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office@reiter.cc - www.reiter.cc

10 E 51/25z - Bezirksgericht Traun

Bewertungsgutachten

Ermittlung des Verkehrswertes

Wohnungseigentum an Einheit 1 Top 31/1 (65/1108 Anteile)
Wohnungseigentum an Einheit 19 KFZ oo7/H31 (1/1108 Anteile)

EZ 168, Grundbuch 45322 Kremsdotf,
4053 Ansfelden, Nettingsdorfer Stralse 31

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

Bausparkasse Wistenrot Aktiengesellschaft
AlpenstraBe 70

5020 Salzburg

Verpflichtete Partei

Maik Siegfried Larisch
Nettingsdorfer StraBe 31/1
4053 Kremsdorf

vertreten durch

Raits Bleiziffer Rechtsanwalts GmbH
Franz-Josef-Stral3e 16

5020 Salzburg
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Allgemeines

Auftraggeber

Bezirksgericht Traun mit Beschluss vom 10. Dezember 2025

Gegenstand der Schétzung

Wohnungseigentum an Einheit 1 Top 31/1 (65/1108 Anteile)
Wohnungseigentum an Einheit 19 KFZ 0o7/H31 (1/1108 Anteile)

EZ 168, Grundbuch 45322 Kremsdorf,
4053 Ansfelden, Nettingsdorfer StralSe 31

Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes

Zweck

Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag
31. Marz 2026 (Tag der 2. Befundaufnahme)
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Grundlagen der Schatzung

- 1. Besichtigung der Liegenschaft am 5. Marz 2026

Anwesend:
« Vincent Reiter (Mitarbeiter SV)
« Ing. Mag. Martin Reiter als Sachverstéandiger

Die Liegenschaft war verschlossen. Eine Befundaufnahme war nicht méglich.
- 2. Besichtigung der Liegenschaft am 31. Marz 2026

Anwesend:
+ Maik Siegfried Larisch
« Schlosser
« Sasa Ozegovic (Gerichtsvollzieher)
« Ing. Mag. Martin Reiter als Sachverstéandiger

« Grundbuchsauszug vom 14. Janner 2026

- Dienstbarkeitsvertrag vom 19. September 2024

« Katasterplan

+ Flachenwidmungsplan

« Wohnungseigentumsvertrag vom 15. Méarz 2002

« Energieausweis vom 8. Juni 2010 (nicht mehr gtiltig)

+ Nutzwertgutachten vom 23. April 2014

+ Vereinbarung (Uber die Neufestsetzung der Nutzwerte) vom 30. Juni 2014
« Jahresabrechnung vom 2. Juni 2025

- Auskulnfte der Hausverwaltung LIVEG Liegenschaftsverwaltung GmbH, 4020 Linz,
Hauptplatz 14

- 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, Wirtschaftskammer Osterreich Fachverband der Im-
mobilien- und Vermobgenstreuhander

- 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.Dem Sachverstandigen liegt kein aktueller Energieausweis vor. Es wird davon ausge-
gangen, dass das bewertungsgegenstandliche Geb&ude der Norm und der Bauord-
nung zum Erbauungszeitpunkt entspricht. Es wird von der Annahme ausgegangen,
dass der pra- sumtive Kaufer auf die Vorlage des Energieausweises verzichtet. Mogli-
che Wertminde- rungen aufgrund einer schlechten (unterdurchschnittlichen) Energie-
kennziffer sind im ausgewiesenen Gutachtensergebnis nicht bertcksichtigt und muss-
ten bei Vorlage eines aktuellen Energieausweises gesondert in Abzug gebracht wer-
den.

16.Bei Grundstiicken, welche nicht im Grenzkataster verzeichnet sind, kénnten sich bei
einer Neuvermessung Abweichungen vom Grundbuchstand ergeben.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Sachverstandiger fur Immobilien
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Befund

Allgemeines

Bei der zu bewertenden Liegenschaft handelt es sich um eine Eigentumswohnung und ei-
nen KFZ-Freistellplatz.

Lage
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Quelle: doris.at

In Nettingsdorf, eine Ortschaft der Stadt Ansfelden, gelegen.

