DIPL-HTL-ING. RUDOLF STADLER -
BAUMEISTER - GEW. ARCHITEKT g%v

ALLG. BEEIDETER UND GERICHTLICH
ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER
PFARRHOFGRIES 2 4840 VOCKLABRUCK

An das Geschéftszahl: 8 E 5/25t-7
Bezirksgericht Vocklabruck

Ferdinand Ottl-StraRe 12

4840 Vocklabruck

SCHATZUNG

Mit Beschluss vom 13.03.2025 des Bezirksgerichtes Vocklabruck, Abteilung 3, Mag. Julia
Scheicher, Richterin bin ich als Sachverstdndiger bestellt und beauftragt die Schatzung der
Liegenschaft KG 50313 Lenzing, EZ 557, BLNr 243, 64/3981-Anteile, untrennbar verbunden mit
Wohnungseigentum an Lager 28, Hans-Sachs-Stralie 22, 4860 Lenzing durchzufiihren und
ein Gutachten zu erstellen.

EXEKUTIONSSACHE:

Betreibende Partei vertreten durch
Eigentiimergemeinschaft der EZ 557, Puttinger Vogl Rechtsanwilte OG
KG 50313 Lenzing vertr. d. den Verwalter Claudistrafie 5 (07752/82409)
Innviertler Gemeinnitzige 4910 Ried im Innkreis
Wohnungs- und Siedlungsgen., Tel.: 07752 82409
reg.Gen.m.b.H. (Zeichen: ISG/SchiRa3)
Riedauer Stralie 28

4910 Ried im Innkreis

Verpflichtete Partei
Ralf Schlager

geb. 26.08.1980

Am Weinberg 16/1
4845 Rutzenmoos

Wegen:
EUR 910,08 samt Anhang (Zwangsverst. Liegen. u. Fahrnis- u. Forderungsex.)

Stichtag der Schatzung: 24.04.2025
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BEFUND

Liegenschaftsbezeichnung:
Wohnungseigentum an Lager 28

Besichtigung:

Die Liegenschaft wurde am 24.04.2025 um 15:00 Uhr in Anwesenheit von Frau Schlager
Yvonne {(Ehefrau von Herr Schlager Ralf), Herrn Bmst. Dipl.-Ing. (FH) Gernot Stadler (allg.
beeid. u. gerichtl. zert. Sachverstandiger) und Herrn Bmst. Dipl-HTL-Ing. Rudolf Stadler
(beauftragter Sachverstandiger) besichtigt.

Dem Sachversténdigen wurden div. Auskiinfte erteilt.

Bewertungsgrundlagen:

Bei der Wertermittlung wurde von den zur Verfugung gesteliten 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, nachtraglich als
unrichtig herausstellen, bleiben Anderungen des Gutachtens vorbehalten.

a) Grundbuchsauszug des Bezirksgerichtes Vécklabruck vom 14.03.2025
b) Katasterplanauszug vom 26.03.2025

¢) Flachenwidmungsplanauszug vom 26.03.2025

d) Erhebungen auf der Stadtgemeinde Lenzing an der Ager

Baubewilligung fiir die Errichtung einer Bambino-Schuhfabrik vom 04.10.1960
Gew.pol.Genehmigung fiir die Errichtung einer Schuhfabrik vom 24.02.1961

Gew.pol.Genehmigung zur Erweiterung der Schuhfabriksanlage vom 20.03.1963
Baubewilligung fir die Erweiterung des bestehenden Betriebsgebdudes durch den
Zubau eines Lagergebdudes vom 20.04.1963

Benltzungsbewilligung fiir die Erweiterung des bestehenden Betriebsgebdudes durch
den Zubau eines Lagergebdudes vom 15.11.1967

Baubewilligung fir die Errichtung eines Verwaltungsgebidudes vom 02.09.1966
Gew.pol.Genehmigung zur Errichtung eines Verwaltungsgebaudes vom 01.08.1968
Benitzungsbewilligung fir den Zubau an das bestehende Fabriksgebdude vom
17.10.1968

Einreichplan fir den Umbau eines Betriebsgebdudes in eine Wohnanlage mit 17
Wohneinheiten sowie den Neubau von 3 Reihenhdusern und 16 Fertiggaragen mit
Genehmigungsvermerk vom 09.11.2007

Baubewilligung fiir den Umbau eines Betriebsgebaudes in eine Wohnanlage mit 17
Wohneinheiten sowie Neubau von 3 Reihenhdusern und 16 Fertiggaragen vom
09.11.2007
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Schreiben Marktgemeindeamt Lenzing; fehlende Befunde bzw. Anzeige der
Baufertigstellung vom 08.09.2017

Bauanzeige Anderung von Lagerrdumen in 2 Wohneinheiten vom 26.06.2018
Marktgemeindeamt Lenzing Bescheid vom 10.08.2018; Untersagung der Anderung von
Lagerrédumen in 2 Wohneinheiten

Bauanzeige Anderung von Lagerrdumen (nordliche Teilflache der Lagerrdumlichkeiten
Top 29) in 1 Wohneinheit vom 28.12.2018

Marktgemeindeamt Lenzing Bescheid vom 24.01.2019;

Umbau von Lagerrdumen (von Teilflichen des Lagers Top 29) in eine Wohneinheit wird
zur Kenntnis genommen, mit Genehmigungsvermerk vom 24.01.2019 auf der Planskizze
Fertigstellungsanzeige fiir den Umbau eines Betriebsgebdudes in eine Wohnanlage mit
17 Wohneinheiten sowie 16 Fertiggaragen vom 26.06.2018

Schreiben Markigemeindeamt Lenzing; fehlende Befunde bzw. Anzeige der
Baufertigstellung — letztmalige Aufforderung vom 23.11.2018

Anberaumung einer baupolizeilichen Uberpriiffung der Marktgemeinde Lenzing vom
08.11.2023, dass bei der Wohnung Top 29 eine Gesundheitsgefahrdung und somit ein
Baugebrechen gegeben ist

Aktenvermerk der Markigemeinde Lenzing vom 23.11.2023 der baupolizeilichen
Uberpriifung, u.a. Wasserflecken an Winden festgestelit; Fachperson fiir Bauphysik soll
hinzugezogen werden.

e) Erhebungen bei der Hausverwaltung (Emails und Telefonate})

Innviertler Gemeinnlitzige Wohnungs- und Siedlungsgenossenschaft Reg. Gen.m.b.H.
4910 Ried im Innkreis, Riedauer StralRe 28

Nutzwertgutachten vom 04.02.2008

Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 01.06.2006
Monatliche Vorschreibung vom 27.03.2025
Jahresabrechnung 2023 vom 08.05.2024
Energieausweis vom 18.05.2022

Protokoll der ET-Versammlung vom 03.03.2020

f) Kaufvertrag mit der Tagebuchzahl ,TZ 7066/2019" des &ffentl. Notars Mag. Lukas Binder
g) Angebots- und Kaufpreisdatenbank des SV.

h) Fotos vom SV anldsslich des Ortsaugenscheines.

i) Erhebungen Vergleichspreise bei ImmonetZT

j) Die einschlagigen ONORMEN und OIB-Richtlinien

Literatur:

