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ABKURZUNGSVERZEICHNIS
Gebaudebeschreibung:
Abb. Abbildung EG Erdgeschoss
ABGB Allgemeines Burgerliches Gesetzbuch DG Dachgeschoss
Anm. (Ann.)  Anmerkung (Annahme) KG Kellergeschoss
BGBI. (LGBI.) Bundesgesetzblatt (Landesgesetzblatt) oG Obergeschoss
BGF Bruttogrundriss (-geschoss-)flache TG Tiefgarage
BK Betriebskosten uG Untergeschoss
BKI dt. Baukosteninformation (mit 6sterr. Regionalfaktoren)
BRI Bruttorauminhalt (Kubatur)
DKM Digitale Katastralmappe Gerichts-/Behdrdenbezeichnungen:
ds. das sind BG Bezirksgericht
EO Exekutionsordnung LG Landesgericht
EW Einheitswert OGH Oberster Gerichtshof
etc. et cetera OoLG Oberlandesgericht
ETW Eigentumswohnung VfGH Verfassungsgerichtshof
EZ (EZZ) Einlagezahl (Einlagezahlen) VwWGH  Verwaltungsgerichtshof
f. (ff.) folgende Seite(n)
G Grenzkataster BDA Bundesdenkmalamt
GB Grundbuch BH Bezirkshauptmannschaft
ggf./ggstl. gegebenenfalls/gegenstandlich(e) FA Finanzamt
Gst. Grundstiick (M)Gde. (Markt)Gemeinde
GVG Grundverkehrsgesetz (zB. 00.GVG) LHSt. Landeshauptstadt
HQ Hochwasser
HV Hausverwaltung
idF. (idgF.)  in der (geltenden) Fassung DORIS Digitales 0O. Raum-
insb. insbesondere (doris.at) Informations-System
IPS Immobilien-Preisspiegel (Land 00.)
iVm. (iZm.)  in Verbindung (Zusammenhang) mit
k.A. keine Angabe(n)
KG Katastralgemeinde
KP (KV) Kaufpreis (Kaufvertrag)
LBG Liegenschaftsbewertungsgesetz
LD (ND) Lebensdauer (Nutzungsdauer)
LNr. Laufende Nummer (zB. Grundbuch: C-LNr. 1)
m.E. meines Erachtens
MRG (MG) Mietrechtsgesetz (Mietengesetz)
MNM Monatsnettomiete
MV Mietvertrag
NF Nutzflache
Pkt. Punkt
rd. rund
RH Raumhohe
RLD (RND) Restlebensdauer (Restnutzungsdauer)
RWS (rw) Rechtswirksamkeit (rechtswirksam)
S.0. siehe oben
S\ Sachverstandiger
TU Technische Universitat
TZ Tagebuchzahl
u.a. unter anderen
udgl. (usw.) und dergleichen (und so weiter)
\Y Vervielfaltiger
vgl. vergleiche
WBF Wohnbauférderung
WEG Wohnungseigentum (Wohnungseigentumsgesetz)
WFG (WWG) Wohnbauférderungsgesetz (Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz)
WLV Wildbach- und Lawinenverbauung (des forsttechnischen Dienstes)
zB. (bspw.)  zum Beispiel (beispielsweise)
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A Allgemeine Angaben

1 Auftrag, Zweck

Das Bewertungsgutachten erfolgt tiber Auftrag des BG Linz, Beschlisse vom 17.12.2025, ON 9 und
vom 2.2.2026, ON 11.

Der Zweck ist die Ermittlung des Verkehrswertes der 422/23320-Anteile B-LNr. 30 an der Liegenschaft
EZ 1095, Grundbuch 45208 St. Peter, verbunden mit dem Wohnungseigentum an W 25 Haus Wiener
Stralle 209 im beim BG Linz zu Aktenzeichen 21 E 3696/25g anhangigen Exekutionsverfahren.

2 Befundaufnahme, Stichtag

Die Befundaufnahme und Beschreibung der Liegenschaftsanteile (Eigentumswohnung) war zunachst

fir den 29.1.2026 anberaumt. Aufgrund der Nichtanwesenheit der verpflichteten Partei oder einer
Mietpartei und der dadurch bedingten Nicht6ffnung der Wohnung konnte die Befundaufnahme nicht
durchgefihrt werden. Das Stiegenhaus, der Lift und das Kellergeschoss wurden teilweise besichtigt

und - ebenso vom AuRenbereich - diverse Fotos gemacht.

Bei der versuchten Befundaufnahme am 29.1.2026 war anwesend:

* Mag. Chistopher Schamberger, WSG, Hausverwaltung und Vertreter betreibende Partei

Am 30.1.2026 teilt die verpflichtete Partei dem unterfertigten SV nachtraglich per WhatsApp mit, dass
ein Wohnungsschlissel in einer Schlisselbox im Stiegenhaus bereit liegt. Sie wurde daraufhin

informiert, dass der Befundaufnahmetermin aber bereits am Vortag anberaumt war.

Sodann fand ein weiterer vom Gericht angeordneter Befundaufnahmetermin am 25.2.2026 in
Anwesenheit der Gerichtsvollziehung statt, an dem die verpflichtete Partei oder ein Mieter abermals
nicht anwesend war, aber nach einer vorherigen WhatsApp-Info am 24.2.2026 und Nennung der

Codenummer der Wohnungsschliissel in der Schliisselbox im Stiegenhaus zur Verfiigung stand.

Die Objektbesichtigung erfolgte im Beisein folgender Personen:

* Mag. Chistoph Ecker, WSG, Hausverwaltung und Vertreter betreibende Partei

* Edvin Orascanin, Gerichtsvollzieher
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Nachtraglich teilt die verpflichtete Partei am 27.2.2026 flr die Erstellung des Gutachtens dem SV per
WhatsApp mit, dass die Wohnung bestandfrei ist.

Als Stichtag gilt gemaR § 141 EO der 25.2.2026 als Tag der Befundaufnahme und Beschreibung des
Liegenschaftsanteiles (Eigentumswohnung), der allgemeinen Teile des Gebaudes Wiener Str. 209
(teils Stiegenhaus, Trockenboden, teils KG) und der Liegenschaft; Befund und Gutachten beziehen

sich auf diesen Tag.

3 Grundlagen, Haftung

* Auftrag/Beschliisse vom 17.12.2025, ON 9 und 2.2.2026, ON 11 samt Gerichtsakt 21 E 3696/25g,
inkl. Grundbuchsauszug EZ 1095, eingeschrankt B-LNr. 30, Abfragedatum 28.10.2025 (Beilage 1)
* Grundbuchsausziige/betreffend B-Blatter EZ 1095 (Wiener Str. 207/209),
EZ 1097 (Wiener Str. 203/205), EZ 1096 (Ecke Wiener StralRe/Turmstr. 2/4)
*  Orthofoto/Luftbildaufnahme, Lageplan/DKM (Abfragen doris.at)
* Einsichtnahme in den Flachenwidmungsplan am Magistrat der LHSt. Linz bzw. doris.at
* Einsichtnahme in den rechtswirksamen Bebauungsplan Spallerhof — Anderung Turmstrale,
Nr. 11-040-01-01 (Magistrat Linz, https://webgis.linz.at)
* Einsichtnahme in die Gefahrenzonenplane und Gefahrenhinweiskarten (Abfragen doris.at)
* Einsichtnahme in die Larmkarten: Stral3e, Schiene (BMK, https:/maps.laerminfo.at)
* Einsichtnahme in den Bauakt im Bauarchiv/Magistrat Linz (soweit Gberreicht und tberblicksartig):
- Einreichplane (Grundrisse, Schnitte, Bauplane, ggf. Baubeschreibungen)
- Einreichplan vom 17.9.1957, gedndert Dezember 1957 fiir Block 3 bzw Ill, Haus 2
(d.i. Mehrparteienwohnhaus Wiener Str. 209), Genehmigungsstampiglie vom 16.12.1957,
Baubeschreibung vom September 1957, Bauverhandlung/Niederschrift vom 16.10.1957
- Baubewilligung vom 16.12.1957 flr die Errichtung von 3 Wohnhausern mit Ladenbauten und
Garagen auf Parz. 400/7, KG St. Peter, Wiener-Reichsstrale-Turmstralie (Block IIl)
- Definitiverklarung dieser Baubewilligung vom 13.2.1958
- Bewohnungs-/Benutzungsbewilligung vom 3.9.1959 flr die Errichtung von zwei 7-geschossigen
Wohnhdusern und eines 3-geschossigen Wohnhauses sowie eines ebenerdigen Ladenbaues
und eines Garagenobjektes auf Gst. 400/7
- Errichtungsbewilligung vom 12.8.1959 fur 2 Personenselbstfahreraufziige in den Hausern
Wiener Reichstr. 207 und 209 (Block I1I)
- Benltzungsbewilligung vom 13.11.1959 fir diese 2 Personenselbstfahreraufziige
- Anzeige Uber die Errichtung von 2 Personenaufziigen vom 7.12.2007 in den Aufstellungsorten
Wiener Stralle 207 und 209
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- Baubehordliches Schreiben vom 17.12.2007 Gber das Nichtvorliegen von Untersagungsgriinden
fir den Standort Wiener Str. 209, Fabrikat: OTIS, Nennlast 450 kg, 6 Personen, Fabriks-Nr. 33
NF6858, Baujahr 2007 (im Aufzug ist etwas abweichend angefiihrt: Nennlast 480 kg, Fabriks-Nr.
32 NF5858, Baujahr 2008); Mit der Bauausfiihrung darf begonnen werden.

- Baubehordliches Schreiben v. 21.10.2009 Uber die Feststellung des Nichtvorliegens von
Untersagungsgriinden; Die Aufzugsanlage darf benttzt und in Betrieb genommen werden.

* Gutachten (in Folge auch Nutzwertgutachten oder Parifikat) des SV DI Dr. Karl Schérghuber vom
17.4.1963 (TZ 4461/1963) Uber die Friedenskronenwerte vom August 1914 fiir die einzelnen
Wohnungen der Wohnhauser Linz, Wiener Reichsstralle 207 und 209 (heute Wiener Strale) im
Sinne § 2 WEG

* Bestatigung des Magistrates Linz vom 29.4.1963 (TZ 4461/1963) Uber den Bestand von 1 Geschaft
und 31 selbstdndigen Wohnungen im Hause Wiener Strale 207 sowie von 28 selbstandigen
Wohnungen und 3 Garagen im Hause Wiener StralRe 209

* Bescheid der Landeshauptstadt Linz vom 20.5.1963 (TZ 4461/1963) Uber die Neufestsetzung der
Jahresmietwerte fur die Mietgegenstande im Hause Wiener Straflde 207 und 209 entsprechend dem
Gutachten des SV Schérghuber vom 17.4.1963 (s.0.)

*  Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag zu TZ 4461/1963

*  BK-Jahresabrechnung 2024 inkl. Status Instandhaltungsriicklagen der Hausverwaltung WSG ge-
meinnutzige Wohn- und Siedlergemeinschaft, registrierte Gennossenschaft m.b.H. vom 28.4.2025
(in Folge kurz HV bzw. WSG) fiir die ggstl. Wohnung

* BK-Vorschreibung der HV vom 29.1.2026 (Vorschreibung ab 1.1.2026)

* Mail-Schreiben der HV vom 26.2. und 14.4.2026 (Mag. Ecker) betreffend diverse vom SV
angefragte Unterlagen und Informationen (insb. BK-Abrechnung, Heizungsart, Sanierungen 2018,
udgl.), in denen u.a. mitgeteilt wird, dass in der ggstl. Wohnung bereits die Fernwarme eingeleitet
sein soll und das aulierblicherliche Sanierungsdarlehen fir die im Jahre 2018 getatigten
Sanierungen (Fenster, Brandschutztliren, etc.) bereits getilgt ist.

* Informationsschreiben der HV vom 4.12.2025 (Vorausschau gemaf § 20 WEG) an die verpflichtete

Partei, dass in den nachsten Jahren keine gro3eren Erhaltungsarbeiten vorgesehen sind.