Entfernungen:
Ansfelden (Stadtamt) ca. 3km
Traun ca. 5km
Linz ca. 18 km
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Grundbuchsstand
REPUBLIK OSTERREICH G B
‘Mgm GRUNDBUCH
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 45322 Kremsdorf EINLAGEZAHL 168

BEZIRKSGERICHT Traun

RS R EE SRR S E R R RS R R R SRR E R R R SRR R R R R R R R R R R REEEEESEES]

*** Eingeschrédnkter Auszug ek ok
*kk B-Blatt eingeschrankt auf Eigentimernamen ek ok
*okex Name 1: Larisch dokex
* k% C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt *kw

hhkkhkhkxwhxhhhkhkrrrhrrbhbhbhbrrxrhrhrhhbhbhkhkrrrbhbhbhbkhbhkhkhorxdhhbhbhkhkbrrdrhbhbhkhbhrhhxrrhhbhbhbrrrhxrhhhbhbir

Letzte TZ 5080/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. ITI, 143/2012 am 07.05.2012

LR R R EERE SRR EEEEEEEEEEEEEEEEEELLEEENVEELEEEELEEEEERESEEEEEEEEREEEEREEEREEEEE]

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1350/2 G GST-Flache * 1569
Bauf. (10) 526
Gérten(10) 1043 Nettingsdorfer Strafie 31

Nettingsdorfer Strafle 33
Legende:
G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)
Garten(10): Garten (Garten)
RS SRR S S S SRS R R RS EEEEEEEEEEEEEEEES S Az IR R R RS S EEE R RS SRR EEEEEEREEEEEEEES]
1 a 5861/2001 Antrag 2001-10-17 Zuschreibung Teile 5 6 (Gst 1350/1) aus EZ
95 unter Einbeziehung in Gst 1350/2 (P 292/2001)
3 a 5861/2001 Bauplatz (auf) Gst 1350/2 gem Bescheid 2001-08-27, GZ.
605/2-210602 Be/Br
4 a 5861/2001 Antrag 2001-10-17 Zuschreibung Teil 7 (Gst 1350/3) aus EZ 188
unter Einbeziehung in Gst 1350/2 (P 292/2001)
5 a 1828/2002 Verwalterin der Liegenschaft AREV Immobilien Gesellschaft
m.b.H., 4910 Ried im Innkreis, HartwagnerstraBe 1
6 a 4919/2010 Grunddienstbarkeit der Kinderspielplatznutzung an Gst 1355/1
fir Gst 1350/2
hhkkhkhkkdkxhhhhhkhkdxdhhrdbhbhkhkdxrhrhdhhhkdkddkdxhkh B Heode gk ok ok ok ke ke ke ke e ek ke ke ke ke ke ke ke o ok ke ok ke ke ok R ke ok ok ok ke ke ke ok
24 ANTEIL: 65/1108
Maik Larisch
GEB: 1977-02-19 ADR: FreilingerstraBe 10, Neuhofen an der Krems 4501
c 4191/2014 Wohnungseigentum an Einheit 1 Top 31/1 gem Pkt 9
Nutzwertgutachten 2014-04-23
f 2650/2015 IM RANG 1051/2015 Kaufvertrag 2015-04-28 Eigentumsrecht
25 ANTEIL: 1/1108
Maik Larisch
GEB: 1977-02-19 ADR: Freilingerstrafle 10, Neuhofen an der Krems 4501
c 4191/2014 Wohnungseigentum an Einheit 19 KFZ 007/H31
f 2650/2015 IM RANG 1051/2015 Kaufvertrag 2015-04-28 Eigentumsrecht
hkhkkhkhkhkhkhhhkhkhkkhkhkhkrxhhrhhhkhkhrxhrhbhhkhkhbhhkhxkhkh C khkhkkkhhhkhkhkhkhkhkrhhhbhhkhkhhkhkhrhbhbhkhbkhkrhhxrrhhbhbhk
2 a 1828/2002 Vereinbarung iliber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG Abs 6 gem Punkt V. Wohnunseigentumsvertrag
2002-03-15
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3 a 1273/2005

11 auf Anteil B-LNR 24 25
a 2650/2015 Schuld- und Pfandurkunde 2015-04-30

c 4110/2025 Hypothekarklage (LG Linz, 31 Cg 68/25y)
28 auf Anteil B-LNR 24 25

a 3806/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (11 C 891/25f)
29 a 4951/2025

30 auf Anteil B-LNR 24 25
a 5080/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

khkkxkhxdhhhkhkhkxhhkkhhkhkhhxdhhkhkokxhhkhkx*x HINWEIS Fhkhkhkhkhkkxhhkhkoddrhrhhhkhkrrdhhkhkhdhxdxkhi

e de de s e v ok ok ke ke e e ok ke ke ke ke e ke ke o ke ke ke e e e o ok ok e ke e e e o o ok ok ke ke e s ok ok ke ke ke ke ke e e ok ok ke ke ke o ok ok o b ke ke ke e o ok ok ke ke e e e R o ok ok

