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I. ALLGEMEINES:

1. AUFTRAG:

Beschluss des Bezirksgerichtes Steyr zur Durchfiihrung der Schéitzung der
Liegenschaftsanteile in EZ 1960 KG 45102 Enns vom 16.04.2026 verbunden
mit Wohnungseigentum an Wohnung Top W 24 OG 1, KFZ Stellplatz Top
P14, P15, P16 zwecks Verkehrswertermittlung der Liegenschaftsanteile im
Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG idgF.) und Erstattung des
Sachverstindigengutachtens in elektronischer Form.

2. ZWECK:

Bewertung (Verkehrswertermittlung im Sinne des LBG) der
Liegenschaftsanteile in EZ 1960 KG 45102 Enns zur Ermittlung des
Verkehrswertes der 0.a. Liegenschaftsanteile im Sinne des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG idgF.) in der Exekutionssache 11 E
669/26f beim Bezirksgericht Steyr gegen Anita Pinal Inci, wohnhaft in 4020
Linz, Derfflingerstr. 8/14.

3. BEWERTUNGSSTICHTAG:

30.04.2026, als Tag der Besichtigung der Wohnung und der Stellplétze.

4. GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN DER BEWERTUNG:

Befundaufnahme vor Ort am 30.04.2026 in Anwesenheit von:

Frau Anita Pinal Inci, verpflichtete Partei
dem ausfithrenden Sachverstdndigen

Grundbuchsauszug vom 21.04.2026

Auskiinfte des Stadtamtes Enns (Bauabteilung, Hr.Mag. Biirtlmaier) vom
12.05.2026

DKM-Lageplan der Liegenschaft

Grundrisspldne aus den Bauakten und aus dem Nutzwertgutachten
Nutzwertgutachten des BM DI (FH) Helmut Brandstdtter (St.Valentin)
vom 25.03.2022

Auskiinfte der Hausverwaltung Reikersdorfer aus Amstetten
Energieausweis vom 23.11.2021, BRANDSTATTER BAU- UND
PROJEKTMANAGEMENT, GmbH

Immobilienpreisspiegel der WKO aus 2026 fiir OO.

Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Steyr

LBG-Kommentar von Stabentheiner, Manz Verlag, 2.Auflage, Wien 2005
Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7.Auflage, Wien 2017

Bodenproben und Wasserproben wurden nicht verlangt

Alle Werte in Euro inkl. Ust.

Einrichtung/Inventar wird nicht bewertet

Weitere Unterlagen wurden dem Sachverstindigen auf Befragung nicht
zur Verfiigung gestellt.
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S. BEILAGEN:

Grundbuchsauszug (Beilage 1)
DKM-Lageplan (Beilage 2)
Grundrisspldne (Beilage 3)
Fotos (Beilage 4)



I1I. BEFUND:

1. GUTSBESTAND:

Die Liegenschaft EZ 1960 Grundbuch 45102 Enns in 4470 Enns, umfasst das
Grundstiick 1242/31 mit der darauf errichteten (vielschichtigen)
Wohnungseigentumsanlage mit der Anschrift Steyrer Strale 16. Die
Gesamtfliche des Grundstiickes laut Grundbuch ist ausgewiesen mit
6.231m?>.

Gegenstdandlich ist das Wohnungseigentum an der Wohnung Top W 24 im
1.0G des siidlichen Bauteiles sowie an den KFZ Stellpldtzen im Freien Top
P14, Top P15 und Top P16, BLNR 82,83,84,85 insgesamt 268/3066
Wohnungseigentums-Anteile.

Es wird auf die Beilage 1 (Grundbuchauszug) verwiesen.

2. DINGLICHE RECHTE UND EINTRAGUNGEN IM A 2-BLATT :

Im A 2-Blatt des Grundbuches der EZ 1960 befinden sich folgende
Eintragungen:

1a624/2011 798/2011 RECHT des Gehens und Fahrens iber Gst 1258/36 1258/23
fur Gst 1242/31

3 a7135/2016 Zuschreibung Gst 1242/32 aus EZ 2171 gem § 15 LTG (GZ
2224/2016/45)

5 a 1758/2017 Bauplatz (auf) Gst 1242/31

(Bescheid 2016-11-11, Bpl-2016-37)

6 a 4277/2022 Verwalter der Liegenschaft gem § 19 WEG 2002:

Reikersdorfer Hausverwaltung GmbH, FN 138369i, 3300 Amstetten,
Bahnhofstralle 2

Es wird auf die Beilage 1 (Grundbuchauszug) verwiesen.



3. EIGENTUMER :

Im B-Blatt der EZ 1960 befinden sich zu den gegenstidndlichen Einheiten

folgende Eintragungen zum Eigentumsrecht:

82 ANTEIL: 247/3066

Anita Pinal INCI

GEB: 1982-10-06 ADR: DerfflingerstralRe 8/EG14, Linz 4020

a 2396/2022 4277/2022 Wohnungseigentum an Wohnung Top W 24 OG 1
b 4277/2022 IM RANG 3007/2022 Kaufvertrag 2022-05-25 Eigentumsrecht

83 ANTEIL: 7/3066

Anita Pinal INCI

GEB: 1982-10-06 ADR: DerfflingerstralRe 8/EG14, Linz 4020

a 2396/2022 4277/2022 Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz Top P14 EG
b 4277/2022 IM RANG 3007/2022 Kaufvertrag 2022-05-25 Eigentumsrecht

84 ANTEIL: 7/3066

Anita Pinal INCI

GEB: 1982-10-06 ADR: DerfflingerstraRe 8/EG14, Linz 4020

a2396/2022 4277/2022 Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz Top P15 EG
b 4277/2022 IM RANG 3007/2022 Kaufvertrag 2022-05-25 Eigentumsrecht

85 ANTEIL: 7/3066

Anita Pinal INCI

GEB: 1982-10-06 ADR: DerfflingerstraRe 8/EG14, Linz 4020

a 2396/2022 4277/2022 Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz Top P16 EG
b 4277/2022 IM RANG 3007/2022 Kaufvertrag 2022-05-25 Eigentumsrecht

Es wird auf die Beilage 1 (Grundbuchauszug) verwiesen.

