StraBenverkehrsanlage

Wald

[ ] flieBendes Gewasser
verbuschte Fldche

Rell (IS

Wildbach- und Lawinenverbauung (WLV)

[ wildbacheinzugsgebiete

[ ] Gebietsbauleitung

WG - Wildbach gelbe Zone

"] RU - Rutschung

1 ~ 11 Raumrelevanter Bereich

Orthofotos
Sicherung

RGB

B Red: Band_1
B Green: Band_2
I Biue: Band_3

Orthofotos

RGB

B Red: Band_1
I Green: Band_2
B Blue: Band_3
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DI Mag. Kiemens Wei@ %E’jﬁ J At

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur
Land- und Forstwirtschaft, Jagd, Holzer / Immobilien, Mietzins und Nutzungsentgelt
A-4464 Kleinreifing, Nach der Enns 22
Tel.: +43-7357-20732, Mobil: +43-664-302 60 83, E-Mail: office@klemens-weiss.at
UID Nr.: ATU 66310324

Objekt: A-4643 Steinfelden, Gassenbauerweg 20
Wohnnutzfliche WNF / Nutzflache NF

Hauptgebaude

Bezeichnung Linge  Breite Fliche Faktor Stockwerke

Altbauteil (vor 1945) 8,65m| 10,60 m| 102,29 m? 144,98 m?
Neubauteil (ab 1963) 20,45m| 10,60 m| 216,77 m? 0,80 2 346,83 m*
2 |Heizkeller (ab 1963, Hdhe 2,21 m) 750m| 436m| 32,70 m? 1,00
< [Alibaukeller mit Rundgewolbe (vor 1845, Hehe 215m) | 3,80m| 3.20m| 12,16 m* 1,00 44,86 m*
Gebdude gesamt 30,10 m| 10,60 m| 319,06 m* 536,67 m*

Bezeichnung Breite Fiiche Raumhéhe Kubatur Summe W8

Vorraum (fir 2 Wohneinheiten) 383m| 285m 546 m* 240m 13,10 m?

o 1Gang 358m| 115m 4,12 m? 240m 9,88 m?

= |wC 1,13m| 080m 0,90 m? 213 m 1,93 m*

2 |Kiiche 363m| 423m| 1535m? 2,30m 35,32 m?

£ [Bad 298m| 0.88m| 262m? 227m 5,95 m?

O |Wohnzimmer 409m| 364m| 14,89 m? 227m 33,79 m*

= Zimmer 1 324m| 3,79m| 12,28 m* 227m 27,87 m*®
Zimmer 2 inkl. Kellerabgang 445m| 3,79m| 16,87 m? 2,25m 37,95 m*® 72,49 m?
Wohnung W5 aulien 9,65m| 10,60 m| 102,29 m* 102,29 m?

Faktor Altbau 0,71

Gesamt WNF (8 Wohneinheiten inkl. Aligemeinflichen und Keller)
Gesamt WNF (8 Wohneinheiten inkl. Allgemeinflachen)

2DC ged e 2lrdie -

Gerate | 294m| 510m| 14,99 m? 2,25m 33,74 m*

Geréte || 294m| 510m| 14,99 m? 2,25 m 33,74 m?

Holz-Kohle-Lager | 1,93m| 4,73m 9,13 m? 2,25 m 20,54 m?®

Holz-Kohle-Lager Il 1,93m| 4,73m 9,13 m* 2,25m 20,54 m?®

Holz-Kohle-Lager I 1,93m| 4,73m 9,13 m? 2,25 m 20,54 m?

Gebiude gesamt 57,37 m?

Nebengebaude aufien [ 10,50m] 6,50m| 68,25 m?| [ 68,25 m?
Faktor Nebengebdude 0,84

Gesamt NF (Nebengebéude) 57,37 m*

[ Raumhohe < 2,50m |

Objekt: A-4643 Steinfelden, Gassenbauerweg 20
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DI Mag. Klemens Weil8
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger fir
Land- und Forstwirtschaft, Jagd, Holzer / Immobilien, Mietzins und Nutzungsentgelt
A-4464 Kleinreifling, Nach der Enns 22
Tel.: +43-7357-20732, Mobil: +43-664-302 60 83, E-Mail: office@klemens-weiss.at
UID Nr.: ATU 66310324

