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Wels, am 12. Mai 2025

BG Wels — AZ: 12 E 3353/24z

SV-GZ: 24570

Bewertungsgutachten

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

Veterinarstrale 4, 4642 Sattledt
(BG Wels, KG 51228 Sattledt |, EZ 272, Gst.-Nr. .359, 1316/3, B-INr. 2)

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Region Sierning-Enns eGen
NeustralRe 5, 4522 Sierning

vertreten durch: Raiffeisenbank Region Sierning-Enns eGen
Bearbeiterin: Raiffeisenlandesbank
Europaplatz 1a, 4020 Linz

Verpflichtete Partei: Ronald Strasser
Richtberg 8/2, 4814 Neukirchen
vertreten durch: --

wegen: € 418.182,05 s.A.

Stichtag des Gutachtens

3. Marz 2025 — Tag der Besichtigung

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

01. Aligemeines

01.01. Auftragqgeber / Auftrag

Dieses Bewertungsgutachten wird im Auftrag des Bezirksgerichtes Wels, Abteilung 12, vom
11. Dezember 2024, Aktenzahl 12 E 3353/24z-9, erstellt.

01.02. Zweck des Gutachtens / Bewertungsgegenstand

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
o KG 51228 Sattledt I, EZ 272, BG Wels (Veterinarstralde 4, 4642 Sattledt)

fur die mit Beschluss des Bezirksgerichtes Wels bewilligte Zwangsversteigerung
(AZ: 12 E 3353/24z).

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Region Sierning-Enns eGen
NeustralRe 5, 4522 Sierning

vertreten durch: Raiffeisenbank Region Sierning-Enns eGen
Bearbeiterin: Raiffeisenlandesbank
Europaplatz 1a, 4020 Linz

Verpflichtete Partei: Ronald Strasser
Richtberg 8/2, 4814 Neukirchen
vertreten durch: --

wegen: € 418.182,05 s.A.

01.03. Bewertungsstichtaqg

Als Bewertungsstichtag wird der Bestimmung des § 141 (1) Exekutionsordnung
entsprechend, der 3. Marz 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 berlicksichtigt.

GZ: 24570-BG, Strasser, VeterindrstraBe 4, 4642 Sattledt
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01.04. Ortsaugenschein

Der fur 21. Janner 2025, 13.00 Uhr, anberaumte Termin wurde wegen ,Nichterscheinen der
verpflichteten Partei“ um 13.20 Uhr abgebrochen.

Die Besichtigung fand am 3. Marz 2025, 09.00 Uhr, statt.

Anwesende bei der Besichtigung:

e Sandra Mittermayr, Gerichtsvollzieherin

o Julian Eisenfihrer, SchlielRdienst

e Christa Buchmayer, PMBA, beauftragte Sachverstandige

Ende der Befundaufnahme 10.15 Uhr - Dauer 3/2 Stunden.

01.05. Grundlagen des Gutachtens

Auftrag des Gerichtes

bezughabender Akt des Gerichtes

Besichtigung vom 3. Marz 2025

Erhebungen beim Finanzamt Wels Grieskirchen (Standort Wels) samt Einheitswertakt
Erhebungen bei der Marktgemeinde Sattledt

Erhebungen DORIS (Digitales OO Raum-Informations-System)
Erhebungen ASFINAG Larmkarte

Erhebungen von Vergleichspreisen

Erhebungen Bezirksgericht Wels, Grundbuch

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

GZ: 24570-BG, Strasser, VeterindrstraBe 4, 4642 Sattledt
Bezirksgericht Wels 12 E 3353/24z Seite 4
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@ buchmayer & buchmayer _

01.06. Einheitswert

Informationen zum Einheitswert
(Mit)Eigentiimer*in
Name: Strasser Ronald
Geburtsdatum: 02.07.1975
Adresse: Richtberg 8/2
Ort: 4814 Altmiinster
Objekt
Einheitswert-Aktenzeichen: 54 171-2-0272/1
Stichtag: 01.01.2025
Katastralgemeinde: 51228 Sattledt |
Einlagezahl: 272
Lageadresse: Veterindrstr 4, 4642 Sattledt
Einheitswert
Anteil: 1/1
Erhohter (anteiliger) EUR 10.973,60
Einheitswert:

" Bodenwert (durchschnittlich): EUR5,8138 /m?
Art des Grundstlickes: Mietwohngrundstiick

Kopie Finanzamt Wels

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 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
Wohnungseinrichtung, Moblierungen, Geratschaften, Hausrat, lagernde Materialien oder
ahnliches, sind im ermittelten Verkehrswert nicht enthalten.

