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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

Gebaudebeschreibung:

Abb. Abbildung EG Erdgeschoss

ABGB Allgemeines Burgerliches Gesetzbuch DG Dachgeschoss

Anm. Anmerkung KG Kellergeschoss

BGBI. (LGBI.) Bundesgesetzblatt (Landesgesetzblatt) oG Obergeschoss

BGF Bruttogrundriss (-geschoss-)flache TG Tiefgarage

BK Betriebskosten uG Untergeschoss

BKI dt. Baukosteninformation (mit dsterr. Regionalfaktoren)

BRI Bruttorauminhalt (Kubatur)

DKM Digitale Katastralmappe

DORIS Digitales OO. Raum-Ordnungs-System Gerichts-/Behérdenbezeichnungen:
d.s. das sind BG Bezirksgericht

EO Exekutionsordnung LG Landesgericht

EW Einheitswert OGH Oberster Gerichtshof
etc. et cetera OoLG Oberlandesgericht
ETW Eigentumswohnung VfGH Verfassungsgerichtshof
EZ (EZ2) Einlagezahl (Einlagezahlen) VWGH  Verwaltungsgerichtshof
f. (ff.) folgende Seite(n)

G Grenzkataster BDA Bundesdenkmalamt
GB Grundbuch BH Bezirkshauptmannschaft
ggstl. gegenstandlich(e) FA Finanzamt

Gst. Grundstuick (M)Gde. (Markt)Gemeinde

GVG Grundverkehrsgesetz (zB. 00.GVG) LHSt. Landeshauptstadt

HV Hausverwaltung

idF. (idgF.)  in der (geltenden) Fassung DORIS Digitales OO. Raum-
insb. insbesondere Informations-System
IPS Immobilien-Preisspiegel (Land 00.)

iVm. (iZm.)  in Verbindung (Zusammenhang) mit

k.A. keine Angabe(n) KIM-VO Kreditinstitute-lmmobilien-
KG Katastralgemeinde finanzierungsmafnahmen-
KP Kaufpreis Verordnung

KP (KV) Kaufpreis (Kaufvertrag)

LBG Liegenschaftsbewertungsgesetz

LD (ND) Lebensdauer (Nutzungsdauer)

LNr. Laufende Nummer (zB. Grundbuch: C-LNr. 1)

m.E. meines Erachtens

MRG (MG)  Mietrechtsgesetz (Mietengesetz)

MNM Monatsnettomiete

MV Mietvertrag

NF Nutzflache

Pkt. Punkt

rd. rund

RH Raumhdhe

RLD (RND) Restlebensdauer (Restnutzungsdauer)

RWS Rechtswirksamkeit, rechtswirksam

S.0. siehe oben

SV Sachverstandiger

TU Technische Universitat

TZ Tagebuchzahl

u.a. unter anderen

udgl. (usw.) und dergleichen (und so weiter)

\Y, Vervielfaltiger

vgl. vergleiche

WBF Wohnbauférderung

WEG Wohnungseigentum (Wohnungseigentumsgesetz)

WFG (WWG) Wohnbauférderungsgesetz (Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz)

WLV Wildbach- und Lawinenverbauung (des forsttechnischen Dienstes)

zB. (bspw.)  zum Beispiel (beispielsweise)
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A Allgemeine Angaben

1 Auftrag, Zweck

Das Bewertungsgutachten erfolgt Uber Auftrag des BG Urfahr, Verfugung vom 17.7.2023, ON 6.

Der Zweck ist die Ermittlung des Verkehrswerts der im Eigentum der verpflichteten Partei stehenden
(1) 156/1.941-Anteile B-LNr. 14, WEG an Einheit 8 Top 7 Penthouse 1, Zubehdr Kellerabteil Top 7,
(2) 136/1.941-Anteile B-LNr. 20, WEG an Einheit W 13 Top H04, Zubehor Kellerabteil Top HO4,

(3) 6/1.941-Anteile B-LNr. 35, WEG an Einheit 24 KFZ 9,

(4) 6/1.941-Anteile B-LNr. 36, WEG an Einheit 25 KFZ 10,

(5) 7/1.941-Anteile B-LNr. 40, WEG an Einheit 29 KFZ 14,

(6) 6/1.941-Anteile B-LNr. 41, WEG an Einheit 30 KFZ 15 und

(7) 6/1.941-Anteile B-LNr. 44, WEG an Einheit 33 KFZ 18,

je an der Liegenschaft Einlagezahl 78, Grundbuch 45212 Urfahr im beim Bezirksgericht Urfahr zu

Aktenzeichen 12 E 2102/23p, Beitritte 12 E 2690/23h, 12 E 3710/23h, 12 E 4765/23f anhangigen

Exekutionsverfahren (Zwangsversteigerung).

2 Befundaufnahme, Stichtag

Die Befundaufnahme wurde zunachst fir den 10.10.2023 festgesetzt und an diesem Tag in
Anwesenheit des Vertreters der Sparkasse Neuhofen Bank AG als Buchberechtigte (Dir. Christian
Ohlwerter) versucht. Die It. Mitteilung nicht vom Befundaufnahmetermin informierte Bewohnerin der
exekutionsverfangenen Wohnung im Hofgebaude (Einheit 13 Top H04) war zwar anwesend (Arioza
Stalberg), die Befundaufnahme wurde aber auf deren Ersuchen nicht durchgefiihrt, da aufgrund der
Nichtanwesenheit eines Vertreters der verpflichteten Partei und der Nichtzuganglichkeit der weiteren
Wohnung (Einheit 8 Top 7 Penthouse 1) im stral3enseitigen Hauptgebaude (Vorderhaus) ohnehin
ein weiterer Termin mit einem Gerichtsvollzieher (einer Gerichtsvollzieherin) erforderlich wurde.

Soweit die Liegenschaft bzw. das Gebaude zuganglich war, wurden Fotos angefertigt.

Nach dem Bericht an das Gericht samt Aktenretournierung wurde vom BG Urfahr ein Folgetermin

unter Beiziehung des Gerichtsvollziehers/der Gerichtsvollzieherin und ggf. Schlossers festgesetzt.

Die Befundaufnahme und Beschreibung der Liegenschaftsanteile (Eigentumswohnungen, Kfz-

Abstellplatze in der Tiefgarage) fand daraufhin am 7.11.2023 statt. Ein Vertreter der verpflichteten
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Partei war abermals nicht anwesend, der Zugang zur Wohnung Einheit 13 Top HO4 und zu den Kfz-
Abstellplatzen in der Tiefgarage erfolgte durch die Bewohnerin der genannten Wohnung.
Die Offnung der Wohnung Einheit 8 Top 7 Penthouse 1 erfolgte durch den Schlosser.

Neben dem SV waren bei der Befundaufnahme anwesend:

* Verena Erlinger, Gerichtsvollzieherin mit 2 Rechtspraktikanten

* betreffend Wohnung im Hofgebaude 1./2.0G (Einheit 13 Top H04, Zubehdr Kellerabteil Top HO4
und Kfz-Abstellplatze in der Tiefgarage, insbesondere betreffend Einheit 24, KFZ 9 und Einheit
25, KFZ 10): Arioza Stalberg, Bewohnerin der Wohnung Top HO4

* betreffend Wohnung Vorderhaus DG/Empore (Einheit 8 Top 7 Penthouse 1):
keine Auskunftsperson anwesend

Wohnungséffnung: Johannes Haghofer (Nébauer Schlosserei Gesellschaft mbH)

Die Bewohnerin der Wohnung Top H04 hindigt bei der Befundaufnahme dem unterfertigten SV fir

die von ihr mit einem Kleinkind bewohnte Wohnung die Kopie eines undatierten, unterfertigten und

auf Niels Stalberg als Mieter lautenden Mietvertrag (MV) samt in den MV integrierten Beilagen sowie

einen Nachtrag vom 2.12.2022 aus. Dieser Mietvertrag samt Nachtrag umfasst als Zubehor das
Kellerabteil HO4 sowie die TG-Abstellplatze Nr. 9 und 10 (Pkt. B.7, MV/Nachtrag, Beilage 16).

Als Stichtag gilt gema® § 141 Abs. 1 EO der 7.11.2023 als Tag der Befundaufnahme und
Beschreibung der WEG-Objekte (Wohnungen, Kfz-Abstellplatze in der Tiefgarage); Befund und

Gutachten beziehen sich auf diesen Tag.

Hingewiesen wird darauf, dass flr die DachgeschoRwohnung (Einheit 8 Top 7 Penthouse 1) eine
Auskunftsperson nicht anwesend war und die untergeschossige Wegverbindung zwischen dem
Vorderhaus und dem Hofgebaude samt angrenzender und baulich verbundener Tiefgarage
[Zubehor, Kellerabteil Top 7]) nicht begangen werden konnte. Die Lage des mit 7 numerierten

Kellerabteils Top 7 konnte aber - von der Tiefgarage aus - in Augenschein genommen werden.

3 Grundlagen, Haftung

* VerfUgung/Auftrag vom 17.7.2023, ON 6 samt Gerichtsakt 12 E 2102/23p und Beitritte

* Grundbuchsauszug EZ 78, B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44, Abfragedatum 20.12.2023

* Grundbuchsausziige EZZ 78, 89, 618, 2429, GB Urfahr, B-Blatter und erhobene Kaufvertrage,
Abfragedatum u.a. 20.12.2023

*  Orthofotos/Luftbildaufnahmen (DORIS-Abfragen, Google Maps)
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* Lageplan/DKM (DORIS-Abfragen; www.doris.ooe.gv.at)

* Einsichtnahme in den rechtswirksamen &rtlichen Flachenwidmungsplan (DORIS-Abfrage)
* Einsichtnahme in den seit 24.7.2007 rechtswirksamen Bebauungsplan N/31/07/01/00,
Hoppichlerstral3e (Magistrat Linz, https://webqgis.linz.at)

* Einsichthahme in die Gefahrenzonenplane [zB. Wildbach], Gefahrenhinweiskarten [zB. gravitative
Massenbewegungen/geogenes Baugrundrisiko] (DORIS-Abfragen)

* Einsichtnahme in die Larmkarten: Stral3e, Schiene (BMK, https://maps.laerminfo.at)

* Einsichtnahme in den Bauakt beim Magistrat Linz (Teilakte 1-51, soweit Uberreicht/vorhanden und
Uberblicksartig, vorwiegend eingeschrankt auf die Wohnung im Dachgeschoss des Vorderhauses
[Einheit 8 Top 7 Penthouse 1] und die Wohnung im 1./2. Obergeschoss des Hofgebaudes
[Einheit 13 Top H04] samt Zubehdrflachen [Kellerabteile] sowie die 5 TG-Abstellplatze [KFZ 9, 10,
14, 15 und 18]):

- Einreich-/Bestandsplane (Grundrisse, Schnitte, Bauplane, ggf. Baubeschreibungen, udgl.),
insb. Einreichplane vom 5.7.2012 (Planwechsel zum 3.8.2011), betreffend Top 7 Penthouse 1
aktuellerer Grundriss im Einreichplan 2016 iZm der Fixverglasung/Dachflachenfenster

- Bauakte/Unterlagen betreffend Hauptgebaude mit einem OG und Halbkeller (Vorderhaus)
sowie Hofgebaude, Kanalanschluss, Anderungen (Zeitraum ca. 1876 - 1930)

- Bauakte/Unterlagen betreffend div. Um- und Zubauten, Geschéftseinbauten im EG
(Zeitraum 1930 - ca. 1980)

- Bauakte/Unterlagen betreffend Einbau einer Pizzeria, samt nachfolgenden Umbauten, Einbau
Kellerstuberl, Errichtung Gastgarten, Umfassungswande Gastgarten (Zeitraum 1979 -ca. 2000)

- Bauplatzbewilligung vom 20.3.2008 (Antragstellerin: Bau & Boden Immobiliengesellschaft mbH)

- Baubewilligung vom 10.3.2009 fuir

A) den Um- und Zubau beim Gebaude Linz, Hauptstr. 63, bestehend in einer Aufstockung des

Gebaudes um 2 Vollgeschosse und einem Ausbau des Dachgeschosses und

B) Neubau von 3 aneinander gebauten Wohnhdusern mit 2 Vollgeschossen und einem

zuriickgesetzten Dachgeschoss im Hofbereich

- Planabweichungsbewilligung vom 16.8.2010 betreffend Unterkellerung der im Hofbereich
situierten Wohnhauser

- Abbruchbewilligung vom 29.10.2009 betreffend die alten Nebengebaude im Hofbereich

- Baubewiligung vom 28.9.2010 fiir die Errichtung einer Tiefgarage fir 14 PKW samt

eingehaustem Einfahrtsbereich beim Gebaude Hauptstr. 63

- Baufertigstellung vom 2.9.2013 fiir die mit Baubewilligung vom 28.9.2010 errichtete Tiefgarage

und Aktenvermerk der Bau- und Bezirksverwaltung (Magistrat Linz) vom 17.7.2018, wonach

u.a. alle Auflagen erfiillt, die Verfahrenskosten beglichen sind und der Akt abgelegt werde.

- Baubewilligung vom 25.10.2010 fir die Errichtung eines Zubaus beim Gebaude Hauptstr. 63
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- Baufertigstellung vom 19.4.2013 flr diesen Zubau und baubehdrdliche Zurkenntnisnahme vom
15.5.2013 dieser Fertigstellungsanzeige

- 2 Bauanzeigen vom 23.1.2012 (baubehérdl. Eingangsdaten) fir den Neubau einer Stlitzmauer
und einer Larmschutzwand (> 1,5 m Hoéhe) sowie einer Gartenhitte und Schreiben des
Magistrates Linz vom 13.2.2012 Uber das Nichtvorliegen von Untersagungsgrinden

- Baubeginnanzeige vom 9.2.2012 betreffend Umbau und Aufstockung beim bestehenden
Gebaude (Baufihrerin: Fa. Simader Bau- und Zimmermeister GmbH)

- Errichtungsanzeige vom 28.6.2012 betreffend Personenaufzug im Hauptgebaude Hauptstr. 63
(Fabrikat ThyssenKrupp, Nr. 140 535, Nennlast: 630 kg/8 Personen, Bj. 2012) und Schreiben
des Magistrates Linz vom 12.7.2012 ber das Nichtvorliegen von Untersagungsgriinden

- Baubehordliche Zurkenntnisnahme vom 1.6.2015 der Fertigstellungsanzeige vom 27.5.2015
flr den Personenaufzug (die Aufzugsanlage darf benitzt und in Betrieb genommen werden)

- Bewilligungsbescheid vom 9.7.2013 zur Abweichung vom genehmigten Bauvorhaben (Teilung

einer Wohneinheit im Dachgeschoss auf 2 \WWohnungen, Zubau von Millrdumen im Hofbereich,

Anderungen im Bereich der hofseitig gelegenen Dachterrassen und bauliche Anderungen im

Bereich der Rdume der einzelnen Wohnungen

- Baufertigstellungsanzeige vom 16.8.2013 und baubehordliche Zurkenntnisnahme vom

24.3.2014 dieser Fertigstellungsanzeige samt Ergdnzung vom November 2013 fir die mit

Baubewilligungen vom 10.3.2009 und 9.7.2013 durchgefuhrten BaumalRnahmen

(die bauliche Anlage darf somit benutzt werden)

- Bauanzeige vom 24.10.2016 fir den Einbau eines Dachflachenfensters (Fixverglasung) bei
der Wohnung Top 7 (Wohn-/Essbereich) und Schreiben des Magistrates Linz vom 20.12.2016
Uber das Nichtvorliegen von Untersagungsgrinden

* Nutzwertgutachten des SV DI Helmut Pfleger vom 12.11.2013 (TZ 659/2015)

* Gutachten Uber den Bestand an selbstandigen Wohnungen und sonstigen selbstandigen
Raumlichkeiten des SV Pfleger vom 12.11.2013 (TZ 659/2015), insg. 33 selbstandige Einheiten,
davon 13 Wohnungen, 18 Abstellplatze fir PKW in einer Garage, 1 Geschaft, 1 Gaststatte

* Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 16.7. und Nachtrag vom 24.11.2014 (TZ 659/2015)

* Energieausweis des DI Konrad Gressenbauer (Redboxx Planung & Baumanagement) vom
16.11.2023 fiir das Gebaude Hauptstr. 63 (Vorderhaus, Wohnungen 1.0G - DG)

* Energieausweis des DI Konrad Gressenbauer (Redboxx Planung & Baumanagement) vom
3.3.2021 fir das Hofgebaude (Wohnungen)

* BK-Jahresabrechnungen 2022 inkl. Instandhaltungsriicklagen (Gebaude, Lift) per 31.12.2022 der
Hausverwaltung Wohnbau 2000 GesmbH. (in Folge kurz ,Wohnbau 2000 oder HV genannt) fir
die WEG-Objekte der verpflichteten Partei

*  BK-Vorschreibungen inkl. Rucklagen der HV vom 1.10.2023 fur diese WEG-Objekte
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* Mailschreiben der HV vom 19.10.2023 Uber diverse vom SV angefragte Informationen
(aktueller Rucklagenstand, kein auflierblcherliches Sanierungsdarlehen vereinbart/offen, etc.)

* Mietvertrag zwischen der verpflichteten Partei und Herrn Niels Stalberg, geb. 4.2.1979,
(undatiert), jedoch Mietbeginn mit und Rechnung vom 1.8.2020 sowie Nachtrag vom 2.12.2022
Uber die Wohnung Top HO4 samt zugehorigem Kellerabteil und die PKW-Abstellplatze Nr. 9 und
10 in der Tiefgarage

* Firmenbuchauszug der verpflichteten Partei (FN 286369g) und deren unbeschrankt haftende
Gesellschafterin OSt-Real Immobilien Management GesmbH (FN 286362x), in der der am
5.12.2022 verstorbene Ing. Andreas Ortner selbstandig vertretungsbefugter Geschéaftsflhrer war.

* Diverse Medienberichte Uber den Tod des Ing. Andreas Ortner und andere Firmenbuchausziige,
zB. der insolventen Bau & Boden Immobiliengesellschaft m.b.H.

* Einsichtnahme Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas (elektronische Abfrage)

* Anfertigung von ca. 300 Objektfotos (zu unterschiedlichen Zeitpunkten)

*  Ausdruck von GB-Ausziigen/div. B-Blatter, Inmomapping, Datenmaterial fiir Vergleichsobjekte

Auskinfte und Unterlagen wurden insbesondere vom Magistrat Linz (Bauarchiv), vom BG Urfahr
(Urkunden bis 1.1.2013 beim BG Linz) bzw. elektronische Abfragen (zB. Nutzwertgutachten, WEG-
Vertrag), von der Hausverwaltung (HV) ,Wohnbau 2000“ und den bei der Befundaufnahme

anwesenden Personen eingeholt (hier nur von der Bewohnerin der Wohnung Top H04).

Far die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Unterlagen und Auskunfte sowie fur eventuell daraus
resultierende irrtimliche Bewertungsannahmen wird keine Haftung ibernommen. Es obliegt den im
Verfahren beteiligten Personen hinsichtlich solcher Annahmen rechtzeitig Einwendungen zu erheben,
um bei einer allfalligen Bewertungsrelevanz das Gutachten noch abandern zu kénnen. Jedem
Kaufinteressenten (Teilnehmer einer Versteigerung) wird empfohlen, sich vor einer Kaufentscheidung
(Teilnahme an einer Versteigerung) detaillierte Informationen von der Eigentimerin, der
Hausverwaltung und von den Behdérden einzuholen und bei einem Wohnungseigentum auch die

gesamte Liegenschaft eingehend zu besichtigen.

Fir dieses Gutachten besteht Urheberschutz. Es gilt nur fir den angefiihrten Zweck. Die in einem
gerichtlichen Verfahren erstellten Gutachten gelten nur fir das anhangige Verfahren. Sollte ein
Gutachten auch anderweitig verwendet werden, bedarf eine solche Verwendung oder die

Weitergabe eines auch nur auszugsweisen Inhaltes meiner vorherigen schriftlichen Zustimmung.
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4 Umfang der Sachverhaltsfeststellung, Bewertungsannahmen

[1] Feststellungen hinsichtlich des Grundstiickes und der Gebaude wurden nur insoweit getroffen,
als sie fur die Wertermittlung von WEG-Objekten (hier Eigentumswohnungen und TG-Abstellplatze)
von Bedeutung sind. Bodenuntersuchungen, Baustoff-, Bauteil- und Funktionsprifungen von
Ausstattungen, haustechnischen und sonstigen Anlagen (Geraten) sind nicht Aufgabe einer
Liegenschaftsbewertung, wurden somit nicht durchgefuhrt und waren auch nicht gesondert
beauftragt. Der Bewertung wurden jene Gegebenheiten zugrunde gelegt, die bei der ortlichen
Besichtigung erkennbar (offensichtlich) waren, mitgeteilt wurden oder im Zuge von Erhebungen

bekannt wurden.

[2] Soferne nicht ein spezieller Sachverhalt angefiihrt ist, stellt die Wertermittiung baubehérdlich auf
eine konsensgemalie, jedenfalls konsensfahige Errichtung ab und geht diese davon aus, dass fir
den Boden und die Baulichkeiten keine Kontaminierungen vorliegen, fir die die Grenzwerte der

Baurestmassendeponie gemaf Deponieverordnung tUberschritten sind.

Die Baubewilligung vom 28.9.2010 stellt auf die Errichtung einer Tiefgarage fiir 14 PKW ab (Pkt. 3).

Soweit aus dem Bauakt ersichtlich, erfolgte im fortgefihrten Bauverfahren keine Erhdhung der

Anzahl dieser Stellplatze, sodass baubehordlich von einer Bewilligung von 14 TG-Abstellplatzen

auszugehen ist. Das Nutzwertgutachten beeinhaltet aber 18 Abstellplatze fiir Personenkraftwagen
in der Garage als WEG-Objekte (Einheit 16 bis 33 [KFZ 1 bis 18]), welche Anzahl auch im
Gutachten geméal § 6 WEG des SV Pfleger vom 12.11.2013 bescheinigt wird (Beilage 13).

Bei der Befundaufnahme sind in der Tiefgarage 18 Abstellpldtze markiert und nummeriert (1 bis 14

an der Nordseite und 15 bis 18 an der Sidseite), wenn gleich die Nummerierung der Stellplatze 17

und 18 aufgrund eines Maueranstriches und der anschlieBenden Nummerierung (15-16) nur erahnt
werden kann (Beilage 12, Abb.108).
Exekutionsverfangen sind u.a. die WEG-Objekte ,Einheit 20 KFZ 15“ und ,Einheit 33 KFZ 18". Fir die

Bewertung dieser WEG-Objekte wird eine baubehordliche Genehmigungsfahigkeit angenommen.

Ebenso wird bei der Wohnung ,Einheit 8 Top 7 Penthouse 1“ flir die im Bereich der vorliegenden

Teileinhausung der Dachterrasse (Empore) samt eingebauter Sauna (Beilage 12, Abb.60-62) flur die

Bewertung von einer baubehordlichen Genehmigungsfahigkeit ausgegangen.

[3] Wurden fur die Bewertung nicht Unterlagen eigens vorgelegt oder spezielle Informationen erteilt,

erfolgten die Einsichtnahmen in die Urkunden (Vertrage, Plane) nur in jenem Ausmal, als sie fir die
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Bewertung von WEG-Objekten in einem Mehrparteiengebaude Ublicherweise vorgenommen werden

(Uberblicksartig). Ohne spezielle Auftrdge wurden besondere Recherchen nicht durchgefihrt.

[4] Dingliche Abgaben (Gebuhren) werden im Wege der BK-Vorschreibungen in Rechnung gestellt
und sind durch das gesetzliche Vorzugspfandrecht gemal® § 27 WEG gedeckt, dem durch das
anhangige Exekutionsverfahren gerade entsprochen wird. Allféllige Zahlungsruckstdnde aus
Abgaben (Geblhren), die mit dem Besitz von WEG-Objekten zusammen hangen und denen eine
dingliche Wirkung zukommt, bleiben daher bei der Bewertung unberiicksichtigt.

Anteilige offene Saldi von allfalligen Sanierungsdarlehen, die von der Eigentimergemeinschaft flr
Sanierungsmalinahmen der WEG-Anlage auflerbiicherlich aufgenommenen wurden, werden bei der
Ausweisung der Wertergebnisse berticksichtigt.

Laut Mitteilung der Hausverwaltung sollen auRerblicherliche Sanierungsdarlehen nicht bestehen.

[5] Die Verkehrswerte der einzelnen WEG-Objekte verstehen sich grundsatzlich bei Geldlastenfreiheit

der Liegenschaftsanteile.

Auf die weiteren im Befund und Gutachten angefuhrten Annahmen wird hingewiesen.

5 Zubehor, Einrichtung

Hinsichtlich dinglichem/obligatorischem Zubehor wird auf die Ausfiihrungen in Pkt. B.5. verwiesen.

Einrichtungen bzw. Einbauten in den Wohnungen (zB. Kiicheneinrichtungen, Schrankeinbauten,

begehbare Kleiderschranke) sowie Fahrnisse sind nicht Teil dieser Liegenschaftsbewertung.

Bauliche Ausstattungsteile, die zwar demontierbar sind, aber zu einer Wohnung an sich gehdéren
(zB. Heizungs-/Sanitarausstattung), sind von der Bewertung der WEG-Objekte umfasst, desgleichen
die bei der Wohnung ,Einheit 8 Top 7 Penthouse 1“ im Bereich der Teileinhausung der Dachterrasse

auf der Empore eingebaute Sauna (siehe Beilage 12, Abb.60-62).

6 Gesetze, Literatur, Verbandsempfehlungen, Richtwerte, Hilfsmittel

* Stabentheiner, LBG - Das Liegenschaftsbewertungsgesetz, Manz, Wien 1992

* Exekutionsordnung
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Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrswertes

von Grundsticken, 28. Auflage, Theodor Oppermann Verlag, Hannover 1997

Naegeli/ Wenger, Der Liegenschaftenschatzer, 4. Auflage, Schulthess Verlag, Zurich 1997

*  Gerardy/Moéckel/Troff, Praxis der Grundstlicksbewertung, Olzog-Verlag, Landsberg, 2008

* Bienert/ Funk, Liegenschaftsbewertung Osterreich, 2. Auflage, Wien 2009

* Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, Wien 2017

* Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, 9. Auflage, Reguvis Verlag, Kéln 2020

* Immobilien-Preisspiegel (IPS) 2023, Wirtschaftskammer Osterreich

*  Grundstiickspreiserhebung/ Osterreichische Gemeinden: Zeitschrift GEWINN/ TU Wien, 2023

* Richtpreis-Tabellen, entnommen aus diversen Publikationen (Kranewitter; Baukosteninformation
(BKI) der deutschen Architektenkammer mit Regionalfaktoren fiir Osterreich, etc.)

* Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen Osterreichs betreffend Kapitalisierungszinssatz und Herstellungskosten,
verlautbart in der Zeitschrift ,Sachverstandige®, Heft 1/2023 bzw. Heft 3/2023;

* Erkundigungen tber Grund-/Baulandpreise (zB. Grundbuch, Makler/SV-Kollegen, IMMOmapping)

* Eigene Sammlungen Uber Grundpreise, Baukosten, Vergleichswerte

7 Beilagen - Anhang

Die im Anhang angefuhrten Beilagen bilden einen integrierenden Bestandteil dieses Gutachtens.

Zur besseren Veranschaulichung wurden darin teils Markierungen vorgenommen.

Die Plane wurden verkleinert bzw. vergréRert (Kopien, Fotografien), sie sind nicht maf3stablich.

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63 Seite 12/ 53
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44



Exekutionssache Objekt Hauptstrafie OSt-Real Immobilien Management GmbH & Co KG Bewertungsgutachten SV Edtmaier

B Befund

1 Grundbuch

Es wird der Kurztext dargestellt; Volltext siehe Grundbuchsauszug im Anhang, Beilage 1
(Stand 20.12.2023).

Gutsbestand (A1-Blatt)
Die Liegenschaft ist im Grundbuch 45212 Urfahr unter der Einlagezahl 78 grundbticherlich erfasst.
In der Aufschrift des Gutsbestandsblatts ist “Wohnungseigentum® eingetragen.

Dem A1-Blatt sind folgende (vermessungsrechtliche) Daten zu entnehmen:

Gst.-Nr. | Benutzungsabschnitt (Nutzung) | Teilflache (m?) | Gst.-Flache (m?)
374/6 Baufl. (Gebaude) 503

Garten 1.341 1.844
Gesamtflache 1.844

Das Grundstiick wird im Grundsteuerkataster gefiihrt. Bei der Gesamtflache ist eine ,Anderung in

Vorbereitung“ angemerkt. Die Adresse lautet: Hauptstr. 63

Die Flachenangaben der im Grundsteuerkataster gefuhrten Grundsticke sind unverbindlich.
Eine Vermessung des Grundstiickes bspw. im Zuge der Ubertragung in den Grenzkataster kann zu

einer Abweichung der Flache vom derzeitigen Grundbuchsstand flhren.

Dingliche Rechte, Anmerkungen, Ersichtlichmachungen (A2-Blatt)

Dem A2-Blatt ist folgende Eintragung zu entnehmen:

A2-LNr. 2: Bauplatz auf Gst. 374/6 gemal Bescheid 2008-03-20 (TZ 2544/2008, 5211/2010)

Die Bauplatzeigenschaft als Erfordernis einer Bebauung ist im angesetzten Baulandpreis bzw.

anteiligen Bodenwert pro Quadratmeter Wohnnutzflache mitbertcksichtigt.
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Eigentumsblatt (B-Blatt)
Im B-Blatt der LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44 finden sich folgende Eintragungen:

B-LNr. 14  Anteil 156/1.941 WEG an Einheit 8 Top 7 Penthouse 1 (Zubehor: Kellerabteil Top 7)
B-LNr.20  Anteil 136/1.941 WEG an Einheit 13 Top H04 (Zubehor: Kellerabteil Top H04)
B-LNr. 35  Anteil 6/1.941 WEG an Einheit 24 KFZ 9

B-LNr. 36  Anteil 6/1.941 WEG an Einheit 25 KFZ 10

B-LNr. 40  Anteil 7/1.941 WEG an Einheit 29 KFZ 14

B-LNr. 41 Anteil 6/1.941 WEG an Einheit 30 KFZ 15

B-LNr. 44  Anteil 6/1.941 WEG an Einheit 33 KFZ 18

Alle Anteile stehen im Eigentum der Objekt HauptstraRe OSt-Real Immobilien Management
GesmbH & Co KEG (aufgrund Rechtsformanderung gemall UBG It. Firmenbuch nunmehr KG
[anstelle KEG]).

Die Eigentumsrechte werden aufgrund des Kaufvertrages 2006-12-13 ausgewiesen (TZ 4103/2007).

Lastenblatt (C-Blatt)

Im C-Blatt finden sich folgende Eintragungen:

C-LNr. 24 Vereinbarung Uber die Aufteilung der Aufwendungen gem. § 32 WEG 2002
It. Kauf- und WEG-Vertrag 2014-07-16 (TZ 659/2015)

C-LNr. 25 Benutzungsregelungen gem. § 17 WEG 2002 It. Kauf- und WEG-Vertrag 2014-07-16
(TZ 659/2015)

C-LNr. 9 vertragliches Pfandrecht (TZ 2872/2013, 659/2015)

aufgeteilt in C-LNr. 11 bis 18, jedoch aus dem Grundbuchsauszug nicht ersichtlich)

C-LNr. 10 vertragliches Pfandrecht (TZ 2872/2013, 659/2015)
aufgeteilt in C-LNr. 19 bis 23, jedoch aus dem Grundbuchsauszug nicht ersichtlich)

C-LNr. 27, 30 vertragliche Pfandrechte (TZ 6690/2015, 2628/2018), Hochstbetragshypotheken
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C-LNr. 32, 34, 36, 38,40 Klagen gem. § 27 Abs 2 WEG 2002
C-LNr. 33, 35, 37, 39 Einleitungen des Versteigerungsverfahrens

Betreffend LNr. 24 und 25 wird auf den WEG-Vertrag verwiesen (Beilage 14). Die gegenlber der
Gesetzeslage etwas geanderte Aufteilung der Aufwendungen (LNr. 24) und die Benltzungsregelung
(LNr. 25) liegen in der unterschiedlichen Gebaudenutzung begriindet (zB. Geschaftslokal, Ristorante

Monte Verde, Liftanlage nur im Vorderhaus, nicht im Hofgebaude).

Die Klagsanmerkungen und die Einleitungen des Versteigerungsverfahrens sind reine

Ersichtlichmachungen und nehmen auf die Bewertung keinen Einfluss.

Geldlasten (Pfandrechte) bleiben bei der Bewertung grundsatzlich unbericksichtigt.
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2 Beschreibung Liegenschaft

21 Lage
Die Liegenschaft liegt im Zentrum des Linzer Stadtteiles Urfahr an der Hauptstra3e und vis-a-vis des
Haupteinganges des Einkaufszentrums LentiaCity. Die Entfernung zum Linzer Hauptplatz betragt ca.

900 m und zum Linzer Hauptbahnhof knapp 3 km (jeweils Luftlinie).

Im Stadtgebiet Urfahr handelt es sich aufgrund der zentralen Lage und der sehr guten 6ffentlichen

Verkehrsanbindung (Stral3enbahn-, Buslinien, Mihlkreisbahn) um eine sehr gute Lage.

Zur Veranschaulichung der Lage des Grundstiickes und der Umgebung siehe insb. Ubersichtsplan,

Orthofotos, Lageplan, Flachenwidmungs-, Bebauungsplan und Larmkarten (Beilagen 2 - 6.2).

2.2 GroRe, MalRe, Form, Topographie

Das Grundstick hat zwischen der Hauptstral’e im Osten und dem Leithenfeldweg im Westen eine
polygonale und langgestreckte Ausformung. Die Grundstiicksbreite entlang der Hauptstralle betragt
rd. 19 m, entlang des Geh- und teils Fahrweges Leithenfeldweg ca. 22 m und die Grundstlickstiefe
ca. 90 m. Die Liegenschaft ist vorwiegend eben und nach Westen hin leicht ansteigend und

aufgrund ihrer Form und GroRe sowie des verordneten Bebauungsplans (Beilage 5.2) gut bebaubar.

2.3 Anschlusse, Ver- und Entsorqung

Das Grundstlick ist angeschlossen an: Offentliche Wasserversorgung, stadtisches Kanalnetz, Gas-

und Fernwarmenetz, Strom- und Telefonnetz, Mullabfuhr, udgl.

24 VerkehrserschlieRung

Die Liegenschaft wird im Stadtgebiet durch das innerstadtische Stralen- und Schienennetz
(StraRenbahnen) sehr gut erschlossen. Gehsteige sind vor Ort vorhanden. Die Haltestellen der
offentlichen Verkehrsmittel (Muhlkreisbahn, Bus- und Straldenbahnlinien) befinden sich im

Nahbereich und sind fuRlaufig erreichbar.
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2.5 Infrastruktur

Aufgrund der zentralen Lage sind alle infrastrukturellen Einrichtungen im Stadtgebiet erreichbar;

Nahversorgungsgeschafte befinden sich direkt vort Ort (LentiaCity, Hauptstralle).

2.6 Widmung, Bebaubarkeit

Die Liegenschaft ist im Flachenwidmungsplan mit der Widmung ,Kerngebiet“ ausgewiesen.

Der Bebauungsplan sieht fir das Grundstiick stralenseitig (Hauptstral’e) eine geschlossene
Bauweise vor, wobei die max. Hauptgesimshohe mit 15,00 m und gartenseitig fur eine nordliche
Teilflache eine eingeschossige bzw. fur eine sudliche Teilflache eine zweigeschossige Bebauung,
die Baufluchtlinien und diverse Verbalfestlegungen vorgegeben sind (siehe Bebauungsplan, Beilage

5.2 und Legende zum Bebauungsplan, https://webgis.linz.at).

Aufgrund der bestehenden Bebauung ist der Bebauungsplan als konsumiert anzusehen.

2.7 Verdachtsflachenkataster, Altlastenatlas

Die elektronische Abfrage des beim Umweltbundesamt gefiihrten Verdachtsflachenkatasters ergab,

dass das Grundstiick weder im Verdachtsflachenkataster noch im Altlastenatlas verzeichnet ist.

2.8 Nutzung

Die Liegenschaft wird im stralenseitigen Hauptgebaude (Vorderhaus) gemischt genutzt (vorwiegend
Wohnungen, ggf. Biros, EG: Geschaftslokal (sldseitig), Restaurant (nordseitig), das sich garten-
seitig auch in den nordlichen Anbau erstreckt. Im slidseitigen Hofgebaude, in dessen Anschluss im

westlichen Garten eine Tiefgarage errichtet ist, sind Wohnungen vorhanden.

Bei der Befundaufnahme ist die Penthousewohnung (Top 7 Penthouse 1) im Vorderhaus unbewohnt
(diese soll It. Auskunft aber schon einmal bewohnt gewesen sein), die Wohnung im Hofgebaude
(Top HO4) ist bewohnt und mit 2 TG-Abstellplatzen vermietet.

Wenn gleich bei der Befundaufnahme auf den weiteren 3 TG-Abstellplatzen der verpflichteten Partei
Kraftfahrzeuge bzw. ein Anhanger abgestellt sind, wurde dem SV eine Vermietung nicht mitgeteilt.