Objekt: A-4643 Steinfelden, Gassenbauerweg 20

Mietzinse
e ———
Hauptgebaude
Wohneinheit Datum Mietvertrag WNF Miete p.M. netto €/m? valorisiert
W6 - EG 27.09.2016 55 m?| € 250,00 | € 4,55 5,18
W8 - 0G 01.09.2016 30 m?| € 300,00 | € 10,00 11,22
W7 -0G 27.09.2016 77 m?| € 550,00 | € 7,14 8,14
W3-0G 01.03.2017 42 m?| € 350,00 | € 8,33 9,29
W5 -EG 31.10.2018 73m?| € 400,00 | € 5,48 6,05
W2 & W4 -EG 27.09.2016 83 m?| € 800,00 | € 9,64 10,98
Mietwert gemittelt / valorisiert it. Mietvertragen € 7,52 | € 8,48
Mietwert abziiglich 10 % Allgemeinfliachen (Stiegenhaus, Flur, Eingangsbereich) | € 7,63
Vergleichswert It. Inmobilienpreisspiegel 2025 € 6,16
Mietwert €/m? gutachterlich (nachhaltige Miete) €
Bewertungsstichtag: | 18.03.2025 bis 50 m? 1,43%|Valorisierung/Jahr
ab 50 m? 1,64%|Valorisierung/Jahr

Wohnlage gut Valorisierung bis 50 m? Valorisierung ab 50 m?

2025 -0,52% 0,89%

2024 511% 5,63%

2023 7.58% 8,73%

2022 4,41% 4,39%

2021 4,51% 3,30%

2020 -0,74% 0,80%

2019 -6,85% -10,71%

2018 2,30% 1,70%

2017 -3,00% 0,00%

2016 1,50% 1,70%
Mittelwert 1,43% 1,64%

Objekt: A-4643 Steinfelden, Gassenbauerweg 20



DI Mag. Klemens WeilR}
Aligemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger fiir

Land- und Forstwirtschaft, Jagd, Halzer / Immobilien, Mietzins und Nutzungsentgelt

A-4464 Kleinreifling, Nach der Enns 22

Tel.: +43-7357-20732, Mobil: +43-664-302 60 83, E-Mail: office@klemens-weiss.at

UID Nr.: ATU 66310324

Ermittlung des Verkehrswerts - Ertragswertverfahren
Objekt: A-4643 Steinfelden, Gassenbauerweg 20

et | A9

Bewertungsparameter
 Liegenschaft: KG 49112 Mitterndorf, EZ 371, Bezirksgericht Kirchdorf an der Krems
Objekt: A-4643 Steinfelden, Gassenbauerweg 20
Auftraggeber: Bezirksgericht Kirchdorf an der Krems, Rat Mag. Andreas Waldl
Bewertungsstichtag: 18.03.2025
Bodenwert
Grofle (m?) Wert (€ / m?) Bodenwert
Gst. Nr. .166 - Bauflache 277,00 m? € 128,00 € 35 456,00
Gst. Nr. 1456/2 - Bauflédche 82,00 m? € 128,00 € 10 496,00
Gst. Nr. 1456/2 - Garten 888,00 m? € 128,00 € 113 664,00
Summe Bodenwert € 159 616,00
Rohertrag
. nachhaltige | Nettomietzins pro Nettomietzins pro
Benutzertyp Nettoraumflache Miete Monat Jahr
Altbau (vor 1945) - WNF 144,98 m? €740 €1072,85 € 12 874,22
Neubau (ab 1963) - WNF 346,83 m? € 7,40 € 2 566,54 € 30 798,50
Heizkeller / Lager - NF (inkludiert) 32,70 m? € 0,00 € 0,00 € 0,00
Rundgewdlbekeller - NF (inkludiert) 12,16 m? € 0,00 € 0,00 € 0,00
Nebengebiude - NF (inkludiert) 57,37 m? € 0,00 € 0,00 € 0,00
8 Freiparker (inkludiert) 120,00 m? €000 € 0,00 € 0,00
Summe Rohertrag 594,04 m? € 3639,39 €43 672,73
Jahresrohertrag | € 43 672,73
Bewirtschaftungsaufwand
% Bezugsgrofie €/ m? & Jahr Deductions p.a.

Verwaltungskosten 2,50% €43672,73 -€1091,82
Mietausfallswagnis 5,00% €43672,73 €2 183,64
Instandhaltungskosten WNF 491,81 m? €15,00 €7377,15
Instandhaltungskosten NF 102,23 m? €7,50 -€ 766,73
I Bewirtschaftungsaufwand 26,15% -€11419.33
Jahresreinertrag | € 32 253,40

Bodenwert KazpiirtI:I;:tr:tzlgs- Bodenwertverzinsung
Bodenwertverzinsung € 159 616,00 4,50% €7 182,72
Gebdudereinertrag € 25 070,68

