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A Allgemeine Angaben

1 Auftrag, Zweck

Dieses Bewertungsgutachten erfolgt Gber Auftrag des Rechtsanwaltes Mag. Christopher Schuster

vom 30.7.2025 als Insolvenzverwalter.

Der Zweck ist die Ermittlung des Verkehrswertes der im grundbticherlichen Eigentum der Schuldnerin
stehenden

(1) 104/998-Anteile B-LNr. 12, WEG an Wohnung 10 Top 10,

(2) 6/998-Anteile B-LNr. 26, WEG an Kfz-Abstellplatz 12 Top 24

(3) 1/998-Anteil B-LNr. 30, WEG an Kfz-Abstellplatz 16 Top 28

jeweils an der Liegenschaft EZ 3113, Grundbuch 45202 Kleinminchen als Gesamtsache im beim

Landesgericht Linz zu 17 S 96/25d anhangigen Insolvenzverfahren.

Hinsichtlich der Verwertung der Kfz-Abstellplatze wird auf die gesetzliche Regelung des § 5 Abs. 2
WEG hingewiesen.

(2) Wohnungseigentum an einem Abstellplatz fiir ein Kraftfahrzeug kann bis zum Ablauf von drei Jahren nach Begrindung weon
Wohnungseigentum an der Liegenschaft nur von einer Person oder EigentOmerpartnerschaft erworben werden, der Wohnungseigentum an einer
Wohnung oder einem selbstindigen Geschiftsraum der Liegenschaft (Bedarfsobjekte) zukommt; dabei kann ein Weohnungseigentimer mehrerer
Bedarfsobjekte schon wahrend der dreijahrigen Frist eine entsprechende Mehrzahl von Abstellplatzen erwerben. Darlber hinaus kann der
Wohnungseigentdmer eines Bedarfsobjekts wahrend der dreijdhrigen Frist mehrere Abstellplatze nur erwerben, soweit die Zahl der auf der
Liegenschaft wvorhandenen und als Wohnungseigentumsobjekte gewidmeten Abstellplitze die Zahl der Bedarfsobjekte Gbersteigt; bei der
Berechnung der Oberzahligen Abstellplitze ist der schriftlich erklérte Verzicht eines Wohnungseigentimers auf den ihm wvorzubehaltenden
Abstellplatz zu bericksichtigen. Nach Ablauf der dreijdhrigen Frist kénnen auch andere Personen Wohnungseigentum an einem Abstellplatz
erwerben. Die Beschrinkungen des ersten und zweiten Satzes gelten nicht flr denjenigen Wohnungseigentumsorganisator, der im
Wohnungseigentumsvertrag als Hauptverantwortlicher fir die Wohnungseigentumsbegrindung und den Abverkauf der Wohnungseigentumsobjekte
bezeichnet ist; dies kann je Liegenschaft nur eine einzige Person sein.

Das Wohnungseigentum wurde mit grundbucherlicher Eintragung zu TZ 2798/2023 im Jahre 2023
begriindet und ist daher aufgrund der (noch offenen) 3-Jahres-Frist ein Erwerb eines Wohnungs-
eigentums an einem Abstellplatz durch eine andere Person oder EigentUmerpartnerschaft, denen ein

Wohnungseigentum an einer Wohnung der Liegenschaft nicht zukommt, zum Stichtag nicht moglich.

2 Befundaufnahme, Stichtag

Die Befundaufnahme und Beschreibung der Liegenschaft und gutachterlichen Liegenschaftsanteile

(Eigentumswohnung, Kfz-Abstellplatz in der Tiefgarage, Kfz-Abstellplatz im Freien) fand nach

Verstandigung des Geschaftsfiihrers der Schuldnerin am 28.8.2025 statt.
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Die Besichtigung der gutachterlichen WEG-Objekte und diverser Allgemeinflache im Wohngebaude

erfolgte im Beisein folgender Personen:

* Christian Reslhuber, GF der Schuldnerin
* Jakub Szczech, aulRerbucherlicher Besitzer der gutachterlichen WEG-Objekte
(in der Wohnung 10 Top 10 anwesend, ebenso seine ukrainische Lebensgefahrtin)

* Mag. Julia Edtmaier, Nichte und Assistentin des SV
Als Stichtag gilt gemall § 141 Abs. 1 EO der 28.8.2025 als Tag der Befundaufnahme und
Beschreibung der gutachterlichen WEG-Objekte (Wohnung 10 Top 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 in

der Tiefgarage und 16 Top 28 im Freien); Befund und Gutachten beziehen sich auf diesen Tag.

Das ermittelte Wertergebnis (Verkehrswert der Gesamtsache) gilt aufgrund des kurzen Zeitabstandes

auch fir den Zeitpunkt des mit Jakub Szczech etwa 2 Monate vor dem Stichtag am 27.6.2025

abgeschlossenen Kaufvertrages tber die gutachterlichen WEG-Objekte.

3 Grundlagen, Haftung

*  Auftrag vom 30.7.2025 samt ubermitteltem Grundbuchsauszug EZ 3113 (gesamt),
GB Kleinmlnchen, Abfragedatum 29.7.2025

* Grundbuchsauszug EZ 3113, B-LNr. 12, 26 und 30, Abfragedatum 29.8.2025 (Beilage 1)

* Grundbuchsauszug EZ 3113, alle erhobenen Kaufvertrage (insb. WEG-Objekte)

*  Orthofoto/Lageplan (Luftbildaufnahme) (Abfragen doris.at, Google Maps)

* Einsichtnahme in die Gefahrenzonenplane und Gefahrenhinweiskarten (Abfragen doris.at)

* Lageplan/DKM (Abfrage doris.at)

* Einsichtnahme in den Flachenwidmungsplan am Magistrat der LHSt. Linz bzw. doris.at

* Einsichtnahme in den seit 22.10.2019 rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 12-039-01-02
.,Neue Heimat, Neubauzeile - Thanhoferstrale® (Magistrat Linz, hitps.//webgis.linz.at)