Diesbeziiglich wird fir die Bewertung von einer Bestandfreiheit ausgegangen.
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3 Beschreibung Gebdude, Wohnungseigentumsobjekte

3.1 Allgemeines

Beim Gebaudebestand handelt es sich um ein stralRenseitiges Wohn- und Geschaftsgebdude
(Vorderhaus) mit einem gartenseitig nordlichen Anbau, einem gartenseitig sudlichen aus 3
aneinander gebauten Wohnhausern bestehenden Hofgebaude und einer Tiefgarage im westlichen

Garten , die vom angrenzenden Leithenfeldweg erschlossen wird.

Das Vorderhaus wurde 2-geschossig mit Teilunterkellerung Ende des 19. Jahrhundert errichtet und
Anfang der 2010-er Jahre im Bestand adaptiert, um 2 Geschosse auf 4-geschossig aufgestockt und
das Dachgeschoss in Form von 2 Penthouse-Wohnungen ausgebaut. Gleichzeitig wurde im
Vorderhaus gartenseitig ein in alle Geschosse (KG - DG) flihrender Personenaufzug angebaut, der
eingeschossige nordseitige Anbau adaptiert, das 2-geschossige und unterkellerte sldseitige
Hofgebaude samt zurlickgesetztem Dachgeschoss nach Abbruch des dortigen Bestandes entlang
der sudliche Grundgrenze in Form von 3 schmalen Wohnhausern und eine eingeschossige
Tiefgarage inkl. Einhausung des Ein-/Ausfahrtbereiches und eine unterirdischer Verbindung mit dem

Vorderhaus neu errichtet.

Im Erdgeschoss des Vorderhauses ist neben dem mittigen Durchgang stdseitig ein Geschaftslokal
und nordseitig ein Restauarant (Monte Verde), das sich auch in den nordseitigen Anbau samt
eingehaustem bzw. Uberdachtem Gastgarten erstreckt, untergebracht. Im Kellergeschoss des
Vorderhauses finden sich It. Planunterlagen Nebenraume, Lagerrdume und Kellerabteile.

Im Untergeschoss des Hofgebdudes (Wohnungen) sind neben einem Verbindungsgang zwischen
dem Vorderhaus und der Tiefgarage die Kellerabteile der (vorwiegend) zuletzt neu errichteten

Wohnungen integriert (Aufstockung Vorderhaus, Neubau Hofgebaude).

In der Tiefgarage sind 18 PKW-Abstellplatze vorhanden (Beilage 9), wobei die Stellplatze 17 und 18
im Plan nicht markiert sind, aber faktisch vorhanden sind (siehe Beilage 12, Abb.108) und auch im
Nutzwertgutachten ausgewiesen sind (betreffend Stellplatze 15 - 18 siehe auch Ausflhrungen in
Pkt. A.4 [2] und Pkt. 3.2). PKW-Freistellplatze sind am Grundstlick nicht vorhanden.

Laut Nutzwertgutachten und § 6 WEG-Bescheinigung sind auf der Liegenschaft insgesamt 33 WEG-
Objekte vorhanden:
13 Wohnungen
2 sonstige selbstandige Raumlichkeiten (davon 1 Geschaft, 1 Gaststatte)
18 TG-Abstellplatze fir PKW

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63 Seite 18/ 53
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44



Exekutionssache Objekt Hauptstrafie OSt-Real Immobilien Management GmbH & Co KG Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Fir die Gebaude (Vorderhaus/Wohnungen, Hofgebdude) wurden von der Hausverwaltung (HV)

2 Energieausweise mit folgenden Inhalten vorgelegt (Auszuge siehe Beilagen 11.1 und 11.2):

1) Bezeichnung: Linz, Hauptstr. 63 (Vorderhaus)

Gebaude(-teil)/Nutzungsprofil: Wohngebaude, Mehrparteienhaus, 1.0G - DG/Empore,
Baujahr: 1900, Umbau/Ausbau: 2012, Umsetzungsstand: IST-Zustand

Ersteller: DI Konrad Gressenbauer (Redboxx Planung & Baumanagement), Lichtenberg
Ausstellungsdatum: 16.11.2023, Giiltigkeitsdatum: 15.11.2033

Warme-/Energiebedarf (Standortklima): HWBRgefsk = 31,9 kWh/m?2a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor (feeg, sk): 0,88

Hinweis fur Anzeigen in Druckwerken und elektronischen Medien:

HWB: 32 kWh/m?a, Gesamtenergieeffizienz-Faktor (faee, sk): 0,88

2) Bezeichnung: Linz, Hauptstr. 63 (Hofgebaude)

Gebaude(-teil)/Nutzungsprofil: Hofgebaude, Mehrparteienhaus

Baujahr: 2012, Umsetzungsstand: IST-Zustand

Ersteller: DI Konrad Gressenbauer (Redboxx Planung & Baumanagement), Lichtenberg
Ausstellungsdatum: 3.3.2021, Giltigkeitsdatum: 2.3.2031

Warme-/Energiebedarf (Standortklima): HWBRgessk = 71,8 kWh/m?2a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor (feeg, sk): 0,96

Hinweis fur Anzeigen in Druckwerken und elektronischen Medien:

HWB: 72 kWh/m?a, Gesamtenergieeffizienz-Faktor (faee, sk): 0,96

Die weitere Beschreibung stellt nur mehr auf die 7 WEG-Objekte der verpflichteten Partei ab.

Die Wohnung liegt im Vorderhaus im sudseitigen Dachgeschoss. Die Erschlieffung ist von der
Hauptstralle aus - neben einem AuRentor - Uber einen durch eine metallene Innentoranlage
versperrbaren Durchgang und Uber das Stiegenhaus bzw. die Liftanlage gegeben. Eine
Nebenerschlielfung besteht Uber ein Gartentor am westlichen Leithenfeldweg und einem langeren
asphaltierten bzw. gleichwertig befestigten Weg im Garten (Beilage 12, Abb.12, 14) bzw. im Bereich
der gartenseitigen Baulichkeiten. Eine Wegverbindung zwischen der Tiefgarage und dem

Vorderhaus ist tber einen unterirdischen Gang gegeben.

Die untere Wohnebene hat eine Ost- (Stralte)/Westausrichtung (Garten), die mit einer Innenstiege
verbundene Empore alleine eine Westausrichtung. Auf beiden Wohnebenen sind gartenseitige

Dachterrassen errichtet, wobei die Terrasse auf der Empore - entgegen den Grundrissplanen
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(Beilage 7.3, 7.4) - durch Einhausung einer Teilflache und Einbau einer Sauna entsprechend
verkleinert wurde (Beilage 12, Abb.60-62).
Zur Wohneinheit gehort das Kellerabteil Top 7 (Beilage 7.5, Beilage 12, Abb.68, 69).

Die Wohnung liegt im westlichen Gebaudeteil des Hofgebaudes im 1. und 2. Obergeschoss, wobei
beide Geschosse durch ein integriertes Stiegenhaus verbunden sind. Die ErschlieBung der
Wohnung ist Uber den beschriebenen Durchgang im Vorderhaus, den befestigten Weg zwischen
den gartenseitigen Gebauden und zuletzt (iber eine metallene Aulenstiege mit Zwischenpodest
gegeben (Beilage 12, Abb.72, 73). Ein Personenaufzug ist nicht errichtet, eine gebaudeinterne
Gehverbindung zwischen der Wohnung und dem Kellergeschoss (Kellerabteile) und der Tiefgarage
besteht nicht. Dieses Untergeschoss ist im Auflenbereich Uber die nahe Auflenstiege erreichbar
(Beilage 12, Abb.7, 97, 98). Eine Nebenerschliefung besteht enenso Uber ein Gartentor am
westlichen Leithenfeldweg und einen asphaltierten Gehweg im Garten (Beilage 12, Abb.12, 14).

Die Wohnung ist entlang der sudseitigen Grundstlicksgrenzen situiert (Feuermauer) und vorwiegend
nach Westen und Norden, im 2.0G teils auch nach Osten ausgerichtet. Auf der oberen Wohnebene
sind eine ostseitige und eine westseitige Dachterrasse errichtet (Grundrisspldne Beilage 8.1 - 8.2).
Der Wohneinheit ist das Kellerabteil Top HO3 zugehdrig (Beilage 8.3, Beilage 12, Abb.95, 96)

der Sudseite. Die Stellplatze KFZ 9 und 10 sind nebeneinander angeordnet (Beilage 12, Abb.104,
105), bei den Stellplatzen KFZ 14, 15, 18 handelt es sich um Randplatze (Beilage 12, Abb.106-108).

Beim Stellplatz KFZ 18 ergibt sich aufgrund einer offensichtlich geplanten baulichen Verbindung mit
der Nachbarliegenschaft und deren Nichtrealisierung durch die Abmauerung der Offnung im
Anschluss an die Mauerleibung faktisch zusatzlich eine kleine Nische (Beilage 12, Abb. 108).

Ob diese Flache der Mauernische im Nutzwertgutachten fir die Einheit 33 KFZ 18 erfasst ist oder

eine allgemeine Flache darstellt, wurde nicht Uberpriift und stellt Gberdies eine Rechtsfrage dar.

Aufgrund der geringen Stellplatzflache (12,68 m?2 It. Parifikat) ist aber eine (rechtliche) Zugehorigkeit

zur Einheit 33 KFZ 18 eher nicht anzunehmen.

Die Grundrissgestaltungen der Wohnungen, des Hofgebaudes/KG mit den zugehorigen
Kellerabteilen und der Tiefgarage mit den Abstellplatzen kénnen den Planunterlagen in den Beilagen
71 -75, 81 - 83 und 9 entnommen werden, wobei darauf hingewiesen wird, dass bei den

Wohnungen die Ausfilhrung in natura zwar grof3tenteils, teils aber nicht diesen Planen entspricht.
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3.2 Baugenehmigungen, Benitzungsbewilligungen (Fertigstellungsanzeigen)

Aus dem Bauakt werden - vorwiegend bezogen auf die gutachterlichen WEG-Objekte - die
wesentlichen baubehdrdlichen Daten und Genehmigungen angefuhrt (sonstige Unterlagen bzw.

Bewilligungen siehe Pkt. A.3):

ab 1876 Bauunterlagen/Bauplane (2-geschossiges Hauptgebaude/Vorderhaus, Halbkeller)

ab 1930 Bauunterlagen/Bauplane (div. Zu-/Umbauten, Geschaftseinbauten im EG)

ab 1979 Bauunterlagen/Bauplane (Einbau Pizzeria, Errichtung Gastgarten inkl. Umfassungswande)

2009 Baubewilligung (Zu-/Umbau Vorderhaus, Neubau Hofgebaude)

2010 Planabweichungsbewilligung (Unterkellerung Hofgebaude)

2013 Bewilligungsbescheid (div. Abweichungen, zB. Aufteilung DG-Wohnung in 2 Wohnungen)
Baufertigstellungsanzeige/baubehérdliche Zurkenntnisnahme: 2013/2014

2010 Baubewilligung (Tiefgarage fur 14 PKW-Stellplatze inkl. eingehausten Einfahrtsbereichs)
Baufertigstellungsanzeige/baubehérdliche Zurkenntnisnahme: 2013/2018

2012 Errichtungsanzeige (Personenaufzug/Anbau beim Vorderhaus)

Baubehordliche Zurkenntnisnahme: 2012

Unter Hinweis auf die ergdnzenden Ausfliihrungen in Pkt. A.4 [2] betreffend das Vorhandensein

weiterer (auch verdinglichter) 4 Abstellpldtze in der Tiefgarage (Nr. 15 - 18) und der offenbar

nachtraglichen Teileinhausung samt Einbau einer Sauna auf der Dachterrasse der Empore (Einheit

8 Top 7 Penthouse 1) wird fir die Bewertung eine baubehordliche Genehmigungsfahigkeit

angenommen. Von Seiten des unterfertigten SV wird angeregt, diesbeziiglich mit der Baubehorde

Kontakt aufzunehmen, um einen baubehoérdlichen Konsens zu erwirken.

3.3 Raume, Nutzflachen

Die Raume (Bezeichnungen) und Nutzflachen wurden - unabhangig von einer fir die Bewertung als
unerheblich angesehenen eventuell geringfiigig abweichenden baulichen Ausflihrung oder spateren
Abanderung des Grundrisses - aus dem Nutzwertgutachten und den im Bauakt inne liegenden
Einreichpléanen (Baupléanen) entnommen bzw. bei groReren Anderungen (zB. Verkleinerung der
Dachterrasse durch Einhausung und Einbau einer Sauna bei der ,Einheit 8 Top 7 Penthouse 1%) die

Nutzflachen aus den Plankoten dieser Plane errechnet oder ndherungsweise geschatzt.

Die Nutzflachen der nachstehenden WEG-Objektes samt Zubehérflachen betragen:
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Flache (m?) MaRe (m) Flache (m?)
Gebaudeteil Widmung Parifikat ? | Bauplan? | a | b Teil | Raum | Gesamt
Vorderhaus Top 7 Penthouse 1
DG Vorraum 15,85 15,85
AR 1,62 1,62
Bad 8,24 8,24
WC 1,51 1,51
Wohnen/Essen/Kuche 38,44 38,44
(Arbeits-)Zimmer 11,91 11,91
Zimmer 17,84 17,84
95,41 95,41
Terrasse 7,00 7,00
Empore Galerie 31,04 31,04
AR 5,20 5,20
Bad/WC 5,88 5,88
42,12 42,12
Einhausung (ca.) 11,25| 4,50 2,50| 11,25
Sauna (ca.) 4,00| 2,00 2,00 4,00
57,37
Terrasse ¥ 25,62 10,37 25,62
Summen (m? mit Fettdruck) 170,15 170,15
Zubehor
KG | Kellerabteil Top 7 5,73 5,73 | |
» Nutzwertgutachten 12.11.2013, TZ 659/2015; ? aus Bauanzeige 2016 (Dachflachenfenster/Fixverglasung)
% Terrasse: 25,62: entgegen Bauanzeige 2016 It. Ab&nderung in natura vom SV zum Stichtag ungefahr aufgegliedert
Fir die Bewertung werden die Nutzflachen It. Bauplan 2 inkl. Abdnderung *) herangezogen.

Fir die Bewertung (Sachwert) werden folgende gewichtete Nutzflachen It. Bauplanen als

Rechenwerte (Wohnung, Kellerabteil) herangezogen (Dachterrassen Fkt. 0,3):

Rechenwerte fiir Bewertung: m?
Nutzfl. Wohnung DG (Terr.: Fkt. 0,3) Sachwert gerundet 98
Nutzfl. Wohnung Empore (Terr.: Fkt. 0,3) Sachwert gerundet 60
Summe 158

Rest Fkt. 0,7 (Terrassen) 12
Kontrollsumme 170
Nutzflache Kellerabteil Sachwert gerundet 6
reine Wohnflache (ohne Dachterrassen) *) gerundet 153
*) Empore inkl. eingehauste Teilflache der Dachterrasse und Sauna
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Flache (m?) MaRe (m) Flache (m?)

Gebaudeteil Widmung Parifikat | Bauplan? | a | b | Teil | Raum | Gesamt
Hofgebaude Top HO4
1.0G Windfang 1,75 1,75

Gang 18,28 18,28

Bad/WC 3,75 3,90

Schrankraum 4,55 4,55

Zimmer 15,56 15,56

Bad 6,39 6,45

wWC 1,46 1,50

Zimmer 10,58 10,58

Zimmer 11,88 11,88

74,20 74,45

2.0G Wohnen/Essen/Kliche 46,76 46,76

wcC? 1,50 1,50

48,26 48,26

Terrasse 1 (West) 13,69 13,69

Terrasse 2 (Ost) 6,91 6,91
Summen (m? mit Fettdruck) 143,06 143,31
Zubehdr
KG | Kellerabteil Top H04 | 4,74 4,74 | |
" Nutzwertgutachten 12.11.2013, TZ 659/2015; 2 Einreichplan 5.7.2012 (Planwechsel 3.8.2011)
3 WC nicht errichtet, vgl. Planbeilage zum Mietvertrag (MV) 2020, Seite 7 (MV siehe Beilage 16)
Fir die Bewertung werden die Nutzflachen It. (spater erstelltem) Nutzwertgutachten herangezogen.

Die Grundrissgestaltung in natura entspricht teils nicht dem Einreichplan (zB. kein WC-Einbau im
2.0G).

Fir die Bewertung (Ertragswert aufgrund der unbefristeten Vermietung) wird - unter Mitberick-
sichtigung des Kellerabteils als Zubehor - folgende Wohnnutzflache It. Parifikat (fast ident mit dem

Einreichplan) als Rechenwert herangezogen (Dachterrassen Fkt. 0,3):

Rechenwerte fiir Bewertung: m?

Nutzfl. Wohnung 1./2.0G (Terr.: Fkt. 0,3) Ertragswert gerundet 129

Rest Fkt. 0,7 (Terrassen) 14

Kontrollsumme 143

Nutzflache Kellerabteil gerundet 5

reine Wohnflache (ohne Terrassen) gerundet 122
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Die Nutzflachen der TG-Abstellplatze betragen It. Parifikat

Flache (m?) MafRe (m) Flache (m?)
Gebaudeteil Widmung Parifikat? | Bauplan | a | b [ Teil | Raum | Gesamt
Kfz-Abstellplatz
TG Einheit 24 KFZ 9 12,50 |
) Nutzwertgutachten 12.11.2013, TZ 659/2015
TG-Abstellplatz Einheit 25 KFZ 10
Flache (m?) MafRe (m) Flache (m?)
Gebaudeteil Widmung Parifikat | Bauplan a | b | Teil | Raum | Gesamt
Kfz-Abstellplatz
TG Einheit 25 KFZ 10 12,50 |
" Nutzwertgutachten 12.11.2013, TZ 659/2015
TG-Abstellplatz Einheit 29 KFZ 14
Flache (m?) MafRe (m) Flache (m?)
Gebaudeteil Widmung Parifikat | Bauplan | a | b | Teil | Raum | Gesamt
Kfz-Abstellplatz
TG Einheit 29 KFZ 14 14,40 |
) Nutzwertgutachten 12.11.2013, TZ 659/2015
TG-Abstellplatz Einheit 30 KFZ 15
Flache (m?) MaRe (m) Flache (m?)
Gebaudeteil Widmung Parifikat | Bauplan a | b | Teil | Raum Gesamt
Kfz-Abstellplatz
TG Einheit 30 KFZ 15 12,75 |
" Nutzwertgutachten 12.11.2013, TZ 659/2015
TG-Abstellplatz Einheit 33 KFZ.18
Flache (m?) MafRe (m) Flache (m?)
Gebaudeteil Widmung Parifikat | Bauplan a | b | Teil | Raum Gesamt
Kfz-Abstellplatz
TG | Einheit 33 KFZ 18 | 12,68 |
) Nutzwertgutachten 12.11.2013, TZ 659/2015

Die Allgemeinflachen der Liegenschaft sind bei der Wertermittlung mitbericksichtigt.
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34 Rohbau und Ausbau It. Bauakt, Baubeschreibung, Befundaufnahme

Massivbauweise; Fundierung: vermutlich Stampfbeton (Vorderhaus) bzw. Streifenfundamente
(Hofgebaude), Kellermauern/aufgehendes Mauerwerk EG/1.0G, vermutlich Ziegel-/Mischbauweise
(Vorderhaus) bzw. Stahlbeton (KG) und aufgehendes Mauerwerk vermutlich Ziegel (Hofgebaude),
Warmedammung (Vorderhaus/DG, Hofgebaude), Trenn-/Innenwande: Ziegel bzw. Leichtbauweise,
Mauerstarken It. Einreichplane: Auen-/Trenn-/Innenwande: 31/25/12 cm (Vorderhaus/DG) bzw.
AuRenwande inkl. Warmedammung 38/43 cm, Trenn-/Innenwande: 31/12 cm (Hofgebaude 1./2.0G)
KG/Kellerabteile (Hofgebaude) und Tiefgarage: AuRen-/Trennwande: 25 cm bzw. 30 cm

Fassadegestaltung __(Vorderhaus): strallenseitig EG/1.0G: historische Fassadengestaltung,

Gesimse, 2./3.0G: Blechfassade mit Gestaltungselementen; hofseitig: Fassade verputzt (Edelputz)

und gefarbelt (Farbton weil), Liftanbau, Einbau/Anbau von Balkonen/Loggien, Terrassen;

automatisches Gitterrolltor im Ein-/Ausfahrtsbereich, Signalanlage/Ampelsteuerung;

Wohnung Einheit 8 Top 7 Penthouse 1 (Vorderhaus, DG/Empore):

aulRen anthrazit/innen weil3, Fligeltiren mit Seitenteilen, vorwiegend Fabr. Rekord, teils Internorm,

teils Sonnenschutz, Zwischenwand auf Empore in Kunststoff-/Isolierglasausfiihrung mit Schiebettire,

teils abgehangte Decken, integrierte Beleuchtung;
Bad, WC (DG): Verfliesung bis Hohe ca. 1,20 m, weil3,
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Bad/WC (Empore): Verfliesung in Turstockhohe, weil3;

mit Zwischenpodest, verzinkt, Handlauf Edelstahl, Eingangstire in Alu-/Kunststoff-/Isolierglas-

ausfihrung mit Seitenteil und Oberlichte, au3en anthrazit/innen weil};

2-flugelige Terrassentlren in Raumhdhe, ostseitig mit seitlichen Glaselementen, aullen anthrazit,

innen weil3, vorwiegend Fabr. Rekord, Aul3enjalousien (Raffstore), elektrischer Betrieb,

Uber beide Wohngeschosse, zweilaufig gegenlaufige Stahlstiege mit Zwischenpodest,

Edelstahl-Stabgelander, dunkel, Rundhandlauf Nirosta, Holztrittstufen;
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TG-Abstellplatze Einheiten 24, 25, 29, 30 und 33, Top 9, 10, 14, 15, und 18:

Abstellplatze bodenmarkiert und wandnummeriert (Nr. 18 nur erahnbar)

(Ausstattungen siehe weiters ausfihrliche Fotodokumentation im Anhang, Beilage 12)

3.5 Bau- und Erhaltungszustand; Ausstattung, wirtschaftliche Wertminderung

Aufgrund der Adaption des Uber mehr als 120 alten zweigeschossigen Stadtgebaudes (Vorderhaus),
dessen Aufstockung um 2 Geschosse und eines DG-Ausbaues in Form von 2 Penthousewohnungen
samt Anbau einer Aufzugsanlage sowie der Neuerrichtung eines gegliederten Hofgebaudes mit
Wohnungen und einer Tiefgarage vor ca. 12 Jahren weisen die Baulichkeiten samt AuRenanlagen
insgesamt einen diesem Baualter entsprechenden guten bis sehr guten Bau- und Instandhaltungs-
zustand auf. Dies gilt - bei einer zeitgemafllen Ausstattung - ebenso fiir die beiden neu errichteten
gutachterlichen Wohnungen im Dachgeschoss des Vorderhauses und im Hofgebaude sowie fiir die
gutachterlichen Kfz-Abstellplatze in der Tiefgarage, wenn gleich einzelne kleinere, der laufenden

Instandhaltung unterliegende Mangel und Gebrauchsspuren sichtbar sind.

Eigenschaften flr eine wirtschaftlichen Wertminderung (verlorener Bauaufwand) liegen nicht vor.

4 AuRenanlagen

An Auflenanlagen sind insbesondere vorhanden:

*

befestigte Flachen zwischen den gartenseitigen Baulichkeiten (Waschbetonplatten)

*

befestigter Fahrradabstellplatz (Waschbetonplatten) samt metallener Uberdachung
* langerer asphaltierter Weg im Garten

metallene Grundstlickseinzdunung mit einem 2-fligeligen Gartentor an der Westseite
asphaltierter Vorplatz bis zur Toranlage der eingehausten ErschlieBung der Tiefgarage
* Stitzmauer und Larmschutzwand im Bereich dieses Vorplatzes

* begrinte Tiefgarage

Die nicht befestigten Grundstlcksflachen haben Gras-, Zierstrauch- und Kleingehdlzbewuchs.

Der Bau- und Erhaltungszustand der baulichen und gartnerischen Auflenanlagen ist als gut bis sehr

gut zu bezeichnen.
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5 Zubehor

Als Zubehdr gelten aufgrund eines Nutzwertgutachtens, WEG-Vertrages oder einer BenlUtzungs-
regelung die sonstigen zu einem Wohnungseigentumsobjekt gehoérigen Nutzflichen, wie bspw.

Kellerabteile, udgl. Dieses Zubehdr ist im ermittelten Verkehrswert enthalten.

Der Wohnung Einheit 8 Top 7 Penthouse 1 (Vorderhaus) ist das Kellerabteil Top 7, der Wohnung
Einheit 13 Top HO4 (Hofgebaude) das Kellerabteil Top H04 als Zubehdr dinglich zugeordnet.

Die Kfz-Abstellplatze in der Tiefgarage sind als selbstandige WEG-Objekte parifiziert.
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6 Hausverwaltung, Betriebskosten, Instandhaltungsriicklage, Sanierungsdariehen

Mit der Hausverwaltung (HV) ist die Wohnbau 2000 GmbH in Linz - in Folge kurz ,Wohnbau 2000*
oder HV - beauftragt. Deren BK-Abrechnungen und laufende monatliche Vorschreibungen fiir die
beiden Wohnungen und die TG-Abstellplatze koénnen den nachstehenden Ausflihrungen
entnommen werden, wobei fur die Stellplatze aufgrund der lediglich gering abweichenden Angaben
exemplarisch nur die Betragszahlen fur den Stellplatz Einheit 24 KFZ 9 angefuhrt werden (beim
Stellplatz Einheit 29 KFZ 14 sind die Angaben aufgrund der etwas grofieren Bodenflache bzw. der

um 1 héheren Anteilszahl geringfiigig héher).

Betreffend Aufteilung der Aufwendungen der Bewirtschaftungskosten wurden It. WEG-Vertrag
(Beilage 14) fir die Tiefgarage und die Liftanlage eigene Abrechnungseinheiten gebildet.
Von der HV wurde mitgeteilt (19.10.2023), dass keine offenen Sanierungsdarlehen bestehen und

keine grolkeren Sanierungen geplant sind.

Die BK-Abrechnung 2022 weist fur die Wohnung anteilige Betriebskosten (BK) inkl. Aufzug von rd.
EUR 2.900,00 zzgl. USt. aus (ohne Instandhaltungsricklage).

Die monatliche Vorschreibung der HV betragt ab 1.10.2023 bis auf Weiteres:

Vorschreibung mtl. (ab 1.10.2023) USt.(%) Euro

Betriebskosten 10 257,87
257,87

Instandhaltung (Ricklage) 0 69,42

Rucklagen (Lift) 0 13,99

Nettosumme - 341,28

USt. Basis

10 % USt. 257,87 25,79

20 % USt.

Gesamtsumme (BK) 367,07

Laut Mitteilung der HV betragt die Instandhaltungsriicklage fir die (gesamte) Liegenschaft per
31.12.2022 ca. EUR 22.190,00 bzw. It. aktueller Mitteilung per Oktober 2023 ca. EUR 18.330,00.
Auf die Eigentumswohnung Einheit 8 Top 7 Penthouse 1 entfallt ein anteiliges Guthaben von rd.
EUR 1.473,00 (18.330/1.941*156), das der Ifd. Instandhaltung der Liegenschaft dient.

Die BK-Abrechnung 2022 weist fir die Wohnung anteilige Betriebskosten (BK) von rd. EUR 2.255,00

zzgl. USt. aus (ohne Instandhaltungsriicklage).
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Die monatliche Vorschreibung der HV betragt ab 1.10.2023 bis auf Weiteres:

Vorschreibung mtl. (ab 1.10.2023) USt.(%) Euro

Betriebskosten 10 191,90
191,90

Instandhaltung (Ricklage) 0 60,52

Nettosumme - 252,42

USt. Basis

10 % USt. 191,90 19,19

20 % USst.

Gesamtsumme (BK) 271,61

Laut Mitteilung der HV betragt die Instandhaltungsriicklage fir die (gesamte) Liegenschaft per
31.12.2022 ca. EUR 22.190,00 bzw. It. aktueller Mitteilung per Oktober 2023 ca. EUR 18.330,00.

Auf die Eigentumswohnung Einheit 13 Top H04 entfallt ein anteiliges Guthaben von rd. EUR 1.284,00
(18.330/1.941*136), das der Ifd. Instandhaltung der Liegenschaft dient.

Die BK-Abrechnung 2022 weist fur diesen TG-Abstellplatz anteilige Betriebskosten (BK) von knapp
EUR 100,00 zzgl. USt. aus (ohne Instandhaltungsrticklage).

Die monatliche Vorschreibung der HV betragt ab 1.10.2023 bis auf Weiteres:

Vorschreibung mtl. (ab 1.10.2023) USt.(%) Euro

Betriebskosten 10 7,92
7,92

Instandhaltung Garage (Rucklage) 0 3,00

Nettosumme - 10,92

USt. Basis

10 % USt.

20 % USt. 7,92 1,58

Gesamtsumme (BK) 12,50

Laut Mitteilung der HV betragt die Instandhaltungsriicklage fur die (gesamte) Liegenschaft per
31.12.2022 ca. EUR 22.190,00 bzw. It. aktueller Mitteilung per Oktober 2023 ca. EUR 18.330,00.
Auf den TG-Abstellplatz Einheit 24 KFZ 9 entfallt ein anteiliges Guthaben von rd. EUR 57,00
(18.330/1.941%6), das der Ifd. Instandhaltung der Liegenschaft dient.

Anmerkung: Vorstehende Daten stellen auf Basis der erhaltenen Informationen eine unverbindliche
Information zum Stichtag dar; ggf. aktuelle(re) Daten zum Zeitpunkt der Versteigerung der

Eigentumswohnungen bzw. WEG-Objekte (Stellplatze) mogen direkt bei der HV eingeholt werden.
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7 Mietverhaltnis - Mietzins

Bei der Befundaufnahme wird von der anwesenden Bewohnerin der Wohnung eine Kopie eines auf
Niels Stalberg als Mieter lautenden undatierten Mietvertrages (MV) mit Mietbeginn 1.8.2020 samt
integrierte Planbeilagen, Foto betreffend Kiicheneinrichtung inkl. Angabe der Gerate und Rechnung
vom 1.8.2020 (Mietvorschreibung samt BK fur die Wohnung und Abstellplatz Nr. 9) sowie eine Kopie
eines Nachtrages vom 2.12.2022 zum Mietvertrag (Beilage 16), der erhebliche Anderungen enthélt
(nunmehr unbefristete Mietdauer, Richtigstellung auf 2 gemietete TG-Abstellplatze Nr. 9 und 10,
Pauschalmiete inkl. BK und USt, etc.) Ubergeben.

In der Rechnung vom 1.8.2020 ist die Annahme des Mietanbots mit 15.7.2020 angefihrt, sodass

dieses Datum als Mietvertragsabschluss anzusehen ist.

Der monatliche Nettomietzins fir die Wohnung von EUR 1.575,00 inkl. Nutzungsentgelt fir die
Klcheneinrichtung samt Geraten und fir den TG-Abstellplatz Nr. 9 von EUR 50,00 samt

entsprechenden BK-Akontos It. Rechnung wurde im Nachtrag auf eine monatliche Pauschalmiete fir

die Wohnung samt Nutzungsentgelt fiir die Einrichtung und nunmehr fir 2 TG-Abstellplatzen auf
EUR 1.000,00 inkl. BK und USt. abgeéndert.

Ausgehend von dieser Pauschalmiete wird zunachst flr die Wertermittlung der Wohnung Einheit 13
Top HO4 der monatliche Nettomietzins auf Grundlage des Nachtrages zum Mietvertrag wie folgt
ermittelt (das Nutzungsentgelt fir die Klicheneinrichtung samt Geraten wird mit monatlich EUR 80,00
angenommen und ebenso wie der vereinbarte Mietzins fur den Abstellplatz Nr. 9 und der in gleicher

Hohe angenommene Mietzins flr den Abstellplatz Nr. 10 vom Mietzins der Wohnung abgezogen):

Ermittlung Nettomietzins ETW It. MV/Nachtrag v. 2.12.2022 Euro (nto.)
mtl. Pauschalmiete Top H04 inkl. BK, Entgelt und USt. (bto.) 1.000,00
mtl. Mietzins inkl. BK, Entgelt (ochne 10% USt.) 1.1 909,09
abzgl. BK It. MV/Rechnung v. 1.8.2020 -182,33
Zwischensumme 726,76
abzgl. mtl. Nutzungsentgelt f. Einbaukiiche samt Gerate (Ann.) -80,00
abzgl. mtl. Mietzins f. TG-Stpl. 9 It. MV -50,00
abzgl. mtl. Mietzins f. TG-Stpl. 10 It. Nachtrag MV *) -50,00
(verbleibender) Nettomietzins ETW Top H04 gerundet 550,00
*) Richtigstellung im Nachtrag ohne Mietzinsangabe, Annahme SV: Mietansatz wie TG-Stpl. 9

Aufgrund der im Mietvertrag vereinbarten und im Nachtrag vom 2.12.2022 unverandert gebliebenen

Wertanpassungsregelung wird fiir die Bewertung der Wohnung ein monatlicher Nettomietzins von
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EUR 550,00 und fur die TG-Abstellplatze ein solcher von jeweils EUR 50,00 herangezogen
(Basismonat fur die Wertanpassung [VPI 2015] It. MV: Monat Vertragsunterfertigung = Juli 2020).

Die Eckdaten des Mietvertrages und Nachtrages (samt vom SV vorgenommene kalkulatorische
Wertanpassung) kénnen der nachstehenden Darstellung entnommen werden (Weiteres und Details
sieche MV/Nachtrag, Beilage 16). Der zum Stichtag valorisierte Nettomietzins wird als Kalkulations-
basis fir die Bewertung der Wohnung (Ertragswert) herangezogen, auch wenn aufgrund der

Vereinbarung eine Anpassung des Mietzinses immer erst zum 31.12. vorzunehmen ist.

Wertanpassung VPI 2015 Basiswert Valorisierung EUR (bto.) Euro (nto.)
MV Niels Stalberg 7/2020 108,2 550,00
(ETW ohne Stpl.) 10/2023 121,8 12,57% 69,14
Valorisierter Nettomietzins mtl. (per 10/2023) kalk. 619,14

Mietvertrag (MV) (undatiert) samt Vorschreibung/Rechnung Nr. 1001/20 vom 1.8.2020 und
Nachtrag vom 2.12.2022 (bei der Befundaufnahme ausgehandigte Unterlagen, siehe Beilage 16)
Vermieterin (VM): Objekt HauptstraRe OST-Real Immobilien Management GesmbH & Co KG
Mieter (M): Niels Stalberg, geb. 4.2.1979

Mietbeginn: 1.8.2021, Mietdauer: befristet auf 4 Jahre, It. Nachtrag vom 2.12.2022: unbefristet

Mietobjekt: Eigentumswohnung im 1.+2.0G (Top H04), 4040 Linz, Hauptstr. 63 (Anm. SV: Hofgebaude),
Wohnflache (ca.): 125 m? zzgl. 20 m? Terrassen + Kellerabteil H04 + TG-Stellplatz Nr. 9

It. Nachtrag vom 2.12.2022: zzgl. TG-Stellplatz Nr. 10

Mitvermietung It. MV Pkt. I. und Beilage MV/Seite 9 (Kiicheneinrichtung/Einbauktiche mit div. Geraten)
Mietzweck (MV Pkt. XIV Abs. 8): Wohnzweck

Nettomietzins It. MV, Pkt. Ill und Dauerrechnung (s.o.): mtl. EUR 1.575,00 netto, zzgl. BK und 10 % USt.
und fir TG-Stellplatz Nr. 9: EUR 50,00 netto zzgl. BK und 20 % USt.

It. Nachtrag v. 2.12.2022: nach mietfreier Zeit von 3 Monaten (Anm. SV: somit ab ca. Marz/April 2023)
abgeanderter mtl. Mietzins (Anm. SV: Pauschalmiete): EUR 1.000,00 inklusive BK und USt.
Wertsicherung: VPI 2015, Basiswert: Indexwert Monat Vertragsunterfertigung (Juli 2020;

Annahme Mietanbot It. Rechnung vom 1.8.2020 am 15.7.2020), Anpassung Nettomietzins jeweils per 31.12.

Untervermietung/Weitergaberecht: It. MV Pkt. VI nicht gestattet,
It. Nachtrag vom 2.12.2022: auch génzliche Untervermietung ist erlaubt (Streichung Pkt. VI des MV)

Kaution: keine vereinbarte bzw. ausdriicklicher Verzicht der Vermieterin
Weiteres und Details siehe MV/Nachtrag

Valorisierter MNM It. obiger Berechnung kalk. 619,14
d.s. Nettomietzins/m? (Rechenwert 1./2.0G gew.) 129 4,80
Annahme MNM fiir Bewertung gerundet 620,00

MNM: Monatsnettomietzins

Vorstehende mietvertragliche Angaben stellen eine unverbindliche Information dar. Die konkreten
Vertragsdaten sind dem Mietvertrag samt Nachtrag bzw. eventuell nicht bekannten sonstigen
Nachtragen zu entnehmen. Es wird empfohlen, sich diesbeziiglich gesicherte Informationen von der

Vermieterin einzuholen.