4. DINGLICHE LASTEN :

Im C-Blatt der EZ 1960 befinden sich zu den o.a. Anteilen
Belastungen:

1a83/1972

DIENSTBARKEIT der Duldung einer Transformatorenstation auf
Gst 1242/31 fur Linzer Elektrizitats- und StraRenbahn
Aktiengesellschaft

b 2617/1983 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en)
aus EZ 1607

folgende

Anmerkung: laut den Unterlagen ist der Eigentliimer des Objekts SL 48 Hauptbetroffener von dieser Dienstbarkeit

2 2958/1993

DIENSTBARKEIT der Duldung eines Abwasserkanals und der
Einleitung der Abwasser gem P 11 u lll

Dienstbarkeitsvertrag 1993-05-17 fur Gst 1303/23 (EZ 1107)
und Gst 1303/24 (EZ 1504)

7 a4277/2022 Vereinbarung tber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 (gem Pkt 2. Vereinbarung Aufteilung der
Aufwendung 2022-07-15)

11 auf Anteil B-LNR 82 bis 85

a4278/2022 Pfandurkunde 2022-05-25

PFANDRECHT Ho6chstbetrag EUR 210.000,--

flur Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich Aktiengesellschaft
(FN 247579m)

€ 6505/2025 Klage (3 Cg 71/25d)

d 1303/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens

siehe CLNR 15 (11 E 669/26f)



15 auf Anteil B-LNR 82 bis 85

a 1303/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 204.198,58

samt Zinsen u. Kosten It. Beschluss 2026-03-18
Antragskosten EUR 757,-- fur

Raiffeisenlandesbank Oberosterreich Aktiengesellschaft,
FN 247579m (11 E 669/26f)

IM RANG CLNR 11a

HINWEIS: Die Bewertung in diesem Gutachten unterstellt die
Geldlastenfreiheit. Die einverleibten Dienstbarkeiten in CLNR 1la und 2a
miissen vom Ersteher in seine weitere Duldungspflicht iibernommen werden.

Zu CLNR 7a: . Aufteilung der Aufwendungen gem. § 32 WEG“ wurde
folgendes zwischen den Wohnungseigentimern vereinbart:

Die Aufwendungen der gesamten Liegenschaft werden, sofern nicht in den
nachfolgenden Punkten eine Sonderregelung enthalten ist, ebenso wie die
Beitrige zur Riicklage von den Wohnungseigentiimern nach dem Verhéltnis
ithrer Miteigentumsanteile entsprechend § 32 Abs 1 WEG getragen.

Die Vertragsparteien vereinbaren gemd § 32 Abs 3 WEG einen
Aufteilungsschliissel sowie Abrechnungseinheiten fiir die Verrechnung der
sich aus der Verwaltung der Liegenschaft EZ 1960 KG 45102 Enns
ergebenden Aufwendungen (Bewirtschaftungskosten sowie Kosten fiir
Erhaltungs- und  Verbesserungsarbeiten, Beitriage zur  Riicklage)
entsprechend den unten angefiihrten Absdtzen.

Hinsichtlich der Betriebskosten und Offentlichen Abgaben vereinbaren die
Vertragsparteien hiermit fiir sich und ihre Rechtsnachfolger im Eigentum der
jeweiligen Wohnungseigentumsobjekte nachstehende Aufteilung:

a) die Heizungskosten sowie die Kosten der Warmwasseraufbereitung
werden fir jeden Wohnungseigentiimer gesondert mittels der diesbeziiglich
installierten Z&hler ermittelt und von der Hausverwaltung unter Beiziehung
eines beauftragten Abrechnungsunternehmens abgerechnet; dies gilt auch fiir
die Wartungskosten; Anmerkung: Top W 24 hat eine eigene Gastherme wird
aber iiber die Hausverwaltung verrechnet.

b) die Grundsteuer, die Kosten der Liegenschaftsversicherung
(Elementarversicherung insbesondere gegen Brandschédden,
Leitungswasserschidden, Sturmschidden sowie Gebdudehaftpflicht udgl.), die
Kosten der Hausverwaltung, die Stromkosten fiir die Allgemeinfldchen (z.B.
Gang- und Stiegenhauslicht), die Kosten des Winterdienstes auf den in
gemeinschaftlicher/allgemeiner Nutzung stehenden Zufahrt- und
Zugangsfliachen und die Kosten der Pflege von allenfalls vorhandenen, in
gemeinschaftlicher/allgemeiner Nutzung stehenden Griinflichen sowie die
Kosten der Gang- und Stiegenhausreinigung und die Miill- und
Abfallgebiihren werden 1im Verhédltnis der obenstehenden Nutzwerte
zwischen den Wohnungseigentiimern aufgeteilt; zur Klarstellung wird
festgehalten, dass die Kosten einer Haushaltsversicherung zu deren
Abschluss sich jeder Wohnungseigentiimer verpflichtet, durch den
jeweiligen Wohnungseigentiimer selbst getragen werden;

c) die Kosten des Kanals, der allgemeinen Wasserzdhleinrichtungen und des
Wasserverbrauchs (Warmwasser und Kaltwasser) werden auf Grundlage der
installierten Wasserzihler bzw. der sich daraus ergebenden
Verbrauchswerten zwischen den Wohnungseigentiimern aufgeteilt;



d) die Hausverwaltung hat fiir ausreichende Miilltonnen (Restmiill, Biomiill
und Papier) zu sorgen; die Zuweisung dieser Miilltonnen und deren
Bestellung bei der Gemeinde Enns erfolgt durch die Hausverwaltung;

Fiir Aufwendungen (Bewirtschaftungskosten und Kosten fiir Erhaltungs- und
Verbesserungsarbeiten) im  Zusammenhang mit der jeweils im
Wohnungseigentum stehenden Wohnungseigentumseinheit obliegt dem
einzelnen Wohnungseigentiimer die Kostentragung bzw. die Instandhaltung
seiner Wohnungseigentumseinheit.

Abweichende Abrechnungs- und Abstimmungseinheiten:

Die jeweiligen Wohnungseigentiimer legen - abweichend von der Regelung
des § 32 Abs 1 WEG - jeweils eine eigene und getrennte Abrechnungs- und
Abstimmungseinheit je Baukdrper / Brandabschnitt (Baukorper I bis V) laut
Nutzwertgutachten fest, und zwar

. fiir Erhaltungs- und Verbesserungsaufwendungen an oder in den
jeweiligen Baukorpern, es sei denn, derartige Erhaltungs- und
Verbesserungsarbeiten konnen aus technischen oder wirtschaftlichen
Griinden nur gemeinsam fiir zumindest zwei Bauteile durchgefiihrt werden;

. fiir Erhaltungs- und Verbesserungsaufwendungen an den technischen
Versorgungseinrichtungen und den Ver- und Entsorgungsleitungen eines
Baukorpers (wie Regenwasser- und Schmutzwasserkanal, Wasser-, Heiz- und
Stromleitungen, Telefon- und Fernsehkabel etc.). Dies gilt dann nicht, wenn
derartige Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten aus technischen oder
wirtschaftlichen Griinden nur gemeinsam fiir zumindest zwei Baukorper
durchgefiihrt werden kdonnen oder wenn die technischen
Versorgungseinrichtungen oder Ver- und Entsorgungsleitungen mehr als
einen Bauteil versorgen, wie etwa gemeinschaftliche Anlagen.

Die jeweiligen  Wohnungseigentiimer eines jeden  Baukoérpers /
Brandabschnitts bilden demnach in allen MaBBnahmen der ordentlichen und
auBerordentlichen Verwaltung fiir die Gegenstinde der abweichenden
Abrechnungseinheit eine eigene Abstimmungs- und Abrechnungseinheit.
Unberiihrt bleiben Erhaltungs- und Verbesserungspflichten, die gemidBl § 16
WEG ausschlieBlich dem Wohnungseigentiimer zukommen.

