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GZ 10 E 36/25v - Bezirksgericht Traun

Bewertungsgutachten

Ermittlung des Verkehrswertes

EZ 254, Grundbuch 45306 Leonding,
4060 Leonding, Paschinger StrafSe 16

Bestellung zum Allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen durch den Préasidenten des Landesgerichtes Linz ZI.Jv 3750-5/03 u.a. Fachgebiete:
84.60 Alt- und Gebrauchtwarenhandel (Schatzung von Gebrauchsgegenstanden, Wohnungsinhalten, ausgenommen Kunstgegensténde, Antiquitaten und andere Wert-
sachen); 94.01 GroBere landwirtschaftliche Liegenschaften; 94.02 Gartnerisch genutzte Liegenschaften; 94.03 Kleinere landwirtschaftliche Liegenschaften; 94.07 Klei-
nere forstwirtschaftliche Liegenschaften; 94.10 Gewerblich oder industriell genutzte Liegenschaften (Baugriinde); 94.15 Mehrfamilienh&user, gemischt genutzte Liegen-
schaften (Baugriinde, Wohnungseigentumsobjekte); 94.17 Einfamilienhduser, Zweifamilienhduser (Baugriinde); 94.20 Wohnungseigentum; 94.23 Geschaftsraumlich-
keiten; 94.60 Mietzins und Nutzungsentgelt; 94.65 Baugriinde; 94.70 Nutzwertfeststellung, Parifizierung; 94.75 Land- und forstwirtschaftliche Bauten;


http://www.reiter.cc
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Betreibende Partei
Moshtabah Vakilahmad
Kirchbach 13

4720 Kallham

1. Verpflichtete Partei
Ramin Vakilahmad
Paschinger StraBe 16
4060 Leonding

2. Verpflichtete Partei

Mohammad Mustafa Vakilahmad

Paschinger StraBe 16
4060 Leonding

vertreten durch

Dr. Gernot Lehner
HauptstraBe 49
4720 Neumarkt i. H.
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Allgemeines

Auftraggeber

Bezirksgericht Traun mit Beschluss vom 1. Oktober 2025

Gegenstand der Schétzung

EZ 254, Grundbuch 45306 Leonding,
4060 Leonding, Paschinger StraBe 16

Zweck

Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag

4. Mérz 2026 (Tag der Befundaufnahme)
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Ing. Mag.
Martin Reiter

Grundlagen der Schatzung

- Besichtigung der Liegenschaft am 4. Méarz 2026

Anwesend:
+ Moshtabah Vakilahmad
Ramin Vakilahmad
Mohammad Mustafa Vakilahmad
RA Dr. Gernot Lehner
RA Mag. Klaus Neumann
Vincent Reiter (Mitarbeiter SV)
Ing. Mag. Martin Reiter als Sachverstéandiger

Grundbuchsauszug vom 5. Janner 2026
Katasterplan
Flachenwidmungsplan

Einreichplan vom 9. Jénner 1890 mit Genehmigungsvermerk der Gemeinde Leon-
ding vom 24. Mérz 1890

Einreichplan ,Holzlage“ vom 19. Juni 1891

Einreichplan ,Herstellung eines Kellers* vom 22. Marz 1934 mit Genehmigungs-
vermerk der Gemeinde Leonding vom 30. Mai 1934

Einreichplan ,Herstellung eines Kellers* vom 15. Mai 1934

Baubewilligung ,Erbauung eines Kellers* der Gemeinde Leonding vom 30. Mai
1934 (ZI. 1931/34)

Einreichplan ,, Aufstockung und Erweiterung des Wohnhauses® vom Juni 1967 ohne
Genehmigungsvermerk

Baubewilligung ,Aufstockung und Umbauarbeiten“ der Gemeinde Leonding vom
12. Juli 1967 (ZI. 1912-2760/1967 Br.)

Benutzungsbewilligung ,,Anbau und Aufstockung beim Wohnhaus“ vom 9. Mai 1983
(Zl. V-BauR-5037-2760-1982/83)

Einreichplan ,Ausbau des Dachgeschosses bzw Einbau einer Wohnung in das
Wohnhaus” vom 15. Janner 1993 mit Genehmigungsvermerk der Stadtgemeinde
Leonding vom 30. Mai 1994 (ZI. 111/1-945-131/9-5577-94 St0)

Baubewilligung ,Errichtung eines Zubaues sowie Vornahme eines Dachgeschoss-
ausbaues® der Stadtgemeinde Leonding vom 10. Mai 1994 (ZI. lIl/
1-495-131/9-5577-1994 Stu)