Energieausweis der IfEA Institut fir Energieausweis GmbH vom 13.8.2019 (in Folge kurz IfEA) fir

die Mehrfamilienhauser Wiener Str. 207 und 209

Einsichtnahme in den beim Umweltbundesamt geflihrten Altlastenatlas/Altlasten-GIS (elektr. Abfrage)

* Anfertigung von ca. 50 Objektfotos vom 29.1. und 25.2.2026

Ausdruck von GB-Auszlgen/div. B-Blatter, Immomapping, Datenmaterial fir Vergleichsobjekte

Auskunfte und Unterlagen wurden insbesondere vom Magistrat Linz (Bauarchiv, Planungsamt), vom
BG Linz bzw. elektronische Abfragen (Grundbuch: Einholung Nutzwertgutachten 1963, WEG-Vertrag
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TZ 4461/1963, etc.), von der Hausverwaltung WSG (BK-Abrechnung 2024, BK-Vorschreibung ab
1.1.2026, etc.), im Wege des Digitalen Oberosterreichischen Raum-Informations-Systems des Landes
Oberoésterreich (doris.at) bzw. sonstiger elektronischer Abfragen (s.0.) und von den bei der
Befundaufnahme anwesenden Personen eingeholt (inkl. WhatsApp-Kontakt mit der verpflichteten

Partei betreffend Schllisselhinterlegung).

Nachtraglich teilt die verpflichtete Partei in Hinblick auf das zu erstellende Gutachten am 27.2.2026 per

WhatsApp mit, dass die Wohnung Wiener StraRe bestandfrei ist.

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

Liegenschaft eingehend zu besichtigen.

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

eines auch nur auszugsweisen Inhaltes meiner vorherigen schriftlichen Zustimmung.

4 Umfang der Sachverhaltsfeststellung, Bewertungsannahmen

[1] Feststellungen hinsichtlich der Grundstiicke und des Gebaudes — hier vorwiegend nur abstellend
auf das Stiegenhaus Wiener Str. 209 - wurden nur insoweit getroffen, als sie fur die Wertermittlung
einer Eigentumswohnung von Bedeutung sind. Bodenuntersuchungen, Baustoff-, Bauteil- und
Funktionsprufungen von Ausstattungen, haustechnischen und sonstigen Anlagen (Geraten) sind nicht
Aufgabe einer Liegenschaftsbewertung, wurden somit nicht durchgefiihrt und waren auch nicht
gesondert beauftragt. Der Bewertung wurden jene Gegebenheiten zugrunde gelegt, die bei der
ortlichen Besichtigung erkennbar (offensichtlich) waren, mitgeteilt wurden oder im Zuge von

Erhebungen bekannt wurden.
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[2] Soferne nicht ein spezieller Sachverhalt angefihrt ist, stellt die Wertermittlung baubehérdlich auf
eine konsensgemalie, jedenfalls konsensfahige Errichtung ab und geht diese davon aus, dass fiir den
Boden und die Baulichkeiten keine Kontaminierungen vorliegen, fir die die Grenzwerte der

Baurestmassendeponie gemal Deponieverordnung tberschritten sind.

[3] Wurden fir die Bewertung nicht Unterlagen eigens vorgelegt oder spezielle Informationen erteilt,
erfolgten die Einsichtnahmen in die Urkunden (Vertrage, Plane) nur in jenem Ausmal, als sie fir die
Bewertung von WEG-Objekten in einem Mehrparteienhaus (blicherweise vorgenommen werden

(Uberblicksartig). Ohne spezielle Auftrage wurden besondere Recherchen nicht durchgefiihrt.

[4] Dingliche Abgaben (GeblUhren) werden im Wege der BK-Vorschreibungen durch die HV in
Rechnung gestellt und sind durch das gesetzliche Vorzugspfandrecht gemald § 27 WEG gedeckt.
Allféllige Zahlungsruckstéande aus Abgaben (Gebuhren), die mit dem Besitz eines WEG-Objektes
zusammen hangen und denen eine dingliche Wirkung zukommt, bleiben daher bei der Bewertung

unberlcksichtigt. Dieses Vorzugspfandrecht wird im Verfahren zu 21 E 3696/25g geltend gemacht.

Laut Mitteilung der HV besteht zum Stichtag kein auRerblicherliches Sanierungsdarlehen und sind in

den nichsten Jahren groRRere Erhaltungsarbeiten nicht vorgesehen (Pkt. A.3).

[5] Die Wohnung bzw. die einzelnen 3 Zimmer waren bei der Befundaufnahme am 25.2.2026 (zum

Stichtag) augenscheinlich in Nutzung stehend bzw. vermietet. Von der verpflichteten Partei wurden

Mietvertrage nicht Ubermittelt und hat der unterfertigte SV keine Kenntnisse Uber die vereinbarte

Mietdauer, den Mietzins und sonstige mietrechtliche Regelungen.

Die verpflichtete Partei teilt aber am 27.2.2026 fir die Erstellung des Gutachtens dem unterfertigten
SV per WhatsApp mit, dass die Wohnung bestandfrei ist (Pkt. A.2).

Fir die Bewertung der Eigentumswohnung wird daher eine Bestandfreiheit der Wohnung

angenommen.

[6] Der Verkehrswert versteht sich grundsatzlich bei Geldlastenfreiheit des Liegenschaftsanteils

(Wohnungseigentumsobijektes).

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

[7] Die Wertermittlung basiert grundsatzlich auf den vorgelegten bzw. Ubermittelten Unterlagen und

den bei der Befundaufnahme erteilten Informationen. Sind fiir die Auftragsbearbeitung Annahmen zu
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treffen, weil bspw. der Immobilieneigentiimer (die Immobilieneigentimerin) oder eine Vertretung bei
der Befundaufnahme zur Auskunftserteilung nicht anwesend war bzw. entsprechende Unterlagen
nicht vorgelegt oder Informationen nicht erteilt wurden oder nachtraglich Eigenschaften oder
Umstande hervorkommen, die fir die Bewertung zum Stichtag von Relevanz sind, besteht der

Vorbehalt der entgeltlichen Anderung (Ergéanzung) des Gutachtens.

[8] Hinweispflicht zur Genauigkeitsanforderung It. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.4: Angesichts der
Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflielender Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf
Erfahrungswerte zurtickzugreifen und Annahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende GrélRe. Es wird insbesondere darauf hingewiesen, dass der
ermittelte Verkehrswert nicht bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden

auleren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

5 Zubehor, Einrichtung

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

Einrichtungen bzw. Einbauten (zB. Kicheneinrichtung, Mobiliar) sowie Fahrnisse sind nicht Teil dieser

Liegenschaftsbewertung.

Bauliche Ausstattungsteile, die zwar demontierbar sind, aber zu einer Wohnung an sich gehdren

(zB. Heizungs-/Sanitarausstattung), sind von der Bewertung des WEG-Objektes umfasst.

6 Gesetze, Literatur, Verbandsempfehlungen, Richtwerte, Hilfsmittel

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

Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrswertes von
Grundsticken, 28. Auflage, Theodor Oppermann Verlag, Hannover 1997

Gerardy/Mockel/Troff, Praxis der Grundsticksbewertung, Olzog-Verlag, Landsberg, 2008

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

* Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, Wien 2017

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

*  Immobilien-Preisspiegel fir das Jahr 2026 der Wirtschaftskammer Osterreich
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*  Grundstiickspreiserhebung/ Osterreichische Gemeinden: Zeitschrift GEWINN/ TU Wien, 5/2026
Richtpreis-Tabellen, entnommen aus diversen Publikationen (Kranewitter; Baukosteninformation
(BKI) der deutschen Architektenkammer mit Regionalfaktoren fir Osterreich, etc.)
Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen Osterreichs betreffend Kapitalisierungszinssatz und Herstellungskosten,
verlautbart in der Zeitschrift ,Sachverstandige®, Heft 2/2025 bzw. Heft 3/2025

Erkundigungen Uber Grund-/Baulandpreise (zB. Immobilienmakler, SV-Kollegen, Immomapping)

Eigene Sammlungen Uber Grundpreise, Baukosten, Vergleichswerte

7 Beilagen - Anhang

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

Zur besseren (rascheren) Veranschaulichung wurden darin teils Markierungen vorgenommen.

Die Plane wurden verkleinert bzw. vergréert, sie sind nicht mafstablich.
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B Befund

1 Grundbuch

Es wird der Kurztext dargestellt; Volltext sieche Grundbuchsauszug im Anhang (Stand 28.10.2025).

Gutsbestand (A1-Blatt)
Die Liegenschaft ist im Grundbuch 45208 St. Peter unter der Einlagezahl 1095 grundbicherlich
erfasst. In der Aufschrift des Gutsbestandsblattes ist “Wohnungseigentum® eingetragen.

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

Gst.-Nr. |Benutzungsabschnitt (Nutzung) |Teilfléche (m?) | Gst.-Flache (m?)

400/7 Baufl. (Gebaudenebenflachen) 339
400/22 Garten 405
731 Baufl. (Gebaude) 67
732 Baufl. (Geb&ude) 78

Baufl. (Gebaudenebenflachen) 10 88
.733 Baufl. (Gebaude) 377
734 Baufl. (Gebaude) 286
Gesamtflache 1.562

Alle Grundstlicke werden (noch) im Grundsteuerkataster gefihrt.
Die Adressen lauten: Wiener Str. 207 (Gst. .733), Wiener Str. 209 (Gst. .734)

Die Flachenangaben der im Grundsteuerkataster geflihrten Grundstlicke sind unverbindlich.

Eine Vermessung der Grundstiicke zB. im Zuge der Uberfiihrung in den Grenzkataster kann zu einer
Abweichung der Flache vom derzeitigen Grundbuchsstand flihren.

Die Bewertung stellt - soferne die Grundstucksflache und der Bodenwert fur die Wertermittiung der

Eigentumswohnung herangezogen werden und mafgeblich sind - auf den Grundbuchsstand ab.

Dingliche Rechte, Anmerkungen, Ersichtlichmachungen (A2-Blatt)

Dem A2-Blatt sind folgende Eintragungen zu entnehmen:

A2-LNr. 1: Verpflichtung zur Herstellung der Hohenlage hins. Gst. 400/7 (TZ 7915/1957)
A2-LNr. 2: Verpflichtung zur Herstellung der Hohenlage hins. Gst. 400/7 (TZ 2493/1958)
A2-LNr. 3: Bauplatz auf Gst. 400/7 (TZ 2493/1958)
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Hinsichtlich der historischen Verpflichtungen zu LNr. 1 und 2 wird angenommen, dass diese im Zuge

der Errichtung der Baulichkeiten erfullt wurden.

Die Bauplatzeigenschaft als Erfordernis der Bebauung ist grundsatzlich im Baulandpreis oder im
angesetzten Grundanteil pro m? Wohnnutzflache berticksichtigt bzw. im Falle eines Vergleichswert-

verfahrens im Vergleichspreis beinhaltet.

Eigentumsblatt (B-Blatt)
Im B-Blatt findet sich unter der LNr. 30 folgende Eintragung:

B-LNr. 30 Anteil 422/23320 MMag. Elisabeth Radler

Es handelt sich um das Wohnungseigentum an W 25 Haus Wiener Str. 209. Das Eigentumsrecht wird
aufgrund des Kaufvertrages 2018-09-06 ausgewiesen (TZ 149/2019).

Eine betagte Rangordnung fir die VerauBerung (TZ 2161/2023), ein Belastungs- und Veraulierungs-
verbot (TZ 3143/2023) und die Eroffnung des Konkurses sind angemerkt (TZ 2656/2025).

Lastenblatt (C-Blatt)

C-LNr. 26 vertragliches Pfandrecht, Hochstbetragshypothek (TZ 149/2019)

C-LNr. 39 Belastungs- und VerauRerungsverbot gem. Grundbuchsurkunde 2023-09-22
fir Marianne Radler, geb. 1957 (TZ 3143/2023)

C-LNr. 40, 42 Klagen gemal § 27 Abs. 2 WEG 2002 (TZ 3255/2023, 2067/2024)

C-LNr. 43 Rangordnung fur Pfandrecht (TZ 2698/2024)

C-LNr. 44, 47 Klagen gemal § 27 Abs. 2 WEG 2002 (TZ 3730/2024, 1878/2025)

Anmerkungen:

Das Belastungsverbot zu LNr. 39 hat keinen Einfluss auf die Bewertung. Das vereinbarte
VeraulRerungsverbot zugunsten der Berechtigten bewirkt, dass die Eigentumswohnung ohne die
Zustimmung der Begunstigten nicht verkauft werden kénnte. Das Wohnungseigentumsobjekt konnte
am Marktgeschehen nicht teilinehmen und ware somit nicht verkehrs(wert)fahig. Laut Simon/Kleiber

haben aber Verfligungsbeschrankungen, die in der Person des Liegenschaftseigentimers
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(Wohnungseigentiimers) oder dessen Rechtsvorganger begriindet sind und die mit dem WEG-Objekt
in keinem inneren wirtschaftlichen Zusammenhang stehen, als lediglich personliche Verhaltnisse bei
der Ermittlung der Verkehrswerte auller Acht zu bleiben. Sie rechtfertigen keinen Minderwert des

belasteten WEG-Objektes. Fir die Bewertung hat dieses Veraufierungsverbot daher keine Relevanz.

