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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber

Dieses Bewertungsgutachten wurde im Auftrag des Bezirksgerichtes Steyr
erstellt; Aktenzahl 11E 2098/19 t — Zwangsversteigerung: Maria da Pena
Levy-Nascimento.

1.2 Zweck des Gutachtens

Der Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der
Wohnungseigentumsanteile an der Top 6, in einfacher Ausfertigung, nach
dem Liegenschaftsbewertungsgesetz, der Liegenschaft in 4523 Neuzeug
(Gemeinde Sierning), Wagnerstrale 24, EZ 741, KG 49231 Sierninghofen,
BLNr. 9, Bezirksgericht Steyr.

1.3 Bewertungsgegenstand

Der Gegenstand der Bewertung sind die Wohnungseigentumsanteile 62/539
an der Top 6 von Frau Maria da Pena Levy-Nascimento -
Wohnungseigentum an der Liegenschaft in 4523 Neuzeug (Gemeinde
Sierning) Wagnerstrale 24, EZ 741, KG 49231 Sierninghofen,
Bezirksgericht Steyr.

1.4 Stichtag der Bewertung

Bewertungsstichtag ist der 24.10.2023 (Tag der Besichtigung).

1.5 Dauer der Besichtigung

Die Besichtigung fand am 24.10.2023 um 9.00 Uhr statt. Die Besichtigung
dauerte ca. 1 Stunde. Anwesend waren der ausfihrende Sachverstandige
und eine Nachbarin (Fr. Maria Mayr).

1.6 Grundlagen der Bewertung

Besichtigung der Liegenschaft am 24.10.2023

Grundbuchauszug vom 25.09.2023

Katasterauszug vom 25.09.2023

Liegenschaftsbewertungsgesetz, Stabentheiner, Manz Verlag Wien,

2. erweiterte Auflage, 2005

Liegenschaftsbewertung, Kranewitter, 7. Auflage, Wien 2017

e Immobilien Preisspiegel WKO 2023, Fachverband der Immobilien- und
Vermdgenstreuhénder

e Informationen der Immobiliendatenbank www.immonetZT.at

Informationen der Hausverwaltung, Ansprechpartner RA Mag. Klaus

Rinner von der ANWALTGMBH Rinner Teuchtmann Linz —

Rechtsanwélte (Vorschreibung, Jahresabrechnung, Rucklagenstand,

Protokoll)
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http://www.immonetzt.at/

e Nutzwertgutachten vom 11.05.2009, SV Dr. Thomas Bruckner,
Haratzmillerstralle 5, 4400 Steyr

e Kaufvertrag vom 15.05.2008, Wohnungseigentumsstatut vom
27.05.2008, RA Mag. Klaus Rinner, LL.M., Freistadter StraRe 3, 4040
Linz

e Energieausweis vom 08.11.2012, Neubaubiro Planung & Bauleitung
GmbH, WilfingstralRle 5, 4643 Pettenbach

e Informationen der Gemeinde Sierning (Bauabteilung) hinsichtlich
AufschlieBung (Wasser, Kanal, Strom)

Es wird ausdricklich festgehalten, dass weder eine Bodenprobe noch eine
Trinkwasseruntersuchung verlangt wurden bzw. diese Bestandteile dieser
Verkehrswertschéitzung sind.

2 Befund
2.1 Gutbestand

Die Liegenschaft in der EZ 741 KG 49231 Sierninghofen, Bezirksgericht
Steyr besteht aus dem GStNr. 57/4.

R S e e R T

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
57/4 G GST-Fléche (* 1174) Anderung in Vorbereitung
Bauf. (10) 280
Garten(10) 894 Wagnerstrabe 24

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiuds)

Garten (10): GaArten (Girten)

2.2 Eigentiumer

Laut Grundbuchauszug ist im B-Blatt der EZ 741 unter der BLNr. 9 das
Eigentumsrecht einverleibt fir:

AKKRH X R I KRR RR A AR AR AN A AR A I AT I A AN TN B AR A Ak A A vk R Ak R A Ak A kR R ok ke bk &
9 ANTEIL: 62/539
Maria da Pena Levy-Nascimento
GEB: 1965-10-25 ADR: Robinienweg 5, CH-4153 Reinach
b 2321/2008 2435/2008 2785/2023 Wohnungseigentum an Top 6

c 243872008 EKaufvertrag 2008-05-15 Eigentumsrecht

2.3 Dingliche Lasten

Im C-Blatt des Grundbuches der EZ 741 befindet sich unter der BLNr. 9
folgende Eintragung:
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IR R R R R RS RS EEEE RS E R E R EEEEE R R EEEREEEE LN, C R E R R R E SRS EEEEE R R EEEEEEEEE R R EEEEREEE LN,

3 a B46/1%69 4800/19%6
DIENSTBARKEIT der elektrischen Hochspannungsleitung gem Pkt
II - IV Dienstbarkeitsvertrag 196%-02-28 hins Gst 57/4 fir
Oberéisterreichische Kraftwerke Aktiengesellschaft

b 4800/1996 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ

42

4 a 527/1988 4800/19%¢
DIENSTBARKEIT der Duldung des 10 (30) kV-Erdkabels gem Pkt
1. u. 2. Dienstbarkeitsvertrag 1%87-08-26 hins Gst 57/4 fiir