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

* Einsichtnahme in den Bauakt beim Magistrat Linz (soweit Gberreicht/vorhanden und Uberblicksartig,
vorwiegend eingeschrankt auf das insolvenzverfangene WEG-Objekt im DG (Maisonette-Wohnung)
samt Zubehorflache im Kellergeschoss und auf die Kfz-Abstellplatze (WEG-Objekte):

- Bauplatzbewilligung vom 7.10.2021
- Einreichplan von 27.1.2022 und Austauschplan von 18.5.2022 fir Neubau Wohnhaus mit
Tiefgarage und Keller (Lageplan, Grundrisse, Schnitte, etc.), Baubeschreibung vom 27.1.2022
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- Baubewiligung vom 21.4.2022 fur die Errichtung eines 3-geschossigen Wohnhauses mit
ausgebautem Dachgeschoss mit insgesamt 12 Wohneinheiten und einer Tiefgarage mit
insgesamt 15 Kfz-Stellplatzen

- Planabweichungsbewilligung vom 25.10.2022 (Errichtung einer PV-Anlage [Anm. SV: nicht
errichtet], Anderung hinsichtlich Raumaufteilungen, Fensteréffnungen, TG-Flache bzw. -Abfahrt,
Heizungssystem, Liftschacht, Dachform und Situierung des Gebaudes am Grundsttick)

- Baubeginnanzeige vom 28.2.2023 (Fa. Krlckl, Baugebinn: 6.3.2023)

- Baufertigstellungsanzeigen vom 14.11.2024 und vom 21.1.2025 (Allgemeine Bereiche inkl.
Tiefgarage, Wohnungen, ausgenommen Wohnungen Top 10 und Top 12)

- Schreiben Magistrat Linz vom 1.2.2025 betreffend Zurkenntnisnahme der Teil-Fertigstellungs-
anzeige vom 14.11.2024 (Eingangsstampiglie vom 26.11.2024) vorbehaltlich der Errichtung der
Wohnungen Top 10 und 12

- Erinnerungsschreiben Magistrat Linz vom 18.8.2025 betreffend diverser von der Baubehoérde
angefiihrter Mangel und Aufforderung zur Behebung (siehe Beilage 10)

Laut Auskunft der Bauabteilung besteht fiir die Wohnungen Top 10 und 12 - mangels einer

bislang baubehordlich zur Kenntnis genommenen Fertigstellungsanzeige - zum Stichtag keine

Benutzungsbewilligung und ist infolge Insolvenz des bisherigen Baufiihrers ein neuer Bauflhrer

nahmhaft zu machen, der einen entsprechenden Baufuhrerbefund und von ihm unterfertigte

Plane der Behdrde vorzulegen hat.
* Nutzwertgutachten des SV DI Manuel Schiesser [META Architektur] vom 1.8.2023 (TZ 2798/2023)
* Gutachten/Bescheinigung gemal § 6 WEG Uber den Bestand von 28 selbstandigen Einheiten des
SV Schiesser vom 5.7.2022 (TZ 2798/2023), insg. 12 Wohnungen und 16 Abstellplatze flir PKW,

davon 15 in der Tiefgarage und einen im Freien

* Wohnungseigentumsvertrag (,ReSch/Simon Abraham) vom 20.4.2023 und Nachtrag vom
30.6.2023 (TZ 2798/2023)

* Energieausweis der TBI Consult, Ingenieurblro fir Bauphysik, DI (FH) Thomas Schiffler, Traun
vom 28.5.2022 fiir das gesamte Wohngebaude (Umsetzungsstand: Planung)

* Diverse Schriftstlicke, Gbermittelt von der Hausverwaltung KALA Immobilienmanagement GmbH (in

Folge kurz ,KALA® oder HV), darunter Mitteilung Status Ricklagenstand fiir die Liegenschaft per

31.12.2024 (Guthaben EUR 1.770,56) und vorlaufiger Stand per 1.9.2025 (Guthaben EUR

8.808,82), weiters Umlaufbeschluss vom 5.8.2025 fir den Austausch der SchlieBRanlage ohne

Postkastenzylinder, div. Unterlagen betreffend BK-Abrechnungen und Vorschreibungen

Mailschreiben der HV vom 1.9.2025 Uber diverse Informationen

* Kaufvertrag (,ReSch/Jakub Szczech) vom 27.6.2025 betreffend Wohnung 10 Top 10, Kfz-
Abstellplatz 12 Top 24 und Kfz-Abstellplatz 16 Top 28 (vom GF der Schuldnerin Ubermittelt)

Einsichtnahmein den beim Umweltbundesamt geflihrten Altlastenatlas/Altlasten-GIS (elektr. Abfrage)
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* Anfertigung von ca. 75 Objektfotos vom 10.8.2025 (AuRen-Vorbesichtigung) und vom 28.8.2025
(Befundaufnahme)

*

Ausdruck von GB-Auszugen/div. B-Blatter, Inmomapping, Datenmaterial fir Vergleichsobjekte

Auskilnfte und Unterlagen wurden insbesondere vom Magistrat Linz (Bauabteilung, Fr. Wiesinger),
vom BG Linz bzw. elektronische Abfragen (zB. Nutzwertgutachten, WEG-Vertag, etc.), von der
Hausverwaltung KALA/Frau Eder (BK-Abrechnungen/Vorschreibungen [Anm. SV: flir die einzelnen
WEG-Objekte wurde keine detailierte Jahresabrechnung 2024 und monatliche Vorschreibungen
Ubermittelt], Energieausweis, etc.), im Wege des Digitalen Oberdsterreichischen Raum-Informations-
Systems des Landes Oberdsterreich (doris.at) bzw. sonstiger elektronischer Abfragen (s.0.) und von

den bei der Befundaufnahme anwesenden Personen eingeholt.