DIENSTBARKEIT der Duldung der Erdgasleitung

OGV 101 Haid gem Pkt IT. und ITII. Dienstbarkeitsvertrag
2005-02-21 hins Gst 1350/2

fiir Oberdsterreichische Ferngas Aktiengesellschaft

PFANDRECHT EUR 65.500,—-
6 % 2, 5% VZ, NGS EUR 13.100,-- fiir
Bausparkasse Wistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)

DIENSTBARKEIT der Fernwdrmeleitungen samt Steuerkabeln
sowie Multiverbundrohre mit Lichtwellenleitern

hins Gst 1350/2 gem Pkt 2. Dienstbarkeitsvertrag
2024-09-19, Versdumungsurteil 2025-08-28 fiir

Gst 1073/4 KG 45324 Nettingsdorf

Hereinbringung von vollstr. EUR 66.265,56 Zinsen/Kosten 1lt.
Exekutionsbewilligung 2025-12-10 fiir Bausparkasse Wistenrot
Aktiengesellschaft (FN 319422p) (10 E 51/25z)

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Grundbuch

14.01.2026 11:17:34

Die Bewertung erfolgt auftragsgeman geldlastenfrei.
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Rechte und Lasten

C 2 a - Vereinbarung Uber die Aufteilung der Aufwendungen gem § 19 WEG Abs 6

Auszug aus dem Wohnungseigentumsvertrag:

1)

@

V. Betriebskosten, Riicklage
Die Miteigentiimer sind verpflichtet, ab dem Tag der Schlisseliibergabe die
auf ihren Miteigentumsanteil entfallenden Betriebskosten zu bezahlen. Das
sind insbesondere Stenern, Gebiihren und Abgaben, Versicherungspriimien, die
Kosten der Hausbetrenung, Miillabfulr, Kanalberitzung, Wasser- und Strom-
verbrauch, Rauchfangkehrer, Heizkosten und Kosten der Verwaltung, sowie
ein angemessener Beitrag zur Bildung einer Riicklage zur Instandhaltung (Re-
paraturfonds).
Hinsichtlich der Aufteilung der Betricbskosten wird folgendes vereinbart:

Soweit die Betricbskosten direkt vom jeweiligen Versorgungsunternchmen
vorgeschrieben werden (2B Stmm, Telefon, usw.), sind sie vom angmtnmer
direkt an dieses zu bezahlen, :

In Absnderung der Bestimmungen des § 19 desWohnnngmgcnnnnsge-
setzes werden dic Betriebskosten und sonstigen Aufwendungen nicht nach
Nutzwerten, sondern nach Nutzflichen (laut Nutzwertgutachten des Herm Fe-
lix Fruhstorfer vom 06.06.2001) verrechnet,

Fir folgende Betriebskostenarten wird ein von der vorgenannten Nutz-
flachenaufteilung abweichender Verteilungsschliissel vercinbart:
Schneerfiumung: Grundséitzlich werden dic allgemeinen Teile der

| Liegenschaft von Eis und Schmee freigehalten und die
Kosten dafiir nach der Nutzfliiche verrechnet. Fiir die
Freihaltung von Eis und Schnee bei den zugeordnetcn

PKWAbstellplltzcnxstduJewuhge Exgenﬁ!mer

. : selbst verantwartlich.
Heizkosten, Warmwas-
| foereitung/ :
" Ricklage: - Die Wammwasseraufbereitang erfolgt Gber die Gas-

Zentralheizung (zentnle Wmmwuscrvu'sorgung)
'IndehWohnungsanhenmnnndssyomch@l}sen
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" zur Erfassung des Verbrauches vorhanden. Die Auf- .
teilung dieser Kosten erfolgt nach dem tatséchlichen
Verbrauch. Die Abrechnung der Heizkosten erfolgt
: nach der Nutzfliche,
Riicklage: Der Beitrag zur Instandhaltungsriicklage wird mit
ATS 5,-/m* (= € 0,36/m?) Nutzfliche nach dem
Nutzwertgutachten pro Monat auf vorerst unbe-
stimmte Zeit eingehoben.

Die Miteigentiimer nehmen zur Kenntnis, dass eine Feuer-, Sturm-, Lemmgs-
wasser- und Hafipflichtversicherung fiir das gesamte Gebindc abgeschlossen wur-
de. Die Miteigenttamer verpflichten sich, die Reparatur bzw. Emeuerung von Ver-
glasungen der Fenster, welche im Bereich ihrer Wohnungseigentumseinheiten sind,
auf eigene Kosten vorzunehmen. Die Reparatur bzw. Emeuerung von Verglasungen
der Fenster, welchcsxchmnngmemenTeﬂdesHmmbeﬁndm,werdcnmdu
gemeinsamen Riicklage bezahlt.

