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BAUMEISTER DIPL.- ING. (FH) GERNOT STADLER

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger
A-4840 Vicklabruck, Pfarrhofgries 2

Tel. 07672/78925 Fax-4 gemot@stadler-plan.at www.stadler-plan.at

Geschéftszahl: 8 E 16/25k-5

An das

Bezirksgericht Vécklabruck, Abteilung 3
Mag. Julia Scheicher, Richterin
Ferdinand Ottl-Strafle 12

A-4840 Vocklabruck

SCHATZUNG

Ermittiung des Verkehrswertes der Liegenschaft Grundbuch KG 50325 Véckiabruck,
EZ 687, BLNr 2, 1/1-Anteile mit der Anschrift Unterstadtgries 52, 4840 Vécklabruck.

Auftrag:

Bezirksgericht Vocklabruck, Abteilung 3
Mag. Julia Scheicher, Richterin
Gerichtsauftrag vom 23.06.2025
eingelangt beim SV am 27.06.2025

EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei: vertreten durch
Raiffeisenbank Gramastetien Rodltal eGen RAe GRASSNER LENZ THEWANGER & Partner
Marktstrafie 41 Sidtirolerstraliie 4-6
4201 Gramastetten 4020 Linz
Firmenbuchnummer 075958d Tel.: 0732 770815-0, Fax: 0732 770816
Firmenbuchnummer 140793z
(Zeichen: RBGramastetten/OVISA})
Verpflichtete Partei:

OVISA Immo GmbH
Traunuferstrafie 100

4052 Ansfelden
Firmenbuchnummer 538752h

Wegen:
EUR 500.000,00 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

Stichtag der Schitzung: Tag der Besichtigung — 07.08.2025



ADVOKAT Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH
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BEFUND
Liegenschaftshezeichnung:

Wohn- und Geschéftshaus (ehemals Lager der Firma Wohlmuth); derzeit Rohbau

Besichtigung:

Die Liegenschaft wurde am 07.08.2025 unter Anwesenheit von Herrn DI. Johann Ziliner
(von der betreibenden Partei), Herr Sopajsead (fiir die verpflichtete Partei) sowie Herm
Bmst. Dipl.-HTL-Ing. Rudolf Stadler (allg. beeid. u. gerichtl. zert. Sachverstindiger) und
Bmst. Dipl.-Ing. (FH) Gernot Stadler, beauftragter Sachverstandiger besichtigt.

Die Anwesenden haben dem SV diverse Auskiinfte erteilt.

Bewertungsgrundlagen:

Bei der Wertermittlung wurde von den zur Verfligung gestellten Unterlagen, gegebenen
Informationen und allgemeinen Grundlagen aus der Literatur und Wissenschaft
ausgegangen. Sollten sich diese Grundlagen oder sonstige zugrunde gelegte Annahmen,
auch wenn diese nach bestem Wissen und Gewissen erhoben wurden, nachtréglich als
unrichtig herausstellen, bieiben Anderungen des Gutachtens vorbehalten.

a) Grundbuchsauszug des Bezirksgerichtes Vécklabruck vom 27.06.2025
b) Katasterplanauszug vom 02.07.2025
¢) Flachenwidmungsplanauszug vom 02.07.2025

d) Einreichplanunterlagen zur Errichtung von Lagerraumen mit Genehmigungsvermerk vom
09.09.1976
Baubescheid vom 09.09.1976

e) Bescheid der BH Vécklabruck zur Umwidmung des Erdgeschosses und des 1.Stockes
des baubehérdlich genehmigten Lagergebdudes in einen Schau- und Verkaufsraum und
Verwendung des 2. Stockes als Lagerraum mit einer Gesamtbetriebsfléche von rund 840
m? und b) zur Errichtung und zum Betrieb einer Olfeuerungsanlage und Ollagerung in
einem Plattentank mit einem Inhalt von 15.900lI flr Heizol leicht und eines Personen- und
Lastenaufzuges im gegensténdlichen Betriebsgebaude auf der GPz. 255/2, KG. Wagrain
vom 23.02.1978.

f) Kaufvertrag mit der Tagebuchzahl 1801/2010 mit Grunddienstbarkeiten des Gehens und
Fahrens und des Kanals.
Emailauskunft des Vertragsverfassers RA Mag. Martin Mettler, M.A. beziiglich der
Dienstbarkeiten vom 11.09.2025; siehe Anhang D 3-4.

g) Schreiben des Landesverwaltungsgerichtes Oberdsterreich vom 16. Janner 2017: ,Das
Landesverwaltungsgericht hat durch seinen Richter Dr. Kapsammer iber die
Beschwerde des  Bosnisch-Osterreichischen Kulturvereines  Véckiabruck,
Unterstadtgries 52, 4840 Vécklabruck, vertreten durch Dr. Maximilian Hofmaninger,
Rechtsanwalt, Stadtplatz 11, 4840 Voécklabruck, gegen den Bescheid des
Gemeinderates der Stadtgemeinde Véckiabruck vom 8.4.2016, GZ: BP 69/15 Ing. DO/jw,
betreffend die bestatigte Versagung einer Baubewilligung fiir Umbauarbeiten, Sanierung
samt Verwendungszweckénderungen nach Durchfilhrung eine miindlichen Verhandlung
am 7.12.2016 zu Recht erkannt.

h) Einreichplanunterdagen Zu- und Umbau beim bestehenden Objekt sowie Errichtung von
Terrassen und eines Liftschachtes mit Genehmigungsvermerk vom 27.04.2021
Energieausweis mit Genehmigungsvermerk vom 27.04.2021
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Baubewilligung vom 27.04.2021

i) Einreichplanunterfagen Anderung zum bewilligten Projekt — Errichtung eine Liftiiberfahrt
und Einbau von 3 Loggien mit Genehmigungsvermerk vom 23.10.2023
Baubewilligung vom 23.10.2023

j) Einreichplanunterlagen fiir die Errichtung einer Aufzugsanlage vom 21.03.2023
Baubewilligung vom 22.12.2023

k) Angebots- und Kaufpreisdatenbank des SV.
I) Fotos und Aufmasse vom SV anlasslich des Ortsaugenscheines.
m)Erhebungen Vergleichspreise bei ImmonetZT

n) Die einschlagigen ONORMEN und OIB-Richtlinien

Literatur:
- Liegenschaftsbewertungsgesetz — LBG, in der Fassung BGBI Nr. 150/1992
- ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung, in der Fassung vom 15.07.2019

Ross Brachmann Holzner
Ermittlung des Bauwertes von Gebéauden, 29. Auflage

- Stabentheiner
Kommentar zum Liegenschaftsbewertungsgesetz

- Kranewitter
Liegenschaftshewertung 7. Auflage, 2017

- Sachverstdndige Heft 3/2024
Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2024

- Zeitschrift GEWINN-Grundstiickspreisiibersicht 5/2024
- Statistik Austria Baugrundstiickspreise
- Vergleichspreisabfrage bei ImmonetZT

- Immobilienpreisspiegel der WKO

Beilagen (Anhang):

Beilage A1: Einreichplan Grundriss Untergeschoss

Beilage A2: Einreichplan Grundriss Erdgeschoss

Beilage A3: Einreichplan Grundriss 1. Obergeschoss

Beilage A4: Einreichplan Grundriss 2. Obergeschoss

Beilage B1: Auszug aus der Katastralmappe

Beilage B2: Lageplan mit Dienstbarkeitsflache Geh- und Fahrtrecht
Beilage C: Auszug aus dem Flachenwidmungsplan

Beilage D1-2: Grundbuchsauszug

Beilage D3-4: Emailauskunft beziiglich der Dienstbharkeiten

Beilage E1-2:  Berechnung der Nutzflichen

Beilage F1-14: Fotodokumentation

Beilage G1-G4: Einreichplanunterlagen UG, EG, 1.0G und 2.0G
mit Abbruch (gelb), Mauerwerk (rot), Stahibeton (blau)
mit Genehmigungsvermerk vom 27.04.2021

Alle Beilagen bilden einen integrativen Bestandteil des Gutachtens.
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ANMERKUNGEN:

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grofie sein. Es wird darauf hingewiesen, dass
der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis
auch bei gleichbleibenden dueren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig,
am Markt realisierbar ist. Der ausgewiesene Verkehrswert ist mit einer entsprechend grofien
Bandbreite nach oben oder nach unten zu sehen. Die Bandbreite ist abhéngig von der
Anzahl und Qualitét vorliegender Marktdaten.