Fir die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Unterlagen und Auskiinfte sowie flir eventuell daraus
resultierende irrtiimliche Bewertungsannahmen wird keine Haftung Gbernommen. Es obliegt den im
Verfahren beteiligten Personen und im Falle des Verkaufes den Vertragsparteien hinsichtlich solcher
Annahmen rechtzeitig Einwendungen zu erheben, um bei einer allfalligen Bewertungsrelevanz das
Gutachten noch abandern zu kénnen. Jedem Kaufinteressenten wird auch aus diesem Grunde
empfohlen, sich vor einer Kaufentscheidung detaillierte Informationen von der Eigentimerin, der
Hausverwaltung und von den Behoérden einzuholen und bei einem Wohnungseigentum auch die

gesamte Liegenschaft eingehend zu besichtigen.

Fir dieses Gutachten besteht Urheberschutz. Es gilt nur fur den angefuhrten 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 Wohngebaudes wurden nur insoweit
getroffen, als sie fur die Wertermittlung von WEG-Objekten (hier Eigentumswohnung, TG-Abstellplatz
und Kfz-Abstellplatz im Freien) von Bedeutung sind. Bodenuntersuchungen, Baustoff-, Bauteil- und
Funktionsprifungen 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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Bei den gqutachterlichen WEG-Objekten handelt es sich um einen Erstbesitz. Der Beginn der

Benultzung durch den auRerblcherlichen Besitzer erfolgt erst vor kurzem aufgrund des Kaufvertrages
vom 27.6.2025 (Pkt. A.3).

[2] Soferne nicht ein spezieller Sachverhalt angeflhrt 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.

Laut Mitteilung der Bauabteilung des Magistrates Linz besteht zum Stichtag flir die Wohnung 10 Top

10 keine Benltzungsbewilligung und sind vorwiegend im Wohngebaude diverse baubehordliche
Auflagen bislang nicht erfillt (Pkt. A.3, Beilage 10).

[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 Mehrparteiengebaude Ublicherweise vorgenommen werden

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

[4] Dingliche Abgaben (Gebihren) werden im Wege der BK-Vorschreibungen in Rechnung gestellt
und sind durch das gesetzliche Vorzugspfandrecht gemall § 27 WEG gedeckt. Nicht berichtigte

Vorschreibungen wurden von der HV nicht mitgeteilt. Allfallige Zahlungsrickstande aus Abgaben

(Geblhren), die mit dem Besitz von WEG-Objekten zusammen hangen und denen eine dingliche

Wirkung zukommt, bleiben daher bei der Bewertung unbericksichtigt.

[5] Die Verkehrswerte der einzelnen WEG-Objekte und der Verkehrswert der Gesamtsache verstehen

sich grundsatzlich bei Geldlastenfreiheit der Liegenschaftsanteile.

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

[6] Die Wertermittlung basiert grundsatzlich auf den vorgelegten bzw. Ubermittelten Unterlagen und
den in Zusammenhang mit der Befundaufnahme erteilten Informationen. Sind fir die Auftrags-
bearbeitung Annahmen zu treffen, weil beispielsweise der Eigentimer bei der Befundaufnahme nicht
anwesend war, Auskilnfte nicht erteilt oder Unterlagen nicht vorgelegt wurden oder nachtraglich
Eigenschaften oder Umstande hervorkommen, die fiir die Bewertung zum Stichtag von Relevanz sind,

besteht der Vorbehalt der entgeltlichen Anderung (Ergéanzung) des Gutachtens.
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[7]1 Hinweispflicht zur Genauigkeitsanforderung It. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.4:

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen und Annahmen zu treffen, ist das Ergebnis der
Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grofle. Es wird insbesondere darauf
hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei
gleichbleibenden auferen Umstdnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt

realisierbar ist.

5 Zubehor, Einrichtung

Hinsichtlich des dinglichen/obligatorischen Zubehdrs wird auf die Ausfiihrungen in Pkt. B.5. verwiesen.

Allféllige Einrichtungen bzw. Einbauten in den Wohnungen (zB. Kicheneinrichtung) 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 umfasst.

6 Gesetze, Literatur, Verbandsempfehlungen, Richtwerte, Hilfsmittel

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

* Insolvenzordnung, Exekutionsordnung

* Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von
Grundstiicken, 28. Auflage, Theodor Oppermann Verlag, Hannover 1997

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

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

* Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, Wien 2017

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

* Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen Osterreichs betreffend Kapitalisierungszinssatz und Herstellungskosten,
verlautbart in der Zeitschrift ,.Sachverstandige®, Heft 2/2024 bzw. Heft 3/2024

* Erkundigungen Uber Grund-/Baulandpreise (zB. Grundbuch, Makler/SV-Kollegen, Immomapping)

Eigene Sammlungen Uber Grundpreise, Baukosten, Vergleichswerte
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7 Beilagen - Anhang

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

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

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

1 Grundbuch

Es wird der Kurztext dargestellt; Volltext siehe Grundbuchsauszug im Anhang, Beilage 1
(Stand 29.8.2025).

Gutsbestand (A1-Blatt)
Die Liegenschatft ist im Grundbuch 45202 Kleinmiinchen unter der Einlagezahl 3113 grundbiicherlich
erfasst. In der Aufschrift des Gutsbestandsblatts ist “WWohnungseigentum® eingetragen.

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

Gst.-Nr. | Benutzungsabschnitt (Nutzung) | Teilflache (m?) | Gst.-Flache (m?)
929/4 Baufl. (Gebaude) 34

Sonstige 922 956
Gesamtflache 956

Das Grundstiick wird im Grenzkataster gefuhrt.