Die jeweils einer Abrechnungseinheit zugeordneten Aufwendungen der
Liegenschaft werden innerhalb der Abrechnungseinheit nach dem
gesetzlichen Verteilungsschliissel, also im Verhiltnis der
Miteigentumsanteile der jeweils von der Abrechnungseinheit erfassten
Eigentiimer aufgeteilt.

Fiir jene Aufwendungen, die nach Abrechnungseinheiten aufgeteilt werden,
wird eine gesonderte Riicklage gebildet.

Diese  gednderten  Aufteilungsschliissel sowie  Abrechnungs- und
Abstimmungseinheiten sind gemdll § 32 Abs 8 WEG im Grundbuch
ersichtlich zu machen.

3. Dienstbarkeit CLNR la fiir Linz AG

Festgehalten wird, dass die in CLNR 1la einverleibte Dienstbarkeit der
Duldung einer Transformatorenstation auf Gst 1242/31 fir die Linzer
Elektrizitdts- und StraBenbahn AG (nunmehr Linz AG) insbesondere das
Objekt Top SL 48 betrifft (siche Seite 43 des Nutzwertgutachtens).

Der jeweilige Eigentiimer des Objekts Top SL 48 verpflichtet sich daher,
den Zugang insbesondere fiir Wartungs- und Reparaturarbeiten fiir die Linz
AG bzw. deren Rechtsnachfolgern zu gewidhrleisten.

4. Zugang zu Top 49, Abstellraum 25



Festgehalten wird, dass der betreffend das Top 49, Abstellraum 25, im
Nutzwertgutachten auf Seite 42 eingezeichnete Weg / Zugang in der Natur
nicht bzw. nur als unwegsamer Schotterweg vorhanden ist. Ebenso ist die
sidlich des Weges eingezeichnete Treppe laut Plan ebenfalls in der Natur
nicht vorhanden.

Diese Arbeiten sind daher auf Kosten des kiinftigen Eigentiimer des Objekts
Top 49, Abstellraum 25, durchzufiihren.

5. Hausverwaltung

Zum  Verwalter fiir die Liegenschaft wurde die Reikersdorfer
Hausverwaltung GmbH, FN 1383691, 3300 Amstetten, Bahnhofstrale 2, auf
die Dauer von drei Jahren bestellt. Nach Ablauf dieser drei Jahre geht das
Vertragsverhidltnis in einen Vertrag auf unbestimmte Dauer iiber, es sei
denn, es wird von den Wohnungseigentiimern mit den im WEG festgesetzten
Mehrheiten und Fristen gekiindigt.

Die Bestellung der Reikersdorfer Hausverwaltung GmbH, FN 1383691, 3300
Amstetten, Bahnhofstrale 2, zum Verwalter ist gemdf § 19 WEG im
Grundbuch ersichtlich zu machen.

Es wird auf die Beilage 1 (Grundbuchauszug) verwiesen.

5. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG:

5.1. GRUNDSTUCK:

EZ 1960:
Gst.nr. Flédche laut Grundbuch
GST-NR G BA (NUTZUNG) 'LACHE GST-ADRESSE
1242/31 GST-Flache 6231

Bauf. (10) 2738
Bauf. (20) 282
Garten (10) 2568
Sonst (10) 643 Steyrer Stralle 16

5.2. FLACHENWIDMUNG und BEBAUUNG, DATEN AUS BAUAKT:

Das Gst. 1242/31 ist laut Abfrage des Fliachenwidmungsplanes der
Stadtgemeinde Enns als Bauland gemischtes Baugebiet (M) gewidmet.

Die Liegenschaft ist mit mehreren, unterschiedlich genutzten Baukodrpern
bebaut. Ein Bebauungsplan existiert fiir das betr. Gebiet laut Auskunft
Bauamt nicht.

Die Daten aus dem Bauakt der Stadtgemeinde Enns sind sehr umfangreich
weil es unterschiedlichste Objekte auf dieser Liegenschaft gibt, hier erfolgt
jedoch die Beschrinkung auf diesen (bewertungsgegenstindlichen)
konkreten Bauteil:

e Baubewilligungsbescheid vom 25.03.1968 iiber den Neubau einer
Lagerhalle-ndrdlicher Teil (Zahl: 153-9/270-68-65)

e Baubewilligungsbescheid vom 23.03.2022 iiber den Einbau einer neuen
Wohneinheit (Zahl Bau: 2021-120)

e Fertigstellungsanzeige dazu fehlt !



Auszug Flachenwidmungsplan der Stadt Enns:
(Bauland-gemischtes Baugebiet M., braune Farbe, der westliche Hang stellt

eine nicht zu verbauende Schutzzone dar):




5.3. LAGE UND VERKEHRSVERHALTNISSE:

Die bewertungsgegenstindlichen Wohnungseigentumsobjekte befinden sich
im Stadtgebiet von 4470 Enns an der Adresse Steyrer Stralle 16 im Stadtteil
,Neu-Gablonz*®.

Nach dem Zweiten Weltkrieg fanden einige der vertriebenen Deutschbohmen
hier eine neue Heimat.

Die Schmuckindustrie (Bijouterie) aus dem nordbohmischen Gablonz
(Jablonec nad Nisou) fand hier in Enns zur neuen Bliite und bot in 56
Betrieben bis zu 1.200 Mitarbeitern und 1.000 Heimarbeitern Arbeit. 1947
wurde die Gablonzer Genossenschaft mbH gegriindet, eine Gemeinschaft
aller Schmuckproduzenten, um unter der Marke Gablonzer von Enns aus
Mode- sowie Silberschmuck in alle Welt zu vertreiben. Diese
Schmuckindustrie war hier konkret bei diesen Baulichkeiten angesiedelt, vor
ca. 25 Jahren schlossen die meisten Betriebe dort ihre Produktion.

Die Ortslage befindet sich siidlich vom Ennser Stadtzentrum. Sie liegt am
FuBl des Forstbergs im Nahbereich der Enns, auf um die 255 m i. A. Hdohe.
Neugablonz umfasst knapp 40 Adressen. Von der Steyrer Stralle
(Hauptfahrbahn) ist die Liegenschaft rund 100m westlich gelegen und
befindet sich in Hinblick auf die parallele Bebauung in ,,vierter Reihe*.

Zum Hauptplatz von Enns sind es ca. 1,2 km in noérdlicher Richtung. Ein
kleiner Supermarkt mit Produkten vom Balkan ist im Nahbereich fuBldufig
vorhanden, weitere Einkaufsmoglichkeiten gibt es im Stadtkern bzw. in ca. 1
km Entfernung in ndérdlicher Richtung.

Die konkrete Lage kann als Wohnlage als mittel eingestuft werden.

e w v
.Q}(b\\ % d@‘
& £,
S %
48 [
i5 as3®
S\ad\-g Schlosspark op
c}(’b
&
&
E NE} eqa%
nns &
&
[123]
£
&
5
Mogser Wed
L&24
a |
Heeresunteroffiziersakademie Enpis

Porlel:s!ra,l]e

NEUGABLOMNZ

Enng

SteyrerSirane

West Attopapy

10



5.4. MABE UND FORM, TOPOGRAPHIE:

Bei dem Grundstiick 1242/31 handelt es sich um unregelmidssige Formen, die
genauen Konfigurationen ergeben sich aus dem beigefiigten Lageplan. Bei
der Liegenschaft herrscht ein groBerer Hohenunterschied wobei westlich ein
Hang die hochsten Punkte verzeichnet.