Bei der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die in Kopie libergebenen Unterlagen
und Urkunden echt und richtig sind und dem jeweiligen Original entsprechen. Das Gutachten
basiert auf den vorgelegten Unterlagen und auf den im Zuge der Befundaufnahme erhaltenen
Informationen. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen oder informationen zu einer Anderung
des Gutachtens fiihren kénnen. Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behélt sich der
Sachversténdige ausdricklich die kostenpflichtige Anderung oder Ergénzung des Gutachtens
oder eine kostenpflichtige Nachbewertung vor.

Eine Priifung der baubehdrdiichen Genehmigungen, der KonsensmiéBigkeit und der
rechtméaBigen Nutzung wurde vom Sachversténdigen nicht durchgefiihrt. Eine Uberpriifung
der &ffentlich-rechtlichen Bestimmungen einschlieBlich Genehmigungen, Widmungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen bezliglich des Bestandes und der Nutzung baulicher
Anlagen erfolgte nicht. Es wird davon ausgegangen, dass die Raumlichkeiten allen relevanten
gesetzlichen Regelungen entsprechen, einschlielich der Bestimmungen Gber Brand- und
Schallschutz. Sollten sich hier neue wertverdndernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine
entsprechende Nachbewertung verzunshmen.

Ein Energieausweis (iber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebiudes, im Sinne der Richtlinie
2002/91/EG des Europdischen Parlaments sowie des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes
(EAVG), wird im Befund angefiihrt. Bei Nichtvorhandensein wird daher bei der Wertermittiung
vom Standard des Errichtungszeitpunktes bzw. Umbauzeitpunktes ausgegangen. Im Verkaufs-
oder Vermietungsfall muss der Eigentiimer der Liegenschaft einen Energieausweis erstellen

lassen.

Jeder Kaufinteressent sollte die Liegenschaft selbst besichtigen, um sich ein eigenes Bild zu
machen.

Beurteilt wurden ausschlieBlich Gegebenheiten, wie sie sich am Besichtigungstage
darstellten. Unzulénglichkeiten, welche nur bei einem lédngeren Bewohnen des Objektes
feststellbar sind, kénnen in die Bewertung nicht einflielen.

Es wurden keine Baustoff- und Bauteilprifungen vorgenommen, weiters keine
Funktionspriifungen haustechnischer und sonstiger Anlagen durchgefiihrt.

Die auf der Liegenschaft oder in den Gebduden sonst noch vorhandenen Fahrnisse, wie
spezielle Wohnungseinrichtungen, Mbblierungen, Gerdtschaften, Haus- bzw. Zierrat, evt.
Lagernde Materialien oder dhnliches sind in der Verkehrswertermittlung nicht enthalten, ebenso
nicht deren Entsorgung.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.
Ob auf den Liegenschaften Férderungen haften, wurde nicht (iberpriift.

Sofern nicht anders angegeben, werden gegebenenfalis vorliegende Grundbuchseintragungen
im A2 und C Blatt — Rechte und Lasten - als bewertungsneutral angesehen. Aufderbiicherliche
Rechte und Lasten finden nur dann Berlicksichtigung, wenn sie dem Sachverstandigen bekannt
gegeben wurden.

Bei der Emmittlung des Verkehrswertes werden die Werte exklusive der Umsatzsteuer
angesetzt.
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Grundbuchsdaten (siehe auch Beilage D Grundbuchsauszug):

EZ 687
KG 50325 Vocklabruck
Letzte TZ 3701/2025
A1 - Blatt:
Gst.-Nr. 255/13 Bauf. (10) 417 m?
Bauf. (20) 22 m?
Garten (10) 281 m? 720 m2
A2 — Blatt:

Zu bewertende grundbiicherliche Rechte:
ttttt*.'**-*****t********i:************** a2 Fhhkhhhkrhhkdhkhdhhhhkhkhkhbkhh Ak ki x
2 a 3464/2005 1801/2010 Grunddienstbarkeit des Gehens und Fahrens in EZ
674 fiir Gst 25572 (hier 255/13)
2 p 1801/2010 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 324
¢ geldscht
4 @a 3464/2005 1B01/2010 Grunddienstbarkeit des Gehens und Fahrens in EZ
674 fiir Gst 253/6 (hier 255/13)
4 b 1B01/2010 {bertragung der vorangehenden Eintragung{en) aus EZ 165
4 c geldscht
5 a geldscht

Ny

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft EZ 687 mit dem Gst 255/13 wurde im Jahr
2010 aus Teilflichen des Grundstiicks 255/2 und Teilfléchen des Grundstiickes 263/6
gebildet und wurden die Grunddienstbarkeiten mitiibernommen. Da die Ausiibung des Geh-
und Fahrtrechts faktisch schwierig ist und die bewertungsgegensténdiiche Liegenschaft
iiber eine Gffentliche Strale “Unterstadigries® aufgeschlossen ist, werden die
Dienstbarkeiten als nicht werterhbhend gesehen (siehe Emailauskunit Anhang D 3-4).

B — Blatt:

Ak dkkkkkkd kb bdhdkkhkdhddhrrdthrtdid R dkkdkdkdrEr e TRk kb kkd ik

2 ANTEIL: 1/1
OVISA Immo GmbH (538752h)
ADR: TraunuferstraBe 100, Ansfelden 4052
a 8760/2020 IM RANG 7752/2020 Kaufvertrag 2020-09-25 Eigentumsrecht

C - Blatt:
Zu bewertende grundbiicherliche Lasten:

dhkkkkhkkkhkkhkhkdkhhkkhkkhhkhhhkhhkddhhhhrkdt (- Fedesksrdrdr ok kdk ok ddddrdr ok kdrddr g dede fedk drdk ot dok de ok drdke ke
1 a 4490/19%9¢ 1B01/2010 DIENSTBARKEIT des Kanals hins Gst .107 (hier: Gst

255/2) {hier 255/13) gem Pkt VI Kaufvertrag 198%-11-13 fiir

Stadtgemeinde Vdcklabruck

90/1998 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 625

1801/2010 thertragung der Eintragung(en) ans EZ 324

geldscht

5670/1996 1801/2010 DIENSTBARKEIT des Geh— und Fahrirechies gem Pkt

IV Dienstbarkeitsvertrag 1996-11-11 iiber Gst 255/1 und .107 {(hier:

Gst 255/2) {hier 255/13) fiur EZ 30B und 301

90/1998 Ubertragung der vorangehenden Eintragung{en) aus EZ 625

c 1B01/2010 Ubertragung der Eintragung(en) auns EZ 324

d geldscht

NN ]

o)
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3 a 1868/1987 1B01/2010 DIENSTBARKEIT des Kanals hinsichtlich Gst 253/6
{hier 255/13) gem Pkt VI Kaufvertrag 1986-11-28 fiir Stadt Vécklabruck
b 1801/2010 thertragung der Eintragung(en) aus EZ 165

c geldscht

4 a 5670/1996 1B01/2010 DIENSTBARKEIT des Geh- und Fahrtrechtes gem Pkt
IV Dienstbarkeitsvertrag 1996-11-11 {iber Gst 253/6 (hier 255/13) fiur

EZ 308 und 301

b 1801/2010 {lbertragung der Eintragung(en) au= EZ 165

¢ geldscht

5 a 3464/2005 1801/2010 DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens gem Pkt 1.1.
und 1.3, Dienstbarkeits- und Nutzungstibereinkommen 2004-10-14 auf Gst
253/6 {(hier 255/13) ¥G Vicklabruck fiir Gst 253/5 und 300/2 XG
Vicklabruck sowie Gst 756/4 757 762/46 763/38 und 763/39 KG Wagrain

b 1B01/2010 ﬂbertragung der Eintragung{en) aus EZ 165

c geldscht

Die Dienstbarkeiten wurden {ibernommen, treffen auf die neu gebildete EZ 687 im Jahr
2010 nicht mehr zu und sind somit nicht wertmindernd.,

&€ a 1801/2010 DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens hins Gst 255/13 gem
Pkt 16. Nachtrag 22.12.2009 fiir Gst 253/6 255/2

b gelbscht

Die Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens liegt im siidéstlichen Bereich der
bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft (siehe Anhang B2) und ist wertmindernd.