GZ: 24570-BG, Strasser, VeterinarstraBe 4, 4642 Sattledt
Bezirksgericht Wels 12 E 3353/24z Seite 5
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02. Befund

02.01. Grundbuchsstand

512 012 E 3353/24 z ON9.1;:1
REPUBLIK OSTERREICH l‘ i'l;;"_
‘&SI_IL GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 51228 Sattledt I EINLAGEZAHL 2172
BEZIRKSGERICHT Wels

B e Y

Letzte TZ 3684/2024
Plombe 5333/2024
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

AR RS R R R R R EEEEEEEE RN YRR RS EEEE RS EEEREEEEEEEEd

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.359 Bauf. (10) * 80
1316/3 GST-Flé&che * 674
Bauf. (10) 65
Géarten (10) 609 VeterindrstraBe 4
GESAMTFLACHE 754
Legende:

*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Gdrten(10) : Gérten (Gdrten)

Ak hk kA ax kA hhxhkxhh Ak kA A A A A xhrkhhhk ok ok dhkhx ok A2 LR R R R R R R R R R R R R R R R R R R
AEAKKKAKXKXKXAKAKXKXA AKX A AT AT A AKX AKX A XTI XA, B A XA A XA A Ak Ak krdkddhhkdkdhdrkhkdhhdkhrhddd
2 ANTEIL: 1/1
Ronald Strasser
GEB: 1975-07-02 ADR: Richtberg 8, Neukirchen 4814
d 5626/2003 Amtsurkunde 2003-07-21 Eigentumsrecht
e 552/2012 Belastungs— und VerduBerungsverbot
de g de e e g ko de g gk g gk g e ok ok e ke e vk e e ke g ok vk e ok e ok ok ke e e e ok C Je e e s ok s de e de ke de ke e e vk ke e e e e o e e e gk ke e ok ok e ok e o e e ok e ok ok
5 a 5627/2003
WOHNUNGSRECHT (Gebrauch)
gem Pkt Zweitens {bereinkommen 2003-07-02 fiir
Maria Strasser, geb 1931-03-19
8 a 552/2012
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Karin Strasser, geb 1971-03-22
b 3289/2020 VORRANG von LNR 9 vor 8
10 a 2447/2022 Pfandurkunde 2022-04-11
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 420.000,--
fiir Raiffeisenbank Region Sierning-Enns eGen (FN 123110w)
c 3684/2024 Klage (LG Wels, 44 Cg 39/24q)

Fhkkkhkkkkhakkkhkhkhkkhhkhkhkdhxhkhhkhdhrdx HINWEIS ***hkkxdhhdhhhhkhkhhhhhrh ko hohhrhhkk

Eintragungen ohne Wéhrungsbezeichnung sind Betr&dge in ATS.

KEkhkkhkhkhhkrhrhhkhhhh bk hhkh ko kk kA kA Rk A A AR A XA XK AKX Fiir den Amtsgebrauch

Grundbuch 18.11.2024 13:50:39

Kopie Gerichtsakt

GZ: 24570-BG, Strasser, Veterindrstrae 4, 4642 Sattledt
Bezirksgericht Wels 12 E 3353/24z Seite 6
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@ buchmayer & buchmayer —

02.02. Flachenwidmungsplan/Bebauungsplan

Die betreffende Liegenschaft ist im Flachenwidmungsplan mit der Wldmung S —
Wohngebiet ausgewiesen.

DORIS

Lt. Auskunft der Marktgemeinde Sattledt gibt es fur die gegenstandliche Liegenschaft keinen
Bebauungsplan. Es gilt die OO BauO.

Lt. Auskunft der Marktgemeinde Sattledt liegt die gegenstandliche Liegenschaft in keiner
Gefahrenzone.

Ortliches Entwicklungskonzept Nr. 3:
Fir die gegenstandliche Liegenschaft ist die Widmung ,Wohnfunktion“ ausgewiesen.

