DIPL-HTL-ING. RUDOLF STADLER

BAUMEISTER - GEW. ARCHITEKT
ALLG. BEEIDETER UND GERICHTLICH
ZERTIFIZIERTER SACHYERSTANDIGER
PFARRHOFGRIES 2 4840 VOCKLABRUCK

Geschéftszahl: 8 E 23/23m - 4

An das

Bezirksgericht Véckiabruck
Ferdinand Ottl-Stralke 12
4840 Vocklabruck

Tel.: +43 5 760121 48712

SCHATZUNG

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 1712, KG 50303 Attnang-Puchheim,
BLNr 126, 9347/841580 Anteile und BLNr 127, 9347/841580 Anteile, mit welchen jeweils
Wohnungseigentum an W3 untrennbar verbunden ist mit der Anschrift Wiener Str. 36c,
4800 Attnang-Puchheim.

Auftrag:

Bezirksgericht Vocklabruck, Abteilung 3
Mag. Julia Scheicher, Richterin
Gerichtsauftrag vom 08.01.2024
eingelangt beim SV am 12.01.2024

EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei vertreten durch
Ilvana Rajic Dr. Gerhard SCHATZLMAYR
geb. 26.01.1984 Rechtsanwalt
Lannerstralie 9 Stadtplatz 22
4850 Timelkam 4690 Schwanenstadt
Tel.: 07673/6484, Fax: 07673/6484-28
(Zeichen: RajilvSpahMi-1)
Verpflichtete Partei
Miralem Spahic
geb. 21.07.1974
Wiener Stralte 36¢

4800 Attnang-Puchheim

Wegen:
EUR 70.000,00 samt Anhang (Versteigerung e. gemeinschaftlichen Liegenschaft)

Stichtag der Schétzung: 31.01.2024
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BEFUND

Liegenschaftsbezeichnung:
Wohnungseigentumsobjekt, Wohnung W3c

Besichtigung:

Die Liegenschaft wurde am 31.01.2024 um 14:00 Uhr in Anwesenheit von Herm Miralem
Spahic in Begleitung von Frau Slavica Maxinovic (Beistand), Frau Ivana Raijic in
Begleitung ihrer Rechtsvertretung Dr. Gerhard Schatzlmayr sowie Herrn Bmst. Dipl.-Ing.
(FH) Gernot Stadler (allg. beeid. u. gerichtl. zert. Sachverstandiger) und Bmst. Dipl-HTL-
Ing. Rudolf Stadler (beauftragter Sachversténdiger) besichtigt.

Dem Sachverstandigen wurden div. Auskiinfte erteilt.

Bewertungsgrundlagen:

Bei der Wertermittiung wurde von den zur Verfiigung 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, bleiben Anderungen des Gutachtens vorbehalten.

a) Grundbuchsauszug des Bezirksgerichtes Vocklabruck vom 27.11.2023.
b) Katasterplanauszug vom 29.01.2024.

c¢) Flédchenwidmungsplanauszug vom 10.01.2024.

d) Erhebungen auf dem Bezirksgericht Vocklabruck.

e) Erhebungen auf dem Stadtamt Attnang-Puchheim.

f) Baubewilligung des Marktgemeindeamtes Attnang-Puchheim vom 30. Janner 1964 fiir
den Neubau einer Wohnhausanlage, bestehend aus 4 viergeschossigen Wohnhausern
mit 47 Wohnungen und einem Geschaftslokal sowie 2 Garagenobjekten mit 22
Einstellboxen.

g) Baubewilligung des Marktgemeindeamtes Attnang-Puchheim vom 11.07.1967 fir den
Neubau einer Wohnhausanlage, bestehend aus 4 viergeschossigen Wohnhdusern mit
47 Wohnungen und einem Geschéftslokal sowie zwei Garagenobjekten mit 11
Einstellboxen.

Die Baubewilligung wird unter den im Bescheid vom 30. Janner 1964 festgehaltenen
Bedingungen erteilt.

h) Baubewilligung des Markigemeindeamtes Attnang-Puchheim vom 09.09.1970 fiir den
Neubau einer Wohnhausanlage, bestehend aus 4 viergeschossigen Wohnhdusern mit
47 Wohnungen und einem Geschéftslokal sowie zwei Garagenobjekten mit 11
Einstellboxen.

Die Baubewilligung wird unter den im Bescheid vom 30. Janner 1964 festgehaltenen
Bedingungen erteilt.

[} Einreichplan, Auswechslungsplan des Arch. Otto Frisch vom November 1969,
Wohnflachenberechnung Haus 2 und 4 fiir EG und 1. — 3.Stock sowie Anderung Haus
2, Erdgeschoss Wohnung statt Geschaft mit Genehmigungsvermerk des
Gemeindeamtes Attnang-Puchheim vom 09.09.1970.
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j} Einreichplan des Arch. Otto Frisch vom April 1972 fir die Anderung der Lage der
Objekte mit Genehmigungsvermerk des Gemeindeamtes Attnang-Puchheim vom
09.09.1970.

k) Einreichplan iiber den Einbau einer olbefeuerten Zentralheizung der Gemeinn.
Bauvereinigung Ges.m.b.H. mit Genehmigungsvermerk des Gemeindeamtes Attnang-
Puchheim vom 19.11.1973.