Liegenschaftsbewertungsgesetz — LBG, in der Fassung BGBI Nr. 150/1992
ONORM B 1802-1 Liegenschaftsbewertung, in der Fassung vom 15.07.2019

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

Stabentheiner
Kommentar zum Liegenschaftsbewertungsgesetz

Kranewitter
Liegenschaftsbewertung 7. Auflage, 2017
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- Einschlagige Fachliteratur im Zusammenhang mit Innenausbau/Innenddmmung

- Sachversténdige Heft 3/2024
Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2024

- Zeitschrift GEWINN-Grundstiickspreistibersicht 5/2024
- Vergleichspreisabfrage bei ImmonetZT
- Immobilienpreisspiegel der WKO

Beilagen (Anhang):

Beilage A1: Grundriss Kellergeschoss mit Lager 28

Beilage A2: Kellergeschoss Ubersicht It. Nutzwertgutachten
Beilage B: Katasterplan

Beilage C: Flachenwidmungsplan

Beilage D1-D3: Grundbuchsauszug
Beilage E1-E4: Protokoll der Eigentiimerversammlung
Beilage F1-F5: Fotodokumentation

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 zurlickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grélle sein. Es wird darauf hingewiesen, dass
der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis
auch bei gleichbleibenden duReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig,
am Markt realisierbar ist. Der ausgewiesene Verkehrswert ist mit einer entsprechend grofen
Bandbreite nach oben oder nach unten zu sehen. Die Bandbreite ist abhéngig von der
Anzahl und Qualitét vorliegender Marktdaten.

Bei der Wertermittiung wird davon ausgegangen, dass die in Kopie lbergebenen 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 flihren kénnen. Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behélt sich der
Sachverstédndige ausdriicklich die kostenpflichtige Anderung oder Ergénzung des Gutachtens
oder eine kostenpflichtige Nachbewertung vor.

Eine Priifung der baubehérdiichen Genehmigungen, der Konsensmiilligkeit und der
rechtmaBigen Nutzung wurde vom Sachverstindigen nicht durchgefiihrt. Eine Uberpriifung
der oOffentlich-rechtlichen Bestimmungen einschlielich Genehmigungen, Widmungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen beziiglich des Bestandes und der Nutzung baulicher
Anlagen erfolgte nicht. Es wird davon ausgegangen, dass die Raumlichkeiten allen relevanten
gesetzlichen Regelungen entsprechen, einschlieftlich der Bestimmungen Gber Brand- und
Schallschutz. Sollten sich hier neue wertveridndernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine
entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

Ein Energieausweis (ber die Gesamtenergieeffizienz eines Geb&udes, im Sinne der Richtlinie
2002/91/EG des Europédischen Parlaments sowie des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes
(EAVG), wird im Befund angefiihrt. Bei Nichtvorhandensein wird daher bei der Wertermittlung
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 ausschlielllich Gegebenheiten, wie sie sich am Besichtigungstage
darstellten. Unzuldnglichkeiten, welche nur bei einem langeren Bewchnen des Objektes
feststellbar sind, kénnen in die Bewertung nicht einflieRen.

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

Die auf der Liegenschaft oder in den Gebduden sonst noch vorhandenen Fahrnisse, wie
spezielle Wohnungseinrichtungen, Méblierungen, Geratschaften, Haus- bzw. Zierrat, evt.
lagernde Materialien oder ahnliches sind in der Verkehrswertermittlung nicht enthalten, ebenso
nicht deren Entsorgung.

Die Verkehrswertermittiung erfolgt geldlastenfrei.
Ob auf den Liegenschaften Forderungen haften wurde nicht tberprift.

Sofern nicht anders angegeben, werden gegebenenfalls vorliegende Grundbuchseintragungen
im A2 und C Blatt — Rechte und Lasten - als bewertungsneutral angesehen. Aulierbiicherliche
Rechte und Lasten finden nur dann Beriicksichtigung, wenn sie dem Sachversténdigen bekannt
gegeben wurden.

Bei der Emmittlung des Verkehrswertes werden die Werte inklusive der Umsatzsteuer
angesetzt.
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Grundbuchsdaten fiir Wohnungseigentum an Lager 28:

EZ 557
KG 50313 Lenzing

A1 - Blatt:
WOHNUNGSE IGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II,

143/2012 am 07.05.2012

ek hkkkrhkkh ke hkrhbohrkhkhkrkhhkdkhdhd A] dhhkkbrdhhbdkhdrtbbrbrhhkbhrdkhdrhrbkkdrkrk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE
918/3 Garten(10)
81B/7 Bauf. {20} 229
%918/8 Bauf. {10) 1040
218/13 G Gérten(10) * 210
aig GST-Flache * 368
Bauf. (10) 36
Landw (10) 332
920/2 GST-Fléche * 3634
Bauf. (10) 911
Gérten {10) 2723
GESAMTFLACHE 6503
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Fliche rechnerisch ermittelt

Bauf.(10) : Bauflichen {Gebiude)

Bauf, {20) : Baufldchen (Gebidudenebenflichen)
Girten{10): GArten {(Garten)

GST-ADRESSE

Bahnhofstralie
Bahnhofst rafie
Bahnhofstrahie
Bahnhofstrafie

1031 Hans-Sachs—Strafie 22

57

5%a
59b
39¢

Landw{10): landwirtschaftlich genutzte Grundflichen {icker, Wiesen oder Weiden)

A2 - Blatt:
Zu bewertende grundbicherliche Rechte:

keine Rechte eingetragen

B - Blatt:

243 ANTEIL: 64/39%81
Ralf Schlager

GEB: 1980-08-26 ADR: Hans—Sachs—Strafie 22/11, Lenzing

a 1076/200% Wohnungseigentum an Lager 28
b 7066/2019 Kaufvertrag 2018~06-04 Eigentumsrecht

C - Blatt:

Bewertungsgegenstandliche grundbiicherliche Lasten:

keine bewertungsgegenstandlichen Lasten eingetragen.

AuRerbiicherliche Rechte und Lasten: keine bekannt

4860
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Grundstiicksbeschreibung:

GrundstiicksgroRe:
Flachenwidmung:

Umgebungsgrundstiicke:

Gefahrenzone:

Geogenes Baugrundrisiko:

Storfaktoren:

Funksender:

Bebauungsplan:

EZ 557 / 6.503 m?
Bauland "Mischgebiet"

Die Grundsticke der Liegenschaft sind als Bauland
Mischgebiet gewidmet.

Nérdlich grenzen die AufschlieBungsstrale und daran
Wohngebiet als auch Griinland an.

Im Osten grenzen die AufschlieBungsstralle und daran ein
Griinlandstreifen sowie die Lokalbahnstrecke Vécklabruck-
Kammer an.

Im Stden grenzt Wohngebiet als auch Mischgebiet an.

Im Westen grenzt die AufschlieRungsstralle und daran
Wohngebiet an.

Uberflutungen bei  100-jahrlichem Hochwasser nicht

eingezeichnet. Quelle: www.hora.gv.at
keines bekannt

keine bekannt bzw. ist nicht auszuschlief3en, dass durch den

Bahnbetrieb und der benachbarten Betriebsnutzung
(Tischlerei) Larmbeldstigungen auftreten kdnnen. Lt
Bauverhandlungsschrift ,..... ist dies den kiinftigen

Bewohnern mitzuteilen.”

