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Bewertungsgutachten
Ermittlung des Verkehrswertes

Wohnungseigentum an Wohnung Top Nr. 5 (82/1528 Anteile),
Tiefgaragenabstellplatz Top Nr. 21 (8/1528 Anteile) und
KFZ-Freistellplatz Top Nr. 35 (4/1528 Anteile)

EZ 142, Grundbuch 45516 Neuhofen an der Krems,
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Bestellung zum Allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen durch den Présidenten des Landesgerichtes Linz ZI.Jv 3750-5/03 u.a. Fachgebiete:
84.60 Alt- und Gebrauchtwarenhandel (Schatzung von Gebrauchsgegenstanden, Wohnungsinhalten, ausgenommen Kunstgegensténde, Antiquitaten und andere Wert-
sachen); 94.01 GroBere landwirtschaftliche Liegenschaften; 94.02 Gartnerisch genutzte Liegenschaften; 94.03 Kleinere landwirtschaftliche Liegenschaften; 94.07 Klei-
nere forstwirtschaftliche Liegenschaften; 94.10 Gewerblich oder industriell genutzte Liegenschaften (Baugriinde); 94.15 Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Liegen-
schaften (Baugriinde, Wohnungseigentumsobjekte); 94.17 Einfamilienhduser, Zweifamilienhduser (Baugriinde); 94.20 Wohnungseigentum; 94.23 Geschaftsraumlich-
keiten; 94.60 Mietzins und Nutzungsentgelt; 94.65 Baugriinde; 94.70 Nutzwertfeststellung, Parifizierung; 94.75 Land- und forstwirtschaftliche Bauten;
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Grundlagen der Schatzung

- Besichtigung der Liegenschaft am 26. November 2025

Anwesend:
- Daniel Brandner
- Ing. Mag. Martin Reiter als Sachverstéandiger

Grundbuchsauszug vom 20. Oktober 2025

Katasterplan

Flachenwidmungsplan

Nutzwertgutachten vom 12. Marz 2019

Energieausweis vom 14. Marz 2019
Wohnungseigentumsubereinkommen vom 7. Janner 2021

Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom 7. Janner 2021 vom 27. Janner
2021

Einreichplan ,,Abbruch Nebengebdude, Neubau: Wohnbau Neuhofen - Kremstal-
straBe 26“ vom 17. Dezember 2018 mit Genehmigungsvermerk der Marktgemeinde
Neuhofen an der Krems vom 29. Janner 2019 (AZ. 131/9-90/2018)

Baubewiligung ,,Abbruch Nebengebaude, Neubau Wohnanlage (14 WE) mit Tiefga-
rage und Kanalanschluss® der Marktigemeinde Neuhofen an der Krems vom 29.
Janner 2019 (Aktenzeichen: 131/9-90/2018)

Betriebskostenabrechnung 2024 vom 23. Méarz 2025

Auskunfte der Hausverwaltung AREV Immobilien

Eigene Grundpreissammlung

Internetabfrage Geographisches Informationssystem Altlasten (GIS Altlasten)
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« Einschlagige Fachliteratur insbesondere:

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

- Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Kleiber, Bundesanzeiger Verlag,
10. Auflage 2023

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

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

- Immobilien-Preisspiegel 2025, Wirtschaftskammer Osterreich Fachverband
der Immobilien- und Vermdégenstreuhander

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

- Die Nutzungsdauer von Gebauden, baulichen Anlagen, gebaudetechnischen
Anlagen und Bauteilen, Seiser, Seiser + Seiser Immobilien Consulting GmbH,
2020
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Allgemeine Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

10.Haftungen des Sachverstandigen Dritten gegenlber sind ausgeschlossen. Dieses
Gutachten ist ausschlieBlich fur den oben genannten Zweck erstellt worden.
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11. Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das Er-
gebnis keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GrdBe sein.

12.Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behalt sich der Sachverstandige ausdriick-
lich die Anderung und Ergénzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die an-
gefuhrten Unterlagen oder Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Un-
terlagen oder Informationen zu einer Anderung des Gutachtens fiihren kénnen.

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

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

15.Bei Grundsticken, welche nicht im Grenzkataster verzeichnet sind, kénnten sich bei
einer Neuvermessungen Abweichungen vom Grundbuchstand ergeben.
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Befund

Allgemeines

Bei der zu bewertenden Liegenschaft handelt es sich um eine Eigentumswohnung mit ei-
nem Tiefgaragenabstellplatz und einem KFZ-Abstellplatz im Freien.

Wunm /

.. A

nfibe /

%n

Quelle: doris.at

Im Ort Neuhofen an der Krems gelegen.

Entfernungen:

Neuhofen an der Krems (Gemeindeamt) ca. 500 m
Traun ca. 11 km
Linz ca. 25km
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Grundbuchsstand
J_Ug]lz REPUBLIK OSTERREICH GB
GRUNDBUCH
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 45516 Neuhofen an der Krems EINLAGEZAHL 142

BEZIRKSGERICHT Traun
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**%* Eingeschrdnkter Auszug hoxx
*dex B-Blatt eingeschrankt auf Eigentiimernamen kel
ol Name 1: Brandner adaled
* dex Vorname 1: Daniel e
* bk C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt e e e

HEHAAAHHEAAAATERAA AT AT A AN AR TR AN A AR AR A AR R A AR R AR ook ok ek ook ok e o ok el o ok
Letzte TZ 3590/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

P R e e e ok ke ke e e o ke ke e R o o R R R R ok ok R R R o o ok Al dee e e e e e o ok ke ke e e ok ok ke ke R R o o Rk R R o o R R R R o o ke

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
181/2 G GST-Fléache * 1741
Bauf. (10) 278
Garten (10) 1463 KremstalstraBe 26
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)
Garten (10): Garten (Garten)
P e e e e o ok ke ke e e o ke ke e e o o R R e R o ok R R R R o o ke A2 s e e e e o o e e e e o ke ke ke e R o o R ke R R ok o R R R R o o R
1 a 776/1930 Grunddienstbarkeit des Geh- und Fahrwegerechtes an Gst 181/9
180/7 EZ 171
2 a geldscht
IR R RS S SR SRR R R RS R R R R R R EEEREEEEEEEE S B e e e e s e e e e s s ke ke e e o o e e e e ok ok ke ok e e o ok ke ke R R o o o R
21 ANTEIL: 82/1528
Daniel Brandner
GEB: 1986-12-19 ADR: KremstalstraBe 26/5, Neuhofen an der Krems 4501
a 848/2021 IM RANG 5728/2020 Kauf- und Bautrdgervertrag 2020-11-24
Eigentumsrecht
b 848/2021 IM RANG 5728/2020 Wohnungseigentum an Wohnung Top Nr. 5
c geldscht
22 ANTEIL: 8/1528
Daniel Brandner
GEB: 1986-12-19 ADR: KremstalstraBe 26/5, Neuhofen an der Krems 4501
a 848/2021 IM RANG 5728/2020 Kauf- und Bautrdgervertrag 2020-11-24
Eigentumsrecht
b 848/2021 IM RANG 5728/2020 Wohnungseigentum an Tiefgaragenabstellplatz
Top Nr. 21
c geldscht
23 ANTEIL: 4/1528
Daniel Brandner
GEB: 1986-12-19 ADR: KremstalstraBe 26/5, Neuhofen an der Krems 4501
a 848/2021 IM RANG 5728/2020 Kauf- und Bautrdgervertrag 2020-11-24
Eigentumsrecht
b 848/2021 IM RANG 5728/2020 Wohnungseigentum an KFZ-Freistellplatz Top
Nr. 35
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c geldscht
e e e e e s ok ke e e e o ke R e e ok o ke R e e ok o ke R e R o o ke ke R C s e e o e e e e ok ok ke e e e ok o ke R e e o o ke ke e e o o R ok e R o o o ok R R
22 a 848/2021 Vereinbarung uber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 (Pkt IV Abs 2 und 3
Wohnungseigentumsibereinkommen 2021-01-07)
36 auf Anteil B-LNR 21 22 23
a 5716/2021 Pfandurkunde 2020-11-23
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 100.000, —
fiir Sparkasse Neuhofen Bank Aktiengesellschaft (FN 123543q)
b geldscht
39 auf Anteil B-LNR 21 22 23
a 4008/2024 Darlehensvertrag 2024-09-26
PFANDRECHT EUR 80.198,——
NGS EUR 10.000,--
fir Christine Brandner geb 1965-01-21
41 auf Anteil B-LNR 21 22 23
a 2407/2025 Klage gem § 27 ARbs 2 WEG 2002 (11 C 608/25p)
b 3573/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens - siehe
C-LNR 43 (10 E 35/25x)