Ausgehend von der vorangefihrten Aufgliederung des Mietzinses (Wohnung/Stellplatze) stellt sich
fur die Bewertung der vermieteten TG-Abstellplatze Nr. 9 und 10 (Ertragswert) die Wertanpassung

des vereinbarten/angenommenen Mietzinses dieser Abstellplatze jeweils wie folgt dar:
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Wertanpassung VPI 2015 Basiswert  Valorisierung EUR (bto.) Euro (nto.)
MV Niels Stalberg 7/2020 108,2 50,00
(TG-Stpl. 9 bzw. 10) 10/2023 121,8 12,57% 6,29
Valorisierter Nettomietzins mtl. (per 10/2023) kalk. 56,29
Annahme MNM fiir Bewertung gerundet 56,00
MNM: Monatsnettomietzins

Aufgrund des unbefristeten Mietverhaltnisses fur alle 3 WEG-Objekte mit dul3erst niedrigen und nicht
marktkonformen Mietzinsen, der langen Restnutzungsdauer des vor ca. 12 Jahren neu errichteten
Hofgebaudes und der Tiefgarage sowie mangels Information einer beabsichtigten Kiindigung des
Mietverhaltnisses durch den Mieter ist flr die Bewertung der vermieteten WEG-Objekte (Wohnung
mit 2 TG-Abstellpldtzen) auch die Kenntnis des Alters und der statistischen ferneren

Lebenserwartung des Mieters fur die Bewertung relevant.

Der Mieter Niels Stalberg wurde am 4.2.1979 geboren und ist sein Lebensalter zum Stichtag als mit
rd. 45 Jahren einzustufen. Laut Sterbetafel 2022 fiir Osterreich betréagt die fernere Lebenserwartung

fir Manner in diesem Alter - statistisch gesehen - 35,41 Jahre.

In diesem Zusammenhang ist erganzend anzufiihren, dass mit dem Nachtrag vom 2.12.2022 u.a. die
Anwendbarkeit des Mietrechtsgesetzes (MRG) und das Untervermietrecht des Mieters ausdriicklich
vereinbart wurde und weiters Pkt. VI des Mietvertrages, der auch eine Regelung u.a. Uber die
Nichtgewahrung einer sonstigen Weitergabe des Mietgegenstandes oder Teile desselben enthielt,
gestrichen wurde. Wenn gleich auch eine Rechtsfrage darstellend, ist fir die Bewertung aufgrund
des sehr niedrigen Mietzinses nicht ausgeschlossen, dass die Nutzung der vermieteten WEG-
Objekte fur eine sehr lange Zeitdauer, zB. aufgrund eines eventuellen Einrittes in das Mietverhaltnis
durch Eintrittsberechtigte gemaf § 14 MRG oder womdglich eines Weitergaberechtes, auch Uber die
Zeit der angeflhrten ferneren Lebenserwartung des Mieters hinaus in der ,Mietersphare liegt und

somit diese WEG-Objekte womdglich auf die Restnutzungsdauer mietrechtlich gebunden sind.

Far den Fall einer eventuellen Anfechtung des Nachtrages vom 2.12.2022 aufgrund des beruflichen
Naheverhaltnisses des Mieters mit dem 3 Tage spater am 5.12.2022 auf tragische Weise
verstorbenen und diesen Nachtrag zum Mietvertrag unterfertigenden Geschéaftsfihrer der
unbeschrankt haftenden Gesellschafterin der Vermieterin, Ing. Andreas Ortner (beide waren damals
Geschaftsflhrer der spater insolvent gewordenen Bau & Boden Immobiliengesellschaft m.b.H.),
liegen veranderte Verhaltnisse vor, die auf die Bewertung, insbesondere bei einem Erfolg einen
erheblichen Einfluss haben. Dies gilt auch fir die Anfechtung des gesamten Mietvertrages.

Bei einem geanderten Sachverhalt (Wegfall des Nachtrages bzw. Mietvertrages) behalte ich mir eine

Neubewertung der zum Stichtag vermieteten WEG-Objekte vor.
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C Gutachten

Die Bewertung der WEG-Objekte (Wohnungen, TG-Abstellplatze) erfolgt nach dem Liegenschafts-
bewertungsgesetz (LBG) unter Berlcksichtigung aller im Allgemeinen Teil und im Befund
angefuhrten Angaben und Annahmen sowie unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am ortlichen

Immobilienmarkt.

Eigentumswohnungen mit Wohnfladchen von tber 120 m? mit Dachterrassen dienen vorwiegend der
Eigennutzung und nicht der Vermietung. Die Bewertung derartiger Wohnungen konnte daher
grundsatzlich auf Grundlage des Vergleichswertverfahrens (§ 4 LBG) erfolgen. Da aber fir die
Penthousewohnung mit der konkreten Ausstattung und zentralen Lage sowie flr die nicht mit einem
marktgerechten Mietzins auf unbestimmte Dauer vermietete zweigeschossige Wohnung im
Hofgebaude weder auf der Liegenschaft noch in der ndheren Umgebung zeitnahe und vergleichbare
Transaktionen vorliegen, entfallt fir diese beiden WEG-Objekte dieses Wertermittiungsverfahren,

das aber fiir die nicht vermieteten TG-Abstellplatze herangezogen wird.

Fir die Wertermittlung der Penthousewohnung wird daher das Sachwertverfahrens (§ 6 LBG) in
Form des Boden- und Bauwertanteiles herangezogen, fur die Wertermittiung der mit einem extrem
niedrigen Mietzins vermieteten Wohnung im Hofgeb&ude und fur die beiden ebenso mit einem sehr

geringen Mietzins vermieteten TG-Abstellplatze das Ertragswertverfahren (§ 5 LGB).

Fiar den Bodenwert wird nach Moglichkeit das Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG) herangezogen,
wobei der Wert durch Vergleich mit tatsdchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter
Liegenschaften ermittelt wird. Vergleichbare Grundstiicke sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Liegenschaft Ubereinstimmen.
Weiters flieBen publizierte Preisdaten und eingeholte Informationen in die Wertermittlung ein. Bei
Nichtvorliegen von direkten Vergleichspreisen wird der Bodenwert grundsatzlich von den erhobenen
Kaufpreisen abgeleitet oder auf Basis der Richtpreise, der erhaltenen Preisinformationen und aus

Erfahrungswerten als Immobilientreuhander eingeschatzt.

Aufgrund mangelnder Vergleichspreise im Stadtzentrum wird in diesem Bewertungsfall der
Bodenwert firr die Liegenschaftsanteile (Eigentumswohnungen) auf Basis eines markigangigen
Grundpreisanteiles pro m? Nutzflache eingeschatzt (hier gewichtete Wohnnutzflache aufgrund

zusatzlicher Dachterrassen als Rechenwert).
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Als Bauwert wird der Neubauwert unter Berucksichtigung der technischen und wirtschaftlichen
Wertminderung zum Stichtag sowie allfalliger Abzige fur Bauschaden, Reparaturriickstau und
verlorenen Bauaufwand verstanden. Die Auf3enanlagen werden, sofern fur WEG-Objekte werthaltig,

mit einem Zeitwert eingeschatzt.

Beim Ertragswertverfahren wird der wirtschaftliche Wert der vermieteten Eigentumswohnung und
der mit der Wohnung mitvermieteten TG-Abstellplatze (WEG-Objekte) erfasst, welcher aus der
realen oder fiktiven Miete errechnet wird. Der Wert der Sache wird durch Kapitalisierung des fur die
Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Immobilie errechnet (Ertragswert). Bei der
Berechnung ist von jenen Rohertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsachlich erzielt werden oder bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung nachhaltig erzielt werden
konnten. Im Falle einer Eigennutzung oder eines Leerstandes werden fiktive Mietzinse

angenommen.

Im Falle von Vermietungen werden die vereinbarten Mietzinse auf ihre Nachhaltigkeit hin Gberprift
und bei Mietverhaltnissen, insbesondere bei solchen auf unbestimmte Dauer, die dem
Kundigungsschutz des MRG unterliegen, werden - wie im ggstl. Bewertungsfall (Einheit 13 Top H04
samt den 2 Stellplatzen) - die mietvertraglich gebundenen, wenn gleich nicht marktkonformen
Mietzinse fur die Wertermittlung herangezogen. Um zum Reinertrag zu gelangen, sind vom
Rohertrag ein angemessener Aufwand fur den Betrieb der Sache (Instandhaltung, Verwaltung) und

das Ausfallwagnis abzuziehen.

Fir die Bewertung der vermieteten Wohnung und Abstellplatze werden jeweils die auf Grundlage
des Nachtrages zum Mietvertrag in Pkt. B.7 ermittelten valorisierten Nettomietzinse herangezogen.
Fir die Ertragswertermittiung der beiden vermieteten Abstellplatze wird - wie grundsatzlich fur
derartige WEG-Objekte - das vereinfachte Ertragswertverfahren gewahlt (ohne Trennung des
Liegenschaftsreinertrages in den Verzinsungsbetrag des Bodens und den Jahresertrag der

baulichen Anlagen).

Wie bereits angefiihrt, wird fur die Wertermittlung der angenommenen bestandfreien TG-Abstellplatze

das Vergleichswertverfahren herangezogen.

Ausgehend vom Sach-, Ertragswert- bzw. Vergleichswert wird unter Berlcksichtigung einer
allfalligen Marktanpassung der Verkehrswert (§ 2 LBG) ermittelt. Dieser ist jener Preis, der bei einer

VeraulRerung der Sache Ublicherweise im redlichen Geschéaftsverkehr fir sie erzielt werden kann.
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Dabei sind alle Umstande, die den Preis beeinflussen, zu beriicksichtigen, ausgenommen jedoch die

besondere Vorliebe sowie andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen.

Eine Marktanpassung wird begriindet und beruht die Einschatzung auf Erfahrungswerten als
langjahriger Immobilientreuhander und Sachverstandiger fir das Immobilienwesen einschlieRlich
Evaluierung von Bewertungen, beispielsweise im Falle nachfolgender Verwertungen, sei es in

gerichtlichen Verfahren oder bei Privatverkaufen.

Die Bewertung der WEG-Objekte erfolgt getrennt nach Liegenschaftsanteilen. Erganzend wird die
Gesamtsumme der einzelnen Verkehrswerte angefiihrt und der Verkehrswert als Gesamtsache

ausgewiesen.

Das Gutachten ist wie folgt gegliedert:

I.  Wohnung Einheit 8 Top 7 Penthouse 1 (Vorderhaus)
II.  Wohnung Einheit 13 Top H04 (Hofgebaude)

lll. TG-Abstellplatz Einheit 24 KFZ 9

IV. TG-Abstellplatz Einheit 25 KFZ 10

V. TG-Abstellplatz Einheit 29 KFZ 14

VI. TG-Abstellplatz Einheit 30 KFZ 15

VIl. TG-Abstellplatz Einheit 33 KFZ 18

VIII. Summierung Verkehrswerte (Pkt. | - VII)

IX. Verkehrswert als Gesamtsache (Pkt. | - VII)
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L. Wohnung Einheit 8 Top 7 Penthouse 1 (Vorderhaus)

1 Sachwert

1.1 Bodenwert

Im Immobilien-Preisspiegel (IPS) 2023 werden keine Preise fur Grundstlcke fir Mehrparteien-
objekte publiziert. Die fur die Stadt Linz flir Baugrundstiucke fir die Kategorie ,freistehende
Einfamilienhduser verlautbarten und auf das gesamte Stadtgebiet abstellenden statistischen
Durchschnitts-preise fur normale Wohnlagen (ca. 370,00/m?), flir gute Wohnlagen (ca. EUR
550,00/m?) und fir sehr gute Wohnlagen (ca. EUR 900,00/m?) kénnen fur Mehrparteienwohnhauser
einschlief3lich erdgeschossiger Geschaftseinheiten in innerstadtischen Lagen (zentrale Lage im
Stadtteil Urfahr) nicht herangezogen werden. Als Durchschnittspreise dienen diese lediglich der

groben Orientierung.

Vergleichsweise weist die Zeitschrift GEWINN (Ausgabe 5/2023) in ihrer Preiserhebung Uber die
Baugrundstiicke der &sterreichischen Gemeinden (in der Stadt Linz auf Stadtgebiete abstellend)
gemeinsam mit dem Institut fir Stadt- und Regionalforschung der TU Wien die Grundpreise als Von-
bis-Werte aus. Diese Richtpreise stellen auf gute Wohnlagen ab. Fir den Stadtteil ,Urfahr Zentrum*
werden mangels Vorliegens von Transaktionen von Grundstlicken fir Einfamilienhduser ebenso
keine Richtpreise angefiihrt, jedoch Richtpreise flir den nahen Stadtteil ,Pdstlingberg, Auberg” in
einer Bandbreite von EUR 750,00 bis 1.100,00/m? mit steigender Tendenz publiziert. Auch diese

Richtpreise eignen sich nicht wirklich fir einen zentralen Standort in Urfahr.

Neben diesen Richtpreisen wurden ergdnzend im Grundbuch der KG Urfahr Kaufpreise von
Baugrundstiicken erhoben. Es werden die nachstehenden Verkaufe der Jahre 2017 bis 2021
(jungere wurden nicht aufgefunden), die aus den Kaufvertradgen eruierten Daten und die auf die
Grundflachen umgerechneten m?-Preise dargestellt, wobei die Kaufpreise aus den Vorjahren
entsprechend den aus den publizierten IPS-Daten ermittelten jahrlichen Wertsteigerungen valorisiert
wurden (IPS-Kategorie: Baugrundstticke fur freistehende Einfamilienhduser, Bezirk Linz-Stadt, sehr

gute Wohnlage).
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Dabei zeigt sich folgendes Preisbild:

KV M/J Gst.  Widm. m? KP KP/m? _Val. (%) mod. KP__mod. RW/m?
GB 45212 Urfahr |
382/40
2017 u.a. K 318  270.300 850,00 65 445.995 1.402,50
2017 4797 K 375 530.000 1.413,33 65 874.500 2.332,00
2019 328/1 W 1.114  905.000 812,39 45| 1.312.250 1.177,96
2020 27317 W 1.278 1.100.000 860,72 32| 1.452.000 1.136,15
2021 373/9 K 1.499 1.700.000 1.134,09 14| 1.938.000 1.292,86
12/2021  328/5 u.a. W  1.667 1.710.000 1.025,79 12| 1.915.200 1.148,89
Summen 6.251 7.937.945
@ Kaufpreis/ m? (Baugebiet) gerundet | 1.270,00
KV M/J = Kaufvertrag Monat/Jahr, Gst. = Grundstiick, KP = Kaufpreis
Val. = (fiktive) Valorisierung (ca.); mod. KP/RW = modifizierter Kaufpreis/Rechenwert
Wertanpassung It. IPS; Wohn-Gst., Bezirk Linz-Stadt, sehr gute Wohnlage
Annahme Wertanpassung Zeitraum 12/2022 (= IPS 2023) bis zum Stichtag 11/2023: ca. 3 %

Die zum Stichtag wertangepassten Kaufpreise bewegen sich - ausgenommen vom Héchstpreis von
ca. EUR 2.330,00/m? (kleines Grundstlick) - zwischen ca. EUR 1.040,00 und 1.400,00/m? der
Durchschnittsbetrag aller angefuhrten Transaktionen liegt bei rd. EUR 1.270,00/m?>.

Zieht man bei einer Grundstiicksflache von 1.844 m? zum Stichtag einen mWert von EUR 1.270,00
heran, so wuirde sich fur den gutachterlichen Liegenschaftsanteil B-LNr. 14 (156/1.941) ein
Grundanteil pro Quadratmeter gewichteter Wohnnutzflache (Pkt. B.3.3, Rechenwert 158 m?) von ca.
EUR 1.191,00 ergeben (1.844*1.270/1.941*156/158), was fir eine Penthousewohnung mit
sudwestseitigen Dachterrassen in zentraler Lage in Urfahr zu gering ist. Dieser Wertansatz fir den

anteiligen Bodenwert wird daher im ggstl. Bewertungsfall nicht herangezogen.

Unter BerUcksichtigung aller im Befund angefihrten Eigenschaften, wie insbesondere der zentralen
stadtischen Lage mit bester Infrastruktur, Lage der Wohnung im Dachgeschoss mit vorwiegend
gartenseitiger Ausrichtung und der Wohnungsgréfie wird der Grundpreisanteil mit EUR 1.500,00/m?

gewichteter Wohnnutzflache (Rechenwert) eingeschatzt.

Der Bodenwertanteil fur die Penthousewohnung errechnet sich somit wie folgt:

Bodenwertanteil m? Euro/m? Euro

Grundpreisanteil/gew. Nutzfliche (Rechenwert) 158 1.500 237.000,00

Bodenwertanteil 237.000,00
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1.2 Bauwert

Bei einem Gebaudealter von Uber 130 Jahren des Altbestandes (Vorderhaus KG - 1.0G), einer
Adaptierung dieses Bestandes und Aufstockung um 2 weitere Geschosse, eines Dachgeschoss-
ausbaues (2 Penthousewohnungen) und eines Liftanbaues vor rd. 12 Jahren und einer angenom-
menen gewohnlichen Lebensdauer (lbliche Gesamtnutzungsdauer) solcher massiv gebauter Wohn-
und Geschaftshauser von 80 Jahren wird die Restnutzungsdauer der Penthousewohnung samt

Zubehor (Kellerabteil im neu errichteten Hofgebaude) zum Stichtag mit rd. 70 Jahren angenommen.

Die Herstellungskosten (Neubauwerte) fur die Wohnung und das Kellerabteil werden auf Basis
Nutzflache (hier gewichtete Wohnnutzflache inkl. Dachterrassen) in Anlehnung an die Richtpreise
von Kranewitter, anderer Publikationen (BKI, Empfehlungen SV-Verband, etc.) sowie im Vergleich
mit Bauprojekten errechnet (inkl. Umsatzsteuer). Die Errichtungskosten der Allgemeinflachen sind

dabei mitberucksichtigt.

Aufgrund des - soweit bei der Befundaufnahme ersichtlich - guten Bau- und Erhaltungszustandes
des im letzten Jahrzehnt adaptierten Mehrparteiengebdudes und insbesondere aufgrund der
Gebaudeaufstockung und Neuerrichtung der Penthousewohnung wird als Alterswertminderung die
Wertminderung nach Ross herangezogen. Die zum Stichtag angesetzten Herstellungskosten und
die Abschlage fiur die Alterswertminderung kénnen der nachstehenden Berechnungstabelle

entnommen werden.

Der Bauwertanteil errechnet sich wie folgt:

Bauwertanteil (nach Nutzflache) m? Euro/m? Euro % Euro

Nutzflache DG (Rechenwert) 98 3.180 311.640

Nutzflache Empore (Rechenwert) 60 3.000 180.000

Kellerabteil (Rechenwert) 6 1.410 8.460 500.100,00

Herstellungswert/ Neubauwert 500.100,00

Wertminderung wg. Baumangel/-schaden

Gekdrzter Herstellungswert 500.100,00

technische Wertminderung (linear) ND RND

technische Wertminderung (nach Ross) ND 80 RND 70 500.100 7 -35.007,00

Zwischensumme 465.093,00

Instandhaltungsriickstand

wirtschaftliche Wertminderung

Bauwertanteil gerundet | 465.100,00

ND: angenommene ibliche Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes RND: angenommene Restnutzungsdauer (je zum Stichtag)
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1.3 Wert AuRenanlagen

Laut Kranewitter betragen die Au3enanlagen, je nachdem, ob es sich um einfache, durchschnittliche
oder aufwendige Anlagen handelt, zwischen 2 und 12 % der Gebaudeherstellungskosten
(Neubaukosten). Bei den Aufienanlagen ist aber stets zu priifen, ob diese Gberhaupt werterhéhend

sind und von einem Kaufer, insbesondere bei einer Eigentumswohnung, honoriert werden.

Der anteilige Zeitwert der angefuhrten baulichen und gartnerischen Au3enanlagen (Pkt. B.4) wird mit

einer Pauschale eingeschatzt.

Zeitwert Anteil AulRenanlagen (bauliche/ gartnerische) Euro % Euro
Pauschale (gerundet) Neubauwert  500.100 1,5 7.500,00

1.4 Berechnung

Der Sachwert errechnet sich wie folgt:

Sachwert Euro
Bodenwertanteil 237.000,00
Bauwertanteil 465.100,00
Zeitwert Anteil AulRenanlagen 7.500,00
SACHWERT 709.600,00
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2 Verkehrswert

Der Verkehrswert der Eigentumswohnung wird alleine aus dem Sachwert ermittelt.

Es qilt zu Uberprifen, ob der ermittelte Sachwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden kann
oder noch eine Marktanpassung vorzunehmen ist. Bezogen auf eine gewichtete Wohnnutzflache
von 158 m? ergibt der Sachwert (EUR 709.600,00) einen m>Wert von ca. EUR 4.491,00 (bezogen
auf die reine Wohnflache inkl. Teileinhausung der Dachterrasse und Sauna von 153 m? ca. EUR
4.638,00/m?), der aufgrund der GroRe und der Grundrissgestaltung der Wohnung sowie des
geringen Raumaufkommens (nur 1 Schlafzimmer, d.h. kein Kinderzimmer bzw. sonstiges Zimmer)

zum Stichtag nicht als marktkonform erachtet wird.

Uber den nachtraglichen Umbau (Erweiterung der Wohnung auf der Empore durch Teileinhausung
der Dachterrasse und Einbau einer Sauna) finden sich im Bauakt keine Unterlagen, sodass
diesbezuglich ein baubehordlicher Konsens nicht vorliegt. Fir dessen Erlangung wird vermutlich
eine Bauanzeige mit entsprechenden Unterlagen erforderlich sein (Pkt. A.4 [2], B.3.2). Derartige
Eigenschaften bzw. Umstande fihren zu einem Preisabschlag, da die Muhen und Kosten fur
Erwirkung des baubehdrdlichen Konsenses vom kunftigen Eigentimer zu tragen sind. Ein

Kaufinteressent erwartet sich daher einen Abschlag.

Zum Stichtag - wie auch aktuell — ist aus diversen Grinden eine allgemeine Kaufzurickhaltung zu
beobachten (hohe Inflation, schwachelnde Konjunktur, KIM-Verordnung), die preisdampfend wirkt.

In einer Gesamtbetrachtung ist daher eine Marktanpassung vorzunehmen, die unter Berick-
sichtigung der sehr guten innerstadtischen Wohnlage mit einem Abschlag von 10 % auf den

Sachwert eingeschatzt wird.

Der Verkehrswert der Penthousewohnung samt Zubehér (Kellerabteil) wird zum Stichtag gerundet

wie folgt ausgewiesen:

Verkehrswert Euro % Euro
Sachwert 709.600,00
Marktanpassung (Zusehlag/Abschlag) 709.600 10 -70.960,00
VERKEHRSWERT gerundet | 639.000,00

Dieser Wert entspricht zum Stichtag auch aufgrund von Marktbeobachtungen dem Verkehrswert.
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Il. Wohnung Einheit 13 Top H04 (Hofgebaude)

1 Bodenwert

Unter Hinweis auf die Ausfuhrungen zum Bodenwert in Pkt. 1.1.1 und Berucksichtigung aller im
Befund angefiihrten Eigenschaften, wie insbesondere der zentralen stadtischen Lage mit bester
Infrastruktur, Lage der Wohnung im gartenseitigen Hofgebaude und der WohnungsgréRe wird der
Grundpreisanteil ebenso mit EUR 1.500,00/m? gewichteter Wohnnutzflache (Rechenwert)

eingeschatzt. Der Bodenwertanteil flr diese Eigentumswohnung betragt somit:

Bodenwertanteil m? Euro/m? Euro
Grundpreisanteil/gew. Nutzflache (Rechenwert) 129 1.500 193.500,00
Bodenwertanteil 193.500,00

2 Ertragswert

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des vor ca. 12 Jahren neu errichteten Wohngebaudes mit der

gutachterlichen Wohnung wird ebenso - wie in Pkt. 1.1.2 angefiihrt - mit 70 Jahren angenommen.

Die Wohnung ist auf unbestimmte Dauer vermietet und unterliegt gesetzlich (§ 1 Abs 4 Z 3 MRG,
Teilausnahme) wie auch mietvertraglich (MV/Nachtrag) den Mieterschutzbestimmungen des MRG.
Eine Kundigung kann von der Vermieterin nur aus wichtigen Grunden erfolgen (§ 30 MRG), die im
Nachtrag zum Mietvertrag Uberdies weiter eingeschrankt wurden (Beilage 16).

Aufgrund der Teilausnahme vom MRG ist die Vereinbarung eines sog. freien Mietzinses zulassig.

Der im Jahre 2020 vereinbarte monatliche Mietzins von EUR 1.575,00 ergibt nach Abzug eines
angenommenen Entgeltes fiir die Kiicheneinrichtung inkl. Gerate von EUR 80,00 (Pkt. B.7) einen
Nettomietzins von EUR 1.495.00. Entgelte fur Einrichtungsgegenstande und Gerate sind nicht Teil
einer Liegenschaftsbewertung. Bei einer gewichteten Wohnnutzflache von 129 m? (Rechenwert)
wirde sich ein Nettomietzins von rd. EUR 11,60/m? ergeben, was auch unter Berlicksichigung einer
zwischenzeitigen Wertanpassung It. VPI fir eine 2-geschossige Eigentumswohnung mit separatem
Eingang in der konkreten Gartenlage marktkonform ware (vgl. IPS 2023, Stadt Linz, sehr gute
Wohnlage, neuwertige Mietwohnung ab 50 m?, statistischer Durchschnittspreis EUR 11,27/m?).
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Dieses Zahlenmaterial aus dem Mietvertrag 2020 ist aber fUr die Wertermittlung nicht maf3geblich,

da der Mietzins fir die Wohnung aufgrund des Nachtrages vom 2.12.2022 erheblich reduziert wurde.

Da keine Informationen Uber eine geplante Kindigung des Mieters bekannt sind und eine Erhéhung
auf einen marktgangigen Mietzins durch die Vermieterin (rechtlich) nicht mdglich ist, ist fur die

Ermittlung des Ertragswertes der in Pkt. B.7 ermittelte und valorisierte Mietzins heranzuziehen.

Dieser Mietzins und die Abschlage fir die Instandhaltungskosten und das Mietausfallswagnis

koénnen der nachstehenden Berechnungstabelle enthnommen werden.

Der ermittelte Jahresreinertrag ist auf die angenommene wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu
kapitalisieren. Der Ermittlung des Kapitalisierungszinssatzes fir die Ermittlung des Ertragswertes
werden - zundchst grundsatzlich bezogen auf eine mit einem marktgerechten Mietzins vermietete

Eigentumswohnung - folgende Parameter zugrunde gelegt:

UDRB 1993-2022 (9 letzten 30 Jahre) 2,95 %

(UDRB = Umlaufgewichtete Durchschnittsrendite fiir Bundesanleihen der Republik Osterreich)
(bis 2015: SMR = Sekundarmarktrendite, Emittenten gesamt)

Geldwertanpassungsabschlag (Inflation & letzten 30 Jahre) -2,16 %
Allgemeines Risiko inkl. Standortrisiko, Gebaudeart (Zuschlag) 0,50 %
Geringe Mobilitat (Zuschlag) 1.00 %
Kapitalisierungszinssatz (rechnerisch) 2,29 %
Kapitalisierungszinssatz (auf 0,5 gerundet) 2,50 %

In der Empfehlung zum Kapitalisierungszinssatz werden vom Hauptverband der allgemein beeideten
und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen fiir Wohnliegenschaften in sehr guten Lagen
Zinsséatze von 1,5 - 3,5 % vorgeschlagen (SACHVERSTANDIGE, Heft 1/2023).

Der ermittelte Zinssatz findet auch in dieser Empfehlung eine Deckung.

Im ggst. Bewertungsfall ist aber trotz der auf unbestimmte Dauer vermieteten und dem
Kindigungsschutz des MRG unterliegenden Wohnung samt Untervermiet-, Eintritts- und ggf.
Weitergaberecht nicht zwingend davon auszugehen, dass der Mietvertrag vor Ende der
angenommenen Restnutzungsdauer nicht doch aufgeldst wird und fir den Wohnungseigentimer
eine Eigennutzung oder Vermietung zu einem marktkonformen Mietzins moglich wird. Aufgrund
dieser mit der Eigentumswohnung einhergehenden sog. Phantasie und des geringeren Risikos, das
grundsatzlich einem niedrigen (unterpreisigen) Mietzins zugrunde liegt, wird marktbedingt der

Kapitalisierungszinsatz um einen Prozentpunkt auf 1,50 % reduziert.
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Da der Grund und Boden das Schicksal des Gebaudes teilt, wird dieser Zinssatz sowohl flr die

Kapitalisierung des Gebaudeertrags als auch fur die Verzinsung des Bodenwerts herangezogen.

Der Ertragswert errechnet sich wie folgt:

Gebaudewertanteil m? Euro/m? Euro % Euro
MNM Wohnung Top HO04 (1./2.0G) 129 4,80 <-- 620,00 620,00
Monatsertrag (ohne USt.) 620,00
Jahresrohertrag 12 7.440,00
Instandhaltungskosten/m? p.a. 129 15,00 -1.935,00
Mietausfallwagnis (v. Rohertrag) 7.440 3 -223,20
Liegenschaftsreinertrag 5.281,80
Berechnung Vervielfaltiger (V) Formel: V =(q"™1): (9" * [9-1])

p 1,5 Liegenschafts- und Kapitalisierungszinssatz in %

n 70 wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren

q 1,015 (9 =1+p/100) q" 2,8355 V= 43,15

Verzinsung d. Bodenwertanteils 193.500 1,5 -2.902,50
Reinertrag d. baulichen Anlagen 2.379,30
Gebaudeertragswert (Reinertrag * Vervielfaltiger) 43,15 102.666,80
Wertminderung wg. Baumangel/-schaden

Instandhaltungsriickstand

Gebaudewertanteil 102.666,80
Bodenwertanteil 193.500,00
ERTRAGSWERT gerundet | 296.200,00

3 Verkehrswert

Der Verkehrswert der auf unbestimmte Dauer vermieteten Wohnung wird vom Ertragswert bestimmt.
Da bei der Ermittlung des Ertragswertes bereits alle wertbestimmenden Parameter bericksichtigt
wurden, kann dieses Wertergebnis mit dem Verkehrswert gleich gesetzt werden. Eine weitere

Marktanpassung ist nicht vorzunehmen.

Unter Hinweis auf die Ausfiihrungen zum Mietvertrag samt Nachtrag in Pkt. B.7 wird der

Verkehrswert der Eigentumswohnung gerundet wie folgt ausgewiesen:

Verkehrswert Euro

Ertragswert 296.200,00

Marktanpassung (Zuschlag/Abschlag)

VERKEHRSWERT gerundet | 296.000,00
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il TG-Abstellplatz Einheit 24 KFZ 9

Dieser Abstellplatz ist mit der in Pkt. Il bewerteten Eigentumswohnung Einheit 13 Top H04 auf
unbestimmte Dauer zu einem fur die innerstadtische Lage ebenso sehr geringen und demnach nicht
marktkonformen Mietzins mitvermietet. Aufgrund der Mitvermietung unterliegt das Mietverhaltnis
Uber diesen Stellplatz ebenso dem Kiindigungsschutz des MRG und ist demnach nur aus wichtigen

Griinden von der Vermieterin aufkiindbar.

In Anlehnung an die Wertermittlung in Pkt. Il erfolgt die Bewertung dieses TG-Abstellplatzes als
WEG-Objekt ebenfalls im Ertragswertverfahren, jedoch - wie in Pkt. C eingangs angefiihrt - in Form

des vereinfachten Ertragswertverfahrens.

1 Ertragswert

Aufgrund der Neuerrichtung der Tiefgarage insbesondere gemeinsam mit dem Hofgebaude vor ca.
12 Jahren und des engen wirtschaftlichen Zusammenhanges mit den Wohngebaduden wird auch fur

die Tiefgarage mit TG-Abstellplatzen eine Restnutzungsdauer von 70 Jahren angenommen.

Unter Hinweis auf die - auf die vermieteten Stellplatze abstellenden - Angaben in Pkt B.7 und die
Ausfiihrungen zur vorstehenden Ertragswertermittiung in Pkt. 1.2 (insb. Zinssatz) wird der
Ertragswert fir den TG-Abstellplatz wie folgt ermittelt (Abschlage fiir die Instandhaltungskosten und

fur das Mietausfallswagnis siehe Berechnungstabelle):

Liegenschaftsanteil (Ist-Miete) Stk. Euro % Euro

MNM TG-Stpl. KFZ 9 (Ist-Miete) 1 56,00

Monatsertrag (ohne USt.) 56,00

Jahresrohertrag 12 672,00

Instandhaltungskosten (v. Rohertrag) 672 20 -134,40

Mietausfallwagnis (v. Rohertrag) 672 3 -20,16

Liegenschaftsreinertrag 517,44

Berechnung Vervielfaltiger (V) Formel: V =(q"™1): (9" * [9-1])

p 1,5 Liegenschafts- und Kapitalisierungszinssatz in %

n 70 wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren

q 1,015 (g =1+p/100) q" 2,8355 V= 43,15

Ertragswert (Reinertrag * Vervielfaltiger) 517,44 43,15 22.327,54

ERTRAGSWERT gerundet 22.300,00
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2 Verkehrswert

Der Verkehrswert des auf unbestimmte Dauer vermieteten TG-Abstellplatzes wird vom Ertragswert
bestimmt. Da bei der Ermittlung des Ertragswertes bereits alle wertbestimmenden Parameter
bericksichtigt wurden, kann dieses Wertergebnis mit dem Verkehrswert gleich gesetzt werden.

Eine Marktanpassung ist nicht vorzunehmen.

Unter Hinweis auf die Ausfiihrungen zum Mietvertrag samt Nachtrag in Pkt. B.7 wird der Verkehrswert
dieses TG-Abstellplatzes (WEG-Objekt Einheit 24 KFZ 9) wie folgt ausgewiesen:

Verkehrswert Euro
Ertragswert 22.300,00
Marktanpassung (Zuschlag/Abschlag)

VERKEHRSWERT 22.300,00

IV.  TG-Abstellplatz Einheit 25 KFZ 10

Aufgrund der weiteren Mitvermietung mit der unter Pkt. || bewerteten Wohnung gilt fur diesen TG-

Abstellplatz ebenso die vorstehende Wertermittlung in Pkt. IIl.

Unter Hinweis auf die Ausfiihrungen zum Mietvertrag samt Nachtrag in Pkt. B.7 wird der Verkehrswert
des TG-Abstellplatzes (WEG-Objekt Einheit 25 KFZ 10) ebenso mit EUR 22.300,00 ausgewiesen.

V. TG-Abstellplatz Einheit 29 KFZ 14

Wie in C eingangs angefihrt, wird fir die Bewertung der weiteren und als bestandfrei
angenommenen TG-Abstellplatze (bei der Befundaufnahme wurde keine Vermietung mitgeteilt) das

Vergleichswertverfahren herangezogen.

An Vergleichspreisen wurden im Grundbuch der Katastralgemeine Urfahr zeitnahe Transaktionen
von TG-Abstellplatzen von ortsnahen Standorten erhoben. Es werden die aufgefundenen Verkaufe
der Jahre 2021 - 2023, die aus den Kaufvertradgen eruierten Daten samt m? der Stellplatzflache

dargestellt, wobei die Kaufpreise aus den Vorjahren (Vormonaten) entsprechend den aus den

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63 Seite 46/ 53
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44



Exekutionssache Objekt Hauptstrafie OSt-Real Immobilien Management GmbH & Co KG Bewertungsgutachten SV Edtmaier

publizierten IPS-Daten ermittelten jahrlichen Wertsteigerungen valorisiert wurden (IPS-Kategorie:

vgl. Baugrundstucke fiir freistehende Einfamilienhduser, Bezirk Linz-Stadt, sehr gute Wohnlage).

Dabei zeigt sich folgendes Preisbild:

KV M/J Kfz-Stpl G Anz m? KP/€  W-Anp. mod. RW/€
Top (%)

GB 45212 Urfahr, EZ 618 "

2/2023 19 TG 1] 13,98 25.000 3 25.750

5/2023 37 TG 1] 15,51 25.000 2 25.500
5/2023 33 TG 1] 12,18 28.000 2 28.560
GB 45212 Urfahr, EZ 427 ? |

7/2021 7 TG 1] 12,50 25.000 15 28.750
GB 45212 Urfahr, EZ 2429 % |

10/2023 22 TG 1] 13,55 29.231 0 29.231
10/2023 23 TG 1] 15,48 29.231 0 29.231
10/2023 27 TG 1| 15,42 29.231 0 29.231
10/2023 28 TG 1] 13,07 29.231 0 29.231
Summen 8 225.484
@ Kaufpreis/TG-Abstellplatz gerundet | 28.190,00
KV = Kaufvertrag; M/J = Monat/Jahr; G/TG = Geschoss/Tiefgarage;
W-Anp. = Wertanpassung; KP = Kaufpreis; mod. RW = modifizierter Rechenwert
Objektadressen: " Aubergstr. 4/6, ? Parzhofstr. 7 (Ann. 12,50 m?), ¥ Parzhofstr. 25

Die zum Stichtag wertangepassten Kaufpreise bewegen sich zwischen EUR 25.500,00 und ca. EUR
29.230,00 pro TG-Abstellplatz, der Durchschnittsbetrag liegt pro Stellplatz bei rd. EUR 28.190,00.
Aus der Aufstellung ist ersichtlich, dass die Kaufpreise von Stellplatzen mit grof3eren Bodenflachen
nicht grundsatzlich hdherpreisiger zu Buche schlagen als geringerflachige (ca. 12/13 m?2).