Die Fliche des Grundstiickes der Gesamtanlage der EZ 1960 betrdgt laut
Grundbuch unverbiirgt 6.23 1m?2.

Auszug Luftaufnahme mit DKM-Daten: der rote Pfeil kennzeichnet ungefidhr
die Lage des Einganges zur Wohnung Top W 24 im 1.0G (mittels aullen-
Stahltreppe) vor dem Objekt befinden sich die 3 KFZ Stellpldtze P14, P15,
P16. Die tiirkise Umrandung zeigt das Gst.1242/31 samt seiner Vielfdltigen
Bebauung. Die gelbe Umrandung ist Top W24.

Die Zufahrt bis zur Liegenschaft erfolgt iiber 6ff.Gut.
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6. KURZBESCHREIBUNG DER GEBAUDE und der

WOHNUNGSEIGENTUMSOBJEKTE:

Den mir vorliegenden Unterlagen ist iiber diese Liegenschaft mit ihren
vielfdltigen Bebauungen folgende Beschreibung zu entnehmen (Hinweis:
nicht alles was so angefiihrt wurde, wurde auch umgesetzt !):

Auf dieser Liegenschaft befindet sich Wohn- und Geschéftsgebdude samt
Lagerflaichen und Kfz-Stellpldtzen. Die ErschlieBung erfolgt iiber die
Steyrer StraBle. Die Anzahl der Einheiten wird im Nutzwertgutachten aus
2022 wie folgt definiert:

15 |Wohnungen
Wohnung 1-11 | Wohnung 21-24

30 |Sonstige selbstandige Raumlichkeiten:
SL 49-60 | Garagen 1-17

45 | Summe aller Wohnungen und Sonstige selb-
standige Raumlichkeiten

21 |KFZ - Stellplatze

66 |Summe aller eigentumsfahigen Einheiten

Die Liegenschaft erstreckt sich im Wesentlichen auf 5 Baukorper, die zum
Teil rdumlich voneinander getrennt liegen.

Der Baukorper I) umfasst 11 Wohneinheiten (Top W 1 — 11) iiber drei
GescholBle. Dieser Bereich ist unterkellert und es sind neben Technikrdumen
die Kellerabteile der Wohnungen untergebracht.

Nordlich, direkt angebaut, liegt der Baukorper II) - ,,Gablonzer Wohnen*
mit 3 Wohneinheiten (Top W 21-23) und im Erdgeschol 6 Sonstige
Raumlichkeiten (Top SL 55-60), die in den Plédnen als Lager ausgewiesen
werden. Im ErdgeschoB befinden sich 3 Garagen (Top G 15-17) fiir die
Abstellmoglichkeit von jeweils 2 KFZ.

Hier Bewertungsgegenstand:

NORD

2 ) 130324 130923
TI0-6R- 154 y 1262016 1242115 .
= P L GRUNDSTUCKSGRENZE ik = 2 ;

S 81 183 m -5
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Auszug aus dem Nutzwertgutachten, genehmigter Planstand, ohne
Fertigstellungsanzeige weil vollig abweichend gebaut !
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Anmerkung: Terrasse+Aufgang zum Dach wurden nicht errichtet, unten die
Abstellrdume vor den KFZ Stellplidtzen sind ca. 1.5m gegenuber Parkniveau
erhoht und nur mittels Leiter erreichbar.
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ERDGESCHOSS

Im westlichen Baukoérper III) — .Gablonzer Wohnung*“ war eine Wohnung
mit nordlich angrenzendem Lager als Zubehor vorgesehen (Top W 24). Im
Bereich iiber der Wohnung sollte eine Dachterrasse errichtet werden
(Anmerkung: weder der Aufgang aufs Dach noch die Terrasse selbst wurden
ausgefiihrt). Dieser Gebdudekomplex diirfte aus der Errichtungszeit um 1970
stammen und war friither Teil der kommerziellen Nutzung der
Schmuckerzeugung am Standort.
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Der Zugang zur Wohnung erfolgt liber eine aullen liegende Stahltreppe. Im
Erdgeschofl iiber Niveau des Parkplatzes befinden sich Abstellriume im
Rohbauzustand welche nur iiber eine Stahlleiter (ca.l,5m iiber EG Niveau)
und sohin schwierig zu erreichen sind.

Der im Nutzwertgutachten zugeteilte Bereich , Garten mit 112,45m?*
westlich der Wohnung Top W 24 kann als steiler Hang mit wenig faktischem
Nutzen (und Wildwuchs) fiir den Wohnungseigentiimer beschrieben werden.
Ostlich an ,,Gablonzer Wohnung* sind die drei bewertungsgegenstindlichen
KFZ-Stellpldtze (P 14-16) im EG angeordnet.