LAl 7 2574

Kopie Marktgememde Satt/edt

GZ: 24570-BG, Strasser, Veterindrstrae 4, 4642 Sattledt
Bezirksgericht Wels 12 E 3353/24z Seite 7
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.03. Lage

Ausschnitt Google-maps

Die Liegenschaft liegt im Zentrum von Sattledt, studlich des Marktgemeindeamtes Sattledt.

Der Bahnhof Sattledt ist ca. 300 m entfernt (fuBlaufig ca. 4 min.).

GZ: 24570-BG, Strasser, Veterindrstrae 4, 4642 Sattledt
Bezirksgericht Wels 12 E 3353/24z Seite 8



@ buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Die Liegenschaft ist vom StralRenlarm (Westautobahn) betroffen:

KARTENDETAILS KARTENDETAILS
Stralle 2022 - Summen- ] StraRe 2022 - Summen- [
karte - 24h karte - 24h
Legende ~ Infos ~
W >75dB 2022 StralRenverkehr:
W 70-75d8B 24h-Durchschnitt 4 m
M 65-70dB Uberblendung
60-65dB Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
55-60dB « Larmpegel von Hauptverkehrsstraen in 4 m
Héhe liber Boden. Erfasst sind Straen in der

 Linienguellen Autobahnen und Zustiandigkeit der Bundeslander sowie

SchnellstraRen Autobahnen und SchnellstraRen. Fiir den

Linienquellen Landesstralen Abend und die Nacht sind Zuschldge
enthalten. In den Ballungsraumen sind alle

Gebdude Strafen beriicksichtigt. Berichtsjahr 2022,

Quelle https:/maps.laerminfo. at/#/cstrasse22 24h/bgrau/a-
/qVeterinédrstraBe%204%2C%204642%20Sattledt%20/@48.07097,14.05002,15z

02.04. Infrastruktur

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

Das Objekt ist mit einer SAT-TV-Schussel ausgestattet.

GZ: 24570-BG, Strasser, Veterindrstrae 4, 4642 Sattledt
Bezirksgericht Wels 12 E 3353/24z Seite 9
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02.05. Grundstiicksbeschreibung

Das Areal weist eine polygonale Form auf und ist eben.
Die Liegenschaft ist mit einem 2-geschof3igen Wohn-Objekt (EG, DG), tw. unterkellert, sowie
einem Nebengebaude bebaut.

Auszug DORIS

GZ: 24570-BG, Strasser, Veterindrstrae 4, 4642 Sattledt
Bezirksgericht Wels 12 E 3353/24z Seite 10
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.06. Historie Bauakt

17.03.1953

07.08.1961

Baubewilligung ,Bau eines Wohnhauses*
Benutzungsbewilligung: 22.12.1954

Baubewilligung ,Neubau eines freistehenden Holzlagen- und
Garagengebaudes zum bestehenden Wohnhaus und Zubau eines
Vorbaus beim Hauseingang®

Benutzungsbewilligung: 30.04.1968

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

02.06.01. Wohnhaus
Dach: Satteldach mit Eterniteindeckung
AuRenfassade: tw. Eternitvertafelung, tw. Holzverkleidung
Mauerwerk: massiv
Decken: EG-DG: Holzdecke
Auszug Einreichplan 1952:
FIA
, }' LLLa 4 L N
e BT ]
LR EERE £ 8 S
? | e '
s e
H.:i s s
L e
Heizung: Gas-Zentralheizung

GZ: 24570-BG, Strasser, VeterinarstraBe 4, 4642 Sattledt
Bezirksgericht Wels 12 E 3353/24z Seite 11
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Haustur: Alu mit Glasfullung
Fenster: Kunststoff isolierverglast
Treppen: massiv

Aulenansichten:

ord-West

Nord-Ost

Sid-Ost

GZ: 24570-BG, Strasser, Veterindrstrae 4, 4642 Sattledt
Bezirksgericht Wels 12 E 3353/24z Seite 12
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ErdgeschoR:

Nutzflache: ca. 65 m2 (It. behérdlich bewilligtem Einreichplan 1961)

Einreichplan 1961 (Bauakt)