Die Adresse lautet: Neubauzeile 49

Dingliche Rechte, Anmerkungen, Ersichtlichmachungen (A2-Blatt)

Dem A2-Blatt sind folgende Eintragungen zu entnehmen:

A2-LNr. 1: Verpflichtung zum Kostenersatz gem. Pkt. 3 Bescheid 1969-06-16
hins. Gst. 929/4 (TZ 4172/1969)
A2-LNr. 2: Verpflichtung zur Abtragung der baulichen Anlagen hins. Gst. 929/4 (TZ 4567/1981)
A2-LNr. 3: Sicherheitszone hins. Gst. 929/4 (TZ 1694/1989)
A2-LNr. 5: Bauplatz auf Gst. 929/4 gem. Bescheid 2021-10-07 (TZ 261/2022)

Die Bauplatzeigenschaft (LNBr. 5) als Erfordernis einer Bebauung ist - im Falle der Ermittlung des
anteiligen Bodenwertes - im Baulandpreis berlcksichtigt. Die Anmerkung zu LNr. 3 weist das
Grundstliick gemal der Sicherheitszonen-Verordnung Horsching als ,Sicherheitszone® aus. Diese
Ersichtlichmachung hat flir die Bewertung keine Relevanz, da diese Eigenschaft auch fiir die
umliegenden Grundstlicke im Stadtgebiet gilt und somit eingepreist ist.

Die Verpflichtung (LNr. 2) wird aufgrund der Neubebauung im Jahre 2023/24 als obsolet angenommen.

Dies gilt ebenso fiir die historische Anmerkung aus dem Jahre 1969 (LNr. 1), wie wohl diese beiden
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letzt genannten Eintragungen auf die Bewertung von WEG-Objekten in einem Mehrparteiengebaude

ohnehin keinen Einfluss nehmen. Eine Uberprifung und ggf. Léschung wird angeregt.

Eigentumsblatt (B-Blatt)
Im B-Blatt der LNr. 12, 26 und 30 finden sich folgende Eintragungen (TZ 2798/2023):

B-LNr. 12  Anteil 104/998 WEG an Wohnung 10 Top 10
B-LNr. 26  Anteil 6/998 WEG an Kfz-Abstellplatz 12 Top 24
B-LNr. 30  Anteil 1/998 WEG an Kfz-Abstellplatz 16 Top 28

Alle Anteile stehen im Eigentum der ReSch Immobilien Verwaltungs GmbH (FN 560605w).
Die Eigentumsrechte werden aufgrund des Kaufvertrages 2021-07-14 ausgewiesen (TZ 3616/2021).

Die Er6ffnung des Insolvenzverfahrens ist bei allen Anteilen angemerkt (TZ 2151/2025).

Lastenblatt (C-Blatt)

Im C-Blatt finden sich folgende Eintragungen:

C-LNr. 1 Dienstbarkeit der Kraftleitung gem. Pkt. 1, 2 Ubereinkommen 1941-05-17
hier tiber Gst. 929/4 fiir Osterreichische Elektrizitatswirtschafts-AG
(TZ 2366/1941, 6027/1966, 7326/1996, 2383/2005)

C-LNr. 3 vertragliches Pfandrecht, Hochstbetragshypothek (TZ 3616/2021)
C-LNr. 10  exekutives Pfandrecht (TZ 1021/2025)

C-LNr. 8 vertragliches Pfandrecht, Hochstbetragshypothek (TZ 2076/2024)

Die Grunddienstbarkeit zu LNr. 1 hat fur die Bewertung von WEG-Objekten in einem Mehrparteien-

Wohnhaus keine Relevanz.

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

Die Liegenschaft liegt im stdlichen Linzer Stadtteil Neue Heimat westlich der Stadtautobahn A7 und
sudlich der Salzburger Straf3e in der Neubauzeile, die das Ostliche Stadtgebiet mit dem westlichen und
dem Stadtgebiet Traun verbindet. Sie befindet sich an der Siidseite der Strafde in Nachbarschaft mit
teils bebauten, teils unbebauten Grundsticken entlang der StralRe. Nordseitig der Neubauzeile
erstreckt sich die grole Sportanlage des Osterreichischen FuRballverbandes und der Spielvereinigung
Edelweiss/Neue Heimat (FuRballfelder, Tennisplatze), sudlich im Anschluss an die Liegenschaft ein
gréReres Gewerbegebiet (Widmung vorwiegend MB, B, vgl. Beilagen 5.1, 5.2), wobei der nérdliche

Nahbereich zum gutachterlichen Grundstlick noch unbebaut ist.

Die Entfernung zur 6stlich gelegenen Stadtautobahn A7 betragt ca. 700 m, zur nérdlichen Salzburger
StralBe (Kreuzung mit Siemensstrafie) sind es ca. 900 m, zur stiddstlichen A7-Anschlussstelle Linz,
Franzosenhausweg ca. 850 m, zum Linzer Hauptbahnhof ca. 4,9 km und zum Linzer Hauptplatz ca.
6,7 km (jeweils Luftlinie).

Im Linzer Stadtgebiet handelt es sich um eine normale bis gute Wohnlage.

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

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

2.2 GroRRe, MaRe, Form, Topographie

Das Grundstiick hat eine rechteckige Ausformung (Beilagen 3.2, 4). Die Stralenlange und
Grundstlicksbreite betragt ca. 26 m, die Grundstiickstiefe ca. 37 m. Die Liegenschatft ist im Vorgarten
eben, nach Siiden hin leicht abfallend und aufgrund ihrer Form und Grolke sowie des verordneten

Bebauungsplans (Beilage 5.2) gut bebaubar.

2.3 Anschlusse, Ver- und Entsorqung

Das Grundsttick ist angeschlossen an bzw. die Ver- und Entsorgungsnetze vor Ort:
Offentliche Wasserversorgung, stadtisches Kanalnetz, Fernwarme-/Stromnetz, Miillabfuhr, udgl.

Die Beheizung erfolgt tber eine zentrale Luft-/WWasserwadrmepumpenanlage.
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24 VerkehrserschlieRung

Die Liegenschaft wird vom Uberregionalen und stadtischen Stral3ennetz, zuletzt Gber die Neubauzeile
sehr gut erschlossen. Gehsteige sind vor Ort entlang der Neubauzeile sidseitig vorhanden. Die
Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrsmittel (Buslinien 41, 71, 73) befinden sich in unmittelbarer Nahe

(Haltestelle: Siemensstrale; siehe Beilage 3.2) und sind fuBlaufig erreichbar.