Der nachste Mobilfunksender befindet sich siiddstiich in einer
Entfernung von ca. 300 m zur Liegenschaft.

Station 1 GSM, UMTS, LTE, 5G Sendeleistung 220-260 W

keiner vorhanden

Weitere Bebauungsmaoglichkeiten des Bewertungsgrundstiickes und der angrenzenden
Bestimmungen der

Grundstiicke nach den
Strallengesetzgebung.

Lagebeschreibung:

0.0. Baugesetzgebung und der
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Die Liegenschaft liegt ca. 1,50 km nérdlich vom Zentrum von Lenzing {ca. 20 Gehminuten)
an der Hans-Sachs-Strafle.

Westlich  befindet sich Wohnbebauungen mit (berwiegend Ein- und
Mehrfamilienwohnhdusern. Siidlich befindet sich ein Tischlerbetrieb und daran
angrenzend Wohnhauser,

Die VerkehrserschlieBung ist (iber die Hans-Sachs-Stralle gegeben.
Die Liegenschaft ist ausreichend gut besonnt.

MaRe, Form und Topographie:

Die Liegenschaft besteht aus mehreren Grundsticken und haben die Grundstiicke
gemeinsam betrachtet eine anndhernd rechteckige Grundrissform, wobei im Siden ein
Grundstiicksstreifen (Gst. 918/13) durch eine von Westen nach Osten verlaufende Stralle
gefrennt ist.

Die Liegenschaft hat eine grofte Langserstreckung von Norden nach Siiden von ca. 79
Meter, die groite Ausdehnung von Westen nach Osten betragt ca. 92 Meter.

Die Liegenschaft liegt anndhernd eben.

Infrastruktur:

Der Struktur der Stadt Lenzing, kann die Lage der Liegenschaft als gute Wohnlage am
Stadtrand bezeichnet werden und weist hinsichtlich der Erreichbarkeit diverser
infrastruktureller Einrichtungen der Gemeinde eine Reihe von Merkmalen eines im
Stadtgebiet gelegenen Grundstiickes auf.

Auf Grund der Lage in der Stadt Lenzing kdnnen auch sonstige 6ffentliche Einrichtungen
(z.B. Schulen, Sporteinrichtungen, Erholungsbereiche, Gesundheitswesen, etc.) genutzt
werden.

Die Bezirksstadt Vécklabruck befindet sich in einer Entfernung von ca. 7,00 km.

Nichstgelegene Einkaufsmdglichkeiten sind in Lenzing gegeben. Offentliche
Verkehrsmittel (Bus) ist vorhanden. Schulbushaltestelle ist vorhanden.

Die Wasserversorgung erfolgt (iber die Ortswasserleitung (im Lager 28 kein Wasser).
Die Abwasserentsorgung erfolgt (iber die Ortskanalisation (im Lager 28 kein WC).
Stromversorgung erfolgt Gber die Energie AG.

Fernwdrmeanschluss ist vorhanden.

Ferngasanschluss ist nicht vorhanden.

Kabel-TV Anschlussmoglichkeit ist vorhanden (im Lager 28 kein Kabel-TV).
Telefonanschlussmoglichkeit ist vorhanden (im Lager 28 kein Telefon).
Millentsorgung: értliche Mullabfuhr

Anliegerbeitrdge (Gehsteig, Fahrbahn, etc.) sind bereits geleistet. Auf dem Stadtamt
Lenzing bestehen keine Abgabenriickstande.
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Statistik - Einwohner & Gebaude Datenstand
LenZing 01.01.2024
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Abénderung der Baupldne:

Das Wohnhaus - soweit besichtigt - entspricht weitestgehend den bewilligten
Einreichplanen.

Lager Top 28: die im Siiden eingezeichnete Trennwand ist nicht errichtet und ist das Lager
um den Kellerraum ca. 15,756 m2 grofer als planlich dargestellt und betragt somit das
Flachenausmafd 121,20 m? laut Naturaufmassnahme.

Laut Nutzwertgutachten betrégt die Fliche des Lagerraumes 127,52 m?

Aligemeine Beschreibung der Gebéaude und der WE:

Baubeschreibung laut Baubescheid (Verhandlungsschrift):

Das Projekt sieht den Umbau und die teilweise Aufstockung des bestehenden L — férmigen
Betriebsgebiudes an der Sid- und Westseite und den Einbau von 17 Wohnungen vor.
Zusétzlich soll im nordéstlichen Bauplatzteil ein Baukorper fiir 3 Reihenhduser mit 4
Fertigteilgaragen und im nordlichen Teil 12 Fertigteilgaragen errichtet werden.

Umbau und Aufstockung bestehendes Betriebsgebaude:

Das ehemalige Betriebsgebdude soll fiir insgesamt 17 eigenstindige Wohneinheiten,
teilweise in reihenhausartigen Wohnungen, ausgebaut werden. Die Wohnungen reichen
groftenteils Gber 2 - 3 Geschosse mit internen geradldufigen ErschlieBungsstiegen.

Der Keller wird Uberwiegend fiir Kellerabstelirdume und Lagerrdume genutzt. Die
Betriebsnutzung im nordwestlichen Trakt bleibt unveréndert. Der sdliche Trakt ist nur zu
einem kleinen Teil unterkellert. Hier sind ein Heizraum und ein Oltankraum vorhanden.

Im Erdgeschoss werden durch Einziehen neuer brandbesténdiger Trennwénde die
Unterteilungen fiir die Wohnungen geschaffen. Zum Teil werden bestehende Trennwénde
aus der friilheren Nutzung abgebrochen und neue Trennwénde fiir die Raumunterteilung in
den einzelnen Wohnungen geschaffen. Der siidliche Trakt wird fir 5 reihenhausartige
Wohnungen ausgebaut. Es werden 4 Eingdnge geschaffen, wobei 3 Wohnungen direkt
erschlossen werden und bei einem Haupteingang 2 Wohnungen zu begehen sind. Der
stdliche Teil des Siidtraktes ist derzeit eingeschossig vorhanden, der nérdliche Hallenteil
ist mit einem flach geneigten Pultdach mit einer mittleren Raumhdhe von nahezu 4 m
abgedeckt. Der siidliche Teil wird mit einem Vollgeschoss aufgestockt, wobei dieses
Geschoss die sldliche Gebaudeflucht um etwa 1 m iberragt. Im Bereich des hohen
Hallenteils wird eine Zwischendecke eingezogen. Die nach Norden geneigte Dachflache
wird saniert und mit einem flachen Pultdach in Angleichung an den Bestand abgedeckt.
Vom 1.0G wird eine zusétzliche Stiegenverbindung zu einem Abstellraum mit Dachterrasse
geschaffen.

Der westliche Trakt wird kiinftig fiir insgesamt 12 Wohnungen genutzt. Derzeit ist dieser
Trakt nur eingeschossig vorhanden, das Obergeschoss wird teilweise in
Holzriegelkonstruktion, teilweise mit massiven Wénden neu geschaffen.