1) Bestandspléne des Arch. Otto Frisch vom Mai und Juni 1974.
m)Beniitzungsbewilligung Haus 1 und 2; Bescheid vom 27.06.1974.
n) Beniitzungsbewilligung Haus 3 und 4; Bescheid vom 17.10.1974.

0) Bauanzeige fur die Errichtung von vier Millcontainer-Abstellplatzen der
Gemeinniitzigen Bauvereinigung vom 18.01.1993.

p) Kaufvertrag mit der Tagebuchzahl 5630/2015 des o&ffentlichen Notars Dr. Thomas
Zellinger.

q) Auskiinfte von der Hausverwaltung GSA Genossenschaft fiir Stadterneuerung &
Assanierung gem. reg. Gen. mbH, Mozartstralle 6-10, 4020 Linz.

r) Angebots- und Kaufpreisdatenbank des SV.
s) Aufmassskizzen vom SV anldsslich des Ortsaugenscheines.
t) Fotoaufnahmen vom SV anldsslich des Ortsaugenscheines.
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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 Gebauden, 29. Auflage

- Stabentheiner
Kommentar zum Liegenschaftsbewertungsgesetz

- Kranewitter
Liegenschaftsbewertung 7. Auflage, 2017

- Sachverstindige Heft 3/2023
Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2023

- Zeitschrift GEWINN-Grundstiickspreis(ibersicht 5/2023
- Immobilienpreisspiegel der WKO

Beilagen (Anhang):

Beilage A: Grundriss Wohnung W3c
Beilage B: Auszug aus der Katastralmappe
Beilage C: Auszug aus dem Flachenwidmungsplan

Beilage D1-2:  Grundbuchsauszug
Beilage E1: Nutzflachenaufstellung
Beilage F1-8: 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 zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grofle sein. Es wird darauf hingewiesen,
dass der emmittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender
Preis auch bei gleichbleibenden dufleren Umsténden im Einzelfall jederzeit, insbesondere
kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Der ausgewiesene Verkehrswert ist mit einer
entsprechend grof!en Bandbreite nach oben oder nach unten zu sehen. Die Bandbreite ist
abhéangig von der Anzahl und Qualitét vorliegender Marktdaten.

Bei der Wertermittlung 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 fiihren kdnnen. Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde,
behélt sich der Sachversténdige ausdriicklich die kostenpflichtige Anderung oder Ergédnzung
des Gutachtens oder eine kostenpflichtige Nachbewertung vor.

Eine PrUfung der baubehdrdlichen Genehmigungen, der KonsensmaBigkeit und der
rechtmaBigen Nutzung wurde vom Sachversténdigen nicht durchgefiihrt. Eine Uberprifung
der offentlich-rechtlichen Bestimmungen einschliellich 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, einschlielllich der Bestimmungen (ber Brand- und
Schallschutz. Soliten sich hier neue wertverdandernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine
entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Geb&udes, im Sinne der
Richtlinie 2002/91/EG des Européischen 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 Eigentliimer 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. Unzuldnglichkeiten, welche nur bei einem ldngeren Bewohnen des Objektes
feststellbar sind, kdnnen in die Bewertung nicht einflieRen.

Es wurden keine Baustoff- und Bauteilpriiffungen vorgenommen, weiters keine
Funktionsprifungen haustechnischer und sonstiger Anlagen durchgefiihrt.

Die auf der Liegenschaft oder in den Geb&uden sonst noch vorhandenen Fahrnisse, wie
spezielle Wohnungseinrichtungen, Moblierungen, Geratschaften, Haus- bzw. Zierrat, evt.
lagernde Materialien oder &hnliches sind in der Verkehrswertermittiung nicht enthalten,
ebenso nicht deren Entsorgung.

Die Verkehrswertermittiung erfolgt geldlastenfrei.
Ob auf den Liegenschaften Férderungen haften wurde nicht Gberpriift.

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

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes werden die Werte inklusive der Umsatzsteuer
angesetzt.
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Grundbuchsdaten fiir die Wohnung W3c:

EZ 1712
KG 50303 Attnang-Puchheim
A1 - Blatt:
Gst.-Nr.  1590/1 Bauf. (10)
Gérten (10)
1590/6 Gérten (10)

A2 - Blatt:

1.342 m?
2.494 m?

784 m? 4.620 m?

Zu bewertende grundbiicherliche Rechte: keine Rechte eingetragen

B — Blatt:

126 ANTEIL: 2347/841580
Ivana Rajic

GEB: 1984-01-26 ADR: Wiener StraBe 36¢/3, Attnang-Puchheim 4800

a 2622/1978 Wohnungseigentum an W 3 Wiener Str. 36c
5630/2015 IM RANG 216272015 Kaufvertrag 2015-03-09 Eigentumsrecht
5630/2015 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002

b
c
d 10034/2015 Adressenénderung
e

2557/2023 Klage (LG Wels, 26 CTg 23/23w}
f 8071/2023 Bewilliqung der Versteigerung gem § 352 EC (8 E 23/23m)

127 ANTEIL: 9347/841580
Miralem Spahic

GEB: 1974-07-21 ADR: Wiener StraBe 36c¢/3, Attnang-Puchheim 4800

a 2622/1978 Wohnungseigentum an W 3 Wiener Str. 36c

h S630/2015 IM RANG 216272015 Kaufvertrag 2015-03-09 Eigentumsrecht
c 5630/2015 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002

d 10034/2015 Adressendnderung

e 2557/2023 Klage (LG Wels, 26 Cg 23/23w)}

£ 8071/2023 Bewilligung der Versteigerung gem § 352 EOQ (8 E 23/23m)

C — Blatt:

Bewertungsgegenstandliche grundbiicherliche Lasten:

keine bewertungsgegenstandlichen Lasten eingetragen.