In innerstadtischen Lagen liegt offenbar die Wertigkeit eines Abstellplatzes am Vorhandensein eines

PKW-Stellplatzes an sich und nicht unbedingt an einer etwas gréflieren Stellflache.

Der Standort der Tiefgarage auf einer an die Hauptstral’e direkt angrenzenden Liegenschaft, wenn
gleich die Verkehrserschiellung Uber den westlichen Leithenfeldweg erfolgt, hat gegeniiber den
Tiefgaragen der angefiihrten Vergleichsstandorte eine etwas bessere Lage, sodass hiefiir ein

Zuschlag anzusetzen ist, der mit 5 % auf den ermittelten Vergleichswert eingeschatzt wird.

Der Verkehrswert des TG-Abstellplatzes (WEG-Objekt Einheit 29 KFZ 14) betragt:

Verkehrswert Euro % Euro
Vergleichswert 28.190,00
Marktanpassung (Zuschlag/Absehlag) 28.190 5 1.410,00
VERKEHRSWERT gerundet 29.600,00
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VI. TG-Abstellplatz Einheit 30 KFZ 15

Etwas abweichend von der ansonsten gleich bleibenden Wertermittiung in Pkt. V wird bei der
Bewertung dieses TG-Abstellplatzes (Nr. 15) der Marktanpassungszuschlag auf 3 % reduziert, was
damit begriindet wird, dass dieser Stellplatz zwar verdinglicht ist, aber in der Baubewilligung fiir die
Tiefgarage nur 14 Abstellplatze bewilligt sind und somit ein baubehordlicher Konsens flr diesen
Stellplatz fehlen kdnnte (Pkt. A.4 [2], B.3.2), der zu erwirken ware.

Der Verkehrswert des TG-Abstellplatzes (WEG-Objekt Einheit 30 KFZ 15) betragt:

Verkehrswert Euro % Euro
Vergleichswert 28.190,00
Marktanpassung (Zuschlag/Absehiag) 28.190 3 846,00
VERKEHRSWERT gerundet 29.000,00

VII. TG-Abstellplatz Einheit 33 KFZ 18

Das in Pkt. VI angeflihrte gilt ebenso flr die Bewertung dieses Stellplatzes.

Der Verkehrswert des TG-Abstellplatzes (WEG-Objekt Einheit 33 KFZ 18) betragt:
Verkehrswert Euro % Euro
Vergleichswert 28.190,00
Marktanpassung (Zuschlag/Absehiag) 28.190 3 846,00
VERKEHRSWERT gerundet 29.000,00

VIIl. Summierung Verkehrswerte (Pkt. | - VII)

Die Summe der einzelnen Verkehrswerte betragt:

Summierung Verkehrswerte Euro
Verkehrswert 156/1.941-Anteile, Einheit 8 Top 7 Penthouse 1 639.000,00
Verkehrswert 136/1.941-Anteile, Einheit 13 Top HO4 (vermietet) 296.000,00
Verkehrswert 6/1.941-Anteile, Einheit 24 KFZ 9 (vermietet) 22.300,00
Verkehrswert 6/1.941-Anteile, Einheit 25 KFZ 10 (vermietet) 22.300,00
Verkehrswert 7/1.941-Anteile, Einheit 29 KFZ 14 *) 29.600,00
Verkehrswert 6/1.941-Anteile, Einheit 30 KFZ 15 *) 29.000,00
Verkehrswert 6/1.941-Anteile, Einheit 33 KFZ 18 *) 29.000,00
GESAMTSUMME 1.067.200,00
*) zum Stichtag bestandfrei (Annahme)
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IX. Verkehrswert als Gesamtsache (Pkt. | - Vi)

Der Verkehrswert als Gesamtsache versteht sich flir den Fall des Paketverkaufes aller WEG-Objekte.
Eine Paketverwertung hat fir den Verkaufer den Vorteil, dass die Vermarktungskosten und das
Vermarktungsrisiko auf den Erwerber Ubergehen. Bei der ggstl. geringen Anzahl und der Art der
WEG-Objekte stellt sich aber womdglich gar nicht diese Thematik eines Weiterverkaufs. Aufgrund
der unbefristeten Vermietung einer von nur 2 vorhandenen Wohnungen kommen diese Immobilien
auch fur einen Kaufinteressenten in Frage, der die Penthousewohnung selbst bewohnen mdchte
und die anderen WEG-Objekte in mietvertraglichem Bestand hélt bzw. die nicht bendtigten TG-
Abstellplatze einer Vermietung zufiihrt oder verkauft, was im Stadtzentrum aufgrund der guten
Nachfragesituation nach TG-Stellplatzen keine besondere Muhe bedeuten sollte. Dem gewdhnlichen
Geschéftsverkehr ist aber zu entnehmen, dass bei einem Paketverkauf immer auch eine Art
Mengenrabatt eine Rolle spielt, um einen Kaufer zu finden. Dieser Paketabschlag wird in diesem

Bewertungsfall mit 5 % eingeschatzt.

Der Verkehrswert aller in Pkt. | bis VII bewerteten WEG-Objekte wird als Gesamtsache gerundet wie

folgt ausgewiesen:

Verkehrswert als Gesamtsache Euro % Euro
Verkehrswert 156/1.941-Anteile, Einheit 8 Top 7 Penthouse 1 639.000,00
Verkehrswert 136/1.941-Anteile, Einheit 13 Top HO4 (vermietet) 296.000,00
Verkehrswert 6/1.941-Anteile, Einheit 24 KFZ 9 (vermietet) 22.300,00
Verkehrswert 6/1.941-Anteile, Einheit 25 KFZ 10 (vermietet) 22.300,00
Verkehrswert 7/1.941-Anteile, Einheit 29 KFZ 14 *) 29.600,00
Verkehrswert 6/1.941-Anteile, Einheit 30 KFZ 15 *) 29.000,00
Verkehrswert 6/1.941-Anteile, Einheit 30 KFZ 15 *) 29.000,00

1.067.200,00
Marktanpassung (Zusehlag/Abschlag) **) 1.067.200 5 -53.360,00
VERKEHRSWERT (Gesamtsache) gerundet | 1.014.000,00
*) zum Stichtag bestandfrei (Annahme), **) Paketabschlag
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D Zusammenfassunqg

1. Der Verkehrswert der 156/1.941-Anteile B-LNr. 14 an der Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr,
BG Urfahr, mit denen das Wohnungseigentum an Einheit 8 Top 7 Penthouse 1 (Zubehor:

Kellerabteil Top 7) untrennbar verbunden ist, betragt zum Bewertungsstichtag (ohne Einrichtung)

€ 639.000,--

(in Worten: Euro sechshundertneununddreifligtausend)

*kkkkkkkkkkkkhkhkkhkhkkhkkkkhkhkkhkkkkhkhkkhhhhhkhhkhhhkkhkhhhkkhhhkhkhkhhkhkhhhkkhkhhkkkhhkkhhkkkkhhhkkhkhkkhkhhkhhkhkkkhkhkkkkhkkkkk

2. Der Verkehrswert der 136/1.941-Anteile B-LNr. 20 an der Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr,
BG Urfahr, mit denen das Wohnungseigentum an Einheit 13 Top H04 (Zubehor: Kellerabteil

Top HO08) untrennbar verbunden ist, betrégt zum Bewertungsstichtag (ohne Einrichtung)

€ 296.000,--

(in Worten: Euro zweihundertsechsundneunzigtausend)

Auf die Ausfihrungen zum Mietvertrag samt Nachtrag in Pkt. B.7 wird ausdrucklich hingewiesen.

3. Der Verkehrswert der 6/1.941-Anteile B-LNr. 35 an der Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr,

BG Urfahr, mit denen das Wohnungseigentum an Einheit 24 KFZ 9 untrennbar verbunden ist,
betragt zum Bewertungsstichtag

€ 22.300,--

(in Worten: Euro zweiundzwanzigtausenddreihundert)

Auf die Ausfiihrungen zum Mietvertrag samt Nachtrag in Pkt. B.7 wird ausdrucklich hingewiesen.

*hkkkkkkkkkkhkkkkkhkkkkhkhkhkhkkhkkkhkkhkkhkkhkkhkkhkhkhkkkhkkhkkhkhkhkkhkkkkkhkkhkkhkkhkhkkhkkhkhkhkkkhkkhkkhkhkkkhkhkhkkkhkhkkhkkkhkhkhkkhkhkhkkhkkhkkkhkkhkkhkhkhkkkhkhkhkkkhkkhkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkx
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4. Der Verkehrswert der 6/1.941-Anteile B-LNr. 36 an der Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr,
BG Urfahr, mit denen das Wohnungseigentum an Einheit 25 KFZ 10 untrennbar verbunden ist,

betragt zum Bewertungsstichtag

€ 22.300,--

(in Worten: Euro zweiundzwanzigtausenddreihundert)

Auf die Ausfuhrungen zum Mietvertrag samt Nachtrag in Pkt. B.7 wird ausdricklich hingewiesen.

dhkkkkkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhhkhhhhhkhhhhhkhhhhhkhhkhhhkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhkhhhkhhkhhhkhhhhhhhkhhhkhhhhhhhhhhhkhddx

5. Der Verkehrswert der 7/1.941-Anteile B-LNr. 40 an der Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr,
BG Urfahr, mit denen das Wohnungseigentum an Einheit 29 KFZ 14 untrennbar verbunden ist,

betragt zum Bewertungsstichtag

€ 29.600,--

(in Worten: Euro neunundzwanzigtausendsechshundert)

*kkkkkkkkkkkkhkkkkhkkkkhkkkkhkhkkhkhkkhkkkkhhkkhhhkkkkhkhhkkhhhhhkhkkhhhkhhhkhhkhhkkhhhkhkhkkkkhhhkkhhhkkhhhkkhhkhkkkhkhkkkkhkkkkkx

6. Der Verkehrswert der 6/1.941-Anteile B-LNr. 41 an der Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr,
BG Urfahr, mit denen das Wohnungseigentum an Einheit 30 KFZ 15 untrennbar verbunden ist,

betragt zum Bewertungsstichtag

€ 29.000,--

(in Worten: Euro neunundzwanzigtausend)

*kkkkkkkkkkkkhkhkkhkhhkkhkhhkhkkhkkhkkhkkhkkhkhhhkhkhhkkkhhhhhkhhhkhkhkhhkhkhhhhhkkhkkhkhhhhkhkkkkhhhkkhhhkkhhhkkhhkhkkkhkhkkkhkkhkkkkkx

7. Der Verkehrswert der 6/1.941-Anteile B-LNr. 44 an der Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr,
BG Urfahr, mit denen das Wohnungseigentum an Einheit 33 KFZ 18 untrennbar verbunden ist,

betragt zum Bewertungsstichtag

€ 29.000,--

(in Worten: Euro neunundzwanzigtausend)
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8. Die Summe der Verkehrswerte der vorstehenden Wohnungseigentumsobjekte (Pkt. 1 - 7) betragt

(Einzelbewertung)

€ 1.067.200,--

(in Worten: Euro eine Million siebenundsechzigtausendzweihundert)

*kkkkkkkkkkkkhkkkkhkkkkhkkkkhkhkkhkhkkhkkkkhhkkhhhkkkkhkhhkkhhhhhkhkkhhhkhhhkhhkhhkkhhhkhkhkkkkhhhkkhhhkkhhhkkhhkhkkkhkhkkkkhkkkkkx

9. Der Verkehrswert der Wohnungseigentumsobjekte (Pkt. 1 — 7) als Gesamtsache betragt

€ 1.014.000,--

(in Worten: Euro eine Million vierzehntausend)

Das Gutachten basiert auf den mir zur Verfligung gestellten Unterlagen und erteilten Informationen. Ich war
bemiht, alle fur die Wertermittiung bedeutenden Umstande zu berlcksichtigen. Sollten Unterlagen oder
Informationen sich als unvollstandig oder unrichtig herausstellen oder andere Umstande hervorkommen, die im
Ergebnis fiir dieses Gutachten von Relevanz sind, behalte ich mir eine Anderung des Gutachtens vor.
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Integrierender Bestandteil des Gutachtens sind folgende Beilagen:

Seiten
LNr. A4-Format
1 Grundbuchsauszug EZ 78, Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44 5

(Abfragedatum 20.12.2023)
2 Veranschaulichung stadtische Lage
3.1 Orthofoto/Lageplan (Luftaufnahme), Ubersicht
3.2 Orthofoto/Lageplan (Luftaufnahme), Detail
4 Lageplan/DKM
5.1 Flachenwidmungsplan
5.2 Bebauungsplan
6.1 Larmkarte Stralenverkehr (@ 24 h)
6.2 Larmkarte Stralenverkehr (Nachtwerte)
7.1 Grundrissplan Wohnung Einheit 8 Top 7 Penthouse 1, DG (aus Einreichplan 2012)
7.2 Grundrissplan Wohnung Einheit 8 Top 7 Penthouse 1, DG (aus Einreichplan 2016)
7.3  Grundrissplan Wohnung Einheit 8 Top 7 Penthouse 1, Empore (aus Einreichplan 2012)
7.4  Grundrissplan Wohnung Einheit 8 Top 7 Penthouse 1, Empore (aus Einreichplan 2016)
7.5 Grundrissplan KG/Teilbereich, Zubehor Kellerabteil Top 7 (aus Einreichplan 2012)
8.1  Grundrissplan Wohnung Einheit 13 Top H04, 1.0G (aus Einreichplan 2012)
8.2 Grundrissplan Wohnung Einheit 13 Top H04, 2.0G (aus Einreichplan 2012)
8.3 Grundrissplan KG/Teilbereich, Zubehor Kellerabteil Top HO4 (aus Einreichplan 2012)
9 Grundrissplan Tiefgarage, TG-Abstellplatze KFZ 9, 10, 14, 15, 18 (aus Einreichplan 2012)
10.1 Gebaudeschnitt Wohn-/Geschaftsgebaude (Vorderhaus)
10.2 Gebaudeschnitt Hofgebaude
10.3 Gebaudeschnitt Tiefgarage
11.1 Energieausweis Vorderhaus/Wohnungen (Deckblatt + Seiten 1-3)
11.2 Energieausweis Hofgebaude (Deckblatt + Seiten 1-3)
12  Fotodokumentation Abb. 1-108 mit Beschreibungen
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49

Weitere Beilagen (Unterlagen):
13 Nutzwertgutachten und § 6 WEG-Gutachten vom 12.11.2013, TZ 659/2015 23
14  Kauf- und WEG-Vertrag vom 16.7.2014, TZ 659/2015 28
15  Nachtrag zum WEG-Vertrag vom 24.11.2014, TZ 659/2015 4

16  Mietvertrag (undatiert), Rechnung vom 1.8.2020 samt Nachtrag vom 2.12.2022
betreffend Wohnung im Hofgebaude/Gebaudeteil West 1./2. OG und 2 TG-Abstellplatze
(It. Grundbuch: Einheit 13 Top HO4 inkl. Kellerabteil und Einheiten 24, 25, KFZ 9, 10) 1
115

Alle Beilagen sind dem Bewertungsgutachten beigefligt, das dem Gericht elektronisch im JustizOnline

und durch Einspielen in die Ediktsdatei Ubermittelt wird.

Unterfertigungshinweis:

Im Falle der elektronischen Ubermittlung ersetzt die im Abschnitt D (Zusammenfassung) dargestellte
Unterschrift samt Begleittext und Rundsiegel als Faksimile die Originalunterfertigung.

Die elektronische Ausfertigung ist digital signiert.
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Beilage 1

Grundbuchsauszug

JUSTIZ  repusLk dsTERREICH G B

GRUNDBLUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINDE 45212 Urfahr EINLAGEZAHL 78
BEZIRKSGERICHT Urfahr

T

ve4 Eingeschrinkter Auszug Sl
i B-Blatt eingeschrinkt auf die Lauvfrnummer{n) e
allab 14, 20, 35, 36, 40, 41, 44 ol
ol C=-Blatt =ingeschrinkt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt e

R R R e R e R R
Letzte TZ 49%42/2023

HWOHHNUNGSEIGENTUM

Plombe 508272023

Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGBl1. II, 14352012 am 07.05.2012

R L S R R e R

GET-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
37476 ZET-Fliche [ 1844) Anderung in Verbereitung
Bauf. {10) 503
Gadrten (10} 1341 Hauptstrale 63
Lagends:

*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. {10} : Bauflichen (Gebiude)
Girten(l0}: Garten (Garten
R ] Az )
2 a 2544/2008 5211/2010 BAUPLATZ auf Gst 374/6
Bescheid 2008-03-20, GZ 501/B-U030008B
3 a geldscht
tlitliliilitlitlitiiliiliilitliliiliialitiiIiiliilitliIiiliiliilitliliiliilii
14 ANTEIL: 15&6/1941
Objekt Hauptstrabe 0St-Real Immobilien Management GesmbH & Co KES
{FN 2B&6369g)
ADR: (Graben 18, Linz 4020
a2 410372007 IM BANG 6164/2006 Kaufwvertrag 2006=12-13 Eigentumsrecht
b 65972015 Wohnungseigentum an Einheit B Top 7 Penthouse 1
{Zubehiir: Kellerabteil Top 7)
20 ANTEIL: 136/1941
Objekt Hauptsastrale 0St-Real Immobilien Management GesmbH & Co KEG
{FN 2EB6369g)
ADR: Graben 18, Linz 40240
a 4103/2007 IM BRANG Bl&4/2006 Kaufwvertrag 2006-12-13 Eigentumsrecht
b 65%/2015 Wohnungseigentum an Einheit 13 Top HO4
{Zubehlir: HKellerabteil Top HO4)
35 ANTEIL: 6/1%41
Objekt Hauptstrale 0S5t-REeal Immobilien Managemsnt GesmbH & Co KEG
{FM 2B6369g)
ADR: Graben 18, Linz 4020
a 4103/2007 IM BRANG 6l64/2006 KHaufwvertrag 2006-12-13 Eigentumsrecht
b 65%/2015 Wohnungseigentum an Einheit 24 KFZ 9
36 ANTEIL: 6/1941
Objekt Hauptstrabe 0St-Real Immobilien Management Ge2smbH & Co KEG
{FN 2EB&369g)
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ADR: Graben 18, Linz 4020
a 4103/2007 IM RANG 6l64/2006 Kaufvertrag 2006-12-13 Eigentumsrecht
b 5322/2013 IM RANG 370772010 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum
gem € 40 Abs 2 WEG 2002 an TG-Abstellplatz Nr. 10 fiir
5CH Immobilien GmbH (FN 314042Zb)
c 65972015 Wohnungseigentum an Einheit 25 KFZ 10
40 ANMTEIL: 7/1941
Ubjekt Hauptstrale 0St-Real Immobilien Management GesmbH & Co KEG
{FM 2B6369g)
ADR: GGraben 18, Linz 4020
a 4103/2007 IM RANG 6l64/2006 Kaufvertrag 2006-12-13 Eigentumsrecht
b €59/2015 Wohnungseigentum an Einheit 29 KFZ 14
41 ANTEIL: 6/1941
Objekt Hauptstrafle 0St-Real Immobilien Management GesmbH & Co KEG
{FM Z2B6369g)
ADR: Graben 18, Linz 4020
a 4L03/2007 IM RANG 6l64/2006 Kaufvertrag 2008-12-13 Eigentumsrecht
b 659/2015 Wohnungseigentum an Einheit 30 EKFZ 15
44 ANTEIL: 651941
Ubjekt Hauptstrale CSt-Real Immobilien Management GasmbH & Co KEG
{FN 2B6369g)
ADR: Graben 18, Linz 4020
a 410372007 IM RANG 6164/2006 Kaufvertrag 2006-12-13 Eigentumsrecht
b £€59/2015 Wohnungseigentum an Einheit 33 EKFZ 18
dahdashvhdebdnhdsbdbdobdebdobdn bondbdnibid c shdbda b e bbb e bhebdshdebdnhdedndbdobdn bd
9 auf Anteil B-LNE 8 10 12 13 14 18 1% 20 28 bis 31 3343
a 28722013 659/2015% Pfandurkunde 2013-06-03
PRANDRECHT EUR aufgeteilt,--
filr Allgemeine Sparkasse Oberbdsterreich
Bankaktiengesellschaft (FN TES33m)
mit KAUTIONSEAND
aufgeteilt in C-LMR 11 bis 18
b geléscht
10 auf Anteil B-LWE 8 10 12 13 14 Z8 bis 31 33
a2 ZBTZSZ013 65972015 Pfandurkunde 2013-06-03
PERANDRECHT EUR aufgeteilt,--
filr Allgemeine Sparkasse Oberbsterreich
Bankaktiengesallschaft (FN TEE33m)
mit KAUTIONSBAMND
IM RANG MACH C-LHR 9
aufgeteilt in C-LMR 19 bis 23
b geléscht
24 a 659/2015 Vereinbarung iliber die Aufteilung der Aufwendungen
gem € 32 WEG 2002 1lt. Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag
2014-07=-186
25 a 659/2015 Benifitzungsregelung gem § 17 WEG 2002 1t. Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrag 20L4-07-18
27 guf Anteil B-LWR 14 20 35 36 40 41 44
a2 6690/2015 Pfandurkunde 2015-04-29
PFANDRECHT Hochetbetrag EUR 1,150.000,--
fiir Allgemeine Sparkasse Oberbsterreich
Bankaktiengesellschaft (FN TE&33m)
a0 guf Anteil B-LWR 14 20 35 36 40 41 44
a2 2628/2018 Pfandurkunds 2018-05-15
PFANDRECHT Hichatbetrag EUR 400.000,-=
fiir Sparkasse HNeuhofen Bank Aktiengesellaschaft (FH 123543g)
b gelésacht
32 guf Anteil B-LWR 14 20 '35 36 40 41 44
a2 1&03/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (26 ©T B36/23x)
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3%

auf Anteil B-LHE 14 20 35 35 40 41 44

a 230172023 Einleitung des Versteilgerungswverfahrens zur

Hereinbringung wvon wvollstr EUR 3.514,77 samt jihrlichen
8,58 % Zinsen aus EUR 347,20 ab 5.12.2022 bis 31.12.2022
{Vertragsdatum 1.12.2022)

B,58 % Zinsen aus EUR 267,33 ab 05.12.2022 bis 31.12.202Z2

8;58 % Zinsen-aus EUR 13,00 ab 05.12.2022 bis 31.12.2022
8,58 % Zinsen aus EUR 13,00 ab 05.12.2022 big 31.12.2022
B,58 % Zinsen aus EUR 15,16 ab 05.12.2022 bis '31.12.2022
8,58 % Zinsen aus EUR 13,00 ab 05.12.2022 bisg 31.12.2022
B,58 % Zinsen aus EUR 13,00 ab 05.12.2022 big 31,1Z2.2022

Zinzen in der HBhe won 9,2 Prozentpunkten liber den
jeweiligen Basiszingsatz aus EUR 347,20 ab 1.1.2023
{Vertragsdatum 1.1.2023), aus EUR 267,33 ab 01.01.2023,

aua EUR 13,00 ab 1.1.2023, aua EUR 13,00 ab 01.01.2023,
aua EUR 15,16 ab 01.01.2023, anas EUOR 13,00 01.01.2023,
aua EUR 13,00 ab 01.01.2023, aus EUR 367,07 ab

0%.01.2023, au=s EUR 271,61 ab 05.01.2023, aus EUR 12,50
ab 05.01.2023, aus EUR 12,50 ab 05.01.2023, aus EUR 14,59
ab 05.01.2023, aus EUR 12,50 ab 05.01.2023, =au=s EUR 12,50
ab 05.01.20232, au=s EUR 387,07 ab 05.02.2023 (Vertragsdatum
1,2.2023); aus EUR 271,61 ab 05.02.2023, aus EUR 12,50 ab
0%.02.2023, a2u=s EUR 12,50 ab 05.02.2023, aus EUR 14,55 ab
05.02.2023, au=s EUR 12,50 ab 05.02.2023, aus EUR 12,50 ab
05.02.2023, aus EUR 367,07 ab 05.03.2023 (Vertragsdatum
1.3.2023), aus EUR 271,61 ab 05.03.2023, aus EUR 1Z,50 ab
05.03.2023, aus EUR 12,50 ab 05.03.2023, aus EUR 14,5% ab
0%.03.2023, au=s EUR 12,50 ab 05.03.2023, aus EUR 12,50 ab
05.03.2023, au=z EUR 12,50 ab 05.04.2023 {(Vertragsdatum
1.4.2023), aus EUR 12,50 ab 05.04.2023, aus EUR 12,50 ab
05.04.2023, au=s EUR 14,59 ab 05.04.2023, aus EUR 12,50 ab
05.04.2023, aus EUR 367,07 ab 05.04.2023, aus EUR 271,61 ab
0%.04.2023
Kosten Euro 383,50 samt 4 % Zinszen =zeit 1B8.4.2023 sowie
der Kosten dieses Antrages von EUR 355, 68 fiir
Eigentiimergemeinschaft der EZ 78 KG 45212 Urfahr
{12 E 2102/23p)

auf Anteil B-LNE 14 20 35 36 40 41 44

Z3I3T/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (26 C 1036/23w)

auf Anteil B-LNE 14 20 35 36 40 41 44

3007/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR 1.408, 54,
2 aus EUR 12,50 ab 05.05.2023 (Vertragsabschluas
01.05,.2023)
Z aus EUR 12,50 ab 05.05.2023 (Vertragsabschluas
01.05.2023}
Z aus EUR 12,50 ab 05.05.2023 (Vertragsabschluas
01.05.2023)
Z aus EUR 14,59 ab 05.05.2023 (Vertragsabschluas
01.05.2023)
Z aus EUR 12,50 ab 05.05.2023 (Vertragsabschluss
01.05.2023)
2 aus EUR 367,07 ab 05.05.2023 (Vertragsabschlu=s
01.05.2023)
Z aus EUR 271,61 ab 05.05.2023 (Vertrag=zabsachluss
01.05.2023}
Z aus EUR 12,50 ab 05.06.2023 (Vertragsabschluas
01.06.2023)
Z aus EUR 12,50 ab 05.06.2023 (Vertragsabschluas
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01.086.2023})
Z aus EUR 12,50 ab 05.06.2023 (Vertragsabschlusas
01.06.2023)
Z aus EUR 14,59 ab 05.06.2023 (Vertragsabachluas
01.06.2023)
Z aus EUR 12,50 ab 05.06.2023 (Vertragsabschluas
01.06.2023)
Z aus EUR 367,07 ab 05.06.2023 (Vertragsabschlu=zs
01.06.2023)
jeweils in der H8he wvon 2,2 Prozentpunkten iiber dem
jeweiligen Basiszinssatsz,
Kosten Euro 327,50 samt 4 & Z seit 07.06.2023,
hntragskosten EUR 313,50 fir
Eigentiimergemeinschaft der EZ 78 KG 45212 Urfahr
12 E 2690/23h - Beitritt zu 12 E 2102/23p)
36 auf Anteil B-LWER 14 20 35 36 40 41 44
a 3278/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (26 C 1439/23k)
37 guf Anteil B-LNWE 14 Z0 35 36 40 41 44

a 3%02/2023 Einleitung des Versteigerungasverfahrens zur
Hereinbringung wvon wollstr EUR 1.417,01 samt
Z in der HOhe won 9,2 Prozentpunkten iiber dem jeweiligen
Basiszinssarsz
{Vercragsabschlus=s: (0L.07.2023) aus EUR 8,72 =eit
05.07.2023
Z in der HOhe wvon 9,2 Prozentpunkten ilber dem jeweiligen
Basiszinssatsz
{Vertragsabachluss: 0L.07.2023) aus EUR 12,50 geit
05.07.2023
Z in der HBhe wvon 9,2 Prozentpunkten iiber dem jeweiligen
Basiszinssates
{Vertragsabachluss: 01.07.2023) aus EUR 14,5% mseit
05.07.2023
Z in der HBhe wvon 9,2 Prozentpunkten iiber dem jeweiligen
Basiszinssatz
{Vertragsabechluss: 01L.07.2023) aus EUR 12,50 mseit
05.07.2023
Z in der HBhe wvon 9,2 Prozentpunkten ilber dem jeweiligen
Basiszinssatz
{Vertragsabachluss: 0L.07.2023) aus EUR 387,07 =eit
05.07.2023
Z in der HBhe wvon 9,2 Prozentpunkten iiber dem jeweiligen
Basiszinssarz
{Vercragsabschlus=s: (0L.07.2023) aus EUR 271,61 =eit
05.07.2023
Z in der HOhe wvon 9,2 Prozentpunkten ilber dem jeweiligen
Basiszinssats
{Vertragsabachluss: 0L.0B.2023) aus EUR 12,50 seit
04.08.2023
Z in der HEBhe wvon 9,2 Prozentpunkten iilber dem jeweiligen
Basiszinssats
{Vertragsabachluss: 01.0B.2023) aus EUR 12,50 seit
05.08.2023
Z in der HBhe wvon 9,2 Prozentpunkten iiber dem jeweiligen
Basiszinssatz
{Vertragsabechluss: 0L.08.2023) aus EUR 12,50 mseit
05.08.2023
Z in der HBhe wvon 9,2 Prozentpunkten ilber dem jeweiligen
Bazsiszinssatsz
{Vertragzabachluss: 0L.08.2023) aus EUR 14,5% seit
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05.08.2023
Z in der HBhe won 9,2 Prozentpunkten iiber dem jewsiligen
Basiszinssatz
{Vertragsabachluss: 01.08.2023) aus EUR 12,50 seit
05.08.2023
2 in der HS5he wvon 9%,2 Prozentpunkten ilber dem jeweiligen
Basizzinssatz
{Vertragsabachluss: 01.08B.2023) aus EUR 387,07 =eit
05.08.2023
%2 in der HEhe wvon 9,2 Prozentpunkten Uber dem jeweiligen
Basiszinszatz
{Vertragaabschlus=s: 01.08.2023) aus EUR 271,61 =eit
05.08.2023
4 % 2 (jE&hrlich) aus EUR 26,75 zeit 05.08.2023
Kosten EUR 327,50 samt 4 % £ seic 09.0B.2023
Antragskosten EUR 313,50 fir
Eigentiimergemeinschaft der EEZ 78 KG 45212 Urfahr
{12 E 3710/23h - Beitritt =zu 12 E 2102/23p)
b geliacht
38 auf Anteil B-LNE 14 20 35 36 40 41 44
2 4034/2023 Klage gem S5 27 Abs 2 WEG 2002 ([26 C 1767/23w)
39 auf Anteil B-LWE 14 20 35 36 40 41 44
a 4757/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won wvollstr EUR 1.406,54,
zamt 12,58 % E (jihrlich]
zeit 05.09.2023
) seit 05.09.2023
seit 05.09.2023
aus EUR 14, seit 05.09.2023
aus EUR 12,50 =seit 05.09%.2023
aus EUR 367,07 =zeit 05.09.2023
aus EUR 271,61 seit 05.09.2023
{Basiszinsgatz, Vertragsdatum 1.9.2023)
ausg EUR 12,50 =eit 05.10.2023
aus EUR 12,50 =seit 05.10.2023
ausg EUR 12,50 seit 05.10.2023
aug EUR 14,59 seit 05.10.2023
aus EUR 12,50 =eit 05.10.2023
aus EUR 367,07 seit 05.10.2023
aus EUR 271,61 seit 05.10.2023
{Basiszinssatz, Vertragsdatum 1.,10.2023)

L]

aus EUR 12Z,
ausg EUR 12,
aus EUR 1z,

n & n n in
oW oo

Kosten Euro 327,50 samt 4 % £ seit 12.10.2023,
Antragskosten EUR 313,50 fir
Eigentiimergemeinschaft der EZ TE KG 45212 Urfahr
12 E 4765/23f - Beitritt zu 12 E 2102/23p)
40 auf Anteil B-LMR 14 20 35 36 40 41 44
a 4%42/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (26 C 21%5/23m)

Eintragungen ohme Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01.01.2013 war diese Einlage im Berirksgericht Linz.

R I HINWEIS LR I

(AR R R R RN R R A R R R R R R R A R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R A R R R R

Grundbuch 20.12.2023 20:12:52
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Beilage 2

Veranschaulichung stadtische Lage

\‘

chaft (EZ 78)

Auszug aus DORIS Grundkarte Bereich Stadtteilgebiet Urfahr/Zentrum mit Markierung der Lage der Liegens
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Beilage 3.1

Orthofoto/ Lageplan (Luftaufnahme), Ubersicht

Die planliche Darstellung wurde verkleinert (vergrof3ert) und ist nicht ma3stéblich
(Quelle: Digitales OO. Raum-Informations-System — DORIS).
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Beilage 3.2

Orthofoto/ Lageplan (Luftaufnahme), Detail

Die planliche Darstellung wurde verkleinert (vergrof3ert) und ist nicht ma3stéblich
(Quelle: Digitales OO. Raum-Informations-System — DORIS).

_ageplan/Orthofoto (Detail) mlt Markierung des.Grundstuckes 374/6 (EZ 78) Darstellung der Hausnuf:nmern
und Lage der Wohnungen am Gsundstuck und Lage der Zufahrt zur Tiefgarage “

Zufahrt zur Tiefgarage Wohnung im Hofgebaude, 1/2.0G. Top HO4  Wohnung im Vorderhaus, DG: Top'7 Penthouse 1

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
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Lageplan/DKM

Die planliche Darstellung wurde verkleinert (vergréert) und ist nicht maRstablich

(Quelle: Digitales 00. Raum-Informations-System — DORIS).

Beilage 4

36672
12
o

%
Ny

\ N U
\ % 362/21

Lageplan mit Markierung des Grundstuckes 374/6 (EZ 78) und Darstellung der Hausnummern
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Beilage 5.1

Flachenwidmungsplan (Auszug)

Der Flachenwidmungsplan wurde verkleinert (vergréf3ert) und ist nicht maRstéblich
(Quelle: Digitales OO. Raum-Informations-System — DORIS).

St *

Ausug as dem ortlichen Flachenwidmungsplan mit Markierung des Grundstlickes 374/6 (Z 78)

K (rotbraun)  Kerngebiet
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Beilage 5.2

Bebauungsplan Urfahr N 31-07-01-00 - HoppichlerstralRe
(Teilauszug)

Die Darstellung des Bebauungsplanes erfolgte im Wege der elektronischen Abfrage.
(Quelle: https://webgis.linz.at)

N

z,__pr N 31-07-01-00
HoppichlerstraRe

Auszug aus dem ortlichen Bebauungsplan mit Pfeilmarkierung des Grundstiickes 374/6 (EZ 78)
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Beilage 6.1

Larmkarte StralRenverkehr — @ 24 h
(Berichtsjahr 2022)

Der Darstellung der Larmkarte (@ 24 h in 4 m Hohe liber Boden) erfolgte durch online-Abfrage
(Quelle: Bundesministerium fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitét, Innovation und Technologie - BMK).

Suche: ‘ Hauptstraie 63, 4040 Linz ‘

YN i

StraBenverkehr Schienenverkehr Flugverkehr Industrie {IPPC) - Anlagen Ruhige {

2022 StraBenverkehr: 24h-Durch- |
schnitt 4m

Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Haupiverkehrsstrafien
in 4 m Hohe Gber Boden. Erfasst sind
Straen in der Zustandigkeit der
Bundeslander sowie Autobahnen
und SchnellstraBen. Fir den Abend
und die Nacht sind Zuschidge
enthalten. In den Ballungsrdumen sind
alle Straften berucksichtigt.
Berichtsjahr 2022.

Hinweis: AuBerhalb der Ballungs-
raume werden die Larmzonen unter-
schiedlicher Straftenkategorien nur
{iberblendet. In den Uberblendungs-
bereichen kann es zur Unterschat-
zung des tatsdachlichen Larmpegels
um bis zu drei Dezibel kommen.

. =T75dB

. T0-75dB
. 65 - 70 dB
D 60 - 65 dB

D 55 - 60 dB

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralen

/ Linienquellen Landessiraiten
D Gebaude

4 Larmschutzwande

« Kilomeirierung

D Ballungsraum

D Ballungsraumgrenzen

‘Verwendete Grundlagendaten:
2 EML, © EMK, & BEV, © GIP.gv.at,
& Bundeslander

s RN N

Ortliche Larmkarte (9 24 h) mit Markierung des Gebaudes Hauptstr. 63

Die Liegenschaft (EZ 78) ist im Bereich des stralRenseitigen Hauptgebaudes - nicht aber das Hofgebdude -
von den dargestellten LArmzonen betroffen (dB-Belastung siehe Darstellung und Legende).
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Beilage 6.2

Larmkarte StralRenverkehr - Nachtwerte
(Berichtsjahr 2022)

Der Darstellung der Larmkarte (Nachtwerte in 4 m Hohe Uiber Boden) erfolgte durch online-Abfrage
(Quelle: Bundesministerium fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitét, Innovation und Technologie - BMK).