Oberdsterreichische Kraftwerke Aktiengesellschaft

b 4800/1996 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
42

6 a 4083/2003
DIENSTBAEKEIT des Fahrens
gemdlh Artikel III. Vereinbarung 2003-05-04
ilber Gst 57/4 filr Gst 57/3
11 auf Anteil B-LNR 9

a 2438/2008 Pfandurkunde 2008-05-30
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 111.600,--
fiilr Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich Aktiengesellschaft

b 298072011 Klage (33 C 863/11la, BG Linz)

c 3816/2018 Einleitung des Versteigerungsverfahrens s. CLNR 18

20 auf Anteil B-LNR 9

a 4935/2019 IM RANG 2438/2008 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung wvon
vollstr. EUR 111.600,--
Kosten EUR 560,--, Antragskosten EUR 540,--
fiir RAIFFEISENLANDESBANK 00 AG (FN 247579m)
(11 E 2098/1%t)

EE RS R SRS SR EEEEEEE R R R R R R EREE RS '_II'N'W’E"S AR R EE RS EEEEEEEEEREEREEEEEEEEEEEESE

Die im C Blatt eingetragenen Dienstbarkeiten haben auf den Verkehrswert

der gegenstandlichen Eigentumswohnung keinen relevanten Einfluss.

Im A2 Blatt des Grundbuches der EZ 741 befindet sich folgende
Eintragungen:

L R R R B R R R SR EEE R R R EEEEEEEREREEEEEERESESEE S Az LR R R R R R RS R R R R R SRR R EEEEEEEEREESEERESEESESE.

1 a 4800/1996 Erdffnung der Einlage fiir Gst 57/4 aus EZ 42

2 a 4B00/1996 Bauplatz (auf) Gst 57/4 (Bescheid MGA Sierning 199%6-04-18,
Z1-Baupl-39/199%6/He)

3 a 4B00/1996 526/2001 3971/2003 4062/2003 3837/2005 Grunddienstbarkeit -
Geh- und Fahrtrecht wider Gst 57/1 (EZ 42, 753), und Gst 57/5 (EZ
856)

4 a 4B00/1996 526/2001 1515/2001 4062/2003 Grunddienstbarkeit -
Wasserleitungsrecht und Abwasserleitungsrecht wider Gst 57/1 der
EZ753 und 57/5 (EZ B856)

5 a 472572003 ABG 2003-10-22 Zuschreibung Teilfl 14 des Gst 57/5 aus EZ 856
bei Einbeziehung in Gst 57/4 gem. § 13 LIG
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2.4 Grundstiucksbeschreibung
2.4.1Grundsticke

Das gegenstandliche Grundstick hat laut Grundbuchauszug eine
GesamtgroRe von ca. 1.174 m2, Das Grundstick ist im Grenzkataster
eingetragen.

2.4.2Flachenwidmung

Laut Flachenwidmungsplan, liegt das Grundstick mit den GStNr. 57/4 im
.Bauland / W — Wohngebiet®.

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan

2.4.3Lage und Verkehrsverhéaltnisse

Die Liegenschaft befindet sich im ,Ortsteil* Neuzeug, das zum
Gemeindegebiet Sierning gehort. In unmittelbarer Nahe zur
bewertungsrelevanten Immobilie, befinden sich auch mehrere gewerblich
genutzte Liegenschaften; es ist mit Immissionen (Larm, Schmutz, Verkehr
usw.) zu rechnen. Die Lage kann als ,mittel* bezeichnet werden. Die
Entfernung zum Zentrum Neuzeug betrdgt ca. 1 km; die Entfernung zum
Zentrum der Marktgemeinde Sierning betrédgt ca. 2,5 km. Die Infrastruktur
und die Verkehrsanbindung koénnen ebenfalls als ,mittel® bezeichnet
werden.

2.4.4MalRe, Ausformung und Topographie

Beim gegenstandlichen Grundstick handelt es sich um eine nahezu ebene
Flache; die Formation entspricht anndhernd einem Vieleck.
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2.4.5Ver- und Entsorgung

Die gegenstandliche Liegenschaft ist an das ortliche Kanal-, Wasser-, und
Stromnetz angeschlossen.