Die Wohnung Nummer 13 (laut Plan) reicht dabei vom Erdgeschoss ins Obergeschoss, die
restlichen Wohnungen werden lberwiegend Niveau gleich ausgefiihrt, wobei die fiinf
Obergeschosswohnungen mit einem innenliegende Atrium mit Stiegenaufgang zu einem
Dachraum mit Dachterrasse ausgefiihrt werden.

Die einzelnen Wohnungen werden jeweils mit eigenen Rauchfdngen zur Notbeheizung
ausgestattet.

Das Lager 28 befindet sich im nordwestlichen Bereich des Gebaudekomplexes im
Kellergeschoss und verfiigt Gber einen grofen Lagerraum.

Die AufschlieBung erfolgt von Norden sowohl (iber eine gerade Auflenstiege mit
Zwischenpodest als auch iiber eine befahrbare Rampe mit betonierten Fahrstreifen.
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Lager 28 laut Nutzwertgutachten

Top WE Objekte Flachen | Fiachen | Faktor | Nutzwert | Nulzwert | Nutzwert
Nr. Zusslzl, Ausstattung elnzein pasamt ginzeln | einzeln | jeTop
Zubehdr WE (m?) (m?) genau | gerundet
Top 28 | LAGER
WE Objekt
Kasllergeschoss
Lager NR | 12752 127,52 | 050 63,76 84 684

PKW-Stellplatz ist keiner zugeordnet

Alle Teile des Hauses, welche It. Nutzwertgutachten nicht zugeordnet sind, dienen der
gemeinsamen Nutzung; siehe auch Wohnungseigentumsvertrag.
Allgemein genutzt sind:

Aligemein genutzt sind insbesondere:

Kellergeschoss:

Stiegenhauser und Stiegenanlagen, Gange, Absteliriume, Haustechnikrdume, Wasch- und
Trockenraume

Erdgeschoss und Obergeschoss: )

Windfinge, Gange, Stiegenhauser und Stiegenanlagen

Aligemeine Bauteile und Instaflationen

Befestigte Zufahrts- und Zugangsfidchen
Entwisserung befestigter Flichen

Stiegen, Rampen und Geléinder
Mulisammelsinrichtungen

Fahrradabstellbereiche

Stitzmauem und Bdschungssicherungen
Rasenflicheneinfassungen

Rasenfifichen und Bepfianzungen
AuBeneinrichtungsgegenstinde

Unterirdische Ab- und Zuleitungen inki. Schachte
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Objektsbeschreibung:

Gebaudeart:

Baujahr:

Miteigentiimer:

Bauweise:

Geschossanzahl:

Wohnanlage mit Garagen und Freistellplatzen
Lagereinheiten
gegensténdlich: Lager 28 im Kellergeschoss

Alter zum Bewertungsstichtag:

Errichtung ca. 1960 Schuhfabrik

Um- und Zubau zu einer Wohnanlage ca. 2008
Alter Lager 28: ca. 65 Jahre

Lt. Nutzwertgutachten sind 92 Einheiten parifiziert -
Wohnungseigentum an weiteren 91 Einheiten

Massivbauweise

Kellergeschoss
Erdgeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss

Raumhohen in Lager 28:

Kellergeschoss:

2,55m

sowie
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Baubeschreibung laut Baubeschreibung aus dem Jahr 2007 und Befundaufnahme:

Lager 28:

Rohbauteile: (Uber die durchschnittliche techn. Lebensdauer)

Fundamente: Bestand bzw. Beton

Kellerwénde: Bestand bzw. Beton

Innenwénde: Beton, MWK

Decken: Massivdecken, Stahlbeton

Stiegen: Betonstiege

Dachkonstruktion: Hoizkonstruktion, Schalung, Zinkblechdach
bzw. Dachfolie

Dachform: Pultdach

Ausbauteile: (unter der durchschnittlichen techn. Lebensdauer)

Dachdeckung: Zinkblech

Fenster: Lichtschachtfenster mit Gitterrostabdeckung
Metall- und Kunststofffenster

Taren: Eingangstir: Aluminiumtiir verglast
Innentdren: -------

Fensterbénke: Blech

Sonnenschutzz. @ = seee-

Rauchfinge: 1 Notkamin je Wohnung

Waénde: verputzt und gefarbelt, stdliche Wandoberflache
Styropor unverputzt / nicht gespachtelt und gefarbelt

FuRboden: Betonboden

Deckenuntersicht; gefarbelt

Fassade: Wohnanlage: Putz und hinterlliftete Plattenfassade

Bad/WC: —

Heizung:

Fernwarme, Radiatoren-Heizung
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AuBenanlagen:
Einfriedungen: S

Freiflachennutzung: Grinflachen insbes. auch im Innenhof der Anlage
Befestigte Zugangswege
Eingehauster Miliplatz neben der Abfahrtsrampe zum
Lager 28.

Parkplatze: Asphaitierte und geschotterte KFZ-Abstellplatze rund um
die Wohnanlage sowie Garagen im Bereich der nérdlichen
Grundgrenze.

Gartnerische Gestaltung
und Aufwuchs: Wiesenflachen, Baum- und Buschwerk

Sonstige Einbauten: Lager 28: keine bekannt

Notwendige Fertigstellungsarbeiten:
Wohnanlage: Die Wohnanlage ist so weit fertiggesteilt.
Lager 28: Das Lager ist so weit fertiggestellt.

Baumingel und Bauschéden:

Das Wohnhaus und das Lager 28 sind in einem dem Baualter, der Bauausfiihrung und der
Nutzung entsprechenden normalen/méafigen Erhaltungszustand.

Bbéden, Winde und Decken weisen Ubliche Rissbildungen, Unebenheiten, Verschmutzungen
sowie mechanische Beschidigungen auf.

Die Wénde zur siidlich angrenzenden Nutzungseinheit sind nicht verputzt.

Die betonierten Fahrspuren der AulRenrampe weisen Fehlstellen auf.

Lager 28: zwei Wasserschiden sind bekannt: einerseits Uber die Regenfallrohre und
andererseits ein Kanalgebrechen, welche grofiteils behoben sind.

Laut Auskunft der Hausverwaltung sind bezlglich der Schaden der Wasserablaufrohre
weitere Arbeiten erforderlich.

Die Raumlichkeiten werden nicht genutzt und riecht die Luft abgestanden/modrig.

An Wanden insbesondere der Aulenwand sind ausgepragte Wasserschéden vorhanden.
Einhergehend sind an Boden und Wanden Schimmelpilzbildungen bzw. Ausbiiihungen
vorhanden.

Bei der stdlichen Trennwand zu Top 29 ist eine Tiire vorhanden, welche laut vorliegender
Einreichplanung nicht vorhanden ist (6ffnungslose Wohnungstrennwand zwischen Top 28
und Top 29 wurde geandert) und entsprechend der Baugesetzgebung zu schlielRen ist.