Baufertigstellungsanzeige vom 9. November 2001

Einreichplan ,Umbau eines Einfamilienhauses® vom 6. Juni 2006 mit Genehmi-
gungsvermerk der Stadtgemeinde Leonding vom 4. Dezember 2006 (ZI.
5-2018-131/9-2006 Go/sn)

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 254, Grundbuch 45306 Leonding,
4060 Leonding, Paschinger StraBe 16
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- Baubewilligung ,Errichtung eines Zubaues beim Wohnhaus“ der Stadtgemeinde
Leonding vom 9. November 2006 (ZI. 5-2018-131/9-2006 Go/sn)

- Baufertigstellungsanzeige ,Errichtung eines Zubaues beim Wohnhaus“ vom 14.
Janner 2011

- Ausklnfte der Stadtgemeinde Leonding
- Eigene Grundpreissammlung
- Internetabfrage Geographisches Informationssystem Altlasten (GIS Altlasten)

« Einschlagige Fachliteratur insbesondere:

- Liegenschaftsbewertungsgesetz, Stabentheiner, 2. erweiterte Auflage, Manz
Verlag, Wien, 2005

Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kleiber, Bundesanzeiger Verlag,
10. Auflage, 2023

Immobilienbewertung Osterreich, Bienert, Funk, 4., aktualisierte Auflage,
Edition OVI Immobilienakademie, 2022

Liegenschaftsbewertung, Kranewitter, 7. Auflage, Manz Verlag, Wien, 2017
Der Wert von Immobilien, Seiser - Kainz, 1. Auflage, 2011

- Immobilien-Preisspiegel 2025, Wirtschaftskammer Osterreich Fachverband
der Immobilien- und Vermdgenstreuhé&nder

- Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien, Ross-Brachmann, 30. Aufla-
ge, Theodor Oppermann Verlag, 2012

- Die Nutzungsdauer von Geb&uden, baulichen Anlagen, gebaudetechnischen
Anlagen und Bauteilen, Seiser, Seiser + Seiser Immobilien Consulting GmbH,
2020

- Liegenschaftsbewertung in der Praxis, WEKA, 2020

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 254, Grundbuch 45306 Leonding,
4060 Leonding, Paschinger StraBe 16



\’ Ing. Mag.
\' y Martin Reiter

Allgemeine Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung

1. Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethodiken des Liegenschaftsbewertungs-
gesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt. Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG
ermittelt.

2. Die Objekte wurden in den zuganglichen Bereichen besichtigt und begangen.

3. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die Ublicherweise der Er-
tragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht be-
rucksichtigt, da die Vorsteuerabzugsmadglichkeit besteht. In allen anderen Fallen wer-
den die Werte einschlieBlich Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdrticklich
auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die
zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet wer-
den, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen - eine even-
tuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne
Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltendge-
machte Vorsteuerbetrdge anteilig zu berichtigen.

4. Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gultigkeit.

5. Der derzeitige Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde auftragsgemaB nur
durch &uBeren Augenschein anlésslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifi-
Ziert.

6. Eine Prifung des Geb&udes oder der Bestandseinheiten auf Systemsicherheit gemaB
ONORM B4015 Erdbebenkrafte kann vom gefertigten Sachverstéandigen nicht durchge-
fuhrt werden. Diese Art der Prufung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulen-
ten durchgefuhrt werden. Es kénnen sich maBgebliche und wertbeeinflussende Ein-
schréankungen ergeben, welche nicht berlcksichtigt sind.

7. Die Funktionsfahigkeit der elektrischen, sanitaren und sonstigen Einrichtungen, sowie
sonstiger Ver- und Entsorgungsleitungen wurde nicht tberprift. Deren ordnungsgema-
Be Funktion wurde bei der Bewertung vorausgesetzt.

8. AuBerbucherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berucksichtigung, wenn sie dem
Sachversténdigen von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben wurden. Es wurden
diesbeziglich keine Informationen bekannt gegeben. Der ausgewiesene Wert des
Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine auBerblcherlichen Rechte und Las-
ten vorliegen.

9. Der fertigende Sachverstandige geht aufgrund der getatigten Recherchen und erhalte-
nen Informationen davon aus, dass es sich bei der bewertungsgegenstandlichen Lie-
genschaft weder um ein Baurecht noch um ein Superéadifikat handelt.

10.Haftungen des Sachverstdndigen Dritten gegenlber sind ausgeschlossen. Dieses
Gutachten ist ausschlieBlich fur den oben genannten Zweck erstellt worden.

11. Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Er-
gebnis keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréBe sein.

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 254, Grundbuch 45306 Leonding,
4060 Leonding, Paschinger StraBe 16
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12.Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behalt sich der Sachverstandige ausdriick-
lich die Anderung und Ergénzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die an-
gefuihrten Unterlagen oder Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Un-
terlagen oder Informationen zu einer Anderung des Gutachtens fiinren kénnen.

13.Die Ublichen Untersuchungen haben keine Hinweise darauf ergeben, dass die Immobi-
lie von einer wertbeeinflussenden Kontaminierung, sei sie natlrlichen oder chemischen
Ursprungs, betroffen ist. Wird nachtréglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein be-
nachbartes Grundstliick von einer Kontaminierung betroffen ist oder dass das Grund-
stiick oder die Gebéaude in einer Weise genutzt wurden oder werden, die zu einer Kon-
taminierung fuhren wirde, kdnnte dies den ausgewiesenen Wert verringern. Dies gilt
auch fur die eingesetzten Baustoffe und -materialien der Baulichkeit. Es wird davon
ausgegangen, dass keine gesundheitsgefdhrdenden Stoffe eingesetzt wurden bzw
keine Materialien vorhanden sind, die im Zuge der Entsorgung die Eluatklasse D der
ON S2100 Uberschreiten, sondern auf Grundlage der Deponieverordnung 2008 eine
Entsorgung auf einer Baurestmassendeponie zulassen.

14. Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die Liegen-
schaft entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Die Ermittlung des Um-
weltzustandes des Projekts- und Untersuchungsgebietes iS der ONORM S 2093 durch
Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei der Wertermittlung wird daher
davon ausgegangen, dass ,keine anthropologischen Veranderungen der natirlichen
Zusammensetzung des Untergrundes oder von Bauwerken/Baulichkeiten, des Was-
sers oder der Luft durch Materialien oder Stoffe, die mittelbar oder unmittelbar schadli-
che Auswirkungen auf den Menschen oder die Umwelt haben kénnen und zu erhéhten
Aufwendungen, Haftungen oder Risiken des Eigentimers oder Nutzers flhren" vorlie-
gen. Konkrete Aussagen uber das Vorliegen einer Kontamination und der damit ver-
bundenen Sanierungskosten kénnen erst auf Basis eines entsprechenden Sachver-
stéandigengutachtens getroffen werden.

15.Bei Grundstlicken, welche nicht im Grenzkataster verzeichnet sind, kdnnten sich bei
einer Neuvermessungen Abweichungen vom Grundbuchstand ergeben.

16.Dem Sachverstandigen liegt kein Energieausweis vor. Es wird davon ausgegangen,
dass das bewertungsgegenstandliche Gebaude der Norm und der Bauordnung zum
Erbauungszeitpunkt entspricht. Es wird von der Annahme ausgegangen, dass der pra-
sumtive Kaufer auf die Vorlage des Energieausweises verzichtet. Mégliche Wertminde-
rungen aufgrund einer schlechten (unterdurchschnittlichen) Energiekennziffer sind im
ausgewiesenen Gutachtensergebnis nicht bertcksichtigt und mussten bei Vorlage ei-
nes aktuellen Energieausweises gesondert in Abzug gebracht werden.

17.Der gefertigte Sachverstandige erklart ausdricklich, dass er diese Liegenschaftsbe-
wertung als unabhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt hat. Er erklart
weiters, samtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen, die er vom Auftraggeber
oder einem Dritten im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten hat und
den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte im Rahmen der
gesetzlichen Gegebenheiten vertraulich zu behandeln.

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 254, Grundbuch 45306 Leonding,
4060 Leonding, Paschinger StraBe 16



\’ Ing. Mag.
\’“ Mgrtin Reitgﬂr

Sachverstandiger fir Immobiliei

9/40

Befund

Allgemeines

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft handelt es sich um ein Dreifamilien-
haus.
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Quelle: doris.at

Ostlich in der Stadtgemeinde Leonding, direkt an der Westbahnstrecke gelegen.