EVIRSCHACICHS Alter Restnutzungsdauer Vervielfaltiger
Nutzungsdauer

[Ermittlung Vervielféltiger 80,00 45,00 35,00 17,46
Ertragswert der baulichen Anlagen € 437 759,43
Einmalige Ein- /Ausgaben
Wertminderung infolge Méngel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarf -€ 50 000,00
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde (Rechte, Lasten, ...) € 0,00
Bodenwert €159 616,00

Ertragswert der Liegenschaft

Ertragswert der Liegenschaft gerundet

547 375,43

€ 547 000,00

[Bruttoanfangsrendite

7,98% |

Objekt: A-4643 Steinfelden, Gassenbauerweg 20




Fotodokumentation

Objekt: A-4643 Steinfelden, Gassenbauerweg 20

Liegenschaft
KG 49112 Mitterndorf, EZ 371

Bezirksgericht Kirchdorf an der Krems
im Ausmalf von insgesamt 1.247 m?

Geschaftszahl
1 E 1800/24z

LOKO
18.03.2025

Auftraggeber
Bezirksgericht Kirchdorf an der Krems

Mag. Andreas Waldl, Richter
Bambergstralle 46
4560 Kirchdorf/Krems

Betreibende Partei vertreten durch

Raiffeisenbank Region Sierning-Enns eGen Raiffeisenbank Region Sierning-Enns eGen
Neustrale 5 Bearbeiterin: Raiffeisenlandesbank

4522 Sierning Europaplatz 1a

Firmenbuchnummer 123110w 4020 Linz

Oberosterreich Aktiengesellschaft
(Zeichen: LimbergerRobertRBSierning)

Verpflichtete Partei
Robert Limberger

Brunnenweg 23
4643 Pettenbach

erstellt von

DI Mag. Klemens Weil}

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger fir Land- und Forstwirtschaft, Jagd, Holzer /
Immobilien, Mietzins und Nutzungsentgelt

A-4464 Kleinreifling, Nach der Enns 22

A-5061 Elsbethen, Weberbartiweg 10

Tel.: +43-664-3026083

E-Mail: office@klemens-weiss.at




Foto 1

Hauptgebaude mit Stellplatzen

Foto 2

Hauptgebédude mit Stellplétzen

Foto 3

Foto 4

Zufahrt

Wendeplatz




Foto 5

Hauptgebéude / Nebengebaude

Foto 6

Hauptgebdude / Nebengebaude / Durchgang

Foto 7

Hauptgebaude / Nebengebéaude

Foto 8

Garten




Foto 9O Foto 10

Hauptgebdude Hauptgebéude

Foto 11 Foto 12

o |
Fhsava a0t

Hauptgebiude / Garten Garten




Foto 13

Zahlerkasten

Foto 14

Wohnung W5 / Kiiche

Foto 156

Wohnung W5 / Wohnzimmer

Foto 16

Wohnung W5 / Wohnzimmer




Foto 17 Foto 18

Wohnung W5 / Zimmer 1 Wohnung W5 / Zimmer 1

Foto 19 Foto 20

Wohnung W5 / Zimmer 2 mit Kellerabgang Wohnung W5 / Zimmer 2 mit Kellerabgang




Foto 21

Wohnung W5 / Gewdlbekeller

Foto 22

Wohnung W5 / Gewdlbekeller

Foto 23

Wohnung W5 / Zimmer 2 mit Kellerabgang

Foto 24

Wohnung W5 / WC




Foto 25

Wohnung W5 / Gang

Foto 26

Wohnung W5 / Heizregister

Foto 27

Wohnung W5 / Kiiche

Foto 28

Wohnung W5 / Bad




Foto 29 Foto 30

Wohnung W5 / FuRboden

Wohnung W5 / Bad

Foto 31 Foto 32

Kellerabgang Heizkeller / Neubau Kellerabgang Heizkeller / Neubau




Foto 33 Foto 34

Heizkeller / Neubau

Heizkeller / Neubau / Ol-Zentralheizung

Foto 35 Foto 36

Heizkeller / Neubau / Wasserregister / Warmezahler

Heizkeller / Neubau / Lager




Foto 37

Heizkeller / Neubau / Ol-Tank

Foto 38

Kellerabgang Heizkeller / Neubau

Foto 39

Stiegenaufgang OG

Foto 40

Flur EG




Foto 41

Flur OG

Foto 42

Stiegenaufgang Dachgeschof’

Foto 43

Konstruktive Dachstuhl

Foto 44

Konstruktive Dachstuhl




Foto 45

Konstruktive Dachstuhl

Foto 46

Konstruktive Dachstuhl

Foto 47

Konstruktive Dachstuhl