Wichtig ist zu erwédhnen, dass die verpflichtete Partei im Jahr 2022 die
Wohnungseigentumsobjekte kduflich erworben hat, wobei die Objekte als
erweiterter ,,Edelrohbau“ verkauft wurden. Die verpflichtete Partei hat
danach teils unfachmédnnisch einen vd6llig anderen Grundriss als der
genehmigte Stand (daher auch konsenslos) umgesetzt und dort fiir eine Zeit
eine  Art ,airbnb®“ Vermietung durchgefiihrt. Aktuell sind alle
Rédumlichkeiten jedoch leer. Auf der Westseite der Einheit Top W 24 wurde
ein sehr langer und nur ca. 1 m schmaler Gang (=zu schmal) eingezogen und
jeweils dann Richtung Osten Eingangstiiren fiir insgesamt 7 kleine Einheiten
eingebaut und jedes dieser ,hotelartigen Zimmer* hat eine eigene Nasszelle
erhalten, teils auch extra Schlafraum, teils Kochnischen mit sehr schlichter
Ausstattung. Hauptsdchlich wurden Fliesenbdden verlegt. Die Wéande wurden
allesamt nur als Zwischenwéinde (ca.l0Ocm diinn) errichtet, Trennwidnde in
Hinblick Schallschutz etc. fehlen sohin. Eine Fertigstellungsanzeige fiir
dieses Bauvorhaben fehlt bei der Stadtgemeinde Enns nach wie vor und kann
auch so nicht abgegeben werden, weil ja vollig anders gebaut wurde wie
zuvor von der Baubehdrde genehmigt wurde. Am Ende des erwédhnten
Ganges Dbefindet sich westlich ein Zugang =zu einem niedrigen
Abstellraum/Technikraum mit 13,01m2, hier befinden sich Teile der
Haustechnik fiir die Wohnung (Wasseruhr, Gastherme Viessmann,
Warmwasseraufbereitung), Feuchtigkeit wegen teils undichter Installationen
wurde hier gesichtet. Ganz am noérdlichen Ende der Einheit gibt es noch
einen weiteren Ausgang der Wohnung, hier sieht man eine Treppenanlage
(alles ziemlich verwahrlost und schmutzig) sowie gibt es einen Eingang zu
dem oben erwidhnten Technikraum mittels alter Bunkertiire. Hier ein Abgang
wo man nur durch Klettern in einen weiteren Zubehorbereich ,,Vorgarten® =
nicht nutzbarer Hang mit 57,37m? gelangen kann. Die am Plan
eingezeichnete Terrasse vor der Haupteingangstiire zur Wohnung mit 7,09m?
und der dazugehdrige Aufgang zum Dach wurden wie erwidhnt nicht
ausgefiihrt, derzeit gelangt man nur durch Klettern seitlich iiber den
Steilhang auf die Dachfldche. Auch die als ,,Vorgarten® VG 1 und VG 2
(17,36m? und 57,37m?) bezeichneten Bereiche stellen sich in echt dar als
niedriger Hohlraum unterhalb der Einheit, faktisch auch kaum nutzbar.
Besonders problematisch aus rechtlicher Sicht diirfte der zweite (ndrdliche)
Bauteil dieser Einheit sein, welcher urspriinglich im genehmigten Plan und
im Nutzwertgutachten nur als Lager ausgewiesen war und welcher auch fiir
diese nicht genehmigten Wohnzwecke adaptiert wurde. Da ndmlich 6stlich
von diesem Gebdudeteil ein Wohnhaus dieser Liegenschaft in knappem
Abstand befindlich ist, diirften hier neben allen anderen Problemen die
Belichtungsvorschriften fiir Wohnrdume nicht einhaltbar sein (daher
vermutlich die Vorgabe ,,Lager® It. baugenehmigten Plan).
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Das Objekt wurde in Massivbauweise errichtet, Fenster relativ neu aus
Kunststoff mit Isoglas, Fassade normal verputzt-keine Wirmedimmung an
der Fassade (unter der Wohnung Richtung Parkplatz ist die Fassade
unverputzt-roh), iiber dem siidlichen Bauteil der Wohnung befindet sich eine
Flachdachabdichtung (Folie) mit Bekiesung, diese Abdichtung erscheint
relativ jung, der nordliche Bereich der Wohnung hat hingegen ein dlteres
Blechdach samt teilweiser bitumindser Abdichtungen (teils unfachméinnisch
ausgefithrt). Alte Rippenheizkérper zur Beheizung der Réaume sind
vorhanden, Leitungen unschon aufputz gefiihrt.

Ende Beschreibung Bewertungsgegenstand.

Der Baukodrper 1V) ,,Gablonzer Lager® grenzt ndrdlich, an den Abschnitt
Gablonzer Wohnen an wund umfasst die restlichen 7 Sonstigen
Raumlichkeiten (Top SL 48-54).

Im siidlichen Areal der Liegenschaften werden 14 Fertigteilgaragen, (Top G
1-14) - Baukorper V), errichtet. 10 KFZ-Stellpldatze (Top P1-10) werden
Ostlich und 3 Stellpldatze (Top 11-13) siidlich von Baukoérper I errichtet. Die
restlichen 5 Stellpldtze befinden sich d&stlich von ,,Gablonzer Wohnen* und
Gablonzer Lager (Top P17-19 | Top P20 | Top P21).
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Der Auszug aus dem Nutzwertgutachten weist fiir die Wohnung Top W 24 im
1.0G folgende Rdume und Fldchen der Wohnung auf (unten noch die 3 KFZ
Stpl. im Freien):

Anmerkung: keiner der Rdume wurde so ausgefiihrt,

Dachterrasse, Terrasse, Lagerrdume etc. sind so nicht vorhanden, ,,Géirten*
und Vorplatz verdienen diese Bezeichnung nicht (Steilhang. toter Raum
unter Einheit etc.)

10.15. Wohnung Top W 24
Whg Nutzwert | Nutzwert Nutzwert
Einheit| Haus |/TOP| Art| Gesch. | Rdume Fliche |NFL Faktor] einzeln gerundet gesamt
15 24 |W| 0OG1 |GARD 8,07
WOHNKUCHE 31,61
WOHNEN 10,24
GANG 19,38
WC 2,80
BAD 8,66
SCHLAFEN 12,66
ZMMER 11,03
ZMMER 11,52
AR 14,30
NUTZFLACHE Gesamt| 130,27| 130.27| 1,00 130,27
T 0OG |Terrasse 7,09 0,25 2,00
Nutzwert Wohnung 132,27 132
T 0G 2 |Dachterrasse 107,22 0,25 26,81 27
L 0G1 |LAGER Bestand 1,96 0,60 1,18 1
L 0G1 |LAGER Bestand 18,03 0,60 10,82 11
L 0G1 |LAGER Bestand 58,29 0,60 34,97 35
L | OG1 |LAGER Bestand 20,64 0,60 12,38 12
L | OG1 |Gang/Lager 13,01 0,60 7.81 8
L EG |Gas/Technik(1,49+4,16) 5,65 0,15 0,85 1
VG| EG |Vorgarten1 17,36 0,03 0,52 1
VG EG |Vorgarten 2 57,37 0,03 1,72 2
VP OG |Vorplatz 1 Eingang 3,74 0,15 0,56 1
VP EG Vorplatz 2 45,52 0,15 6,83 7
VP 0G  |Vomplatz 3 2,61 0,15 0,39 1
GA Garten 112,45 0,07 7.87 8
Nutzwert Zubehér 115
15 [24 SUMME Nutzwert 247
59 P14 EG KFZ-Stellplatz 2,850 14,00 0,50 7,00 7 7
60 P15 EG |KFZ-Stellplatz 2,850 14,00 0,50 7,00 7 7
61 P16 EG |KFZStellplatz 2,85,0 14,00 0,50 7,00 T 7

Gesamtzustandsnote laut Besichtigung: Gebdude: mittel, Wohnung: mittel

Betrachtet man die Nutzfldchen genauer so kann man einen Bereich mit ca.
115,7m? des siidlichen Teils von Top W 24 im Stellenwert hoher betrachten
(weil als Wohnung genehmigt) als die ndrdlichen Bereiche von Top W 24
welche lediglich als Lager und Abstellraum genehmigt sind, dies betrifft
eine Fldche von ca. 126m?2.
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7. BAU- UND ERHALTUNGSZUSTAND, NUTZUNGSDAUER:

Die Baulichkeiten dieser Liegenschaft haben einen Baukern welcher ca. aus
der Zeit um 1970 stammen diirfte. Um bzw. auch vor 2022 erfolgten div.
Umbauarbeiten wobei wie erwdhnt der genehmigte Planstand NICHT
hergestellt wurde, es wurde konsenslos gebaut. Das rechtliche Schicksal
dieser Aktion ist ungewiss: hochstwahrscheinlich droht zumindest ein
teilweiser Riickbau (insbesondere dort wo bloB Lagerrdume genehmigt
waren).