Entfernung (jeweils ins Zentrum):

Leonding ca. 2km
Linz ca. 5km
Traun ca. 9km
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Grundbuchsstand
JU§T|Z REPUBLIK OSTERREICH G B
==-""= GRUNDBUCH
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 45306 Leonding EINLAGEZAHL 254

BEZIRKSGERICHT Traun

LRSS S R SRS S S SRS SRR RS SRR RS R RS R R R R EEEEEEEEEEEEEEEE RS

Letzte TZ 3795/2025
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

IR R R R S R R R R R R Al R R R S R R R R R R R R R R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
772/4 G GST-Fl&che * 1472
Bauf. (10) 166
Garten(10) 1306 Paschinger StraBe 16
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Gadrten(10): Garten (Garten)
LRSS S S R SRR SRS E R R E R RS RS EE SRS Az tE S S S SRR R RS R E R R R R EEEEEEEEEEEE SRS
2 a 3047/1988 Verpflichtung zur Errichtung und Erhaltung von einem
Stellplatz auf Gst 772/4 (Bescheid 1988-05-09)
3 a 6414/2006 Bauplatz (auf) Gst 772/4 gem Bescheid 2006-11-03, GZ
5-2628-031/6-2006
Fxhkhh Ak x kb x bk kh kA d khx bk bk hkx kb x bk ok kxxdx K B krxdxhkhkxhkdxhxhxhkxhkhxhhhxhkxxhxhkhkxkdxhx
8 ANTEIL: 1/3
Moshtabah Vakilahmad
GEB: 1988-10-28 ADR: Paschinger StraBe 16, Leonding 4060
a 23478/2012 IM RANG 20850/2012 Kaufvertrag 2012-06-15 Eigentumsrecht
b 1340/2025 Streitanhdngigkeit (LG Linz, 5 Cg 44/25b)
c 3795/2025 Bewilligung der Versteigerung gem § 352 EO (10 E 36/25v)
9 ANTEIL: 1/3
Ramin Vakilahmad
GEB: 1985-12-08 ADR: Paschinger Strafe 16, Leonding 4060
a 23478/2012 IM RANG 20850/2012 Kaufvertrag 2012-06-15 Eigentumsrecht
b 1340/2025 Streitanhdngigkeit (LG Linz, 5 Cg 44/25b)
c 3795/2025 Bewilligung der Versteigerung gem § 352 EC (10 E 36/25v)
10 ANTEIL: 1/3
Mohammad Mustafa Wakilahmad
GEB: 1984-09-24 ADR: Paschinger StraBe 16, Leonding 4060
a 23478/2012 IM RANG 20850/2012 Kaufvertrag 2012-06-15 Eigentumsrecht
b 1340/2025 Streitanhdngigkeit (LG Linz, 5 Cg 44/25Db)
c 37985/2025 Bewilligung der Versteigerung gem § 352 EO (10 E 36/25v)
% de gk e ok e R g %k e ok e ok e ok ok o ok e ok e ok R ok ok ok ok e ok e ok ok ok ok ok C khxkF A Ak r A A A A kAR x b hk bAoA dhxhhhndhnrx
8 a 23478/2012 Pfandurkunde 2012-08-06
PFANDRECHT H&6chstbetrag EUR 299.000,—-
fiir Raiffeisenlandesbank Ober&sterreich Aktiengesellschaft
(FN 24757%m)
b geldscht

hxhkhkhkhkhrhhhhhkhkhhhhhrhdhhhhhhkanxd HINWEIS ** rdxkhdhxhxhahhxhrhhhkahhrhhhrhdrhx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 05.01.2026 10:02:50

Die Bewertung erfolgt bestands- und geldlastenfrei.

Bestandsverhiltnisse

Die Liegenschaft wird von den Eigentimern genutzt. Die Wohnung im Erdgeschoss steht
leer.

Grundstiicksbeschreibung

MaBe und Form, Topographie

Quelle: doris.at

unregelmaBige Grundsticksausformung, annahernd eben bis hangig
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Flachenwidmung

Quelle: doris.at

Bauland - Gemischtes Baugebiet

Bebauungsplan

Laut Auskunft der Stadt Leonding vom 26. Janner 2026 existiert flr dieses Gebiet kein
Bebauungsplan.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Larmkarte

StraBenverkehr Summenkarte 24h-Durchschnitt
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Quelle: Larminfo.at

W >75dB

W 70-75dB

M 65-70dB
60 - 65 dB
55-60dB

/ Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraRen

“ Linienquellen Landesstralien
| Gebadude
// Larmschutzwande
+ Kilometrierung
[ Ballungsraum
[ Ballungsraumgrenzen

Quelle: Larminfo.at
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Schienenverkehr Summenkarte 24h-Durchschnitt

Quelle: Larminfo.at

B >75dB
B 70-75dB
M 65-70dB
60 - 65 dB
55-60dB
Grenzwertlinie
/" Linienquellen StraBenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
| Gebaude
// Larmschutzwande
« Kilometrierung
[ Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Quelle: Larminfo.at
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Verkehrsverhaltnisse

VerkehrsméaBig durch die 6ffentliche StraBe voll aufgeschlossen.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserver- und -entsorgung erfolgt tber gemeindeeigene Anlagen.
Strom ist vorhanden.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Altlasten

16

Mit Abfrage vom 24. Méarz 2026 im Geographischen Informationssystem Altlasten (GIS Alt-
lasten) scheint das Grundstick nicht auf. Weiterfuhrende Untersuchungen wurden vom

Sachversténdigen nicht angestellt.