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten:

keine bekannt

Grundstiicksbeschreibung:

Grundstiicksgrofe:

Flachenwidmung:

Umgebungsgrundstiicke:

Gefahrenzone:

Gecgenes Baugrundrisiko:

Storfaktoren:

Funksender:

EZ 687 720 m?

Bauland "Mischgebiet"
Die Bewertungsliegenschaft war friilher Teil des
“Einkaufzentrums Wohimuth*

Im Nordwesten grenzt eine AufschlieBungsstrale und daran
Wohngebiet an.

Im  Nordosten grenzt die  AufschlieBungsstralie
Unterstadtgries und daran Betriebsbaugebiet an.

Im Sidosten und Sidwesten grenzt Mischgebiet derzeit
Parkplatz an.

keine bekannt

keines bekannt

keine bekannt

Der nachste Mobilfunksender befindet sich siidlich der

Liegenschaft in einer Entfernung von ca. 200 m.
Station 1: GSM, LTE-Sendeleistung 120-140 W
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Station 1: GSM, LTE-Sendeleistung 120-140 W
siidwaestlich befindet sich ein weiterer Mobilfunksender
Station 1: GSM, LTE, 5G Sendeleistung 700-720 W

Bebauungsplan: —

Weitere Bebauungsmdglichkeiten des Bewertungsgrundstlickes und der angrenzenden
Grundstiicke nach den Bestimmungen der O.0. Baugesetzgebung, des Bebauungsplans
falls vorhanden und der StraRengesetzgebung.

= Bunipitnapbeins

H_ ORA HATURAL HAZARD OVERVIEW &: tatd. und Forstemtanhult,
RISE ASSESSWENT AUSTRIA 5“:‘" ""‘,:".:"“f"'!"- nd

HORA-Pass

Adresse: Urterstadigries 52, 4840 Vocklabruek, Oslerreich

Seehithe: 422 m

Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten:  48,00545° N | 13,65885° O

Die Einschtzung der Gefshrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinteriegten infermationen. Bitte beachien
Siz, dass sich die GeFshrdung aufgrund SuBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das fats#chiiche Risko hangt in erhebichem Mafe vom Zustand und den Eigenschafion dos
Gebiudas ab. Die mit Hife dor HORA-Pass-Analyse gewennenen Einschétzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation  stellen grundsatzlich eine erste grebe Bewrteilung dar. Sie erseizen nicht die
gegebanenialis cdforderiichen Planungen von tigonon SchutzmaBnahmen. Wird aus ofner Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungstedar! abgeieitet, wird empfohien, die Unterstitzung von trlichen Fachleuten
oder auf kommunalsr odor Landosshene oder bei Versiherungen einzuholen oder spezislisierte
Ingenieuriwiros zu Rate zu zishon.

Naturgefahw: Gefahrdung:
Hachwassar keine Daten
Oberflachenabfluss mitie!
Lawinen keine Daten
Erdbeben T niedrig
Rutschungen L , 1 N niedrig
Windsgitzen T mitted
Biitedichte fe=—— — e il
Hagel I noch

Schneetast — P ciecrig
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Lagebeschreibung:
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Die Liegenschaft liegt ca. 0,70 km sudostlich vom Stadtplatz Vocklabruck und ist der
Stadtplatz fuBlaufig in ca. 9 min erreichbar. Als Umgebungsbebauung bestehen
Wohnhéauser und gewerblich genlitzte Geb&ude (Tischlerei) in offener Bauweise.

Die VerkehrserschlieRung erfolgt liber die AufschlieBungsstrae Unterstadtgries.
Die Liegenschaft ist ausreichend gut besonnt.

MaRe, Form und Topographie:

Das Grundstiick 255/13 mit dem Wohn- und Geschéftsgebdude hat eine annidhernd
rechteckige Grundrissform.
Das Grundstiick mit dem Wohnhaus hat eine gréfite Langserstreckung von Nordwesten

nach Siidosten von ca. 42 Meter, die groRte Ausdehnung von Siidwesten nach Nordosten
betrdgt ca. 19 Meter.

Die Liegenschaft liegt anndhernd eben.

Infrastruktur:

Der Struktur der Stadt Vécklabruck entsprechend, kann die Lage der Liegenschaft als sehr
gute Wohnlage in Vocklabruck/Unterstadtgries bezeichnet werden und weist hinsichtlich
der Erreichbarkeit diverser infrastruktureller Einrichtungen der Stadtgemeinde eine Reihe
von Merkmalen eines im Stadtgebiet Vocklabruck gelegenen Grundstiickes auf.

Auf Grund der Lage im Stadtgebiet von Vocklabruck kénnen auch sonstige ffentliche
Einrichtungen (z.B. Sporteinrichtungen, Erholungsbereiche, Gesundheitswesen, etc.)

genutzt werden. Der Stadtplatz der Bezirksstadt Vécklabruck befindet sich in einer
Entfernung von ca. 0,70 km.

Einkaufsméglichkeiten sind in einer Entfernung von ca. 0,40 km (Unimarkt, etc.) gegeben.

Offentliche Verkehrsmittel (Bus und Zug) sind vorhanden. Schulbushaltestelle ist
vorhanden.
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Die Wasserversorgung erfolgt Gber die Ortswasserleitung.
Die Abwasserentsorgung erfolgt (iber die Ortskanalisation.
Stromversorgung ist vorhanden.

Ferngas ist nicht vorhanden

Fernwirme ist vorhanden bzw. geplant

Kabel-TV ist nicht bekannt.

Telefonanschluss ist nicht bekannt.

Miillentsorgung: értliche Mllabfuhr

Anliegerbeitridge {Gehsteig, Fahrbahn, etc.) sind bereits geleistet.

Die Abgabenschulden beim Stadtamt Vécklabruck betragen € 1.164,58.

Ergénzende Gebiihren fir Kanal und Wasser (allenfalls Mehrfliche, Widmungsénderung
von Geschéft auf Wohnungen) werden noch vorgeschrieben.

Abdnderung der Bauplane:

Das Wohnhaus stimmt mit den bewilligten Einreichpidnen grofdteils (iberein. Es sind
geringfiigige Abweichungen vorhanden (siche Grundrisse mit Eintragungen des SV
Anhang A1-A4).

Fir die diversen Anderungen sind — soweit erforderlich - keine Baubewilligung
vorhanden.
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Statistik - Einwohner & Gebiude

Vocklabruck
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Allgemeine Beschreibung:

Beim gegenstandlichen Objekt handelt es sich um ein Wohn- und Geschéftshaus mit einer
Teilunterkellerung, Erdgeschoss, 1.Cbergeschoss und einem zuriickversetzen 2.
Obergeschoss im Bauzustand Rohbau.