GZ: 24570-BG, Strasser, VeterindrstraBBe 4, 4642 Sattledt
Bezirksgericht Wels 12 E 3353/24z Seite 13
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Eingangsbereich:

Vorraum/Windfang (Zubau 1961)
PVC-Boden

Elektroverteiler

Raumhohe: 2,46 m

Bad (Zubau 1961)

Fliesen, Holzverkleidung an der Decke
Badewanne, Waschbecken, Boiler
Tar-Durchgangslichte: 85/192 cm

GZ: 24570-BG, Strasser, Veterindrstrae 4, 4642 Sattledt
Bezirksgericht Wels 12 E 3353/24z Seite 14
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Vorraum
Fliesenboden
Raumhohe: 2,47 m

Kiche

PVC-Boden

Tar-Durchgangslichte Richtung Wohnzimmer: 84/188 cm
Raumhohe: 2,45 m

Anm.d.SV:

Das Tlirblatt (Tiir Richtung Vorzimmer) ist besch&digt.

GZ: 24570-BG, Strasser, Veterindrstrae 4, 4642 Sattledt
Bezirksgericht Wels 12 E 3353/24z Seite 15
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Wohnzimmer

PVC-Boden

Ausgang Garten

Raumhohe: 2,50 m

Anm.d.SV:

Der PVC Boden ist tw. ,wellig*.

Warnung der SV:

o Offene Elektro-Dose — ev. Stromschlaggefahr!

e Beim ,,Stiegenplatzerl“ vor der Terrassentiir fehlt eine Absturzsicherung!

Zimmer

PVC-Boden

Tar-Durchgangslichte: 85/187 cm

Warnung der SV:

o Offene Elektro-Dose — ev. Stromschlaggefahr!

wWC
Fliesen

GZ: 24570-BG, Strasser, Veterindrstrae 4, 4642 Sattledt
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Aufgang DG

massive Treppe, Fliesenbelag

Warnung der SV:

¢ Beim Stiegenaufgang fehlt ein Handlauf sowie eine Absturzsicherung!

e Das Stiegenhausfenster ist auf ,Verbund-Sicherheitsglas® zu priifen! Sollte kein Verbund-
Sicherheitsglas eingebaut sein, fehlt eine Absturzsicherung!

e Hoéhe des Stiegengelinders <1,0 m (mind. 1,0 m It. 00 BauO)
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@ Duchmayer & buchmay o N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

DachgeschoR:

Nutzflache: ca. 48 m2 (It. behordlich bewilligtem Einreichplan 1952)

Einreichplan 1952 (B4

Anm.d.SV:
Das ,Wohiizimmer* wurde anders, als baubewilligt, ausgefiihrt. Es wurde ein (zusétzlicher)
Abstellraum errichtet (Falltreppe im Deckenbereich — Zugang zum Dachboden)
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer N

Vorraum

PVC-Boden

Warnung der SV:

¢ Richtung Stiege fehlt eine Absturzsicherung!

¢ Abstinde bei der Stiege sind zu priifen (max. 12 cm It. 0O BauO)
e Hohe des Stiegengelidnders <1,0 m (mind. 1,0 m It. 00 BauO)

Zimmer 1

PVC-Belag
Tar-Durchgangslichte: 80/188 cm
Zugang zu Zimmer 2

Raumhohe: 2,35 m
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Zimmer 2

PVC-Boden

Raumhohe: 2,38 m
Anm.d.SV:

Der PVC Boden ist tw. ,wellig”.

Zimmer 3

PVC-Boden, Decke mit Holz verkleidet
Raumhohe: 2,40 m
Tar-Durchgangslichte: 80/202 cm

GZ: 24570-BG, Strasser, Veterindrstrae 4, 4642 Sattledt
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@ buchmayer & buchmayer

Abstellraum

PVC-Boden

Tar-Durchgangslichte: 60/180 cm

Falltreppe zum Dachboden

Anm.d.SV:

Der Brandschutz ist durch einen Brandschutz-SV zu priifen!