Im Ubrigen handelt es sich im ggstl. Zwangversteigerungsverfahren um die Durchsetzung eines
Vorzugspfandrechtes gemaf § 27 Abs 2 WEG 2002, was dazu fiihrt, dass das VeraulRerungsverbot

die Zwangsversteigerung nicht hindert.

Die Klagen zu LNr. 40, 42, 44, 47 sind reine Ersichtlichmachungen und fiir die Bewertung irrelevant.
Geldlasten (Pfandrechte) sowie Rangordnungen hiefiir bleiben bei der Bewertung grundsatzlich

unbericksichtigt.
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2 Beschreibung Liegenschaft

2.1 Lage

Die Liegenschaft liegt sudlich bzw. 6stlich der durch die Stadt Linz verlaufenden Stadtautobahn (A7)
im Stadtgebiet Neue Welt zwischen der stadteinwarts und vor Ort als Einbahn gefuhrten Haupt-
verkehrsader Wiener Straf3e (B1, vor Ort B1b) und der Trasse der Westbahn. Die Entfernung zu den
A7-Anschlussstellen Wiener Strafle im Norden betragt knapp 1 km, zur StraRenbahnhaltestelle
~turmstrale“ vor Ort knapp 100 m, zum Linzer Hauptbahnhof ca. 2,3 km und zum Linzer Hauptplatz

ca. 4 km (jeweils Luftlinie).

Die Liegenschaft grenzt westlich direkt an die Wiener Stralle und weist die nahere Umgebung
zwischen der Stral’e und der Bahntrasse eine vorwiegende Wohnbebauung mit mehrgeschossigen
Mehrparteienhdusern auf, in denen in den stral3enseitigen Erdgeschossen Handelsgeschafte bzw.

Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe untergebracht sind.

In Ansehung des Immobilien-Preisspiegels (IPS) handelt es sich im Linzer Stadtgebiet aufgrund der
Lage zwischen den Hauptverkehrsadern (B1, Bahntrasse), der naheren Umgebung, aber auch der
guten Anbindung an das stadtische offentliche Verkehrsnetz (Strallenbahn- und Buslinien) und der

Lage der Wohnung im Hofgebaude insgesamt um eine mafige bis normale Wohnlage.

Zur Veranschaulichung der Lage der Liegenschaft und der Umgebung siehe insb. Ubersichtsplan,

Orthofotos, Lageplan und Flachenwidmungsplan, , Bebauungsplan und Larmkarten (Beilagen 2 - 6.4).

2.2 GroRRe, MalRe, Form, Topographie

Die aus mehreren Grundstiicken bestehende Liegenschaft hat eine unregelmafige, aber annahernd
rechteckige Ausformung. Die StralRenlange betragt ca. 33 m, die Grundstiickstiefe ca. 45 m. Die
Liegenschaft ist flach nach Osten geneigt und aufgrund ihrer Form und Gréf3e sowie des verordneten

Bebauungsplans gut bebaubar.

2.3 Anschlusse, Ver- und Entsorqung

Die Liegenschaft ist angeschlossen an:

Offentliche Wasserversorgung und Kanalisation, Gasnetz, Miillabfuhr, Strom, Telefonnetz, udgl.
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24 VerkehrserschlieRung

Die Liegenschaft wird durch die Wiener Strale, auch wenn diese vor Ort als Einbahn gefuhrt wird,
sehr gut erschlossen. Gehsteige sind vor Ort vorhanden. Die Haltestellen der o&ffentlichen
Verkehrsmittel (Stral’enbahnlinien 1 und 2, stadtische Buslinien 25, 103, 18) befinden sich direkt vor

Ort bzw. in nachster Entfernung und sind fu3laufig erreichbar.

25 Infrastruktur
Aufgrund der stadtischen Lage sind alle infrastrukturellen Einrichtungen im Stadtteil sowie im

Stadtzentrum rasch erreichbar; Nahversorgungsgeschafte sind im Nahbereich an der Wiener Stralte

(zB. Hofer, Apotheke Neue Welt) vorhanden.

2.6 Widmung, Bebaubarkeit, Gefahrenzonen

Der Flachenwidmungsplan weist das Grundstuck als gemischtes Baugebiet aus (Beilage 5.1).

Der Bebauungsplan sieht fur die Grundsticke .733 und .734 eine maximal siebengeschossige
geschlossene Bauweise vor, wobei fUr eine stral3enseitige sudliche Teilflache des Grundstiickes .733
eine maximal dreigeschossige und fir das straRenseitig nérdlich angrenzende Grundstiick .732 sowie
fir das dem Grundstlick .734 nordwestseitig angrenzende Grundstick .731 eine maximal
eingeschossige Bauweise verordnet ist. Bei allen angeflihrten Grundstlicken sind die Baufluchtlinien
vorgegeben (Beilage 5.2.). Bei den Grundsticken 400/7 (hofseitige Lage) und 400/22 (sud- und
gartenseitige Lage) sind oberirdische Abstellplatze, Garagen und Uberdachte bauliche Anlagen fiir Kfz
unzulassig, ausgenommen eingehauste Zu- und Abfahrten von unterirdischen Garagen (naheres

siehe Legende zum Bebauungsplan und aktuelle Ediktalverordnung unter https://webgis.linz.at).

Beim hofseitigen Grundstiick .731 sind nur Garagen mit Flachdach zulassig.

Aufgrund der bestehenden Bebauung - ausgenommen eine mogliche geringe hofseitige Ausdehnung

beim Grundstiick .732 (eingeschossige Bebauung) - ist der Bebauungsplan zur Ganze konsumiert.

Laut den Gefahrenzonenplanen und der Gefahrenhinweiskarte (geogenes Baugrundrisiko, siehe

Beilage 5.3) liegen die Grundstlcke nicht in einer derartigen Gefahrenzone.
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2.7 Altlastenatlas, Larmkarten

Die elektronische Abfrage des beim Umweltbundesamt geflhrten Altlastenatlas (Altlasten-GIS) ergab,

dass keines der Grundstlicke darin verzeichnet ist.

Aufgrund der Lage der Grundstiicke entlang der Wiener Stra’e und im Nahbereich der Bahntrasse
bestehen Larmimmissionen (Beilagen 6.1 - 6.4). Diesen Beilagen ist aber zu enthehmen, dass fir die
am hofseitigen Grundstlick .734 liegende gutachterliche Wohnung die Larmimmissionen offensichtlich

aufgrund der umliegenden Bebauung eher gering sind.

2.8 Nutzung

Das Gebaude (Stiegenhaus) Wiener Stral’e 209 wird zum Wohnen genutzt, ob einzelne Wohnungen
als Biro, odgl. in Verwendung stehen, wurde nicht Uberprift. Dem Klingeltableau bzw. einem

eventuellen Hausanschlag ist eine betriebliche Nutzung nicht zu enthehmen.

Die Wohnung W 25 (Haus Wiener Str. 209) ist zum Stichtag augenscheinlich bewohnt. Aufgrund der

in den Zimmern aufgestellten Betten ist von einer Nutzung von sog. Schlafgehern auszugehen.

Aufgrund der Mitteilung der verpflichteten Partei, dass die WWohnung bestandfrei sei (Pkt. A.2, A.4 [5]),

wird fur die Bewertung eine tatsédchliche Beendigung dieser Wohnnutzung durch Dritte und somit eine

Bestandfreiheit angenommen.
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3 Beschreibung Gebadude, Eigentumswohnung

3.1 Allgemeines

Der auf mehreren Grundstiicken situierte Baukdrper ist in unterschiedlichen Hohen errichtet. Der
siebengeschossige, unterkellerte und vertikal zur Stral3e errichtete Hauptbaukorper Wiener Stralie
207 und 209 (2 Stiegenhauser, siehe Beilage 9, Abb.) ist straRenseitig, und zwar sidseitig mit einem
3- geschossigen Anbau und nordseitg mit einem eingeschossigen Anbau, in dem auch die offene
Durchfahrt in den Hof integriert ist, verbunden. Beim hofseitigen Gebaudeteil des Hauptbaukdrpers
(Wiener Stralke 209) ist nordwestseitig ein eingeschossiger Anbau mit 3 Garagen errichtet. Der
Hauptbaukérper und der dreigeschossige Anbau haben eine Satteldacheindeckung, die

eingeschossigen Anbauten eine Flachdacheindekung.

Der Gesamtbaukorper steht in geschlossener Bauweise in konzeptioneller Verbindung mit den ahnlich

und im selben Zeitraum errichteten Baulichkeiten der nérdlichen Nachbarliegenschaft.

Entsprechend dem Nutzwertgutachten (Friedensmietwerte) des SV Schorghuber vom 17.4.1963, der
Bestatigung des Magistrates der Landeshauptstadt Linz vom 29.4.1963 und des Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrages (TZ 4461/1963) sind im stralRenseitigen Gebaude (Wiener Stralle 207)
ein Geschaft und 31 selbstandige Wohnungen sowie im hofseitigen Gebaude (Wiener Strale 209) 28
selbstandige Wohnungen und 3 Garagen vorhanden (Anm. SV: die 3 Garagen befinden sich nicht im

Gebaude Wiener Stralle 209, sondern im Anbau des hofseitig angrenzenden Grundstuckes .731).

Die gutachterliche Wohnung W 25 liegt im hofseitigen Gebaudeteil (Stiegenhaus) Wiener Stralle 209

und stellt die Beschreibung fortan vorwiegend nur mehr auf dieses Gebaude ab.

Der Hof ist Uber eine(n) Uberdachte(n) Durchfahrt (Durchgang) und der Hauseingang Uber eine

asphaltierte Hofflache entlang der Gebaudefront erreichbar (Beilage 9, Abb.4, 7, 8).

Im siebengeschossigen Wohngebaude sind je Geschoss 4 Wohnungen, sohin insgesamt 28
Wohnungen errichtet. Im Keller sind neben den Allgemeinraumen die Kellerabteile fir die Wohnungen
untergebracht, der Dachboden wird bei der Befundaufnahme als allgemeiner Trockenraum genutzt.

Das Erdgeschoss liegt im Halbstock, somit das Kellergeschoss nicht zur Ganze unter Terrain. Das

Stiegenhaus ist gebaudemittig und hofseitig situiert, ein Personenaufzug ist eingebaut.
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Die gutachterliche Wohnung W 25 liegt im 6.0G und hat - mit Ausnahme der innenliegenden
Nebenrdume (Vorraum, Bad/WC) - eine nordwest- und nordostseitige Ausrichtung. Ein Balkon oder

eine Loggia ist nicht errichtet.

Zum Stichtag besteht die Wohnung aus: Vorraum, Bad/WC, Kiiche, 3 Zimmern
Hingewiesen wird darauf, dass die Nutzfliche des im Einreichplan dargestellten Abstellraumes
(Beilage 7.1) zwischenzeitlich durch Entfernung der Zwischenwand der Kiiche zugefiihrt und damit

diese vergroflert wurde (Beilage 9, Abb.17). Ein Abstellraum ist damit nicht mehr vorhanden

Bei der Befundaufnahme konnte - ohne Anwesenheit der Wohnungseigentimerin - ein Kellerabteil mit
der Nr. 25 (vermutlich ident mit der Nummerierung der Wohnung) nicht ausfindig gemacht werden,
jedoch 3 unnummerierte Kellerabteile; im Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag ist in Pkt. XII
festgehalten (TZ 4461/1963), dass jeder Wohnung ein Kellerabteil nicht dinglich, aber obligatorisch
zugehorig ist und ist somit auch davon auszugehen, dass mit der ggstl. Eigentumswohnung die

Nutzung eines Kellerabteiles verbunden ist.