2.5 Infrastruktur

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

Nahversorgungsgeschéafte befinden im Stadtteil Neue Heimat (Hofer, Interspar, Metro).

2.6 Widmung, Bebaubarkeit, Gefahrenzonen

Der Flachenwidmungsplan weist das Grundstliick sowie die westlich und Ostlich angrenzenden
Grundstlicke sudlich der Neubauzeile als Wohngebiet aus (Beilage 5.1). Der Bebauungsplan sieht fir
das Gst. 929/4 eine maximal 3-geschossige offene Bauweise vor, wobei die Baufluchtlinien und
diverse Verbalfestlegungen vorgegeben sind (siehe Beilage 5.2 und Legende zum Bebauungsplan,
https://webgis.linz.at) sowie gemaly stadtischer Ediktalverordnung Nr. 2 zusatzlich zur
Gesamtgeschosszahl ein Dachgeschossausbau It. Darstellung in der Verordnung zulassig ist.

Das Dachgeschoss ist in Form von 2 Maisonette-Wohnungen ausgebaut, darunter die gutachterliche
Wohnung 10 Top 10.

Aufgrund der Bebauung ist der Bebauungsplan als konsumiert anzusehen.

Laut Gefahrenzonenplan (Wildbach) und Gefahrenhinweiskarte (geogenes Baugrundrisiko, siehe

Beilag 3.3.) liegt das Grundsttick nicht in einer derartigen Gefahrenzone (doris.at).

2.7 Altlastenatlas, Larmkarten

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

dass das Grundstiick darin nicht verzeichnet ist.

Aufgrund der Lage des Grundstiickes entlang der Neubauzeile bestehen Larmimmissionen (Beilagen
6.1, 6.2).
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2.8 Nutzung

Die Eigentumswohnungen im neu errichteten Mehrparteien-Wohngebaude sind mit Ausnahme der
beiden Maisonette-Wohnungen im DG (Wohnungen Top 10 und 12) It. Grundbuch zum Stichtag
verkauft und werden vermutlich auch als Wohnungen genutzt.

Aufgrund des Kaufvertrages vom 27.6.2025 ist die Wohnung Top 10 zum Stichtag - soweit
eingerichtet (noch keine Kiicheneinrichtung) - durch den auflerblicherlichen Besitzer Jakub Szczech

bewohnt. Die Nachbarwohnung im DG, Wohnung 12 Top 12 ist leerstehend.
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3 Beschreibung Gebdude, Wohnungseigentumsobjekte

3.1 Allgemeines

Beim Wohngebaude handelt es sich um ein seit dem Jahre 2023 neu errichtetes unterkellertes
dreigeschossiges Mehrparteien-Wohnhaus samt ausgebautem Dachgeschoss mit 12 Wohneinheiten

und einer Tiefgarage mit mehreren Kfz-Abstellplatzen.

Der Hauseingang und die Zufahrt zur Tiefgarage liegen an der Nordseite (Stralenseite) des
Baukdrpers. Zwischen der Tiefgarage und dem Stiegenhaus des Wohngebaudes besteht eine
Verbindung. Pro Geschoss sind jeweils 3 Wohnungen eingebaut (EG, 1.0G, 2.0G, DG), wobei im
Dachgeschoss sich 2 Wohneinheiten als sog. Maisonette-Wohnungen tGber 2 Ebenen erstrecken.
StralRenseitig besteht ein geraumiges Stiegenhaus, das ebenso wie die Liftanlage alle Geschosse
verbindet (KG - DG/Ebene 1).

Im Kellergeschoss sind - neben der Tiefgarage und den, den Wohneinheiten als dingliches Zubehor
zugeordneten Kellerabteilen - die Allgemeinrdume untergebracht (Technik-, Wasch-/Trockenraum,
Fahrradraum, udgl.). In der Tiefgarage sind It. Austauschplan (18.5.2022) 15 Kfz-Abstellplatze

baugenehmigt. Die Erschlielfung der Tiefgarage erfolgt tiber eine eingehauste Rampe.

Die AuRenabmessungen (L/B) und Raumhdhen (RH) betragen It. Austauschplan 2022 (ca.):

Wohngebaude: KG/Tiefgarage: L/B: 32,80 x 22,30 m RH: KG/TG: 2,80/2.90 m
EG/OGe/DG: L/B: 17,90 x 17,45 m RH: EG- DG/Ebene 1: 2,75 m
DG/Ebene 1 teils mit Dachschragen

DG/Ebene 2/Dachschragen, in natura Decke eingezogen

Laut Nutzwertgutachten (Parifikat) und § 6 WEG-Bescheinigung des SV Schiesser vom 1.8.2023
(TZ2798/2023) sind auf der Liegenschaft 28 WEG-Objekte vorhanden (12 Wohnungen, 15 Kfz-
Abstellplatze in TG, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien). Bemerkt wird, dass fiur den Kfz-Abstellplatz im
Freien (Top 28) im baugenehmigten Austauschplan eine Flache von 14,26 m? angeflhrt ist, das

Nutzwertgutachten fir diesen Kfz-Abstellplatz jedoch nur eine Flache von 10,55 m? ausweist.

Far das Wohngebaude erliegt im Bauakt ein Energieausweis mit folgendem Inhalt (Auszug Beilage 8):

Bezeichnung: WA Neubauzeile 49, Linz
Gebaude(-teil)/Nutzungsprofil: Wohngebdude mit 10 und mehr Nutzungseinheiten

Baujahr: 2022, Umsetzungsstand: Planung
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Ersteller(in): TBI Consult, Ingenieurbtiro fur Bauphysik, DI (FH) Thomas Schiffler, Traun
Ausstellungsdatum: 25.5.2022, Gultigkeitsdatum: 25.5.2032
Warme-/Energiebedarf (Standortklima): HWBRetsk = 34,7 kWh/m?a

Gesamtenergieeffizienz-Faktor (feeg, sk): 0,63

Die weitere Beschreibung stellt auf die nachstehenden 3 schuldnerischen WEG-Objekte ab.