Dachboden:

Rauschalung, Estrichboden
Anm.d.SV:
Der Kamin ist versottet.
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Abgang KG
massive Treppe mit Fliesenbelag

Durchgangshoéhe: 1,80 m / 1,39 m (im unteren Bereich)
Stiegenbreite: 90 cm / 80 cm (im unteren Bereich)

Anm.d.SV:

Die Kellertiir ldsst sich nicht zur Gdnze 6ffnen (,streift am Boden®).
Warnung der SV:

o Es fehlt ein Handlauf

o Stolpergefahr am Ende der Treppe!
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

KellergeschoRB:

Nutzflache: ca. 17 m2 (It. behérdlich bewilligtem Einreichplan 1952)

Einreichplan 1952 (Bauakt)

Fliesenboden
Raumhohe: 2,02 m
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(T uctmare & buchmaye

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Im Keller befinden sich

e die Gastherme (09/2021 letzte Uberpriifung)

e die Wasseruhr

e eine Hebeanlage fur das Kondensat der Heizung

Anm.d.SV:
Die Hebeanlage ist ev. defekt — eine Uberpriifung durch einen Installateur wird empfohlen.

An den Kellerwénden ist augenscheinlich Feuchtigkeit vorhanden.
Der Fliesenboden ist tw. beschéadigt.
Der Kamin ist bei der Einmiindung des ,,Rauchrohres” augenscheinlich ausgebrochen.

Warnung der SV:
e Es sind ,,provisorische/unfertige Elektro-Installationen“ vorhanden — ev.
Stromschlaggefahr!
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buchmayer & buchmayer

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Sonstiges:

e Tw. sind , offene Elektroinstallationen” vorhanden - ev. Stromschlaggefahr!

¢ Im Bereich der Stiegen fehlen Handlaufe und Absturzsicherungen!

e Beim Ausgang vom Zimmer im ErdgeschoB in den Garten fehlt im Bereich des
»yotiegenplatzls“ eine Absturzsicherung!

e Tw. Beschadigungen im Bereich der PVC-Boden-Belage

e |Im Bereich der Kellerwande bzw. des Kellerbodens ist augenscheinlich Feuchtigkeit
vorhanden.
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.06.02. Nebengebaude

Nutzflache: ca. 53 m2
Anm.d.SV:
It. behérdlich bewilligtem Einreichplan 1961: ca. 43 m2
Die vorhandene Ausfiihrung entspricht NICHT dem behérdlich bewilligten
Einreichplan! 2 Der Bereich neben der Garage wurde als ,,geschlossener

Raum* errichtet. S
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(T uctmare & buchmaye

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Garage:
Betonboden

Metall-Doppel-Flagel-Tor: Durchgangs-Breite: 2,18 m / Durchgangs-Hohe: 2,11 m
Anm.d.SV:
Am Boden und an den Wénden sind Feuchtigkeitsspuren erkennbar.

.geschlossener Raum®:

Fliesenboden

Holzverkleidung an der Decke

Anm.d.SV:

o Eine Glasscheibe fehlt — dzt. prov. abgeklebt!
o Die Tiir schliel3t nicht!

o Der Raum ist nicht baubewilligt!
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@ buchmayer & buchmayer —

Lagerraum
Fliesenboden, ungedammtes Dach

Stark-Strom-Anschluss, tw. Gipskarton-Verkleidung (dahinter ,,Styropor-Ddmmung®)

Die im Plan eingezeichnete Zwischenwand wurde nicht errichtet > 1 Raum.

Die Massivdecke wurde nur im Bereich der Garage bzw. des ,geschlossenen Raumes*
errichtet.

Im suid-westlichen Bereich wurde ein ,Holz-Zwischenboden® (Durchgangslichte: 1,95 m)
errichtet.

An der sudlichen Aulienwand wurde ein ,zusatzliches tUberdachtes Lager”, Nutzflache ca.

9 m2, angebaut. Auf dem Dach befinden sich Solarpaneele - die Einspeisung ist unklar.
Anm.d.SV:

Es finden sich keine diesbezliglichen Unterlagen im Bauakt!
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.06.03. AuBenanlagen

Die Liegenschaft ist zu den Nachbargrundgrenzen hin eingefriedet.

Der Zugangsbereich, der Bereich vor dem Nebengebaude sowie die (stdliche) Terrasse
sind befestigt.

Anm.d.SV:

Die Betonplatten sind tw. beschédigt.