Die Bewertung erfolgt daher in der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe vorhanden
sind, deren Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie Uberschreitet.

hd UMWELST
- BUNDE Altlastenportal

100m

Legende

w i

Die aufgelisteten Flachen im sichtbaren Kartenausschnitt sind gem&B § 18 Abs. 4 ALSAG zu veréffentlichen.
Im Zentrum des dargesteliten Kartenausschnittes befindet sich das gemas aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Leonding 772/4 (Grundstiick)*

Flachen
Flachentyp
[ nsest Altablagerung
Status
[E ernetiichers Kontamination/Risko erwartet [ bourteit “keine Atiast"
| [ dekontaminient vorgesciagen
W oesicnen

[T gesicnen vorgeseniagen

E] Beobachtung abgeschlossen

Flacheninformationen

] Atstandort

E Altlast vorgeschlagen

[l cecontaminient

N 9 o

Trench Austria Leonding
ID 31618

Flachentyp Altstandort

Hinweis:

Die angezeigte Altlast befindet sich nicht auf der bewertungsgegenstandlichen Liegen-

schaft.
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Einheitswert, Grundsteuermessbetrag

Auszug aus dem letztgultigen Einheitswertbescheid vom 7. August 2013:

Der zuletzt festgestellte und gemaB AbgAG 1982 um 35 % erhohte Einheitswert betragt 43.821,72 Euro
{das sind unverandert 603.000 ATS), der zu Grunde liegende Einheitswert 32.484,76 Euro {das sind
unverandert 447.000 ATS).

Der festgesetzte Grundsteuermessbetrag betragt 82,19 Euro. (Das sind unverandert 1.131 ATS))

Abgabenrickstande

Laut Auskunft der Stadtgemeinde Leonding vom 27. Janner 2026 gibt es bis zu diesem
Tag keine Abgabenrlckstande.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Baulichkeiten

AuBenansicht

AuBenansicht

Gartenhutte
(nicht bewilligt)
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Carport

(nicht bewilligt)

Garten

Garten
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Keller

Keller

Erdgeschoss
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Sachverstandiger fiir Immobilien 21/40

Erdgeschoss

Obergeschoss

Obergeschoss
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Dachgeschoss

Dachgeschoss

Dachboden
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Werkstatt

AuBenansicht Nebengeb&ude

Innenansicht Nebengebaude
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Beschreibung Wohngebaude

Baujahr:

Geschosse:

Baufortschritt:

Bauausfihrung:
AuBBenwande:
Fassade:

Dach:

Dachrinnen:
Innenwande:
Fenster:
Taren:
FuBbdéden:

Heizung, Warmwasser:

WC-Badausstattung:
Abwasserbeseitigung:

Bau- und Erhaltungszustand:
Energieausweis:

Nutzung:

Sonstiges:

24

ca. 1890 (It. Einreichplan)

ca. 1934 Zubau Keller (It. Einreichplan)

ca. 1967 Aufstockung und Erweiterung (lt. Einreichplan)
ca. 1994 Ausbau des Dachgeschosses (lt. Einreichplan)
ca. 2006 Umbau eines Einfamilienhauses (lIt. Einreich-
plan)

Keller (Teilunterkellerung),
Erd-, Ober- und Dachgeschoss

98 %
Es fehlen kleinere Fertigstellungsarbeiten.

massiv
von 20 cm bis 50 cm Mauerwerk, VWS (It. Einreichplan)
verputzt, gefarbelt

Steildach, Ziegel
Flachdach, Terrasse

verzinkt

massiv

Kunststoff, Holz, tlw. Sonnenschutz
Tarstocke aus Holz, Tarzargen aus Holz
Terrazzo, Fliesen, Laminat, Parkett

Gas, mehrere Thermen
Heizkorper
Warmwasser: Strom

verfliest

Kanal

schlecht

nicht vorhanden
Eigennutzung

Setzungsrisse

Dachflachenfenster kaputt

Sanierungen und Umbauten teilweise nicht fachgerecht
keine durchgreifende Sanierung
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Die Raume der einzelnen Wohnungen sind teilweise nur tber Allgemeinrdume zu errei-
chen. Es ist ein unorganischer Aufbau der Wohnungen vorhanden, da sich Wohnrdume
Uber Halbstocke verteilen.