Beschreibung laut Baubescheid vom 27.04.2001 bzw. Bauverhandlungsschrift:

| Geplant ist der Ur- und Zubau beim bestehenden Gebaude. Die AuRenabmessungen betragen im Beréich
-des 1. OG 36,58 m x 13,80 m. Im EG soll die bestehende Auenmauer der Geschaftsflache im Osten des
“Gebaudes abgebrochen und um ca. 2 m in das Gebaude zurlickversetzt werden. In diesem Bereich sollen
unterhalb des auskragenden OG 7 PKW-Stellplitze angeordnet werden. Im Westen des Gebiiudes ist der
' Einbau eines Stiegenhauses inkl. Aufzugsanlage vorgesehen. Das OG soll Richtung Westen um ca. 1,40 m
vergroRert werden. Zusitzlich sollen die gesamten bestehenden Wiinde im OG abgebrochen und
4 Wohnungen eingebaut werden. Weiters soll ein zuriickversetztes 2. 0G errichtet werden. Dieses Ist
gegeniiber dem 1. OG im Norden um ca. 3 m, im Westen 2,80 m, im Siiden 1,90 m und, abgesehen vom
. Stiegenhaus, im Westen um ca. 3,40 m gegeniiber dem 1. OG zuriickversetzt. im 2. OG sind 2 weitere
| Wohnungen geplant. An der Westseite erhalten beide Wohnungen eine Dachterrasse. Die Gbrigen nicht
? iberbauten Bereiche des 1. OG werden als Flachdach mit einer 1,20 m hohen Briistung ausgefﬂhrt_, Im £G
: werden im Zuge der BaumaBnahmen ein barrierefreies WC und ein ‘Fahrradabstellraum hergestellt. Im
[ Keller wird fir jede Nutzungseinheit ein Abstellraum eingebaut. Die Abdeckung des 2. OGNerforlg't mit einem
F Flachdach mit einer Attikahohe von 9,80 m (ber der FOK des bestehenden Ganges im EG. Die
! Briistungshéhe der nicht Gberbauten Bereiches des 1. OG wird mit 7,57 m angegeben.

Die Gestaltung der AuRenwandflichen erfolgt mit- einer Putzfassade. Zusétzlich zu den beschriebenen
Parkplitzen werden rwei weitere entlang des Sffentlichen Gutes im Nordosten situiert sowie weitere zwei
an der Sudseite des Gebaudes. Simtliche Einginge zum Stiegenhaus sowie zum Geschifisiokal werden
barrierefrei mit Rampen ausgefiihrt. An. der Nordwestselte des Gebiudes sind- acht Frglstellplﬁtze fiar
fahrréder vorgesehen. Die Sickermulde fur die anfallenden Niederschiagswésser ist an der nbrdlichen

Grundgrenze projektiert.

Durch die Sitvierung gem. Lageplan ergibt sich zur Grundgrenze im Westen an der engsten Stelle -ein
Abstand von 3,02 m. Der Abstand zur Nachbargrundgrenze im Siden wird mit 4,24 m angég'eben. Das EG
und das 1. OG sind an die Nachbargrundstiicksgrenze im Norden direkt angebaut, das 2. OG haiit zu dieser
an der engsten Stelle einen Abstand von 3,27 m ¢in. Zum tffentlichen Gut wird an der norddstlichen Ecke

des Gebaudes kein Abstand eingehalten.

Das Wohn- und Geschaftshaus ist in offener Bauweise errichtet.

Die Liegenschaft verfigt Uber keine Einfriedungen.




Objektsbeschreibung:
Gebidudeart:

Baujahr:

Bauweise:

Geschossanzahil:
Wohn- Geschiéftshaus:

Raumaufteilung:
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Wohn- und Geschaftshaus

1976 Gebaude mit Lagerrdumen / Alter ca. 49 Jahre

1978 Umwidmung des Erdgeschosses und des 1. Obergeschosses
in Schau- und Verkaufsrdume / Alter ca. 47 Jahre

2021 Um- und Zubau Wohn- und Geschéftshaus / Alter ca. 4 Jahre

Fiktives Alter: ca. 4 Jahre

QOffene Bauweise

- Untergeschoss/Teilunterkellerung
- Erdgeschoss

- 1. Obergeschoss

- 2. Obergeschoss

siehe Anhang E1 und E2 Raumaufteilung mit Flachenaufstellung

UG/Teilunterkellerung:
Erdgeschoss:
1. Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Raumhohen:

Lt. Planmafen
Untergeschoss:
Erdgeschoss:

1. Obergeschoss:
2. Obergeschoss:

Heizraum und Kellerabstellraume
Allgemeinflichen und Geschéft
Stiegenhaus und Wohnung Top 1 - 4

Stiegenhaus und Wohnung Top 5 -6

Wohn- und Geschéaftshaus

ca. 2,50 m
ca.3,72m
ca.2,70 m
ca.2,60m
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Baubeschreibung:
Derzeitiger Bauzustand Rohbau

Rohbauteile: (Uber die durchschnittliche techn. Lebensdauer)
Fundamente: Streifenfundamente (Beton)
Kellermauerwerk: AuBlenwinde Beton

Wiénde tragend: Ziegelmauerwerk
Zwischenwande: Ziegelmauerwerk

Decke iber KG: Massivdecke

Decke tiber EG: Massivdecke

Decke Uber 1.0G: Massivdecke

Decke tber 2.0G: Massivdecke

Stiege KG-EG: Massivstiege

Stiege EG-2.0G: Massivstiege
Dachbodenstiege: —

Dachkonstruktion: Flachdach mit Attika
Rauchfange: @ -—-—

Terrassen: im 1.0G Loggien und

im DG Terrassen

Ausbauteile: (unter der durchschnittlichen techn. Lebensdauer)
Dachdeckung: Bitumendeckung geplant; derzeit Dampfbremse vorhanden

Dachrinnen, Fallrohre: nicht vorhanden

Fassadenflachen: Warmedammverbundsystem gepilant
Innenwéande: vermutlich verputzt und geférbelt geplant
Innendecken: verputzt und gefarbelt geplant

Fullbdden: nicht vorhanden
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Fenster: Kunststofffenster mit 3-Scheibenisolierverglasung
Fensterbanke innen: nicht vorhanden
Fensterbanke auften: nicht vorhanden

Sonnenschutz: nicht vorhanden

Tiren: Hausttr: nicht vorhanden
Innentiiren: nicht vorhanden

Tore: —

Bad/WC: in jeder Wohnung geplant

Heizung: Fernwérme, Zentralheizung mit Warmeabgabe Uber
FuBRbodenheizung geplant

Warmwasser: mittels Zentralheizung

Heizungsinstallation: Standardausfiihrung geplant

Sanitérinstallation: Standardausfiihrung geplant
Elektroinstallation: Standardausfiihrung geplant
Liftanlagen: Personenaufzug geplant
Kontrollierte

Wohnraumiiiftung: nicht geplant

Sonstige Anlagen: e

Carport:

keines vorhanden

Nebengebdude:
keines vorhanden
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AuBenanlagen:

Einfriedungen: keine Einfriedungen vorhanden

Befestigte Flachen: Die Flachen um das Wohnhaus sind befestigt geplant.
Parkplitze: KFZ-Abstellplatze im Freien sind im Osten im Bereich des

auskragenden Obergeschosses geplant.

In der Baubeschreibung mit Genehmigungsvermerk vom
27.04.2021 sind 11 KFZ-Stellpldtze vermerkt und im Einreichplan
Grundriss Erdgeschoss auch eingezeichnet.

Da sich davon 3 KFZ-Stellplétze im Bereich des Geh- und
Fahrtrechtes befinden (siehe Anhang A2 und B2) sind

nur 8 KFZ-Stellplétze realisierbar.

Gértnerische Gestaltung
und Aufwuchs:  —

Sonstige Einbauten;  -——-

Notwendige Fertigstellungsarbeiten:

Das Wohn- und Geschéftshaus ist nicht fertiggestellt und befindet sich im Rohbauzustand.
Fenster sind groBteils versetzt. Teilweise sind HKLS-Installationen vorhanden.
Schwarzdeckerarbeiten bzw. Dampfbremse ist geflimmt (auf den Terrassen im
2.0bergeschoss sichtbar).