2.4.6 Kontaminierung, Altlasten- und Verdachtsflachenkataster

Es wird davon ausgegangen, dass die Liegenschaft kontaminierungsfrei ist.
Das Grundstick mit der GStNr. 57/4 scheint nicht im Altlastenatlas bzw.
Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes auf. Nachfolgend die
gegenstandliche Abfrage vom 25.09.2023:

Ergebnis fir:

Bundesland Oberosterreich

Bezirk Steyr-Land
Gemeinde Sierning
Katastralgemeinde Sierninghofen (49231)
Grundstick 57/4

Information:

Das Grundstiick 57/4 in Sierninghofen (49231) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

2.4.7Baubeschreibung sowie Bau- und Erhaltungszustand

Baubeschreibung

Laut Einreichplanung bzw. Energieausweis wurde die Liegenschaft im Jahr
1996 errichtet. Die Immobilie verfligt Uber vier Geschosse: Kellergeschoss,
Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss. Die bewertungsrelevante
Wohnung Top 6, befindet sich im Dachgeschoss der Liegenschaft. Es gibt
einen ,Spitzdachboden®. Es ist keine Liftanlage vorhanden. Das Gebaude
wurde in ,Massivbauweise® ausgefuhrt. Die Dacheindeckung ist aus Ziegel.
Es gibt ein ,Kaltdach®. Der Innenausbau in der Wohnung wurde teilweise in
.,Trockenbau® ausgefihrt. Insgesamt befinden sich folgende
Wohnungseigentumseinheiten auf der Liegenschaft: 8 Wohnungen und 12
KFZ Abstellplatze im Freien. Im Kellergeschoss befinden sich Wasch- bzw.
Trockenraum, Fahrradraum und einen Schutzraum. Es gibt zuséatzlich eine
AuBenstiege Uber die der Keller erreichbar ist. Die vorhandenen
Gartenflachen werden allgemein genutzt.

Die Liegenschaft verfiigt iiber eine Olzentralheizung (Heiz6l extra leicht).
Der Oltank wurde im Garten ,vergraben“. Die Warmeverteilung erfolgt
mittels Heizkorper. Die Warmwasseraufbereitung erfolgt dezentral Uber
Boiler. In der bewertungsrelevanten Wohnung Top 6 gibt es bei den
Raumlichkeiten auch Dachschrdgen - Kniestock ca. 165 cm. Die generellen
Raumhdhen betragen ca. 255 cm. Die Fenster bzw. Balkontire sind aus
Kunststoff. Die Tiren sind in Holzoptik ausgefihrt. Die Bodenbelage sind
aus Fliesen bzw. Laminat (Eichenoptik). Das Bad verfugt uber eine
Badewanne. Es gibt einen Balkon (Holzkonstruktion).
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Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand der Immobilie und der Wohnung kann als
,mittel“ bezeichnet werden.

Es ist ein Instandhaltungsrickstand zu erkennen; Mangel bzw. Schaden an
folgenden Gewerken sind augenscheinlich festzustellen; es handelt sich um
keine taxative Aufzéahlung (siehe auch Fotodokumentation Beilage 4):

AulBRenfassade

Hausumrandung

Malerei im Stiegenhaus
Feuchtestellen im Stiegenhaus
Waschkuche

Bodenbelage in der Wohnung
Dachflachenfenster in der Wohnung
Balkon — Holzkonstruktion

USW.

Achtung
Der ausfiilhrende Sachverstandige weist darauf hin, dass die

angefuhrten Mangel ,augenscheinlich® bei den Besichtigungen
festgestellt wurden. Bei diesem Gutachten, handelt es sich um eine
Verkehrswertermittlung. Sollten nédhere Informationen zur Bausubstanz
bendtigt werden, misste ein Bausubstanzgutachten in Auftrag gegeben
werden.

Flachenspiegel

Laut Nutzwertgutachten weist die gegenstdndliche Wohnung Top 6 eine
Wohnnutzflache von ca. 62,53 m? auf; der Balkon hat eine Flache von ca.
4,00 m?2; das dazugehdrige Kellerabteil 6 (Zubehor) hat eine Flache von ca.
4,00 m2. Nachfolgende Aufstellung aus dem Nutzwertgutachten zeigt die
vorhandenen R&umlichkeiten bzw. den konkreten Flachenspiegel:

TOP 6 - (DG links)

Riume Nutzfliche Faktor Nutzwert Nutzwert
gerundet
Diele 7,26|m?
Abstellraum 1,26|m?
WC 1,48|m?
Bad 5,49|m?
Koch/Ess/Wohnzimmer 25,08 |m?
Kinderzimmer 9,04|m?
Schlafzimmer 12.92|m?
| 62,53|m* 0,95 59,40 59
werterhihende Umstiinde (keine Nutzfliche)
Balkon Top 6 | 4,00[m? 0,25 1,00 1
Zubehor (keine Nutzfliiche):
Kellerabt Top 6 4,00|m? 0,45 1,80 2
I
NUTZWERT TOP 6 62
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2.4.8Bestandsverhéaltnisse

Zum Bewertungszeitpunkt sind dem auffihrenden Sachverstdndigen keine
Bestandsverhaltnisse bekannt.

Achtung

Ein eventuelles, aufrechtes Mietverhaltnis ist beim Kauf der
Liegenschaft mit allen Rechten und Pflichten zu uUbernehmen. Da es
auch mindliche Bestandsverhaltnisse gibt, Ubernimmt der ausfihrende
Sachverstandige diesbezliglich keine Haftung.

2.4.9AulBenanlagen

Die Liegenschaft verfigt uber AuRenanlagen, die fir eine kleinere
Wohnhausanlage typisch sind: Wiese, Straucher, BAume usw.