Weitere Mangel It. Protokoll der Eigentiimerversammliung vom 3. Marz 2020;
siehe Anhang E:
- Sanierung Atrien
- Baufertigstellungsanzeige ist nicht vollstiandig — es fehlen noch das Blitzschutzattest
sowie der Befund des Baufiihrers.
- Blitzschutz ist keiner vorhanden und liegt ein Angebot fiir eine Blitzschutzanlage vor;
laut E-Mail der Hausverwaltung ISG vom 02.06.2025 ist der Blitzschutz samt Protokoll

mitflerweile vorhanden.
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- Weitere Mangel Aufbau/Hinterliiftung
- Nutzwertgutachten soll im Zuge der Errichtung der Reihenhduser, etc. gedndert

werden.

Instandhaltungsriickstau:

Lager 28 Das Lager weist Instandhaltungsrickstau auf.
Div. Malerarbeiten und Sanierungen durchfiihren

Wohnhaus: Das Wohnhaus weist (iblichen Instandhaltungsriickstau auf.
Bauausfiihrung:

Lager 28: gut

Wohnhaus: gut / mafig

Bau- und Erhaltungszustand:

Lager 28: manig
Wohnhaus: gut/maiig

Folgende Instandhaltungs-, Reparatur- und Ausbauarbeiten wurden durchgefiihrt:

- keine bekannt

Zubehor:
Kein Zubehdr.

Energieausweis:

Energieausweis vom techn. Biro Tonninger vom 18.05.2022
Spezifischer Heizwadrmebedarf HWB reisk = 73,20 kWh/m?a
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Hoéhe der monatlichen Aufwendungen:

Lt. Auskunft der Hausverwaltung 1SG Ried i.l., betragen fiir das Lager 28 die monatlichen
Vorschreibungen ab 01.03.2025:

ISG

VORSCHREIBUNG AB 01.03.2025

Kunden-Nr.: 02079-00280-9
Herr Bestart: Lokal/28, Lager KG
Ralf Schlager Rechn.Nr. 02079-00280-2025-0001
Am Weinberg 16/ UID-Nr. ATUB6338313
4845 Rutzenmoos
** DUPLIKAT =
Auftetlungsschilissal:
Nutzfl.-brutto 127,520
Pariftriarung 64
Nutzflache 127,520
Nutzflache Whg. 127,520
OM Nuizflache 127,520
OM Parifizierung 64
Wohnhausanlage: 4860 Lenzing® Hans-Sachs-Str. 22 Ried, 27.03.2025
Vorschrelbungsposition ‘Betrag ~ USL%
5 Instandhaltung 67.84 0,00
7 Betrisbhskostenaconto 76,80 20,00
53 San.Darlshen 23,18 0,00
Netto 167,82
+ 20,00% USt von 76,80 15,36
Entgelt monatlich 183,18

Wir ersuchen Sie um termingerechte Zahlung mit beiliegenden Zahischeinen
ausschiieflich auf das Konlo mit IBAN: AT442033308000420754

Lt. Auskunft bzw. vorgelegtem Kontoauszug der Hausverwaltung ISG betrégt das Gesamt-
Guthaben It. Jahresabrechnung 2023 per 08.05.2024 auf dem Bestandnehmerkonto fiir

Lager 28 € 285,73 .

Kiinftige Sanierungsaufwendungen:

Laut Auskunft der Hausverwaltung ist in nachster Zeit eine Reparatur der Dachhaut geplant,
Details dazu werden derzeit erarbeitet; moglicherweise sind auch andere
ReparaturmaBnahmen wegen unerwarteter {versteckter) Mangel erforderlich.

beziiglich Sanierungsarbeiten siehe auch Anhang E.
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Die Riicklage betragt mit Stand per Emailauskunft vom 27.03.2025 € 75.902,12 und wird
das Riicklagenkonto durch 0.a. Reparaturarbeiten voraussichtlich zur Ganze ausgeschopft.

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 bertcksichtigt.

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

Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes
Grundstiick Kontaminationen aufweisen, ware eine Bodenuntersuchung erforderlich. Eine
eventuelle Wertminderung wére durch den gefertigien Sachverstdndigen auf Basis der
Untersuchungsergebnisse ergdnzend festzustellen.

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

Mietverhéltnisse:
Kein Bestandsverhéltnis (Vermietung) laut Auskunft von Frau Schlager Yvonne.

Preise:
Alle Preise sind in Euro inklusive Umsatzsteuer angegeben.
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GUTACHTEN

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

Erlauterungen zur nachstehenden Bewertung:

Verkehrswert: Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache
tiblicherweise im redlichen, Geschéftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die besondere
Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen bleiben bei der
Verkehrswertermittiung aul3er Betracht.

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

Sachwertverfahren: Dabei wird der Wert der Sache durch Zusammenz&hlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes der AuRenanlagen, jedoch ohne
Einrichtungsgegenstiande, ermittelt. Eventuell vorhandenes Zubehér, das sind
Einrichtungsgegenstiande, welche mit dem Gebaude erd-, mauer-, niet- und nagelfest
verbunden sind, wird im Gebaudeherstellungswert mit eingerechnet.

Bodenwert: Vergleichswert durch Heranzichung von Kaufpreisen vergleichbarer
Liegenschaften  unter  Beriicksichtigung von  Wertdnderungen.  Vorhandene
AufschlieBungskosten werden beriicksichtigt.

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

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

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

ermittelt.

Rohertrag: Ertrige die aus der tatsdchlichen Bewirtschaftung der Sache oder von
vergleichbaren Sachen erzielt werden kGnnen.

Bewirtschaftungskosten: Aufwand fiir Betrieb, Instandhaltung, Ausfallwagnis
(Liquidationsbetrige) und Verwaltung der Sache nach tatséchlichen Aufzeichnungen oder
statistischen  Erfahrungsdaten. Die Abschreibung ist im Vervielfiltiger der
Kapitalisierungstabelle bericksichtigt.

Reinertrag: Rohertrag abziiglich Bewirtschaftungskosten.
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SACHWERTERMITTLUNG
Lager 28

1. Bodenwert:

Auf Grund der Erhebungen und Erkundigungen des Sachverstandigen
wurden in den letzten Jahren in der KG 50313 Lenzing in unmittelbarer
Niahe der zu bewertenden Liegenschaft Grundstiickspreise unverbauter
Bauparzellen von ca. 100,- €/m? bis ca. 150,- €/m? erzielt.

Unter Beriicksichtigung der Grundstiicksbeschreibung im Befund wird der
Grundstlicks-Quadratmeternettopreis unter Abwiagung der im Befund
angefiihrten Vor- und Nachteile, mit Beriicksichtigung eines
Bebauungsabschlages in der Héhe von 5 — 10 % gegeniber frei
bebaubaren Grundsticken bewertet.

Gst.-Nr. laut Anhang D1

6503 m*
6503 m? a 110,00 €/m? = € 715.330,00
€ 715.330,00 X 64 _
3081 = € 11.499,90
AufschlieBungskosten sind im
Bodenwert bzw. im Bauwert enthalten € e
€ 11.499,90

BODENWERT gerundet € 11.500,00
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2.1 Bauwert (Lager 28):

Entsprechend der Befundaufnahme ergibt sich zum heutigen Bewertungsstichtag
folgender Herstellungswert der Gebaudeteile incl. Mehrwertsteuer. Dachkonstruktion,
bzw. nicht ausgebauter Dachraum sowie die Mitbenitzung der gemeinsam genutzten
Teile der Wohnanlage sind in dem m?Preis eingerechnet.