AuBerblcherliche Rechte und Lasten: keine bekannt
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Grundstiicksbeschreibung:

Grundstiicksgrofie:
Flachenwidmung:

Umgebungsgrundstiicke:

Gefahrenzone:
Geogenes Baugrundrisiko:

Storfaktoren:

Funksender:

Bebauungsplan:

EZ 1712 / 4620 m?
Wohngebiet

Das gegenstandliche Grundstiick ist als Bauland Wohnen
gewidmet. Die umliegenden angrenzenden Grundstiicke sind
als Bauland Wohnen, Betriebsbaugebiet und Mischgebiet
gewidmet.

Im Nordwesten verlduft paraliel
AufschlieBungsstrafe.

Ostlich der Liegenschaft flieRt in unmittelbarer Nahe der
Redlbach vorbei.

zum Grundstiick die

keine bekannt
keines bekannt

Nordwestseitig fiihren in einem Abstand von ca. 50 m bis
100 m Entfernung die B1 Wiener Strale und
Westbahnstrecke vorbei (Emissionen, Larm, etc.).

Dies bedingt im Besonderen an den nordwestseitig
gelegenen Wohnungen Beeintrachtigungen durch Larm.

Der nachsten beiden Mobilfunksender befindet sich in einer
Entfernung von ca. 500 m zur Liegenschait.

Station 1 GSM, UMTS, LTE Sendeleistung 120-140 W
Station 2 GSM, UMTS, LTE, 5G Sendeleistung 320-340 W

Station 1 GSM, UMTS, LTE, 5G Sendeleistung 420-440 W

keiner vorhanden; seinerzeitige Bebauung erfolgte It

Teilbebauungsplan

Weitere Bebauungsmdglichkeiten des Bewertungsgrundstiickes und der angrenzenden

Grundstiicke nach den

Bestimmungen des Bebauungsplans bzw. der 0.0.

Baugesetzgebung und der StralRengesetzgebung.

Lagebeschreibung:
BOLRRALART -Iar

Tgeai T

two g A
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Die Liegenschaft liegt ca. 1,50 km Luftlinie nordéstlich vom Stadtzentrum von Attnang-
Puchheim (ca. 21 Gehminuten). In der nahen und weiteren Umgebung befinden sich
Wohnhauser. Siidwestseitig befinden sich Betriebsgebdude und Geschaftsbauten. Der
Hang des Spitzberges siidostseitig, mit der Sportanlage, ist bewaldet.

Die VerkehrserschlieBung ist (iber die B1 Wiener StralBe und die Zufahrt bzw.
AufschlieBungsstrale gegeben.
Die Liegenschaft ist ausreichend besonnt.

MaRBe, Form und Topographie:

Die gegenstidndliche Liegenschaft besteht aus zwei Grundstiicken, welche durch die
Zufahrtsstralle getrennt sind. Das dstlich mit vier Wohnh&dusern bebaute Grundstiick hat
eine langgestreckte annahernd rechteckige Grundrissform.

Der Grundstiickskorper hat eine gréite Langserstreckung von Stidwesten nach Nordosten
von ca. 136 Meter und betrégt die gréfite Ausdehnung von Nordwesten nach Siidosten
ca. 36 Meter.

Das unbebaute Grundstiick hat eine anndhermnd dreiecksférmige Grundrissform mit
Seitenldngen (Katheten) von ca. 38 Meter bzw. 30 Meter.

Die Liegenschaft liegt anndhern eben.

Infrastruktur:

Der Struktur der Attnang-Puchheim, kann die Lage der Liegenschaft als gute Wohnlage
im Wohngebiet Wienerstrale bezeichnet werden und weist hinsichtlich der
Erreichbarkeit diverser infrastruktureller Einrichtungen der Stadt eine Reihe von
Merkmalen eines im Standrandgebiet gelegenen Grundstiickes auf.

Auf Grund der Lage in der Stadtgemeinde von Attnang-Puchheim kénnen auch sonstige
offentliche Einrichtungen (z.B. Schulen, Sporteinrichtungen, Erholungsbereiche,
Gesundheitswesen, etc.) genutzt werden.

Nachstgelegene Einkaufsméglichkeiten sind in Attnang-Puchheim insbesondere auch im
nahegelegenen Geschéft ,Billa“ gegeben. Offentliche Verkehrsmittel (Bus) ist vorhanden.
Schulbushaltestelle ist vorhanden.

Die Wasserversorgung erfoigt iber die Ortswasserleitung.
Die Abwasserentsorgung erfolgt iiber die Ortskanalisation.
Stromversorgung erfolgt iiber die Energie AG.
Fernw@rmeanschluss ist nicht vorhanden.
Femgasanschlussmdéglichkeit ist vorhanden.