2.4.10 Energieausweis - Energiekennzahl

Dem ausfihrenden Sachverstandigen wurde von der Hausverwaltung ein
Energieausweis uUbermittelt; dieser ist jedoch am 07.11.2022 abgelaufen.
Der HWB-ref wird mit 72,2 kWh/m2a ausgewiesen. Nachfolgend die
Darstellung aus dem Energieausweis Seite 2:

Gebdude Bestandsenergieausweis Wagnerstraie 24

Gebaudeart Mehrfamilienhaus Erbaut im Jahr 1996
Gebdudezone Katastralgemeinde Sierninghofen
StraBe Wagnerstrafile 24 KG - Nummer 49231
PLZ/Ort 4523 Neuzeug Einlagezahl 741

Grundstiicksnr, 57/4
Eigentiimerln  Wohnungsgemeinschaft Wagnerstralle 24
Wagnerstraie 24
4523 Neuzeug

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF BEI 3400 HEIZGRADTAGEN (REFERENZKLIMA)
A++

HWB-ref= 72,2 KWh/m?a

|

ERSTELLT

Erstellerin Organisation Neubaubiro Planung &
Bauleitung GmbH

Erstellerin-Nr. Ausstellungsdatum 08.11.2012

GWR-Zahl Giiltigkeitsdatum  07.11.2022
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2.4.11 Verwaltung der Liegenschaft

Verwaltung
Die Liegenschaft wird zum Bewertungszeitpunkt von der RA Mag. Klaus

Rinner von der ANWALTGMBH Rinner Teuchtmann Linz verwaltet. Laut
Protokoll der Eigentimerversammlung vom 12.09.2023 soll ab 01.01.2024
ein neuer Verwalter bestellt werden. Die Wohnungseigentimergemeinschaft
ist zum Bewertungszeitpunkt nicht zum Vorsteuerabzug berechtigt.

Ricklage
Die  Wohnungseigentimergemeinschaft verfigt zum Bewertungszeitpinkt

uber keine finanziellen Mittel in der Ricklage. Ab 01.01.2024 soll eine
Ricklage gemaR Wohnungseigentumsgesetz bzw. Wohnrechtsnovelle 2022
in Héhe von € 0,90 pro m2 und Monat eingehoben werden.

Dieser gesetzlich vorgeschriebene Betrag wurde valorisiert und betragt ab
01.01.2024 € 1,06 pro m? und Monat.

Achtung

Im Protokoll der Eigentimerversammlung vom 12.09.2023 wird unter
Punkt 2 sParkplatzsituation* angefihrt, dass einer der
Wohnungseigentiimer ,Parkplatze”“ kauflich erwerben modchte. Diese
sollen dann an die Eigentimergemeinschaft um € 2.400,-- inkl. USt.

vermietet werden. Sollte der Kauf zustande kommen, beschliet die
Eigentimergemeinschaft diesen ,,Mietvertrag®“ abzuschlieRen.

Das gegenstandliche Protokoll zur Eigentimerversammlung ist in der
Beilage 3 zu diesem Gutachten.

Achtung

Anmietung Parkpléatze

Laut Auskunft der Hausverwaltung werden bereits jetzt 12 Parkplatze
von der Wohnungseigentimergemeinschaft angemietet; diese
Mietkosten werden im Rahmen der Betriebskostenabrechnung
weiterverrechnet.

Vorschreibungen und Betriebskostenabrechnung

Die aktuelle Betriebskostenvorschreibung fir die gegenstandliche Wohnung
betragt laut Auskunft der Hausverwaltung € 200,-- p.m.

Die aliquoten Betriebskosten im Jahr 2022 betragen € 204,68 p.m.; bei
einer Nutzflache von 62,53 m2 ergibt das ca. € 3,27 pro m? p.m.; in diesem
Betriebskostenanteil ist auch ein aliquoter Mietanteil fur die Parkplatze
beinhaltet. Nachfolgend finden Sie einen Auszug aus der
Betriebskostenabrechnung fir das Jahr 2022 fur Top 6:
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Kostenpositionen:

Gemeinde Kanal, Wasser, Mull, Grundsteuer € 6.152,98
Mullentsorgung sonstige € 202,64
Reinigung € 1.073,28
Schneerdaumung € 1.338,74
Rauchfangkehrerkosten € 387,60
Gartenpflege € 0,00
Energie € 503,80
Versicherung € 1.779,16
Parkplatzkosten € 2.880,00
Wartung € 400,71
Verwaltung € 2.051,34
Sonstiges, Spesen, Zinsen € 69,23
Instandhaltungen € 499 68
Summe € 17.339,16
Anteil Wohnung 14,1653263258048% € 2.456,15
abzuglich Vorschreibungen € -2.400,00
Restschuld € 56,15
Achtung

Betriebskostenrickstand
Laut Auskunft der Hausverwaltung besteht fur die Wohnung Top 6 zum
31.12.2023 ein Rickstand in Hohe von ca. € 2.400,--.

Heizkostenrickstand

Die Heizkosten werden von der Firma Techem abgerechnet. Laut
Auskunft der Firma Techem besteht fir die Wohnung Top 6 zum
31.12.2023 ein Rickstand in Hohe von ca. € 1.030,--.