GZ: 24570-BG, Strasser, Veterindrstrae 4, 4642 Sattledt
Bezirksgericht Wels 12 E 3353/24z Seite 29



buchmayer & buchmayer _

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.07. Rechte und Lasten

02.07.01. Miet-, Bestandsverhaltnisse

Die Liegenschaft ist am Tag der Befundaufnahme unbewohnt.

02.07.02. Biicherliche Lasten

KA A AKA A KA A A A A AR A A A kA Ak Ak hkhkhkhkhkhkkkhkkkkxx C R R R SRR E SRS SRR SRR EEEEEEEEEEEEEEEEEEESE]

5 a 5627/2003
WOHNUNGSRECHT (Gebrauch)
gem Pkt Zweitens Ubereinkommen 2003-07-02 fiir
Maria Strasser, geb 1931-03-19

Seitens der Sachverstandigen wird bei der Bewertung, vorbehaltlich einer anderslautenden
richterlichen Entscheidung, davon ausgegangen, dass die Wohnungsberechtigte, Frau Maria
Strasser, bereits verstorben ist, da seitens der Marktgemeinde Sattledt mit Mail vom
10.03.2025 mitgeteilt wird, dass die ,Grabgebuhren von 2024 und 2025 noch offen sind®.

8 a 552/2012
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Karin Strasser, geb 1971-03-22
b 3289/2020 VORRANG von LNR 9 vor 8

Auszug Urkunde TZ 552/2012, BG Wels, v. 19.12.2011:

L. Um diese Liegenschatft in Familienbesitz zu erhalten verpflichtet sich
Ronald Strasser die Liegenschaft ohne ausdriickliche Zustimmung seiner
Ehegattin Karin Strasser weder zu belasten noch zu verauRern. Karin
Strasser nimmt dieses Belastungs- und VerauRerungsverbot

rechtswirksam an.

Geldlasten werden nicht beriicksichtigt!
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.07.03. AuBerbiicherliche Lasten

Abgaben-/Gebiihrenriickstinde Marktgemeinde Sattledt:

Eine Anfrage bei der Finanzabteilung der Marktgemeinde Sattledt ergab:

Wassergeblihr 1.~Quartai 2025 15.02.2025 80;; E) ;I;I—2 v;;; 2.9.[):'2-;‘2-;
Kanalbenttzungsgebiihr 1. Quartal 2025 15.02.2025 198,41 0 2/4/2 140 29.01.2025
Zahlermiete 1. Quartal 2025 15.02.2025 8,31 0 223 140 29.01.2025
Grundsteuer B 1. Quartal 2025 15.02.2025 20,63 0 26/ 140 29.01.2025
Gesamtriickstand an Abgaben 2.494 29
Nebengebihren 41,25
Gesamtsumme inklusive USt 2.535,54 35 Riickstinde
Auszug Mail v. 10.03.2025
Abgaben-/Gebiihrenriickstande Marktgemeinde Sattledt: € 2.535,54

Es wurden keine sonstigen auBerbilicherlichen Rechte oder Lasten bekanntgegeben.

02.08. Energieausweis

Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.09. Verdachtsflachenkataster
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Quelle: https://altlasten. umweltbundesamt at/altlasten/addrsearch/

- Die Grundstlicke 1316/3 und .359 sind dzt. nicht im Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas
verzeichnet.

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

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

e Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes
Grundstlick Kontaminationen aufweisen, ware nach Vorliegen einer Boden- bzw.
Bauwerksuntersuchung eine erganzende Bewertung erforderlich.
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

03. Bewertung

03.01. Allgemeines

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

Bewertungsgrundsatz (§ 2 LBG)

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

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

Wertermittlungsverfahren (Auszug)

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

Sachwertverfahren (§ 6 LBG)

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

Ertragswertverfahren (§ 5 LBG)

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

Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG)

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

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

Einfamilienhauser dieser Bauart, Grole, in dieser Lage, werden — erfahrungsgemaf —
durch die jeweiligen Eigentimer 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 berucksichtigt.
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@ buchmayer & buchmayer _