42 auf Anteil B-LNR 21 22 23
a 2590/2025 pPfandurkunde 2020-11-23
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 30.000, —
fiir Sparkasse Neuhofen Bank Aktiengesellschaft (FN 123543q)
43 auf Anteil B-LNR 21 22 23

a 3573/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 4.481, 98,
Zinsen und Kosten 1t Exekutionsbewilligung 2025-09-09 fir
Eigentimergemeinschaft der Liegenschaft EZ 142 KG 45516
(10 E 35/25x%)

b 3573/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 - siehe C-LNR 41

IR R R RS S R R R R R R R RS R R EE R R R EEEEEEEEEE S HINWEIS S e e e Sk e e e e o o e e e e o o ke ke e e o o ke ke R R o o o R R

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

B

Grundbuch 20.10.2025 09:47:23

Die Bewertung erfolgt auftragsgeméan geldlastenfrei.
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C-22 a - Aufteilung der Aufwendungen

Auszug aus dem Wohnungseigentumsuibereinkommen vom 7. Janner 2021:

IV.
Aufteilung der Aufwendungen

(1) Die Aufwendungen fiir die Liegenschaft einschlieBlich der Riicklage werden — soweit im
Folgenden nicht andere Abrechnungs- und Abstimmungseinheiten bestimmt sind — gemil3
§ 32 Abs 1 WEG nach dem Verhiltnis der Miteigentumsanteile (Nutzwerte) getragen

(allgemeine Abrechnungseinheit).

Hinsichtlich der Angelegenheiten der allgemeinen Abrechnungseinheit bilden simtliche

Miteigentimer der Liegenschaft gemeinsam die allgemeine Abstimmungseinheit.

(2) Abweichend von § 32 Abs 1 WEG vereinbaren die Vertragsparteien, dass nachstehende

Teile der Liegenschaft nicht in die allgemeine Abrechnungs- und Abstimmungseinheit

fallen, sondern die jeweiligen Eigentiimer des Wohnungseigentumsobjektes fiir die In-
standhaltung, Wartung und Erhaltung ihres Wohnungseigentumsobjcktes selbst Sorge

tragen und die dafur anfallenden Kosten selbst bezahlen miissen:

- Fenster und Wohnungs(-eingangs)tiiren samt Stécken und Zargen eines Wohnungs-
eigentumsobjektes bzw Zubeho6robjektes

- simtliche einem Wohnungseigentumsobjekt eindeutig zuzuordnende technische Ein-
richtung wie beispielsweise FuBbodenheizungsverteiler, Sanitireinrichtungen und
-leitungen, Elektroleitungen, Beschattungen, etc

- Beseitigung allfilliger Schimmelbildungen

- Balkon-, Tertassen- und Dachterrassenflichen inklusive der Gelinder

- Umzidunung des Eigengartens

- FuBbodenbelige, Fliesen, Fugen und Abfliisse des Wohnungseigentumsobjektes (auch
der KFZ-Stellplitze) und Zubehérobjektes bzw auf dessen Balkonen, Terrassen und

Dachterrassen

Ermittlung des Verkehrswertes
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Der jeweilige Eigentiimer verpflichtet sich seinen beschtiebenen Verpflichtungen zur In-
standhaltung, Wartung und Erhaltung dieser Anlagenteile ordnungsgemal} nachzukommen

und dafiir Sorge zu tragen, dass den anderen Wohnungseigentiimern kein Nachteil entsteht.

(3) Alle anderen, in Abs 2 nicht genannten Aufwendungen, insbesondere fiit den gesamte
AuBenbereich samt Hauszugang, Zufahrt (alle asphaltierten Flichen mit Ausnahme der
Stellplitze), dem Mullsammelplatz, der allgemeinen Grunflichen, sowie des Stiegenhauses
unterliegen der allgemeinen Abrechnungs- und Abstimmungseinheit des Abs 1. Sofetn
Instandhaltungs-, Wartungs-, Pflege- und Erneuerungskosten nicht eindeutig ciner ab-
weichenden Abrechnungseinheit zugeordnet werden konnen, gehdren diese zur allgemei-

nen Abrechnungseinheit.

(4) Hinsichtlich der Aufwendungen und Kosten fiir Strom und Wirme wird vereinbart bzw

klargestellt, dass fiir jede Wohnung ein eigener Zihler installiert witd und die Abrechnung

hinsichtlich jeder Wohnung nach dem tatséichlichen Verbrauch etfolgt.

Bestandsverhaltnisse

Die Eigentumswohnung, der KFZ-Tiefgaragenabstellplatz und der KFZ-Freistellplatz wer-
den vom Eigentumer genutzt.

Ermittlung des Verkehrswertes

Wohnungseigentum an Wohnung Top Nr. 5 (82/1528 Anteile), Tiefgaragenabstellplatz Top Nr. 21 (8/1528 Anteile) und
KFZ-Freistellplatz Top Nr. 35 (4/1528 Anteile),

EZ 142, Grundbuch 45516 Neuhofen an der Krems,

4501 Neuhofen an der Krems, KremstalstraBe 26



\’ Ing. Mag.
\’“ Martin Reiter

Sachverstandiger fur Immobilien 14/45

Grundstiicksbeschreibung
MaBe und Form, Topographie

|
i

Quelle: doris.at

unregelméaBige Grundsticksausformung, leicht hangig

Ermittlung des Verkehrswertes
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Sachverstandiger fur Immobilien 1 5/45

Flachenwidmung

Quelle: doris.at

Bauland - Wohngebiet

Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan wurde nicht erhoben, da das Gebé&ude bereits fertig errichtet und eine
Veranderung aufgrund des vorliegenden Wohnungseigentums unwahrscheinlich ist.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Verkehrsverhaltnisse

Verkehrsmé&Big durch die asphaltierte StraBe aufgeschlossen.

Ver- und Entsorgung

ortstiblich vorhanden

Altlasten

Mit Abfrage vom 2. Februar 2026 im Geographischen Informationssystem Altlasten (GIS
Altlasten) scheint das Grundstuck nicht auf. Weiterfihrende Untersuchungen wurden vom
Sachversténdigen nicht angestellt.