Kabel-TV Anschlussméglichkeit ist vorhanden.
Telefonanschlussmaoglichkeit ist vorhanden.
Muillentsorgung: értliche Millabfuhr

Anliegerbeitrdge (Gehsteig, Fahrbahn, etc.) sind bereits geleistet. Auf dem Stadtamt
Attnang-Puchheim bestehen keine Abgabenriickstinde.

Abidnderung der Baupléne:

Das Wohnhaus entspricht weitestgehend den bewilligten Einreichplanen.

Wohnung W3c: Der Abstellraum ist verkleinert und das Bad sowie der Vorraum
vergroRert. Das WC ist nicht mehr vom Bad getrennt. Die Wand zwischen Vorraum und
Diele ist abgebrochen. Das Schlafzimmer ist kleiner, da ein Schrankraum eingebaut ist.
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Im Kellergeschoss ist im allgemeinen Abstellraum eine Trennwand errichtet.
Far die angefiihrten Plandnderungen konnten keine Baubewilligungen erhoben werden.

Allgemeine Beschreibung der Gebaude und der WE:

Auf der gegenstindlichen Liegenschaft befinden sich auf dem Grundstiick 1590/1 vier
freistehende, viergeschossige Wohngebiude. Diese sind jeweils zur Gianze unterkellert
und in Massivbauweise mit einem flachen Satteldach errichtet. Die Dachdeckung besteht
Welleternit, die Dachwasserableitung erfolgt Gber Hangerinnen und Dachfallrohre. In
jedem Stiegenhaus ist eine 2-armige gerade Stiegenanlage mit Kunststeinstufen auf
Stahlbetonlaufplatten sowie Terrazzoplatten auf den Podesten eingebaut, Das
Stiegengelénder ist aus Metall und der Handlauf mit Kunststoff (iberzogen. Im
Kellergeschoss befinden sich in jedem Haus je eine Waschkiiche mit Trockenraum, ein
Fahrrad- und Kinderwagenabstellraum und die entsprechenden Parteienkeller. Die Rdume
sind mit Betonbdden, Verputz und den entsprechenden Strom- und Wasserausléssen,
sowie Metallfenster und doppelwandigen Blechtiiren ausgestattet. Im Kellergeschoss des
Hauses Wienerstra3e 36b ist die Zentralheizungsanlage (Heizraum und Ollagerraum) fiir
alle 4 Objekte untergebracht.

Die Wohnung W3c befindet sich im viergeschossigen Wohnhaus im Erdgeschoss mit der
Anschrift Wiener Stralle 36¢ und ist in Richtung Siidwesten ausgerichtet und verfiigt Giber
Fenster im Nordwesten, Siidwesten und Siidosten. Die Loggia ist in Richtung Nordwesten
orientiert.

Die Wohnung besteht nach der Renovierung im Jahr 2015 aus den R&umlichkeiten
Vorraum, Kiche, Wohnraum, Absteliraum, Bad/WC, Flur, Zimmer, Schlafzimmer,
Schrankraum, Loggia sowie Kellerabteil; siehe Anhang E1 mit Nutzflichenaufstellung.

Wohnung W3¢ (Fldchen laut Nutzwertgutachten):

wohnun rechts

Yorraum 3,60 m2
Dilele 6,01 m2
Flur 3,65 m2
Zimmer 22,45 m2
Zimmer 16,02 m2
Wohnraun 22437 m2
Ltiche 9,35 m2
wC 1,66 m2
Bad 341 m2
Absteliraum 7¢64 m2
Lmia 7.5_1_2_2_
Nutzfldche 103,57 m2
Zubehir: lagerkeller 9347

Die PKW-Absteliplatze nordwestlich der Wohnobjekte sind nicht zugeordnet.

Alle Teile des Hauses, welche It. Nutzwertgutachten nicht zugeordnet sind, dienen der
gemeinsamen Nutzung. Das sind folgende Raumlichkeiten: Stiegenhaus, Génge,
allgemeiner Abstellraum, Fahrrad- und Kinderwagenraum, Waschkiiche, Trockenraum
und Dachboden.

Asphaltflichen der PKW-Abstellpiatze im Freien, die gesamte Aulienanlage einschliefSlich
deren Gestaltung und Einrichtung, die nicht bebauten Grundstiicksflichen, Grund — und
Bodenbefestigungen und alle nicht im Wohnungseigentum befindlichen Anlagen und

Einzelheiten.
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gegenstandiich: W3 im Erdgeschoss des Hauses 2
mit der Anschrift WienerstralRe 36¢

Baujahr: ca. 1974 / Alter: ca. 50 Jahre
Miteigentlimer: Wohnungseigentum an weiteren 47 Einheiten
Bauweise: Massivbauweise
Geschossanzahi: - Kellergeschoss

- Erdgeschoss

- 1. — 3. Obergeschoss

Raumhdhen Wohnung W3c:

Erdgeschoss: ca. 2,70 m It. Einreichplan

Baubeschreibung Wohnung W3c:

Rohbauteile: (Gber die durchschnittliche techn. Lebensdauer)