Fir das Gesamtgebaude Wiener Straflde 207 und 209 liegt ein Energieausweis mit folgendem Inhalt

vor (Beilage 8, Teilauszug):

Bezeichnung Gebaude/Nutzungsprofil: Mehrfamilienhauser, Baujahr: 1958
Erstellerin: IFEA Institut fir Energieausweis GmbH, Linz
Ausstellungsdatum: 13.8.2019, Gliltigkeitsdatum: bis 12.8.2029
Heizwarmebedarf (Standortklima): HWB rersk = 61,49 kWh/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor (fGEE): 1,09

Die Aullenabmessungen des Gebaudes Wiener Stralle 209 und Raumhohen (RH) betragen (It.
undatiertem Einreichplan samt baubehordlicher Genehmigungsstampiglie vom 7.9.1954 und
26.8.1957):

L/B (ca.): 22,00 x 13,00 m
RH (ca.): EG - 6.0G: 2,60 m, KG: 2,20 m

Grundrissgestaltung der Wohnung W 25 Haus Wiener Str. 209 siehe Grundrissplan (Beilage 7.1).
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3.2 Baugenehmigungen, Benutzungsbewilligungen, Fertigstellungsanzeigen

Aus dem Bauakt werden fiir das Wohngebdude Wiener Stralle 209 die wesentlichen baubehérdlichen

Genehmigungen angefuhrt (ggf. sonstige Bewilligungen siehe Pkt. A.3):

1957  Baubewilligung (3 Wohnhauser mit Ladenbauten und Garagen,
darunter das Wohnhaus Wiener Stralle 209)
Bewohnungs-/Bentitzungsbewilligung (1959)
1959  Errichtungsbewilligung (Personenaufzug)
Benutzungsbewilligung (1959)
2007  Bauanzeige (Erneuerung Personenaufzug)
Baubehdrdliche Zurkenntnisnahme der Errichtung (2007) und Inbetriebnahme (2009)

Eigentumswohnung, 4020 Linz, Wiener Str. 209/6.0G Seite 19/ 32
Liegenschaft EZ 1095, GB 45208 St. Peter, 422/23320-Anteile B-LNr. 30, WEG an W 25 Haus Wiener Str. 209



Exekutionssache MMag. Elisabeth Radler

Bewertungsgutachten SV Edtmaier

3.3 Réaume, Nutzflachen

Die Rdume und Nutzflachen wurden aus dem Nutzwertgutachten (Parifikat) und dem im Bauakt inne

liegenden Einreichplan enthommen bzw. die Nutzflachen aus den Plankoten errechnet.

Die Nutzflachen betragen wie folgt (Wohnung W 25 Haus Wiener Str. 209):

Flache (m?) MafRe (m) Flache (m?)

Gebaudeteil Widmung Parifikat ') | Bauplan 2) a | b Teil Raum Gesamt
Wohnung W 25 Haus Wiener Str. 209
6.0G Vorraum 8,10 8,30

Wohnraum (Zimmer 1) 12,34 12,30

AR 1,81 1,80

(abgetragene Zwischenwand) 295 0,07| 0,21

Kiiche 5,23 7,21 5,20 7,21

Bad/WC 3,40 3,40

Zimmer 2 15,20 15,20

Zimmer 3 15,42 15,30
Summen 61,50 61,71
Zubehor
KG Kellerabteil Nr. ? %) |

1) It. Gutachten SV DI. Dr. Karl Schérghuber vom 17.4.1963, TZ 4461/1963 (Nutzwertgutachten, Parifikat)

2) It. Einreichplan vom 17.9.1957, geédndert Dezember 1957, Stampiglie baubehérdliche Genehmigung vom 16.12.1957

3) in natura ist die Kiiche etwas vergréBert um den Abstellraum (AR) und die abgetragene Innenwand zwischen Kiiche/AR

4) It. Nutzwertgutachten (Allgemeines) ist angefiihrt, dass die Parteienkeller im Keller untergebracht sind,
It. Kauf- und WEG-Vertrag, Pkt. Xll ist jeder Wohnung ein Kellerabteil (obligatorisch) zugehérig (TZ 4461/1963).

Fir die Bewertung (Sachwertverfahren) wird die gerundete Wohnnutzflache It. Nutzwertgutachten

bzw. Einreichplan (etwas abgeandert wegen der vorgenommenen Anderung betreffend Kiiche/AR) als

Rechenwert herangezogen.

Rechenwerte fiir Bewertung: m?
Nutzflache Wohnung Sachwert gerundet 62,00
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34 Rohbau und Ausbau, Baubeschreibung It. Bauakt, Befundaufnahme (Geb&ude, \WWohnungq)

Massivbauweise: It. Baubeschreibung/Einreichung vom November 1956 KG in Stampfbeton,
aufgehendes Mauerwerk inkl. 3. Stock: Stahlbetonskelett ausgemauert, dartiber Ziegelmauerwerk,
Wohnungstrennwande: Hohlsteinwande, zusatzlich mit Heraklith, Innenwande: Hohlsteinwande,

It. bautechnischen Feststellungen in der Verhandlungsschrift vom 16.10.1957:

KG in Schwerbeton, aufgehendes Mauerwerk in Schiittbauweise mit Hiittenzuschlagen

Stand-WC (weil}), Niederspllkasten (weil}), Waschmaschinenanschluss, Handtuchheizkorper,

kompakter Wandkasten (Fernwarme-Wohnungsstation)

(Ausstattung siehe weiters ausfuhrliche Fotodokumentation im Anhang, Beilage 9)
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3.5 Bau- und Erhaltungszustand; technische und wirtschaftliche Wertminderung

Das Wohngebaude Wiener Stralle 209 wurde gemeinsam mit dem Gebaude Wiener Stralle 207 und
den Anbauten Ende der 1950-er Jahre errichtet. An der Fassade ist eine Warmedammung angebracht
(Fassadenplatten, vorgehangte hinterliftete Fassade). Die Liftanlage im Hause Wiener Stralle 209
wurde Ende der 2000-er Jahre erneuert. Die oberste Geschossdecke ist warmegedammt.

Laut Auskunft der Hausverwaltung wurden zuletzt im Jahre 2018 diverse Sanierungen bzw.
Erneuerungen durchgefuhrt (insb. Kanalsanierung, Umstellung Heizungsart auf Fernwarme, Fenster,
Brandschutztiren).

Augenscheinlich wurde in den letzten Jahren die Wohnung renoviert (zB. Wohnungstire, Bdden,

Wandbehandlung, teils Turen/Zargen, Bad/WC, Fliesen, Heizkdrper, Steckdosen/Schalter).

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes und der Wohnung W 25 ist aufgrund der
durchgefiihrten Instandhaltungs- und Erneuerungsarbeiten als normal bis gut einzustufen, die

Ausstattung der Wohnung ist zeitgemaly. Der Einbau (die Situierung) des WC ist aber nicht optimal.

Eigenschaften fir eine wirtschaftliche Wertminderung einer Kleinwohnung liegen nicht vor.

4 AuBenanlagen

An AufRenanlagen sind die fur Mehrparteien-Wohngebaude Ublichen Griin- und Verkehrsflachen in
normaler Ausfuhrung vorhanden (hier asphaltierte bzw. mit Waschbetonplatte befestigte Hofflache:
Erschliellung Wohngebaude Wiener Str. 207 und 209, einige Kfz-Abstellplatze, Garten/Gst. 400/22 mit
Baumbestand, siehe Beilage 3.2). Dieser Garten an der Sidseite des Gebdudes konnte bei der
Befundaufnahme mangels Anwesenheit der verpflichteten Partei und Vorhandenseins eines

Schlussels (Ausgang vom Keller) nicht begangen und besichtigt werden.

Der Bau- und Erhaltungszustand der baulichen Aufienanlagen ist als durchschnittlich einzustufen.
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5 Zubehor

Als Zubehoér gelten aufgrund eines Nutzwertgutachtens, WEG-Vertrages oder einer Benlitzungs-
regelung die sonstigen zu einer Eigentumswohnung gehdrigen Nutzflachen, wie bspw. ein Kellerabteil
oder Abstellplatz. Dieses Zubehér ist grundsatzlich im ermittelten Verkehrswert enthalten.

Ein Kfz-Abstellplatz ist auf der Liegenschaft der Wohnung W 25 nicht zugeordnet. Laut Kauf- und
WEG-Vertrag ist jeder Wohnung ein Kellerabteil (obligatorisch) zugehérig (TZ 4461/1963).

Bei der Befundaufnahme wurde ein Kellerabteil mit der Nummer 25 fir die gleichnummerierte
Wohnung W 25 nicht aufgefunden, jedoch 3 unnummerierte.

Es wird angenommen, dass jedenfalls ein Kellerabteil der Wohnung W 25 zugehorig ist (Pkt. B.3.1).

6 Hausverwaltung, Betriebskosten, Instandhaltungsriicklage

Mit der Hausverwaltung (HV) ist die Firma WSG gemeinnitzige Wohn- und Siedlergemeinschaft,
registrierte Gennossenschaft m.b.H. in Linz beauftragt. Deren BK-Abrechnung 2024 weist fir die
Wohnung W 25 Haus Wiener Str. 209 anteilige jahrliche Betriebskosten von ca. EUR 1.460,00 zzgl.
USt. aus.

Die monatliche Vorschreibung der HV betragt inkl. Riicklagen ab 1.1.2026 bis auf Weiteres:

Vorschreibung mtl. (ab 1.1.2026) USt.(%) Euro

Betriebskosten 10 141,98

Verwaltungskosten 10 30,69
172,67

Instandhaltungsriicklage 0 98.27

Nettosumme -—- 270,94

USt. Basis

10 % USt. 172,67 17,27

20 % USt.

Gesamtsumme 288,21

Umgerechnet auf die Wohnnutzflache von (gerundet) 62 m? (Rechenwert, Pkt. B. 3.3) ergeben die
angefuhrten Betriebskosten inkl. Verwaltungskosten einen monatlichen Betrag von ca. EUR 2,79/m?

(172,67/60) zzgl. USt., was angemessen ist.

Die Rucklagenabrechnung der HV weist fur die Liegenschaft per 31.12.2024 ein Guthaben von rd.
EUR 508.190,00 auf. Bezogen auf die gutachterlichen 422/23320-Liegenschaftsanteile betragt das
anteilige Guthaben rd. EUR 9.200,00 (508.190/23320%422), das der laufenden Instandhaltung der

Liegenschaft dient.

Eigentumswohnung, 4020 Linz, Wiener Str. 209/6.0G Seite 23/ 32
Liegenschaft EZ 1095, GB 45208 St. Peter, 422/23320-Anteile B-LNr. 30, WEG an W 25 Haus Wiener Str. 209



Exekutionssache MMag. Elisabeth Radler Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Laut Auskunft der HV besteht zum Stichtag kein aulerblicherliches Sanierungsdarlehen und sollen

derzeit auf der Liegenschaft bzw. beim Wohngebaude SanierungsmalRnahmen nicht geplant sein.

Anmerkung: Vorstehende Daten stellen auf Basis der erhaltenen Informationen eine unverbindliche

Information zum Stichtag dar; ggf. aktuellere Daten mégen direkt bei der HV eingeholt werden.

7 Mietrechtliche Einstufung

Laut Bauakt wurde das Wohngebaude, in dem die gutachterliche Wohnung liegt, aufgrund einer am
16.12.1957 erteilten Baugenehmigung neu errichtet.
Auf der Liegenschaft wurde Wohnungseigentum begriindet (TZ 4461/1963).

Gemal § 1 Abs 4 Z 3 MRG unterliegen Mietgegenstande, die im Wohnungseigentum stehen, soferne
sie in einem Gebaude gelegen sind, das aufgrund einer nach dem 8.5.1945 erteilten Baubewilligung
neu errichtet wurden, grundsatzlich nur dem Teilanwendungsbereich des MRG, sodass beispielsweise
dessen mietzinsrechtlichen Bestimmungen (§§ 15 ff MRG) nicht gelten. Dabei ist es fir den
Tatbestand der zitierten Gesetzesbestimmung an sich unwesentlich, ob dieses Gebaude gefordert

oder ungeférdert errichtet wurde.