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

Ermittlung des Verkehrswertes

Wohnungseigentum an Wohnung Top Nr. 5 (82/1528 Anteile), Tiefgaragenabstellplatz Top Nr. 21 (8/1528 Anteile) und
KFZ-Freistellplatz Top Nr. 35 (4/1528 Anteile),

EZ 142, Grundbuch 45516 Neuhofen an der Krems,

4501 Neuhofen an der Krems, KremstalstraBe 26



\’ Ing. Mag.
N Martin Reiter

Sachverstandiger fiir Immobilien 17/45

Fotos

Ansicht von Norden

Vorzimmer

Klche

Ermittlung des Verkehrswertes
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Sachverstandiger fiir Immobilien 18/45

Wohnzimmer

Zimmer

WC
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Bad

Balkon

Kellerabteil

Ermittlung des Verkehrswertes
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Sachverstandiger fur Immobilien 20/45

Tiefgaragenabstellplatz

KFZ-Freistellplatz

Ermittlung des Verkehrswertes
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Baulichkeiten

Baujahr:

Geschoss:
Baufortschritt:
Bauausfihrung:
Fenster:

Taren:

FuBbdden:

Heizung, Warmwasser:
WC-Badausstattung:

Abwasserbeseitigung:

Bau- und Erhaltungszustand:

Nutzung:

Parkplatz:

Energieausweis:

Sonstiges:

2019 (It. Baubewilligung)

1. Obergeschoss

Das Gebaude ist fertig gestellt.

sozialer Wohnbau

Kunststoff, tlw. Sonnenschutz

21

Turstocke aus Holz, Turblatter aus Holz

Fliesen, Parkett, Laminat

Warmepumpe, FuBbodenheizung

verfliest
Kanal
Gut

Eigennutzung

Tiefgaragenabstellplatz Top Nr. 21

KFZ-Freistellplatz Top Nr. 35
vorhanden (siehe Anhang)

Lift

Ermittlung des Verkehrswertes
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Sachverstandiger fur Immobilien

Raumaufteilung

(Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 12. Méarz 2019, stimmt teilweise nicht mit dem
Naturstand Uberein, nicht maBstabsgetreu)
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Ausziige aus dem Nutzwertgutachten vom 12. Mai 2019:

Lfd. Einheit it. Plan Raum- Nutzwert
Top Haus GeschoB bezeichnung m2 Bm2 Nutzwert gesamt
5 Top 5 -~ Wohnung 5
1.0G Vorraum 3,22
Diele 9,07
AR 1,86
WC 2,03
Bad 7,49
Schiafen 12,60
Kind 10,60
Wohnzimmer/Kiiche 30.48
Gesamt 1.0G 77.35 77,35 77
werterhéhender Faktor: Balkon 13,32 3,33 3
KG-Zubehér: Keller AR 03 5,20 2,08 2
Gesamtanteile Top 5 82

Ermittlung des Verkehrswertes
Wohnungseigentum an Wohnung Top Nr. 5 (82/1528 Anteile), Tiefgaragenabstellplatz Top Nr. 21 (8/1528 Anteile) und

KFZ-Freistellplatz Top Nr. 35 (4/1528 Anteile),
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Bewertung

Lfd. Einheit It. Plan Raum- Nutzwert
Top Haus  Geschof bezeichnung m2 Bm2 Nutzwert gesamt
KG - 20 wohnungseigentumstaugliche Kfz-Stellplitze
in der Tiefgarage
15 Top 15-Stellplatz TG Nr. 1 15,00 7,50 8
16 Top 16 - Stellplatz TG Nr. 2 13,50 6,75 7
17 Top 17 - Stellplatz TG Nr. 3 13,50 6,75 7
18 Top 18 - Stellplatz TG Nr. 4 14,00 7,00 7
19 Top 19-Stellplatz TGNr. 5 14,34 717 7
20 Top 20 - Stellplatz TGNr. 6 13,71 6,86 7
21 Top 21-Stellplatz TGNr. 7 15,00 7,50 8
22 Top 22-Steliplatz TGNr. 8 13,50 6,75 7
23 Top 23-Stellplatz TGNr. 9 14,12 7,06 7
24 Top 24 - Steliplatz TG Nr. 10 14,50 7.25 7
25 Top 25- Stellplatz TG Nr. 11 14,50 7,25 7
26 Top 26— Stellplatz TG Nr. 12 14,50 7.25 7
27 Top 27 - Steliplatz TG Nr. 13 14,50 7,25 7
28 Top 28 - Stellplatz TG Nr. 14 14,50 7,25 7
29 Top 29 - Stellplatz TG Nr. 15 17,88 8,94 9
30 Top 30-Stellplatz TG Nr. 16 14,73 7,37 7
31 Top 31-Stellplatz TG Nr. 17 14,50 7,25 7
32 Top 32- Steliplatz TG Nr. 18 14,50 7,25 7
33 Top 33-Stellplatz TG Nr. 19 14,50 7,25 7
34 Top 34-Stellplatz TG Nr. 20 15,00 7,50 8
EG — 8 Stiick Kfz-Freistellplatze
35 Top 35-Stellplatz FR Nr. 1 13,50 4,05 4
36 Top 36 - Stellplatz FR Nr. 2 13,50 4,05 4
37 Top 37 —Stellplatz FRNr. 3 13,50 4,05 4
38 Top 38 - Steliplatz FR Nr. 4 13,50 4,05 4
39 Top 39-Stellplatz FRNr. 5 13,50 4,05 4
40 Top 40 - Stellplatz FRNr. 6 13,50 4,05 4
41 Top 41 -Stellplatz FRNr.7 13,50 4,05 4
42 Top 42-StellplatzFRNr.8 .~ 1350 4,05 4

Tiefgaragenabstellplatz Top Nr. 21, KFZ-Freistellplatz Top Nr. 35

Ermittlung des Verkehrswertes
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Betriebskosten

Auszug aus der Betriebskostenabrechnung 2024 vom 23. Méarz 2025 (siehe Anhang)

Riicklagen

siehe Anhang

Riickstiande

Auskunft der Hausverwaltung vom 27. Janner 2026:

Keatoauszug nit fortlfd. Salde Seite: 1
1/1675 WBG KremstalstraSe 26, 4501 Ne GJ: 2026

Xcoto: 2/20005002 Daniel SRANDNER 4501 Neuhofen a, Xremstalerstraf EDN-Nr.: 50 Top-lr.: WS BIC:SPNKAT21 IBAN:ATS3203260000119754¢0
BA  |ES|Buch.Dat [Sel.Dat  [Bel.Nr | GxTO xst [T e x ¢t Soll Baben| ust Ust/skto | FaC FW-Betrag sSaldo
EB-Saldo: 11.663,21 aldovortrag: c,00
FA-Saldo: 11.663,21 $rldovortrag: 0,00
EB-Saldo: 11.663,21 aldovortrag: 0,00
vs AR(05.01.2026 [05.01.2026 [7185490 Zinsliste 2026/1 309,04 309,04
vs  |aR[05.01.2026 [05.01.2026 [7185500 Finsliste 2026/1 26,48 335,52
vs AR| 05.01.2026 |05.01.2026 [7185510 Zinslisve 2026/1 13,24 348,76
EBAR [EB|01.01.2026 [01.01.2026 |0 980000 11.663,21 12.011,97
Bz |F2|05.01.2026 [05.01.2026 |01 271020 7165490126 Bankeingang- 309,04 11.702,93
Ez EZ(05.01.2026 [05.01.2026 01 271020 7185510126 Banxeingang- 13,24 11.689,69
EZ E2(05.01.2026 [05.01.2026 |01 271020 7185500126 Bankeingang- 26,48 11.663,21
B B [08.01.2026 j08.01.2026 [20260009 280000 Rickbuchung, Nichteinldsung + B 13,24 11.676,45
B 5 [08.01.2026 [08.01.2026 |2026000) 280000 Rickbuchung, Nichteinldeung + B 11,80 11.688,25
B B [08.01.202¢ j08.01.2026 [20260009 280000 Rickbuchung, Nichteinldsung + B 26,48 11.714,73
B B [08.01.2026 |08.01.2026 [2026000] 280000 Rickbuchung, Nichteinldsung + B 11,80 11.726,53
B B [08.01.2026 [08.01.2026 |2026000) 280000 Rickbuchung, Nichteinldeung + B 309,04 12.035,57
B B [08.01.2026 [08.01.2026 |2026000] 280000 Rickbuchung, Nichteinldsung + B 11,80 2.7, M
Summe 12.396,13 348,76

Summe Rlckstdnde am 27. Janner 2026: € 12.047,37

Ermittlung des Verkehrswertes
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Darlehen

Laut Auskunft der Hausverwaltung vom 27. Jdnner 2026 stehen keine Darlehen aus.