Der Sachverstandige hat samtliche zur Verfigung gestellten Unterlagen
stichprobenartig geprift, haftet jedoch nicht fir deren Richtigkeit.
Sollten sich fir die Gutachtenserstellung wichtige Umstande, als
unzutreffend herausstellen oder weitere Umstande bekannt werden, so
behalt sich der Sachverstandige eine Gutachtensergédnzung bzw. -
adnderung vor.
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3 Bewertung

3.1 Bewertung von Fahrnissen

Die Wohnung ist am Bewertungsstichtag teilmdbliert (Kiche). Die
vorhandenen Fahrnisse sind nicht Gegenstand der Liegenschaftsbewertung.

3.2Bewertung der Liegenschaft

Die Bewertung des Wohnungseigentumsobjektes, wird nach dem
Liegenschaftsbewertungsgesetz BGBI. 1992/150 (LBG) und unter
Bertcksichtigung aller im Befund getroffenen Tatsachen durchgefiuhrt,
wobei auf die Verhaltnisse am ortlichen Immobilienmarkt besonders Bedacht
genommen wird.

Die Bewertung fir dieses Wohnungseigentumsobjekt erfolgt nach dem
Sachwertverfahren (8 6 LBG). Weiters wird das Vergleichswertverfahren (8§
4 LBG) angewendet.

Schlie3lich wird vom Sachverstdndigen der Verkehrswert (8§ 2 LBG)
ermittelt, wobei der Verkehrswert einer Liegenschaft als jener Wert zu
bezeichnen ist, der bei einer VerduRerung der Liegenschaft lUblicherweise
im redlichen Geschéaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Dabei sind alle
Umstande zu bertcksichtigen, die den Preis beeinflussen, ausgenommen
die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner
Personen.

3.3 Lastenfreiheit der Liegenschaft

Achtung

Die Bewertung erfolgt unter Annahme géanzlicher Geldlastenfreiheit far
die Wohnungseigentumseinheit.

Sollte es ,aulerbicherliche“ Darlehen geben, wird diesbeziglich
keinerlei Haftung seitens des ausfiuhrenden Sachverstandigen
iUbernommen.

3.4 Alterswertminderung — Abschreibung

Laut Einreichplanung bzw. Energieausweis wurde die Liegenschaft im Jahr
1996 errichtet. Bei einer angenommenen Nutzungsdauer von 70 Jahren,
errechnet sich - auf den Bewertungsstichtag bezogen - eine
Restnutzungsdauer von 43 Jahren. Die Abschreibungsquote betragt
demnach 38,57 %.

3.5Vergleichswertverfahren

ANTEILIGER BODENWERT- GRUNDKOSTENANTEIL

Unter Berucksichtigung von Vergleichspreisen aus den
Immobilienpreisdatenbanken SJdmmonetZT", den Angaben im
Immobilienpreisspiegel 2023 der WKO und den Erfahrungen des
ausfuhrenden Sachverstdndigen, ergibt sich fir das gegenstandliche,
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unbebaute und aufgeschlossene Grundstick ein Baulandpreis gerundet, in
Héhe von € 169,-- pro m2 zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtages.

Ableitung Bodenwert

Der Immobilienpreisspiegel 2023 der WKO zeigt fur Steyr Land folgende
durchschnittliche Baulandpreise:

Die Preise fUr Baugrundsticke fir freistehende Einfamilienhdauser in sehr
guten Lagen sind von € 166,83 auf € 172,16 gestiegen. Es handelt sich um
Durchschnittspreise. Es ist generell ein positiver Preistrend
festzustellen.

Der durchschnittliche Gemeindewert fir Wohnbauland der Gemeinde
Sierning zum 30.06.2023 liegt bei € 91,99 pro m2. Der maximale Wert
betragt bis zu € 258,74 pro m2; siehe dazu nachfolgende Auswertung
,immonetZT"

I Gemeindewerte Sierning, Wohnbauland: 91,99 €£/m? ~
Ubersicht
Sierning
49231 Wohnbauland 2
Anzahl Werte 101 Stichtag 30.06.2023 -
Minimum 44,51 €/m? Maximum 258,74 €£/m? 91,99 €/m

ittl Wert (aktuelles Jah
Variationskoeffizt. 0,38 Standardabweichg. 54,88 €£/m? mittlerer Wert (aktuelles Jahr)

45 °

Veranderung Uber 5 Jahre

Dis Kennzahlen werden aus Berechnungen (Regressionsanalysen) dber den aktuellen Datenbestand
von immonet.ZT der letzten 5 Jahre ab Stichtag gewonnen.