Vii. Baufortschrittsbericht 361

Vil. Baufortschrittsbearicht

ez...68%..... GB.. 50325 ... BG . WBRUCK ...
EBigentimer: . ...... OVISA. 1O Gmbll ...l
L0, T

oty o S 3 B S PR St ot i e L AT s,
o N.A.?*{""'I Aotk i ’~s"‘;':‘3‘-‘}_:§qv‘m*:’ L "w’:.,_'

s

R i S
bis maximal 3 Geschosse:
1 Geschaoss; Edguchm +Decke £l .
2 Geschosse: Keller + Decke 15
_ . Exdgeschoss + Decke o 15
- 3 Geschioups: Keller # Decke . 10
ohu;uc:;: +D Decke 1 v 25
| Zmmermann 5 {
Spengler o i N ]
Dachdecker 4 4
hhere Hauser, 1 Xeichtete Geschusse
geplanie Geschosse
Dach + Dechung sindals 1 Geschoss zu rechnen
Summe Robhan S L) . 2.ﬂ
Zwischenwinde mit Tarstocken 3 " [/
Elektroverrohrong B
Rohre 3 f —
Hzi-zunymhm 2 _-‘.‘!
Fenister 5 4
Decken- und [ 5 e .
Xanalisation im Huus 2 g _.4_ —_
Estrich ‘ _ . 3 ]
Heitkessel und Oltank 5 [
= o Schal 2 ]
AuRenpurr 4 [/
T 3 a
Verlliesung L .
Anstziche : ]
{ Maler und Tapegierst 3
e toal ® . 4 - 0
“Tiizen, Gelander, Kompletticrang s 0 1
; 0
e - 2 [
! Prozemtsosmune fir Rohbuw und Ausbau ~ 37

100
Ort, Datum: V{HRUGK,ZGWMH Uniterschrift . f%ﬂ‘{ =
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Baumingel und Bauschéaden:

Das Wohn- und Geschéftshaus befindet sich im Rohbauzustand und sind die Fenster
grofteils versetzt. Die Schwarzdeckerarbeiten/Dampfbremse sind mangelhaft ausgefiihrt.
Im gesamten Rohbau sind Wassereintritte mit Wasserlachen, Wasserspuren, Feuchteflecken
mit Griinfarbung bzw. Algenbildung vorhanden.

Der Keller steht etwa 30 cm unter Wasser, und der Wohn-Essraum der Wohnung Top 5 im
2. Obergeschoss steht ca. 3 cm unter Wasser sowie die westlichen Terrassen.

Aus der Einreichplanung und dem Bauzustand ist erkennbar, dass erhebliche Eingriffe an
den tragenden Bauteilen des Gebdudes vorgenommen wurden bzw. noch vorgenommen
werden sollen (siehe Anhang G1-4). Wande, Stiitzen und Trdger solien abgebrochen und an
anderer Stelle ersetzt werden. Aus Sicht des Sachverstéindigen ist es erforderlich, dass vor
weiteren BaumafBnahmen, insbesondere Abbrucharbeiten, der Bauzustand und die Planung
von einer befugten Person fiir Statik iiberpriift werden. Dies umfasst die Beurteilung und
allféllige statische Nachweise von tragenden Bauteilen wie Fundamente, Wénde, Stiitzen,
Trager und Decken.

Instandhaltungsriickstau:
- siehe Bauméngel und Bauschéden

Bauausfiithrung: gut/méig

Bau- und
Erhaltungszustand: gut/méafig

Folgende Instandhaltungs-, Reparatur- und Ausbauarbeiten wurden durchgefiihrt:
Zu- und Umbauarbeiten sind seit 2021 im Laufen — derzeit Rohbauzustand:

Zubehor:
Kein Zubehor

Energieausweis:
Energieausweis ist vorhanden HWBRrefrk = 27,9 kWh/m?a




8 E 16/25k-5 / Blatt 17

Bodenbelastung, Kontaminierung:

Uber allfillige Belastungen des Bodens und der Bausubstanz jeglicher Art kann keine
Aussage getroffen werden und wird daher auch nicht in der Bewertung beriicksichtigt.

Der ermittelte Wert beruht auf der Annahme, dass auf dem Bewertungsgegenstand keine
Materialien und Stoffe zu entsorgen sind, deren Verunreinigung die Grenzwerte der
Baurestmassendeponie gemafl Anlage 1 der Deponieverordnung BGBI. Il Nr. 39/2008 in der
zum Bewertungsstichtag geltenden Fassung tberschreitet.

Sollte sich nachtréglich herausstellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes
Grundstiick Kontaminationen aufweisen, wéare eine Bodenuntersuchung erforderlich. Eine
eventuelle Wertminderung wére durch den gefertigten Sachverstandigen auf Basis der
Untersuchungsergebnisse ergénzend festzustellen.

Gegenstandliche Grundstiicke sind laut Abfrage auf dem Altlastenportal beim
Umweltbundesamt (www.umweltbundesamt.at/vfka) nicht verzeichnet.

Mietverhaltnisse:
Keinerlei Bestandsverhaltnis (Vermietung).



GUTACHTEN

Die  nachfolgende Ermittung des  Verkehrswertes  erfolgt  nach dem
"Liegenschaftsbewertungsgesetz - 1992" BGB1.NR. 150 vom 19.3.1992 (in Kraft seit
1.7.1992).

Erlauterungen zur nachstehenden Bewertung:

Verkehrswert: Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verduflerung der Sache
ublicherweise im redlichen, Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Die besondere
Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen bleiben bei der
Verkehrswertermittiung auf3er Betracht.

Vergleichswertverfahren: Dabei wird der Wert einer Sache durch Vergleich mit tatséchlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen ermittelt. Abweichende Eigenschaften der
Sachen und gednderte Marktverhéltnisse werden durch Zu- und Abschlége beriicksichtigt.

Sachwertverfahren: Dabei wird der Wert der Sache durch Zusammenzéhlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile (AuRenanlagen)
ermittelt.

Bodenwert: Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer
lLiegenschaften  unter  Beriicksichtigung von  Wertdnderungen.  Vorhandene
AufschlieBungskosten werden berticksichtigt.

Bauwert: Emittlung des Herstellungswertes zum Bewertungsstichtag abziiglich technischer
und wirtschaftlicher Wertminderung und abziiglich sonstiger wertbeeinflussender Umsténde.
Der Herstellungswert zum Bewertungsstichtag setzt sich zusammen aus Erfahrungswerten
des Sachversténdigen (Bauabrechnungen, Lohn- und Preisentwicklungsbeobachtung,
Firmenauskinften sowie Fachbuchtabellen) und beinhaltet sdmtliche Bauleistungen fiir die
Gebaudeerrichtung  einschliellich  Einreichplanung, Bauleitung und  sonstige
Baunebenkosten.

AuBenanlagen: Diese werden im Sachwertverfahren getrennt von Bodenwert und Bauwert
ermittelt.

Ertragswertverfahren: Es wird dabei der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die
Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache

ermittelt.

Rohertrag: Ertrége die aus der tatsdchlichen Bewirtschaftung der Sache oder von
vergleichbaren Sachen erzielt werden kénnen.

Bewirtschaftungskosten: Aufwand fiir Betrieb, instandhaltung, Ausfallwagnis und
Verwaltung der Sache nach tatsdchlichen Aufzeichnungen oder statistischen
Erfahrungsdaten.

Die Abschreibung ist im Vervielfaltiger der Kapitalisierungstabelle beriicksichtigt.

Reinertrag: Rohertrag abziiglich Bewirtschaftungskosten.
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SACHWERTERMITTLUNG

1. Bodenwert:

Auf Grund der Erhebungen und Erkundigungen des Sachverstdndigen wurden in
den letzten Jahren in der KG 50325 Vocklabruck in der Ndhe der zu bewertenden
Liegenschaft Grundstickspreise unverbauter Bauparzellen von
ca. 400 €/m? bis ca. 800 €/m? erzielt.