03.02. Bewertungsansatze

03.02.01. Bodenwert - Vergleichswertverfahren

Folgende Wohnbau-Grundstlickstransaktionen in der Nahe zur gegenstandlichen
Liegenschaft konnten u.a. elektronisch erhoben werden:
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1 28.03.2023 Landstraf3e 15, 4642 Sattledt € 132.430,00 779 m? € 170,00/m?
KG Sattledt I, KGNr. 51228, EZ 1002, GStNr.
1281/35
2 20.06.2024 Kréuterstrale 7, 4642 Sattledt € 145.350,00 855 m? € 170,00/m?
KG Sattledt I, KGNr. 51228, EZ 1002, GStNr.
1281/38
3 20.06.2024 4642 Sattledt € 144.670,00 851 m? € 170,00/m?
KG Sattledt I, KGNr. 51228, EZ 1002, GStNr.
1281/39
4 26.11.2024 Kréauterstral3e 3, 4642 Sattledt € 145.690,00 857 m? € 170,00/m?
KG Sattledt I, KGNr. 51228, GStNr. 1281/40
5 26.11.2024 Krauterstralle 1, 4642 Sattledt € 147.220,00 866 m? € 170,00/m?
KG Sattledt I, KGNr. 51228, EZ 1002, GStNr.
1281/41

Fir die Lage der gegenstandlichen Liegenschaft, im Vergleich zu den erhobenen
Grundstucks-Transaktionen, wird ein ,Lagezuschlag in der Hohe von 10 %" bericksichtigt.

Somit ergibt sich:

€ 170,00 x 1,1 =€ 187,00 > gerundet € 190,00/m2

Das gegenstandliche Grundstlick wird mit € 190,00/m2 bewertet.
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@ buchmayer & buchmayer N

Gesamtbodenwert:

€ 190,00 x 754 m2 = € 143.260,00

Der Gesamtbodenwert der EZ 272, KG 51228 Sattledt |, betragt, zum Bewertungsstichtag
03.03.2025: € 143.260,00

03.02.02. Sachwertverfahren

Die Ubliche Nutzungsdauer von Wohnhausern, Nebengebauden und Garagen, in der
gegebenen Bauweise, liegt bei 70 Jahren.

Aufgrund des Erhaltungszustandes am Tag der Befundaufnahme, wird von einer

wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 15 Jahren ausgegangen.
Anm.d.SV:
Die vorhandene Bebauung (Wohnhaus, Nebengebéude) wird als ,wirtschaftliche Einheit* bewertet.

Die lineare Alterswertminderung betragt somit 79 % der Herstellkosten.
Fir die AulRenanlagen werden pauschal 4 % der Herstellkosten berlcksichtigt.

FUr rickgestaute Reparatur-/Fertigstellungsarbeiten, u.a.

e Absturzsicherungen Stiegen

o Elektro

e Bodenbelage

werden 10 % des Bauzeitwertes ,fiktiv fertig und mangelfrei“ als ,Wertminderung baulicher
Zustand® berlcksichtigt.

Anm. d. SV:

o Die vorhandenen Elektro-, Sanitér-, Heizungs- und Wasserinstallationen wurden nicht auf
Funktionsfahigkeit tberpriift. Es wird bei der Bewertung von einem funktionsféhigen Zustand
ausgegangen.

o Der Brandschutz ist durch einen Brandschutz-SV zu priifen.

e Bei der Bewertung des Hauses wird von den (gerundeten) Nutzflachen der Einreichplane
1952 und 1961 ausgegangen.

e Bei der Bewertung des Nebengebaudes wird von den tatsachlichen Nutzflachen (43 m2
baubewilligt, tatséchlich ca. 53 m2), ausgegangen.

Die Erfahrung zeigt, dass ein allfalliger Kaufer die Flachen, so wie in der Natur vorhanden,
weiter in der gegebenen Form nutzen und auch entsprechend einpreisen wurde, obwohl
diese tw. nicht baubewilligt sind.
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fiktive Lebensdauer: 70 Jahre

wirtschaftl. Restnutzungsdauer 15 Jahre

Baukosten EG (inkl. USt.) € 3.000,00/m2

Baukosten DG (inkl. USt.) € 2.850,00/m2

Baukosten KG (inkl. USt.) € 1.500,00/m2

Baukosten Nebengebaude (inkl. USt.) € 1.350,00/m2 (inkl. ,Holz-Anbau*)