Aus férderungsrechtlichen Bestimmungen kann es aufgrund von Vollverweisen aber wieder zu einem
Vollanwendungsbereich des MRG kommen, was aus dem MRG nicht ersichtlich ist. Dem
unterfertigten SV wurde im ggstl. Bewertungsfall eine Wohnbauférderung mit einem mietrechtlichen
Vollverweis nicht zur Kenntnis gebracht. Es wird daher davon ausgegangen, dass die Wohnungen im

Gebaude Wiener Stralle 209 dem Teilanwendungsbereich des MRG unterliegen.

Bei einer Vermietung der Wohnung ist sohin die Vereinbarung eines freien Mietzinses zulassig. Es
gelten diesbeziiglich die Regelungen des ABGB. Eine Uberpriifung der Angemessenheit des Mietzinses
durch die Mietzinsschlichtungsstelle bzw. das Gericht ist nicht vorgesehen. Erfolgt die Bewertung im

Wege des Ertragswertverfahrens kann ein frei vereinbarter Mietzins herangezogen werden.

Anmerkung:
Die mietrechtliche Einstufung ist aber nicht eine von einem Immobilien-SV, sondern eine von Juristen

bzw. der Judikatur zu lI6sende Frage. Meine Einstufung versucht die mafigebliche Rechtslage flir die
Bewertung im Falle der Heranziehung des Ertragswertverfahrens zu berlicksichtigen, geht aber

letztlich von einer Annahme aus.
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C Gutachten

Die Bewertung der Eigentumswohnung erfolgt nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) unter
Berlcksichtigung aller im Allgemeinen Teil und im Befund angefiihrten Feststellungen und Annahmen

sowie unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am ortlichen Immobilienmarkt.

Eigentumswohnungen dienen sowohl der Eigennutzung als auch der Vermietung. Die Wertermittlung
kdnnte somit im Sachwertverfahren (§ 6 LBG), im Ertragswertverfahren (§ 5 LBG), aber auch im
Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG) erfolgen.

Letzteres Verfahren wird mangels Vorliegens einer zureichenden Anzahl von Transaktionen Uber
Eigentumswohnungen auf der ggstl. Liegenschaft und den vergleichbaren Nachbarliegenschaften
nicht fir die Bewertung herangezogen. Desgleichen wird das Ertragswertverfahren nicht gewahlt, weil
bei kleineren stadtischen Eigentumswohnungen marktbedingt grundsatzlich héhere Kaufpreise als der

Ertragswert erzielt werden.

Die Ermittlung des Verkehrswertes der Eigentumswohnung erfolgt daher auf Grundlage des

Sachwertverfahrens (§ 6 LBG) in Form des Boden- und Bauwertanteiles.

Far den Bodenwert wird nach Mdglichkeit das Vergleichswertverfahren (§ 6 LBG) herangezogen,
wobei der Wert durch Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter
Liegenschaften ermittelt wird. Vergleichbare Grundstiicke sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Liegenschaft Ubereinstimmen.
Weiters flieBen publizierte Preisdaten und eingeholte Informationen in die Wertermittlung ein. Bei
Nichtvorliegen von direkten Vergleichspreisen wird der Bodenwert von den erhobenen Kaufpreisen
abgeleitet oder auf Basis der Richtpreise, der erhaltenen Preisinformationen und aus
Erfahrungswerten als Immobilientreuhander eingeschatzt.

Marktbedingt erfolgt in Mehrparteienwohnhausern die Bodenwerteinschatzung auch auf Grundlage

des Bodenwertanteils pro m? Nutzflache der einzelnen Wohnungseigentumsobjekte.

Als Bauwert wird der Neubauwert unter Berlicksichtigung der technischen und wirtschaftlichen
Wertminderung zum Stichtag sowie allfalliger Abzlige fiir Bauschaden, Reparaturriickstau und
verlorenen Bauaufwand verstanden. Die Aullenanlagen werden, soferne werthaltig, mit einem Zeitwert

eingeschatzt.
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Ausgehend vom Sachwert wird unter Berlcksichtigung einer allfalligen Marktanpassung der
Verkehrswert (§ 2 LBG) ermittelt. Dieser ist jener Preis, der bei einer Verauflerung der Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Dabei sind alle Umstande,
die den Preis beeinflussen, zu berticksichtigen, ausgenommen jedoch die besondere Vorliebe sowie

andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen.

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

gerichtlichen Verfahren oder bei Privatverkaufen.
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1 Sachwert

1.1 Bodenwert

Der IPS 2026 publiziert keine Preise flir Grundsticke fir Mehrparteienobjekte. Die fur die Stadt Linz
fir Baugrundstticke fir die Kategorie ,Einfamilienhduser® verlautbarten und auf das gesamte Stadt-
gebiet abstellenden statistischen Durchschnittspreise fur maRige Wohnlagen (ca. EUR 245,00/m?),
normale Wohnlagen (ca. 530,00/m?), gute Wohnlagen (ca. 650,00/m?) und sehr gute Wohnlagen (ca.
1.100,00/m?) konnen fir Mehrparteienwohnhauser in stadtischen Lagen nicht ohne weiteres

herangezogen werden. Sie dienen aber der groben Orientierung.

Vergleichsweise weist die Zeitschrift GEWINN in ihrer Preiserhebung Uber die Baugrundstiicke der
Osterreichischen Gemeinden (in der Stadt Linz auf Stadtteile abstellend) gemeinsam mit dem Institut
fur Stadt- und Regionalforschung der TU Wien die Grundpreise als Von-bis-Werte aus.

Diese Richtpreise stellen auf gute Wohnlagen ab. Fir die Stadtteile ,Neue Welt, Spallerhof* werden
keine Preise verlautbart, jedoch fiir die eher vergleichbaren, aber etwas entfernteren Stadtteile
Auwiesen, Kleinmiinchen und Neue Heimat, wobei die Richtpreise mit EUR 400,00 bis 550,00/m?
(Trend leicht fallend) angefuhrt sind.

Eine Preiserhebung aus Kaufvertrdgen des Grundbuches in der angrenzenden KG Kleinmtinchen hat
ergeben (in der KG St. Peter liegen keine direkten Vergleichspreise vor; die KG St. Peter umfasst
vorwiegend das Voest-Areal), dass sich fur die Jahre 2021 bis 2025 die zum Stichtag valorisierten

Kaufpreise vorwiegend in einer Bandbreite von EUR 500,00/m? bis 800,00/m? bewegen.

Der unterfertige SV hat im Vorjahr den Bodenwert fUr ein zentrumsnaheres (Nahe Unionkreuzung
stadteinwarts) und kleineres Grundstiick (428 m?) fiir ein Mehrparteienwohnhaus mit EUR 970,00 m?

eingeschatzt.

Unter Berticksichtigung aller im Befund angefiihrten Eigenschaften, wie insbesondere der Wohnlage
zwischen der Wiener Strafle und der Bahntrasse, GroRe und Form, Widmung, Infrastruktur,
VerkehrserschlieBung (Stralenbahn-Haltestelle vor Ort), Bebaubarkeit und in Beachtung der
Vergleichspreise, Richtpreise und Preisinformationen wird die voll erschlossene Liegenschaft zum

Stichtag zunachst mit einem Preis von EUR 800,00/m? angenommen.

Zieht man bei einer gesamten Liegenschaftsflache von 1.562 m? einen solchen Bodenwert heran, so

wirde sich fir den 422/23320-Liegenschaftsanteil ein Grundanteil pro Quadratmeter Wohnnutzflache
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(Pkt. B.3.3, Rechenwert 62 m?) von ca. EUR 365,00 ergeben (1562*800/23320*422/62), was flir eine
stadtische Wohnung nicht marktkonform ist. Dieser Wertansatz fiir den anteiligen Bodenwert einer

Eigentumswohnung wird daher nicht gewahlt.

Unter Berticksichtigung aller im Befund angefihrten Eigenschaften (s.o.), der Lage der Wohnung im
Hofgebaude und der geringen Wohnungsgrofie wird der Grundpreisanteil mit EUR 800,00 pro m?

gerundeter Wohnnutzflache (Rechenwert) eingeschatzt.

Der Bodenwertanteil flir die Wohnung errechnet sich somit wie folgt:

Bodenwertanteil m? Euro/m? Euro

Grundpreisanteil/ Nutzflache (Rechenwert) 62 800 49.600,00

Bodenwertanteil 49.600,00
1.2 Bauwert

Bei einem Gebaudealter von ca. 67 Jahren (Bentitzungsbewilligung 1959) und einer angenommenen
gewohnlichen Lebensdauer (libliche Gesamtnutzungsdauer) solcher massiv gebauter Wohnbauten
von 80 Jahren wird die Restnutzungsdauer aufgrund der laufenden Instandhaltung und den erfolgten

Erneuerungen (Pkt. B.3.5) zum Stichtag mit rd. 30 Jahren angenommen.

Die Herstellungskosten (Neubauwerte) werden - entsprechend der baulichen Ausstattung - auf Basis
Nutzflache in Anlehnung an die Richtpreise von Kranewitter, anderer Publikationen (insbesondere
Empfehlungen SV-Hauptverband) sowie im Vergleich mit Bauprojekten errechnet (inkl. Umsatzsteuer).
Die Errichtungskosten der Allgemeinflachen und eines angenommenen Kellerabteils sind dabei

mitberlcksichtigt.

Aufgrund des beschriebenen Bau- und Erhaltungszustandes des Mehrparteiengebaudes und der
Ausstattung der Wohnung wird als Alterswertminderung die Wertminderung nach Ross
herangezogen. Die zum Stichtag angesetzten Herstellungskosten und Abschlage fiir die

Alterswertminderung kénnen der nachstehenden Berechnungstabelle enthommen werden.

Eigentumswohnung, 4020 Linz, Wiener Str. 209/6.0G Seite 28/ 32
Liegenschaft EZ 1095, GB 45208 St. Peter, 422/23320-Anteile B-LNr. 30, WEG an W 25 Haus Wiener Str. 209



Exekutionssache MMag. Elisabeth Radler

Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Der Bauwertanteil errechnet sich wie folgt:

Bauwertanteil (nach Nutzflache) m? Euro/m? Euro % Euro
Wohnnutzflache (Rechenwert) *) 62 3.130,00 194.060,00
Herstellungswert/ Neubauwert 194.060,00
Wertminderung wg. Baumangel/-schaden
Gekdurzter Herstellungswert 194.060,00
technische Wertminderung (nach Ross) ND 80 RND 30 194.060 -51 -98.970,00
technische Wertminderung (linear) ND RND

95.090,00
wirtschaftliche Wertminderung
Bauwertanteil gerundet 95.100,00

ND: angenommene Ubliche Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes

RND: angenommene Restnutzungsdauer (je zum Stichtag)

*) inkl. Nutzungsrecht Kellerabteil

1.3 Wert AuRenanlagen

Laut Kranewitter betragt der Wert der AuRenanlagen, soferne es sich um einfache Anlagen handelt,

2 bis 4 %, soferne es sich um durchschnittliche Anlagen handelt, 5 bis 7 % und soferne es sich um

aufwendige Anlagen handelt, 8 bis 12 % der Gebaudeherstellungskosten (Neubaukosten).

Bei den AuRenanlagen ist aber stets zu priufen, ob diese Uberhaupt werterhdhend sind und von einem

K&ufer, insbesondere bei einer Eigentumswohnung, honoriert werden.

Der anteilige Zeitwert der angefuhrten baulichen und gartnerischen Auf3enanlagen (Pkt. B.4) wird wie

folgt eingeschatzt:
Zeitwert Anteil AuRenanlagen (bauliche/ gartnerische) Euro % Euro
Pauschale Neubauwert  194.060 1| 1.940,00
14 Berechnung
Sachwert Euro
Bodenwertanteil 49.600,00
Bauwertanteil 95.100,00
Zeitwert Aufenanlagen 1.940,00
SACHWERT gerundet | 146.600,00
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2 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird alleine aus dem Sachwert ermittelt. Es ist zu Uberprifen, ob der Sachwert mit

dem Verkehrswert gleichgesetzt werden kann oder ob noch eine Marktanpassung vorzunehmen ist.
Da bei der Ermittlung des Sachwertes bereits alle wertbestimmenden Parameter berlicksichtigt
wurden, kann der Sachwert mit dem Verkehrswert gleich gesetzt werden.