Unter Beriicksichtigung der Grundstiicksbeschreibung im Befund wird der
Grundstlicks-Quadratmeternettopreis fir Bauland unter Abwagung der im Befund
angefithrten Vor- und Nachteile, mit AufschlieBung, jedoch mit Berlcksichtigung
eines Bebauungsabschlages in der Héhe von 5 — 10 % gegenliber frei bebaubaren
Grundstiicken (Bauland) bewertet.

Gst.-Nr. 255/13 Bauf. (10) 417 m?
Bauf. (20) 22 m?
Garten (10) 281 m?
720 m?
720 m? a 500,00 €/m? = € 360.000,00

AufschlieBungskosten sind
im Boden- bzw. Bauwert enthalten pauschal ——

€ 360.000,00

BODENWERT gerundet € 360.000,00
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2.1 Bauwert Wohn- und Geschiéftshaus:

Entsprechend der Befundaufnahme und den Empfehiungen fiir Herstellkosten (SV Heft
3/2024) ergeben sich zum Bewertungsstichtag folgende Herstellungskosten {exkl. Ust.).

51,21 m?* UG/Teilunterkelierung a iM. 1800,00 €/m? = € 92.178,00
42,63 m?* EG Allgemein a iM. 2500,00 €/m? = € 106.575,00
162,46 m2 EG Geschaft a M. 2700,00 €m? = €  438.642,00
90,62m2 1.0G WohnungTop1 & iM. 2900,00 €m? = €  262.798,00
79,77m? 1.0G WohnungTop2 a M. 2900,00 €m? = €  231.333,00
9520m* 1.0G WohnungTop3 a M. 2900,00€/m? = €  276.080,00
86,64 m* 1.0GWohnungTop4 a iM. 2900,00€/m? = € 251.256,00
77,05m? 2.0GWohnungTop5 a iM. 2900,00€/m? - € 223.445,00
79,97 m?* 2.0GWohnungTop6 & iM. 2900,00€/m? = € 231.913,00
€ 2.114.220,00

Wertminderung wegen notwendiger Fertigstellungsarbeiten
It. Befundaufnahme; 63,00% - € 1.331.958,60

Wertminderung wegen Bauschaden, Baumangel, verstecker Méngel,
It. Befundaufnahme; 5,00% - € 105.711,00

Wertminderung erfolgt tiw. auch bei techn. Wertminderung

€ 676.550,40
Abziiglich techn. und wirtschaftl. Wertminderung wegen Alter
und Abnutzung nach der Tabelle Ross/Brachmann/Holzner
Gesamtnutzungsdauer ca. 60 - 80 Jahre fir Wohnhaus
Alter der Gebaude i.M. ca. 4 Jahre Wohn- und Geschaftshaus (Rohbau)
Alterswertminderung bei normaler
Instandhaltung i.M. 5,00% - € 33.827,52
€ 642.722,88
Wertminderung wegen verlorenem Bauaufwand
Architektur, Grundriss, individueller Ausstattung,
Ubergréle, etc. 5,00% - € 32.136,14
Eigenleistung 0,00% - € ——
Nebengebaude (keines vorhanden) pauschal € e
€ 610.586,74

Bauwert Wohnhaus gerundet € 610.600,00
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3. AuBenanlagen

Bei durchschnittlichen AulRenanlagen betragen
die Kosten fiir die AuRenanlagen ca. 2 % - 12 % der
Gebaudeherstellungskosten

5,00% von € 2.114.220,00 € 105.711,00

€ 105.711,00

Wertminderung wegen notwendiger Fertigstellungsarbeiten
it. Befundaufnahme; 50,00% - € 52.855,50

Wertminderung wegen Bauschéden, Bauméngel, verstecker Mangel,
Eigenregie sowie wegen Instandhaltungsriickstau
It. Befundaufnahme ca. 10,00% - € 10.571,10

€ 42.284,40

Abziiglich techn. und wirtschaftl. Wertminderung wegen Alter
und Abnutzung nach der Tabelle Ross/Brachmann/Holzner
Gesamtnutzungsdauer bis 50 Jahre

Alter der Anlagen ca. i.h 30 Jahre

Wertminderung bei normaler/méaBiger Instandhaltung
ca. 60,00% - € 25.370,64

€ 16.913,76

AuBBenanlagen gerundet € 16.900,00

ZUSAMMENSTELLUNG

1. Bodenwert € 360.000,00
2. Bauwert (Gebéude) € 610.600,00
3. AuBRenanlagen € 16.900,00

€ 987.500,00

SACHWERT € 987.500,00
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VERKEHRSWERTERMITTLUNG
ohne Rechte und Lasten

a) Sachwert € 087.500,00
b) Ertragswert €

Abschlag zur Anpassung an die Marktlage:

Gemall § 7 des LBG ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen. Aufgrund der derzeitigen Markilage fiir
Bautrégerprojekte wird ein Anpassungsabschlag gerechnet.

5,00% von € 987.500,00 - €  49.375,00
€ 938.125,00
VERKEHRSWERT gerundet € 938.100,00

(ohne Rechte und Lasteny ~  =============
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VERKEHRSWERTERMITTLUNG
mit Rechte und Lasten

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten € 938.100,00

Rechte:

keine bewertungsgegensténdiichen Rechte

Lasten:

6 a 1801/2010 Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens hins Gst 255/13 gem
Pkt 16. Nachtrag 22.12.2009 fiir Gst 253/6 255/2

ca.
86,00 m? X 50,00% x 500,00 €/m?* = € 21.500,00
gerundet - € 21.500,00

VERKEHRSWERT gerundet € 916.600,00

(mit Rechte und Lasten) ~ ============
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Der ermittelte Verkehrswert ohne Rechte und Lasten der Liegenschaft
Grundbuch KG 50325 Vécklabruck, EZ 687, BLNr 2, 1/1-Anteile mit der Anschrift
Unterstadtgries 52, 4840 Vocklabruck, betrdgt zum Bewertungsstichtag
07.08.2025.

€  938.100,00

Der ermittelte Verkehrswert mit Rechte und Lasten der Liegenschaft Grundbuch
KG 50325 Vocklabruck, EZ 687, BLNr 2, 1/1-Anteile mit der Anschrift
Unterstadtgries 52, 4840 Vdcklabruck, betrdgt zum Bewertungsstichtag

07.08.2025.

€ 916.600,00

Vocklabruck, 12.09.2025
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GRUNDSTUCKSINFORMATION auf Basis des Grundbuchauszugs nach Kundenwunsch durch Compass
dargestellt. Bitte Aktualititshinweis am Ende des Dokuments beachten.
Fir den internen Gebrauch, kein amtliches Dokument.

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 50325 Vocklabruck EINLAGEZAHL 687
BEZIRKSGERICHT Vocklabruck

FThhHEA KA AR IR A AL I AT L bk kA A AR AT AR AR AT AT A L hhh ke ke hkddkdkdhhbhbbrrb b r bt

Letzte TZ 3701/2025
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

FhEEIEA XA A Kbk hkhhkhkkhhkkdrdrrrdrhhkkhkhkhhhhdx Al LA A SR AR SRS EE SRR ELEEEESEEETEE]