Die allfiillige Nichtbentitzung gemeinschaftlicher Emnchnmgm. die den Mit-
cigentiimern dienen, entbinden die Miteigentiimer micht von der Pflicht, die an-
teiligen Anfwendungen 2u tragen,

_Die Miteigentimer verpflichten sich, monatlich ein Betriebskostenaconto an den
Verwalter zu entrichten, Bezilglich der Bildung, Verwaltung und Abrechnung ist
§ 17 des Wohnungseigentumsgesetzes und § 21 (3) MRG analog anzuwenden.

Diege Vereinbarung der abweichenden Betriebskostenregelung ist im Grundbuch
gemiB § 19 Abs. 6 WEG ersichtlich zu machen, '

Die Miteigenttmer unterliegen hinsichflich der Aufwendungen und Ertriige den
§§ 19 und 20 WEG, sowie subsidifr den Bestimmungen der §§ 825 ff ABGB. Dar-
aus folgt, dass alle fiir Investitionen, - Betriebskosten und dffentliche Abgaben, so-
wutmvonduMnmgmnmgmmschnﬁbmnthuﬁngsegebmodudwser
[ vorgeschrieben werden, nach den gesetzlichen Bestimmungen hatten.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Auszug aus dem Dienstbarkeitsvertrag vom 19. September 2024:

2.
Die Liegenschaftseigentiimer riumen fiir sich und ihre Rechtsnachfolger gemil diesem Vertrag entspre-
chend dem beiliegenden Lageplan in dem die Fernwirmerohrleitungen samt Steuerkabeln und die Mul-
tiverbundrohte mit Lichtwellenleitern dargelegt sind, der Bioenergie, mit Wirkung fiir diese und deren
Rechtsnachfolger, im Eigentum des Grundstiickes 1073/4 KG 45324 Nettingsdorf, auf immerwihrende

Zeiten zumindest jedoch auf Bestand der Fernwirmeleitung das Recht ein,

a) zwei Fernwirmerohrleitungen samt Steuerkabeln und Multiverbundrohre mit Lichtwellenleitern
zu vetlegen und

b) durch das Leitungsnetz Energie zu leiten und die Grundstiicke, auf welchen die Leitungen verlegt
sind, zur Vornahme von Instandhaltungs-, Frneuerungs- und Reparaturarbeiten mit Fahrzeugen

aller Art samt erforderlicher Materialen zu befahren und zu betreten.
Der Servitutsbereich ist laut beiliegendem Lageplan gelb martkiert eingezeichnet.

Die etfordetlichen Aufgrabungen sind mit groBtméoglicher Schonung der Substanz durchzufiihren, und
die aufgegrabenen Flichen sind unverziiglich wiederherzustellen. Die Wiederherstellung der beanspruch

ten Fliche erfolgt entsprechend dem vor den Bauarbeiten vorherrschenden Bestands.

Zur grundbiicherlichen Sicherstellung dieser Berechtigung bestellen die Liegenschaftseigentimer an dem
Grundstiick 1350/2, einkommend in der l,iegcnschaft EZ 168 KG 45322 Kremsdorf die Grunddienst
barkeit der Gestattung von Fernwirmeleitungen samt Steuerkabeln und Multiverbundrohren mit Licht-

wellenleitern im Sinne dieses Vertragspunktes zugunsten des Grundstickes 1073/4 KG 45324

Nettingsdotf und nimmt dic Bioenergie, als Eigentimerin des Grundstiickes 1073/4 KG 45324

Nettingsdorf, die Einriumung dieses grundbticherlich sicherzustellenden Rechtes vertragsgemil an.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Sachverstandiger fur Immobilien 1 5/38

Bestandsverhaltnisse
Die Eigentumswohnung und der Stellplatz wird vom Eigentimer genutzt.

Es wurden vom Eigentimer keine Bestandsverhaltnisse bekannt gegeben.

Grundstiicksbeschreibung
MaBe und Form, Topographie

Quelle: doris.at

unregelméaBige Grundstucksausformung, anndhernd eben

Das Grundstick liegt in der Nahe der Papierfabrik Nettingsdorf. Daher ist mit entspre-
chenden Immissionen zu rechnen.
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Sachverstandiger fur Immobilien 16/38

Flachenwidmung

Quelle: doris.at

Bauland - Wohngebiet

Die Liegenschaft liegt in einem Bereich von gravitativen Massenbewegungen (Typ A - Set-
zungsempf. Untergrund / Langsame Senkung (SU)).
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Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan wurde nicht erhoben, da das Gebaude bereits fertig errichtet und eine
Veréanderung aufgrund des vorliegenden Wohnungseigentums unwahrscheinlich ist.
Verkehrsverhéltnisse

VerkehrsméaBig durch die asphaltierte StraBe aufgeschlossen.