Es wurden drei konkrete Vergleichspreise aus der Immobiliendatenbank
www.immonetzt.at ermittelt:
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8 \
Neuvzeuger |
mrel L)

trage
\ &4

Vertragsdatum Grundstiicksfl. (&
.
1 ( @ Bauland 5537/2021 27.07.2021 1.114m? 218,13 €
Siemninghofen | 122m emfernt
2 | ? ) Bauland 4442/2020 31.07.2020 853 m= 140,68 €
N/ Sierminghofen | 461m entfernt
3 | ? ) Bauland 5961/2020 02.10.2020 2.671m= 140,00 €
w/ Meuzeug | 476m entfernt

Die Vergleichspreise zeigen nach Valorisierung (VPI 2015) auf den
Bewertungszeitpunkt folgende Entwicklung:

Jahres-
Jahr Jan Feb Mdrz April Mai Juni Juli Aug Sep Okt Mow Dez durch-

schnitt
2023 126,7  127,9 128,58 1294 1296 130,3 1304 130,8 1314
2022 113,9 1153 17,7 180 1190 1206 121,88  121,8 1239 1251 1254 1256 120,7
2021 108,5 1091 11,3 1101 110,65 111,00 111,30 111,40 10 12,6 113,40 1140 111,2
2020 107,64 107,82 108,21 1081 1074 108,0 1082 108,0 1085 108,6 108,83 1094 108,2
2019 105,5 105,5 108,4  106,5 108,7 106,82 106,4 1065 1070 107,2 1074 10841 106,7
2018 103,46  103,9 104,56 14,7 1049 1051 1049 1049 1057  104,0  106,2  106,3 105,1
2017 101,82 1021 102,6 102,82 102,% 103,0 102,7 102,6 103,66 103,7 103,9 1043 103,0
2016 99,8 999  100,7 100,7 10,0 101,10 100,7 100, 104,2 101,5 101,6 0 1021 100,%

Quelle: STATISTIE AUSTRIA
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Berechnung

Preis/m?
Nr  Kategorie Datum KV KV VPI 2015 VPI 2015 Preis/m?
zu KV Datum Sep.23 inkl. VPI
1 Bauland 27.07.2021 218,13 111,30 131,40 257,52
2 Bauland  31.07.2020 140,68 108,20 131,40 170,84
3 Bauland  02.10.2020 140,00 108,60 131,40 169,39
Mittelwert 199,25
gerundeter Mittelwert 199,--

Abschlag wegen Grundstickslage

Der gerundete Mittelwert der Vergleichspreise betragt € 199,-- pro mz2,
Aufgrund der Grundstlucklage, inmitten eines ,Gewerbegebietes®
(Immissionen,) wird ein Abschlag in Hoéhe von 15 % auf den Mittelwert
vorgenommen. Der angesetzte Baulandpreis betrdgt demnach gerundet €
169,-- pro m2, Die Aufteilung des Grundstickpreises erfolgt tGber die im
Grundbuch ausgewiesenen Nutzwertanteile.

Berechnung

Bodenwert (Grundanteil)

Berechnung nach Anteilen laut Grundbuchstand

1.174 m? x € 169,-- x 62/539 = € 22.822,21

3.6 Sachwertverfahren

BAUWERT

Zur Ermittlung des Neubauwertes je Geschoss werden die Baukosten je m2
Nutzflache in Relation zu den Gesamtbaukosten bzw. zur tatsachlichen
Bauweise und Ausstattung in Ansatz gebracht. Die zur Ermittlung des
Neubauwertes notwendigen Baukosten pro m2 Nutzflache inkl.
Umsatzsteuer, wurden aus den ,Empfehlungen fiir Herstellungskosten® aus
der Zeitschrift ,Der Sachverstandige“ Heft 3/2022, Seite 138 abgeleitet. Der
Basisrichtpreis fur die Neuherstellungskosten inkl. Umsatzsteuer wird mit €
2.500,-- pro m2 Nutzflache festgesetzt.

Die Kosten fur das dazugehorige Kellerabteil bzw. fir den angebauten
Balkon und der vorhandenen AufRenanlagen sind im Basisrichtpreis pro m?2
Nutzflache enthalten. Der ermittelte Basispreis  wird auf den
Bewertungsstrichtag valorisiert. Der abgeleitete, valorisierte und gerundete
Basisrichtpreis betragt € 2.660,00 pro m 2 Nutzflache. Die
augenscheinlichen Méangel bzw. Schaden werden ,pauschal® mit einer
Wertminderung in Hohe von € 15.000,-- bericksichtigt.
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Ableitung Basisrichtpreis Preis / m?
Basispreis pro m? fir "normal, solide " Ausstattung"

"Der Sachverstandige" Heft 3/2022, Seite 138

Basispreis vor Valorisierung 2.500,00 €
Valorisierung 116,10 (I. Qu2022) auf 123,6 (Il. Qu2023)

Quelle Statistik Austria BPI fiir Wohnhaus und Siedlungsbau, Basis 2020 2.661,50 €
Basisrichtpreis gerundet 2.660,00 €

Indizes fir Valorisierung — Baupreis- und Baukostenindex (Wohnhaus

und Siedlungsbau):