121,20 m? Kellergeschoss a 1800,00 €/m? = € 218.160,00

€ 218.160,00

Wertminderung wegen notwendiger Fertigstellungsarbeiten

It. Befundaufnahme; 0,00% - € ——

Wertminderung wegen Bauschaden und Baumé&ngel sowie wegen

Instandhaltungsriickstau

It. Befundaufnahme; 20,00% - € 43.632,00

Wertminderung erfolgt tlw. auch bei techn. Wertminderung
€ 174.528,00

Abziglich techn. und wirtschaftl. Wertminderung wegen Alter

und Abnutzung nach der Tabelle Ross/Brachmann/Holzner

Gesamtnutzungsdauer 60 - 80 Jahre

Alter der Gebaude i.M. 65 Jahre

Technische Wertminderung bei normaler, Ublicher

Instandhaltung i.M. 80,00% - € 139.622,40
€ 34.905,60

Bauwert Lager 28 gerundet € 34.900,00
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3. AuBenanlagen

Bei durchschnittlichen Aulenanlagen betragen
die Kosten fiir die Auenanlagen ca. 2 % - 10 % der
Gebaudeherstellungskosten

15,00% von 218.160,00 €

Wertminderung wegen notwendiger Fertigstellungsarbeiten
Ilt. Befundaufnahme; 0,00%

Wertminderung wegen Bauméngel und Bauschaden
sowie wegen Instandhaltungsriickstau
It. Befundaufnahme ca. 20,00%

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

Alter der Anlagen S IEREES
Wertminderung bei normaler Instandhaltung
ca. 80,00%

AuBBenanlagen

ZUSAMMENSTELLUNG

1. Bodenwert
2. Bauwert (Wohnung)

3. Aullenanlagen

SACHWERT Lager28

gerundet

32.724,00

6.544,80

26.179,20

20.943,36

5.235,84

5.200,00

11.500,00
34.900,00
5.200,00

51.600,00
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VERKEHRSWERTERMITTLUNG
ohne Rechte und Lasten

Wert Gewichtung
a) Sachwert € 51.600,00 1 51.600,00
b) Ertragswert € - 0,00
c)Vergleichswert € - 0,00
1 51.600,00
Zwischenwert 51.600,00
Zu- oder Abschlag zur Anpassung an die Marktlage:
Gemal §7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhéltnisse
vorzunehmen. Aufgrund der vorliegenden Marktverhéltnisse und
dem méERigen Zustand des Lagers 28 wird eine
Anpassungsabschlag an die Marktlage gerechnet.
-5,00% von € 51.600,00 - € 2.580,00
€  49.020,00
VERKEHRSWERT gerundet €  49.000,00
Laer 28 ==m=——————===

ohne Rechte und Lasten
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VERKEHRSWERTERMITTLUNG
mit Rechte und Lasten

Lager 28
Verkehrswert ochne Rechte und Lasten

Rechte:
keine bewertungsgegenstandlichen Rechte eingetragen

gerundet
Lasten:
keine Lasten eingetragen

gerundet -
VERKEHRSWERT gerundet

Lager 28
(mit Rechte und Lasten)

€ 49.000,00
€ —
€
€ 49.000,00
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Der ermittelte Verkehrswert ohne Rechte und Lasten der Liegenschaft KG 50313
Lenzing, EZ 557, BLNr 243, 64/3981-Anteile, untrennbar verbunden mit
Wohnungseigentum an Lager 28, Hans-Sachs-StraBe 22, 4860 Lenzing, betrégt zum
Bewertungsstichtag 24.04.2025.

€ 49.000,00

Der ermittelte Verkehrswert mit Rechte und Lasten der Liegenschaft KG 50313
Lenzing, EZ 557, BLNr 243, 64/3981-Anteile, untrennbar verbunden mit
Wohnungseigentum an Lager 28, Hans-Sachs-Strae 22, 4860 Lenzing, betragt zum
Bewertungsstichtag 24.04.2025.

€ 49.000,00
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TOP 28

LAGER
121,20 m?
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DORIS Landkarte

Ersteilt for Malstab M 1:1 000
links unten: 20765 316247
rechts oben: 20048 316518
MGI_Austria_GK_Central
Quellen @ DORIS, BEV
Vearwendung

kKA.

Erstaller

guest (guest)
Erstellungsdatum: 26.03.2025

Digitales Oberbsterreichisches

Fiir dre inbaliichve Bxhigreil, Volstandsgied wier or Fehierrenei der Landkarie schlieiit das Land Oberastereich sine Gewahi aus und ubsrnimmi ke Haflung segicrer Al
Dt Weiteran ist die Hallung fur Folgeschiden dig aus der unsachgemaBen und falschen Inlerprelalion der Inhalte resullioren. ausgeschlossen
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N

DORIS Landkarte

| Erstelit for Mafstab M 1:5 000
| links unten: 20363 315704

4| rechts obery: 21275 317059
MGI_Austria_GK_Central

| Quelien @ DORIS, BEV
Verwandung

KA

Ersteller

guest (guest)
Erstellungadatum: 26.03.2025
Digitales Obertistarreichisches
Hl Raum-informations-System [DORIS]
A-4021 Linz, Bahnhofplatz 1
w43 TA2-TT20-12541
"Joris.geol.post@ooe.gv.at
nitps:/idoris.coe.gv.at
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JUSTIZ  repusLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 50313 Lenzing EINLAGEZAHL 557
BEZIRKSGERICHT Vdcklabruck

KA AR A A AR R AR AR A A AT A Ak A A A A A A A Ak A A A AL AR AT AT R A XA AR ARA I X ATRI AT AT A kA ok dhkkd

Letzte TZ 1824/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
918/3 Géadrten(10) 1031 Hans-Sachs-StraBe 22
918/7 Bauf. (20} 220
918/8 Bauf. (10} 1040
918/13 G Girten{10) * 210
919 GS5T-Flache i 368
Bauf. {10) 36
Landw {10} 332
920/2 GST-Fliche . 3634
Bauf. (10} 911
Gédrten (10) 2723 Bahnhofstrabe 57

Bahnhofstrafle 59%9a
Bahnhofstrafle 5%
Bahnhofstrake 59c
GESAMTFLACHE 6503

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Fliche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): Baufldchen (Gebiude)

Bauf. (20): Bauflichen (Gebaudenebenflichen)

Garten{l10): G&rten (Gdrten)