Fundamente: Streifenfundamente, Beton

Kellerwénde: Stahlbeton bzw. Mauerwerk

AulRenwéande: Mauerwerk 25 cm

Innenwénde: Ziegelmauerwerk

Decken: Massivdecken

Stiegen: Zweilaufige Massivstiegen mit Halbpodesten

Unterkonstruktion des FulRbodens:

Fassade:
Dachform:

Dachkonstruktion:

Betonstiege, Terrazzo

ohne Befund

warmegedammte mit kleinformatiger Eternitverkleidung
Satteldach

Pfettendachstuhl
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Ausbauteile: (unter der durchschnittlichen techn. Lebensdauer)

Dachdeckung: Welleternit

Fenster: Kunststofffenster mit 2-Scheibenisolierverglasung

Taren: Holztliren mit Metallzargen

Fensterbanke: innen Werzalith, auflen Blech

Sonnenschutz: Vorbaurollladenkasten, Innenjalousien

Rauchfange: Rauchfang im Wohnraum vorhanden

Fulboden: Fliesen, Parkett, PVC

Fassaden: kleinformatige Eternitplatten

Loggia: L.oggia im Sldwesten

Bad/WC: Waschbecken, Dusche mit Glaswanden und
Drehtlire, Waschmaschinenanschluss, Hange-
WC mit vorgemauerten Unterputzspiilkasten
Boden: Fliesen
Wande: Fliesen bis in eine Héhe von 1,20 m,
im Bereich der Dusche bis UK-Decke

Heizung: Olzentralheizung mit Warmeabgabe (iber Radiatoren

Warmwasser: mittels Zentralheizung

Elektroinstallationen:

Kontrollierte
Wohnraumliftung:

Liftanlagen:

Sonstige Anlagen:

Standard
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AuBienanlagen:

Einfriedungen:

Befestigte Flachen:

Parkplatze:

Gartnerische Gestaltung
und Aufwuchs:

Sonstige Einbauten:

Das Grundstiick 1590/1  verfligt (ber keine
Einfriedungen. Auf dem Grundstick 1590/6 ist ein
Kinderspielplatz vorhanden mit einem ca. 3,50m hohen
Maschendrahtzaun.

Die Parkplatze auf dem Grundstiick 1580/1 entlang den
Hausern 1-4 sowie im Bereich des Grundstiickes 1590/6
entlang der ZufahrtsstralRe sind asphaltiert.

Der Hauszugang ist asphaltiert und sind die
Wiesenflachen mit Betonleistensteinen abgegrenzt.

Parkplatze sind im Nordwesten und im Nordosten
entlang den Hausern 1-4 sowie entlang der
Zufahrtsstralle vorhanden.

Wiesenflachen mit Strauchern und Buschwerk.
Kinderspielplatz auf dem Grundstiick 1520/6.

Notwendige Fertigstellungsarbeiten:

Wohnanlage:
Wohnung W3c:

Die Wohnanlage ist soweit fertiggestellt.
Die Wohnung ist soweit fertiggestellt.

Baumiéingel und Bauschéden:
Die Wohnhausanlage mit den 4 Wohnblocken in einem dem Alter entsprechenden guten

Erhaltungszustand. Bdéden,

Wiande und Decken weisen iibliche Rissbildungen,

Unebenheiten, Verschmutzungen sowie mechanische Beschadigungen auf.
Die Wohnung W3¢ wurde im Jahr 2015 durchgreifend renoviert und modernisiert sowie
geringfiigig umgebaut und wurden unter anderem WC und Bad zusammengelegt. Die
Wohnung selbst befindet sich in einem sehr guten/ neuwertigen Zustand. Bei den Fenstern
ragen die Vorbaurollldden ca. 5 cm in die Glaslichte.
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Instandhaltungsriickstau:

Wohnung W3c:
In der Wohnung W3c ist kein Instandhaltungsriickstau vorhanden

Wohnh&user:

Laut Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 13.10.2017 verfligen die vier Objekte {iber
eine zentrale Olheizung, bei welcher Sanierungsarbeiten bis in eine Héhe von
ca. € 23.629,- beschrieben sind und sind fiir Investitionen ca. € 26.400,- verfiigbar.
Aufgrund eines Mehrheitsbeschlusses werden Heizkostenverteiler installiert.

Div, Maler- und Anstreicharbeiten durchfiihren.

Bauausfiihrung:
Wohnung W3c: gut
Wohnhaus: gut

Bau- und Erhaltungszustand:

Wohnung W3c: sehr gut
Wohnhaus: gut

Folgende Instandhaltungs-, Reparatur- und Ausbauarbeiten wurden durchgeftihrt:
- die Fenster wurden ca. im Jahr 2010 emeuert (It. Auskunft)

Zubehor:
Kein Zubehdr.