Aulenanlagen +4 % der Herstellkosten

Lineare Alterswertminderung -79 % der Herstellkosten

Wertminderung baulicher Zustand -10 % des Bauzeitwertes ,fiktiv fertig und
mangelfrei*

Netto-Nutzfl. EG 65 m2 3.000 €/EH 195.000,00

Netto-Nutzfl. DG 48 m2 2.850 €/EH 136.800,00

Netto-Nutzfl. KG 17 m2 1.500 €/EH 25.500,00

Netto-Nutzfl. Nebengeb. 53 m2 1.350 €/EH 71.550,00

Herstellkosten 428.850,00

AuRenanlagen 4% 17.154,50

Herstellkosten gesamt 446.004,00

Wertmind. Alter -719% -352.343,16

Bauzeitwert ,,fiktiv

mangelfrei‘ 93.660,84

abzlgl. Wertminderung baulicher Zustand -10% -9.366,08

Bauzeitwert 84.294,76

geb. Bodenwert 143.260,00

Sachwert fiktiv lastenfrei 227.554,76
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03.03. Bewertung Rechte und Lasten

Biicherliche Lasten:

e Das Wohnungsrecht fur Maria Strasser (C-INr. 5 a — siehe Pkt. 02.07.02.) wird ,als
gegenstandslos® bewertet.

¢ Das Belastungs- und VerauBerungsverbot (C-INr. 8 a — siehe Pkt. 02.07.02.) wird nicht
berucksichtigt.

Geldlasten werden nicht berucksichtigt.

AuBerbiicherliche Lasten:

Abgaben-/Gebiihrenriickstande Marktgemeinde Sattledt zum Bewertungsstichtag
03.03.2025: € 2.535,54
Siehe Punkt 02.07.03
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

04. Verkehrswertermittiung

Da die Erfahrung zeigt,

e dass die Nachfrage nach Immobilien dieser Preisklasse, trotz der erschwerten
Finanzierungsmaoglichkeiten (Kreditinstituts-Immobilienfinanzierungs-Verordnung ,KIM*), hoch
ist,

wird keine Marktwertanpassung des Sachwertes berlcksichtigt. Der Sachwert entspricht

dem Verkehrswert.

Sachwert, fiktiv lastenfrei € 227.554,76

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 272, KG 51228 Sattledt I, BG Wels, lasten- und
kontaminierungsfrei, zum Bewertungsstichtag 3. Marz 2025, betragt, gerundet,
€ 228.000,00
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer N

05. Zusammenfassung

Der Verkehrswert der Liegenschaft

Veterinarstrae 4, 4642 Sattledt
(BG Wels, KG 51228 Sattledt I, EZ 272, Gst.-Nr. .359, 1316/3, B-INr. 2)

wird zum Stichtag 3. Marz 2025, unter der Voraussetzung der Lasten- und
Kontaminierungsfreiheit, mit (gerundet)

€ 228.000,00
bewertet.
Siehe Punkt 04.
Biicherliche Lasten:
C-INr. 5 a— Wohnungsrecht fiir Maria Strasser: gegenstandslos
C-INr. 8 a — Belastungs- und Verdulerungsverbot: wird nicht bewertet
C-INr. 10 a — Pfandrecht: wird nicht bewertet

Siehe Punkt 02.07.02

AuBerbiicherliche Lasten:
Abgaben-/Gebiihrenriickstinde Marktgemeinde Sattledt zum Stichtag 3. Mdrz 2025:
€ 2.535,54

Siehe Punkt 02.07.03

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

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

Wels, am 12. Mai 2025

Christa Buchmayer, PMBA

allg.beeid.u.gerichtl.zertif. Sachverstandige

Anlagen:
(1) Katasterplan (1 Seite)

) Baubewilligung 1953 (4 Seiten)
) Benutzungsbewilligung 1954 (2 Seiten)
) Einreichplan 1952 (2 Seiten)

(5) Baubewilligung 1961 (3 Seiten)
) Benutzungsbewilligung 1968 (2 Seiten)
) Einreichplan 1961 (2 Seiten)
) Fotobeilage (138 Fotos — 23 Seiten)

\ Das Gutachten besteht aus 39 + 39 = 78 Seiten
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