Eine Marktanpassung ist nicht vorzunehemn.

Der Verkehrswert der Eigentumswohnung wird gerundet wie folgt ausgewiesen:

Verkehrswert Euro
Sachwert 146.600,00
Marktanpassung (Zuschlag/Abschlag)

VERKEHRSWERT gerundet | 147.000,00

Dieser Wert entspricht auch aufgrund von Marktbeobachtungen dem Verkehrswert.

Umgerechnet auf die Wohnnutzflache (Rechenwert) ergibt der Verkehrswert folgenden m?-Wert:

Kontrollrechnung m? Euro Euro/ m?
Verkehrswert Wohnflache (Rechenwert) 62 147.000  gerundet 2.371,00

Vergleicht man diesen m?Wert mit den Daten des IPS 2026 (Linz, gebrauchte Eigentumswohnungen,
normale Wohnlage, @ Wohnwert), so liegt dieser ca. 5,6 % Uber dem publizierten Durchschnittspreis
von EUR 2.245,74/m?, was fir diese Wohnung marktkonform ist.

Der ermittelte Verkehrswert sollte daher auch durch diesen Vergleich eine Deckung finden.
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D Zusammenfassunq

Der Verkehrswert der 422/23320-Anteile, B-LNr. 30 an der Liegenschaft EZ 1095, Grundbuch 45208
St. Peter, Bezirksgericht Linz, mit denen das Wohnungseigentum an W 25 Haus Wiener Str. 209

untrennbar verbunden ist, betragt zum Bewertungsstichtag

€ 147.000,--

(in Worten: Euro einhundertsiebenundvierzigtausend)

Auf die Bewertungsannahme It. Mitteilung der Wohnungseigentimerin und verpflichteten Partei Gber
die Bestandfreiheit der Wohnung in Pkt. A.4 [5], B.2.8 wird hingewiesen.

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

g ,"-,_._r

Dr. Walter Edtmaier| = /Q Fzchgetes
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ANHANG

Integrierender Bestandteil des Gutachtens sind folgende Beilagen:

Seiten

LNr. Ad-Format
1 Grundbuchsauszug EZ 1095, Anteil B-LNr. 30 (Abfragedatum 28.10.2025) 2
2 Veranschaulichung értliche Lage (Ubersichtsplan) 1
3.1 Orthofoto/Lageplan (Luftaufnahme), Liegenschaft (Ubersicht) 1
3.2 Orthofoto/Lageplan (Luftaufnahme), Liegenschaft (Detail) 1
4 Lageplan/DKM, Liegenschaft 1
5.1 Flachenwidmungsplan (Auszug) 1
5.2 Bebauungsplan (Spallerhof - Anderung Turmstrale) 1
5.3 Gefahrenhinweiskarte (geogenes Baugrundrisiko) 1
6.1 Larmkarte Stralenverkehr (3 24 h) 1
6.2 Larmkarte Strallenverkehr (Nachtwerte) 1
6.3 Larmkarte Schienenverkehr (J 24 h) 1
6.4 Larmkarte Schienenverkehr (Nachtwerte) 1
7.1 Grundrissplan 6.0G/Teilabschnitt, Wohnung W 25 (aus Einreichplan 1957) 1
7.2 Grundrissplan KG (aus Einreichplan 1957) 1
7.3 Gebaudeschnitt (aus Einreichplan 1957) 1
8 Energieausweis, Wohngebaude Wiener Str. 207/209 (Teilauszug) 5
9 Fotodokumentation Abb. 1-32 mit Beschreibungen 5

26

Alle Beilagen sind dem Bewertungsgutachten beigefugt, das dem Gericht im JustizOnline und durch

Einspielen in die Ediktsdatei elektronisch Ubermittelt wird.

Unterfertigungshinweis:

Die im Abschnitt D (Zusammenfassung) dargestellte Unterschrift samt Begleittext und Rundsiegel bildet die
Originalunterfertigung als Faksimile ab. Die Ausfertigung ist elektronisch signiert.

Es gilt nur der Inhalt des an das Exekutionsgericht inkl. Ediktsdatei tibermittelten Bewertungsgutachtens.
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ANHANG
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Beilage 1

Grundbuchsauszug
REPUBLIK OSTERREICH G B
mgm GAUNDBUCH
Luszug aus dem Haupthbuch
KEATASTRALGEMEINDE 45208 St. Peter EINLAGEZAHL 109%

BEZIRKSGERICHT Linz

whFdhwadaheahaheahdhrahdhrahdhrabdaheoamdahdabdahdamaheanmahehhaheh v aheh v ahd b o h o w

t++ Bingeschriankter Auszug S
o B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer {n) 30 itk
pakiid C-Blatt chne Lischungsverpflichtungen ok
R C-Blatt eingeschrénkt auf Belastungen fir das angezelgte B-Blatt AT

e
Letzte TEZ 2666/2025

WOHNUKGSELGENTUM

Plombe 342G/2023

Einlage umgeschrieben gemil Verordnung 3GBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

FhFthkrhrrhkrhr b rardbkrardhra ke b Al wEkdhkE Rk bbbk bk b kR bk E kb bk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
400/7 Bauf . (20) * 339
400722 Girten{10) W 405
.73l Bauf. (10} b E7
. 732 G8T-Fliche * B8
Bauf. (10} 78
Bauf . (20} 10
. T133 Bauf ., (10} X 377 Wiener Strade 207
.734 Eauf. (10} * 288 Wilener Strale 209
GESAMTFLACHE 1562
Legende:

*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10} : Bauflichen (Gebiude)
Bauf, (20} : Bauflachen ([Gebiudenebenflichen)
Gidrten{l0): Giarten J(GErten)
LR RS R RS ER R R ER R ERE R EREEE D Az e A S bR R AR R RS R ES R RS ER SRS R LS bk
1 a 791571957 verpflichtung zur Herstellung der HBhenlage hins Gat 40077
2 a 24%3/1958 vVerpflichtung zur Herstellung der HEhenlage hina Gat 40077
1 a 2493/1958 Bauplatz (auf) Gst 400/7
Thkkhkrww ke i hrahdhrab i hra b dbhrw b bew B R s e R R R R R RS R R R R R R R R R R R
30 ANTEIL: 422/23320
MMag. Elisabeth Radler
GEB: 19B3-06-20 ADR: Am Lerchenfeld &, Ling 4020
a 44681/1983 Wohnungselgentum an W 25 Haus Wiener 5tr 209
b 14%/201% IM RANG 325%/2018 Kaufvertrag 2018-0%-0&6 Eigentumsrecht
c 2161/2023 Rangordnung fiir die Verdulerung bis 07.07.2024
d 3143/2023 Belastungs— und VerduBerungsverbot
e 2656/2025 Erfffnung des FKonkurses am 04,08.2025 (L& 5t. P8lten - 14 S

126/25g)
thEk ke ek r bk r bk ek ek ek kR C FhdkbhkE bkt kbbb kbbb kbR
26 auf Anteil B-LNWR 30
a 14972019 Pfandurkunde 2018-12-21
PEANDRECHT Hichstbetrag EUR 120.000,--

filr Sparkasse Lambach Bank Aktiengesellschaft (FN 9821853}
kL] auf Anteil B-LHR 30
a 314372023
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BELASTUNGS- UND VERRUSSERUMNGSVERBOT
gem. Grundbuchsurkunde 2023-09-22
filr Marianne Radler geb 133%7-03-02
40 auf Anteil B-LNR 30
& 3255/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 ,
Bezirksgericht Linz, 14 C 1007/23f

&2 auf Antell 3-LWR 30
a 2067/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (16 € BES/24v)
43 auf Anteil B3-LHR 30

a 2698/2024 (Enctscheidendes Gericht BG Salzburg - T129/2024)
RANGORDNUNG mit der Bedingung des § 33 GBG flir Pfandrecht
EUR 500.000,——, 4 % Z, NGS EUR 30.000,-— bis 2025-09-16 fiir
Marianne Radler geb 1857-0%-02
Josef Radler geb 15%51-11-13
44 auf Anteil B-LNE 30
a 373072024 Klage gem % 27 Abs 2 WEG 2002
BG Linz — B C l083/241
47 auf Anteil B-LWR 30
a 1878/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
EG Linz - 11 © 1101725k

hddbhrh bk v r Rk TR d kT a A d kT sk md ek HTNNEIS veddwddhdh ks hdd bbb d v bbb v b b d bk

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

Grundbuch 28.10.2025 10:57:29
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Beilage 2

Veranschaulichung értliche Lage (Ubersichtsplan)

\ 3
El [\ Hafenbecken:

(o
_ g
| Bulgariplatz,
ol ¥ 1’.. pd
B A

[l

- Reuchlins—

"’..-';"‘Ilil&

B tan| 11
=\ —
qurmet e

S i L o= L LS Scharting DR VAN N, OF
Auszug aus DORIS Grundkarte Bereich Stadtgebiet Linz-Siid/Mitte mit Markierung des Standortes (Liegenschaft EZ 1095)
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Beilage 3.1

Orthofoto/ Lageplan (Luftaufnahme), Ubersicht

Die planliche Darstellung wurde verkleinert (vergréert) und ist nicht maf3stéblich
(Quelle: Digitales OO. Raum-Informations-System - doris.at).

Eigentumswohnung, 4020 Linz, Wiener Stral’e 209/6.0G
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Beilage 3.2

Orthofoto/ Lageplan (Luftaufnahme), Detail

Die planliche Darstellung wurde verkleinert (vergréert) und ist nicht maf3stéblich
(Quelle: Digitales OO. Raum-Informations-System - doris.at).

Die Wohnung W 25 liegt im hofseitigen Gebaude Wiener Str. 209 im 6. OG nordostseitig.

Eigentumswohnung, 4020 Linz, Wiener Stral’e 209/6.0G
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Beilage 4

Lageplan/DKM

Die planliche Darstellung wurde verkleinert (vergré8ert) und ist nicht maB3stéblich
(Quelle: Digitales OO. Raum-Informations-System - doris.at).

400/8

2302/1 400/1

400/19

400/7
209

o 734

&
402/2

402/5

738 ‘

]

[l ALY Aun
Lageplan mit Markierung der Grundstticke der Liegenschaft EZ 1095 und Darstellung der Hausnummern
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Beilage 5.1

Flachenwidmungsplan (Auszug)

Der Fléchenwidmungsplan wurde verkleinert (vergréBert) und ist nicht maBstéblich
(Quelle: Digitales OO. Raum-Informations-System - doris.at).

M (braun)  Gemischtes Baugebiet
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Beilage 5.2

Bebauungsplan 11-040-01-01
(Spallerhof — Anderung Turmstralle)

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

Auszug aus dem ortlichen Bebauungsplan mit Pfeilmarkierung der Grundstiicke der Liegenschaft EZ 1095

Eigentumswohnung, 4020 Linz, Wiener Strafle 209/6.0G
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Beilage 5.3

Gefahrenhinweiskarte fiir gravitative Massenbewegungen
(unverbindliches Hilfsmittel fiir Gemeinden, It. DORIS aus Datenmaterial kein Rechtsanspruch ableitbar)

Die Gefahrenhinweiskarte wurde verkleinert bzw. vergroert und ist nicht maRstéblich
(Quelle: Digitales OO. Raum-Informations-System - doris.at).

Auszug aus der 6rtlichen Gefahrenhinweiskarte fiir gravitative Massenbewegungen
mit Markierung der Grundstiicke der Liegenschaft EZ 1095

grau lasierte Flache: Klassifizierung der Hinweisflachen/Flachentyp:

Das Grundstiick ist It. Darstellung im System doris.at von der Gefahrenhinweiskarte (geogenes
Baugrundrisiko) nicht betroffen.

Eigentumswohnung, 4020 Linz, Wiener Stral’e 209/6.0G
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Beilage 6.1

Larmkarte StraBenverkehr - @ 24 h
(Berichtsjahr 2022)

Die Darstellung der Larmkarte (@ 24 h in 4 m Héhe (iber Boden) erfolgte durch online-Abfrage
(Quelle: Bundesministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitét, Innovation und Technologie - BMK).