Energieausweis:

Energieausweis vom 20.12.2012:
Referenz-Heizwarmebedarf HWBReirk = 97,70 kWh/m?3a
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Hoéhe der monatlichen Aufwendungen:

Laut Auskunft der Hausverwaltung ,GSA gem. reg. Gen. mbH* MozartstraRe 6-10, 4020
Linz, betragen fiir die Wohnung W3c (angefiihrt mit der Bezeichnung BE-Nr. 27/Top-Nr. 3¢/
Tar-Nr. 3 mit einer Nutzfldche von 103,57 m2) die monatlichen Vorschreibungen:

Vorschreibungen ab 01.01.2024

Linz | Moaarisirenta B-10, .Iﬂﬂl? 08
fﬂ! -] rmaz lfﬂﬂﬁhﬂh-&
alfcofges

k| L

GSA" hafy £. Gtmd vog v Assanisrong gom. reg. Sen. mb 1

P Y | LG Linz |VID ATUSR0E24Y

Hiralem Spahic
Winer Sirafie 35073
480 Arnang Puchheim
Rachuumg Rechnungr: 13005 002 004 20242 Tiwe Kumcen-Nr.: 10005 DAZ7 Ob1
Redhnungsdatum: 07.02.204
LBo-he.2 ATUS9E23005
3ikitig ab: L0, 2024 tec af weltereg
Ok ‘Wiener Siralle 36 ¢, 4800 Attnang-Purbheim
Obajeid-Nr.x 19008 Nutnmngsart= Wobrung
Bestandinhelf:  BE-Nr. 27 / Top-Wr. 3¢ Tilr-Ne. 3
Iapce Januar bis Dezember 2024 ader bls aner
Rerbnung fir Miralem Spahic
Exbgeltpraten Berachnungagrundiage Menge Prelaje unr-saiz Bdreg
Verwalhangshanirar Hutftiche 103,57 woow € 27,06
Serrishsknsran Aligernein Anaahi der Wohnunen 9347 mones &£ 148,00
Zontrahetnng Hachenbasis Zentralheizung 96,16 00% € #,51
Reparsturkosten. Repaaturiostenfond-A 103,57 0e0% € 108,78
Wormrmagser Fichenbards Wasser 95,16 1oM% € 45,08
Hestnsurime fachnungspositionsn ), 00 Sk € 04,78
Hattosumme Rechrungspositionsn 10,00 % € 24,13
Nettrsumme Rechryngspositionen 20,00 % € 87,51
Umsatzstauer 10,00 % [ 249
Vmsatrateuss 5,00 % € 12,50
Evmme £ 451,33

Vorabinformation: Der ohen suEgewiesenss Rachnungshelrag in Hilhe von € 461,33 wird auf basis des vorllegendian Lastschrifmandats
{Mandateraferonz: B2C230001000500270GIM0L £ C1D: ATAOZTAGIOOD015780) zur jeswelbgen Falighel: {S. des Monats) elngemgen. Fallt dieser
Tan auf einen Sone- oder Falertag, glit der nachstmnplirhe Geartulfraty sds Fallighelistan,.

W VS« Aaumabiian Treiuhaid Safoiis Salw § et 1

Lt. Auskunft - Jahresabrechnung 2022, bzw. vorgelegtem Kontoauszug - der
Hausverwaltung ,GSA" betragt das Guthaben per 31.12.2022 € 142,70.
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Kiinftige Sanierungsaufwendungen:

Laut Auskunft der Hausverwaltung sind ihr keine allfélligen vorhandenen Schiden und
Méangel an den Objekten bzw. in néchster Zeit geplante Reparatur- oder
Sanierungsarbeiten bekannt.

Bodenbelastung, Kontaminierung:

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

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

Sollte sich nachtrdglich herausstellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes
Grundstiick Kontaminationen aufweisen, wire eine Bodenuntersuchung erforderlich. Eine
eventuelle Wertminderung wére durch den gefertigten Sachverstdndigen auf Basis der
Untersuchungsergebnisse erganzend festzustellen.

Nachstehend wird eine Abfrage im Verdachtsflichenkataster des Umweltbundesamtes
dargestellt:

Ergebnis fir-

Bundesland Oberdsterreich

Bezirk Vicklabruck

Gemeinde Attnang-Puchheim
Katastralgemeinde Attnang-Puchheim (50303)
Grundstick 1590/1

Information:

Das Grundstiick 1590/t in Attnang-Puchheim (50303) ist derzeit nicht im
Verdachtsfiichenkataster oder Altlastenatias verzeichnet

Die Grundstiicke 1590/1 und 1590/6 sind derzeit nicht im Verdachtsflichenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet.

Mietverhaitnisse:
Kein Bestandsverhaltnis (keine Vermietung der W3c).

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

Die nachfolgende Ermittlung 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 VerduRerung der Sache
tblicherweise im redlichen, Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die besondere
Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen bleiben bei der
Verkehrswertermittiung auler Betracht.

Vergleichswertverfahren: Dabei wird der Wert einer Sache durch Vergleich mit tatsachlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen emmittelt. Abweichende Eigenschaften der
Sachen und geénderte Markiverhélinisse werden durch Zu- und Abschlige beriicksichtigt.

Sachwertverfahren: Dabei wird der Wert der Sache durch Zusammenzihlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes der Aullenanlagen, jedoch ohne
Einrichtungsgegenstdnde, emittelt. Eventuell vorhandenes Zubehdr, das sind
Einrichtungsgegenstdnde, welche mit dem Gebdude erd-, mauer-, niet- und nagelfest
verbunden sind, wird im Gebéudeherstellungswert mit eingerechnet.

Bodenwert: Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer
Liegenschaften  unter  Beriicksichtigung von  Wertdnderungen.  Vorhandene
AufschlieBungskosten werden berlicksichtigt.