Suche: Hauptstrate 63, 4040 Linz ‘

l"llwl I E’sr;s:‘cul:z fir

StraBenverkehr Schienenverkehr Flugverkehr Industrie (IPPC) - Anlagen

2022 Strakenverkehr: Nachtwerte 4m
Uberblendung

Nacht-LArmpegel von Hauptverkehrs-
stralten in 4 m Héhe (ber Boden.
Erfasst sind Strafken in der
Zustandigkeit der Bundeslander
sowie Autobahnen und Schnell-
straBen. In den Ballungsrdumen sind
alle Stralten bericksichtigt.
Berichtsjahr 2022

Hinweis: Aulferhalb der Ballungs-
raume werden die Larmzonen unter-
schiedlicher Stralienkategorien nur
Uberblendet. In den Uberblendungs-
bereichen kann es zur Unterschat-
zung des tatsachlichen Larmpegels
um bis zu drei Dezibel kommen.

. =70 dB

. 65 -T0 dE
D 60 - 65 dB
E| 55 - 60 dB
D 50 - 55dB
|:| 45 - 50 dB

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnelisiralen

/ Linienquellen Landessiraien
D Gebaude

7 Larmschutzwande

s Kilomelrierung
[j Balungsraum
D Ballungsraumgrenzen
Verwendete Grundlagendaten:

© BML, & BMEK, & BEV, @ GIPgw.at,
& Bundeslander

Die Liegenschaft (EZ 78) ist im Bereich des stralRenseitigen Hauptgebaudes - nicht aber das Hofgebdude -
von den dargestellten LArmzonen betroffen (dB-Belastung siehe Darstellung und Legende).

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44



Exekutionssache Objekt Hauptstrae OSt-Real Immobilien Management GmbH & Co KG Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 7.1

Grundrissplan Wohnung Einheit 8 Top 7 Penthouse 1
(Dachgeschoss/1. Ebene), jungerer Plan aus 2016 siehe Beilage 7.2

Die Darstellung gibt den Einreichplan 5.7.2012 (Planwechsel zum 3.8.2011) It. Bauakt wieder,

eine eventuell davon abweichende bauliche Ausfiihrung oder spatere Abanderung ist darin nicht abgebildet.

Die Ausfiihrung in natura entspricht teils nicht diesem Einreichplan (zB. Anderung Innenwand mit Tiir Zimmer/Zimmer).
Diese Plankopie ist vergrof3ert (verkleinert) und daher nicht maR3stablich.

Grundrissplan Wohnung, Bezeichnung It. Grundbuch: Einheit 8 Top 7 Penthous 1,hier /1.Ebene aus Einreichplan 2012)
(zur besseren Veranschaulichung der Lage der Wohnung wurde die Begrenzung zum Lift, Stiegenhaus und
zur Nachbarwohnung vom SV gelb punktiert markiert)

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44



Exekutionssache Objekt Hauptstrale OSt-Real Immobilien Management GmbH & Co KG Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 7.2

Grundrissplan Wohnung Einheit 8 Top 7 Penthouse 1
(Dachgeschoss/1. Ebene)

Die Darstellung gibt den Einreichplan zur Bauanzeige 2016 (Dachflachenfenster/Fixverglasung) It. Bauakt wieder,
eine eventuell davon abweichende bauliche Ausfuhrung oder spatere Abénderung ist darin nicht abgebildet.

Die Ausfiihrung in natura entspricht teils nicht diesem Einreichplan (zB. Anderung Innenwand mit Tur Zimmer/Zimmer).
Diese Plankopie ist vergréRRert (verkleinert) und daher nicht maf3stablich.
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Grundrissplan Wohnung, Bezeichnung It. Grundbuch: Einheit 8 Top 7 Penthouse 1, hier DG/1.Ebene (aus Einreichplan 2016)
(zur besseren Veranschaulichung der Lage der Wohnung wurde die Begrenzung zum Lift, Stiegenhaus und
zur Nachbarwohnung vom SV gelb punktiert markiert)

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44



Exekutionssache Objekt Hauptstrae OSt-Real Immobilien Management GmbH & Co KG Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 7.3

Grundrissplan Wohnung Einheit 8 Top 7 Penthouse 1
(Dachgeschoss/Empore), jungerer Plan aus 2016 siehe Beilage 7.4

Die Darstellung gibt den Einreichplan 5.7.2012 (Planwechsel zum 3.8.2011) It. Bauakt wieder,

eine eventuell davon abweichende bauliche Ausfiihrung oder spatere Abanderung ist darin nicht abgebildet.
Die Ausfuihrung in natura entspricht teils nicht diesem Einreichplan (zB. Einbau Sauna in Terrasse).

Diese Plankopie ist vergrof3ert (verkleinert) und daher nicht maRstéblich.

Grundrissplan Wohnung, Bezeichnung It. Grundbuch: Einheit 8 Top 7 Penthouse 1, hier DG/Empore (aus Einreichpln 2012)
(zur besseren Veranschaulichung der Lage der Wohnung wurde die Begrenzung zum Triebwerksraum des Liftes und
zur Nachbarwohnung vom SV gelb punktiert markiert)

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44



Exekutionssache Objekt Hauptstrale OSt-Real Immobilien Management GmbH & Co KG Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 7.4

Grundrissplan Wohnung Einheit 8 Top 7 Penthouse 1
(Dachgeschoss/Empore)

Die Darstellung gibt den Einreichplan zu einer Bauanzeige 2016 (Dachflachenfenster/Fixverglasung) It. Bauakt wieder,
eine eventuell davon abweichende bauliche Ausfuhrung oder spatere Abénderung ist darin nicht abgebildet.
Die Ausflihrung in natura entspricht teils nicht diesem Einreichplan (zB. Teileinhausung Dachterrasse, Einbau Sauna).

Diese Plankopie ist vergréRRert (verkleinert) und daher nicht maf3stablich.

Grundiage fur i
_— HHUH

Grundrissplan Wohnung, Bezeichnung It. Grundbuch: Einheit 8 Top 7 Penthouse 1, hier DG/Empore (aus Einreichplan 2016)
(zur besseren Veranschaulichung der Lage der Wohnung wurde die Begrenzung zum Triebwerksraum des Liftes und
zur Nachbarwohnung vom SV gelb punktiert markiert)

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44



Exekutionssache Objekt Hauptstrale OSt-Real Immobilien Management GmbH & Co KG Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 7.5

Grundrissplan KG/Teilbereich, Zubehor: Kellerabteil Top 7
(zur Wohnung Einheit 8 Top 7 Penthouse 1 gehorig)

Die Darstellung gibt den Einreichplan 5.7.2012 (Planwechsel zum 3.8.2011) It. Bauakt wieder,
eine eventuell davon abweichende bauliche Ausfiihrung oder spatere Abanderung ist darin nicht abgebildet.
Diese Plankopie ist vergroRert (verkleinert) und daher nicht maRstablich.
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Grundrissplan KG, Kellerabteile mit Markierung des Kellerabteils Top 7 (zur Wohnung Einheit 8 Tp 7 Penthouse 1 gehdrig)
(aus Einreichplan 2012)

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44



Exekutionssache Objekt Hauptstrae OSt-Real Immobilien Management GmbH & Co KG Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 8.1

Grundrissplan Wohnung Einheit 13 Top HO04 (1.0G)

Die Darstellung gibt den Einreichplan 5.7.2012 (Planwechsel zum 3.8.2011) It. Bauakt wieder,

eine eventuell davon abweichende bauliche Ausfiihrung oder spatere Abanderung ist darin nicht abgebildet.
Die Ausfuihrung in natura entspricht teils nicht diesem Einreichplan (zB. Bereich SR, Zimmer/Zimmer).
Diese Plankopie ist vergrof3ert (verkleinert) und daher nicht maRstéblich.

Grundrissplan Wohnung, Bezeichnung It. Grundbuch: Einheit 13 Top H04, Hofgebaude/1.0G (aus Einreichpln 2012)

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44



Exekutionssache Objekt Hauptstrae OSt-Real Immobilien Management GmbH & Co KG Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 8.2

Grundrissplan Wohnung Einheit 13 Top HO04 (2.0G)

Die Darstellung gibt den Einreichplan 5.7.2012 (Planwechsel zum 3.8.2011) It. Bauakt wieder,

eine eventuell davon abweichende bauliche Ausfiihrung oder spatere Abanderung ist darin nicht abgebildet.
Die Ausfiihrung in natura entspricht teils nicht diesem Einreichplan (zB. kein WC-Einbau).

Diese Plankopie ist vergrof3ert (verkleinert) und daher nicht maRstéblich.

Grundrissplan Wohnung, Bezeichnung It. Grundbuch: Einheit 13 Top H04, Hofgebaude/2.0G (aus Einreichplan 2012)

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44



Exekutionssache Objekt Hauptstrale OSt-Real Immobilien Management GmbH & Co KG

Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 8.3
Grundrissplan KG/Teilbereich, Zubehor: Kellerabteil Top HO4
(zur Wohnung Einheit 13 Top HO4 gehorig)

Die Darstellung gibt den Einreichplan 5.7.2012 (Planwechsel zum 3.8.2011) It. Bauakt wieder,

eine eventuell davon abweichende bauliche Ausfiihrung oder spatere Abanderung ist darin nicht abgebildet
Diese Plankopie ist vergroRert (verkleinert) und daher nicht maRstablich.
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Grundrissplan KG, Kellerabteile mit Markierung des Kellerabteils Top H04 (zur Wohnung Einheit 13 Top H04 gehdrig)

(aus Einreichplan 2012)

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44




Exekutionssache Objekt Hauptstrae OSt-Real Immobilien Management GmbH & Co KG Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 9

Grundrissplan Tiefgarage, TG-Abstellplatze

Die Darstellung gibt den Einreichplan 5.7.2012 (Planwechsel zum 3.8.2011) It. Bauakt wieder,
eine eventuell davon abweichende bauliche Ausfiihrung oder spatere Abanderung ist darin nicht abgebildet.
Diese Plankopie ist vergrof3ert (verkleinert) und daher nicht maRstéblich.

Grundriss;plan Tiefgarage (T?-Abstellplatze\ (aus Einreichplan 2012\) \\
’ ’ ! \ \
TG-Stellplatze der Einheif 30 Einheit 33 Einheit 29 Einheit 25 Einheit 24
verpflichteten Partei: KFZ 15 KFZ 18 KFZ 14 KFZ 10 KFZ 9
*) (vermietet) (vermietet)

*) Durchfahrt Nachbargarage abgemauert, Stellplatz im Plan nicht nummeriert (vgl. aber Blg. 12, Abb.108)

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44



Exekutionssache Objekt Hauptstrale OSt-Real Immobilien Management GmbH & Co KG Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 10.1

Gebaudeschnitt Geschafts-/Wohngeb&aude (Vorderhaus)

Die Darstellung gibt den Einreichplan It. Bauakt vom 5.7.2012 (Planwechsel zum 3.8.2011) wieder;

eine eventuell davon abweichende bauliche Ausfiihrung oder spatere Abanderung ist darin nicht abgebildet.
Diese Plankopie ist verkleinert und daher nicht maf3stéblich.
Die Wohnung Einheit 8 Top 7 Penthouse 1 liegt im DG samt Empore.
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Gebéaudeschnitt (aus Einreichplan 5.7.2012/Planwechsel zum 3.8.2011)

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44



Exekutionssache Objekt Hauptstrae OSt-Real Immobilien Management GmbH & Co KG Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 10.2

Gebaudeschnitt (Hofgeb&aude)

Die Darstellung gibt den Einreichplan It. Bauakt (Plotdatum 10.12.2007) wieder (hier nicht dargestellt: KG/Kellerabteile);
eine eventuell davon abweichende bauliche Ausfiihrung oder spatere Abanderung ist darin nicht abgebildet.

Diese Plankopie ist verkleinert und daher nicht mafstéblich.

Die Wohnung Einheit 13 Top HO4 liegt im 1. und 2.0G.

Gebaudeschnitt (aus Einreichplan/Plotdatum 10.12.2007)

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44



Exekutionssache Objekt Hauptstrae OSt-Real Immobilien Management GmbH & Co KG Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 10.3

Gebaudeschnitt (Tiefgarage)

Die Darstellung gibt den Einreichplan It. Bauakt (Einreichplan 2007, aus Plandnderung 2010) wieder;
eine eventuell davon abweichende bauliche Ausfiihrung oder spatere Abanderung ist darin nicht abgebildet.
Diese Plankopie ist verkleinert und daher nicht mafstéblich.

Gebéudeschnitt/Ubersicht It. Einreichplan 2007 Gebaudeschnitt/Detail aus Ubersicht: Tiefgarage und Zufahrt
(aus Planéanderung 2010) It. Einreichplan 2007 (aus Planédnderung 2010)

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44



Exekutionssache Objekt Hauptstrale OSt-Real Immobilien Management GmbH & Co KG Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 11.1

Energieausweis
(Vorderhaus/Wohnungen mit Wohnung Einheit 8 Top 7 Penthouse 1)

DI Konrad Gressenbauer re G D OX ES

Aichbergerweg 25
4040 Lichtenberg
0660/ 390 1965
office@redboo at

Ist-Zustand

MPH - Hauptstralke 63, 4040 Linz

VORDERHAUS

16.11.2023
Energieausweis Geschafts-/Wohngebaude Linz, Hauptstr. 63 (Vorderhaus - Wohnungen), erstellt am 16.11.2023, Deckblatt

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44



Exekutionssache Objekt Hauptstrale OSt-Real Immobilien Management GmbH & Co KG Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Energieausweis flir Wohngebaude
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Gebdude(4ell)  1.0G - DE/Empore Baujanr 1300

Mutzungsprofii  Wohngebauds mit drel bis neun Nutzungssinhelten Letzte Verdnderung  UmbauiAustat 2012
Sirage Haupistralie 63 Katastralgemeinge  Urfahs
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Energieausweis Geschéafts-/Wohngebaude Linz, Hauptstr. 63 (Vorderhaus - Wohnungen), erstellt am 16.11.2023, Seite 1

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
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Exekutionssache Objekt Hauptstrale OSt-Real Immobilien Management GmbH & Co KG

Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Ola SETEMAECHECHES

Energieausweis fir Wohngebaude

FASTITUT MUK BAUTECHEE m ’Fi 2HI

GEBAUDEKEMNDATEN

Brutio-Gruncfische (BGF) 11633 m° Halztage

Bezugshache [BF) 9354 m* Halzgradtage
Brutio-Violumen [Wg) 40323 m* Klimaregion
Gabude-HOIMache (A) 1.015.0 m* Nomm-Aulkeniempe raiur
Kompakthet (A5} 0,25 1im Sol-innentemperaier
charakiensische Langa {ic) 357 m mitlener L-Wert
Tel-BGF -me LEK ¢ -Wer

Tel-BF -m* Bauwe|se

TelFvg -m*

WARME- UND EMERGIEBED ARF [Refsrsnziklima)

Ergebnisss
Referanz-Heirwammebedarn’ HWBRefx = 26,4 EWhma
Helwammabedar! HWBgrs = 264 EWhmM*a
Endenergiabedar’ EEBR< = TE2Z EWh'mMa
Gesamiensrgiesrzienz-Faktar faeemc = 0,90

WERME- UND ENERGIEBED ARF |Standorikiima)

redbox™

E&-&rt:
2004 Art der LOTung Fanstarifung
3745 Ka Solamharmie -
N PhotovoRak - BWp
42.4C Stromspelcher .
22.0°C WW-WE-System {primar)
0,40 Wim WW-WB-System (sekundar, opt)
20,30 RH-WB-Systam {primar)
SChWer RH-WEB-System {sakundas, opt.)

Laga korsen aus Chifaten Sei Geceliiie wis der Lags

Referenz-Helrwarmsabedan Qnretse = 37.31% KWhia HWE Re gk 31,9 KWhim=a
Helrwdmmabedan Qnaw = 37.31% EWhia HWE =k 31,9 KWhim=a
Warmwassenyarmenedan Gy = 11.950 KWhia WIS 10,2 KWhim™a
Hezenerglebaedart QHEREK = TO.590 KWhia HEBgg, 6,4 KWhm=a
Energiautwandszahl Warmwasser BT, AN 297
Energieautwandszahnl Rawmheizung BanE RH 0,54
Enepgieautnvandszahl Helzen BT 1.43
Haushaltsstromoetarm Qigmp = 26632 KWhia HHSB 228 KWhim*a
Endenergiebedar’ Qeepgy = 97.222 KWhia EEBzgk B3,1 KWhimTa
Primarensrgiebedant Cpepgr =  105.90% KWhia PEEgx = 90,6 KWhim7a
Primarenergebeda nicht emeueihar Qrchnam &K = 27681 KWhia PEBy am 8K 23,7 KWhim*a
Prmarsnergebedar emausrnar QPEBem 8K ™  TE.22E KWhia PEBum &K 66,3 KWhim™a
aguivalents Kohiendioddemissionen Oooreey = 11417 kya COueg8K 9,8 Kgma
GesamiznergleemMzlenz-Fakios Toep gk = 0,68
Phatowotialk-Expaort Qpvesk = - kWhia PVE xponT o - KWhima
ERSTELLT
GWR-Zahl Erglelierin REDB0OXX - Planung & Baumanagement
L S Alchbergerwag 25, 4040 Lichtenberg
GillbgkeitEdatm 15112033 I l‘ldbﬂl.'—|

| rerre———
Geaschaftszahl 2023084 | i?_:'x |

fptets =]
Dul" thrsas Enefg S def iformetizn Aulgrutd dee El ifanen bl

i e E wo dah
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Energieausweis Geschafts-/Wohngebaude Linz, Hauptstr. 63 (Vorderhaus - Wohnungen), erstellt am 16.11.2023, Seite 2
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et ce redbox®

MPH - HaupistraBe 63, 4040 Linz

Anzeige in Druckwerken und elektronischen Madien

HWB Ref sk 32 fcee,sk 0,88

Gebaudedaten
Brutte-Grundfiache BGF 1.168 m* charakteristische Lange | 387 m
Konditonieries Brutto-Volumen  4.032 m? Kompaktheit A g / Vg 0,25 m™'
Gebaudehdlliflache Ag 1.015 m?

Ermittlung der Eingabedaten

Geometrische Daten: Ausfihrungsplane, 16.10.2012
Bauphysikalische Daten:  Ausfohrungsplane, 18.10.2012
Haustechnik Daten: Vor-Ont-Besichtigung, 02.03.2021
Haustechniksystem
Raumheizung: Mah-Femwarme (Femwarme aus hocheffizienter KWE)
Warmwasser Eombiniert mit Raumheizung
Liftung: Fensteriftung
Berechnungsgrundlagen

Dar Ensrglsauawals wurde mit foligendan GHORMEn und Hifsmittaln aretelli: GEQ von Zahentmayer Sofiwars GmbH - www.geq.at
Bauiele nach OM EM 120 §945 [ Fenster nach ON EN IS0 10077-1 | Erdibertnne Bautsiie venaintachi nach OM B 8110-5-1 / Unkonditionierte
Gebaudatele verainfachi nach OM B B110-6-1 / Warmeabnicken pauschal nach ON B 8110-6-1 | Verschatiung vereinfacht nach ON B 51 10-6-1

Verwendeie Momen und Richilnien:

OMB E110-1 FONB 81102 J/ONB &8110-3 /ONB3110-5 {ONB 8110-5-1 FON H 5056-1 {1 ON EN IS0 153790 | OM EN 130 13370 / ON EN
IS0 6345 [ON EN 150 10077-1 [ DIE-Richiinie & Ausgabe: Apdl 2019

Anmarkung

Der Energicauswels Mient zUr Ffomation Ober den ensrgetischen Slandard des GebSudes. Der Barechnung liagen sunchschn tiiche Kimadaten,
siandanmdiskerie nteme Wiarmegewinne sowie ein sandandisienies Nulzerverhalien mugrunde. Die emechneten Badarfswerta kinnen daher von den
@tsSchiichen Verorauchswerisn abwelchen. Bel Mehrfamilenwohnh3usem ergeben slch Je nach Lage der Wohmung Im Gebaude unlerschisdiche
Energiekennzahien. FOr die exakie Auslegung der Helzungsan|age mUss eine Berechnieng der Haiziast geman ONORM H 7500 erstelll wearten

Bewertungsgutachten SV Edtmaier

GEQ von Zehentmayer Software GmibH wwaw.geg.at
p2023,233601 REPDEL4 01221 - Oberdstemsich

16112023

Bearbeiter DI Konrad Gressenbauer
Seite 3

Energieausweis Geschafts-/Wohngebaude Linz, Hauptstr. 63 (Vorderhaus - Wohnungen), erstellt am 16.11.2023, Seite 3
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Beilage 11.2

Energieausweis
(Hofgebaude mit Wohnung Einheit 13 Top H04)

REDBOXX - Planung & Baumanagement
DI Konrad Gressenbauer re d b DX
Aichbergerweg 25

4040 Lichtenberg

0660/ 390 1965
office@redboxat

Ist-Zustand

Mehrparteienhaus (Hofgebaude) - Hauptstralle 63, 4040 Linz

WEG
Hauptstralle 63
4040 Linz

03.03.2021
Energieausweis Wohngebé&ude Linz, Hauptstr. 63 (Hofgebaude), erstellt am 3.3.2021, Deckblatt

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44
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Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Energieausweis fiir Wohngebaude

(o1 OB -Richtfinie &
DETTEREICESCHES.
PRETITT pm o Pusgabes April 2013

Mehrparteienhaus {Hofgebiude) - Hauptstraile 53,

4040 Linz
Gebdude(4ed)  Hofpebaude Baujahr
Stralle Hauptstraiie £3
PLECrt 4040 Linz KIG-Mr.
Grundsticksor. 3746 Sechihe

Umsetzungsstand  Ist-Zustand

Letzte Verdnderung  keine
Katastralgemeinde  Lifans

a2

45212
285 m
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Energieausweis Wohngeb&ude Linz, Hauptstr. 63 (Hofgeb&ude), erstellt am 3.3.2021, Seite 1
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Energieausweis fur Wohngebaude

"
OIB GETLEREHFSCHES E

it i maueoe Ausgabes Apeil 2019

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art
Bruto-Grundidche (BGF)  5128m°  Heiztage 26d  ArtderLifung Fensterliftung
Bezugsiiche (BF) 41037  Heizgradiage 3741Kd  Solarthermie -
Brutto-Viohumen (V) 18833m  Klimaregion N Photouoitak - KWp
(BebIude-Hil¥lEche (A) 1.0873m°  Norm-fullentemperatr  -124°C  Stromspeicher c
Kompaktheit (A7) 085 1m  Sollnnentemperatur 220°C  WW-WB-System (primar)

charakterstische Lange (o) 155m  mittlerer U-Wert O43WIKE  WWW-WE-System {sekundir. opt)

Ted BGF -mf LEK; -Wert 3620  RHWB-System (primdr)

Ted-BF -nF  Bauweise schwer  REHWB-System {sekundir, opt )

Ted Wy -

'WARME- UND ENERGIEBEDARF |Referenzklims)

Ergebnisse
Rieferenz-Heizwimnebedarf HWBretak = 81,1 KWhma
Hewarmebedar HWEBR: = 811 KWhimfa
Endensrgicbedarf EEBs« = 1068 kWhim'a
(Gesamienergieeifizienz-Faktor foeemw = 0,08

WARME - UMD ENERGIEBEDARF |Standortkiima)

Referenz Heizwimebedarf Qnpetex = 38,818 kAR HWBrarax = 718 KWhinfa
Hezwamebedar® Qwexw = 38818 KWhia HWB e = 718 KWhim™a
Warmrmasseraamnebadart e = 5.242 KWhia WWWE = 10,2 KWhimm™a
Hezenergiehedar’ Quesex = 40.016 Kiihia HEBsw = 056 WWhimsa
Energieaufmandszahl Wanmwasser eavzww = 2,00
Energieaufmandszahl Faumheizung emz e = 1,08
Energieaufwandszahl Heizen eanzy = 11T
Haushaltsstrombedarf Chgzn = 11.882 KWh'a HHSB = 22 B KWhima
Endensrgisbedart Cgepex =  B0BEB KWhfa EEBsx = 1183 kWhima
Primarenergichedart Qeeesx = 62311 KW PEBex = 1205 KWhinfa
Primarenergichedart richt emeuerbar  Qpegnen s = 12,100 KR PEByam ex = 23.6 KWhima
Primarenargiebadart emeusrbar Opepamex = 50211 kWhia PEB,. o = G7.8 KWhina
Squivalents Koblendioxidemssionen Ceomesx = 6356 kga COmqsx = 124 hgina
(GesamienergiesTizienz-Falkdor fossae = 0,06
Photowoltaik-Export Qpve s = - KWhia PVEexpeaTan = - KWhira
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstelierin REDBOXE - Planung & Baumanagement
Ausstelungsdatum  03.03.2021 Aichbergerweg 25, 4040 Lichienberg
Giltigheitssatum 02.03.2031 Urterschrt [ redbm® |
Geschiszshl 2021011 | |e— |

ll'-“':"‘" A
Die E den dhmsars E diafmn kch dut nf Auilg ot o E minter K2nonas bei ot Motuseg
B A i Liags ki ach Grindat ded Geormselie uhd def Lige b Itwi E o dih

Pl migegetanasn atwnictai

GEQ won Zehentmayer Software GrbH weew.geg.at
v2021,031401 REPEA1D 01821 - Oberdstemsich Projektnr. 538
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ebter redbox®

Mehrpartei e ptstrale 63, 4040 Linz

Anzeige in Druckwerken und slekironischen Medien

HWBRersk 72 fgee sk 0,96

Gebaudedaten
Brutto-Grundfiache BGF 512 m? charakiteristische Lange . 1,55 m
Kondifioniertes Brutto-VYolumen 1683 m? Kompaktheit &g /Vg 065 m*
Gebaudehiiifiache Ag 1.087 m

Ermittlung der Eingabedaten

Geometrizche Daten: Vor-Ort-Besichtigung, Ausfiihrungspldne, 02.03.2021, Plannr. Polierpldne 2012
Bauphysikalische Daten:  Vor-Ori-Besichtigung, Ausfihrungspiane, 02.03.2021

Haustechnik Daten: Vor-Ort-Besichtigung, 02.03.2021
Haustechniksystem
Raumheizung: Mah-Femwime (Fermwarme aus hocheffizienter KWK}
Wammwasser Kombiniert mit Raumheizung
Liftung: Fensterftung
Berechnungsgrundiagen

Der Engrgiasuswets wurds mit folgendsn OMORMen und Hifemitteln sratellt: GEQ von Zshenimayer Software GmbH - www.geq.at

BauteFe nach ON EM 150 6345 [ Fensber nach ON EN 150 10077-1 / Ersberinne Bautelle werainfacht nach OM B §110-5-1 / Unkonditionlerte
Gebaudateile vereinfachi nach ON B 8110-6-1 / Wamebrlicken pauschal nach OM B &110-5-1 { Verschattung vereinfacht nach ON B 8110-5-1

Vervenoete Momen und Richiinien:

OMBE110-1 {ONBE110-2 /OME E110-3 /ONB 8110-5 / OM B E110-6-1 'ON H 5056-1 'ONEM B0 13790 7/ ONEN IS0 13370 / ON EN
IS0 E346 {ON EN B30 10077-1 § CIB-Richiiinie § Ausgabe: April 2019

A nmeriang

Der Enargisausweis dient o imfomma®on dber den anengefischen Standard des Gebdudes. Der Berschnung flegen tunchschnitiche Kimadaien,
slandamiziere inteme Warmegewinne sowle ein siandandsietes Mutzervernaien mugrunde: Die emechneten Bedarlswerte kSnnen daher von den
Esachichan Verbrauchsweren abweaichen. Bel Mehramilensohnhalsem ergepben sl & nach Lage der Wiohnung Im Gebauds unterschismichs
Enarglekennzatien. Fir fle exside Auslequng der Heizungsaniags muss eing Berechnung der Hietziast gemai ONORM H 7500 esshalll werden

GEQ won Zehentmayer Software GmbH wweer.geg.at Bearbeiter DI Konrad Gressenbauer
v2021,031401 REPDELS 01821 - Oberfsterreich Frojekinr. 588 03.03.2021 Seite 3
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Beilage 12

Fotodokumentation

Liegenschaft/WEG-Objekte, 4040 Linz, Hauptstr. 63
(7 WEG-Objekte: 2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze fiir PKW))

1) Wohn-/Geschaftsgebaude Hauptstr. 63 (Vorderhaus) und
sudseitiges Hofgebaude (3 aneinander gebaute Wohnhauser), Zufahrt Tiefgarage, Garten

Abb.1 Ansicht Geb&ude Hauptstr. 63 (Vorderhaus) Abb.2 Ansicht Gebaude Hauptstr. 63 (Vorderhaus)
Lage Wohnung Einheit 8 Top 7 Penthouse 1 (DG *+ Empore) Lage Wohnung Einheit 8 Top 7 Penthouse 1 (DG + Empore)

Abb.4 Ansicht Gebaude Hauptstr. 63 (Vorderhaus, Hofseite)
Lage Wohnung Einheit 8 Top 7 Penthouse 1 (DG + Empore))

Abp.3 Ansicht Gebaude Hauptstr. 63 (Vorderhats, Hofseite)
Lage Wehnung Einheit 8 Top 7 Penthouse 1 (DG * Empore)
links:‘Anbau (Teilflache Restaurant/u.a. eingehauster Gastgarten) links:-/Anbau (Teilflache Restaurant/u.a. eingehauster Gastgarten)
rechts: Hofgebaude, dstlicher Gebaudeteil (Wohnungen) rechts: Hofgebaude, 6stlicher Gebaudeteil (Wohnungen)

Abb.6 Ansicht AuRenstiege, Wohnurigseingang/1.0G
Lage Wohnung Einheit 13 Top H04 (1./2.0G)

Abb.5 Ansicht Hofgebaude entlang dgr stdlichen Grundgrenze,
westl. Gebaudeteil: Lage Wohnung Einheit 13 Top H04 (1./2.0G)

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44
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Abb.7 Ansicht Gehweg zw. Hofgebaude
Abgang Keller (Kellerabteile)/TG

Abb.9 Ansicht Zufahrt/ErschlieBung TG Abb.10 Ansicht Detail zu Abb.9, Leithenfeldweg

(via Aubergstrale und Leithenfeldweg)

Abb.12 Ansicht Einzdunung Liegenschaft Westseite, Gartentor

| T
u Abb.11

Abb.14 Ansicht Liegenschaft, Garten (Teilbereich TG, begrint)

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44
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Abb.16 Ansicht Liegenschaft, Garten(Jeilbereich TG, begriint)
Lage Wohnung Einheit 13 Top HO04 (1./2.0G), vgl. Abb.5, 6

Abb.15 Ansicht Liegenschaft, Garten (Teilberich TG, begrint)

2) Wohnung Einheit 8 Top 7 Penthouse 1
(Lage im Geschafts-/Wohngebaude Hauptstr. 63/Vorderhaus, Dachgeschoss und Empore)

Abb.17 Ansicht Vorderhaus (EG), Durchgang, Stiegenhaus Abb.18 Ansicht Vorderhaus (EG), Durchgang, Richtung Hofgeb.

Abb.19 Ansicht Liftkabine Abb.20 Ansicht Stiegenhaus DG, Lift

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44
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Abb.21 Ansicht Flur DG Abb.22 Ansicht Flur DG

Abb.23 Ansicht Flur DG, Eingang Wohnung (Top 7 Penthouse 1) Abb.24 Ansicht DG, Vorraum

Abb.25 Ansicht DG, Vorraum Abb.26 Ansicht DG, Vorraum, Wohn-/Essbereich

Abb.28 Ansicht Wohn-/Essbereich

Abb.27 Ansicht Wohn-/Essbereich, Kiiche

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44
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L I8

Ay

Abb.31 Ansicht Wohn-/Essbereich, Terrasse (DG)

Abb.34 A

Abb.36 Ansicht Aussicht von der Terrasse (DG)

Abb.35 Ansicht Aussicht von der Terrasse (DG) auf Hofgebaude

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44
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Abb.37 Ansicht WC (DG) Abb.38 Ansicht Bad (DG)

Abb.39 Ansicht WC (DG), vgl. Abb.37

Abb.41 Ansicht Bad (DG), vgl. Abb.38

Abb.42 Ansicht Dusche, vgl. Abb.41

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44
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Abb.43 Ansicht Schrankraum (DG) Abb.44 Ansicht Detail zu Abb.43

Abb.45 Ansicht Schlafzimmer (DG) Abb.46 Ansicht Schlafzimmer (DG)

Abb.49 Ansicht Vorraum (DG), Innenstiege (DG/Empore)

Abb.50 Ansicht Innenstiege (DG/Empore)

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44
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Abb.51 Ansicht Empore

Abb.52 Ansicht Empore

Abb.53 Ansicht Empore Abb.54 Ansicht Empore

bb.55 Ansicht Bad/Dusche/WC (Empore) Abb.56 Ansicht Dusche (vgl. Abb.55)

=

Abb.57 Ansicht WC (vgl. Abb.55) Abb.58 Ansicht Bad/Dusche/WC (vgl. Abb.55)

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44
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Abb.59 Ansicht Abstellraum (Empore)

Abb.63 Ansicht Dachterrasse (Empore) Abb.64 Ansicht Dachterrasse (Empore

Abb.65 Ansicht Dachterrasse (Empore) Abb.66 Ansicht Aussicht von der Dachterrasse (Empore)

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44
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Abb.68 Ansicht Bereich Kellerabteile

Abb.67 Ansicht Verbingungsgang KG (Bereich Kellerabteile)
(Dieser Gang stellt auch die Verbindung zwischen dem
Gebaude Hauptstr. 63 (Vorderhaus) und die Tiefgarage dar)

Abb.69 Ansicht (zugehoriges) Kellerabteil Top 7

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44
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3) Wohnung Einheit 13 Top H04
(Lage im westlichen Gebaudeteil des an der sudlichen Grundgrenze situierten und
aus 3 Wohnhausern bestehenden Hofgebdudes im 1. und 2. Obergeschoss)

Abb.70 Ansicht Hofgebaude, westliéfg‘_ér Gebaudeteil Abb.71 Ansicht Hofgebaude, westlicher Gebaudeteil

Lage Wohnung Einheit 13 Top H04 (1./2.0G)

Lage Wohnung Einheit 13 Top H04 (1./2.0G)

Abb.72 Ansicht Hofgebaude, west’l‘i{;l.ier Teilgebaudeteil
Lage Wohnung Einheit 13 Top H04 (1%/2.0G), AuRenstiege

Abb.74 Ansicht Windfang Abb.75 Ansicht Windfang

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44
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Abb.76 Ansicht Flur/Gang (Vorraum), Spiegelwand Abb.77 Ansicht Innenstiege (1./2.0G)

Abb.78 Ansicht Gang Abb.79 Ansicht WC

Abb.80 Ansicht Bad

Abb.81 Ansicht Bad (vgl. Abb.80)

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44



Exekutionssache Objekt Hauptstrale OSt-Real Immobilien Management GmbH & Co KG Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Abb.82 Ansicht Schlafzimmer/Schrankraum

Abb.84 Ansicht Gaste-Bad/WC

e S

I - i By } ’ L] 7
Abb.88 Ansicht Dachterrasse West (vgl.Abb.71, 2.0G) Abb.89 Ansicht Dachterrasse West (vgl.Abb.71, 2.0G)

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44
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)

auf den Anbau entlang der nérdlichen Grundgrenze (Restaurant)

Abb.90 Ansicht Aussicht von der Dachterrasse, Richtung Westen Abb.91 Ansicht Ausicht von einem nordseitigen Fenster (2.0G

Abb.94 Ansicht Verbinungsgang KG (Bereich Kellerabteile)-+"

€ Abb.95 Ansicht Bereich Kellérabteile (vgl. Abb.68)
(Gehverbindung Wohnung Top H04 via TG (vgl. Abb.7, 97, 98)

(zugehoriges) Kellerabteil Top H04

Abb.96 Ansicht Detail zu Abb.95, Kellerabteil Nr. HO4

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44



Exekutionssache Objekt Hauptstrale OSt-Real Immobilien Management GmbH & Co KG Bewertungsgutachten SV Edtmaier

4) Tiefgarage (TG), TG-Abstellplatze der verpflichteten Partei (KFZ 9, 10, 14, 15 und 18)

: l

Abb.97 Ansicht Gehverbindung KG (Kellerabteile) und TG, Abb.98 Ansicht Eingang TG
betreffend Wohnungen im Hofgebaude (zB. Top H04),
betreffend Wohnungen im Geb&aude Hauptstr. 63 (Vorderhaus)
siehe auch zusétzliche Beschreibung bei der Abb.67

Fh

Abb.100 Ansicht Detail zu Abb.99

Abb.99 Ansicht ErschlieBung TG (vgl. Abb.9-11)

Abb.101 Ansicht ErschlieBung TG

Abb.102 Ansicht ErschlieBung TG, Ein-/Ausfahrt TG-Ebene
links: Abstellplatze an der Sldseite (Nr. 15-18)

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44
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Abb.103 Ansicht TG, Abstellplatze an der Nordseite (Nr. 1-14) Abb.104 Ansicht TG-Stellplatz Nr. 9
It. Grundbuch: Einheit 24 KFZ 9 (WEG-Objekt)

(Stellplatz mit der Wohnung Top H04 vermietet)

Abb.105 Ansicht TG-Stellplatz Nr. 10 Abb.106 Ansicht TG-Stellplatz Nr. 14
It. Grundbuch: Einheit 25 KFZ 10 (WEG-Objekt) It. Grundbuch: Einheit 29 KFZ 14 (WEG-Objekt)
(Stellplatz mit der Wohnung Top HO4 vermietet)

Abb.107 Ansicht TG-Stellplatz Nr.'15, vgl. Abb.102 Abb.108 Ansipl'i't TG-Stellplatz Nr' 18
It. Grundbuch: Einheit 30 KFZ 15 (WEG-Objekt) It. Grundbuch? Einheit 33 KFZ 18 (WEG-Objekt)
Abstellplatze an der Sitdseite der TG (Nr. 15-18) Abstellplatze an der Stdseite der TG (Nr. 15-18)

(bei Top 17, 18 teils Mauernische im riickwartigen Bereich)

Wohnungseigentumsobjekte (2 Wohnungen, 5 TG-Abstellplatze), 4040 Linz, Hauptstr. 63
Liegenschaft EZ 78, GB 45212 Urfahr, 156+136+6+6+7+6+6/1.941-Anteile B-LNr. 14, 20, 35, 36, 40, 41 und 44
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\ Bmstr. Dipl.-Ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur Bauwesen
— ¥ Prandtauerstrafie 8/5, A-4040 LinzTel.: (0664) 5021945
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Nutzwertqutachten
128-OR-HAU-131112

im Sinne des WEG 2002 in der giltigen Fassung

zur Begriindung von Wohnungseigentum

betreffend die Liegenschaft

EZ 78, Grundbuch 45212 Urfahr

Grundstiucksnummer: 374/6

Bezirksgericht Linz

n 4040 Linz, HauptstralB3e 63

N\ % Safpirsﬁndfvzr *L

{LINZ

Seite 1 von 23

BG 456 TZ 659/2015



Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur Bauwesen

(~ / Bmstr. Dipl.-Ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur
o\ //

)\ /, Prandtauerstrafie 8/5, A-4040 LinzTel.: (0664) 5021945
\__,f:.-" Bankverbindung: HYPO Landesbank Kontonr.: 1 0372401 9, BLZ.: 54 000
R e-mail: pfleger@fbc-baubetreuung.at

1. Auftraggeber und Stichtag

Auftraggeber des Gutachtens: Objekt HauptstraBe Ost-Real Immobilien
Management GmbH & Co KG

Hirschgasse 3, 4020 Linz

Stichtag des Gutachtens: 12.November 2013

2, Grundlagen

Ausfihrungsplan ,,HauptstraBe 63, 4040 Linz — Aufstockung, Sanierung und DachgeschofBausbau
im Altbestand — Neubau dreier Einfamilienhduser in gekoppelter Bauweise* vom 05.02.2010
erstellte von Patzelt Architekten

Ansichten NO, NW. SW und NO der Hauptstrae, Ansicht Hofseite im M1:50 und einem Lageplan
im M1:200

Ausfuhrungsplan ,,Hauptstral3e 63, 4040 Linz — Aufstockung, Sanierung und Dachgeschofausbau
im Altbestand — Neubau dreier Einfamilienhduser in gekoppelter Bauweise™ vom 02.07.2013
erstellte von agb projekt gmbh

KellergeschoB und Tiefgarage im M1:50. HAU63 AR POL GR TG Erginzung der TG Platze
17+18

Ausfuhrungsplan ,,HauptstraBe 63, 4040 Linz — Aufstockung, Sanierung und DachgeschoBausbau
im Altbestand — Neubau dreier Einfamilienhduser in gekoppelter Bauweise™ vom 04.12.2012
erstellte von agb projekt gmbh

Erdgeschol3 Altbau im M1:50. HAU63 AR _POL GR EG-C falsche Raumstempel wurden
korrigiert.