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
255/13 G GST~Flache * 720
Bauf. {10) 417
Bauf. (20} 22
Garten (10} 281 Unterstadtgries 52
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fl&che rechnerisch ermittelt
Garten(l0): Garten {Garten)
Bauf. (10): Baufldchen (Gebiude)
Bauf. {20): Baufldchen {Gebaudenebenflichen)
tE e A2 A AL L AR E R EEE S S EEEEEEEEEEEEE T I AZ Thkhkhkhkhkh A A AT A A AT I A A XA A A A AR A AR R Rk
2 a 3464/2005 1801/2010 Grunddienstbarkeit des Gehens und Fahrens in EZ
674 flir Gst 255/2 (hier 255/13)
2 b 1801/2010 Ubertragung der vorangehenden Eintragung{en) aus EZ 324
¢ geldscht
4 a 3464/2005 1801/2010 Grunddienstbarkeit des Gehens und Fahrens in EZ
674 fiir Gst 253/6 {(hier 255/13)
4 b 1801/2010 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 165
4 ¢ gelsscht
5 a geldscht
Rhkkhkkkhdkhkkkkkkkdkhkhkhhkrbthhhhrhhhbhrhhhhds B IhkkhkdRbhhhrhhkikkhkrkrhbhbdrdhrthdtdd o hhk ok
2 ANTEIL: 1/1
OVISA Immo GmbH (538752h)
ADR: Traunuferstrabe 100, Ansfelden 4052
a 8760/2020 IM RANG 7752/2020 Raufvertrag 2020-09-25 Eigentumsrecht
RS A SRR SRR ER SRR E RS R EE SR EEEE XY c ThkdkhhkrdhrrhbrAA AR b hhhbbhhr kb hhkhkhhdd
1 a 4490/1996 1801/2010 DIENSTBARKEIT des Kanals hins Gst .107 (hier: Gst
255/2) (hier 255/13) gem Pkt VI Kaufvertrag 1989-11-13 fiir
Stadtgemeinde Vécklabruck

WV ]

b 90/1998 Ubertragung der vorangehenden Eintragung{en} aus EZ 625
c 1801/2010 Ubertragung der Eintragung(en) aus EZ 324
d geléscht
2 a 5670/1996 1801/2010 DIENSTBARKEIT des Geh- und Fahrtrechtes gem Pkt
v Diénstbarkeitsvertrag 1996-11-11 iber Gst 255/1 und .107 (hier:
Gst 255/2) ({(hier 255/13) fir EZ 308 und 301
b 8%0/1988 Ubertragung der vorangehenden Eintragung{en) aus EZ 625

c 1801/2010 Ubertragung der Eintragung({en} aus EZ 324
d geléscht
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1869/1987 1801/2010 DIENSTBARKEIT des Kanals hinsichtlich Gst 253/6
{hier 255/13} gem Pkt VI Kaufvertrag 1986-11-28 fiur Stadt Vicklabruck
1801/2010 Ubertragung der Eintragung(en) aus EZ 1653

geléscht

5670/1996 1801/2010 DIENSTBARKEIT des Geh- und Fahrtrechtes gem Pkt
IV Dienstbarkeitsvertrag 1996-11-11 i{iber Gst 253/6 (hier 255/13) fiir
EZ 308 und 301

1801/2010 Ubertragung der Eintragung{en) aus EZ 165

geléscht

3464/2005 1801/2010 DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens gem Pkt 1.1,
und 1.3. Dienstbarkeits- und Nutzungsiibereinkommen 2004-10-14 auf Gst
253/6 (hier 255/13) KG Vdcklabruck fiir Gst 253/5 und 300/2 KG
vécklabruck sowie Gst 756/4 757 762/46 763/38 und 763/39 KG Wagrain

y 1801/2010 Ubertragung der Eintragung(en) aus EZ 165

geléscht

1801/2010 DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens hins Gst 255/13 gem
Pkt 16. Nachtrag 22.12.2009 fiir Gst 253/6 255/2

geldscht

10047/2021 Pfandurkunde 2021-11-24

PFANDRECHT Hichstbetrag EUR 1.750.000,--
fiir Raiffeisenbank Gramastetten eGen (FN 75958d)

3285/2023 Pfandurkunde 2023-04-24

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.250.000,—-
fiir Raiffeisenbank Gramastetten eGen (FN 75558d)

3701/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung
von vollstr EUR 500.000,-- samt Zinsen und Kosten (§ 216/2 EO) fiir
Raiffeisenbank Gramastetten Rodltal eGen (FN 075958d) (8 E 16/25k)

khkhkdkkkhkhkhkhkkhhkhkkhhkkkhrkkhkhkhkirdtkdsx HTNWEIS dhkkhkhdkhkhkhdhkkhkhhkhhkhhkhkdbhhkhdddhkhhddkhdii

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Ak Ak kR Ak kA ARk kR Rk kA AR R AR kA A AR Ak A A AR w AR Ak kb kdrkhhdkhhdkkdhdhdhhrhkkddddx

Grundbuchauszug vom: 27.06.2025 11:04:01

Grundstiicksinformation erstellt am: 27.06.2025 (Quelle: Grundbuch-Compass}
Der Rechtsbestand ist unverdndert.

Recherchiert durch Compass-Verlag GmbH, FN 124277 k, HG Wien, auf Kundenwunsch

Alle Angaben trotz grofiter Sorgfalt ohne Gewdhr.
Kontakt: servicedesk@compass,at |_Allgemeine Geschdftsbedingungen
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STA-BAU-PLAN GMBH
L |

Von: Martin Mettier <martin@mettler.at>

Gesendet: Donnerstag, 11. September 2025 13:16

An: office@stadler-plan.at

Ce: KR Anton Pletzer - Pletzer Gruppe

Betreff: WG: Liegenschaftsschdtzung OVISA / Dienstbarkeiten (Pletze2/Bosnis -
Pletze2/ALLGEMEIN)

Anlagen: Grundbuchauszug KG 50325 EZ 687.pdf; SDevelop In25080711450_2010_

1801.pdf; SDevelop In25090412000.pdf; SDevelop In25090412010.pdf

Sehr geehrter Herr Dipl. Ing Stadler!

Es ist zu beachten, dass bei grundbiicherlich eingetragenen Dienstbarkeiten der Eintragungsgrundsatz gilt. Diese
Dienstbarkeiten erlbschen erst, wenn sie aus dem Grundbuch geléscht werden

(Klausegger, Dienstbarkeit (Stand 03.12.2024, Lexis Briefings in lexis360.at), Klausegger, Offenkundige
Dienstbarkeit (Stand 04.12.2024, Lexis Briefings in lexis360.at).

Grunddienstbarkeiten, die im Grundbuch eingetragen sind, kénnen unter folgenden rechtlichen Bedingungen
erléschen:

1) Untergang des dienenden oder herrschenden Grundstiicks: Gemaf § 525 ABGB erlischt die Dienstbarkeit,
wenn das dienende oder herrschende Grundstiick untergeht. Sollte das Grundstiick oder Geb&ude wieder in
den urspriinglichen Zustand versetzt werden, lebt die Dienstbarkeit erneut auf § 525 ABGB, Klausegger,
Dienstbarkeit (Stand 03.12.2024, Lexis Briefings in lexis360.at).

2) Eigentimeridentitat: Wenn das Eigentum des dienenden und des herrschenden Grundstiicks in einer Person
vereinigt wird, erlischt die Dienstbarkeit gemaR § 526 ABGB. Sollte eines der Grundstiicke spater verédulert
werden, ohne dass die Dienstbarkeit im Grundbuch geléscht wurde, lebt sie wieder auf § 526 ABGB,
Klausegger, Offenkundige Dienstbarkeit (Stand 04.12.2024, Lexis Briefings in lexis360.at).

3) Zeitablauf bei befristeten Dienstbarkeiten: Gemafn § 527 ABGB erlischt eine Dienstbarkeit automatisch, wenn
die vereinbarte Zeit abgelaufen ist, sofern diese zeitliche Beschrankung aus dffentlichen Biichern oder
anderweitig bekannt war § 527 ABGB, Kdllensperger, Praxisleitfaden Grundbuchsrecht (2024).

4} Verjahrung durch Nichtgebrauch: Nach § 1488 ABGB verjdhrt das Recht der Dienstbarkeit, wenn der
Verpflichtete sich der Ausiibung widersetzt und der Berechtigte sein Recht drei Jahre lang nicht geltend
macht. Alternativ erlischt eine Dienstbarkeit durch 30- bzw. 40-jéhrige Nichtausiibung, abhéngig davon, ob
der Berechtigte eine natiirliche oder juristische Person ist Kéllensperger, Praxisleitfaden Grundbuchsrecht
{2024), § 1488 ABGB.