Beschliisse Hausversammliung

Laut Schreiben der Hausverwaltung vom 21. Dezember 2020 gibt es einen Beschluss der
Hauseigentimergemeinschaft fir den Einbau einer Wasserenthartungsanlage.

Ansonsten wurden keine Beschlisse der Hauseigentimergemeinschaft von der Hausver-
waltung vorgelegt, welche bewertungsrelevant sind.

Einheitswert, Grundsteuermessbetrag

Auskunft des Finanzamtes Osterreich vom 3. Dezember 2025:

Einheitswert
Anteil: 94/1528
Erhohter (anteiliger) EUR 14.290,71
Einheitswert:
Bodenwert (durchschnittlich): EUR7,2673/ m?
Art des Grundstuckes: Mietwohngrundstuck
Der gesamte Grundsteuermessbetrag der Liegenschaft betragt € 459,12.

Der Grundsteuermessbetrag bezieht sich auf die Gesamtliegenschaft.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Bewertung

Grundlagen

AuftragsgemanB wird der Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt.

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

Die Bewertung erfolgt nach dem Ertragswertverfahren, das fiir Eigentumswohnun-
gen, welche marktgangig am Markt vermietet werden kdnnen, das geeignete und uib-
liche Verfahren ist. Der Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren ermitteit.

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

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

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

Berechnung

Die Bewertung erfolgt rein kalkulatorisch exklusive Umsatzsteuer, wie dies in der Regel bei
vermietbaren Objekten Ublich ist.

Ermittlung des Verkehrswertes

Wohnungseigentum an Wohnung Top Nr. 5 (82/1528 Anteile), Tiefgaragenabstellplatz Top Nr. 21 (8/1528 Anteile) und
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Vergleichswertberechnung Grundstiicke

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

Katastralgemeinde | Grundstiicke J_?;r m? Kaufpreis Kaufpreis/m?
45516 Neuhofen an 2025
der Krems 179/9 1303/25 717 € 190.000,00 € 264,99
45516 Neuhofen an 2025
der Krems 179/8 3063/25 619 € 186.000,00 € 300,48
) 2024
45519 Piberbach 831/24 5714/24 734 € 196.000,00 € 267,03
45515 Linin 669/23 2024 596 € 155.000,00 € 260,07
9 2744/24 009, :
45515 Linin 696/35 2024 573 € 193.450,00 € 337,61
9 3621/24 49U, :
45519 Piberbach  |1013/3 2023 857| €233.300,00] €27223
4002/23 ' ’ ’
45516 Neuhofen an 2023
der Krems 186/8 51/24 900 € 216.580,00 € 240,64
45508 Fischen 50/19 2023 784 € 274.400,00 € 350,00
2186/23 ' ’ ’
45516 Neuhofen an 2023
der Krems 80/4 620/23 1.045 € 280.000,00 € 267,94
45516 Neuhofen an 2023
der Krems 80/3 1984/23 953 € 238.250,00 € 250,00
Durchschnitt € 281,10

Anmerkung zu den Vergleichspreisen:

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

Soweit dies mdglich und bekannt ist, wird dies in der Bewertung entsprechend bericksich-
tigt.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Bodenwert

Aufgrund der vorhandenen Vergleichspreise und Anpassung an die Lage, Dichte der Ver-
bauung, Zeit udgl. wird der Basiswert pro m2 mit € 300,-- festgesetzt.

m? £/m? € gesamt
Bauland 1.741| € 300,00| € 522.300,00
Bodenwert 1.741 € 522.300,00
R
gl;ff;;'lse;fnat;a;%;nabstelIplatz £2.734,55
KFZ-Freistellplatz (4/1528 Anteile) € 1.367,28

Ertragswert

Langfristige Miete:

Immobilienpreisspiegel 2025, Linz (Land):

Mietwohnungen - gute Wohnlage, neuwertiger Zustand ab 50 m? : € 8,84 pro m?2
Mietwohnungen - gute Wohnlage, brauchbarer Zustand ab 50 m2: € 7,63 pro m?

Mietwohnungen - sehr gute Wohnlage, neuwertiger Zustand ab 50 m2: € 9,38 pro m?
Mietwohnungen - sehr gute Wohnlage, brauchbarer Zustand ab 50 m2: € 11,07 pro m?

Es ist von einem Basismietwert von € 11,-- pro m2 netto (Wohnnutzflache) aufgrund der
Lage des Gebé&udes, des Balkons, der Gr6Be und der vorhandenen Raumaufteilung aus-
zugehen.

Stellplatze in der Tiefgarage kénnen in der bewertungsgegenstandlichen Gegend ortsub-
lich um € 65,-- pro Monat exklusive Betriebskosten vermietet werden. Stellplatze im Freien
um € 30,-- pro Monat exklusive Betriebskosten.

Ermittlung des Verkehrswertes

Wohnungseigentum an Wohnung Top Nr. 5 (82/1528 Anteile), Tiefgaragenabstellplatz Top Nr. 21 (8/1528 Anteile) und
KFZ-Freistellplatz Top Nr. 35 (4/1528 Anteile),

EZ 142, Grundbuch 45516 Neuhofen an der Krems,

4501 Neuhofen an der Krems, KremstalstraBe 26



\’ Ing. Mag.

N y Martin Reiter
s 30

Zinssatz:

Laut den vorliegenden Empfehlungen (insbesondere Hauptverband der Aligemein beeide-
ten und gerichtlich zertifizierten Sachverstéandigen) wird ein Zinssatz von 1,5 % bis 4,5 %
flr derartige Liegenschaften in guter bis sehr guter Lage empfohlen.

Aufgrund obiger Ausfihrungen und der derzeitigen Lage am Immobilienmarkt wird der

Zinssatz mit 2,75 % festgesetzt. Dies entspricht den Gegebenheiten des Immobilienmark-
tes.

Restnutzungsdauer Gebé&ude:
Die Restnutzungsdauer wird aufgrund des Gesamtzustandes und des Alters des Gebau-

des mit 74 Jahren angesetzt. Es wird von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
ausgegangen.

Instandhaltungskosten:

Die Instandhaltungskosten werden unter Berlcksichtigung des Alters der Wohnhausanla-
ge mit ortsiiblichen 15 % des Rohertrages angesetzt. Bei KFZ-Abstellplatzen erhéht sich
dieser Betrag auf 20 %, da in diesem Bereichen 6fter Schaden auftreten.

Mietausfall:

Das Mietausfallwagnis wird mit ortsiblichen 5 % angesetzt.

Betriebskosten, Verwaltung:

Die Betriebskosten und die Verwaltungskosten werden mit je 1 % der Einnahmen ange-
setzt. Dies betrifft nicht auf die Mieter umlagefahigen Kosten sowie nicht einbringbare Be-
triebskosten und Leerstandskosten.

Sanierung, Bauméangel:

Derzeit sind keine gréBeren Sanierungskosten zu erwarten.

Ermittlung des Verkehrswertes

Wohnungseigentum an Wohnung Top Nr. 5 (82/1528 Anteile), Tiefgaragenabstellplatz Top Nr. 21 (8/1528 Anteile) und
KFZ-Freistellplatz Top Nr. 35 (4/1528 Anteile),

EZ 142, Grundbuch 45516 Neuhofen an der Krems,

4501 Neuhofen an der Krems, KremstalstraBe 26
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Verkehrswert Wohnung

31

ERTRAGSWERT

Bodenwert:

€ 28.029,19

Wert der baulichen Anlagen:

Wohnung

77,35 m?