Baupreis- und Baukostenindex 1

Baupreisindex

Baukostenindex

Hoch- und Tiefbau

Hochbau

Tiefbau

Wohnhaus- und Siedlungsbau

Baumeisterarbeiten

Gesamtbaukosten

2020 =100 |Veranderung zum Vorjahr in %

2020 100,0
2021 1053
2022 1156
Q122 110,8
Q222 1151
Q3 22 17,6
Q4 22 18,8
Q123 120,7
Q2 23 1219
Q323 1216

Berechnung Bauwert

26
5.3
9.8

8.7
9,9
10,3
10,0
8,9
59
3.4

Bezeichnung

Wohnung Top 6 - Nutzflache

3,1
8,2
15,6

141
15,9
16,4
15,6
13,9

88

48

1.8
13
1,1

2020 =100 | Veranderung
zum Vorjahr
in %

100,0
109,4
1214

1,1

11.0

Fliche / m?
62,53

2020 =100 | Veranderung

zum Vorjahr

in %

100,0
110,4
1216

1173
1248
123,0
1212
1217
1236

X

Ergebnis in €
166.329,80 €

Herstellungskosten HK
abziiglich

166.329,80 €

Abschreibungsquote 38,57 % von HK 64.153,40 €
Zwischensumme 102.176,40 €
Wertminderung wegen Mangel bzw. Schaden (pauschal) 15.000,00 €
Bauwert der Wohnung (Zeitwert) 87.176,40 €

0,9
10,4
10,1

12,9
13,5
7.8
6.6
3,8
-09
0,2
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SACHWERT

Die Summe aus anteiligem Bodenwert (Grundanteil) und Bauwert (Zeitwert)
des Gebéaudes ergibt den Sachwert:

Berechnung

Sachwert der Liegenschaft

Bodenwert (Grundanteil) 22.822,21€
Bauwert der Wohnung (Zeitwert) 87.176,40 €
Sachwert der Liegenschaft 109.998,61 €

3.7 Verkehrswert und Verkehrswertanpassung

Verkehrswertanpassung

Aufgrund der derzeitigen wirtschaftlichen Lage (hohe Zinsen, hohe Inflation,
KIM  Verordnung Dbei Kreditvergabe) ist am Immobilienmarkt fir
Eigentumswohnungen zum Bewertungszeitpunkt eine geringe Nachfrage
festzustellen Aus diesem Grund wird auf den Sachwert ein Abschlag in
Hbéhe von 10 % vorgenommen:

Verkehrswertanpassung

Sachwert der Liegenschaft 109.998,61 €
10 % Abschlag wegen Verkehrswertanpassung 10.999,86 €
Verkehrswert der Liegenschaft 98.998,75 €

Der Verkehrswert der Wohnungseigentumsanteile der
BLNr 9 mit 62/539 der Liegenschaft 4523 Neuzeug
(Gemeinde Sierning), Wagnerstralle 24, Top 6 in der EZ
741, KG 49231 Sierninghofen, Bezirksgericht Steyr, wurde
gerundet und betragt zum Bewertungsstichtag:

€ 99.000,--

(in Worten: neunundneunzigtausend)

Steyr, am 07.12.2023 Mag. Karl-Heinz Dutzler
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Grundbuchauszug

JUSTIZ  repusLk GsTERREIGH G B

GRUMDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 4%231 Sierninghofen EINLAGEZAHL T41
BEZIEBESGERICHT 3Steyr

LR R R R R R

#+# Eingeschrinkter Auszug e
L] B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer (n) % e
L] C=-Blatt eingeschridnkt auf Belastungen flr das angezeigte B-Elatt L

R R R R R R R O T

Letzte TZ 439%1/72023

WOHHUNGEELGENTLIM

Plombe 4737/2023

Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGEl. II, 14372012 am 07.05.2012

SRR AR AR AR AR AR R R R AR R SRR R R R d B AN AR AR RN R R R R R R R R RN R R R R R

GET-NE G BaA (HUTZUNG) FLACHE G5T-ADRESSE
5774 G GET-Fliche (* 1174} Anderung in Vorbereitung
Bauf. (10) 2B0O
GArten(l0) 894 Wagnerstralie 24
Legende:

G: Grundstilck im Grenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermictelt
Bauf. {10} : Bauflichen (GSebiude)
GArten(l0): GArten (GArten)
T PLZ R )
1 a 4800/1%%& Erdffnung der Einlage filr Gat 57/4 aus EI 42
2 a 4800/1%9%& Bauplatz (auf) Gst 57/4 (Beacheid MGA Sierning 1995-04-18,
Z1-Baupl-39/1996/He)
3 a 4800/1%9%6 52672001 3971,/2003 406272003 3B3T/2005 Grunddienstbarkeit
Geh- und Fahrtrecht wider Gst 5771 (EEZ 42, 753), und Gst 57/5 (EEZ
g58)
4 a 480071996 52672001 1515/2001 4062/2003 Grunddienstbarkeit
Waszserleitungsrecht und Abwasserleitungsrecht wider Gst 57/1 der
EZ753 und 5745 (EIX B56)
5 a 472572003 ABG 2003-10-22 EZuschreibung Teilfl 14 des Gat 57/5 au=s EI 85&
bei Einbeziehung in Gst 57/4 gem. § 13 LTG
R T T T T T
9 ANTEIL: 62/539%
Maria da Pena Levy-Nascimento
GEB: 1965-10-25 ADR: Robinienweg 5, CH-4153 Reinach
b 2321/2008 243572008 279552023 Wohnungseigentum an Top &
c 2438/2008 Kaufvertrag 2008-05-15 Eigentumsrecht
Rl R I L R e e T
3 a 84671969 4800/19%6
DIENSTEARKEIT der elektrischen Hochspannungsleitung gem Pkt
11 IV Dienstbarkeitsvertrag 19%6%-02-28 hina Gst 57/4 fiix
Oberdisterreichiasche Eraftwerke Aktiengesellschaft
b 4800/13%6 Ubertragung der vorangehenden Eintragungien) aus EZ
42
4 a 52771988 4800/19%6
DIEMSTEARKEIT der Duldung des 10 (30) kV-Erdkabels gem Pkt
1. u. 2. Dienstbarkeitsvertrag 1987-08-26 hins Gst 57/4 fiir