Landw{l1l0}: landwirtschaftlich genutzte Grundflichen {Acker, Wiesen oder Weiden)
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37 ANTEIL: 145/3981
Verena Koller
GEB: 1970-11-17 ADR: Abtsdorf 124d/1, Attersee am Attersee 4864
e 1076/2009 Wohnungseigentum an W 8
g 3824/2010 IM RANG 1605/2010 Kaufvertrag 2010-04-01 Eigentumsrecht
44 ANTEIL: 76/3981
Brigitta Mayr
GEB: 1982-03-02 ADR: Hans-Sachs-Strafe 22/15, Lenzing 4860
e 1076/2009 Wohnungseigentum an W 15
h 5074/2014 IM RANG 4623/2014 Einantwortungsbeschluss 2014-02-24,
Kaufvertrag 2014-05-28 Eigentumsrecht
52 ANTEIL: 128/3981
Eric Benz
GEB: 1874-04-04 ADR: Hans-Sachs-Str. 22, Lenzing 4860
e 1076/2009 Wohnungseigentum an W 23
g 185/2011 IM RANG 6878/2010 Kaufvertrag 2010-12-15 Eigentumsrecht
58 ANTEIL: 14/3981
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a 1076/2009% Wohnungseigentum an KFZ-Stellpl 72
b 340472019 IM RANG 2027/2019 Kaufvertrag 2019-03-07 Eigentumsrecht
c 3404/2019% Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 73/7962
Patrick Fellinger
GEB: 1988-08-09 ADR: Reichholz 42, Weyregg am Attersee 4852
a 1076/20092 Wohnungseigentum an W 2
b 5533/2019 IM RANG 3393/2019 Kaufvertrag 2019%-04-18 Eigentumsrecht
¢ 5533/2019 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 73/79262
Carina Astecker
GEB: 1990-10-30 ADR: Reichholz 42, Weyregg am Attersee 4852
a 1076/2009 Wohnungseigentum an W 2
L 5533/2019 IM RANG 3393/2019 Kaufvertrag 2019-04-18 Eigentumsrecht
c 5533/2019 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 3/7962
Patrick Fellinger
GEB: 19%88-08-09 ADR: Reichheolz 42, Weyregg am Attersee 4852
a 1076/2009%9 Wohnungseigentum an KFz-Stellpl 83
b 5533/20192 IM RANG 3393/2019 Kaufvertrag 2019-04-18 Eigentumsrecht
c 5533/201% Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 3/7962
Carina Astecker
GEB: 1990-10-30 ADR: Reichholz 42, Wevyvregg am Attersee 4852
a 1076/2009 Wohnungseigentum an KFZ-Stellpl 83
b 5533/2019 IM RANG 3393/2019 Kaufvertrag 2019-04-18 Eigentumsrecht
¢ 5533/2019 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 3/7962
Patrick Fellinger
GEB: 1988-08-09 ADR: Reichhclz 42, Weyregyg am Attersee 4852
a 1076/200% Wohnungseigentum an KFZ-Stellpl 84
b 5533/201%9 IM RANG 3393/2019 Kaufvertrag 2015-04-18 Eigentumsrecht
¢ 5533/2019 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 3/7962
Carina Astecker
GEB: 199%0-10-30 ADR: Reichholz 42, Weyregg am Attersee 4852
a 1076/2008% Wohnungseigentum an KFZ-Stellpl 84
b 5533/2019 IM RANG 3393/2019 Kaufvertrag 2019%-04-18 Eigentumsrecht
c 5533/2019 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 64/3981
Ralf Schlager
GEB: 1980-08-26 ADR: Hans-Sachs-Strafte 22/11, Lenzing 4860
a 1076/2009 Wohnungseigentum an Lager 28
b 7066/2019 Kaufvertrag 2018-06-04 Eigentumsrecht
ANTEIL: 175/3981
Franz SpieBRberger
GEB: 1958-08-03 ADR: St&llnleiten 4, Regau 4844
a 1076/2009 Wohnungseigentum an W 14
b 8550/2020 Ubergabsvertrag 2020-10-19 Eigentumsrecht
ANTEIL: 3/3981
Franz SpieBberger
GEB: 1958-08-03 ADR: Stéllnleiten 4, Regau 4844
a 1076/2009 Wohnungseigentum an KFZ-Stellpl 61
b 8550/2020 Ubergabsvertrag 2020-10-19 Eigentumsrecht
ANTEIL: 107/7962
Jozef Ludvik
GEB: 1957-03-03 ADR: Pavla Hallona 27, 90101 Malacky, Slowakeil
a 1076/2009 Wohnungseigentum an W 17
b 8987/2020 IM RANG 7643/2020 Kaufvertrag 2020-09-29 Eigentumsrecht
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Hereinbringung von vollstr EUR 910,08 samt Zinsen und
Kosten (§ 216/2 EO) fiir
Eigentiimergemeinschaft der EZ 557 KG 50313 Lenzing
(8 E 5/25t)
b 1824/2025 Berichtigung von Fehlern gem § 104 GBG
110 auf Anteil B-LNR 243
a 1435/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (35 C 152/25b)

KHAIERAEEA AT A A A Ak Ak Rk A A dddh bbbk hk HINWEIS RARAAAAA R A Ak Tk b bdddhdbbhhohkhhhhkkhkdx

Eintragungen chne Widhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Protokoll

Eigentiimerversammlung vom 03. Méarz 2020 %M Mm

BahnhofstraBe 57/Hans Sachs StraBe 22, 4860 Lenzing
Beginn: 18:00 Uhr, Ende: 19:30 Uhr

Anwesend:
Eigentiimer von 13 Wohnungen (insgesamt 26 Wohnungen)

1.720 von 3.324 Nutzwertanteilen
Somit war die Beschlussfahigkeit gegeben.

Robert Delhaye — I1SG

Vorstellung und BegriiBung durch Herrn Robert Delhaye, der die Eigentiimer {iber die
‘Themen der Versammlung informiert:

Stand Sanierungsarbeiten

e Sanierung Atrien

e Baufertigstellungsanzeige — weitere Schritte

e Abrechnung Sanierungskosten

Stand Sanierungsarbeiten:

Herr Delhaye informiert Giber die bereits getétigten Sanierungsarbeiten. Die Arbeiten am
Dach, der Terrassen, der Pavillons, sowie der Balkone sind abgeschlossen.

Es steht nun als nachstes die Sanierung der 4 Atrien an.

Zusatzlich sind noch kleinere bereits bekannte Arbeiten notwendig. Emeuern bzw.
normgerechter Umbau der Stiegenhausgelénder, Hersteliung Geldnder Abgang Abfahrt
Lagerraum, riickseitig beim Garten, usw....

Abrechnung der Sanierungskosten:

Derzeit weist das instandhaltungskonto einen Negativsaldo von rund Euro 145.000,00
auf. Die monatliche Zufiihrung betragt Euro 1.662,00.

Der Negativsaldo sowie die noch anfallenden Kosten werden mit dem bereits
beschlossenen Darlehen von Euro 200.000,00 ausgeglichen.

Es erfolgt dazu ein separates Schreiben der ISG — sobald das Darlehen beantragt ist.

Sanierung Atrien:

Wie bereits in den letzten Versammlungen besprochen, sind auch die 4 Atrien zu
sanieren. Bodenaufbau, Kontrolle/Priifung Dichtheit, sowie der Hinterliiftungen,
Oberbelage, etc. (geschatzte Kosten — rund Euro 35.000,00).

Es sollte wiederum mit den ausfiihrenden Firmen Quehenberger und Schénleitner
gearbeitet werden, da diese bereits stark involviert sind und den Zustand der
Liegenschaft gut kennen. Dazu gab es keine Einwande.