€ 11,00

€ 10.210,20

Jahresrohertrag

€ 10.210,20

abzuglich:

Verwaltungskosten

1,00 %

€ 102,10

Betriebskosten

1,00 %

€ 102,10

Instandhaltungskosten in Prozent des
Rohertrages

15,00 %

€ 1.531,53

Mietausfallwagnis

5,00 %

€ 510,51

Liegenschaftsreinertrag

€ 2.246,24

€ 7.963,96

abzuglich:

Verzinsung des Bodenwertes

€ 770,80

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

€ 7.193,16

Zinssatz

2,75 %

102,75 %

Restnutzungsdauer in Jahren

74

Vervielfaltiger

31,4792

Ertragswert der baulichen Anlagen

€ 226.434,92

abziglich:

Wertminderung wegen Baumangel oder
Bauschéaden (Sanierung)

€ 0,00

Abschlag / Zuschlag wegen sonstiger
wertbeeinflussender Umstéande

€ 0,00

€ 0,00

Ertragswert der Gebaude

€ 226.434,92

Bodenwert

€ 28.029,19

Ertragswert der Liegenschaft

€ 254.464,11

Ermittlung des Verkehrswertes
Wohnungseigentum an Wohnung Top Nr. 5 (82/1528 Anteile), Tiefgaragenabstellplatz Top Nr. 21 (8/1528 Anteile) und
KFZ-Freistellplatz Top Nr. 35 (4/1528 Anteile),

EZ 142, Grundbuch 45516 Neuhofen an der Krems,
4501 Neuhofen an der Krems, KremstalstraBe 26
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Verkehrswert Wohnung:

Es ist keine Marktanpassung vorzunehmen.

Begrundung:

+ Nachfrage

32

Verkehrswert €
Ertragswert € 254.464,11
Marktanpassung 0,00 % € 0,00
Verkehrswert € 254.464,11
Verkehrswert gerundet € 254.000,00

Ermittlung des Verkehrswertes

Wohnungseigentum an Wohnung Top Nr. 5 (82/1528 Anteile), Tiefgaragenabstellplatz Top Nr. 21 (8/1528 Anteile) und
KFZ-Freistellplatz Top Nr. 35 (4/1528 Anteile),

EZ 142, Grundbuch 45516 Neuhofen an der Krems,
4501 Neuhofen an der Krems, KremstalstraBe 26
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Verkehrswert Tiefgaragenabstellplatz

33

ERTRAGSWERT

Bodenwert:

€ 2.734,55

Wert der baulichen Anlagen:

Tiefgaragenabstellplatz

€ 65,00

€ 780,00

Jahresrohertrag

€ 780,00

abzuglich:

Verwaltungskosten

1,00 %

€ 7,80

Betriebskosten

1,00 %

€ 7,80

Instandhaltungskosten in Prozent des
Rohertrages

20,00 %

€ 156,00

Mietausfallwagnis

5,00 %

€ 39,00

Liegenschaftsreinertrag

€ 210,60

€ 569,40

abzuglich:

Verzinsung des Bodenwertes

€ 75,20

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

€ 494,20

Zinssatz

2,75 %

102,75 %

Restnutzungsdauer in Jahren

74

Vervielfaltiger

31,4792

Ertragswert der baulichen Anlagen

€ 15.557,02

abziglich:

Wertminderung wegen Baumangel oder
Bauschéaden (Sanierung)

€ 0,00

Abschlag / Zuschlag wegen sonstiger
wertbeeinflussender Umstéande

€ 0,00

€ 0,00

Ertragswert der Gebaude

€ 15.557,02

Bodenwert

2.734,55

Ertragswert der Liegenschaft

€ 18.291,57

Ermittlung des Verkehrswertes
Wohnungseigentum an Wohnung Top Nr. 5 (82/1528 Anteile), Tiefgaragenabstellplatz Top Nr. 21 (8/1528 Anteile) und

KFZ-Freistellplatz Top Nr. 35 (4/1528 Anteile),

EZ 142, Grundbuch 45516 Neuhofen an der Krems,
4501 Neuhofen an der Krems, KremstalstraBe 26
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Verkehrswert Tiefgaragenabstellplatz:

Es ist keine Marktanpassung vorzunehmen.

Begrundung:

+ Nachfrage

34

Verkehrswert €
Ertragswert € 18.291,57
Marktanpassung 0,00 % € 0,00
Verkehrswert € 18.291,57
Verkehrswert gerundet € 18.300,00

Ermittlung des Verkehrswertes

Wohnungseigentum an Wohnung Top Nr. 5 (82/1528 Anteile), Tiefgaragenabstellplatz Top Nr. 21 (8/1528 Anteile) und
KFZ-Freistellplatz Top Nr. 35 (4/1528 Anteile),

EZ 142, Grundbuch 45516 Neuhofen an der Krems,
4501 Neuhofen an der Krems, KremstalstraBe 26
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Verkehrswert KFZ-Freistellplatz

35

ERTRAGSWERT

Bodenwert:

€ 1.367,28

Wert der baulichen Anlagen:

KFZ-Freistellplatz

€ 30,00

€ 360,00

Jahresrohertrag

€ 360,00

abzuglich:

Verwaltungskosten

1,00 %

€ 3,60

Betriebskosten

1,00 %

€ 3,60

Instandhaltungskosten in Prozent des
Rohertrages

20,00 %

€ 72,00

Mietausfallwagnis

5,00 %

€ 18,00

Liegenschaftsreinertrag

€ 97,20

€ 262,80

abzuglich:

Verzinsung des Bodenwertes

€ 37,60

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

€ 225,20

Zinssatz

2,75 %

102,75 %

Restnutzungsdauer in Jahren

74

Vervielfaltiger

31,4792

Ertragswert der baulichen Anlagen

€ 7.089,12

abziglich:

Wertminderung wegen Baumangel oder
Bauschéaden (Sanierung)

€ 0,00

Abschlag / Zuschlag wegen sonstiger
wertbeeinflussender Umstéande

€ 0,00

€ 0,00

Ertragswert der Gebaude

€7.089,12

Bodenwert

€ 1.367,28

Ertragswert der Liegenschaft

€ 8.456,40

Ermittlung des Verkehrswertes
Wohnungseigentum an Wohnung Top Nr. 5 (82/1528 Anteile), Tiefgaragenabstellplatz Top Nr. 21 (8/1528 Anteile) und
KFZ-Freistellplatz Top Nr. 35 (4/1528 Anteile),
EZ 142, Grundbuch 45516 Neuhofen an der Krems,

4501 Neuhofen an der Krems, KremstalstraBe 26
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Verkehrswert KFZ-Freistellplatz:

Es ist keine Marktanpassung vorzunehmen.

Begrundung:

+ Nachfrage

36

Verkehrswert €
Ertragswert € 8.456,40
Marktanpassung 0,00 % € 0,00
Verkehrswert € 8.456,40
Verkehrswert gerundet € 8.500,00

Ermittlung des Verkehrswertes

Wohnungseigentum an Wohnung Top Nr. 5 (82/1528 Anteile), Tiefgaragenabstellplatz Top Nr. 21 (8/1528 Anteile) und
KFZ-Freistellplatz Top Nr. 35 (4/1528 Anteile),

EZ 142, Grundbuch 45516 Neuhofen an der Krems,
4501 Neuhofen an der Krems, KremstalstraBe 26
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Zusammenfassung

37

Verkehrswerte - geldlastenfrei, bestandsfrei

Wohnungseigentum an Wohnung Top Nr. 5 (82/1528 Anteile)
BLNr. 21 - EZ 142, Grundbuch 45516 Neuhofen an der Krems,
4501 Neuhofen an der Krems, KremstalstraBe 26

€ 254.000,00

Wohnungseigentum an

Tiefgaragenabstellplatz Top Nr. 21 (8/1528 Anteile)

BLNr. 22 - EZ 142, Grundbuch 45516 Neuhofen an der Krems,
4501 Neuhofen an der Krems, KremstalstraBe 26

€ 18.300,00

Wohnungseigentum an

KFZ-Freistellplatz Top Nr. 35 (4/1528 Anteile)

BLNr. 23 - EZ 142, Grundbuch 45516 Neuhofen an der Krems,
4501 Neuhofen an der Krems, KremstalstraBe 26

€ 8.500,00

Summe

€ 280.800,00

Auf die offenen Abgabenriickstédnde von € 12.047,37 bei der Hausverwaltung mit Stand
vom 27. Janner 2026 wird hingewiesen. Diese sind im Verkehrswert nicht berucksichtigt.