5) Woegfall des Zwecks: Eine Grunddienstbarkeit erlischt, wenn sie vollig zwecklos geworden ist. Dies ist der
Fall, wenn sie ihren Sinn vollsténdig verloren hat und die Ausiibung dauerhaft unmdglich ist (§ 473 ABGB)
OGH 30.05.2017, 8 Ob 131/16x, OGH 4 Ob 152/24t = Zak 2024/658 (Kolmasch).

6) Flurbereinigungsverfahren: GemaR § 24 06 Flurverfassungs-Landesgesetz erléschen Grunddienstbarkeiten
mit dem rechtskréftigen Abschiuss eines Zusammenlegungsverfahrens, sofern sie nicht ausdricklich
aufrechterhalten wurden § 525 ABGB.

7) Berichtigung des Grundbuchs: GemaR § 136 GBG kann eine Grunddienstbarkeit geléscht werden, wenn eine
auflerbicherliche Rechtsanderung eingetreten ist und die Unrichtigkeit des Grundbuchs offenkundig oder
durch éffentliche Urkunden nachgewiesen wird § 136 GBG, OGH 06.03.2025, 5 Ob 227/24d.

Nach meinem Wissensstand wurde das Recht des Gehens und Fahrens (A2-LNr. 4 in EZ 687) von den
Eigentiimern der herrschenden Liegenschaft bislang nicht ausgeiibt, da die Zufahrt Gber den betroffenen Bereich
faktisch schwierig ist. Ob dadurch das herrschende Recht ,wertlos* wird oder nicht ist primar eine
bewertungsrechtliche Frage, die in ihr eigenes Fachgebiet fallt. Eine Verjahrungssituation dirfte aber dadurch noch
nicht gegeben sein. Die Mieterlbertragung von Grunddienstbarkeiten darf auf Seiten des Belasteten freilich zu keiner
Mehrbelastung fiihren und sind in der zugrunde liegenden Titelurkunde meines Wissens nach auch Zahlungspflichten
mit der Rechtsausiibung verbunden. Néhere Informationen erhalten Sie aber bei Durchsicht der Titelurkunde (TZ
3464/2005).
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Die dienende Grunddienstbarkeit {C-LNR 6 in EZ 687) wére aus meiner Sicht bewertungsrechtlich ins Guiachten
einzubeziehen.

Mit freundlichen Griiken:

Martin Mettler

RA Mag. Martin Mettler, M.A.

Rechtsvertreter der Firmengruppe Pletzer
6361 Hopfgarten, Markigasse 11
Tel: +43 (0)5335 2154-16

Von: STA-BAU-PLAN GMBH <office@stadler-plan.at>
Gesendet: Donnerstag, 4. September 2025 12:21

An: Office | Mettler <office@mettler.at>

Betreff: Liegenschaftsschitzung OVISA / Dienstbarkeiten

Sehr geehrter Herr Mag. Mettler,

wie gestern telefonisch mit threr Sekretdrin besprochen, wurden wir gerichtlich beauftragt, die Liegenschaft KG
50325 Vicklabruck, EZ 687 zu schitzen.

Laut Auskunft vom dffentl. Notar Dr. Strasser Franz haben Sie den Kaufvertrag mit der Tagebuchzahl 1801/2010
erstellt. In diesem Zusammenhang ersuchen wir haflich um Mitteifung, inwieweit die darin enthaltenen
Dienstbarkeiten (insbes. die Dienstbarkeiten des Vertrages mit der Tagebuchzahl 3464/2005) nach wie vor auf die
gegenstindliche Liegenschaft zutreffen.

Fiir Ihre Unterstittzung danken wir thnen im Voraus und verbleiben

Anhang:
- BG Viicklabruck, Beschluss Anordnung der Schatzung einer Liegenschaft
- GB Auszug EZ 687
TZ 1801/2010 Kaufvertrag
- Doris Katasterplanausziige EZ 687, EZ 324, EZ 165, EZ 674
Link zu den erhobenen Unterlagen auf dem BG Vécklabruck:
BG Vocklabruck Urkundensammlung
- TZ1869/1987
- TZ4490/1996
- TZ5670/1996
TZ 3464/2005 Dienstbarkeitsiibereinkommen

Mit freundlichen GriiRen

Dipl.-Ing. (FH) Gernot Stadler
Baumeister - Allg. beeid. u. gerichtl. zert. SV

STA-BAU-PLAN GmbH
Planung-Statik-Bauleitung

Pfarrhofgries 2
4840 Vicklabruck

Tel/ -Fax.: 07672/78925/ -4
Email: office@stadler-plan.at A

Internet: www.stadler-plan.at
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Nutzflachen:

Die Flachenangaben beruhen auf Planmafen tiw. Naturmafen und
erheben keinen Anspruch darauf, vollstdndig und richtig zu sein.

WOHN- UND GESCHAFTSHAUS
Untergeschoss/Teilunterkellerung:

Gang 4,92 m*
Ehemais Oltankraum 9,46 m?
Heizraum 8,80m?
Aufzug stiligelegt 3,60 m?
Aufschlielung Kellerrdume 9,18 m?
AR Geschéft 2,32 m?
AR Top 1 2,06 m?
AR Top 2 2,07 m?
AR Top 3 2,03 m?
AR Top 4 2,94 m?
AR Top 5 1,91 m?
AR Top 6 1,92 m2 51,21 m?
Erdgeschoss:
Stiegenhaus 11,79 m? 11,79 m?
Vorraum Garderobe 22,00 m?
Gang 9,74 m?
Fahrradabstellplatz 10,89 m? 42,63 m?
Geschéft:
Geschafisflache 112,71 m?
AR Geschéft 9,16 m?
Beh. WC 6,85 m?
Biiro 18,52 m?
WC Damen 7.22 m?
Vorraum 3,36 m?
WC Herren 3,57 m?
AR 1,07 m? 162,46 m?

1. Obergeschoss:

Stiegenhaus 26,54 m? 26,54 m?
Wohnung Top 1:

Vorraum 13,51 m2

Bad/wC 6,67 m?

AR 2,42 m?

Zimmer 1 14,16 m?

Zimmer 2 13,68 m?

Wohnen/Essen/Kochen 40,18 m? 90,62 m?



8 E 16/25k-5 / ANHANG E2

Wohnung Top 2:

Vorraum 12,17 m?
Bad/WC 8,73 m?
AR 3,17 m?
Zimmer 1 11,83 m?
Zimmer 2 11,83 m?
Wohnen/Essen/Kochen 21,58 m?
Loggia 10,46 m? 79,77 m?
Wohnung Top 3:
Vorraum 12,67 m?
Bad/WC 10,51 m?
AR 6,00 m?
Zimmer 1 15,40 m?
Zimmer 2 17,47 m?
Wohnen/Essen/Kochen 24,53 m?
Loggia 8,62 m? 95,20 m?
Wohnung Top 4:
Vorraum 13,85 m?
Bad/wWC 8,76 m?
Schrankraum 5,59 m?
Zimmer 1 13,23 m?
Zimmer 2 12,25 m2
Wohnen/Essen/Kochen 26,29 m?
Loggia 6,67 m? 86,64 m?

2. Obergeschoss:

Stiegenhaus 11,02 m? 11,02 m?
Wohnung Top 5:
Vorraum 7,29 m?
Bad/WC 10,53 m?
AR 3,25 m?
Zimmer 15,14 m?
Wohnen/Essen/Kochen 40,84 m? 77,05 m?
Terrasse 34,61 m?

Wohnung Top 6:

Vorraum 11,88 m?
Bad/wC 7,80 m?
AR 2,60 m?
Zimmer 15,65 m?
Wohnen/Essen/Kochen 41,95 m? 7997 m?

Terrasse 42,25 m#?
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