Ausfuhrungsplan ,,HauptstraBe 63, 4040 Linz — Aufstockung, Sanierung und DachgeschoBausbau
im Altbestand — Neubau dreier Einfamilienhduser in gekoppelter Bauweise® vom 16.10.2012
erstellte von agb projekt gmbh

Erdgescholl Neubau im M1:50. HAU63 AR POL GR EG-C

Ausfuhrungsplan ,,HauptstraBe 63, 4040 Linz — Aufstockung, Sanierung und DachgeschoBausbau
im Altbestand — Neubau dreier Einfamilienhduser in gekoppelter Bauweise* vom 16.10.2012
erstellte von agb projekt gmbh

1. Obergeschof3 Altbau im M1:50. HAU63 AR POL GR 10G-C

1. Obergeschof Neubau im M1:50. HAU63 AR POL GR 10G-B

Ausfihrungsplan ,,Hauptstraie 63, 4040 Linz — Aufstockung, Sanierung und DachgeschoBausbau
im Altbestand — Neubau dreier Einfamilienhauser in gekoppelter Bauweise™ vom 16.10.2012
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erstellte von agb projekt gmbh
2. Obergeschol3 Altbau im M1:50. HAU63 AR POL GR 20G-C
2. ObergeschoB3 Neubau im M1:50. HAU63 AR _POL GR 20G-B

Ausfuhrungsplan ,,Hauptstra3e 63, 4040 Linz — Aufstockung, Sanierung und DachgeschoBBausbau
im Altbestand — Neubau dreier Einfamilienhduser in gekoppelter Bauweise* vom 16.10.2012
erstellte von agb projekt gmbh

3. Obergeschofl im M1:50. HAU63 AR_POL_GR 30G-C

Ausftihrungsplan ,,Hauptstralie 63, 4040 Linz — Aufstockung, Sanierung und DachgeschoBausbau
im Altbestand — Neubau dreier Einfamilienhauser in gekoppelter Bauweise” vom 16.10.2012
erstellte von agb projekt gmbh

Dachgeschof3 im M1:50. HAU63 AR POL GR DG-B

Ausfuhrungsplan ,,HauptstraBe 63, 4040 Linz — Aufstockung, Sanierung und DachgeschoBausbau
im Altbestand — Neubau dreier Einfamilienhduser in gekoppelter Bauweise* vom 16.10.2012
erstellte von agb projekt gmbh

Empore im M1:50. HAU63 AR POL GR EMP-B

Bestandsplane Altbau mit NaturmaBen

Baubewilligungsbescheid GZ 0003556/2008 ABA Nord bzw. 501/N080003 des Magistrates der
Landeshauptstadt Linz vom 10.03.2009

Bauplatzbewilligungsbescheid GZ 0004037/2008 ABA B des Magistrates der Landeshauptstadt
Linz vom 20.03.2008

Anderungsbescheid

Grundbuchsauszug aktuell

Begehung der Liegenschaft durch den SV
Wohnungseigentumsgesetz 2002 i.d.g.F.

Empfehlungen des HV d.a.b.g. Sachverstindigenverbandes (SV 03/1997 u. 02/2003)

3. Beschreibungen

a) Lage:

Die EZ 78 im Stadtgebiet von Linz im Stadtteil Urfahr an der Hauptstraf3e.

Verkehrstechnisch ist die Liegenschaft gut erschlossen. Anschluss an 6ffentliche Verkehrsmittel
(Bus, StraBenbahn, Lokalbahn) ist unmittelbarer Nihe gegeben.

b) Anschliisse:

BG 456 TZ 659/2015
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Gegenstandlicher Stadtbereich ist an samtliche Versorgungs- und Entsorgungsleitungen (Gas bzw.
Fernwérme, Strom, Wasser, Kanal, Millabfuhr) und an das offentliche Fernsprechnetz
angeschlossen.

c) Infrastruktur:

Institutionen wie Schule, Geschafte und kommunale Einrichtungen sind in unmittelbarer Nahe — im
Zentrumsbereich von Linz / Urfahr - vorhanden.

d) Beschreibung des Objektes:

Die EZ 78 umfasst das Grundstick Nr.: 374/6 mit einem Gesamtflichenausmal} It.
Grundbuchsauszug von 1.835 m?.

Darauf errichtet ist das straBenseitige Hauptgebdude und ein nach Westen ausgerichtetes
Innenhofgebidude. Im KG sind 18 Stellplatze vorhanden.

Das Hauptgebiude umfasst Kellergeschol3, Erdgeschof3, 1., 2. und. 3. Obergeschof3, Dachgeschol3
und ein Emporengeschol3; das Hofgebdude ErdgeschoB, 1. und 2. Obergeschol.

Folgende selbstandige WE-Einheiten sind bewertet:

Einheit 1 Top 1 Wohnung 1.0G Hauptgebiude
Einheit 2 Top 2 Wohnung 1.0G Hauptgebiude
Einheit 3 Top 3 Wohnung 2.0G Hauptgebiaude
Einheit 4 Top 4a Wohnung 2.0G Hauptgebiude
Einheit § Top 4b Wohnung 2.0G Hauptgebiude
Einheit 6 Top 5 Wohnung 3.0G Hauptgebiude
Einheit 7 Top 6 Wohnung 3.0G Hauptgebiude
Einheit 8 Top 7 Wohnung DG und Empore  Hauptgebaude
Einheit 9 Top 8 Wohnung DG und Empore  Hauptgebiude
Einheit 10 Top HI Wohnung EG, 1.und 2. OG  Innenhofgebiude
Einheit 11 Top H2 Wohnung EG, 1+ 2. OG Innenhofgebiude
Einheit 12 Top H3 Wohnung EG Innenhofgebiude
Einheit 13 Top H4 Wohnung l.und 2. OG Innenhofgebiude
Einheit 14 Top Gl Geschaft EG Hauptgebaude
Einheit 15 Top G2 Gaststitte KG, EGund DG  Hauptgebiaude

Die Geschole des Hauptgebdaudes werden iiber eine =zentrale Stiege und Uber eine
Personenliftanlage erschlossen, nur die Flache der Empore wird Uiber Innenstiegen erreicht.
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Die Wohnungen im Innenhofgebiude werden direkt im EG betreten bzw. die Top H4 mittels einer
Auflenstiege im 1. OG.

Nutzflichen, Zuschlagsflichen, Ausstattung, Zubehor,... siehe Pkt. 10. Nutzflichen und
Berechnung.

Im KG sind neben den Kelleraumen und —abteilen der Wohnungen und der Gasstatte sowie dem
Lager der Top G1 auch allgemeine Raumlichkeiten ausgefithrt.

Freiflichen sind allgemeiner Teil der Liegenschaft, ausgenommen der Garten der Wohnung
Top H3 und der Gastgarten der Einheit Top G2.

4, Grundsatze

Nutzflaichen sind aus den beigestellten Ausfilhrungsplinen ermittelt; ausgenommen die
Nutzflichen des Geschaftes —,Pizzeria®, welche den Einreichplinen bzw. Bestandsplanen
entnommen wurden.

Flachen von Zubehorteilen sind gesondert ausgewiesen und bei der Bewertung beriicksichtigt.

Die Bewertung der Nutzflichen einzelner Einheiten wird immer fur die gesamte Flache
vorgenommen; Ausnahmen kdnnen nur bei Einheiten, deren Nutzfliche sich iiber zwei oder mehr
GeschoBe erstreckt, gemacht werden.

Kfz-Abstellplitze und Garagen werden, soweit moglich, als selbstindige WE-Einheiten bewertet.

Alle Nutzflachen in der Berechnung sind in Quadratmetern angegeben.

N Teile, die der allgemeinen Benuitzung dienen
(und an denen deshalb kein Nutzwert festgestellt werden kann)

Der Hauszu- und Eingangsbereich, Stiegenhaus samt Stiege von Keller bis zum Dachgeschol3 im
Hauptgebiude und die Personenliftanlage, Technikraume, Fahrradabstellplatze, Miullraum,
Trockenraum etc.

Die Durchgangsfliche, Aullenstiegen, alle Freiflichen ausgenommen Garten, welche Wohnungen
als Zubehor-WE zugeordnet sind.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen sowie alle Teile der Liegenschaft, welche nicht ausdriicklich
einer Einheit zugeordnet sind.
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6. Allgemeine Hinweise

Werterhdhende und wertmindernde Unterschiede von weniger als 2% bleiben bei den Zu- und
Abschligen ebenso unberiicksichtigt wie Planabweichungen von weniger als 3% bei der
Nutzflache der einzelnen WE-Objekte.

Bewertungen (Faktoren) griinden auf Empfehlungen des HV d.a.b.g. SV ("Der Sachverstindige"
03/1997 u. 02/2003). Ansonsten werden diese im Punkt 7.2. extra begriindet.

Zu- und Abschlage beziehen sich auf die Normfliche bzw. innerhalb vom Zubehor auf den
Zubehorsfaktor.

7. Faktoren fur die Nutzwertberechnung

7.1. Faktoren zur Bewertung:

Diese Faktoren richten sich nach den Empfehlungen fur Zu- und Abschlige beim
Nutzwertgutachten entsprechend dem Wohnungseigentumsgesetz; siehe "Der Sachverstandige"
03/1997 u. 02/2003.

Normbewertung:

Nutzflache Wohnung: Bezug Top 1 im 1.0G des Hauptgebiudes  Faktor 1,000

Nutzflache Geschaft: Lage im EG Faktor 1,200
Gastgarten Top G2 (Gastgarten des Top G2) 80 % der NF
Terrasse/Balkon: Faktor 0,250
Nutzflache Loggia: Faktor 0,500
Garten: Faktor 0,100
Kellerabteile Faktor 0,250
Kellerraum mit Fenster Faktor 0,300
Geschiftskeller/Lager im KG Faktor 0,400
Milllraum und Lager im EG: Faktor 0,600
Geschaftsriume im DG: Faktor 0,500
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Zu- und Abschlige zu diesen Bewertungen:

Hauptgebiude:

NF Top 3,4 1m 2.0G:  bessere Stockwerkslage im 2. OG

Zuschlag

+3%

NF Top 5, 6 im 3.0H:  bessere Stockwerkslage im 3. OG

Faktor

Zuschlag

1,030

+6%

NF Top 7, 8 im DG: bessere Stockwerkslage im DG

NF Top 7,8 ind. E.:

Nebengebaude:

Faktor

Zuschlag

1,060

+9

Dachschrigen, Dachflachenfenster

Faktor

bessere Stockwerkslage im Emporengeschol3 Zuschlag

Abschlag

1,090

+12
-10%

NF Top H1, H2 im EG: schlechtere Stockwerkslage im EG

bessere Lage im Innenhof

Faktor

Abschlag
Zuschlag

1,020

-5%
+5%

NF Top H3 im EG: schlechtere Stockwerkslage im EG

Direkter Zugang zum eigenen Garten
bessere Lage im Innenhof

Faktor

Abschlag
Zuschlag
Zuschlag

1,000

-5%
+3%
+5%

NF H1, H2, H4 / 1.0G: bessere Lage im Innenhof

Faktor

Zuschlag

1,030

+5%

NF H1, H2, H4 / 2.0G: bessere Stockwerkslage

bessere Lage im Innenhof

Faktor

Zuschlag
Zuschlag

1,050

+3%
+5%

Faktor

7.2. Begrundung fur Faktoren, die von den Empfehlungen abweichen:

Keine abweichenden Faktoren.
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8. Beilagen als integrierter Bestandteil des Gutachtens

Ausfuhrungsplane der Wohnungen
Einreichplane der Geschifte und Keller
Lageplan

Grundbuchsauszug

9. Erlauterungen uber die Gutachten verwendeten Abkirzungen

KG = Kellergeschol}

EG = Erdgeschol}

oG = Obergeschof}

DG = Dachgeschof3

E = Empore

DT = Dachterrasse

KG = Untergeschof}

WE = Wohnungseigentum

WEG = Wohnungseigentumgesetz
NF = Nutzflache

Kfz = selbstandiger Abstellplatz fur ein Kraftfahrzeug (Berechnung)
TG = Lage in einer Tiefgarage
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10. Berechnung
Einheit 1| 1.0G |Gang 8,32
Top 1| Haupt- | Abstellraum 0,74
gebiude | Bad 5,66
WwC 1,58
Wohnen / Kiiche 28,33
Zimmer 12,92
Zimmer 12,07
Nutzflache: 69,62 | 1,000| 69,62 | 70,00
gerundete
Zuschlige:
1.0G |Balkon 16,10| 0,250| 4,03 | 4,00
Zubehor:
KG |Kellerabteil Top 1| 4,89| 0,250 1,22| 1,00
75
Einheit 2| 1.0G |Gang 9,49
Top 2| Haupt- |Speis 1,96
gebiude | Bad 6,64
WwC 1,30
Wohnen / Kuche 38,67
Zimmer 10,91
Zimmer 10,69
Zimmer 15,78
Nutzfliche: 95,44 11,00095,44 (95,00
gerundete Zuschliage:
1.0G |Terrasse 31,8710,250| 7,97 8,00
Zubehor:
KG | Kellerabteil Top 2| 4,93(0,250| 1,23| 1,00
104

1.941

1.941

BG 456 TZ 659/2015

Seite 9 von 23




Bmstr. Dipl.-Ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur Bauwesen

Prandtauerstrafie 8/5, A-4040 LinzTel.: (0664) 5021945

Bankverbindung: HYPO Landesbank Kontonr.: 1 0372401 9, BLZ.: 54 000
e-mail: pfleger@fbc-baubetreuung.at

Einheit 3 | 2.0G |Gang 7,14
Top 3 | Haupt- | Abstellraum 0,84
gebiaude | Bad / WC 7,66
Wohnen / Kiiche 41,81
Zimmer 14,79
Zimmer 11,66
Nutzflache: 83,9011,030|86,42 | 86,00
gerundete Zuschlige:
2.0G |Balkon 15,260,250 3,82 4,00
Zubehor:
KG |Kellerabteil Top 3 | 6,10(0,250| 1,53| 2,00
92| 1.941
Einheit 4 | 2.0G |Vorraum 3,82
Top 4a| Haupt- | Abstellraum 0,82
gebiude | Bad 5,17
WwWC 2,25
Wohnen/Essen/Kiiche | 17,77
Schlafzimmer 14,29
Nutzflache: 44,12(1,030 (45,44 | 45,00
Zubehor:
KG |Kellerabteil Top 4a| 4,020,250 1,01| 1,00
46| 1.941
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Bmstr. Dipl.-Ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur Bauwesen

Prandtauerstrafie 8/5, A-4040 LinzTel.: (0664) 5021945

Bankverbindung: HYPO Landesbank Kontonr.: 1 0372401 9, BLZ.: 54 000
e-mail: pfleger@fbc-baubetreuung.at

Einheit 5 | 2.0G | Vorraum 7,26
Top 4b| Haupt- | Abstellraum 1,48
gebaude | Bad 6,35
WwC 2,06
Wohnen/Essen/Kiiche | 39,56
Schlafzimmer 21,30
Nutzflache: 78,011,030 |80,35|80,00
gerundete Zuschlige:
2.0G |Balkon 20,210,250 5,05| 5,00
Zubehor:
KG |Kellerabteil Top 4b| 5,92/0,250| 1,48| 1,00
86| 1.941
Einheit 6 | 3.0G |Gang 8,82
Top 5 | Haupt- | Abstellraum 0,84
gebiaude | Bad 6,35
wC 1,67
Wohnen / Kiiche 41,49
Abstellraum 1,01
Zimmer 13,46
Zimmer 13,70
Nutzflache: 87,341,060 92,58 (93,00
gerundete Zuschlige:
3.0G |Balkon 15,260,250 | 3,82| 4,00
Zubehor:
KG |Kellerabteil Top 5 4,96(0,250| 1,24| 1,00
98| 1.941
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Bmstr. Dipl.-Ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur Bauwesen

Prandtauerstrafie 8/5, A-4040 LinzTel.: (0664) 5021945

Bankverbindung: HYPO Landesbank Kontonr.: 1 0372401 9, BLZ.: 54 000
e-mail: pfleger@fbc-baubetreuung.at

Einheit 7
Top 6

3.0G
Haupt-
gebiude

3.0G

KG

Vorraum
Garderobe
Abstellraum
Bad

WC

Wohnen / Essen
Zimmer
Zimmer
Zimmer
Nutzflache:

gerundete Zuschlige:

9,82
4,08
421
8,56
1,67
55,51
13,69
9,81
15,37

Balkon

Zubehor:
Kellerabteil Top 6

122,72

20,21

5,96

1,060

0,250

0,250

130,08

5,05

1,49

130,00

5,00

1,00

136 1.941
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Bmstr. Dipl.-Ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur Bauwesen

Prandtauerstrafie 8/5, A-4040 LinzTel.: (0664) 5021945

Bankverbindung: HYPO Landesbank Kontonr.: 1 0372401 9, BLZ.: 54 000
e-mail: pfleger@fbc-baubetreuung.at

Einheit 8
Top 7

Penthouse 1

DG
Haupt-
gebiude

DG/E

Empore

DG
Empore

KG

Vorraum

Abstellraum

Bad

wC
Wohnen/Essen/Kiiche
Arbeitszimmer
Zimmer

Nutzflache:

Innenstiege

Galerie
Abstellraum
Bad / WC

Nutzflache:

gerundete Zuschlage:
Terrasse
Terrasse

Zubehor:
Kellerabteil Top 7

15,85

1,62
8,24
1,51

38,44

11,91

17,84

95,411,090
0,00
31,04

5,20
5,88

42,121,020

104,00

42,96

7,00{0,250
25,620,250

5,73 (0,250

146,96

1,75
6,41

1,43

147,00

2,00
6,00

1,00

156 | 1.941
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Bmstr. Dipl.-Ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur Bauwesen
Prandtauerstrafie 8/5, A-4040 LinzTel.: (0664) 5021945
Bankverbindung: HYPO Landesbank Kontonr.: 1 0372401 9, BLZ.: 54 000

e-mail: pfleger@fbc-baubetreuung.at

Einheit 9
Top 8

Penthouse 2

DG
Haupt-
gebiude

DG/E

Empore

DG

Empore

KG

Eingang 237

Abstellraum 1,99

WC 1,75

Zimmer 13,61

Zimmer 14,47

Bad 6,42

Wohnen / Essen 58,93

Nutzflache: 99,541,090 | 108,50
Innenstiege 0,00

Galerie 32,33

Abstellraum 2,54

Bad / WC 5,44

Nutzflache: 40,311,020 41,12
B B B 149,62
gerundete Zuschlige:

Terrasse 14,910,250 3,73
Terrasse 33,890,250 8,47
Zubehor:

Kellerabteil Top 8| 6,37(0,250 1,59

150,00

4,00
8,00

2,00

164
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e-mail: pfleger@fbc-baubetreuung.at

Bmstr. Dipl.-Ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur Bauwesen
Prandtauerstrafie 8/5, A-4040 LinzTel.: (0664) 5021945
Bankverbindung: HYPO Landesbank Kontonr.: 1 0372401 9, BLZ.: 54 000

Einheit 10 EG
Top HOI | Innenhof

1.0G

2.0G

2.0G
2.0G

KG

Windfang
Wohnen
Kiiche
Esszimmer
Abstellraum
Nutzflache:

Innenstiege

Bad

wWC
Zimmer
Biiro

Gang
Nutzflache:

Zimmer
Nutzflache:

gerundete Zuschlige:

Terrasse
Terrasse

Zubehor:
Kellerabt.

2,56
16,09
9,82
4,61
1,17

34,25

0,00

5,76
1,78
16,33
4,99
2,19

31,05

11,72

11,72

0.52
8,02

4,86

1,000

1,050

1,080

0,250
0,250

0,300

34,25

32,60

12,66

19,51

2,38
2,01

1,46

80,00

2,00
2,00

1,00

85
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Prandtauerstrafie 8/5, A-4040 LinzTel.: (0664) 5021945
Bankverbindung: HYPO Landesbank Kontonr.: 1 0372401 9, BLZ.: 54 000

e-mail: pfleger@fbc-baubetreuung.at

Bmstr. Dipl.-Ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur

/ Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur Bauwesen
) M
\ 2

Einheit 11 EG
Top HO2 | Innenhof

1.0G

2.0G

2.0G
2.0G

KG

Windfang
Gang
Zimmer
Bad / WC
Biiro
Nutzflache:

Innenstiege

Kiiche

WwWC
Esszimmer
Wohnen

Nutzfliche:

Zimmer
Nutzfliche:

gerundete Zuschlige:

Terrasse
Terrasse

Kellerraum Top HO2

2,90
2,06
13,27
6,74
5,44
30,41 | 1,000

0,00

6,3
1,64
7,40

15,41

30,75 | 1,050

10,54
10,54 | 1,080

8,240,250
7,500,250

4,82
4,820,300

30,41

32,29

11,38

74,08

2,06
1,88

1,45

74,00

2,00
2,00

1,00

791 1.941
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Bmstr. Dipl.-Ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur Bauwesen
Prandtauerstrafie 8/5, A-4040 LinzTel.: (0664) 5021945
Bankverbindung: HYPO Landesbank Kontonr.: 1 0372401 9, BLZ.: 54 000
e-mail: pfleger@fbc-baubetreuung.at

EG

EG
KG

Einheit 12 EG | Windfang 2,60
Top HO3|Innenhof | Wohnen / Essen 32,94
Abstellraum 1,35
Gang 11,60
Bad 6,48
wC 1,23
Zimmer 10,84
Zimmer 12,17
Nutzfliche: 79,211,030 (81,59 | 82,00

cerundete Zuschlage:
Terrasse 20,550,250 5,14| 5,00

Zubehor:
Garten Top HO0390,00|0,100| 9,00 9,00
Kellerabteil Top HO03| 4,79(0,250| 1,20| 1,00
97 [ 1.941
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur Bauwesen

r- Bmstr. Dipl.-Ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur

- V\‘L /, PrandtauerstraRe 8/5, A-4040 LinzTel.: (0664) 5021945
(& Bankverbindung: HYPO Landesbank Kontonr.: 1 0372401 9, BLZ.: 54 000
R e-mail: pfleger@fbc-baubetreuung.at
Einheit 13 1.0G | Windfang 1,75
Top HO4 | Innenhof|Gang 18,28
Bad / WC 3,75
Schrankraum 4,55
Zimmer 15,56
Bad 6,39
WwC 1,46
Zimmer 10,58
Zimmer 11,88
Nutzflache: 74,201 1,050 77,91
1./2.0G |Innenstiege 0,00

2.0G | Wohnen/Essen/Kiiche |46,76
wcC 1,50

Nutzfliche: 48,26 (1,080| 52,12
130,03 | 130,00

gerundete Zuschlige:

2.0G |Terrasse 13,69(0,250| 3,42| 3,00
2.0G |Terrasse 6,910,250 1,73| 2,00
Zubehor:

KG |Kellerabteil Top HO4| 4,74|0,250| 1,19] 1,00

136 1.941
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Bmstr. Dipl.-Ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur Bauwesen
Prandtauerstrafie 8/5, A-4040 LinzTel.: (0664) 5021945
Bankverbindung: HYPO Landesbank Kontonr.: 1 0372401 9, BLZ.: 54 000
e-mail: pfleger@fbc-baubetreuung.at

Einheit 14
Top Gl
Geschift

EG
Haupt-
gebaude

KG

Buro 22,68
Biiro 41,70
WwWC 2,66
Nutzflache: | 67,04
Zubehor:

Lager 10,30

1,200

0,400

80,45

4,12

80,00

4,00

84
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Bmstr. Dipl.-Ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur Bauwesen
Prandtauerstrafie 8/5, A-4040 LinzTel.: (0664) 5021945
Bankverbindung: HYPO Landesbank Kontonr.: 1 0372401 9, BLZ.: 54 000
e-mail: pfleger@fbc-baubetreuung.at

Einheit 15
Top G2
Pizzeria

EG
Haupt-
gebaude

DG

EG

EG

KG

KG
KG

Lokal
Kiiche
Lokal
Kiichenerweiterung
Lokal

Essen

Essen

Gang
Abstellraum
WC-Damen
Abstellraum
WC
Nutzfliche:

Sanitarraume Personal
Spitzboden/Luftung
Nutzflache:

Mullraum

Gastgarten

Zubehor:

Kellerabteil Top G2
Kellerabteil Top G2
Kellerabteil Top G2
Kellerabteil Top G2

Essen - Gewbdlbekeller
Essen - Gewolbekeller

36,12
14,60
24,05
6,63
30,31
26,60
17,75
10,34
3,18
5,78
4,42
8,83

188,61

8,30
23,62

31,92

7,09

90,00

18,83
20,16
26,84
34,44

9,77
2,10

1,200

0,500

0,600

0,960

0,400
0,400
0,400
0,400

1,200
1,200

226,33

15,96
425

86,40

332,94

7,53

8,06
10,74
13,78

11,72
2,52

333,00

8,00

8,00
11,00
14,00

12,00
3,00

389 1.941
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Bmstr. Dipl.-Ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur Bauwesen
Prandtauerstrafie 8/5, A-4040 LinzTel.: (0664) 5021945
Bankverbindung: HYPO Landesbank Kontonr.: 1 0372401 9, BLZ.: 54 000

e-mail: pfleger@fbc-baubetreuung.at

Einheit 16| TG | Stellplatz | 20,00 | 0,500 10,00 | 10,00
KFzZ 1

10| 1.941
Einheit 17| TG | Stellplatz | 12,50 (0,500| 6,25| 6,00
KFzZ 2

6|1.941
Einheit 18| TG | Stellplatz | 12,750,500 6,38 | 6,00
KFzZ 3

61941
Einheit 19| TG | Stellplatz | 12,75 [0,500| 6,38 | 6,00
KFZ 4

0/|1.941
Einheit 20| TG | Stellplatz | 12,50 {0,500 6,25| 6,00
KFzZ 5

6 1.941
Einheit 21| TG |Stellplatz | 12,50 (0,500 6,25| 6,00
KFZ 6

6|1.941
Einheit 22| TG | Stellplatz 12,91 [0,500| 6,46| 6,00
KFzZ 7

6|1.941
Einheit 23| TG |Stellplatz| 12,91 {0,500| 6,46| 6,00
KFzZ 8

0/1.941
Einheit 24 | TG | Stellplatz | 12,50 {0,500 6,25| 6,00
KFZ 9

6]1.941
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Bmstr. Dipl.-Ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur Bauwesen
— ¥ Prandtauerstrafie 8/5, A-4040 LinzTel.: (0664) 5021945
s Bankverbindung: HYPO Landesbank Kontonr.: 1 0372401 9, BLZ.: 54 000

k ""u--.‘.m-"ﬁ e-mail: pfleger@fbc-baubetreuung.at
Einheit 25| TG |Stellplatz |12,50(0,500]6,25 |6,00
KFZ 10
6]1.941
Einheit 26| TG |Stellplatz |12,50|0,500|6,25|6,00
KFZ 11
6|1.941
Einheit 27| TG |Stellplatz |12,50|0,500]6,25|6,00
KFZ 12
6]1.941
Einheit 28| TG |Stellplatz | 12,500,500 6,25 6,00
KFZ 13
0]1.941
Einheit 29| TG |Stellplatz | 14,40 |0,500|7,20 (7,00
KFzZ 14
711.941
Einheit 30| TG |Stellplatz |12,75]0,500|6,38|6,00
KFZ 15
61.941
Einheit 31| TG| Stellplatz|12,75|0,500|6,38 | 6,00
KFZ 16
6]1.941
Einheit 32| KG |Stellplatz | 13,08 [0,500|6,54 | 7,00
KFZ 17
711.941
Einheit 33| KG | Stellplatz | 11,68|0,500|5,84 |6,00
KFZ 18
6| 1.941 "
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Bmstr. Dipl.-Ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur
/ h Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur Bauwesen
)\ V /, PrandtauerstraBe 8/5, A-4040 LinzTel.: (0664) 5021945
\_J¢.-‘ Bankverbindung: HYPO Landesbank Kontonr.: 1 0372401 9, BLZ.: 54 000
R e-mail: pfleger@fbc-baubetreuung.at

Gutachten / Bescheinigung gem. § 6 Abs. 1, Zi. 2 und Abs. 2 WEG 2002

uber den Bestand an selbstandigen Wohnungen oder sonstigen selbststandigen Raumlichkeiten
i.8.d.§1Abs. 1 WEG 2002 i.d.g.F.

Gerichtsbhezirk: Linz
Gemeinde: Linz
Katastralgemeinde: Urfahr
Einlagezahl: 78
Grundstucksnummern: 374/6 und .376
Verkehrsflache und Orientierungsnummer: Hauptstralie 63

Gemal § 6 Abs. 3 und 4. des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 i.d.g.F. wird hiermit auf Grund der
behordlich bewilligten Bauplane der Bestand nachstehend angefuhrter selbststandiger Wohnungen,
selbststandiger KFZ-Abstellplatze und sonstiger selbststandiger Raumlichkeiten auf der oben
angefuhrten Liegenschaft gutachtlich festgestellt:

Gesamtzahl der selbstandigen Einheiten: 33
Wohnungen:
Gesamtzahl der Wohnungen: 13

Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge:

Abstellplatze fur Personenkraftwagen 18
Abstellplatze fur Motorrader, sonstige 0
- davon im Freien 0

- davon in einer Garage 18

Sonstige selbstandige Raumlichkeiten:
Geschafte

Gaststatten

Geschafte, Buro, Sonstige,...

QO =

Nicht selbststandige KFZ-Abstellplatze oder sonstige Raumlichkeiten:
Keine

Die Grundlage dieses Gutachten bilden die Bauplane bzw. die eingereichten Anderungsplane und die
Naturmaflnahmen im Altbau.

/ Linz, am 12.11.2013

, ‘.(\Q
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Beilage 14

Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag

abgeschlossen am heutigen Tag zwischen

1. Objekt HauptstraBe Ost-Real Immobilienmanagement GesmbH & Co KEG (FN 286369g),
Hirschgasse 3, 4020 Linz, als

Verkduferin

einerseits, und

W
Q;%;,%‘

2. denin Punkt X,, 2. Spalte, angefiihrten Kdufern

andererseits

"

wie folgt:

!
%
R
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1. PRAAMBEL

(1) Die Objekt HauptstraBe Ost-Real Immobilienmanagement GesmbH & Co KEG (FN 286369g), Hirschgasse 3,
4020 Linz, ist Alleineigentiimerin der Liegenschaft EZ 78 Grundbuch 45212 Urfahr, Bezirksgericht Urfahr.

(2) GemaR § 9 WEG 2002 idgF. hat der gerichtlich beeidete Sachverstiandige DI BMST Helmut PFLEGER, mit
Gutachten zu GZ 128-OR-HAU vom 12.11.2013, die Nutzwerte und gemaR § 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002
idgF., den Bestand von selbstindigen Wohnungen und sonstigen selbstindigen Rdumlichkeiten der
Wohnhausanlage festgesetzt. Dieses Gutachten bildet die Grundlage dieses Vertrages.

Die Vertragsparteien stellen dazu weiters fest, dass die sich aus diesem Gutachten ergebenden Mindest-
anteile jeweils dem Verhaltnis der Nutzwerte der im Wohnungseigentum stehenden Wohnungen oder
sonstigen Raumlichkeiten zur Summe der Nutzwerte aller Wohnungen oder sonstigen Raumlichkeiten auf
dieser Liegenschaft entsprechen. Weiters wird festgehalten, dass eine Hausbesorgerwohnung nicht vor-
handen ist.

{3) Im Grundbuch ist im B-Blatt zugunsten der Kaufer die Zusage der Einrdumung des Woh-
nungseigentumsrechtes gem. § 40 Abs. 2 WEG in der Tabelle A Spalte 7 angemerkt. Die in Punkt X. 2. Spal-
te angefiihrten Kaufer und die Verkauferin, erteilen daher ihre ausdriickliche und unwiderrufliche Einwilli-

¢ gung, dass im Zuge der grundbiicherlichen Durchfiihrung dieses Vertrages, die vorab angefiihrten Anmer-
kungen ob der Liegenschaft EZ 78 Grundbuch 45212 Urfahr Bezirksgericht Urfahr, gleichzeitig mit der Ein-
tragung des Eigentumsrechtes der Kaufer geléscht und/oder abgedndert werden.

(4) Im Zuge der grundbiicherlichen Durchfiihrung werden die in CLNr. 8a, 9a und 10a eingetragenen Global-
pfandrechte zugunsten der Allgemeinen Sparkasse Obergsterreich Bank AG, soweit eine Darlehenstber-
nahme durch die Kaufer vereinbart wurde, auf die spateren (Wohnungs-) Miteigentumsanteile auf-
geteilt und werden daher anteilig von den betroffenen Kaufern ibernommen.:

II. VERTRAGSGEGENSTAND

(1) Gegenstand des Kaufes sind die in dem angefiihrten Nutzwertgutachten den einzelnen Wohnungen zuge-
ordneten Anteile der Liegenschaft, mit diesen Anteilen soll das Wohnungs-eigentumsrecht an den betrof-
fenen Wohnungen, also das Recht der Verkauferin und der Kaufer auf ausschlieBliche Nutzung und Verfi-
gung Uiber diese Wohnungen untrennbar verbunden werden.

III. VERTRAGSERKLARUNG

(1) Die Verkduferin verkauft und Gibergibt hiermit an die nachstehend in Punkt X. 2. Spalte angefiihrten Kau-
: fer die nachstehend in Punkt X. 3. Spalte angefiihrten Liegenschaftsanteile samt dem in Spalte 5 angefiihr-
ﬁ{ ten Zubehor der Liegenschaft EZ 78 Grundbuch 45212 Urfahr Bezirksgericht Urfahr und die Kdufer kaufen
und Uibernehmen diese Anteile zu dem in der 4. Spalte ausgewiesenen Kaufpreis mit allen Rechten und
Pflichten, mit denen die Verkauferin diese Anteile bisher besessen und beniitzt hat bzw. zu besitzen und

beniitzen berechtigt war.