Unter Beriicksichtigung der Umbauarbeiten kann fiir diese Bewertung ein
jingeres, fiktives Baujahr 1985 herangezogen werden. Die gewdhnliche
Nutzungsdauer von derartigen Gebduden in dieser Bauweise und Ausstattung
betrdgt unter Berilicksichtigung der Substanz sowie der Teilsanierung 60
Jahre ab 1985 (=fiktives Baujahr).

Das fiktive Baualter betrdgt daher derzeit 41 Jahre, die Restnutzungsdauer
betrdgt zum Bewertungsstichtag im Jahr 2026 19 Jahre, was einer linearen
Abschreibung von 68% entspricht.

8. BESTANDVERHALTNIS, BETRIEBSKOSTEN, RUCKLAGEN:

Die Einheiten stehen derzeit leer und werden als bestandsfrei bewertet. Da
kein Baukonsens besteht und keine Fertigstellungsanzeige daher vorliegen
kann ist auch eine rechtmidfige Vermietung und Beniitzung derzeit nicht
moglich.

Folgende Auskiinfte der zustindigen Hausverwaltung Reikersdorfer
Hausverwaltung GmbH. aus Amstetten habe ich erhalten:
Per 31.12.2025 belaufen sich die Riicklagen auf lediglich ca. € 2.700,-.

Eigentiimer-Beschliisse liegen nicht vor.
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Anbei die aktuelle mtl. Vorschreibung der Hausverwaltung

Reikersdorfer/Amstetten:

VORSCHREIBUNGEN

Die Rechnungslegung erfolgt im Namen, im Auftrag und auf Rechnung der Wohnungseigentimergemeinschaft:

WEG Steyrer Strafle 16, 4470 Enns

Gilt als Dauerrechnung im Sinne des UStG (Leistung ab: 01.05.2026) bis zum Ergehen eines neuen Belegs oder wenn das Vertragsverhaltnis
beendet wird

Pos Bezeichnung Nettobetrag Steuersatz Steuerbetrag Bruttobetrag

Bestand: Top W 24, Top: 015 (Eigentumswohnung - ErméRigter Steuersatz)

1 Betriebskosten 225,57 10,00 % 22,56 248,13

2  Wasser/Kanal 54,09 10,00 % 5,41 59,50

3  Heizkosten 352,61 20,00 % 70,52 423,13

4  Rucklage Baukérper Ill) 65,14 0,00 % 0,00 65,14
Zwischensumme: 697,41 08,49 795,90

Bestand: Top P14, Top: 059 (Eigentum Garage/Abstellplatz - Normalsteuersatz)

5 Betriebskosten 6,39 20,00 % 1,28 7,67

6 Ricklage Baukérper V) 13.75 0,00 % 0,00 13,75
Zwischensumme: 20,14 1,28 21,42

Bestand: Top P15, Top: 060 (Eigentum Garage/Abstellplatz - Normalsteuersatz)

7 Betriehskosten 6,39 20,00 % 1,28 7,67

8 Ricklage Baukorper V) 13,75 0,00 % 0,00 1375
Zwischensumme: 20,14 1,28 21,42

Bestand: Top P16, Top: 061 (Eigentum Garage/Abstellplatz - Normalsteuersatz)

9 Betriebskosten 6,39 20,00 % 1,28 7,67

10 Ricklage Baukdrper V) 13,75 0,00 % 0,00 12,75
Zwischensumme: 20,14 1,28 21,42
Gesamtsumme: 757,83 10233 860,16

Hinweis: Mit 1.1.2026 hat sich die Mindestriicklage von 1,06 €/m? auf 1,12
€/m? erhoht. Dieser Mindestriicklagensatz ergibt sich aus der in § 31 Abs 5
WEG vorgesehenen gesetzlichen Valorisierung. Inkl. der drei Stellpldtze
werden mtl. von der Hausverwaltung € 106,- vorgeschrieben, It. der
gesetzlichen Regelung miisste der Betrag mindestens doppelt so hoch sein.

Der ausfiihrende Sachverstidndige weist ausdriicklich darauf hin, dass fiir die
Richtigkeit der Angaben der Hausverwaltung keine Haftung iibernommen
wird.

9. ENERGIEAUSWEIS:

Der mir vorliegende Energieausweis (Ersteller: Brandstdtter Bau- und
Projektmanagement GmbH) vom 23.11.2021 weist einen spezifischen
Heizwdarmebedarf HWB von 70,4 kWh/m?/a auf (Kategorie C), der
Gesamtenergieeffizienzfaktor fGEE Dbetrdgt 0,87 (Kategorie B). Die
Berechnung unterstellt jedoch eine umfassende thermische Sanierung welche
nicht umgesetzt wurde !

Fazit: die Ergebnisse des Energicausweises haben wenig Bedeutung fiir die
Realitdt !
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III. BEWERTUNG:

Die Bewertung der Wohnungseigentumsobjekte wird nach dem
Liegenschaftsbewertungsgesetz, BGBI1.1992/150 (LBG) und unter
Berilicksichtigung aller im Befund getroffenen Tatsachen sowie besonders
unter der Bedachtnahme auf die Verhéltnisse am ortlichen Immobilienmarkt
durchgefiihrt.

Die Bewertung erfolgt fiir diese Wohnungseigentumsobjekte nach dem
Sachwertverfahren (§ 6 LBG), der Bodenwert wird nach dem
Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG) ermittelt. Das Ertragswertverfahren
(§ 5 LBG) findet keine Anwendung.

SchlieBlich wird vom Sachverstindigen der Verkehrswert (§ 2 LBG)
ermittelt, wobei der Verkehrswert einer Liegenschaft als jener Wert zu
bezeichnen ist, der bei einer VerduBBerung der Liegenschaft iiblicherweise im
redlichen Geschiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann, wobei alle
Umstdnde, die den Preis beeinflussen zu beriicksichtigen sind, ausgenommen
die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner
Personen.

1. BERECHNUNG DES ANTEILIGEN BODENWERTES:

Unter Berilicksichtigung von Vergleichspreisen iiber Verkdufe von
unbebauten Grundstiicken in vergleichbaren Randlagen in Enns (aus der
Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Steyr):

e TZ 6125/2022, Gst. 1274/26; 1274/1 KG 45102, 379m? zu € 206,-/m?,
Kaufvertrag vom 21.04.2022

o TZ 6515/2022, Gst. .235 KG 45107, 508m? zu € 276,-/m?, Kaufvertrag
vom 04.03.2022

e TZ 3113/2021, Gst. 1178/3 KG 45102, 402m? zu € 260,-/m?,
Kaufvertrag vom 30.03.2021

o TZ 526/2025, Gst. 180/7 KG 45104, 592m? zu € 231,-/m?, Kaufvertrag
vom 06.11.2024

und der im Befund geschilderten Umstidnde wie Lage, Topographie,
Zeitspanne, Flichenwidmung etc.,

ist fiir unbebaute Grundstiicke mit dieser Ausnutzungsmoglichkeit in dieser
Lage von Enns ein Preis von € 245,-/m? ortsiiblich angemessen.