Larminfo.at
rmkarten W0 GEs ™

— Linz, Wiener Stralke 209

~ Details einblenden

KARTENDETAILS
StraRe 2022 - Summen- i
karte - 24h

Legende -~

W >75dB
W 70-75dB
W 55-70dB
[] 60-65dB
[]55-60dB

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralien

/ Linienquellen LandesstralRen
] Gebaude
# Larmschutzwande

« Kilometrierung N
[ Ballungsraum \/
[0 Ballungsraumgrenzen |I
|IL
)
(
).
4

O
:ﬁﬁ S - 6/ o b OO - il 8 i

Ortliche Lérmkarte (entlang der StraBe) mit Markierung' des Standortes Wiener Stral3e 207/209

Der Standort des Wohngebaudes Wiener Stralte 207/209 ist von den dargestellten Larmzonen betroffen
(dB-Belastung siehe Darstellung und Legende).
Die Wohnung W 25 Haus Wiener Str. 209 liegt im hof- und ostseitigen Gebaudeteil (siehe Markierung).
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Beilage 6.2

Larmkarte StraBenverkehr - Nachtwerte
(Berichtsjahr 2022)

Die Darstellung der Ldrmkarte (Nachtwerte in 4 m Héhe (ber Boden) erfolgte durch online-Abfrage
(Quelle: Bundesministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitét, Innovation und Technologie - BMK).

Larminfo.at
mkarten W&o ™

— Linz, Wiener Stralte 209

~ Details einblenden

KARTENDETAILS

StraRe 2022 - Summen- n
karte - Nacht

Legende Infos. ~
W =70dB
M 65-70dB \ ]
[ 60- 65 dB
[]55-60dB
[ 50-55dB
[ 45-50dB

/ Linienguellen Autobahnen und
SchnellstraBen

# Linienquellen Landesstrallen
[[] Gebaude

#/ Larmschutzwande

+ Kilometrierung

[ Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

a (3N
ag@‘w
ﬁ&’i‘;&\

Ortliche Lérmkarte kentlang der Stral3en) mit Markierdhg des Standortes Wiener Stral3e 207/209

.<‘.*>°( 3
Sl XA

Der Standort des Wohngebaudes Wiener Stral’e 207/209 ist von den dargestellten Larmzonen betroffen
(dB-Belastung siehe Darstellung und Legende).
Die Wohnung W 25 Haus Wiener Str. 209 liegt im hof- und ostseitigen Gebaudeteil (siehe Markierung).

Eigentumswohnung, 4020 Linz, Wiener Stral’e 209/6.0G
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Beilage 6.3

Ldrmkarte Schienenverkehr (Eisenbahn) - @ 24 h
(Berichtsjahr 2022)

Die Darstellung der Ldrmkarte (Nachtwerte in 4 m Héhe (iber Boden) erfolgte durch online-Abfrage
(Quelle: Bundesministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitét, Innovation und Technologie - BMK).

Larminfo.at
rmkarten  [WWI G

— Linz, Wiener Stralke 209

~ Details einblenden

KARTENDETAILS
Schiene 2022 - Summen- i
karte - 24h

Legende o

W =75dB
W 70-75dB

W 65-70dB

[] 60-65dB

[] 55-60dB

< Grenzwertlinie
/" Linienquellen Strafkenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
[] Gebdude

#» Larmschutzwande

+ Kilometrierung

[ Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Ortliche Lérmkarte (entlang der Westbahn und StraBenbahn) mit Markierung des Standortes Wiener StralRe 207/209

Der Standort des Wohngebaudes Wiener Stral’e 207/209 ist von den dargestellten Larmzonen betroffen
(dB-Belastung siehe Darstellung und Legende).
Die Wohnung W 25 Haus Wiener Str. 209 liegt im hof- und ostseitigen Gebaudeteil (siehe Markierung).

Eigentumswohnung, 4020 Linz, Wiener Stral’e 209/6.0G
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Beilage 6.4

Larmkarte Schienenverkehr (Eisenbahn) - Nachtwerte
(Berichtsjahr 2022)

Die Darstellung der Ldrmkarte (Nachtwerte in 4 m Héhe (iber Boden) erfolgte durch online-Abfrage
(Quelle: Bundesministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitét, Innovation und Technologie - BMK).

Larminfo.at
armkarten Wl Goos™

— Linz, Wiener Stralte 209

KARTENDETAILS
Schiene 2022 - Summen- I
karte - Nacht

Legende ] ~

W >70dB

M 65-70dB

[160-65dB

[[] 55-60dB

[ 50-55dB

[7] 45-50 dB (nur StraRenbahnen)
Grenzwertlinie

/" Linienquellen StraBenbahnen

# Linienguellen Eisenbahnen
[] Gebdude

4
. - /_
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O
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Ortliche Lérmkarte (entlang der Westbahn und StraBenbahn) mit Markierf;:ng des Standortes Wiener Stral3e 207/209

Der Standort des Wohngebaudes Wiener Stralte 207/209 ist von den dargestellten Larmzonen betroffen
(dB-Belastung siehe Darstellung und Legende).
Die Wohnung W 25 Haus Wiener Str. 209 liegt im hof- und ostseitigen Gebaudeteil (siehe Markierung).

Eigentumswohnung, 4020 Linz, Wiener Stral’e 209/6.0G
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Beilage 7.1

Grundrissplan 6.0G, Wohnung W 25 Haus Wiener Str. 209

Die Darstellung gibt den Einreichplan vom 17.9.1957, gedndert Dezember 1957 It. Bauakt wieder (Block 3, Haus 2),
eine davon abweichende bauliche Ausfiihrung oder spétere Abdnderung ist darin nicht abgebildet.
Zur rascheren Veranschaulichung wurde die ggstl. Wohnung W 25 vom unterfertigten SV durch eine gelb punktierte

Umrandung markiert. Die Innenwand zwischen Kiiche und Abstellraum ist entfernt.
Diese Plankopie ist verkleinert/vergréfert und daher nicht mal3stéblich.

Grundrissplan Wohnung W 25 Haus Wiener Str. 209 (aus Einreichplan 1957)
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Beilage 7.2

Grundrissplan KG

Die Darstellung gibt den Einreichplan vom 17.9.1957, gedndert Dezember 1957 It. Bauakt wieder (Block 3, Haus 2),
eine davon abweichende bauliche Ausfiihrung oder spétere Abdnderung ist darin nicht abgebildet.

Mangels Anwesenheit der verpflichteten Partei bei der Befundaufnahme kann die Lage des Kellerabteils nicht
angefiihrt werden. Ein mit der Wohnung W 25 ident nummeriertes Kellerabteil (25) war nicht auffindbar,

jedoch 3 unnummerierte Kellerabteile. Im Nutzwertqutachten (Parifikat) TZ 4461/1963 wird - ohne einer direkten
Zuordnung - angefiihrt, dass im Keller die Waschkiiche und die Parteienkeller untergebracht sind.

Laut Kauf- und WEG-Vertrag, Pkt. Xll ist jeder Wohnung ein Kellerabteil (nicht verdinglicht) zugehérig (TZ 4461/1963).
Es ist daher davon auszugehen, dass der Wohnung W 25 ein Kellerabteil (obligatorisch) zugehdrig ist.

Grundrissplan KG (aus Einreichplan 1957)
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Beilage 7.3

Gebaudeschnitt

Die Darstellung gibt den Einreichplan vom 17.9.1957, gedndert Dezember 1957 It. Bauakt wieder (Block 3, Haus 2),
eine davon abweichende bauliche Ausfiihrung oder spétere Abdnderung ist darin nicht abgebildet.
Diese Plankopie ist verkleinert/vergré3ert und daher nicht ma3stablich.

Gebd&udeschnitt (aus Einreichplan 1957)

Eigentumswohnung, 4020 Linz, Wiener Strae 209/6.0G
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Energieausweis (Wohngebéude Wiener Str. 207, 209)

Beilage 8

Energieausweis

29 1804719 _Linz Wiener StraBe 207, 209 Wohnen

Enmergieausweis-\orlage Gesetzes (EAVIE).

Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der Richilinie & "Energiesinsparung und Wirmeschutz" des Osterreichischen)
Institut for Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie 2002'81/EG dber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden und des

Projekt:

Stralte:

PLZ/Ort: 4020/Linz

Wiener Strale 207, 209

Auftraggeber:  WSG Gemeinnitzige Wohn- und
Siedlergemeinschaft regGenmbH

Ersteller:

Felix Brandstatter

Bohmerwaldstralie 3
4020/Linz

ITEA Institut fur Energieausweis GmbH

Thermische Hiille - Zone:

Wohnen
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HEA Invstinut flir Enengleausnaesis GmbH, Bihmerwaldstraie 3, 020 Ling, aistria
Tal: +43 5 S000-3794, Faxi +43 05 9000-53704, B-Mall; officeddifea, at, Web: wwiifea at
Hirmweise puim Datenschifz) v ilea, abfdatenscliatz, UI0: ATL 6290 8402, FN 286135, Landasgericht Ling

Energieausweis Wohngebéude Linz, Wiener Str. 207/209, erstellt am 13.8.2019 (Teilauszug)
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_'En_grgi'ea'uswe'is fur Wohngebaude IFe&,

Ol8 .oy OB-Richline &

8 [ Livsrsstwren cer ENGROIEAD

BEZEICHNUNG 29_1804T19_Linz, Wiener Stralle 207,209

Gebdude-teil) Waknen Baujahr 1853
Mutzungsprofil Mehrfamiberhiusar Letzte Verdnderung

Strafie Wiener Stralle 207 209 Katastralgemeinde St Peter
PLZ/Or 4020 Linz KG-Nr. 45208
Grundstiicksnr. 733 734 Sechihe 260 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEEEDARF,
STANDORT-HOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIEZIENZ -FAKTOR
HWE Rer.5K PEB sk CO2 56 T GEE

A ++
A+

aQdgo

i

Ll
N

Hil¥Baw: C=r Raferanz-Helrwinmebedar 5t jene Bi@memenge, dis In den RSumen EEB: [er Endenergisbedar! umfasst el ch zam Herenesgicbede! den
berefigesieiil wearden moms, um dese sl sner nommatly gelomerten Faumiemperatr, Hausheitesirombedan!, abolioich sl FAger Endenaniesrrige und Zuigich snes
ohme Benick sichigung o EMEger Eririge s (A dmmesdichpswinmung, 24 haten datlr nobwendipen HFsenemished srfs. Dar Endenerpiebadard snbgprict sner
Energl=menge, die =inpek auf¥ wenden muss (Liefeenergpiebedar?
WAARE: D W iztin AbhSngigesit der Cebfudekategone &l
Tl i Dy Gespamate nesnplsedfizie nz-Falchor 51 der Cuofent aus de Endenergsbagar’
und sinem Ti ng 2T
HEE: B=im Heizemsrglsbadart wemien zusSt=ich zum Heiz- und
A ammeas serwimrebedar die Veriuste des gebSadeferhnischen Systems PEB: [er Primd@renangisbedar s der Endenemgisbedar’ sinschlefilch der Vedust= in
beriicksichigt, dans z8hien Insbesonders die Verusie der Wamebersfisiejung, der allen Voriefien. Der PrimSrenerpichedar’ welst snen emessrbann (FEBen ) und =inen
W ArmEmreiung, oer W BTesoe cherung Und oer A Sreangabe Sowle 3] ger nicht ameusroann (SES. s [ ATt .
Hifs=nergie.
0% Gezamie den LT

HH3E: Dar Hauchazstrombesar 51 als fachanbazogensr Defau hwer fscipeiegt Er Erschisfich jener T Vorsthen
enisprichi in etwa dem duschschniliichen S 3chente=rngeren Somverbrauch sines
Gstemeichiscinen Haushalks.