Die Wohnung liegt im DG und ist auf 2 Ebenen als Maisonette-Wohnung ausgefiihrt, sie hat
vorwiegend eine Sud- und Westausrichtung. Die Wohnung ist Uber das Stiegenhaus und die
Liftanlage (KG/TG - DG/Ebene 1) erreichbar. Die Wohnebenen 1 und 2 sind Uber eine schmale
Innenstiege (Wendeltreppe) verbunden (Beilage 9, Abb.23-25), fir die Ebene 2 ist der Wohnbereich
(Wohnen/Essen/Kuche) konzipiert (Beilage 9, Abb.26, 29, 30). Entlang der Ebene 1 ist an der West-
und Sldseite eine teils schmale Terrasse (Beilage 9, Abb.20-22), an der Sldseite (Ebene 2) eine
Loggia (Beilage 9, Abb.27) errichtet.

Zur Wohneinheit gehdért das Kellerabteil 10 (Beilage 7.3, Beilage 9, Abb.35, 36).

Nutzflache It. Parifikat: 10,55 m?, Lage im Freien (siehe Beilage 7.4, Beilage 9, Abb.38)
Die Grundrisse der Wohnung, des zugehdrigen Kellerabteiles, der Tiefgarage mit dem Kfz-Abstellplatz

sowie des Erdgeschosses (Teilabschnitt) mit der Darstellung des Kfz-Abstellplatzes im Freien kénnen

den Planunterlagen in den Beilagen 7.1 bis 7.4 entnommen werden.

3.2 Baugenehmigungen, Benutzungsbewilligungen, Fertigstellungsanzeigen

Aus dem Bauakt werden die wesentlichen baubehdrdlichen Bewilligungen angeflihrt

(gof. sonstige Unterlagen siehe Pkt. A.3):

2022 Baubewilligung (Neubau Wohnhaus mit Tiefgarage und Keller,
12 Wohnungen, 15 Kfz-Stellplatze in Tiefgarage),
Planabweichungsbewilligung (2022)

2024/25 Baufertigstellungsanzeigen (ausgenommen Wohnungen Top 10 und Top 12)
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Ausdrucklich hingewiesen wird darauf, dass zum Stichtag flr die gutachterliche Wohnung (Top 10) ein

baubehordliches Benitzungsrecht nicht besteht und diverse von der Baubehorde angefiihrte Mangel

zur Behebung anstehen (Pkt. A.3, Beilage 10).

Far die Wohnung wird bei Erflllung der Auflagen der Baugenehmigung eine Genehmigungsfahigkeit

angenommen (Zurkenntnisnahme der entsprechenden Fertigstellungsanzeige).

3.3 Raume, Nutzflachen

Die Radume (Bezeichnungen) und Nutzflachen wurden - unabhangig von einer fur die Bewertung als

unerheblich angesehenen eventuell geringfligig abweichenden baulichen Ausfuhrung - aus dem

Nutzwertgutachten und dem im Bauakt inne liegenden Austauschplan 2022 (DG, Ebene 1 und 2,
KG/TG, EG) entnommen.

Die Nutzflachen des nachstehenden WEG-Objektes samt Neben- und Zubehdrflachen betragen:

Flache (m?) MaRe (m) Flache (m?)

Gebaudeteil Widmung Parifikat ') | Bauplan 2) a | b Teil | Raum Gesamt
Wohnung 10, Top 10
DG 1 Garderobe 8,68 8,68

Vorraum 9,66 9,66

Bad 6,83 6,83

Schlafzimmer 14,42 14,53

Kinderzimmer 11,95 11,95
DG 2 AR 3,11 3,11

wWC 2,15 2,15

Wohnraum 36,97 36,97

93,77 93,88

Terrasse (DG 1) 27,41 27,41 _

Loggia (DG 2) 11,35 11,85 _
Summen 132,53 133,14
Zubehor
KG | Kellerabteil 10 3,15 3,18 |
1) It. Nutzwertgutachten SV DI Manuel Schiesser vom 1.8.2023, TZ 2798/2023 (Parifikat)
?) It. Bauakt/Austauschplan vom 18.5.2022 (Neubau Wohnhaus mit Tiefgarage und Keller, Neubauzeile)
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Fir die Bewertung (Vergleichswertverfahren) wird bei Heranziehung der Nutzflache zur Wertermittlung

folgende Wohnnutzflache (ohne Terrasse, Loggia) als Rechenwert herangezogen.

Rechenwerte fiir Bewertung (It. Parifikat) m?

Nutzflache Wohnung (ohne Terrasse/Loggia *) Vergleichswert gerundet 94

*) jeder Wohnungstransaktion fiir das Vergleichswertverfahren ist - wie der Wohnung Top 10 -

eine Loggia, Terrasse, ein Balkon und/oder Gartenanteil zugehérig

Nutzflachen der beiden Kfz-Abstellplatze siehe Ausfihrungen in Pkt. 3.1.

34 Rohbau und Ausbau It. Bauakt, Bau-/Ausstattungsbeschreibung, Befundaufnahme

Die Beschreibung erfolgt vorwiegend auf Grundlage der Unterlagen des Bauaktes.