Eine Vermietung dieser Wohnungen wird daher zu einem hohen Mietzins schwierig sein.

Beschreibung Nebengebéude

Das Nebengebaude wurde urspringlich im Jahr 1891 errichtet. Das Dach wurde mit Ziegel
gedeckt und die Fassade wurde verputzt und geférbelt. Teilweise wurde sie verplankt.

Es wird derzeit zu Lagerzwecken verwendet.

Das Gebaude befindet sich in einem schlechten, sanierungsbedurftigen Zustand.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Raumaufteilung (It. Einreichpléane)
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Der Naturstand stimmt teilweise mit den Einreichplanen nicht Gberein.

Keller
Keller
Keller
Stiegenhaus

Erdgeschoss
Abstellraum
Zwischenboden
Werkstatt
Zimmer
Zimmer

Flur

Zimmer
Klche
Windfang
Windfang
Zubau

Obergeschoss
WC

wWC

Flur

Bad

Klche
Klche
Zimmer
Kabinett
Zimmer
Stiegenhaus

Dachgeschoss
WC

AR

Garderobe

Bad
Wohnzimmer

13,50 m?
14,10 m?

3,00 m2
30,60 m?2

6,25 m?
16,88 m2
8,13 m?
14,30 m2
18,50 m2
9,00 m2
15,28 m2
18,46 m2
2,40 m2
4,68 m2
26,20 m2
140,08 m?2

1,94 m2
1,94 m2
4,63 m2
7,58 m?
15,87 m2
16,91 m2
20,00 m?
9,92 m2
20,00 m2
5,00 m2
103,79 m2

2,55 m?
3,45 m?
3,40 m2
6,10 m?
31,90 m2

Ermittlung des Verkehrswertes
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Wohnkiiche 18,80 m?
Flur 3,20 m?
Kinderzimmer 14,30 m2
Schlafzimmer 14,30 m?
Stiegenhaus 3,40 m?2

101,40 m2
Nebengebaude 45,00 m?

Im Kellergeschoss befindet sich noch ein weiterer Raum, welcher auf keinem Einreichplan
ersichtlich ist. Dieser Raum wird als Heizraum verwendet und hat eine Gré68e von ca. 4,5
ma2.

Ein Kellerraum wurde ca. 2 m langer ausgefihrt.

AuBenanlagen, sonstige Baulichkeiten

Es sind einfache ortsiibliche AuBenanlagen vorhanden.

StraBenseitig befindet sich eine AuBenstiege.

Bau- und Benitzungsbewilligungen

Beim Hauptgeb&ude stimmt der Naturstand teilweise nicht mit den baubehdrdlichen ge-
nehmigten Plénen Uberein.

An der westlichen Seite des Wohnhauses wurde ein Carport mit einer GroéBe von etwa
5,8 m x 3,2 m angebaut, welches nie bewilligt wurde.

Im Garten des Grundstucks befindet sich auBerdem noch eine Hutte, welche nicht bewilligt
wurde.
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EZ 254, Grundbuch 45306 Leonding,
4060 Leonding, Paschinger StraBe 16



\’ Ing. Mag.

N y Martin Reiter
s 28

Bewertung

Grundlagen

AuftragsgemanB wird der Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen Fest-
stellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitdtenmarkt unter Be-
ricksichtigung der Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG) und in
Anlehnung der ONORM B 1802.

Die Bewertung erfolgt nach dem Sachwertverfahren, das fiir eigengenutzte Wohn-
hauser wie das gegensténdliche das geeignete und lbliche Verfahren ist.

Eine Vermietung der vorliegenden Liegenschaft ware aufgrund der vorliegenden
Raumaufteilung schwierig. Daher ist hier nicht das Ertragswertverfahren anzuwen-
den.

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatschlich erziel-
ten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sa-
chen sind solche, die hinsichtlich den Wert beeinflussenden Umstédnden weitgehend mit
der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und
geédnderte Marktverhalinisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu-
oder Abschlage zu berlcksichtigen.

Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der Berechnung
des Bauwertes wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausgegangen und
dieser um die technische (Alter, Bauméangel, Bauschaden) und wirtschaftliche (zeitgeméa-
Ben Bedurfnissen nicht entsprechender, unwirtschaftlicher Aufbau wie z.B. Grundrissge-
staltung, Geschosshéhe) Wertminderung gekurzt.

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermittein.

Berechnung

Der Neubauwert wird unter Berlcksichtigung der Bauweise, Ausfuhrung und Ausstattung
nach der Nutzflache ermittelt.

Wie bei eigengenutzten Liegenschaften Ublich, erfolgt der Ansatz der Neuherstellungskos-
ten rein kalkulatorisch inklusive Mehrwertsteuer.

Ermittlung des Verkehrswertes
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In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Traun wurden auf elektronischem Wege
folgende Vergleichspreise erhoben:

. Grund- Jahr ” . Kaufpreis/
Katastralgemeinde stiicke TZ m Kaufpreis m?2
45306 Leondin 2255 2025 1.300| € 720.000,00| € 553,85

eonding 1652/25 | St ’
45306 Leondin 974/3, 974/4 2025 1.071| € 590.000,00| € 550,89
g : 1652/25 | s :
971/11, 5024
45306 Leonding 971/15, 2.659| € 1.195.000,00| € 449,42
4561/24
971/10
, 2012/2, 2022
45306 Leonding 5012/9 49103 | 2757 € 537.689,80| € 195,03
. 970/, 2022
45306 Leonding 1101/1 3502/22 5.022| € 1.090.779,00( € 217,20
Durchschnitt € 393,28

Anmerkung zu den Vergleichspreisen:

Die Preise sind teilweise mit bereits bezahlten AufschlieBungskosten und teilweise ohne
bezahlte AufschlieBungskosten in den Kaufpreissammlungen vorhanden.

Soweit dies méglich und bekannt ist, wird dies in der Bewertung entsprechend bericksich-

tigt.
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Bodenwert

Aufgrund der vorhandenen Preise und der notwendigen Anpassungen, insbesondere der
zeitlichen Anpassung an das bewertungsgegenstandliche Grundstiick (Zeit, Lage, GrdBe,
Teilbarkeit, Ausformung, ...), wird der Basis - m? - Preis mit € 400,-- festgesetzt.

Insbesondere wurde in diesem Wert die Lage in der N&he der Eisenbahn und die Hang-
neigung berucksichtigt.

Die vorhandene Hangneigung hat fur eine zukunftig mogliche Flache als Bauland fir Be-
triebe einen wertbestimmenden Nachteil. Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der
vorhandenen Larmimmissionen eine derartige langfristige Nutzung zu erwarten ist.

Far die Hanglage ist ein Abschlag von 10 % vom Basiswert anzusetzen. Somit wird der
Grundstlickswert mit € 360,-- pro m? festgesetzt.

m? €/m?2 € gesamt
Gesamtflache 1.472 € 360,00 € 529.920,00
Bodenwert 1.472 € 529.920,00

Ermittlung des Verkehrswertes
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Es werden nur baurechtlich bewilligte Gebaude bzw. Gebaudeteile bewertet.

Wohngebéaude

Die Herstellungskosten werden unter Berlcksichtigung der Empfehlungen des Sachver-
stéandigenverbandes flir Oberdsterreich und Salzburg aus dem Jahr 2025 mit entspre-

chenden Anpassungen ermittelt.

Alter: 136 Jahre
fiktives Alter: 60 Jahre
Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre
Altersabschlag: 75 %
Baumangel, Bauschéaden,

verlorener Bauaufwand: 5%
Gesamtabschlag: 80 %

Als Grundlage fur die Bewertung wird der baurechtlich bewilligte Stand angenommen.

Bauwert Wohngebaude m?2 €/m2 gesamt

Keller 30,60| € 1.400,00 € 42.840,00
Erdgeschoss 140,08| €2.700,00| € 378.216,00
Obergeschoss 103,79 € 2.700,00| € 280.233,00
Dachgeschoss 101,40 € 2.500,00| € 253.500,00
Herstellungswert 375,87 € 954.789,00
- fehlende Arbeiten -2,00 % -€ 19.095,78
Zwischenwert € 935.693,22
- Wertminderung wegen Alters, Zustand, Bau-

méngel, Bauschaden, verlorener -80,00 % -€ 748.554,58
Bauaufwand, ...