Ver- und Entsorgung

ortstiblich vorhanden
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Altlastenatlas

Mit Abfrage vom 9. April 2026 im Geographischen Informationssystem Altlasten (GIS Alt-
lasten) scheint das Grundstick nicht auf. Weiterfuhrende Untersuchungen wurden vom
Sachversténdigen nicht angestellt.

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

B4 UMWELT = Lind-und Forstwtachat
- BUN| Altlastenportal ol

)

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemés § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verbdffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gem&B Altlastensanierungsgesetz zu verdffentlichen sind.
Im Zentrum des dargesteliten Kartenausschnittes befindet sich das gemas aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Kremsdorf 1350/2 (Grundstick)"

Verwendete Grundlagendaten: ® bmik.gv.at, ® BEV 2002, ZI. 6843/2002 - Datenquelle: basemap.at

Donnerstag, 9. April 2026 © O twirkende, SRTM | Karter © OpenTopoMap (CC-BY-SA) Seite: 1/1
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Sachverstandiger fur Immobilien 1 9/38

Fotos

AuBenansicht

AuBenansicht

Zimmer
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Bad

Wohnzimmer

Klche
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Keller

KFZ-Freistellplatz

Ermittlung des Verkehrswertes

Wohnungseigentum an Einheit 1 Top 31/1 (65/1108 Anteile)
Wohnungseigentum an Einheit 19 KFZ 007/H31 (1/1108 Anteile)
EZ 168, Grundbuch 45322 Kremsdorf,

4053 Ansfelden, Nettingsdorfer StraBe 31



\’ Ing. Mag.
\’ y Martin Reiter

Baulichkeiten

Baujahr:

Geschoss:
Baufortschritt:
Bauausfihrung:
Fenster:

Taren:

FuBbdden:

Heizung, Warmwasser:
WC-Badausstattung:

Abwasserbeseitigung:

Bau- und Erhaltungszustand:

Nutzung:
Parkplatz:
Energieausweis:

Sonstiges:

22

ca. 1951 (It. Benutzungsbewilligung)
2000 Sanierung (It. Energieausweis)

Erdgeschoss
100 %

sozialer Wohnbau

Kunststoff, tlw. Sonnenschutz

Turstocke aus Holz, Turblatter aus Holz

Fliesen, Laminatboden
Fernwarme, Heizkdorper
verfliest

Kanal

brauchbar

Eigennutzung

vorhanden

vorhanden (nicht mehr gtiltig)

kleinere Sanierungsarbeiten i

m Inneren notwendig
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Raumaufteilung
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Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 23. April 2014:

Laufende L . Flache Fak bewertete Nutzwert
Nummer age Bezelchnung inmz |2 el Flache gesamt
Einheit 1 EG |Vorraum 6,51
Top 311 Kuche 14,02

Bad/ WC 4,03

Zimmer 17,19

Zimmer 20,03

Abstellraum 0,54

Nutzflache: 62,32 | 0,990 61,697

Zubehor:

KG | Kellerabteil Nr. 11,68 | 0,300 3,500

65,197 6565 / 1‘108|
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Betriebskosten

Auszug aus der Jahresabrechnung 2024 vom 2. Juni 2025:

Sehr geehrter Herr Larisch!
Nachfolgend Ihre Betriebskostenabrechnung fiir das vergangene Kalenderjahr:
Folgende Verrechnungskreise werden abgerechnet:
Betriebskosten
Heizkosten
Warmwasser
Weiters liegt die Abrechnung fir folgende Bewirtschaftungskosten bei:
Reparaturfond

Verrechnungskreis Betrag (netto) e EUR
1. Abrechnung von Betriebskosten
Geratebeistellung ) 809,93

Summe 809,93
Die Kostenaufteilung erfolgt nach folgendem Schliissel: Betriebskosten
Ihr Anteil 48,05 von 809,93 das entspricht 5,9326 % 48,05
Mdallabfuhr 3.470,79
Wasser/Kanal 5.801,36
Hausverwaltung 4.695,84
AuRenanlagenpflege 1.140,00
Schneeraumung 1.880,90
Strom allgemein 2.851,30
Grundsteuer 1.134,60
Reinigungsfirma 5.438,68
Versicherungen 3.015,25