Es werden Termine mit den Atrienbesitzer vereinbart und die weitere Vorgangsweise,

sowie die notwendigen MaBnahmen besprochen.
Seite 1 von 4
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Beim Atrium der Top 19 — Fam. Jachs wurden aufgrund der vorliegenden Méngel bereits
Bauteil6ffnungen hergestellt. Hier sind neben der Emeuerung des Oberbodens auch noch
Arbeiten an den Tramen, Isolierungen, Abdichtungen, Hinterliftungen, etc., erforderlich.

Bei den restlichen Atrien missen derartigen Kontrollen und Sichtéffnungen erst

durchgefiihrt werden.

Saniert wird nur, was auch sanierungsbediirftig ist. Sollte sich bei den Begehungen
herausstellen, dass kein Sanierungs- bzw. Handlungsbedatf besteht, werden auch keine
Arbeiten ausgefiihrt.

Antrag der Wohnungseigentiimer Dr. Margit und Dr. Bemhard Jachs —Top 19:

Familie Jachs mdchte, sowie in der urspriinglichen Planung, im urspriinglichen Parifikat
auch vorgesehen und im Bescheid von 2007 auch genehmigt, am Dach einen
Aufbau/Paviilon errichten. Dieser wurde nicht ausgefiihrt bzw. umgesetzt, ist aber im
Nutzwertgutachten beriicksichtigt. Siehe beiliegende Kurzfassung von Fam. Jachs.

Die Planung hinsichtlich der Ausfithrung und Statik des Aufbaus, sowie die Einholung
der behordlichen Genehmigungen ist bereits erfolgt.

Sollten die Arbeiten wie geplant umgesetzt werden, wéare eine Sanierung des Atriums
zwar notwendig, jedoch nicht in oben genanntem AusmaB, da aufgrund des Aufbaues
ein trockener Raum entsteht.

Somit wiirde der Hausgemeinschaft laut vorliegender Angebote der Firma Schénleitner
und Quehenberger rund Euro 10.000,00 erspart bleiben.

Es ist angedacht, diesen Betrag bei Umsetzung des Aufbaues der Familie Jachs aus der
Ricklage zu ersetzen. Auch wird Familie Jachs kiinftig filr die Kosten der Instandhaltung
des Aufbaues aufkommen. Obwohl laut Nutzwertgutachten fiir diese Einrichtung eine
Zahlung in die Rlcklage geleistet wurde und wird. Diesbeziiglich wird ein separates
Schriftstiick unterzeichnet, welches auf etwaige Rechtsnachfolger {ibergehen wird. Somit
entsteht der Hausgemeinschaft keine zusatzlichen Kosten. Fam. Jachs wird den Aufbau
nur dann umsetzen, wenn dazu die Zustimmung erteilt wird.

Alle Anwesenden stimmten diesen Antrag zu. Es gab keine Einwande. Somit kann
Familie Jachs den Zubau durchfiihren. Eine Zahiung aus der Riicklage, fiir die nicht
notwendigen Sanierungsarbeiten aufgrund des Aufbaues, in der Hohe von rund Euro
10.000,00 kann erfolgen.

Baufertigstellungsanzeige — weitere Schritte:

Herr Delhaye teilte mit, dass Herr Berger zwischenzeitlich noch die fehlenden
Prifberichte fir die Elektroinstallationen und fiir die Kamine bei der Gemeinde
nachgereicht hat.

Herr Delhaye hat bei einem zufalligen Treffen Herrn Berger gebeten, auch noch den
ausstehenden Befund des Baufiihrers zu (ibermitteln.
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Das hat Herr Berger auch — mit einem Dreizeiler per Mail gemacht, was der Gemeinde
natdrlich nicht ausreichend war.

Somit fehlen noch der Blitzschutz sowie der Befund des Baufiihrers.

Befund des Baufiihrers:

Herr Delhaye hat diesbeziglich schon mit einem Baumeister ein Gesprach gefihrt.
Dieser kennt auch bereits die Wohnanlage und wiirde sich bereit erklaren, den Befund
des Baufiihrers zu erstellen und nachzureichen.

Er werde diesbeziiglich ein Gesprach mit dem Sachverstandigen des zustandigen
Bauamtes fiihren und eruieren, welchen Umfang das Gutachten bzw. der Befund haben
muss. Die anfallenden Nettokosten wurden, je nach Umfang der zu erbringenden
Leistung und Plane, auf rund Euro 10.000,00 geschétzt.

Sobald das Gespréach stattgefunden hat und Herr Delhaye (ber eine fixe Zusage verfiigt,
wird (ber die weitere Vorgangsweise informiert bzw. abgestimmt.

Blitzschutz:

Dazu liegt bereits ein Angebot vor. Die anfallenden Nettokosten fir die erstmalige
Herstellung einer entsprechenden Blitzschutzanlage fur die gesamte Wohnanlage wird
rund Euro 11.000,00 betragen. Herr Delhaye wird dazu noch 2 weitere Angebote
einholen. Diese Arbeit ist jedenfalls zu beauftragen, da es ansonsten in einem
Schadenfall (Blitzeinschlag...) zu Problemen mit der Gebaudeversicherung kommen
kann und wird.

Eine Information (ber die tatséchlichen Kosten sowie liber den Arbeitsbeginn ergeht
mittels separater Post.

Allfalliges:

Weiterer Mangel: Herr Danninger hat im Zuge von Umbauarbeiten in seiner Wohnung
einen weiteren Mangel entdeckt {(entlang des gesamten Gebaudeteiles — Hans-Sachs-
StraBe — Auffahrt von der BahnhofstraBe). Es dirfte der Aufbau/Hinterliiftung mangelhaft
ausgeflihrt worden sein.

Herr Delhaye wird das AusmaB sowie die erforderlichen SanierungsmaBnahmen mit
einem Sachverstandigen bzw. Baumeister eruieren. Bevor hier Arbeiten in Auftrag
gegeben werden, wird eine Information an alle Eigentimer Obermittelt.

Nutzwertgutachten:

Im Zuge der Errichtung der Reihenhduser und des Abverkaufes und Anderung einzelner
Einheiten, welche sich noch im Eigentum von Herrn Berger befanden, war ein Anderung
des Nutzwertgutachten notwendig. Laut Auskunft von Herrn Berger, liegt das immer
noch beim Notariat Binder in Vécklabruck. Warum es nicht umgesetzt wird bzw. es so
lange dauert entziehe sich seiner Kenntnis (Aussage von Herrn Berger bei oben
genannten Treffen mit Herrn Delhaye).
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Herr Delhaye wird diesbez(iglich mit dem Notariat Binder Kontakt aufnehmen und
erfragen woran die Umsetzung scheitert. Es folgt eine diesbezlgliche Information an alle
Eigentiimer.

Ende der Versammiung 19:30 Uhr.

Herr Delhaye bedankte sich bei allen anwesenden fiir die Teilnahme und fiir das
angenehme Gesprachsklima und wiinschte eine gute Heimreise.

Dieses Protokoll ergeht mit Schreiben vom 11.03.2020 bzw. mit Aushang am
schwarzen Brett an alle Wohnungseigentiimer.

ertler Gemeinniitzige
hnlngs- und SiedlungsgenossefAstha

Ried im Innkreis, am 11. Marz 2020
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