Die Kaufer kaufen diese Liegenschaftsanteile, um gemeinsam Wohnungseigentum gem. Punkt V. im Sinne
des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 idgF zu begriinden.

IV. BEVOLLMACHTIGUNG
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(1) Die Vertragsteile beauftragen und bevollmichtigen hiermit, Frau Mag. Caterina Ortner, Rechtsanwiltin,
Hirschgasse 3, 4020 Linz, alle mit der Errichtung und grundbiicherlichen Durchfiihrung dieses Vertrages
und der damit in Verbindung stehenden grundbiicherlichen Eintragungen notwendigen Schritte in ihrem
Namen und mit Rechtswirksamkeit fiir sie durchzufiihren und grundbiicherliche Einverleibungserklirun-
gen abzugeben, zu erteilen und entgegenzunehmen; Grundbuchsgesuche zu unterfertigen und einzubrin-
gen, alle formalen Anderungen und Ergdnzungen dieses Vertrages — soweit diese zur grundblcherlichen
Durchfithrung notwendig sind - vorzunehmen und fiir die Vertragsteile zu unterfertigen und Giberhaupt al-
les zu tun, was zur grundblcherlichen Durchfiihrung dieses Vertrages notwendig erscheint. Zum Zwecke
der Gebiihrenbemessung wird festgestellt, dass die Volimachtgeber ihre Anspriiche bzw. Verpflichtungen
aus dem gemeinsamen Rechtsgrund des Miteigentums ableiten und bezieht sich die erteilte Vollmacht auf
diese Rechtsgemeinschaft bzw. den gemeinsamen Rechtsgrund.

V. WOHNUNGSEIGENTUM

(1) Die Vertragsteile vereinbaren nunmehr mit der Feststellung, dass ihre Miteigentumsanteile den zur Be-
grindung von Wohnungseigentum erforderlichen Mindestanteilen gemaR den §§ 7 ff WEG 2002 entspre-
chen, die Begriindung von Wohnungseigentum an der Liegenschaft EZ 78 Grundbuch 45212 Urfahr Be-

zirksgericht Urfahr und rdumen einander wechselseitig fiir sich und ihre Erben und Rechtsnachfolger das

dingliche Recht auf ausschliefliche Nutzung und alleinige Verfilgung, sohin das Wohnungseigentum im
Q Sinne des § 2 Abs. 1 WEG 2002 i.d.g.F. an den jeweils in Punk X. 1. Spalte niher bezeichneten Wohnungs-
eigentumsobijekten samt dem in Spaite 5 angefilhrten Zubehér gemaR Nutzwertgutachten des Sachver-
standigen DI BMST Helmut PFLEGER vom 12.11.2013 ein, wobei der Verkiuferin bzw. den Kiufern wie in
Punkt X. 2. Spalte ausgewiesen die in der 1. Spalte angefiihrten Wohnungseigentumsobjekte zugewiesen
werden, und zwar untrennbar verbunden mit den in der 3. Spaite ausgewiesenen Miteigentumsanteilen
und nehmen sie wechselseitig die Einrdumung dieses Wohnungseigentums an.

VI. NEBENBESTIMMUNGEN

(1) Die Kaufer erklaren ausdriicklich und an Eides statt, 8sterreichische Staatsbiirger bzw. gemiR den §§ 13,
14 OOGVG 1994 Staatsangehorige der Mitgliedsstaaten der Europdischen Union zu sein und dass der
Rechtserwerb nach dem OOGVG 1994 genehmigungsfrei zuldssig ist. Den Unterzeichneten sind im vollen
Umfang die Strafbestimmungen des § 35 00GVG 1994 sowie allifillige zivilrechtliche Folgen einer unrich-
tigen Erklarung (Nichtigkeit des Rechtsgeschiftes, Riickabwicklung) bekannt.

(2) Dieser Vertrag wird in einer Originalausfertigung errichtet, die die Verkduferin nach Grundbuchseintra-
gung erhilt. Die Kdufer erhalten eine einfache Kopie.

éf (3) Die Vertragsteile nehmen zur Kenntnis, dass der Antrag auf Einverleibung des Eigentumsrechtes erst nach
Vorliegen der Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamtes fiir Gebiihren und Verkehrsteuern ge-
stellt werden kann. Die Kéufer verpflichten sich daher, soferne dies nicht bereits aufgrund der Anzeige des
Anwartschaftsvertrages erfolgt ist, die aus dem gegenstindlichen Erwerb zu leistende Grunderwerbsteuer
unverziiglich nach Vorschreibung zur Einzahlung zu bringen und die Verkiuferin schad- und klaglos zu stel-
len.

(4) Festgestelit wird, dass die Wohnbau 2000 Geselischaft mbH, FN 81674 i, WeissenwolfstraRe 1, 4020 Linz,
als Verwalter auf die Dauer von 3 Jahren bestellt wurde und gema § 19 WEG 2002 im Grundbuch ersicht-

lich zu machen ist.

(5) Insoferne dieser Vertrag keine anderen Bestimmungen enthilt, sind die gesetzlichen Normen des WEG
2002 anzuwenden.

VII. UBERBINDUNGSVERPFLICHTUNG
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(1) Die Vertragsteile verpflichten sich fur sich und ihre Erben und Rechtsnachfolger simtliche Rechte und
Pflichten aus diesem Vertrag auf Rechtsnachfolger zu iiberbinden und auch diesen die Verpflichtung auf-
zuerlegen, ihrerseits simtliche Rechte und Pflichten auf Rechtsnachfolger zu tibertragen.

VIII. BENUTZUNGSREGELUNG GEM. § 17 WEG 2002

(1) Die Vertragsteile vereinbaren ausdriicklich, dass lediglich die Kaufer/Wohnungseigentiimer untrennbar verbun-
den mit Wohnungseigentum an den Wohnungseigentumseinheiten Top 1, Top 2, Top 3, Top 4a, Top 4b, Top 5,
Top 6, Top 7P1, Top 8 PH2 das Recht eingerdumt wird, mittels eines Schliisselschalters die Liftanlage zu nutzen,
dies unter Ausschluss der Gbrigen Wohnungseigentiimer. Die diesbeziiglichen anteiligen Bewirtschaftungskosten
tragen die Nutzungsberechtigten Kaufer/Wohnungseigentiimer.

IX. AUFWENDUNGEN gem. § 32 WEG 2006
(1) Die Aufwendungen fir die Liegenschaft sind einschlieRlich der Beitrage zur Riicklage gemiR § 32 Abs. 1 WEG
2002 grundsatzlich nach dem Verhéitnis der Miteigentumsanteile zu tragen, soferne nachstehend nichts anderes
vereinbart wird.

a) Fur die Tiefgarage wird eine gigene Abrechnungseinheit fiir die Bewirtschaftungskosten gebildet, wobei die
Q Aufwendungen nach den jeweiligen Miteigentumsanteilen auf die vorhandenen Tiefgaragen-Kfz-
Abstellpldtze (Einheit 16 bis 23 in Punkt X. Spalte 1) aufgeteilt werden. Im Verhiltnis der Miteigentumsan-

teile wird auch eine eigene Abstimmungseinheit gebildet.

b) _Fir die Liftanlage wird eine eigene Abrechnungseinheit fiir die Bewirtschaftungskosten gebildet. Die
Aufteilung der Kosten erfolgt hiebei anteilig nach Miteigentumsanteilen der nutzungsberechtigten
Wohnungseigentiimer nach Punkt VIlI. In diesem Verhiltnis der Miteigentumsanteile der nutzungsbe-
rechtigten Wohnungseigentimer wird auch eine eigene Abstimmungseinheit gebildet.

c) Sofern fiir das Haus ein einheitliches Miillkonzept besteht, werden alle Aufwendungen fiir die Miillent-
sorgung des nicht gewerblichen Miills von den Wohnungseigentiimern samtlicher Wohnungseigentii-
mer mit Ausnahme der Top G1 und Top G2 getragen, wobei die Aufwendungen anteilig nach Miteigen-
tumsanteilen aufgeteilt werden. Die Millentsorgung von gewerblichem Miill (derzeit Top G1 und Top
G2) ist von diesen Wohnungseigentimern auf eigene Kosten zu organisieren und vorzunehmen. Aus-
driicklich festgehalten wird, dass fir Top G2 ein eigener Miillraum fiir den gewerblichen Miill besteht.

d) Die Kosten des Warmwasserverbrauchs und die Heizkosten werden nach dem Heizkostenabrech-
nungsgesetz (HeizKG) verteilt, eine gemeinsame Warmeversorgung besteht. Bei Abrechnung nach
dem HeizKG hat gemaR § 10 Abs.1 HeizKG zu 75% nach Verbrauchsanteilen und der Rest nach der be-

6 heizbaren Nutzfliche zu erfolgen.

e} Hinsichtlich der Wasser- und Abwasser{Kanallgebiihren werden fir simtliche Woh-

nungseigentumsobjekte gesonderte Wasserzihler installiert. Die Wasser- und Abwas-
ser(Kanal)gebiihren werden daher nach dem tatsichlichen Verbrauch abgerechnet. Die Aufteilung und
Verrechnung der Wasser- und Abwasserkosten erfolgt aufgrund der Ableseergebnisse der jeweiligen
Zahlgerate zueinander.

Weiters werden die Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten betreffend die Wasser- Heizungs- und Strominstallation
des Wohnungseigentumsobjektes sowie betreffend die Wohnungs-(Eingangs-)tiire, die Fenster, Terrassen- und Bal-
kontiren, Sonnenschutzeinrichtungen, allfillige Loggienverbauungen und Wintergirten, etc. von den jeweiligen
Wohnungseigentiimern zu tragen sein, in Ergénzung des § 16 (3) WEG 2002.Weiters erteilen die Vertragsparteien im
Rahmen des § 16 WEG, dass jeder Wohnungseigentiimer berechtigt ist, jeweils ein AuRengerét fir Klimaanlagen mit
einem maximalen Schalldruckpegel in einem Meter Entfernung im AusmaR von 50 dB (A) oder Antennen einzelner
Wohnungen auf den Déchern anzubringen. Festgehalten wird, dass auf dem Dach des Tops G2 derartige Gerite nur
im Bereich des Atrium aufgestellt werden diirfen, nicht jedoch auf dem Steildach.
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Festgehalten wird, dass es sich bei der Dachfliche der Pizzeria Top G2 im Hofbereich um einen ,Altbestand”
handelt. Die Kosten der erstmaligen Instandsetzung bzw. Reparatur der noch nicht sanierten Dachfliche des
Top G2 werden von deren Wohnungseigentimern alleine getragen und verpflichten sich diese zur ord-
nungsgemdBen Sanierung und kinftigen Unterhaltung sowie Instandhaltung. Samtliche Wohnungseigentii-
mer stimmen bereits jetzt ausdricklich einer eventuellen Errichtung eines Daches iiber dem Atrium, einer
Verdnderung des Daches auf Kosten der Eigentiimer des Top G2 im Hofbereich zu, soweit dadurch keine
Aufstockung, Erhéhung des Daches durch Dachschrige, Gaupen, und dergleichen einhergeht.

Die Kéufer nehmen ausdriicklich zur Kenntnis, dass einzelne Wohnungseigentumsobjekte maoglicherweise
als Biiro, Ordination, Gastlokal, Geschaftsrdumlichkeit, sohin auch gewerblich genutzt werden und stimmen
sie dem unter Verzicht jeglicher Einwendungen bereits jetzt zu, soweit nicht zwingende gesetzliche Bestim-
mungen ein anderes Zustimmungserfordernis, beispielsweise gemaR § 16 WEG, vorsehen.

X. AUFSANDUNG

(1)

Die Vertragsparteien erkldren hiermit ihre ausdriickliche Zustimmung, dass aufgrund dieser Urkunde ob
der Liegenschaft EZ 78 Grundbuch 45212 Urfahr BG Urfahr, nachstehende Eintragun-gen vorgenommen
werden konnen:

a) die Einverleibung des Eigentumsrechtes fiir die nachstehend in der 2. Spalte angefiihrten Kiufer zu
den dort in der 3. Spalte angefiihrten Anteilen, Eigentiimerpartner je zur Halfte;

b) die Einverleibung des Wohnungseigentums an den nachstehenden in der 1. Spalte angefiihrten
Wohnungseigentumsobjekten mit dem in Spalte 5 angefiihrten Zubehér, bei den in der 3. Spalte an-
geflhrten Mindestanteilen der in der 2. Spalte angefiihrten Eigentiimer, bei Eigentiimerpartnern un-
ter Verbindung dieser Anteile am Mindestanteil gemaR § 13 Abs 3 WEG 2002;

c) die Ersichtlichmachung in der Aufschrift als ,Wohnungseigentum®;

d) die Ersichtlichmachung gemaR § 32 Abs 8 WEG 2002, dass abweichende Verteilungsschliissel sowie
von der Liegenschaft abweichende Abrechnungs- und Abstimmungseinheiten vereinbart wurden;

e) die Ersichtlichmachung der Beniitzungsvereinbarung gemaR Punkt VIII. dieses Vertrages;

f)  die Ersichtlichmachung der Bestellung der Wohnbau 2000 Geselischaft mbH, FN 81674 i, Weissen-
wolfstralRe 1, 4020 Linz, als Verwalter gemaR § 19 WEG 2002;

Spalte 1 Spalte 2 Spaite 3 Spalte 4 Spalte 5
Ei-:-‘:::/ EIGENTUMER ANTEILE KAUFPREIS ZUBEHOR
) e /1,941 €
HauptstraBe 63, 4040 Linz
Einheit 1 | Mag. Charlotte ASCHAUER 75 256.298,00 Kellerabteil Top 1
Top 1 geb. 17.04.1960 - Psychotherapeutin
SVNr.: 5168
Einheit 2 | Objekt HauptstraRe Ost-Real 104 - Kellerabteil Top 2
Top 2 Immobilienmanagement GesmbH &
CO KEG (FN 286 369g)
Hirschgasse 3, 4020 Linz
Einheit3 | Silvia NEGREANU 92 258.088,00 Kellerabteil Top 3
Top 3 geb. 12.03.1966 - Birokauffrau
SVNr.: 5752
Einheit4 | Christoph ZEISEL 46 121.674,00 Kellerabteil Top 4a
Top 4a geb. 22.03.1988 - Vertragsbediensteter
SVNr.: 4896
Einheit5 | Franz Xaver WAGENEDER 86 277.920,98 Kellerabteil Top 4b
Top 4b geb. 07.04.1949 - Pensionist
SVNr: 1119
Einheit6 | WSS Immobilien & Beteiligungs AG 98 249.519,05 Kellerabteil Top 5
Top 5 FN 285 410x
Biirgerstralle 15, 4020 Linz
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Einheit 7 | Eveline KRAUS 136 444.722,00 Kellerabteil Top 6
Top 6 geb. 23.10.1950 - Pensionistin
SVNr.: 3462
Harald KRAUS
geb. 27.08.1949 - Pensionist
SVNr.: 3866
Einheit8 | Objekt HauptstraBe Ost-Real 156 - 2 x Kellerabteil
Top7 Immobilienmanagement GesmbH & Top 7
Penthouse 1 | CO KEG (FN 286 369g)
Hirschgasse 3, 4020 Linz
Einheit9 | Karel Cutka 164 687.790,00 Kellerabteil Top 8
Top 8 geb. 26.08.1950
Penthouse 2 | Vrbové 1669/10, 370 08 Ceské Budejovice
Dagmar Cutkova
geb. 26.09.1952 - Vrbova 1669/10, 370 08 Ceské
Budejovice
Einheit 10 | Rudolf RUND 85 296.530,00 Kellerabteil
Top HO1 geb. 31.07.1970 - Dip!. Sozialbetreuer
Ferdinand MarkistraRe 15, 4040 Linz
SVNr.: 3789
Einheit 11 | Dipl.-ing. Alois ECKER 79 250.142,40
Top HO2 geb. 21.02.1969 - techn. Mathematiker
SVNr.: 5500
Einheit 12 | Susanne GAFFAL 97 359.079,85 Garten Top HO3
Top HO3 | geb. 15.03.1969 - Lehrerin Kellerabteil
SVNr.: 4731 Top HO3
Einheit 13 | Objekt HauptstraRe Ost-Real 136 - Kellerabteil
Top HO4 | Immobilienmanagement GesmbH & Top HO4
CO KEG (FN 286 369g)
Hirschgasse 3, 4020 Linz
Einheit 14 | Objekt Hauptstrafe Ost-Real 84 - Lager
Top G1 Immobilienmanagement GesmbH &
Geschift CO KEG (FN 286 369g)
Hirschgasse 3, 4020 Linz
Einheit 15 | Objekt HauptstraRe Ost-Real 389 - 4x Kellerabteil
Top G2 immobilienmanagement GesmbH & Top G2
Pizzeria CO KEG (FN 286 369g) 2 x Essen —
Hirschgasse 3, 4020 Linz Gewdlbekeller
TG-Abstellplitze
Einheit 16 | Objekt HauptstraRe Ost-Real 10 —
KFZ1 Immobilienmanagement GesmbH &
CO KEG (FN 286 369g)
Hirschgasse 3, 4020 Linz
Einheit 17 | Karel Cutka 6 -
KFZ2 geb. 26.08.1950 - Vrbova 1669/10, 370 08 Ceské
Budejovice
Dagmar Cutkova
geb. 26.09.1952
Vrbovd 1669/10, 370 08 Ceské Budejovice
Einheit 18 | Karel Cutka 6
KFZ 3 geb. 26.08.1950 -

Vrbové 1669/10, 370 08 Ceské Budejovice
Dagmar Cutkova

geb. 26.09.1952

Vrbova 1669/10, 370 08 Ceské Budejovice
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Einheit19 | Eveline KRAUS -
KFz 4 geb. 23.10.1950 - Pensionistin
SVNr.: 3462
Harald KRAUS
geb. 27.08.1949 - Pensionist
SVNr.: 3866
Einheit 20 | Eveline KRAUS wne
KFZ5 geb. 23.10.1950 - Pensionistin
SVNr.: 3462
Harald KRAUS
geb. 27.08.1949 - Pensionist
SVNr.: 3866
Einheit 21 | Mag. Charlotte ASCHAUER -
KFZ 6 geb. 17.04.1960 - Psychotherapeutin
SVNr.: 5168
Einheit 22 | Franz Xaver WAGENEDER -
KFZ 7 geb. 07.04.1949 - Pensionist
SVNr: 1119
Einheit 23 | Rudolf RUND ---
KFZ 8 geb. 31.07.1970 - Dipl. Sozialbetreuer
Ferdinand MarkistraRle 15, 4040 Linz
e SVNr.: 3789
Einheit 24 | Objekt Hauptstra8e Ost-Real -
KFZ9 Immobilienmanagement GesmbH &
CO KEG (FN 286 369g)
Hirschgasse 3, 4020 Linz
Einheit 25 | Objekt HauptstraRe Ost-Real -
KFZ 10 Immobilienmanagement GesmbH &
CO KEG (FN 286 369g)
Hirschgasse 3, 4020 Linz
Einheit 26 | Objekt HauptstraRe Ost-Real -
KFZ 11 Immobilienmanagement GesmbH &
CO KEG {FN 286 369g)
Hirschgasse 3, 4020 Linz
Einheit 27 | Objekt HauptstraRe Ost-Real -
KFZ 12 Immobilienmanagement GesmbH &
€O KEG (FN 286 369g)
Hirschgasse 3, 4020 Linz
Einheit 28 | Objekt HauptstraRe Ost-Real -
KFzZ 13 Immobilienmanagement GesmbH &
€O KEG (FN 286 369g)
# Hirschgasse 3, 4020 Linz
Einheit 29 | Objekt HauptstraBe Ost-Real -
KFZ 14 Immobilienmanagement GesmbH &
CO KEG (FN 286 369g)
Hirschgasse 3, 4020 Linz
Einheit 30 | Objekt HauptstraRe Ost-Real ---
KFzZ 15 Immobilienmanagement GesmbH &
CO KEG (FN 286 369g)
Hirschgasse 3, 4020 Linz
Einheit 31 | Objekt HauptstraBe Ost-Real -
KFZ 16 Immobilienmanagement GesmbH &
CO KEG (FN 286 369g)
Hirschgasse 3, 4020 Linz
Einheit 32 | Susanne GAFFAL -
KFz2 17 geb. 15.03.1969 - Lehrerin
SVNr.: 4731
Einheit 33 | Objekt HauptstraRe Ost-Real -
KFZ 18 Immobilienmanagement GesmbH &
CO KEG (FN 286 369g)
Hirschgasse 3, 4020 Linz

XI. AUSZUG DES GUTACHTENS (Seite 9 ~ 22)
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Bmstr. Dipl.ing. Pfleger Heimut, Bauingenieur
GEfICITICh ZertMzlerter SaChvers
Prandtauerstrafie 815, A-4040 LinzTel.. (0664) 5021845
Bankverbndung: HYPO Landesbank Kontonr.: 103724019, BLZ.- 54 000
egsr@'no-bameu'emng

Angemsin beeideter und

{Ur Bawreecen

S e-mait: a
10 Berechnung
Einheit 1| 1.0G |Gang 832
Top 1| Haupt- | Absteliraum 0,74
gebaude | Bad 5.66
wC 1.58
Wohnen / Kiiche ]28,33
Zimmer 12,92
Zimmer 12.07
Nutzfliche: 69.62] 1.000] 69.62| 70,00
’ getundete )
Zuschlage:
1.0G |Balkon 16,10 0,250{ 4.03( 4,00
ZubehSr:
KG |Kellerabteil Top 1| 4.89§0.250| 1,22] 1.00
781941
Einheit 2] 1.0G |Gang 9.49
Top 2| Haupt- |Speis 1.96
gebiude | Bad 6.64
wC 1.30
Wohnen / Kiiche 38.67
Zimmer 10,91
Zimmer 10.69
Zimmer 15.78
Nutzfldche: 95.4411,000195.44]95.00
Semundete Zuschlage.
’ 1.0G |Terrasse 31.87]0.250] 7.97| 8.00
Zubehdr,
KG [Kellerabteil Top 2| 4.93]0.250] 1.23| 1.00
104]1.94
Sete 9von 23
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Bmstr. Dipl.-ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur

Qgerichtlich Zerifiziener Sacnverstananer

Prandtauerstrafie 8/5, A4040 LinzTel (0684) 50210845

Bankverbndung: HYPO Landesbank Kontonr.. 1 0372401 0, BLZ. 54 000
e-mait: plegen@idec-baudetreuun

Augemein beetdeser und

fUr Baunesesen

S,

g.at
Einheit 3| 2.0G |Gang 7.14
Top 3 | Haupt- |Abstellraum 0.84
gebaude {Bad / WC 7.66
Wohnen / Kiiche 4181
Zimmer 14,79
Zimmer 11,66
Nutzfliche 83.90]1.030186.42 |86,00
’ gerundete Zuschlige: )
2.0G }Balkon 15.26]0.250] 3.82] 4.00
Zubehor,
KG |Kellerabteil Top 3 | 6.10}0.250| 1.53 2.00
92
Einheit 4| 2.0G |Voraum 3.8
Top 4a| Haupt- | Abstellraum 0.82
gebaude | Bad 517
wC 2,25
Wohnen/Essen’Kiiche | 17,77
Schlafrimmer 1429
Nutzflache 44,1211.030145.44145.00
Zubehsor. )
KG [Kellerabteil Top 4a| 4.02]0.250] 1.01} 1.00
) 46
Seit 10 von 23
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Bmstr. Dipl.ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur
Zefmzener Sachvi

Aligemein bee:dzter ung

Prandtauerstralle 8/5, A-4040 LinzTel.: (0804) 5021045
Bankverbndung: HYPOQ Landesbank Kontonr.: 1 03724019, BLZ.: 54 000

e-mait pleger@be-bauetreuung.at

fIr Bauvesen

Einheit 5| 2.0G |Vomaum 7,26
Top 4b| Haupt- |Abstellraum 1.48
gebiude | Bad 6,35
wWC 2.06
Wohnen/Essen/Kiiche | 39.56
Schlafzimmer 21,30
Nutzfliche: 78.01]1.030(80,35(80.00
} gerundete Zuschlage: i
2.0G |Balkon 20,2110,250| 35.05| 5.00
Zubehor,
KG |Kellerabteil Top 4b| 5.9210.250{ 1.48| 1.00
86
Einheit 6 | 3.0G |Gang 8,82
Top 5 | Haupt- | Abstellraum 0,84
gebiude |Bad 6,33
wWC 1,67
Wohnen / Kiiche 41.49
Abstellraum 1,01
Zyimmer 13.46
Zimmer 13,70
Nutzfliche: 87,34]1.060192.58{93.00
gerundete Zuschlage: )
3.0G |Balkon 15.26]0.250| 3.82] 4.00
, Zubehér:
KG |Kellerabteil Top 5 | 4.96]0.250| 1.24] 1.00
98
Seit2 11 von 23
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Bmstr. Dipl.ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur

Aligemein beeideter und gedchttion 2ermziester

Sactwersuanmger
Prandtauerstrafle 8/5, A-4040 LinzTel {0664) 502

o
1845

Bankverbndung: HYPO Landesbank Kontonr.: 10372401 9, BLZ.- 54 000

, e-mait pd ) g.at
Einheit 7] 3.0G |Vorraum 9.82
Top 6} Haupt- |Garderobe 4.08
gebaude | Abstellraum 4.21
Bad 8.56
wcC 1.67
Wohnen / Essen 55.51
Zimmer 13.69
Zimmer 981
. Zimmer 15.37
, Nutzflache: 122.7211,060] 130.08] 130.00
gerundete Zuschlage: )
3.0G |Balkon 20.21]0,250] 5.05] 5.00
KG [Kellerabteil Top 6] 5.96/0.250f 149] 1.00
136]1 011
|I;-
i?
!
!
|
!
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Bmstr. Dipl.Ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur
fr Banwesen

Allgemein beeidzser und

gafichicn Sacnvesstanmger
Prandtauerstrale 8/5, A-4040 LinzTel. (0684) 5021045

2eftifintester S

Bankverbndung: HYPO Landesbank Kontonr.: 1 0372401 9, BLZ. 54 000
e-mait pleger@e-baudetreuun

9.2
Einheit 8] DG |Vomaum 15,85
Top 7| Haupt-
Pentkouse 1 | gebdude | Absteliraum 162
Bad 8,24
wC 1,51
Wohnen/Essen/Kiiche | 38.44
Arbeitszimmer 1191
Zimmer 1784
j Nutzfliache: 95,4111.0901104.00
DG’E |Innenstiege 0,00
Empore | Galene 31,04
Abstellraum 5.20
Bad /WC 5,88
Nutzflache: 4212(1,020] 4296
- . . 146.961147.00
getundete Zuschlage:
DG |Temasse 7.00(0.250] 1.751 2.00
Empore | Terrasse 25.6210.250( 6.41] 6,00
Zubehdr:
KG |Kellerabteii Top 7] 5,73(0.250] 143| 1,00
Kellerabteil Top 7| 0.00{/0.250| 0.00{ 1.00
156
| Seite 13 von 23
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Bmstr. Dipl.ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur
Aligemein beeileief und gesicheicn zeniAener Sachvsstingiger fUr Bausesen
Prandtauerstralie 8/5, A-4040 Linz Tel - (0864) 5021045

Bankverbindung: HYPO Landesbank Kontonr,: 10372401 9, BLZ. 54 000
e-malt plegen@bo-baubetreuung.al

i Eicheit 9] DG |Eingang 237
Top 8| Haupt- | Abstellraum 1.99
Peatbouse 2 | gebdude [WC 175
| Zimmer 13.61
| Zimmer 1447
j Bad 642
| Wohnen / Essen 5893
; Nutzfliche: 99.54]1,090]108.50
I.
, DGE |Inenstiege 0.00
Empore | Galenie 3233
Abstellraum 2.54
_ Bad/ WC 544
H Nutzfliche: 20.31]1.020] 41,12
| . - J1e9.62]150.00
i
.é gerundete Zuschlage:
, DG |Temasse 14910250 3.73] 4.00
| Empore | Temrasse 33.89{0250] 847] 800
| Zubehsr:
[ KG |Kellerabteil Top 8| 6.37]0.250] 1.50| 2.0
| 164]154

Seite 14 von 23
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Bankverbndung. HYPO Landesbank Kontonr.: 103
e-malt plegen@de-baubdetreuun

Bmstr. Dipl.ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur
Algemein beeideser und gesicielicn zertziester Bauwesen
Prandtauersirafie 8/5, A-4040 LinzTel

Tr
(0664) 5021045
72401 0, BLZ. 54 000
a

g.
Einheit 10 EG |[Windfang 2,56
Top HO!|Innenhof| Wohnen 16,09
Kiiche 9.82
Esszimmer 4,61
Absteliraum 1.17
Nutzfliche: 34,2511,000 (34,25
Innenstiege 0,00
, 1.0G |Bad 5.76
wC 1.78
Zimmer 16,33
Biiro 4,99
Gang 2.19
Nutzfliiche: 31,0511.050132,60
20G |Zimmer 11.72
Nutzflache 11,7211.080(12.66
N - . 79.51180.00
gerundete Zuschliige: i
20G |Temasse 9,5210.2501 2.38] 2.00
20G |Temasse 8,0210.250) 2.01] 2.00
Zubehor:
KG |Kellerabt. 4860300 1.46] 1.00
-’ 85 f1041
Seit= 15von 23
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8mstr. Dipl.ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur
{Ur Batnwegen

Aligemein beeXizier und geficielich zertfizterter

Sathversanmger
Prandtauerstrafie 8/5, A-4040 LinzTel.. (0664) 5021045

Bankverbndung: HYPO Landesbank Kontonr.: 1 0372401 9, BLZ. 54 000
eger@bo-baubetreuung. at

e-mair p
Einheit 11 EG |Windfang 290
Top HO2}Innenhof|Gang 2,06
Zimmer 13,27
Bad /. WC 6,74
Biiro 5.44
Nutzfliiche: 30,41{1.000|30.41
Innenstege 0,00
1.0G |Kiche 6.3
wWC 1.64
Esszimmer 7.40
Wohnen 15.41
Nutzfliche 30.7511.05032.29
2.0G |Zimmer 10,54
Nutzfliche 10,5411.080{11,38
N _ . 74,08
genmdete Zuschiige )
20G |Terrasse 8.2410.250| 2.06
20G |Temasse 7.50(0.250| 1.88
KG [Kellerraum Top H02 | 4.82
4.82]0.300| 145

1.00

79]1¢41

jG 456 TZ 659/2015
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|
|
| \ Bmstr. Dipl.ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur
u ‘\'v',‘ T orandtauersrate &5, A404D Linz Tel 0864) 502 148
| ,‘J/ Bankverbndung: HYPO Landesbank Kontonr.: 1 0372401 0, BLZ. 54 000
| -, e-mall pleger@o-baubetreyung.at
)
Einheit 12 EG |Windfang 2.60
g Top HO3|Innenhof| Wohnen / Essen 3294
Abstellraum 1.35
Gang 11,60
Bad 6.48
wc 1,23
Zimmer 10.84
Zimmer 12.17
Nutzfliche 79.21]1.030]81.59182.00
genundete Zuschlige: i
EG |[Temasse 20.55(0.2501 5.14] 5.00
Zubehor:
EG |Garten Top H03|90,000.100] 9.00] 9.00
KG [Kellerabteil Top HO3| 4.79/0.250] 1.20] 1.00
971941

Seit2 17 von 23
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Bmstr. Dipl.ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur
Aligemein beeideter und gerichilich ZertifiZierter Sacnversiandiger 20 Bauwesen
Prandtauerstraie 8/5, A-4040 LinzTel. ((664) 5021945
Bankverbndung: HYPO Landesbank Kontonr,; 1 0372401 9, BLZ. 54 000

KG

e-malt pleger@do-baudetreuung.
Emmheit 13 | 1.0G |Windfang 1,75
Top HO4|Innenhof Gang 18.28
Bad/ WC 3.75
Schrankraum 4.55
Zimmer 15,56
Bad 6.39
wC 1,46
Zimmer 10.58
Zimmer 11,88
Nutzfliche 74,20(1.0501 77.91
1.72.0G |Innenstege 0,00
2.0G |Wohnen/Essen'Kiiche |46,76
wC 1,50
Nutzfliche 48.26(1.080] 52.12
N _ _ 130,03 {130.00
genmdete Zuschlige )
20G |Terrasse 13.6910.250] 3421 3.00
20G |Termasse 6.91|0.250f 1.73] 2.00
Zubehor:

Kellerabteil Top HO4| 4.74]0.250] 1.19| 1.00

1361021

BG 456 TZ 659/2015
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Bmstr. Dipl.ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur

) Anigemein beeideser und gedichelion Zeniizierter Sachversiandger for
Prandtauerstrafte 8/5, A4040 LinzTel - (0684) 5021945
.j Bankverbndung: HYPO Landesbank Kontonr.: 10372401 0, BLZ. 54 000
~. e-malt pleger@De-baubetreuung.a

Emnheit 14f EG |Bio 22,68

Top G1] Haupt- |Biro 41.70
Geschift |gebiude

wCc - 2.66

Nutzfliche: | 67.04]1.200 | 80.45 | 80,00

Zubehor,
KG |Lager 10.3070.400| 4.12] 4,00

-

841001

Seitz 19von 23
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Bmstr. Dipl.ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur
Aligemein beeidater und gefichikd Zarmziester Sachiversianaiger Ur Bauwesen
Prandtauerstrale 8/5, A-4040 LinzTel.. (0664) 5021945
_/J Bankverbndung: HYPO Landesbank Kontonr.: 10372401 9, BLZ. 54 000
Ny, e-mait pleger@De-daudbelreuung.at

Emheit 15| EG |Lokal 36.12

Top G2 Haupt- |Kiiche 14.60

Pizzeria |gebdude | Lokal 24.05
Kiichenerweitenmg 6.63
Lokal 3031
Essen 26.60
Essen 17,75
Gang 10,34
Abstellraum 3,18
WC-Damen 5,78
Abstellraum 442
WC 8.83
Nutzflache: 188,611,200/ 226,33

DG |Samitirrdume Personal| 8.30
SpitzbodenLiiftung | 23.62

Nutzfliche: 31.9210,500( 15.96
EG [Miliraum 7.0910.600( 425
EG |Gastgarten 90.00]0.960| 8640

N L N 33294133300
Zubehdr
KG (Kellerabteil Top G2| 18.8310.400| 7.53| 8.00
Kellerabteil Top G2] 20.16]0.400] 8.06| 8.00
Kellerabtel Top G2 26.84]0.400| 10.74( 11.00
Kellerabteil Top G2] 34.44]0.400] 13.78] 14.00

KG |Essen- Gewdlbekeller| 9.77[1.200] 11.72 12,00
KG |Essen - Gewslbekeller| 2.10[1.200( 252 3.00
389]1941
Seitz 20 von 23
19
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_ Bmstr. Dipl.ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur
—_ Aligemein beetdeter und gercherich zermzterter r Batrwresen
\V / Prandtauerstrafie 8/5, A-4040 LinzTel.  (0884) 5021045
- \./I Bankverbndung. HYPO Landesbank Konton.. 13372401 9, BLZ. 54 000
e-mait pleger@e-baudbetreuuny

Einheit 16 TG Stellplatz|20.000,500{10.00110.00

KFZ 1

g.a

1019041

Einheit 17|TG Stellplatz|12.5010.500] 6.25{ 6.00
KFZ 2

Einheit 18 |TG |Stellplatz{12.750.500 6.38] 6.00

KFZ 3
? 61941

Emheit 19|TG Stellplatz(12.7510.500] 6.38] 6.00
KFz

Einheit 20|TG Stellplatz|12.50(0.500] 6.25 6.00
KFZ 5
61041

Einheit 21|TG|[Steliplatz|12.50|0.500 6.25] 6.00
KFZ ¢

Einheit 22|TG Stellplatz112.910.500| 6.46] 6.00
KFZ 7

Einheit 23 |TG Stellplatz| 12,91 |0.500] 6.46] 6.00
KFZ 8
61041

Einheit 24(TG Stellplatz(11.500.500] 6.25] 6.00
KFZ 9

Seita 21 von 23
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@ Bmstr. Dipl.ing. Pfleger Helmut, Bauingenieur
Aligemein beeldeser und gercielicn zemnzensr Sachverstanaiges S Bauwesen
Prandtauerstrafie 8/5, A-4040 LinzTel. (0684} 5021945
../} Bankverbndung® HYPO Landesbank Kontonr.: 1 0372401 9, BLZ. 54 000
\ . e-malt plager@de-baubetreuung.at
Ewheit 25| TG |Stellplatz 12,50{0.500]6.25/6.00
KFZ 10
6]1041
Einheit 26| TG |Stellplaz }12.50]0.500]6.25(6.00
KFZ 11
61141
Einheit 27| TG |Stellplatz {12.50]0.5006.256.00
KFZ 1
# 6]1041
Einheit 28| TG |Stellplatz |12.50{0.500]6.25(6.00
| KFZ 13
{ 61041
|
# Einheit 29| TG |Stellplatz ]14.40]0.500(7.20|7.00
KFZ 14
711841
Einheit 30| TG |Stellplazz |12,75]0.500 6.38(6.00
KFZ 15
6194t
Einheit 31 TG| Stellplatz}12.75]0.500]6.38|6.00
KFZ 16
6]1041
Einheit 32| KG |Stellplatz }13.08]0.5006.547.00
' 71
71041
Einheit 33| KG |Stellplatz [11,68]0.500(5.84|6.00
KFZ 18
. 6f1041
!
Seite 22 von 23
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geboren 15.3.1969

gmar Cutkova,
geboren 26.9.1952

¢ Mnous 23

...............................................