§ 143 Abs. 4 Exekutionsordnung:

Bei einer getrennten Versteigerung der einzelnen Wohnungseigentumsobjekte ist in der

Regel kein héherer Erlés zu erwarten.

Luftenberg, am 3. Februar 2026

Ermittlung des Verkehrswertes

Wohnungseigentum an Wohnung Top Nr. 5 (82/1528 Anteile), Tiefgaragenabstellplatz Top Nr. 21 (8/1528 Anteile) und
KFZ-Freistellplatz Top Nr. 35 (4/1528 Anteile),

EZ 142, Grundbuch 45516 Neuhofen an der Krems,

4501 Neuhofen an der Krems, KremstalstraBe 26
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38
Ausziige aus der Betriebskostenabrechnun
Wohnung:
BESTANDNEHMERABRECHNUNG
Gesamtbetrag Ihr Anteil Gesamt Ergebnis
BETRIEBSKOSTEN
501000 Grundbesitzabgaben -2.295,60 -123,19
503000 Ml -3.748,72 -201,17
505000  Lift -2.178,78 -116,92
510000 Strom -791,37 -42 47
512000 Versicherung -3.343,09 -179.41
515000 Verwaltungshonorar -6.139,68 -329,49
520000 Hausbetreuung -5.123,30 -274 94
523200 Schmutzmatten -268,92 -14,43
524000 Winterdienst -1.003,68 -53,86
525000 AuBenanlage -2.169,19 -116,41
528100 Leuchtmittel -342.34 -18,37
540000 Wartung/Service -1.221,46 -65,55
550000 Kaminkehrer -46,70 -2,51
589000 Aufwand lfd.Bankkonto -233,43 -12,53
SUMME AUSGABEN BETRIEBSKOSTEN -28.906,26 -1.551,25
Betriebskosten 1.803,12
SUMME VORSCHREIBUNG 1.803,12
SALDO BETRIEBSKOSTEN 251,87
502000 Wasser/Kanal -6.266,46 -94,07
SUMME AUSGABEN WASSER / KANAL -6.266,46 94,07
SALDO WASSER/KANAL -94,07
Warmwasser Verbr -2.857,26 -318,72
SUMME AUSGABEN WARMWASSER -2.857,26 -318,72
SALDO WARMWASSER -318,72
HEIZKOSTEN
Heizkosten Verbr -4.285,90 -478,07
SUMME AUSGABEN HEIZKOSTEN -4.285,90 -478,07
Heizkosten Verbr 556,92
SUMME VORSCHREIBUNG 556,92
SALDO HEIZKOSTEN 78,85

Ermittlung des Verkehrswertes

Wohnungseigentum an Wohnung Top Nr. 5 (82/1528 Anteile), Tiefgaragenabstellplatz Top Nr. 21 (8/1528 Anteile) und
KFZ-Freistellplatz Top Nr. 35 (4/1528 Anteile),

EZ 142, Grundbuch 45516 Neuhofen an der Krems,

4501 Neuhofen an der Krems, KremstalstraBe 26
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BESTANDNEHMERABRECHNUNG

749001 UST vom Aufwand 10%

749002 UST vom Aufwand 20%

Bemessungsgrundlage UST vom Aufwand
UMSATZSTEUER VOM AUFWAND GESAMT 10%

749001 UST vom Aufwand 10%

749002 UST vom Aufwand 20%

abziiglich UMSATZSTEUER v. AUFWAND (aus Ricklage e

ZUSAMMENFASSUNG
SALDO BETRIEBSKOSTEN
SALDO HEIZKOSTEN

UMSATZSTEUER BETRIEBSKOSTEN 10%
UMSATZSTEUER HEIZKOSTEN 20%
UMSATZSTEUER v.AUFWAND

SUMME VST AUS ABRECHNUNG

NACHZAHLUNG

Zu Ihrer Information:
480000 Sonst. Einnahmen HE 00% (n.stb.)
Ihr Anteil an einkommensteuerpflicht.Erlésen

10 % Umsatzsteuer von -276,85
20 % Umsatzsteuer von 78,85
Ihre abziehbare Vorsteuer ( - ) bzw. Vorsteuerkorr. aus d.

AUFTEILUNGSSCHLUSSEL

Betriebskosten
Wasser/Kanal

39
Gesamtbetrag Ihr Anteil Gesamt Ergebnis
-1.909,95 -102,50
-250,24 -13,43
-2.160,19 -115,93

-11,59
191,00 10,25
25,02 1,34

216,02 11,59

-160,92

78,85

-16,09

15,77

0,00

0,32

-82,39
951,87 51,08

951,87 51,08
-27,68 -27,68
15,77 15,77

11,91

82,00/ 1.528,00 ANT
15,22/1.013,91 M3

Ermittlung des Verkehrswertes

Wohnungseigentum an Wohnung Top Nr. 5 (82/1528 Anteile), Tiefgaragenabstellplatz Top Nr. 21 (8/1528 Anteile) und

KFZ-Freistellplatz Top Nr. 35 (4/1528 Anteile),
EZ 142, Grundbuch 45516 Neuhofen an der Krems,
4501 Neuhofen an der Krems, KremstalstraBe 26
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Tiefgaragenabstellplatz:

BESTANDNEHMERABRECHNUNG

Gesamtbetrag Ihr Anteil Gesamt Ergebnis
BETRIEBSKOSTEN
501000 Grundbesitzabgaben -2.295,60 -12,02
503000 MaH -3.748,72 -19,63
505000  Lift -2.178,78 -11,41
510000 Strom -791,37 414
512000 Versicherung -3.343,09 -17,50
515000 Verwaltungshonorar -6.139,68 -32,14
520000 Hausbetreuung -5.123,30 -26,82
523200 Schmutzmatten -268,92 -1,41
524000 Winterdienst -1.003,68 -5,25
525000 AuBenanlage -2.169,19 -11,36
528100 Leuchtmittel -342,34 -1,79
540000 Wartung/Service -1.221,46 -6,40
550000 Kaminkehrer -46,70 -0,24
589000 Aufwand Ifd.Bankkonto -23343 -1,22
SUMME AUSGABEN BETRIEBSKOSTEN -28.906,26 -151,34
Betriebskosten 175,92
SUMME VORSCHREIBUNG 175,92
SALDO BETRIEBSKOSTEN 24,58
UMSATZSTEUER VOM AUFWAND
749001 UST vom Aufwand 10% -1.909,95 -10,00
749002 UST vom Aufwand 20% -250,24 -1,31
Bemessungsgrundlage UST vom Aufwand -2.160,19 -11,31
UMSATZSTEUER VOM AUFWAND GESAMT 20% -2,26
749001 UST vom Aufwand 10% 191,00 1,00
749002 UST vom Aufwand 20% 25,02 0,13
abziiglich UMSATZSTEUER v. AUFWAND (aus Riicklage e 216,02 1,13
SALDO UMSATZSTEUER VOM AUFWAND -1,13
ZUSAMMENFASSUNG
SALDO BETRIEBSKOSTEN 24,58
SALDO HEIZKOSTEN 0,00
UMSATZSTEUER BETRIEBSKOSTEN 20% 492
BESTANDNEHMERABRECHNUNG