Summe 29.428,72
Die Kostenaufteilung erfolgt nach folgendem Schliissel: Nutzflache
Ihr Anteil 62,32 m? von 1.050,54 m? das entspricht 5,9322 % 1.745,77

Ermittlung des Verkehrswertes
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abziiglich Akontovorschreibung (netto) 1.787,88-
Saldo 5,94
zuzigl. 10,00 % Umsatzsteuer 0,59
Betriebskosten Nachzahlung Brutto 6,53
2. Abrechnung von Heizkosten
Fernwarme 5.531,23
Heizung sonstiges 556,98

Summe 6.088,21
Die Kostenaufteilung erfolgt nach folgendem Schliissel: Heizkosten
lhr Anteil 175,07 von 6.088,21 das entspricht 2,8756 % 175,07
abzuiglich Akontovorschreibung (netto) 190,56-
Saldo ' ' ' ' 15,49-
zuziigl. 20,00 % Umsatzsteuer 3,10-
Heizkosten Guthaben Brutto 18,59-
3. Abrechnung von Warmwasser
Warmwasser It. Abrechnung 4.058,81

Summe 4.058,81
Die Kostenaufteilung erfolgt nach folgendem Schliissel: Warmwasser
lhr Anteil 92,54 von 4.058,81 das entspricht 2,2800 % 92,54
abzuiglich Akontovorschreibung (netto) 123,60-
o .3.1.’.06._
zuzigl. 10,00 % Umsatzsteuer 3,11-
Warmwasser Guthaben Brutto 34,17-

4. Summe Abrechnung von Reparaturfonds

Aufwand USt Belastung
USt. vom Riicklagenaufwand laut Abrechnung (214,35) 21,60 0,00
Gesamtergebnis Guthaben Brutto | EUR 46,23-I
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Wohnungseigentum an Einheit 1 Top 31/1 (65/1108 Anteile)
Wohnungseigentum an Einheit 19 KFZ 007/H31 (1/1108 Anteile)
EZ 168, Grundbuch 45322 Kremsdorf,

4053 Ansfelden, Nettingsdorfer StraBe 31



g

Ing. Mag.
Martin Reiter

26

Abrechnung Reparaturfond vom 01.01.2024 bis 31.12.2024

flr die Abrechnungseinheit:

Nettingsdorferstrae 31-33, 4053 Haid bei Ansfelden / 31/1

Ubersicht:
Saldovortrag zum 01.01.2024 16.304,70
Ausgaben vom 01.01.2024 bis 31.12.2024 3.973,97-
Einnahmen vom 01.01.2024 bis 31.12.2024 13.363,68
Saldo zum 31.12.2024 25.694,41
Detail:
Ausgaben:
Bankspesen
31.03.2024 Bankspesen p.31.03.24 27,62
30.06.2024 Bankspesen p.30.06.24 32,94
30.09.2024 Bankspesen p.30.09.24 10,65-
31.12.2024 Bankspesenp.31.1224 14,36-
Summe: 35,55
Entnahme Ricklage
06.02.2024 Bichler Installation&Sanitar HZ-Anl.kontr.+nachgef. 531,00
28.03.2024 Fodinger Heizung Isolierung KW-Ltg. 863,30
04.06.2024 Thomas Hahn Diverse Reparaturarbeiten 300,00
04.07.2024 Bani Installationen Rohrbruch beh. Strangentliiftung 1.500,00
10.07.2024 Scheschy GmbH Doppelzylinder Garten 412,00
Summe: 3.606,30
Versicherungsfélle
14.02.2024 OO Versicherung Geld zu Rg. Dach & Wand 684,00-
15.02.2024 Dach + Wand GmbH Fassade rep. 684,00
12.07.2024 OO Versicherung Geld zu Rg. Compakt Bau Kamber 2.804,60-
GmbH
12.07.2024 OO Versicherung Stromentschadigung 28,51-
14.08.2024 Compakt Bau Kamber Rohrbruch - Folgeschadenbeh. 2.804,60
GmbH
Summe: 28,51-
* Ausgaben netto gesamt: 3.613,34
+ 10%Umsatzsteuer 360,63
Summe Aufwand: 3.973,97
Einnahmen:
Einnahmen RF 13.363,68
Summe Einnahmen: 13.363,68

Die Kostenaufteilung erfolgt nach folgendem Schliissel: Nutzflache
Ihr Anteil 62,32 von 1.050,54 das entspricht 5,9322 %
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Rickstande

Auskunft der Hausverwaltung:

Der aktuelle Ruckstand per 30.04.2026 betragt 3.927,68€.