Ein Bebauungsabschlag findet nach neuerer Bewertungslehre nicht mehr
Anwendung:
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BERECHNUNG:

EZ 1960, Wohnung Top W 24, 247/3066 WE-Anteile:
Berechnung anteiligcer Bodenwert:
6.231m? x € 245,- x (247/3066) = € 122.984,-

(inkl.Ver-und Entsorgungseinrichtungen)

EZ 1960, KFZ STELLPLATZ IM FREIEN P 14, 7/3066 WE-Anteile:

Berechnung anteilicer Bodenwert:
6.231m? x € 245,- x (7/3066) = € 3.485,-

EZ 1960, KFZ STELLPLATZ IM FREIEN P 15, 7/3066 WE-Anteile:

Berechnung anteilicer Bodenwert:
6.231m? x € 245,- x (7/3066) = € 3.485,-

EZ 1960, KFZ STELLPLATZ IM FREIEN P 16, 7/3066 WE-Anteile:

Berechnung anteilicer Bodenwert:
6.231m? x € 245,- x (7/3066) = € 3.485,-
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2. BAUWERTE:

Zur Ermittlung des Neubauwertes (Herstellungswertes) werden die
Baukosten inkl.Ust. je m? Nutzflidche in Anlehnung an die angemessenen
Gesamtbaukosten in Relation zur tatsdchlichen einfachen Bauweise und sehr
einfachen Ausstattung in Ansatz gebracht. Die Nebenfldchen u. allg.Fldchen,
Aussenanlagen etc. sind dabei anteilig beriicksichtigt.

Die Bereiche der Top W 24 werden jedoch entsprechend der baubehordlichen
Genehmigung bewertet (ca. 115,7m? sind als Wohnung genehmigt und ca.
126m? sind als Lager/AR genehmigt).

Nutzungsart Nutzfliche  Neuherstellungs- Gesamtneu- Abschreibung Zeitwert
Bezeichnung in m? kostenin€jem?  herstellungskosten in % in€
Whg.Top W 24 115,70 2850 329745 68 105518
Whg. Top W 24 Nebenfl. 126,00 1700 214200 68 68544
KFZ P14 im Freien 943945 5000
KFZ P15 im Freien 5000
KFZ P16 im Freien 5000
189062

3. SACHWERT:

Die Summe aus dem anteiligen Bodenwert und dem Zeitwert der baulichen
Anlagen ergibt den Sachwert, der Wert der Aussenanlagen ist anteilig

mitberiicksichtigt worden:

Wohnung TOP W 24

Anteiliger Bodenwert € 122.984,-
Bauzeitwert It.obiger Berechnung € 174.062,-
SACHWERT TOP W 24 € 297.000.-
KFZ STPL. TOP P14 im Freien

Anteiliger Bodenwert € 3.485,-
Zeitwert It.obiger Berechnung € 5.000,-
SACHWERT KFZ STPL. TOP P 14 € 8.485,-
KFZ STPL. TOP P15 im Freien

Anteiliger Bodenwert € 3.485,-
Zeitwert lt.obiger Berechnung € 5.000,-
SACHWERT KFZ STPL. TOP P 15 € 8.485,-
KFZ STPL. TOP P16 im Freien

Anteiliger Bodenwert € 3.485,-
Zeitwert lt.obiger Berechnung € 5.000,-
SACHWERT KFZ STPL. TOP P 16 € 8.485,-
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4. VERKEHRSWERTUBERLEITUNG:

Die vorliegenden Ergebnisse aus dem Sachwertverfahren werden gem. §
7 LBG einer Nachkontrolle anhand der Marktbeobachtung unterzogen.

Diese Marktbeobachtung zeigt seit 08/2022 eine Nachfrageschwiiche auch
beim Wohnungseigentumssektor (Stichworter: Immobilienkrise, KIM
Verordnung-trotz  Auslaufens dieser, Kreditbremse etc.). Die
Kéauferschicht und somit die Nachfrage sind stark geschrumpft.

Zusiatzlich ergeben sich fiir den Kkiinftigen Eigentiimer mannigfaltige
Herausforderungen (hier keine erschopfende Aufzihlung):

e Objekt (Top W 24) wurde nicht dem Baubescheid gemall ausgebaut

e Moglicher Riickbau von grosseren Teilen der Baulichkeiten
(insbesondere beim Lagerbereich der als Wohnbereich ausgebaut
wurde) droht, gemachter Ausbau ist suboptimal

e Fehlende Fertigstellungsanzeige bei der Baubehidrde, kann ohne
Anderungen auch nicht eingereicht werden

e Schallschutz, Wirmeschutz etc. nur augenscheinlich besichtigt

e Geringe Riicklagenbildung bei der WE-Anlage

e Mogliche Probleme bei der Willensbildung, Zustimmung der
anderen Wohnungseigentiimer bei div. Vorhaben ndotig,
gemeinsames Wohnungseigentum mit den bestehenden, anderen
Groflobjekten auf derselben Liegenschaft problematisch
(,unstimmige WE-Anlage in seiner Gesamtheit*)

e Evtl. neue Bauverhandlung nétig, Anderung Plan und
Nutzwertgutachten notig

e Fertigstellungsarbeiten, Umbauarbeiten oder Riickbaukosten etc.
sehr kostenintensiv bei dieser groflen Fliche

e Sehr grosses WE Objekt fiir welches per se schon eine geringe
Nachfrage besteht

All diese nicht taxativ aufgeziahlten Punkte schrecken einen Kkiinftigen
Kidufer ab und machen das Objekt weniger marktgéingig.

Aus diesen Griinden muss der ermittelte Sachwert bei Top W 24 mit
einem groflen Abschlag von 25% zur Anpassung an den Verkehrswert
versehen werden.

Bei den KFZ Stellpliatzen im Freien stimmt jedoch der Sachwert genau
mit der Lage am ortlichen Immobilienmarkt iiberein, weil in der Gegend
eine sehr gute Nachfrage nach KFZ Stellpliatzen (gewisse Parkplatznot
vorhanden) besteht.
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Berechnung:

Wohnung TOP W 24: € 297.000.- - 25% = € 223.000,- gerundet

KFZ STPL. im Freien P 14: €  8.500.- gerundet
KFZ STPL. im Freien P 15: € 8.500,- gerundet
KFZ STPL. im Freien P 16: € 8.500.- gerundet

Diese Werte wurden gerundet und werden als Verkehrswert

ausgewiesen.
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Dr. Thomas Briickner, MBA

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
Fachgruppe 94: Immobilien

Biiro: Telefon: 07252/42222
Haratzmullerstraf3e 5 Fax: 07252/42422
A-4400 Steyr e-mail:  office@dr-brueckner.at

I1V. ZUSAMMENFASSUNG:

Der Verkehrswert von Wohnungseigentum
an der Wohnung Top W 24
und an den KFZ-Stpl. Top P14, P15, P16
in EZ 1960 KG 45102 Enns
BEZIRKSGERICHT Steyr
Steyrer Strafie 16
4470 Enns

betriagt bei Unterstellung von Geldlastenfreiheit
zum Bewertungsstichtag 30.04.2026 gerundet