Alle Warts gattan urrher Sar Anrahme sinsc t t ft 2o paban oen Jahrscbadart pr Guadratmeter baheizher SruthoOnarasiohe an

Dz imr Enesrgiemuswess snispricht den 'Vorgaben der RiChiinis &  Enampiesinspanng und Wameschutz” des OSstameichischen insshues 1r Sauscmi In Umsstang der Richiinie
HAQFEL Ober die Gesammnenps=firenz won Gebioden und das Ensrpie s s-orl ape-Geostes [ELG ] Der Eriifungefiraum fir de Komersionsfakionen 40 Primdnenemgie
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Energieausweis fir Wohngebaude IFe®,

(o] |~ P CE-Richiirte 6 ERE N s vt

PRI ST S — AusgaDe M 215 Fi livrsaivran e CRENOIEAD
GEBEAUDEKENMDATEN
Brutto-Grundfiache 4387 88 m*  charakteristische Linge 321 m mittlerer U-Wert 0LBO2 WWimK
Bezugsfidche 351030 m*  Kimaregion N LEK +-Wert 46,15
Brutto-Volumen 1247560 m*  Heiztage 222 d Art der Lufiung Fensteruftung
Gebdude-Hialfiache 388148 m* Heizgradtage 3554 Kd Bauweise schweR
Fompaktheit (AN 0,3 {fm Morm-Aulentemperatur 423 °C Soll-Imnentemperatur 20 °C

ANFORDERUNGEMN (Referenzklima) Wohnen

Referenz-Heizwarmebadarf KA HWE it 5655 pwhira
Heizwdrmebedar? HWEB m 56,93  ihaera
End-/Lisferenergiesbedarf kA E/LEB m 5195  KiWhira
Gesamtenergiesffizienz-Fakior 4 foee 1,055
Emeuerbarer Anteil kA

WARME- UND ENERGIEEEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizmwdrmebedarf 268521 wAma HWB nwiz=x 6145 whiera
Heizwidmebedarf 25853 DhWa HWEB = 5899 KWhiera
Warmwassenwarmebedarf SEOSS  WNha WINWEB 1278 AWhEa
Haizenergiebedarf 351800 WWha HEB = 80,13 KWhiea
Energieaufwandszahl Heizen AR 1,12
Haushalsstrombedarf TXOF1  Wha HHSB 1643 pWhieda
Endenergiebedarf 473571 WAME EEB = BEE0  Whiia
Primarenergiebedarf ET2917  WWNa PEB = 153,36 KWhiera
Primarenergiebedarf nicht emeuerbar 580536 WWha PEB mam 2 13230 Kannra
Frimarenergiesbedarf emeuerbar 02381 KWha PEB am e I Kwhea
Kohlendioxidemissionen {optional) 1225 hgla 0T s 785 kgmE
Gesamienergieeffizienz-Fakior foss 1,082
Photovoltaik-Expaort 0 Aha PV o s COD KWk
ERSTELLT

GWR-Zahl Ersteller

Ausstellungsdatum 13.08.2019 Unterschrift

Gilltigkeitsdatum 12.08. 2029

[Diz Ensrgizkenneaiien deses Enapleausweises denen susschielicn dier Informaton. Auignind der idesisienen £
Arsschngsn sifreten. ieshesonders NutmngssinheRen unterchiedicher Lage kinnen s Grinden der Gepmstrie und der Lge: finsichc e
angegehenen shwveichen Email ginesiteaar | \We: wsssohea ot

= Tvdaki i LE L B e s
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Datenblatt - ArchiPHYSIK
29_1804719_Linz, Wiener Stralle 207,209

HWB sk

Gebiudedaten: Wohnen
Brutto-Grundfiche 4307 88 ¥ charakteristische Lange {ic}
Konditioniertes Brutto-Vaolumen 1247560 m* Kompakthsit (A0V)
Geb3udehiillfiache 3881 40 n7
Energiebadarf
Standortklima

'I I % E I i P P +

IFe®,

IMNGTTTUT FLIR
ERERALEERLISWE S C8RH
B Linkarrafran dor EMENGILAT

32 m
0,31 1fm

Mehrfamilienhauser

58,99 EWnimE HEB sk 80,15 KWhmra KEB 5x. EEB 5% 96,60 Kh\hmra
HWBRers @40 mwvima QG Umawe fGEE 1,092 -
Gebdude mit Bezugs-Transmissionsleitwert Mehrfamilienhauser
Standortklima
HWB 26 4218 wvmaa 20 (1 +27k)
HWBE 265K 3,74 WM HEB 26,5 T2 KiWhmra KEB 26 EEB 265K 88,487 KhWnhimra

Q2 Urnw WP,26 KB Daf e
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Energiekennzahlen fiir die Anzeige in

Druckwerken und elektronischen Medien
Energicausweis-Vorlage-Gesetz 2012 - EAVG 2012

Bezeichnung 20_1B04T19_Linz, Wiener Stralle 207 209

Gebiudeteil Wohnen

Mutzungsprofil Mehefamilienhdusar Baujahr 1958
Stralke Wienmer Stralle 207 209 Katastralgemeinde St Peter
PLZ/Ort 4020 Linz KG-HNr. 45208
Grundstiicksnr. 733, T Seehihe 260

Emergiekennzahlen It. Energisausweis

HWB 61 v fGEE 1,09 -

Energisausweis Ausstellungsdatum 13,08 2049 Gultigkeitsdatum 12082029

Dier Energieauswess besteht aus - giner ersten Seite mit einer Efficenzskala,
- giner oweiten Seite mit detaillierten Emgebnisdaten,
- Empfehiung von Malinahmen - ausgenommen bei Meubau -, deren Implementiernung den
Endenergisbedar’ des Geb3udes reduzient und MHmWMMMMQH

- ginem Anhang, der den Vorgaben der Regein der Technik entsprechen muss.

HWB Der Heizwarmebedart beschre®i jene Wamemenge, welche den Rawmen rechnensch zur Behaizung zupefihnt wernden
muss. Einheit: KéWhim® Jahr

fGEE Der Gesamtenergieeffizienz-Faldor ist der Quotient aus dem Endenergiebedar und einem Referenz-Endensrgiebedarf
{Anforderung 2007).

EAvGE3  Wind ein Gebdude oder ein Mutzungsobjekt in einem Druckwerk oder einem elekimnischen Medium zum Kau oder zur
In-Bestand-Mahme angeboten, sosind in der Anzeige der Hemwammebedarf und der Gesamtenergiesfzienz-Fakior des
Gebaudes oder des Mutmngsobjekis anmugeben. Diese Picht git sowohl fir den Verkaufer oder Bestandgeber als awch
filr den won diesem beaufiragien Immobilienmaider.

EAvG 4 (1) Beim Verkauf eines Gebaudes hat der Verkaufer dem Kaufer, bei der in-Bestand-Gabe enes Gebaudes der
Bestandgeber dem Bestandnehmer rechizeibg vor Abgabe der Verragserklanng des Kaufers oder Bestandnehmers einen
zu diesem Feitpunkt hbchstens zehn Jahre aten Energieauswes vormudegen wund fhm diesen oder eine vollst3ndige Kopie
desselben binnen 14 Tapen nach Verfragsabschiuss aszuhandigen.

EfvGEa  Wird dem Kaufer oder Bestandnehmer vor Abgahe seiner Veriragserklaning ein Energieausweis vorgelegt, so gilt die darin
angegebene Gesambenergieeimienz des Gebaudes als bedungene Eigenschaft im Sinn des § 822 Abs_ 1 ABGH

EavG g7 (1) Wird dem Haufer oder Bestandnehmer empegen § 4 nicht bis spaiestens zur Abgabe seiner Vertragserklining ein
Enemgieauswes worgelegt, so gilt zumindest ene dem Aer und der Art des Gebaudes entsprechende
Gesamtenegiecifzienz als versinbart.

[2) Wird dem Kaufer oder Bestandnehmer emigegen § 4 nach Vertragsabschiuss ken Energieauswes ausgehandigt, so
kann er entweder sein Rlecht auf Auswesaushandigung genchiich geltend machen oder salbst einen Enempieatswes
einhoden und die ihm daraus entstandenen Kosten vom Verk3ufer pder Bestandgeber ersetzt begehren

EAVG§3  Vereinbarungen, die die Vorlage- und Aushandigungsplicht nach § 4, die Rechisfolge der Ausweisvoriage nach § 4, die
Rechisfolge unterlassenser Viodage nach § 7 Abs. 1 einschlisliich des sich darsus ergebenden Gewshriesstungsanspruchs
oder die Rechisfolge unterdassener Aushandigung nach § 7 Abs. 2 ausschiielfen oder einschranken, sind unmwirksam.

EavGE0 (1) Ein Verkaufer, Bestandgeber oder Immiobilienmakier, der es entgegen § 3 unterlasst, in der Verkaufs- oder
In-Bestand-Gahe-Anzeige den Hemwammebedarf und den Gesamtenergieeffizienz-Faktor des Gebaudes oder des
Mutzungsobjelits anzugehen, begeht, sofemn die Tat nicht den Tathestand einer gerichilich strafbaren Handiung erfilillt oder
nach anderen "."Etwatm;ssha‘beshmmen mit strengerer Strafe bedroht ist, eine Versalungsubertretung und ist mit
einer Geldsirae bis zu 1 450 Euro zu bestrafen. Der Verstoll eines Immaobilienmalders gegen § 3 ist entschuldigt. wenn er
seinen Auftraggeber ber die Informationspflicht nach dieser Bestimmimng aufpekldnt und ihn zur Bekannigabe der besden
Werte berichungsweise zur Emholung ines Energieauswesses aufpefordert hat, der Aufiraggeber dieser Aufforderung
jedach nicht nachpelommen ist.

(Z) Ein Verkaufer oder Bestandgeber, der es enfgegen § 4 unteriasst,

1. dem Kaufer oder Bestandnehmer rechizetig einen hochstens zehn Jahre gten Energiesuswess

worzulegen oder

2. dem Haufer oder Bestandnehmer nach Vertragsabschluss einen Energieauswes oder ene

vollstandige Kopie desselben ausauhandigen, begehi, sofem de Tat nacht den Tatbestand ener genchiich sirafibaren
Handiung erfult eder nach anderen Venwaltungs sirafbestimmungen mit strengerer Strafe bednoht ist, ene
Verwaltungsihertretiomg wnd ist mit einer Geldstrafe bis zu 1450 Eurn zu bestrafen.
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Beilage 9
Fotodokumentation

Liegenschaft/Eigentumswohnung, 4020 Linz, Wiener Str. 209/6.0G (Wohnung W 25)

Abb.1 Ansicht Liegenschaft/\Wohngebaude Wiener Str. 207/209
Strallenseite, Gebaude Siidostseite,
Lage Wohnung W 25, Gebaude Wiener Str. 209,
hof- und nordwestseitig

Abb.2 Ansicht Liegenschaft/Wohngebaude, Wiener Str. 207
StralBen- und Sudseite

Abb.3 Ansicht Zufahrt zum Hof und Zugang zu den hofseitigen
Stiegenhausern der Wohngebaude Wiener Str. 207 und 209

Abb.4 Ansicht Detail zu Abb.4, Zufahrt/Zugang

Abb.5 Ansicht Liegenschaft/Teilabschnitt Nord, 3 Garagen
weitere Garage (links): Nachbarliegenschaft
rechts: Wohngebaude Wiener Str. 209 Lage Wohnung W 25, Geb&ude Wiener Str. 209, 6.0G

Abb.6 Ansicht Liegenschaft/Wohngebaude Wiener Str. 207/209
Hofseite, Gebaude Nordwestseite, Hauszugénge ™.,
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Abb.7 Ansicht Detail zu Abb.6, Hauseingang Wiener Str. 209

Abb.8 Ansicht Detail zu Abb.7

Abb.9 Ansicht Detail zu Abb.8, Klingeltableau Abb.10 Ansicht Stiegenhaus, Hauseingang

Abb.11 Ansicht Lift

Abb.12 Ansicht Stiegenhaus 6.0G, ganz links Lift
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Abb.13 Ansicht Detail zu Abb.12, Wohnung W 25 Abb.14 Ansicht Wohnung, Vorraum/Flur

Abb.15 Ansicht Zimmer 1 Abb.16 Ansicht Zimmer 1, Tire zur Kiiche

Abb.17 Ansicht Kiiche

Abb.19 Ansicht Zimmer 2 Abb.20 Ansicht Zimmer 2
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Abb.21 Ansicht Zimmer 3 Abb.22 Ansicht Zimmer 3

Abb.23 Ansicht Bad/WC Abb.24 Ansicht Bad/WC

Abb.25 Ansicht Vorraum/Flur (vgl. Abb. 14) Abb.26 Ansicht Wohnungstiire (innen)
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Abb.28 Ansicht Dachboden (Trockenboen) ]

Abb.32 Ansicht KG, Teilabschnitt, Kellerabteile, Ausgang Garten

Abb.33 Ansicht KG, Teilabschnitt, Kellerabteile
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