Massivbauweise; Fundierung: Einzel-, Streifen- bzw. Plattenfundamente, Kellermauern/Tiefgarage:
Stahlbeton, aufgehendes Mauerwerk EG/DG: Stahlbeton bzw. Ziegel, Warmedammung 15/20 cm,
Wohnungstrennwéande: Ziegel, Innenwande: Leichtbauweise, DG-Ausbau in Leichtbauweise
Mauerstarken/Aufgehendes Mauerwerk (KG/TG): AuRenwande: 25+15 cm, Innenwande: 20 cm,

(EG/OGe/DG): AuRenwande: 25+15 cm, Wohnungstrennwande: 20 cm, Innenwande: 10/8 cm

Fabr. OCHSNER Millennium (der Technikraum konnte nicht besichtigt werden),

FulRbodenheizung, (nur) DG-Wohnungen It. Auskunft Kiihlung mittels Betonkernaktivierung

markiert und nummeriert, automatisches Gitterrolltor mit Gehtlr in Alukonstruktion, Signalanlage,

Ampelsteuerung
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Wohnung 10 Top 10:

Bad/WC/Ebene 1: Feinsteinzeugfliesen (Grauton), Verfliesung bis Dachschrage (Hohe ca. 1,00 m)
bzw. in etwa in Turstockhdhe (Bereich Dusche)

WC/Ebene 2: Feinsteinzeugfliesen (Grauton), Verfliesung Rickwand bis Dachschrage

Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 in Tiefgarrage:

Abstellplatz asphaltiert, weild mit Trennlinien markiert und nummeriert (Beilage 9, Abb.11, 37)

Kfz-Abstellplatz 16 Top 28 im Freien (Vorgarten):

Abstellplatz asphaltiert, beidseits mit massiver Randleiste zur Griinzone begrenzt (Beilage 9, Abb.38)

(Ausstattungen siehe weiters ausfihrliche Fotodokumentation im Anhang, Beilage 9)

3.5 Bau- und Erhaltungszustand; Ausstattung, wirtschaftliche Wertminderung

Aufgrund des erst kurzlich errichteten Baukérpers (2023/24) weist das Wohngebaude samt Tiefgarage
einen neuwertigen Bauzustand und einen dem Baualter entsprechenden - wenngleich die Baulichkeit

baubehdrdlich noch nicht zur Ganze fertig gestellt ist (Pkt. B.3.2, Beilage 10) - guten Bau- und
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Instandhaltungszustand auf. Dies gilt ebenso fur die gutachterlichen WEG-Objekte (Wohnung, Kfz-
Abstellplatz in der Tiefgarage und im Freien), die trotz der Bewohnung/Benutzung zum Stichtag

fallbezogen als unbewohnt anzusehen sind.

Eigenschaften fir eine wirtschaftliche Wertminderung (verlorener Bauaufwand) liegen nicht vor.

Die Gegebenheit, dass der Wohnbereich (Wohnen/Essen/Kliche) auf der 2. Ebene konzipiert wurde
und dadurch alle Gegenstande Uber die schmale Wendeltreppe transportiert werden missen, wird bei

der Marktanpassung mitbertcksichtigt.

4 AuBenanlagen

An Auf3enanlagen sind insbesondere vorhanden:

* asphaltierter Vorplatz vor der Einfahrt zur Tiefgarage und zum Hauszugang,

* befestigter (bekiester) Bereich im Vorgarten fir die Luft-/Wasserwarmepumpenanlage
* abgeboéschter Bereich entlang der West- und Sudseite des Gebaudes

(soweit von der Stralde aus sichtbar)

Die nicht befestigten Grundstiicksflachen haben - auerhalb der den EG-Wohnungen zugehdrigen

Eigengarten - vorwiegend Gestrippbewuchs.

Der Bau- und Erhaltungszustand der baulichen und gartnerischen Auf3enanlagen ist im Vorgarten als

sehr gut, ansonsten als mafig zu bezeichnen.

5 Zubehor

Als Zubehor gelten aufgrund eines Nutzwertgutachtens, WEG-Vertrages oder einer Beniitzungs-
regelung die sonstigen zu einem Wohnungseigentumsobjekt gehdrigen Nutzflachen, wie bspw.

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

Der Wohnung 10 Top 10 ist das Kellerabteil 10 als Zubehor dinglich zugeordnet.

Die Kfz-Abstellplatze in der Tiefgarage und der Kfz-Stellplatz 16 Top 28 im Freien sind als
selbstandige WEG-Objekte parifiziert.
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6 Hausverwaltung, Betriebskosten, Instandhaltungsriicklage

Mit der Hausverwaltung (HV) ist die KALA Immobilienmanagement GmbH beauftragt (in Folge kurz
+KALA® oder HV). Deren BK-Abrechnungen fir das Jahre 2024 konnen aus den Ubermittelten
Unterlagen der HV fir die Wohnung 10 Top 10 und die Kfz-Abstellplatze nicht direkt enthommen
werden und unterbleiben daher diese Angaben, ebenso eine Anfuhrung der monatlichen

Vorschreibungen fir die Kfz-Abstellplatze wegen geringflgiger Betrage.

Die aktuelle monatliche Vorschreibung (BK, Instandhaltungsriicklage) fir die Wohnung kann der

nachstehenden Darstellung enthommen werden.

Die monatliche Vorschreibung der HYV fiir die Wohnung betragt ab 1.8.2025 bis auf Weiteres:

Vorschreibung mtl. (ab 1.8.2025) USt.(%) Euro
Betriebskosten 10 279,80
Instandhaltung (Ricklage) 0 93,60
Nettosumme - 373,40
USt. Basis

10 % USt. 279,80 27,98
20 % USt.

Gesamtsumme (BK) 401,38

Umgerechnet auf die Wohnnutzflache (Pkt. 3.3) von 94 m? (Rechenwert) ergeben die angeflihrten
Betriebskosten einen Betrag von EUR 2,98/m? (279,80/94) zzgl. USt.,, was auch aufgrund der

zusatzlichen Nutzung der zugehorigen Terrassen und Loggia objektlblich und angemessen ist.

Laut Mitteilung der HV weist die der Instandhaltung dienende Instandhaltungsriicklage fir die
(gesamte) Liegenschaft per 31.12.2024 ein Guthaben von ca. EUR 1.770,00 und als vorlaufigen Stand
per 1.9.2025 ein Guthaben von ca. EUR 8.810,00 aus.