Wohnung TOP W 24: € 223.000.-
KFZ-Stpl. Top P14: € 8.500.-
KFZ-Stpl. Top P15: € 8.500.-
KFZ-Stpl. Top P16: € 8.500.-

Steyr, am 19.05.2026

qd\cmlich Ze,?,
o %

& . 74
Mag.Drjur. %

Thomas Briickner
Fachgruppe 9 8
&

v

eidete,

/
7o be
P

Immobilien Qéi

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstindige
(SV-Bestellung 94,10-94,15-94,17-94,20-94,23-94,65-94,70, LG Steyr, PersB-101)
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Grundbuchauszug: KG: 45102 EZ: 1960

Ju m REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 45102 Enns EINLAGEZAHL 1960
BEZIRKSGERICHT Steyr

R R R B R S I S I S e S S I S S S S I I S S e I S I I S S I S I S S S S I I S S I S b S b S b b R S b S I 2h b I S b 4

*** Eingeschrdnkter Auszug Hrk
wAx B-Blatt eingeschrdankt auf Eigentiimernamen wAx
*x K Name 1: Inci kX
wkox C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt wkox

R R b b b b b b b b dh S e b b b b b b b b b b S S 2 b b b b b b b b b dh S S 2 S 2 b b b b b b dh db S g b 2 b b b b b b b b db 2 S 2 S b b b b b b b b db g g 4
Letzte TZ 1303/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

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

KhhkAhkhhkrhhhkrhhkrhhdrhhdrhhrhhdrhhrrhk A] *hkdrhhrhhhrhhrrhdrrhhdrhhrrhhrhhrrhkxx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1242/31 GST-Flé&che 6231
Bauf. (10) 2738
Bauf. (20) 282
Garten(10) 2568
Sonst (10) 643 Steyrer Strabe 16
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenflédchen)
Garten (10) : Garten (Garten)
Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)
R R AR b b b b b b b b b g S S b 2 b b b b b b S db S b 2 A S b b b b b b 4 A2 R R b b b b b b b b b b S S S b 2 b b b b b b b b S 2 g 2 b b b b b b b 4
1 a 624/2011 798/2011 RECHT des Gehens und Fahrens iber Gst 1258/36 1258/23
fiir Gst 1242/31
3 a 7135/2016 Zuschreibung Gst 1242/32 aus EZ 2171 gem § 15 LTG (GZ
2224/2016/45)
5 a 1758/2017 Bauplatz (auf) Gst 1242/31
(Bescheid 2016-11-11, Bpl-2016-37)
6 a 4277/2022 Verwalter der Liegenschaft gem § 19 WEG 2002:
Reikersdorfer Hausverwaltung GmbH, FN 1383691, 3300 Amstetten,
BahnhofstraRe 2
R R AR b b b b b b b b b g S S b 2 b b b b b b S db S b 2 A S b b b b b b 4 B R R R b b b b b b b db a2 b b b b b b b dh S S 2 2 b b b b b b b Sh S g g4
82 ANTEIL: 247/3066
Anita Pinal INCI
GEB: 1982-10-06 ADR: DerfflingerstraBe 8/EGl4, Linz 4020
a 2396/2022 4277/2022 Wohnungseigentum an Wohnung Top W 24 0OG 1
b 4277/2022 IM RANG 3007/2022 Kaufvertrag 2022-05-25 Eigentumsrecht
83 ANTEIL: 7/3066
Anita Pinal INCI
GEB: 1982-10-06 ADR: DerfflingerstraBe 8/EGl4, Linz 4020
a 2396/2022 4277/2022 Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz Top P14 EG
b 4277/2022 IM RANG 3007/2022 Kaufvertrag 2022-05-25 Eigentumsrecht
84 ANTEIL: 7/3066
Anita Pinal INCI
GEB: 1982-10-06 ADR: DerfflingerstraBe 8/EGl4, Linz 4020
a 2396/2022 4277/2022 Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz Top P15 EG
b 4277/2022 IM RANG 3007/2022 Kaufvertrag 2022-05-25 Eigentumsrecht
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85 ANTEIL: 7/3066
Anita Pinal INCI
GEB: 1982-10-06 ADR: DerfflingerstraBe 8/EGl4, Linz 4020
a 2396/2022 4277/2022 Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz Top P16 EG
b 4277/2022 IM RANG 3007/2022 Kaufvertrag 2022-05-25 Eigentumsrecht
Rk R b b S d S b b b b b b b b b S S 2 S S 2 b b b b b b b Sb db g g b b 2 C R IR b b S S g S b b b b b b b b Ib Sb dh g S S b b b b b b b b db S g g g b b 4

1 a 83/1972
DIENSTBARKEIT der Duldung einer Transformatorenstation auf
Gst 1242/31 fiur Linzer Elektrizitdts—- und StraBenbahn
Aktiengesellschaft

b 2617/1983 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en)

aus EZ 1607

2 a 958/1993
DIENSTBARKEIT der Duldung eines Abwasserkanals und der
Einleitung der Abwdsser gem P II u III
Dienstbarkeitsvertrag 1993-05-17 fir Gst 1303/23 (EZ 1107)
und Gst 1303/24 (EZ 1504)

7 a 4277/2022 Vereinbarung Uber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 (gem Pkt 2. Vereinbarung Aufteilung der
Aufwendung 2022-07-15

11 auf Anteil B-LNR 82 bis 85
a 4278/2022 Pfandurkunde 2022-05-25
PFANDRECHT Ho6chstbetrag EUR 210.000, ——

flir Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich Aktiengesellschaft
(FN 247579m)

c 6505/2025 Klage (3 Cg 71/25d)

d 1303/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens
siehe CLNR 15 (11 E 669/26f)

15 auf Anteil B-LNR 82 bis 85

a 1303/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 204.198,58
samt Zinsen u. Kosten lt. Beschluss 2026-03-18
Antragskosten EUR 757,-- fir
Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich Aktiengesellschaft,
FN 247579m (11 E 669/26f)
IM RANG CLNR 1la

dkkkokkkxkkkkkhkhkhkkdhkdkxdhxkrkrkrdkrx HINWEIS *rFxrkhkkkkkkxdkkkkkhkhkhkkkkxkxkxkrk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01.01.2014 war diese Einlage im Bezirksgericht Enns.
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Projekt 21061_Ekrosol GmbH, EZ 1960, KG 4512 Enns, Steyrerstralle 16, 4470 Enns
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FOTOS

nordlicher Gebaudekomplex der EZ 1960

Top W 24
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W24 mit Stellplatze davor

P14, P15, P16

Gebaude dstlich von W24
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W24 innen

Gang ca. 1m breit
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nordlicher Nebenausgang von W24, kein Hauptgehbereich
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Technikraum auf Ebene W24, westlich

Dachflache W24
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nordlicher Dachbereich von W24, Blechdach+Bitumintse Abdichtung

Zugang auf ca.1,5m Hohe zu AR
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Aufgang zu W24
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