Darlehen

Auskunft der Hausverwaltung:

Es bestehen unsererseits keine offenen Darlehen auf der Liegenschaft

Beschliisse Hausversammlung

Laut Auskunft der Hausverwaltung vom 29. April 2026 gibt es keine bewertungsrelevanten
Beschllsse der Eigentimergemeinschaft.

Rucklagen

Laut Auskunft der Hausverwaltung vom 28. April 2026 betragt der aktuelle Rucklagenstand
€ 19.000,--.

Einheitswert, Grundsteuermessbetrag

Auszige aus dem letztgultigen Einheitswertbescheid:

Larisch Maik Siegfried, geb. 19. Februar 1977
Anteil: 66/1108 in Hohe von 6.921,66 Euro

Der festgesetzte Grundsteuermessbetrag betragt 226,92 Euro.

Der Grundsteuermessbetrag bezieht sich auf die Gesamtliegenschaft.
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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 und der KFZ-Freistellplatz werden im Ver-
gleichswertverfahren ermittelt.

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséchlich 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
geanderte Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu-
oder Abschlage zu bericksichtigen.

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, Bauméngel, Bauschaden) und wirtschaftliche (zeitgema-
Ben Bedirfnissen nicht entsprechender, unwirtschaftlicher Aufbau wie z.B. Grundrissge-
staltung, Geschosshéhe) Wertminderung gekurzt.

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fur 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.
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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?
gf’?f:onhard 0 81/34 6%%3256 909| € 237.000,00 € 260,73
ol 81107 soooo | 1252 €360.00000(  €287,54
45322 Kremsdorf 1265/2 251(3)(?/‘; 4 1.279 € 420.000,00 € 328,38
g?.SE:onhard I gm gg 17224?/24 1.269 € 300.000,00 € 236,41
45322 Kremsdorf 216/2 2221072;;5 1.519 € 350.000,00 € 230,41
g?5l_2:onhard I 81/34 ] 525/23 909| €222.000,00| € 244,22
Durchschnitt € 264,62

Anmerkung zu den Vergleichspreisen:

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

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

Aufgrund der vorhandenen Vergleichspreise und Anpassung an die Lage, Dichte der Ver-
bauung, Zeit udgl. wird der Basiswert pro m2 mit € 250,-- festgesetzt.

m?2 £/m? € gesamt
Grundstiicksflache 1.569| € 250,00| € 392.250,00
Bodenwert 1.569 € 392.250,00
Einheit 1 Top 31/1 (65/1108 Anteile) € 23.011,06
Einheit 19 KFZ 007/H31 (1/1108 Anteile) € 354,02

Ertragswert

Langfristige Miete:
Immobilienpreisspiegel 2026, Linz (Land):

Mietwohnungen - gute Wohnlage, brauchbarer Zustand bis 50 m2: € 8,65 pro m?
Mietwohnungen - gute Wohnlage, brauchbarer Zustand ab 50 m2: € 7,84 pro m?

Mietwohnungen - normale Wohnlage, brauchbarer Zustand bis 50 m2: € 8,11 pro m?
Mietwohnungen - normale Wohnlage, brauchbarer Zustand ab 50 m2: € 7,41 pro m2

Es ist von einem Basismietwert von € 7,50 pro m? netto (Wohnnutzflache) aufgrund der
Lage des Gebé&udes, der GréBe und der vorhandenen Raumaufteilung auszugehen.
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Zinssatz:

Laut den vorliegenden Empfehlungen (insbesondere Hauptverband der Aligemein beeide-
ten und gerichtlich zertifizierten Sachverstéandigen) wird ein Zinssatz von 2,5 % bis 4,5 %
flr derartige Liegenschaften in guter Lage empfohlen.

Aufgrund obiger Ausfihrungen und der derzeitigen Lage am Immobilienmarkt wird der
Zinssatz mit 3 % festgesetzt. Dies entspricht den Gegebenheiten des Immobilienmarktes.

Das Risiko bezuglich der Veranderung der Raumaufteilung und der moglichen damit ver-
bundenen Kosten ist im Zinssatz berlcksichtigt.

Restnutzungsdauer Geb&ude:

Die Restnutzungsdauer wird aufgrund des Gesamtzustandes und des Alters des Gebéau-
des mit 25 Jahren angesetzt. Es wird bei einem Geb&udealter von von Uber 70 Jahren
von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegangen. Das fiktive Alter wird mit 55
Jahren festgesetzt.