Eveline Kraus,
? geboren 23.10.1950

SUSRY FeLLA

geboren 12.03.1966

maﬁmﬁ(/( .....

3G 456 TZ 659/2015
.

Ort/Datum: él'ld ] , 35 6. 2014y
Ar.C. 201y

§ W
USW@ o

Silvia Negreanu, oL ()b

FranZ Xaver Wageneder, g(\ (
geboren 07.04.1949 /? l \-HO

}. 001y

Objekt Hauptstrafle Ost-R&a| Immobilienmanagement
GesmbH & Co KEG (FN 286 69g),

...............................................

4’:} O({ 60 DI Alois Ecker,

geboren 21.02

FN 285410x

.....................

Karel Cutkova,

geboren 26.8.1950
,40« 40()—0 ; 4?7?
Harald Kraus,
geboren 27.08.1949
34.07.15%0
éC Rudolf Rund,

geboren 31.7.1970

'y Ztrs0s 22. O3 7958

Christoph Zeisel,
geboren 22.03.1988
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Beurkundungsregisterzahl 67/2014, 104/2014, 158/2014:
zu BRZ 67/2014:
Die Echtheit der firmenmaRigen Fertigung des Herrn Magister Manfred

Pammer, geboren am 17.09.1964 (siebzehnten  September
neunzehnhundertvierundsechzig), Riesenederfeld 5, 4040 Linz, als
Vorstand fiir die WSS Immobilien & Beteiligungs AG, mit dem Sitz in
4020 Linz, und der Unterschrift der Frau Susanne Gaffal, geboren am
156.03.1969 (funfzehnten Mirz neunzehnhundertneunundsechzig),
Hauptstrae 63, 4040 Linz, und der Unterschrift des Herrn Rudolf Rund,
geboren am 31.07.1970 (einunddreiBigsten Juli
neunzehnhundertsiebzig), Ferdinand MarkistraRe 15, 4040 Linz, und der
Unterschrift der Frau Magistra Charlotte Aschauer, geboren am
17.04.1960 (siebzehnten April neunzehnhundertsechzig), Hauptstraie
63, 4040 Linz, und der Unterschrift des Herrn Christoph Zeisel, geboren
am 22.03.1988 (zweiundzwanzigsten Marz
neunzehnhundertachtundachtzig), HauptstraBe 63, 4040 Linz, und der
Unterschrift der Frau Silvia Negreanu, geboren am 12.03.1966 (zwolften
Marz neunzehnhundertsechsundsechzig), HauptstraBe 63, 4040 Linz,
und der Unterschrift des Herrn Franz Xaver Wageneder, geboren am
07.04.1949  (siebenten  April neunzehnhundertneunundvierzig),
Hauptstralle 63, 4040 Linz, wird besttigt.
Gleichzeitig bestitige ich gemaR §89a Notariatsordnung, dass Herr

Magister Manfred Pammer als Vorstand berechtigt ist, fir die im
Firmenbuch zu FN 285410x eingetragene WSS Immobilien &

Beteiligungs AG selbstindig rechtsverbindlich zu zeichnen.
Unterschrift abgegeben am 05.06.2014 (fiinften Juni
zweitausendvierzehn).

G 456 TZ 659/2015
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zu BRZ 104/2014:
Die Echtheit der Unterschrift des Herrn Harald Kraus, geboren am

27.08.1949 (siebenundzwanzigsten August
neunzehnhundertneunundvierzig), Hauptstralle 63, 4040 Linz, und der
Unterschrift der Fray Eveline Kraus, geboren am 23.10.1950
(dreiundzwanzigsten Oktober neunzehnhundertfiinfzig), HauptstralRe 63,
4040 Linz, wird bestatigt.
Unterschrift abgegeben am  17.06.2014 (siebzehnten  Juni

zweitausendvierzehn).
zu BRZ 158/2014:
Die Echtheit der firmenmaRigen Fertigung des Herrn Ingenieur Andreas

Ortner, geboren am 20.02.1964 (zwanzigsten Februar
neunzehnhundertvierundsechzig), Rosenauerstralle 20, 4040 Linz, als
Geschéftsfiihrer und des Herm Christian Sturm, geboren am 19.08.1963
(neunzehnten August neunzehnhundertdreiundsechzig),
Eisenhandstrafle 8, 4020 Linz, als Geschéftsfiihrer beide fiir die OSt-
Real Immobilien Management GesmbH, mit dem Sitz in 4020 Linz, als
Gesellschafter fir die Objekt HauptstraBe OSt-Real Immobilien
Management GesmbH & Co KG, mit dem Sitz in 4020 Linz, und der
Unterschrift der Frau Magistra Caterina Ortner, geboren am 27.10.1966
(siebenundzwanzigsten Oktober neunzehnhundertsechsundsechzig),

Rosenauerstrale 20, 4040 Linz, wird bestétigt.
Gleichzeitig bestatige ich gemaR §89a Notariatsordnung, dass Herr
Ingenieur Andreas Ortner als Geschéftsfiihrer und Herr Christian Sturm
als Geschéftsfiihrer berechtigt sind, fir die im Firmenbuch des
Landesgerichtes Linz zu FN 286362x eingetragene OSt-Real
Immobilien Management GesmbH gemeinsam rechtsverbindlich zu
zeichnen, sowie dass diese als Gesellschafterin berechtigt ist, fiir die im

BG 456 TZ 659/2015



Firmenbuch des Landesgerichtes Linz zu FN 286369g eingetragene
Objekt HauptstraBe OSt-Real Immobilien Management GesmbH &
Co KG selbstandig rechtsverbindlich zu zeichnen.
Unterschrift abgegeben am  16.07.2014 (sechzehnten  Juli

zweitausendvierzehn).
Ottensheim, am 16.07.2014 (sechzehnten Juli zweitausendvierzehn). ----

S et

MAG/é;\NZ KOBLER
Oftentlicher Notar
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Zu Beurkundungsregisterzahl 67/2014
Die Beurkundungsregisterzahl 67/2014 wird dahingehend berichtigt,

dass zu dieser Beurkundungsregisterzahl auch die Echtheit der
Unterschrift des Herrn Diplomingenieur Alois Ecker, geboren am
21.02.1969 (einundzwanzigsten Februar neunzehnhundert-
neunundsechzig), wohnhaft Hauptstralle 63, 4040 Linz, bestatigt wird.----

Ottensheim, am  25.11.2014 (finfundzwanzigsten = November
zweitausendvierzehn)

L

MAG. FRANZ KOBLER
Offentlicher Notar
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Beurkundungsregisterzahl 668/2014:

Die Echtheit der firmenmaBigen Fertigung des Herrn Jérg Rigger,
geboren am 27.06.1966 (siebenundzwanzigsten Juni neunzehnhundert-
sechsundsechzig), Turkisweg 16, 4222 Luftenberg, als Geschéftsfuhrer
fir die Wohnbau 2000 Gesellschaft mbH, mit dem Sitz in 4020 Linz,

wird bestéatigt.
Gleichzeitig bestéatige ich gemal §89a Notariatsordnung, dass Herr Jorg

Rigger als Geschéaftsflhrer berechtigt ist, fiir die im Firmenbuch des
Landesgerichtes Linz zu FN 81674 i eingetragene Wohnbau 2000
Gesellschaft mbH selbstandig rechtsverbindlich zu zeichnen. -----—---—---
Ottensheim, am 01.12.2014 (ersten Dezember zweitausendvierzehn).----

72N

MAG_FRANZ KOBLER
Offentlicher Notar
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Nachtrag zu dem Wohnungseigentumsvertrag vom 16.7.2014, EZ 78 GB 45212
Urfahr, Bezirksgericht Urfahr in Vollmachtsausiibung gem. Punkt IV. von Mag.
Caterina Ortner, Rechtsanwiltin, Hirschgasse 3, 4020 Linz wird die Tabelle im
Punkt X. dieses Vertrages in dem gelb gekennzeichneten Punkt Einheit 8 Top

7 Penthouse 1 in Spalte 5 berichtigt:

Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3 Spaite 4 Spalte 5
E';ge:/ EIGENTOMER ANTEILE | KAUFPREIS ZUBEHOR
- wneef1.941 €
Hauptstrafe 63, 4040 Linz
Einheit 1 | Mag. Charlotte ASCHAUER 75 256.298,00 Kellerabteil Top 1
Top 1 geb. 17.04.1960 - Psychotherapeutin
SVNr.: 5168
Einheit 2 | Objekt Hauptstrae Ost-Real 104 - Kellerabteil Top 2
Top 2 Immobilienmanagement GesmbH &
CO KEG (FN 286 369g)
Hirschgasse 3, 4020 Linz
Einheit3 | Silvia NEGREANU 92 258.088,00 Kellerabteil Top 3
Top 3 geb. 12.03.1966 - Biirokauffrau
SVNr.: 5752
Einheit4 | Christoph ZEISEL 46 121.674,00 Kellerabteil Top 4a
Top 4a geb. 22.03.1988 - Vertragsbediensteter
SVNr.: 4896
Einheit 5 | Franz Xaver WAGENEDER 86 277.920,98 Kellerabteil Top 4b
Top 4b geb. 07.04.1949 - Pensionist
SVNr: 1119
Einheit6 | WSS Immobilien & Beteiligungs AG 98 249.519,05 Kellerabteil Top 5
Top 5 FN 285 410x
BiirgerstraRe 15, 4020 Linz
Einheit7 | Eveline KRAUS 136 444.722,00 Kellerabteil Top 6
Top 6 geb. 23.10.1950 - Pensionistin
SVNr.: 3462
Harald KRAUS
geb. 27.08.1949 - Pensionist
SVNr.: 3866
Einheit8 | Objekt HauptstraRe Ost-Real 156 - Kellerabteil Top 7
Top7 Immobilienmanagement GesmbH &
Penthouse 1 | CO KEG (FN 286 369g)
Hirschgasse 3, 4020 Linz
Einheit9 | Karel Cutka 164 687.790,00 Kellerabteil Top 8
Top 8 geb. 26.08.1950
Penthouse 2 | Vrbova 1669/10, 370 08 Ceské Budejovice
Dagmar Cutkova
geb. 26.09.1952 - Vrbova 1669/10, 370 08 Ceské
Budejovice
Einheit 10 | Rudolf RUND 85 296.530,00 Kellerabteil
TopHO1 | geb. 31.07.1970 - Dipl. Sozialbetreuer
Ferdinand Markistrae 15, 4040 Linz
SVNr.: 3789
Einheit 11 | Dipl.-Ing. Alois ECKER 79 250.142,40
TopHO2 | geb. 21.02.1969 - techn. Mathematiker
SVNr.: 5500
Einheit 12 | Susanne GAFFAL 97 359.079,85 Garten Top HO3
Top HO3 | geb. 15.03.1969 - Lehrerin Kellerabteil
SVNr.: 4731 Top HO3
Einheit 13 | Objekt Hauptstrae Ost-Real 136 -- Kellerabteil
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Top HO4 Immobilienmanagement GesmbH & Top HO4
CO KEG (FN 286 369g)
Hirschgasse 3, 4020 Linz
Einheit 14 | Objekt HauptstraRe Ost-Real 84 - Lager
Top G1 Immobilienmanagement GesmbH &
Geschaft | CO KEG (FN 286 369g)
Hirschgasse 3, 4020 Linz
Einheit 15 | Objekt HauptstraBe Ost-Real 389 - 4x Kellerabteil
Top G2 Immobilienmanagement GesmbH & Top G2
Pizzeria CO KEG (FN 286 369g) 2 x Essen -
Hirschgasse 3, 4020 Linz Gewblbekeller
TG-Abstellplédtze
Einheit 16 | Objekt Hauptstrafle Ost-Real 10 -
KFZ1 Immobilienmanagement GesmbH &
CO KEG (FN 286 369g)
Hirschgasse 3, 4020 Linz
Einheit 17 | Karel Cutka 6 -
KFZ2 geb. 26.08.1950 - Vrbova 1669/10, 370 08 Ceské
Budejovice
Dagmar Cutkova
geb. 26.09.1952
Vrbova 1669/10, 370 08 Ceské Budejovice
Einheit 18 | Karel Cutka 6 ——-
KFz3 geb. 26.08.1950 -
Vrbova 1669/10, 370 08 Ceské Budejovice
Dagmar Cutkova
geb. 26.09.1952
Vrbové 1669/10, 370 08 Ceské Budejovice
Einheit 19 | Eveline KRAUS 6 -
KFZ4 geb. 23.10.1950 - Pensionistin
SVNr.: 3462
Harald KRAUS
geb. 27.08.1949 - Pensionist
SVNr.: 3866
Einheit 20 | Eveline KRAUS 6 —
KFZ5 geb. 23.10.1950 - Pensionistin
SVNr.: 3462
Harald KRAUS
geb. 27.08.1949 - Pensionist
SVNr.: 3866
Einheit 21 | Mag. Charlotte ASCHAUER 6 -
KFZ 6 geb. 17.04.1960 - Psychotherapeutin
SVNr.: 5168
Einheit 22 | Franz Xaver WAGENEDER 6 -
KFZ7 geb. 07.04.1949 - Pensionist
SVNr: 1119
Einheit 23 | Rudolf RUND 6 -
KFZ8 geb. 31.07.1970 - Dipl. Sozialbetreuer
Ferdinand MarkistraRe 15, 4040 Linz
SVNr.: 3789
Einheit24 | Objekt HauptstraRe Ost-Real 6 -
KFz9 Immobilienmanagement GesmbH &
CO KEG (FN 286 369g)
Hirschgasse 3, 4020 Linz
Einheit 25 | Objekt HauptstraRe Ost-Real 6 -
KFZ 10 Immobilienmanagement GesmbH &
CO KEG (FN 286 369g)
Hirschgasse 3, 4020 Linz
5 Einheit 26 | Objekt HauptstraRRe Ost-Real 6 —-
KFZ 11 Immobilienmanagement GesmbH &
CO KEG (FN 286 369g)
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Hirschgasse 3, 4020 Linz
Einheit 27 | Objekt HauptstraBe Ost-Real i
KFZ 12 Immobilienmanagement GesmbH &
CO KEG (FN 286 369g)
Hirschgasse 3, 4020 Linz
Einheit 28 | Objekt Hauptstrafie Ost-Real _—
KFZ 13 Immobilienmanagement GesmbH &
CO KEG {FN 286 369g)
Hirschgasse 3, 4020 Linz
Einheit 29 | Objekt HauptstraRe Ost-Real —-
KFZ 14 Immobilienmanagement GesmbH &
CO KEG (FN 286 369g)
Hirschgasse 3, 4020 Linz
Einheit 30 | Objekt HauptstraBBe Ost-Real -
KFZ 15 Immobilienmanagement GesmbH &
CO KEG (FN 286 369g)
Hirschgasse 3, 4020 Linz
Einheit 31 | Objekt Hauptstrae Ost-Real -
KFZ 16 Immobilienmanagement GesmbH &
CO KEG (FN 286 369g)
Hirschgasse 3, 4020 Linz
Einheit 32 | Susanne GAFFAL —
KFZ 17 geb. 15.03.1969 - Lehrerin
SVNr.: 4731
Einheit 33 | Objekt HauptstraRe Ost-Real —
KFZ 18 Immobilienmanagement GesmbH &
CO KEG (FN 286 369g)
Hirschgasse 3, 4020 Linz

Mag. Caterina Ortner

”
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Beurkundungsregisterzahl 657/2014:

Die Echtheit der Unterschrift der Frau Magister Caterina Ortner, geboren
am 27.10.1966 (siebenundzwanzigsten Oktober neunzehnhundert-

sechsundsechzig), Hirschgasse 3, 4020 Linz, wird bestatigt.

Ottensheim, am  24.11.2014 (vierundzwanzigsten = November

zweitausendvierzehn).

T~

MAG/FRANZ KOBLER
Offentlicher Notar

e
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Objekt Hauptstrafie Ost-Real

{mmobillen Management GesmbH & CoKG
Hirschgasse 3

4020 Linz

MIETVERTRAG

KOPIE

Objekt HauptstraBe OST-Real immobilien Management GesmbH 8 Co KG, Hirschgasse
34020 Linz, FN 286368g eingetragen beim HG Linz. im Folgenden kurz als Vermieter’
bezeichnet, einersaits,

abgeschlossen zwiscnen

und

Niels Staiberg, geboren 04.02.1879, wohnhaft Pichierstrafe 64, 4600 Wels, Tel: +43
(609) 17936699, E-Mail. ra@stalberg.org. im Folgenden kurz als JMieter* pezeichnet.

wie folgt:

L MIETGEGENSTAND

Der Vermieter ist Miteigentumer der Liegenschalt EZ 78, Grundbuch 45212 Urfahr, mit denen
Wohnungseigentum an Top HO4 und TG-Stellplaiz Einhsit 24, KFZ 9 verbunden ist. Die Anteile

entsprechen derim % undg 2.0G liegenden Eigentumswohnung der vermietenden Vertragspartei
unierder Adresse A-4040tinz, Hauptstrale 63.

nd der Mieter mietet und gbernimmt diese Wohnung im
d Kellerabteil H04, sowie den TG - Steliptatz

Der Vermister vermietet ynd dbergibt u
Ausmal von zirka 125 m?® und 20 m? Terrassert un
Nr. 9 wie besichtigh.

Die Wohnung besteht aus Vorraum, 2 Schiafzimmer, 2 Bader, 1 WC, und einem Schrankraum im
ersten OG, einem Wohn-Essraum mit Kiche und 2 Terrassen im 2. OG, gemdlt beillegendem Plan,
der einen integrierenden Bestandieil dieses Mietvertrages bildet. Der Mieter erklart sich mit

Abweichungen def Fliche des Mietgegenstandes um max. 5 % gegeniiber peillegendem Plan

einverstanden. Abpweichungen von +- 5 % vom Planmal stellen daher keine Abweichung vom
vertraglich bedungenern 7ustand des Mietgegenstandes dar und sind fiir die Ermitthing des Mietzinses

unbeachtiich; dart'aberhinausgehende Abwelchungen werden zur Ganze bericksichiigt.

Der Mietgegenstand samt seiner Ausstattung ist in einem ordnungsgeméﬁenineuwerﬁgen urek

sinwandfreien und weifl ausgemaitert Zustand an den Mieter zu thergeben. Der Zustand des. - -
' “festzuhalten, -dass -antassiich der (bergabe des

Mietgegenstandes ist im Qb.erg_ab_epr_o o
Mietgegenstandes erstellt wird:

S ———
it
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er Mieter ist zur Ben
v .
tzung folgender Gemeinschaftseinrichtungen berechtigt: Freifidchen

€1 dell[ b ili n n re e“da“ Besm wdte
i Vertr l t . elﬁlege den anEﬂtaNefzeiChms das einen i teg ier tell

i,  BEGINN UND DAUER

efristet abgeschiossen. Es kann

$ Mietverhilitnis beginnt am 01.08.2020 und wird auf 4 Jahre b

jon beiden i ; :
en Vertragsteilen unter Einhallung einer dreimonatigen Kindigungsfrist zum Ende des
der Vermieter nur aus den gesetziichen

kann. Jede widmungswidrige oder
usdriicklich als Kiindigungsgrund im

I_Ienderquartals gekiindigt werden, wobel
’.ndigungsgrﬂnden des § 30 Abs. 2 MRG kindigen
':rtragswidrige Verwendung des Mietgegenstandes wird a
'Sifme des § 30 Abs. 2 Z. 13 MRG vereinbart.

r von einem Janr auf sein Rechi, eine Kiindigung

‘Der Mieter verzichtet ausdrilcklich fur die Daue
leses Bestandverhiltnisses auszusprechen. Nach Abiauf des ersten Vertragsjahres, sohin ab dem

43 Vertragsmonat, ist der Ausspruch einer - an keinen besonderen Grund gebundenen -
“Mieterkiindigung unter Einhaltung der oben angefiihrten Kiindigungsfristen und _termine zul@ssig.
GB genannien Griinden auch chne

n vorn Vermieter aus denin § 1118 AB

‘Das Mietverhaltnis kan
rden.

 Einhaltung von Fristen und Terminen jederzeit aufgeltist we

0. MIETZINS

ieteten Flichen einen monatlichen Mietzins gemal

harte Mietzing wurde von den Vertragsteilen unter
und Erhaltungszustand

gsparielen vereinparen filr die gem
Der versin
e, geschaffenheit sowie Ausstatiungs-

 Die Vertra
- Beltage (Dauerrechnung 1001/20}.

.. Beriicksichtrgung von Grifte, Art, Lag
| festgelegt und von beiden Vertragsteilen fiir angenessen pefuridert.

ins ist vorm Mieter ab Mistbeginn Zu entrichten.

Der monailiche Mietz

ses € 2.002,94, Ist monatlich
uf das Konto des Vermieters

Zeitpunkt des Vertragsabschius

tzins inkl. Betriebskosten, zum
den Monats einlangend, a

n eines je

- Der Mie
im Vorhinein, spatestens am Fiinfte

pei der

e OST Real KG

n Bank AG: Objekt Hauptstra
AT80 2032 6000 0003 6061BIC

SPNKAT21XXX

Sparkasse Neuhofe

zur Uperweisung zu pringen.
V. BETRIEBS- UND SON

STIGE KOSTEN

¢ vereinbarten Mietzins, samliiche =
osten.

m in Punkt iif. dieses Vertrage
des und des Mietgegenstandes anteiligen Betriebsk
stan anteilig zu tragen. _

Is die in den’ §§ 21-24

Der Vermieter hat zuziiglich 2
mit dem Retrieb des Gebau
sifentlichen Abgaben und sonstigen Verwaltungska

hen Abgaben z#ihien jede_nfat

MRG
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i’.u den Belr
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normierten Positionen, sowie samtliiche Kosten, die mit dem Betrieb, der Pflege, Wartung und
Verwaltung des Obiektes verbunden sind.

Die Befriebs- und Nebenkosten werden dem Mieter in monatlichen Pauschalbetragen
vorgeschrieben. Der Vermieter verpflichtet sich, bis zum 30.06. des Folgejahres anhand von
Belegen entsprechend abzurechnen, Der Nachweis dar Hohe der Betriebskosten, &ffentlichen
Abgaben und sonstigen Aufwendungen erfolgt in diesem Fall durch fristgerechte Auflage der
'_Rechnungsbelege in der Hausverwaltung.

‘Der Mieter nimmt in diesem Zusammenhang ausdricklich zur Kenntnis, dass es sich bei dem
- 2ir Vorschreibung gelangenden, monatiichen Betrag lediglich um einen Akonto-Betrag handelt

2000 Weilenwolffstr. 1, 4020 Linz wahrgenommen.

Der Mieter verpfiichtet sich, far Strom, Fernwarme und alle allenfalls sonst varhandenen
Versorgungsmedlen direkte Lieferverirage mit den petreffenden Versorgungsunternehmen
abzuschhe[&en und diese Kosten mil diesen Untesnahmen direkt abzurechnen.

Due Vorachreibung der Betriebskosten betragen bei Veriragsabschiuss € 210,44 inkl. USL.
V. WERTSICHERUNG

Der vorstehende Mietzins unterliegt der Wertsicherung. Als Mafistab der Berechnung der
‘Werlsicherung dient der von der Statistik Austria verlautbarte ,Index der Verbraucherpreise” 2015 =
400 ader ein zukiinftig an dessen Stelle tretender index. Als Basis fitr die Wertsicherung gilt die fir
“den Monat der Vertragsunterfertigung verdffentlichte indexzahl.

' Der Nettomietzins ist jeweils im Verhéllnis der Indexsteigerung zu erhShen cder zu senken. Die
Berechnung des durch die Indexénderung entstandsnen Rickstandes oder der sich ergebenden
Gutschrift erfolgt jewsils per 31.12. und wird spatestens zum 31.3, des folgenden Jahres der jewelils
anderen Vertragspartel vorgeschiteben. Diese hat dann binnen drei Wachen diesen Riickstand zu
‘begleichen und den nach der jetzten verdfientichfen indexzahl neu berechneten Mietzins ab dem
Folgemonat zu enfrichten.

Zwischen den Vertragspartelen besteht aber Elnvemehmen dariber, dass die nicht fristgerechte
Berechnung der Mietzinserhahung keinesfalls einen Verzicht der vermietenden Vertragspartel auf
die Erhéhungsbetrige bedeutet.

vl. UNTERVERMIETUNG

- Dem Mieter ist es nicht gestattet, den Mietgegenstand oder Teile desselben in Unterbestand ) _.
-geben entgelthch oder unentgeltlich Dritten zur Verfugung zu stelien ader sonst In irgendeiner Welse -
terzugeben oder die Rechte urid Pi'hchten aus diesem Vertrag zar Gﬁnze oder zum Teit in welcher .

ormauch immer, zu ubertrageﬂ
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VIl INSTANHHALTUNGSPFLICHT

Der Vermieter teistet keine {iber die Grenzen des § 1086 ABGB hinausgehende Gewahr flr eine
bestimmte Beschatfenheit und sinen bestimmien Zustand des Mietobjektes.

Der Mieter hat das Bestandobijekt pfleglich zu behandeln und in gutem und brauchbarem Zustand
uniter Verzicht auf die Bestimmungen des §1097 ABGB zu erhalten. Er hat jeden am Bestandobjekt
_entstandenen Schaden unverziiglich der verrietenden Veriragspartei anzuzeigen. Bohridcher an
riiren und Fliesen sind tunfichst zu vermeiden.

Diese Wartungs- und instandhaltungspflicht erstreckt sich auch auf allenfalls mitgemietete
Elektrogerite und Gas-, Heizungs- und Wasserinstaltationen.

lese Instandhaltungspflicht erstreckt sich auch auf die 2ur Mitbenlitzung {iberlassenen
Jisgenschafis-und Gebaudetsile. ’

Samtliche am eigentichen Bestandabjekt notwendig werdenden Reparaturen sind, soweit es sich
_nicht um emste Schiden an der Substanz des Gebdudes oder an den Aligemeinflichen handelf, auf
Kosten der mietenden Vertragspartei durchzufbren.

Kommt die mietende Vertragspartei den ihr obliegenden instandhaltungsverpfiichtungen: trotz
s&:_hriﬂ!lcher Mahnung innerhalt von vier Wochen nicht nach, so hal der Vermieter das Recht,
rfq‘rdeﬂiche Arbeiten auf Kosten der mietenden Veriragspartel vornehmen Zu lassen.

__"er Varmieler darf Ausbesserungen und bauliche Veranderungen aller Art, die zur Erhaltung baw.
.':Verbesserung des Mielgegenstandes oder zur Abwendung von Gefahren erfordertich sind, auch
ohne Zustimmung der mistenden Vertragspartel vornghmen. Soweit der Mieter diese Arbeiten
‘dutden muss, kann er weder den Mietzing mindern, noch Zinszahlungen verweigern, &s sei denn,
dass es sich um Arbeiten handelt, die den Gebrauch des Mielgegenstandes erheblich
beeintrichtigen oder ganz ausschilefen. Im letzteren Falle ist der Mieter zu einer angemessenen
" ‘Minderung des Mietzinses wéhrend der Wiederherstellungszeit berechtigt.

vill. BAULICHE VERANDERUNGEN

Die mietende Vertragspartel ist einesfalls berechtigt, bauliche Anderungen, g6 auch Zu- oder
. Binbauten, am Bestandobjekt vorzunehmert. Ausgenommen sind lediglich soiche, weiche die
Substanz des Mietabjekts nieht gchidigen und leicht entfernbar sind. Derarlige bauliche
Verinderungen bediirfen in jedem £all der vorherigent Genehimigung durch den Vermieter.

Alle vom Mieter getéfigten baufichen \ferdnderungen / Verbesserungen sind bei Beendigung des
Bestandverhaltnisses auf Kosten des Mieters ersatzios zu entfernen und der urspringliche Zustand
wiederherzustellan, sowie der Planstand ordnungsgemafl anzupassen, sowelt diesbeziigtich nicht
“anderweitige Vereinbarungen mit dem Vermister getroffen wurden. Allfallige Ersatzanspriiche des
““Miaters werden einvernehmiich ausgeschiossen.’ R o ;
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IX. BETRETEN DES MIETGEGENSTANDES

er Vermieter oder ein von diesem Beauftragter kann die Raume des Mielobjektes - aus triftigem

- Grund, beziehungsweise bei Gefahr im Verzug jederzeit - im Ubrigen nach vorheriger information

_und Terminabsprache mit dem Mieter in angemessenen Zeltabstanden betreten, z.B. um die

Notwendigkeit von Reparaturen festzustelien, Reparaturen durchzufuhren und die Einhaltung der

vom Mieter {ibernommenen Pflichten zu iberwacnen. Der Mieter hat auch fisr die Zeiten selner
\pwesenhait flir die Zuganglichkelt des Bestandobjektes Sorge 2u tragen.

utelle, Vorrichtunger oder Geriite, die zum Zweck der {berpriifung, Reinigung, Wartung oder
parafur zuginglich sein missen, wie Kamintdren, \Wasserabsperrhihne, Gas- ader Stromzihler,
__’érmemessgeféte. Heizkdrper, Ver- und Entsorgungsleitungen efc. sind vom Mieter zugangiich zu
aiten bzw. im Bedarfsfall auf seine Kosten zugénglich zu machen. Dies gilt auch fur Gegenstande,
ien  Anbringung  aufgrund  einer  gesonderien Verelnbarung  erfolgt = st,  wie

snnenschutzvorrichtungen, Antennenaniagen udgl.

X. KAUTION

gen des Vermieters aus
Miatverhilinisses sowle

Auf die Hinterlegung siner Kaution zur Sichersteliung samtlicher Forderun
“diesem Vertrag, insbesondere Forderungen aus der Beendigung des
orderungen fur eventuelie Schiden, wird ausdriicklich verzichtel.

X HAUSHALTSVERSECHERUNG

er Mieter verpflichtet sich, sine Haushalteversichering furden Vertragsgegenstand abzuschliefen,

wobei insbesondere die Risken Haftpflieht, Giasbruch und Leitungswasserschaden angemessen

abzudeckensind.

Auf Verlangen der vermietenden Veriragspartei hat inr die mietende Vertragspartel den Abschluss

: dieser\lersicherungnachzuweisen.

Xi. AUFRECHNUNGSVERBOT

- Die mietende Vertragspartel varzichtet ausdriicklich darauf, gegen Fordeningen dar vermietenden

Veriragspartei auf Zahlung des Mietzinges oder der anteiligen Betrigbskosten und offentlichen

Abgaben, eigene Geldforderungen aufrechnungsweise ginzuwenden ader, aus welchem Grund auch
immer, Zahlungen ader den Mietzins ganz oder teilweise zurickzubehaiten.

Xill. WKOSTEN, STEUERN UND GEBUHREN

Alle mit der Erichtung dieses Vertragas yeroundanen notwandigen Kosten, Steusrn und Geblhren,... '

- "'wé_rd'en vom Mieter In seine alleinige 7ahiungspflicht Gbernommen: . -

dié nach dem 11.11.2017 :ahgeschloéseﬁ o '

Dle Vergebiihrung des M‘.et"e”_fa_gés.is;' i Veriige,
" ab Qietf; : ,. PRSP A




Objekt Hauptsirale Ost-Reat
Immobilien Management GesmbH & Co KG

Hirschgasse 3
4020 Linz

XIV. SONSTIGE BESTIMMUNGEN

: Dieser Vertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet, wovon je eine fur die Vertragsteile
bestimmt ist.

' Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrags ganz oder teilweise unwirksam, nichtig oder
anfechtbar sein, so bleiben die lbrigen Bestimmungen davon unberthrt.

k_Alle Anderungen dieses Mietvertrags pedtrfen zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform.
. Zusteliungen des Vermieters an den Mister gelten an der Anschrift des Bestandobjektes als
ewirkt, sofern nicht der Mister mittels eingeschriebenen Briefes dem Vermieter eine andere
Anschrift bekannt gibt,

Mﬂndiiche Nebenabreden zu diesem Vertrag bestehen nicht. Alifallige frihere
Vereinbarungen aus oder im Zusammenhang mit dem vertragsgegensténdlichen Mietvertrag
treten mit Abschiuss dieses Mietvertrages aufter Kraft.

‘Mehrere Mitmieter haften zur ungeteilten Hand.

Tiere - ausgenommen iblicherweise in Kafigen oder Aguarien gehaltene nicht geféhriiche
Kieintiere - dixrfen im Mistgegenstand nur mit Zustimmung des Vermieters gehalten werden.
Das Halten von Reptilien, Gifttieren oder Kampfhunden ist dem Miater jedenfalls ausdricklich

untersagt,

Der Mieter erkiart, die bestehende Hausordnung zu kennen und einzuhatten. Er wird dafur
sorgen, dass diese auch von allfslligen Mitbewohnerm und Besuchern eingehaiten wird.
ﬁ.nderungen / Erganzungen der Hausordnung werden wirksam, weno der Vermieter dem
Mieter diese Anderungen / Erganzungen, die dem Mieter zumutbar sein missen,
insbesondere, well sie geringfugig oder sachlich gerechtfertigt sind, schrifilict mitteilt und der
‘Mieter dazu binnen 4 Wochen keinen Widerspruch erhebt.

Der Mieter erklad, den Mietgegenstand ausschlieffich for  Wohnzwecke zu
benltzen/verwenden. Eine Anderung des Venwendungszweckes bedarf der vorherigen
schriftiichen Zustimmung des Vermieters.

Der Energieauswels (HWB 44,5 KWH/ m'a entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen
(Energieausweisvoﬂagepﬂicht) wurde dem Mieter Ubergeben.

i

LY

Unterschrift Mieter
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ucheneinrichtung:

Gerate der Marke ,,Mie!e"

o Herd

s Backrohr

s Dunstabzug
Kuhischrank

e Abwasch
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Statberg
t‘_straEae 63

Linz, 01.08.2020 .
HB3/PK

RECHNUNG NR. 1001/20

Vorschreibung ab 01.08.2020 bis auf weiteres

:_hch der Annahme des Mietanbots vom 15.07.2020 fir oa Objeld, stellen wir
_verembarungsgemafs wie folgt in Rechnung:

Ust % Betrag

i Top HO4 10%| € 1.575,00

te Tiefgarage Nr. 9 20%j € 50,00
Wohnung 10%]| € 182,33
Tiefgarage 20%] € 8,23
Netto € 1.815,56
10 % Ustvon € 1.757,33 € 175,73
20 % Ustvon € 68,23 € 11,68
Entgelt monatlich € 2.002,94 |

".'hlungen werden zur Tigung der jewelis sliester offenen Betrige verwendel. Fur nicht termin-
achte Zahlungen werder Mahnspesen verrechnet.

Diese Rechnung im Sinne des USIG hat nur solange Geltung, als sie nicht durch eine gednderte
Rechnung ersetzt wird, wodurch die bisherige Rechnung ihre Giiltigkeit vertiert. Sie veriiert weitars inre
Gillligkeit, wenn das Bestandsverhditnis endet.

Wir ersuchen Sie, Zahlungen ausschiieftiich auf folgende Bankverbindung zu leisten:
Spk Neubofen Bank AG
Objekt HauptsiraBe OST Real KG
IBAN  AT80 2032 8000 0003 6081

Se_ite 16 von 10
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Nachtrag zum Mietvertrag H63 (HauptstraBe 63/ H04) v. 01.08.2020

Wie am 01.12.2022 auf der Autofahrt besprochen halten wir als NACHTRAG schriftlich die f
Eckpunkte fest: |

1) Durch die ganzen Mietvorauszahlungen (Kontodeckungen bei der Bank durch den
Mieter) entsteht eine mietfreie Zeit (inkl. BK) von 3 Monaten. Die Miete wurde
derzeit vorgeleitet. (Bis Jan. 23).

2) Mietverhdltnis wird unbefristet gewihrt — ohne Kiindigungsméglichkeit durch den
Vermieter; versteht sich auBer bei Verzug von 3 Monatsmieten bzw. grobes
Fehlverhalten nach schriftlicher Abmahnung.

3) Auf den Mietvertrag findet, soweit hier nicht anders geregelt, das MRG
(Mietrechtsgesetz) Anwendung.

4) Aufgrund der bereits lange gezahlten auRerordentlich hohen Mietzinse: Reduktion
auf 1.000 EUR (inkl. BK, USt.) ab Ende mietfreie Zeit. Insoweit wird die Vorschreibung
1001/20 bzw. 02/21 ersetzt.

5) Untervermietung, auch die ginzliche, soll erlaubt sein; insofern Streichung von
Klausel VI des Mietvertrages.

6) Richtigstellung: 2 Parkpldtze sind in Miete: Nr. 09 und 10.

7) Alle anderen Klauseln des Mietvertrages bleiben bestehen.

02.12.2022

Vermieter:  Objekt HauptstraBe OST-Real / Andreas Ortner

Immobilienmanagement GmbH & Co KG hiats ¥

os.  nistrafe
m,e i1i B, ) “ilage-
HI'FSChgaSSe 3 4;02- T OKG

ot 0 Linz

Mieter: Niels Stalberg
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