Gesamtbetrag Ihr Anteil Gesamt Ergebnis
UMSATZSTEUER HEIZKOSTEN 20% 0,00
UMSATZSTEUER v.AUFWAND -1,13
SUMME VST AUS ABRECHNUNG 3,79
GUTHABEN 28,37
Zu lhrer Information:
480000 Sonst. Einnahmen HE 00% (n.stb.) 951,87 498
Ihr Anteil an einkommensteuerpflicht.Erlésen 951,87 4,98
20 % Umsatzsteuer von 13,27 2,66 2,66
Ilhre abziehbare Vorsteuer ( - ) bzw. Vorsteuerkorr. aus d. 2,66
AUFTEILUNGSSCHLUSSEL
Betriebskosten 8,00/ 1.528,00 ANT

Ermittlung des Verkehrswertes

Wohnungseigentum an Wohnung Top Nr. 5 (82/1528 Anteile), Tiefgaragenabstellplatz Top Nr. 21 (8/1528 Anteile) und
KFZ-Freistellplatz Top Nr. 35 (4/1528 Anteile),

EZ 142, Grundbuch 45516 Neuhofen an der Krems,

4501 Neuhofen an der Krems, KremstalstraBe 26
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KFZ-Freistellplatz:

BESTANDNEHMERABRECHNUNG

Gesamtbetrag Ihr Anteil Gesamt Ergebnis
BETRIEBSKOSTEN
501000 Grundbesitzabgaben -2.295,60 -6,01
503000 Ml -3.748,72 -9.81
505000 Lift -2.178,78 -5,70
510000 Strom -791,37 -2,07
512000 Versicherung -3.343,09 -8,75
515000 Verwaltungshonorar -6.139,68 -16,07
520000 Hausbetreuung -5.123,30 -13,41
523200 Schmutzmatten -268,92 -0,70
524000 Winterdienst -1.003,68 -2,63
525000 AuBenanlage -2.169,19 -5,68
528100 Leuchtmittel -342,34 -0,90
540000 Wartung/Service -1.221,46 -3,20
550000 Kaminkehrer -46,70 -0,12
589000 Aufwand Ifd.Bankkonto -233,43 -0,61 N
SUMME AUSGABEN BETRIEBSKOSTEN -28.906,26 -75,67
Betriebskosten - 87,96
SUMME VORSCHREIBUNG 87,96
SALDO BETRIEBSKOSTEN 12,29
UMSATZSTEUER VOM AUFWAND
749001 UST vom Aufwand 10% -1.909,95 -5,00
749002 UST vom Aufwand 20% -250,24 -0,66
Bemessungsgrundlage UST vom Aufwand -2.160,19 -5,65
UMSATZSTEUER VOM AUFWAND GESAMT 20% -1,13
749001 UST vom Aufwand 10% 191,00 0,50
749002 UST vom Aufwand 20% 25,02 0,07
abziiglich UMSATZSTEUER v. AUFWAND (aus Riicklage e 216,02 0,57
SALDO UMSATZSTEUER VOM AUFWAND -0,56
ZUSAMMENFASSUNG
SALDO BETRIEBSKOSTEN 12,29
SALDO HEIZKOSTEN 0,00
UMSATZSTEUER BETRIEBSKOSTEN 20% 2,46
BESTANDNEHMERABRECHNUNG

Gesamtbetrag Ihr Anteil Gesamt Ergebnis
UMSATZSTEUER HEIZKOSTEN 20% 0,00
UMSATZSTEUER v.AUFWAND -0,56
SUMME VST AUS ABRECHNUNG 1,90
GUTHABEN 14,19
Zu Ihrer Information:
480000 Sonst. Einnahmen HE 00% (n.stb.) 951,87 2,49
Ihr Anteil an einkommensteuerpflicht.Erlésen 951,87 2,49
20 % Umsaltzsteuer von 6,64 1,33 1,33
Ihre abziehbare Vorsteuer ( - ) bzw. Vorsteuerkorr. aus d. 1,33
AUFTEILUNGSSCHLUSSEL
Betriebskosten 4,00/ 1.528,00 ANT

Ermittlung des Verkehrswertes

Wohnungseigentum an Wohnung Top Nr. 5 (82/1528 Anteile), Tiefgaragenabstellplatz Top Nr. 21 (8/1528 Anteile) und
KFZ-Freistellplatz Top Nr. 35 (4/1528 Anteile),

EZ 142, Grundbuch 45516 Neuhofen an der Krems,

4501 Neuhofen an der Krems, KremstalstraBe 26
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www.arev.at
AREV Immabilien GmbH
Hannesgrub Stid 6
4911 Tumeltsham/Ried
T w43 7750 8686 IMMOBILIEN
DVR 4009049 CESELLSCHAFT M.B.H
13.03.2025
Objekt:1/1675
Objektbetreuer:Eva Spieler-Neuhofer
Liegenschaft: 4501 Neuhofen an der Krems KremstalstraBBe 26 emalil: eva.spieler@arev.at
Abrechnungsperiode:Jéanner bis Dezember 2024
RUCKLAGENABRECHNUNG
Bezeichnung/Text Aufstellung Kontosumme Gesamt
RUCKLAGE
ZUGANGE
Riicklage Janner 626,48
Riicklage Februar 626,48
Riicklage Mirz 626,48
Riicklage April 626,48
Riicklage Mai 626,48
Riicklage Juni 626,48
Riicklage Juli 626,48
Riicklage August 626,48
Riicklage September 626,48
Riicklage Oktober 626,48
Riicklage November 626,48
Riicklage Dezember 626,48
SUMME VORSCHREIBUNG 7.517,76
490010 Zinsertrage Riicklage 217,36
779310 KESt RL -54,34
SUMME ZINSERTRAG 163,02
480000 Sonst. Einnahmen HE 00% (n.stb.) 951,87
SUMME SONST.EINNAHMEN 951,87
ABGANGE
Instandhaltung
21.04.23 23107109 WABS Objektsanierung Wasserschaden Top 12- Paus -258,02
14.09.23 23108234 WABS Objektsanierung GmbH Sanierung Wasserschad -777,18
22.09.23 23108420 WABS Objektsanierung GmbH Besichtigungspauschal -174,60
27.06.24 45868814 Schindler Notstromakkus erneuert -827,54
03.12.24 15000879 Etech-Elektroinstall.GmbH. Dachfenster priifen -122,85
Summe Instandhaltung -2.160,19
SUMME INSTANDHALTUNG -2.160,19
779010 Bankspesen Riicklage -31,73
SUMME KONTOFUHRUNG -31,73
439000 Abrg. dir.weiterv.Kosten () 11,38
749000 UST vom Aufwand -241,06
SUMME UST v.AUFWAND -229,68
ZUGANG(+) / ABGANG(-) LFD. GESCHAPTSJAHR 6.211,05
RUCKLAGENSTAND per 1.1. 16.966,73
RUCKLAGENSTAND per 31. 12. 23.177,78

Ermittlung des Verkehrswertes

Wohnungseigentum an Wohnung Top Nr. 5 (82/1528 Anteile), Tiefgaragenabstellplatz Top Nr. 21 (8/1528 Anteile) und

KFZ-Freistellplatz Top Nr. 35 (4/1528 Anteile),

EZ 142, Grundbuch 45516 Neuhofen an der Krems,

4501 Neuhofen an der Krems, KremstalstraBe 26
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Auszug aus dem Energieausweis