Bauwert: Emmittlung des Herstellungswertes zum Bewertungsstichtag abziiglich
technischer und  wirtschaftlicher Wertminderung und  abziiglich  sonstiger
wertbeeinflussender Umsténde.

Der Herstellungswert zum Bewertungsstichtag setzt sich zusammen aus Erfahrungswerten
des Sachverstdndigen (Bauabrechnungen, Lohn- und Preisentwicklungsbeobachtung,
Firmenauskinften sowie Fachbuchtabellen) und beinhaltet s&mtliche Bauleistungen fiir die
Gebdaudeerrichtung einschlieBlich Planung, 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: Erirage die aus der tatsachlichen Bewirtschaftung der Sache oder von
vergleichbaren Sachen erzielt werden kénnen.

Bewirtschaftungskosten: Aufwand fiir Betrieb, Instandhaitung, Ausfallwagnis
(Liquidationsbetrage) und Verwaltung der Sache nach tatsachlichen Aufzeichnungen oder
statistischen  Erfahrungsdaten. Die Abschreibung ist im Vervielfiltiger der
Kapitalisierungstabelle beriicksichtigt.

Reinertrag: Rohertrag abzliglich Bewirtschaftungskosten.
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VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Bei der gegensténdlichen Liegenschaft ist das Vergleichswertverfahren das geeignete
Verfahren. In der Wohnanlage wurden einige Wohnungen verkauft und kdnnen
innerhalb der Wohnungseigentumsgemeinschaft die jeweiligen Nutzwerte zum

Vergleich herangezogen werden, da die Nutzwerte die Unterschiede gut abbilden.

Wohnung W3c

VERGLEICHSWERTERMITTLUNG

In der gegensténdlichen Wohnanlage wurden vergleichbare Wohnungen um
nachstehende Preise verkauft:

Wohnung

Wiener Str. 36¢, W3

Wiener Str. 36a, W3
Wiener Str. 36¢c, W4
Wiener Sir. 36d, W8

Wiener Str. 36c, W4

103,57 m*

103,57 m?
87,62 m?
67,60 m?

87,62 m?

Mittelwert Kaufpreis pro Nutzwert

Anteile

9347

11199

8323

6165

8323

NW  KP/INW
in€

420790 10,70
420790 9,91
420790 12,01
420790 16,22
420790 23,67
14,50

KP/m?
in€

965,53
1.071,74
1.141,29
1.479,29
2.248,35

1.381,24

Valorisierung auf das Jahr 01/2024 laut Baupreisindex Statistik Austria

Wohnung

Wiener Str. 36¢c, W3
Wiener Str. 36a, W3

Wiener Str. 36c, W4
Wiener Str. 36d, W8

Wiener Str. 36¢c, W4

m? Anteile
103,57 m? 9347
103,57 m2 11199

87,62m2 8323
67,60 m2 6165
87,62m® 8323

Mittelwert Kaufpreis pro Nutzwert

NW  KP/NW

in €

420790 16,59
420790 14,12
420790 17,12
420790 21,85
420790 23,67
18,67

KP/m?2
in€

1.497,54
1.527,23
1.626,34
1.992,60
2.248,35

1.778,41

Kaufpreis Jahr/Kauf
in€ Datum
100.000,00 09.03.2015
111.000,00 18.04.2018
100.000,00 17.05.2018
100.000,00 15.01.2020
197.000,00 23.11.2023
Kaufpreis
valorisiert auf 01/2024
155.100,00
158.175,00
142.500,00
134.700,00
197.000,00
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Wohnung
Wiener Str. 36¢, W3

Zu- oder Abschlége

m? Anteile

103,57

10,00%

NW
9347 420790

Wohnung saniert

VERGLEICHSWERT Wohnung W3c

KP/NW

18,67

gerundet

gerundet

KP/m* Vergleichswert
174.522,17
17.452,22
191.974,39
1.853,82 192.000,00
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VERKEHRSWERTERMITTLUNG
ohne Rechte und Lasten

Vergleichswert Wohnung W3¢

Zu- oder Abschiag zur Anpassung an die Marktlage:

GemafR §7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse
vorzunehmen. Zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtages war die
Nachfrage nach Immobilien, auch nach Eigentumswohnungen bzw.
“Anlegerwohnungen” ricklaufig und wird eine Marktanpassung
gerechnet.

Wohnung W3¢ 192.000,00
-5,00% -9.600,00
VERKEHRSWERT 182.400,00 gerundet

Wohnung W3c
ohne Rechte und Lasten

192.000,00

€ 182.400,00
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VERKEHRSWERTERMITTLUNG
mit Rechte und Lasten

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten € 182.400,00
Rechte:
keine Rechte eingetragen

gerundet € —_—
Lasten:
keine bewertungsgegenstandlichen Lasten eingetragen

gerundet - € e
VERKEHRSWERT gerundet € 182.400,00

{mit Rechte und Lasten) ============
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Der ermitielte Verkehrswert ohne Rechte und Lasten der Liegenschaft EZ 1712,
KG 50303 Attnang-Puchheim, BLNr 126, 9347/841580 Anteile und BLNr 127,
9347/841580 Anteile, mit welchen jeweils Wohnungseigentum an W3 untrennbar
verbunden ist mit der Anschrift Wiener Str. 36c, 4800 Attnang-Puchheim, betragt zum

Bewertungsstichtag 31.01.2024.