Seite 1 von 2

Mag. Karl-Heinz Dutzler
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur Liegenschaftsbewertung
und Nutzwertfestsetzung, LG Steyr - Fachgebiete: 94, 94.15, 94.17, 94.65, 94,70



Oberdisterreichische Kraftwerke Aktiengesellschaft

b 48007199 {lbertragqung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
42

6 a 4083/Z003
DIENSTEARKEIT des Fahrens
gemil Artikel III. Vereinbarung 2003-09-04
ber Gst 57/4 fiir Gst 5773
11 auf Anteil B-LHR 9

a 243872008 Pfandurkunds 2008-05-30
FFANDEECHT Hichstbetrag EUR 111.600,
fliir Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich Aktiengesellschaft

b 2580/2011 Klage (33 C 863/lla, BG Linz)

c 3816/2018 Einleitung des Versteigerungsverfahrens =s. CLHR 19

20 auf Anteil B-LHR 9

a 4935/7201% IM RANG 243872008 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung won
vollstr., EUR 111.&00,
Kosten EUR 560, --, Antragskosten EUR 540,
fiir RAIFFEISENLANDESBANE OO AG {FN 247579m)
(11 E Z0%B8/19t)

shd kbbb dhdbdh b adad e he bR e HINWETS #wdddddbdddddsdadddedabadaba b e b i bddbd

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung =ind Betrdge in ATS.

e

Grundbuch 25.09.2023 12:00:25
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Protokoll der Eigentimerversammlung vom 12.09.2023

Protokoll iiber die Eigentiimerversammlung
Wagnerstralie 24, 4523 Neuzeug
12.09.2023 um 18:00 Uhr

Anwesende:

e Jérger Pierer, Top 1

* RA Johannes Mayrhofer, als Vertreter von Jirg Pierer
Schmid, Top 7
Haus und Hof Gierlinger GmbH, vertreten durch Christian Gierlinger, Top 4
Hamberger Bauprojektmangement GmbH, vertreten durch Klaus Rinner, Top
KFZ-Stellplitze

o  Klaus Rinner, als Hausverwalter

Ort:
&  Dnline via ZOOM

1. Bestellung einer neuen Hausverwaltung ab 01.01.2024

Die anwesenden Eigentiimer sind sich grundsétzlich einig, dass ab 01.01.2024 ein neuer
Hausverwalter bestellt werden soll. Es wird vereinbart, dass Herr Pierer ein Angebot
verbindlich von P17 einholt. Die Verwaltungskosten sollen dem MRG-Satz entsprechen,

2. Parkplatzsituation

Herr Gierlinger ist bereit, um EUR 25.000,00 zu erwerben. Vermietung um EUR
2.400,00 ink] USt wertgesichert zur Vermietung an Hauseigentiimergemeinschaft, als
Bedingung. Dic Anmietung von Herrn Gierlinger werden hiermit beschlossen, fiir den
Fall dass der Ankauf durch Herrn Gierlinger zustande kommit.

3. Einfriedung des Grundstiickes

Die Zaunproblematik soll fiir Herrn Pierer geldst werden. Herr Gierlinger wird sich die
Sache morgen vor Ort ansehen und Lichtbilder anfertigen. Klaus Rinner wird sich die
Sache zur Lisung der Kostentragung im Zusammenhang mit der nicht abgesprochenen
Beauftragung der Zaunerneuerung ansehen, um sich allenfalls fiir eine Auflésung dieser
Problematik zu verwenden.

4. Stiegenhaussituation
Das Stiegenhaus ist sinnvoll auszumalen. Die anwesenden Eigentiimer sind dafilr einen
neuen Anstrich zu beauftragen und Aufiriige einzuholen, was hiermit beschlossen wird.

5. Riicklage ab 01.01.2024

Riicklage soll ab 01.01.2024 eingehoben werden. Vereinbart werden die EUR 0,90 laut
WEG pro m2 und Monat. Alle anwensenden Eigentiimer sind dafiir, es wird dies somit
beschlossen.

Ende 19:05 Uhr
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Fotomappe
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Planunterlagen (Kellergeschoss, Kellerabteil))
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Planunterlagen (Dachgeschoss, Top 6)
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