- - - -
Energieausweis fiir Wohngebaude
-
OIB OSTERREICHISCHES OIB-Richtlinie 6
INSTITUT FUR BAUTECHNIK Al.llglb.: Marz 2015
BEZEICHNUNG Wohnbau Neuhofen - Kremstalstralle 26
Gebaude(-teil) Baujahr 2019
Nutzungsprofil Mehrfamilienhaus Letzte Veranderung
Strale Kremstalstralle 26 Katastralgemeinde Neuhofen an der Krems
PLZ/Ort 4501 Neuhofen an der Krems KG-Nr. 45516
Grundstiicksnr. 181/2 Seehohe 303 m
SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR
HWB Ret,sk PEB sk CO2 gk fGee
A++
HWB y.¢: Der bedarf ist jene Wa die in den R& EEB: Der darf umfasst | zum Hei: i den
bereitgestelit werden muss, um diese auf einer iv g ; darf, i alifalliger 2 age und i eines
ohne Berlicksichtigung alfalliger Ertrége aus Warmerlickgewinnung, zu halten. dafur igen Hilf i rfs. Der E icht jener
Energiemenge, die eingekauft werden muss (Lieferenergiebedarf).
WWWB: Der Wi ! rf istin it der Gebé i
als fla D foee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus dem
i und einem i [/ g 2007).
HEB: Beim darf werden ich zum Heiz- und Warmwasser-
warmebedarf die Verluste des geba i Y Ucksichtigt, dazu PEB: Der darf ist der i lich der Verluste
zahlen insbesondere die Verluste der W3 der Wa i in allen Der Prima rf weist einen (PEB em.) und
der Wa i und der W& sowie allfalliger Hifsenergie. einen nicht emeuerbaren (PEB n.em.) Antail auf.
HHSB: Der rf ist als fia D i C€02: Gesamte dem E i rf
Er icht in etwa dem i fids S einschileltlich jener fir Vorketten.
eines dsterreichischen Haushalts.
Alle Werte gelten unter der eines Sie geben den darf pro Q beheizter Brutto-Grundfléche an.
Dieser i icht den Vorgaben der OIB- inie 6 “Ei g und W& des & Instituts fiir B ik in L der
Richtlinie 2010/31/EU Uber die gieeffizienz von Gebauden und des E is-Vorlag: (EAVG). Der i fur die K fiir
Prima und i i ist 2004 - 2008 (Strom: 2009 - 2013), und es wurden Ubliche Allokationsregeln unterstellt.
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Energieausweis fiir Wohngebaude

- . ..
°| B ostenneicuiscues  O1B-Richtlinie 6
INSTITUT FUR BauTEcHnik — Ausgabe: Marz 2015

GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundfiache 1.589 m* charakteristische Lange 241m mittlerer U-Wert 0,30 Wim?K
Bezugsflache 1271 m? Heiztage 197d LEKy -Wert 20,5
Brutto-Volumen 4975 m* Heizgradtage 3599 Kd Art der Liftung Fensterluftung
Gebaude-Hullflache 2.063 m? Klimaregion N Bauweise schwer
Kompaktheit (A/V) 0,41 1/m Norm-AuRentemperatur -144°C Soll-Innentemperatur 20°C

ANFORDERUNGEN (Referenzklima)

Referenz-Heizwarmebedarf 35,9 kWh/m*a erfiillt HWB get rk 27,4 kWn/m*a
Heizwarmebedarf HWB gy 27,4 KWh/m’a
End-/Lieferenergiebedarf E/LEB gy 67,8 KWh/m*a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor 0,85 erfilit faee 0,71
Erneuerbarer Anteil mind. 5 % von der fGEE Anforderung erfiillt

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf 48.841 kWh/a HWB ges sk 30,7 kKWh/m?a
Heizwarmebedarf 48.841 kWhia HWB g« 30,7 kWh/m*a
Warmwasserwarmebedarf 20.304 kWh/a wwwa 12,8 kWh/m?a
Heizenergiebedarf 95.811 kWh/a HEB g« 60,3 kWh/m?a
Energieaufwandszahl Heizen €awzH 1,39
Haushaltsstrombedarf 26.105 kWh/a HHSB 16,4 kWh/m?a
Endenergiebedarf 112.830 kWh/a EEBgk 71,0 kWh/m*a
Primérenergiebedarf 145.401 kWh/a PEB gk 91,5 kWh/m?a
Primarenergiebedarf nicht erneuerbar 134.725 kWh/a PEB em. sk 84,8 kWh/m?a
Priméarenergiebedarf emeuerbar 10.676 kWh/a PEB ¢ sk 6,7 kWh/m*a
Kohlendioxidemissionen 27.352 kgla CO2g¢ 17.2 kg/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foee 0,71
Photovoltaik-Export 8.474 kWh/a PVExpen sk 53 kWh/m?a
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin arch-idee ZT GmbH
Ausstellungsdatum 14.03.2019 I;g:ggt::‘sztraﬁe =
Glultigkeitsdatum 13.03.2029

Unterschrift
Die Energiekennzahlen dieses Er dienen 1 dex | 1. Aufgrund der idealisierten Eingangsparameter konnen bei tatsachlicher Nutzung erhebliche
Abweichungen auftreten. Insbesondere Nul. Tunie i Lage konnen aus Grunden der Geomaetrie und der Lage hinsichtich ihrer Energiekennzahlen ven den
hier angegebenen abweichen
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Anzeige in Druckwerken und elektronischen Medien

HWBsk 31  fgee 0,71

Gebaudedaten - Neubau - Fertigstellung

Brutto-Grundflache BGF 1.589 m?

Konditioniertes Brutto-Volumen  4.975 m?

Gebaudehiiliflache A g 2.063 m?
Ermittlung der Eingabedaten

Geometrische Daten:
Bauphysikalische Daten:
Haustechnik Daten:

It. Einreichplan, 17.12.2018
It. Bauherr, 17.12.2018

Ergebnisse Standortklima (Neuhofen an der Krems)
Transmissionswarmeverluste Q ¢
Liuftungswarmeverluste Q
Solare Warmegewinne 1 x Q s
Innere Warmegewinne 1 x Q ;
Heizwarmebedarf Q,,

Ergebnisse Referenzklima
Transmissionswarmeverluste Q r
Luftungswarmeverluste Q
Solare Warmegewinne 1 x Q ¢
Innere Warmegewinne n x Q;

Heizwarmebedarf Q,,
Haustechniksystem
Raumheizung:  Flissiger oder gasformiger Brennstoff (Gas)
Warmwasser: Kombiniert mit Raumheizung
Liftung: Fensterliiftung
Photovoltaik - 20kWp; Monokristallines Silicium
System

Berechnungsgrundlagen

Verwendete Normen und Richtlinien:

It. Einreichplan, 17.12.2018, Plannr. 134/100-101

Luftwechselzahl: 0,4

schwere Bauweise

Der Energieausweis wurde mit folgenden ONORMen und Hilfsmitteln erstelit: GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at

Bauteile nach ON EN ISO 6946 / Fenster nach ON EN ISO 10077-1 / Erdberiihrte Bauteile vereinfacht nach ON B 8110-6 / Unkonditionierte
Gebdudeteile vereinfacht nach ON B 8110-6 / Warmebriicken pauschal nach ON B 8110-6 / Verschattung vereinfacht nach ON B 8110-6

ONB 8110-1 /ONB 8110-2 /ONB 8110-3 /ON B 8110-5 /ON B 8110-6 / ON H 5055 / ON H 5056 /ON EN ISO 13790 /ON EN ISO 13370 /
ONEN ISO 6946 / ON EN ISO 10077-1 / ON EN 12831 / OIB-Richtlinie 6 Ausgabe: Marz 2015

Ergebnisse bezogen auf Neuhofen an der Krems

Wohnungsanzahl 14
charakteristische Lange Ic 2,41 m
Kompaktheit Ag / Vg 0,41 m-

63.699
45.979
30.042
30.107
48.841

kWh/a
kWh/a
kWh/a
kWh/a
kWh/a

58.109
41.873
27.591
28.211
43.475

kWh/a
kWh/a
kWh/a
kWh/a
kWh/a
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