€  182.400,00

Der ermittelte Verkehrswert mit Rechte und Lasten der Liegenschaft EZ 1712, KG
50303 Attnang-Puchheim, BLNr 126, 9347/841580 Anteile und BLNr 127, 9347/841580
Anteile, mit weilchen jeweils Wohnungseigentum an W3 untrennbar verbunden ist
mit der Anschrifft Wiener Str. 36c, 4800 Attnang-Puchheim, betragt zum

Bewertungsstichtag 31.01.2024.

€  182.400,00

TS Fachgeblet ‘&
32 2019415 %

[~
%,% 417 U0 &

Vocklabruck, am 12.03.2024
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GRUNDSTUCKSINFORMATION auf Basis des Grundbuchauszugs nach Kundenwunsch durch Compass
dargestellt. Bitte Aktualité&tshinweis am Ende des Dokuments beachten.
Fiir den internen Gebrauch, kein amtliches Dokument.

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 50303 Attnang-Puchheim EINLAGEZAHL 1712
BEZIRKSGERICHT Vdcklabruck

KhhhkhkhhhhARA A d A kAR R R R R R IR A AR A Ak ko hhk ko dk ok hkkhk kA A AR AT A A IR A A A A A kA w ko d ok

**%* Eingeschrénkter Auszug * ok x
*xk B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer (n) 126, 127 wH &
ki C-Blatt eingeschridnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt % ek

ThEAE A KA TR AR AR AR AR Rk kb ko kA A A AT A AR A A AT A AL A AR A RN A AR Ak kAR A A AR R ARk Ak k&K

Letzte TZ 8436/2023
WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gem&B Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
Fhhdkhhkhkkhkdhhkhdhbr A rhhkdhhdhrdbdhbxtink A] *kkAkhkkhhhrhhdkdAdr ok Ao hhdhhkhrkrhkhhhhhhhhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1590/1 GS8T-Flache * 3836

Bauf. (10) 1342

Géadrten(10) 2494 Wiener StraBe 36d

Wiener StraBe 36a
Wiener Strale 36¢
Wiener Strabe 36b

15%0/6 Garten (10) * 784
GESAMTFLACHE 4620
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Garten (10} : Garten (Garten)

Bauf. (10) : Bauflichen (Geb&ude)

kkkkdkkkkhdddhkhhhhddkhhdhdhhdddhkddhdhdkdd PG khhkhhhhhdhhkkkrhd kb bk bk bk kak

2 a geldscht
KR EhAFARIA AR AA A A XAT T AT A A RN A ARk dhkkddn B EEAREE I A A A A kAT T hkhkdkdkdhkdtdhkhthhrhhhrrhhbiii
126 ANTEIL: 9347/841580
Ivana Rajic
GEB: 1284-01-26 ADR: Wiener StraBe 36¢/3, Attnang-Puchheim 4800
a 2622/1978 Wohnungseigentum an W 3 Wiener Str. 36c
b 5630/2015 IM RANG 2162/2015 Kaufvertrag 2015-03-09 Eigentumsrecht
¢ 5630/2015 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
d 10034/2015 Adresseninderung
e 2557/2023 Klage (LG Wels, 26 Cg 23/23w)
f 8071/2023 Bewilligung der Versteigerung gem § 352 EQO (8 E 23/23m)
127 ANTEIL: 9347/841580
Miralem Spahic
GEB: 1974-07-21 ADR: Wiener StraBe 36c/3, Attnang-Puchheim 4800
a 2622/1978 Wohnungseigentum an W 3 Wiener Str. 36c¢
b 5630/2015 IM RANG 2162/2015 Kaufvertrag 2015-03-09 Eigentumsrecht
c 5630/2015 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
d 10034/2015 Adressendnderung
e 2557/2023 Klage (LG Wels, 26 Cg 23/23w)
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f 8071/2023 Bewilligung der Versteigerung gem § 352 EO (8 E 23/23m)
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Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuchauszug vom: 27.11.2023 15:53:30

Grundstiicksinformation erstellt am: 22.01.2024 {Quelle: Grundbuch-Compass)
Der Rechtsbestand ist unverindert.

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

Alle Angaben trotz grdBter Sorgfalt ohne Gewdhr.

Kontakt: servicedesk@oompass . at |_Allgemeine Geschaftsbedingungen



DIPL-HTL-ING. RUDOLF STADLER

BAUMEISTER ° GEW. ARCHITEKT
ALLG. BEEIDETER UND GERICHTLICH
ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER

Nutzflachen:

Die Flachenangaben beruhen auf Planmafien sowie NaturmaRen.
(Aufmassskizzen anldsslich des Lokalaugenscheines)

W3ic WOHNUNG:

Erdgeschoss
Vorraum 11,35 m?
Kiiche 9,35 m*
Wohnraum 22,37 m?
Abstellraum 1,35 m?
Bad/WC 9,36 m2
Flur 3,65 m?
Zimmer 16,02 m?
Schlafzimmer 16,64 m?
Schrankraum 5,15 m?
Loggia 7.41 m?
Kellerabteil ca. 6,24 m?

Laut Nutzwertgutachten betragt die Wohnnuizfléiche 103,57 m?
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95,24 m?
7,41 m?

102,65 m?
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