Bauwert € 187.138,64

Allfallige Terrassen und Balkone sind anteilig in den Herstellungskosten enthalten.
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Nebengebdude
Alter: 135 Jahre

Gesamtnutzungsdauer : 60 Jahre

Restwert: 10,00 %

Als Grundlage fur die Bewertung wird der baurechtlich bewilligte Stand angenommen.

Bauwert Nebengebaude m?2 €/m2 gesamt

Nebengebdude 45,001 € 800,00 € 36.000,00
Herstellungswert 45,00 € 36.000,00
- fehlende Arbeiten 0,00 % € 0,00
Zwischenwert € 36.000,00
- Wertminderung wegen Alters, Zustand, Bau-

mangel, Bauschaden, verlorener -90,00 % -€ 32.400,00
Bauaufwand, ...

Bauwert € 3.600,00

AuBenanlagen, sonstige Baulichkeiten

Die AuBenanlagen und sonstigen Baulichkeiten werden pauschal mit einem Zeitwert von
€ 5.000,-- bewertet.
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Sachwert
Sachwert €
Grund und Boden € 529.920,00
Bauwerte € 190.738,64
AuBenanlagen, sonstige Baulichkeiten (Zeitwert) € 5.000,00
gesamt € 725.658,64

Verkehrswert Liegenschaft

Es ist ein Marktanpassungsabschlag von 25 % anzusetzen.
Begrundung:
« Nachfrage

« Bebauungsabschlag
« Lage (sehr schlechte Wohnlage)

Verkehrswert €
Sachwert € 725.658,64
- Marktanpassung -25,00 % -€ 181.414,66
Verkehrswert € 544.243,98
Verkehrswert gerundet € 544.000,00
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Zusammenfassung

Verkehrswert:

4060 Loonding, Paschinger Stiabe 16 € 544.000,00

Die Bewertung erfolgt bestands- und geldlastenfrei.

Luftenberg, am 16. April 2026
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Anhang

Ausziige Einreichplédne
(stimmen teilweise mit dem Naturstand nicht Gberein, nicht maBstabsgetreu)
Wohnhaus

Keller

et T s
X S
| . - i
{4
-~}
KE =
5.1
| ]
L } 4
ey ]
i
) 5 . Rt s
i B
| (-4 { i
| - HEE | 5
:' ‘n,..?' < *z i j"' ; i
S + i & |
-
i i i S
e L
; T i
|
% ! i
{ | &
i £ A !
o 3 T !
e gy S 4
g i ] i
1& i i
] i
! {
i } g
i ; |
;3'! ;.} {
] {i ! |
18 B
23 it
i | B i
1 1 1
S e i i S W 51 e — S5 % i
|
i
e ———— »4"-7 - I ——— "oty

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 254, Grundbuch 45306 Leonding,
4060 Leonding, Paschinger StraBe 16



N
[
~u\l

Ing.
Martin Reiter

Sachverstandiger fur Immobilien

Mag.

Erdgeschoss

36/40

e e
H

e

R

2,75

A e
{

e o

2,60

e 6/7.;'

- FUNPAMENT VORHANDEN
(KELLER!)

R T T

T N T
53 PR, 3

4

ABSTR. L ZWISCHENBOPEN

S ALY
. +080

Lol
o o

6§70

| ZIMMER

23

oy

S o

| sv)
120

B
A

~ T4 2

ZIMMER

s & i

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 254, Grundbuch 45306 Leonding,
4060 Leonding, Paschinger StraBe 16



\’ Ing. Mag.

N Martin Reiter
’ 37

Zubau

GRUNDRISS

6em VWS neu
LIS LIPS AT %
Z
% Y
7 /]
O LI I PP e
;
/ BESTAND 2
Z /
g [ -y 8
47 A&
7
% g 20 300 20 49F 4 137 2010
Z 1 11T -
7 ﬁ_—
7 —
777 > =

;lmi\

21

q[3eq[ 52

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 254, Grundbuch 45306 Leonding,
4060 Leonding, Paschinger StraBe 16



Ing. Mag.
Martin Reiter

Sachverstandiger fur Immobilien

N
(4
\\l

Obergeschoss

38/40

e

N

&7

L] W8S | e
QLASBAUSTEINE 15/%6

o e

e

%25

2
3,09

2 : —
775/ BADP . T
- / ,,,7,5*‘ T AR

- zimmER
“mawt

: %

S DOSAEL R R L2 |

B

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 254, Grundbuch 45306 Leonding,
4060 Leonding, Paschinger StraBe 16



N
N

(4
g

Ing. Mag.
Martin Reiter

Sachverstandiger fur Immobilien

Dachgeschoss
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