Instandhaltungskosten:

Die Instandhaltungskosten werden unter Berlcksichtigung des Alters der Wohnhausanla-
ge mit ortsiiblichen 20 % des Rohertrages angesetzt.
Mietausfall:

Das Mietausfallwagnis wird mit ortstiblichen 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, Bauméngel:

Derzeit sind derzeit keine gr6Beren Sanierungskosten zu erwarten.

Ermittlung des Verkehrswertes
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ERTRAGSWERT

Bodenwert:

€ 23.011,06

Wert der baulichen Anlagen:

Wohnung

62,32 m?2

€ 7,50 € 5.608,80

Jahresrohertrag

€ 5.608,80

abzuglich:

Verwaltungskosten

1,00 %

€ 56,09

Betriebskosten

1,00 %

€ 56,09

Instandhaltungskosten in Prozent des
Rohertrages

20,00 %

€ 1.121,76

Mietausfallwagnis

5,00 %

€ 280,44

Liegenschaftsreinertrag

€ 1.514,38 € 4.094,42

abzuglich:

Verzinsung des Bodenwertes

€ 690,33

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

€ 3.404,09

Zinssatz

3,00 %

103,00 %

Restnutzungsdauer in Jahren

25

Vervielfaltiger

17,4131

Ertragswert der baulichen Anlagen

€ 59.275,76

abziglich:

Wertminderung wegen Baumangel oder
Bauschéaden (Sanierung)

€ 0,00

Abschlag / Zuschlag wegen sonstiger
wertbeeinflussender Umstande

€ 0,00

€ 0,00

Ertragswert der Gebaude

€ 59.275,76

Bodenwert

€ 23.011,06

Ertragswert der Liegenschaft

€ 82.286,82
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Verkehrswert Wohnung

Es ist keine Marktanpassung vorzunehmen.

Begrundung:

+ Nachfrage

33

Verkehrswert €
Ertragswert € 82.286,82
Marktanpassung 0,00 % € 0,00
Verkehrswert € 82.286,82
Verkehrswert gerundet € 82.000,00

Verkehrswert KFZ-Freistellplatz

KFZ-Freistellplatze werden im ndheren Umkreis um € 2.000,-- bis € 10.000,-- gehandelt.

Aufgrund der notwendigen Anpassungen und von Vergleichen im weiteren Umkreis wird
der Verkehrswert des KFZ-Freistellplatzes pauschal mit € 5.000,-- angesetzt.
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Dienstbarkeit TZ 4951/2025

Diese Dienstbarkeit liegt im Rang im Grundbuch hinter den Geldlasten und ist somit ge-
sondert zu bewerten.

Dieses Leitungsrecht vermindert den Bodenwert um 3 % des Gesamtwertes aufgrund der
mit diesem Recht verbundenen Einschrankungen.

Einheit 1 - Wohnunqg:

anteiliger Bodenwert € 23.011,06

Wert Dienstbarkeit 3,00 % € 690,33

Einheit 19 - KFZ-Freistellplatz:

anteiliger Bodenwert € 354,02

Wert Dienstbarkeit 3,00 % € 10,62
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Verkehrswerte - geldlastenfrei, bestandsfrei
Wohnungseigentum an Einheit 1 Top 31/1 (65/1108 Anteile)
ohne Beriicksichtigung der Dienstbarkeit C-29 a (TZ 4951/2025) £ 82.000.00
EZ 168, Grundbuch 45322 Kremsdorf, ) ’
4053 Ansfelden, Nettingsdorfer Stra3e 31
- Dienstbarkeit C-29 a (TZ 4951/2025) -€ 690,33
Verkehrswert unter Beriicksichtigung der Dienstbarkeit € 81.309,67
Wohnungseigentum an Einheit 19 KFZ 007/H31 (1/1108 Anteile)
ohne Beriicksichtigung der Dienstbarkeit C-29 a (TZ 4951/2025) € 5.000.00
EZ 168, Grundbuch 45322 Kremsdorf, e
4053 Ansfelden, Nettingsdorfer StraB3e 31
- Dienstbarkeit C-29 a (TZ 4951/2025) -€ 10,62
Verkehrswert unter Beriicksichtigung der Dienstbarkeit € 4.989,38

Auf die offenen Forderungen der Hausverwaltung von € 3.927,68 mit Stand vom 30.
April 2026 wird hingewiesen. Diese sind in den Verkehrswerten nicht bertcksichtigt.

Luftenberg, am 7. Mai 2026
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Anhang

Wohnungsplan

(aus dem Nutzwertgutachten vom 23. April 2024, stimmt teilweise mit dem Naturstand
nicht Uberein, nicht maBstabsgetreu)
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Auszug aus dem Energieausweis (hicht mehr giiltig)
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