Anmerkung: Vorstehende Daten stellen auf Basis der erhaltenen Informationen eine unverbindliche
Information zum Stichtag dar; detaillierte aktuelle Daten fiir alle WEG-Objekte mégen direkt bei der HV

eingeholt werden.
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C Gutachten

Die Bewertung der WEG-Objekte (Wohnung, Kfz-Abstellplatze) erfolgt nach dem Liegenschafts-
bewertungsgesetz (LBG) unter Bertcksichtigung aller im Allgemeinen Teil und im Befund angefuhrten
Feststellungen und Annahmen sowie unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am o6rtlichen

Immobilienmarkt.

Da die Wohnungen und die Kfz-Abstellplatze in einer Mehrparten-Wohnanlage liegen (12 Wohnungen,
16 Kfz-Abstellplatze), die vorwiegend in den letzten beiden Jahren als Erstbesitz Ubereignet wurden
und somit in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag eine zureichende Anzahl von Kaufpreisen von
Ubereigneten Wohnungen und Kfz-Abstellplatzen in der Tiefgarage erhoben werden konnte, wird fir
die Wertermittlung das Vergleichswertverfahren gewahit (§ 4 LBG). Es wurden mehrere Transaktionen
erhoben, wobei allen Wohnungen eine Terrasse, Loggia/Balkon und ggf. ein Eigengarten zugeordnet

sind sowie It. Nutzwertgutachten jeweils ein Kellerabteil zugehérig ist.

Far die zu bewertenden WEG-Objekte (Wohnung samt Terrasse/Loggia und Zubehdr [Kellerabteil],
Kfz-Abstellplatz in Tiefgarage) wird aus den erhobenen und zum Vergleich herangezogenen
Kaufpreisen der Vergleichswert ermittelt. Die Wertermittlung erfolgt - einschlieBlich Zubehor - dabei in
2 Varianten, einerseits auf Basis der reinen Wohnflache ohne Terrasse/Loggia/Garten (Variante 1)
und andererseits auf Grundlage der Liegenschafts- bzw. Wohnungseigentumsanteile (Variante 2).

Der Mittelwert beider Variantenergebnisse ergibt den (vorlaufigen) Vergleichswert. Bei der Findung
des Vergleichswertes ist zu bertcksichtigen, dass die Kaufpreise zuletzt stagnierten bzw. sogar

gesunken sind.

Ausgehend vom Vergleichswert wird unter Berlcksichtigung einer allfélligen Marktanpassung der
Verkehrswert (§ 2 LBG) ermittelt. Dieser ist jener Preis, der bei einer Verdulerung der Sache
ublicherweise im redlichen Geschéaftsverkehr fir 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 einschliefilich
Evaluierung von Bewertungen, beispielsweise im Falle nachfolgender Verwertungen, sei es in

gerichtlichen Verfahren oder bei Privatverkaufen.
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Far die Ermittlung des Verkehrswertes fur den Kfz-Abstellplatz im Freien werden erhobene Kaufpreise
von Freistellplatzen anderer Liegenschaften als Vergleich und eigene Wertansatze herangezogen,
wobei fiur diesen Bewertungsfall die Solitdrlage im Vorgarten direkt neben dem Hauseingang

besonders zu berlcksichtigen ist.

Die Bewertung der WEG-Objekte erfolgt getrennt nach Liegenschafts-/Wohnungseigentumsanteilen.

Die Summe der Einzelwerte stellt den Verkehrswert der Gesamtsache dar.

Das Gutachten ist wie folgt gegliedert:

I.  Wohnung 10 Top 10 (Maisonette-Wohnung)

Il.  Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 (Abstellplatz in Tiefgarage)
lll. Kfz-Abstellplatz 16 Top 28 (Abstellplatz im Freien)

IV. Verkehrswert Gesamtsache (Pkt. | - Ill)
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I Wohnung 10 Top 10 (Maisonette-Wohnungqg)

1 Ermittlung Vergleichswert

Aus dem Grundbuch der KG Kleinmiinchen wurden die Anteilsverkaufe (Eigentumswohnungen) der
ggstl. Liegenschaft EZ 3113 (Wohnanlage mit 12 Wohnungen) erhoben. Es werden aus den
Kaufvertrdgen der Jahre 2022 - 2024 und aus dem Nutzwertgutachten (TZ 2798/2023) die
entsprechenden Daten dargestellt (Miteigentumsanteile, Bezeichnung/Top, Hausnummer, Geschoss,
Nutzflache, udgl.).

Weiters werden unter Voranstellung der Daten der Wohnung 10 Top 10 in Pkt. 1.1 und 1.2 in einer
Ubersicht die aus den Kaufvertrdgen erhobenen Kaufpreise, die auf die Wohnflachen (It. Nutzwert-
gutachten ohne Terrassen/Loggien, udgl.) umgerechneten Quadratmeterpreise bzw. die auf die
Liegenschaftsanteile (jeweils 1/998-Anteil) umgerechneten Anteilspreise dargestelit.

Eine Wertanpassung der Kaufpreise aus den Vorjahren entfallt in diesem Bewertungsfall, da in der
ortlichen Lage die Kaufpreise ab 10/2023 gegenliber den Verkaufen im Zeitraum 12/2022-4/2023 - wie
den Darstellungen entnommen werden kann - gesunken sind und sich die Marktlage fir Eigentums-

wohnungen (Neubau) in der ggstl. Linzer Randzone zum Stichtag nicht gebessert hat.

1.1 Wertermittlung auf Basis Nutzflache (Variante 1)

Folgende Transaktionen von Wohnungen der Wohnanlage wurden erhoben:

Grundbuch 45202 Kleinmtinchen, EZ 3113 (Neubauzeile 49) €/ m?
ggstl. ETW: | 49 10 DG1+2 93,77 v
KV Str. Top Ges. m?  Lg./Balk. Eig KP/€  W-Anp. mod. KP/€ mod. RW
Mon./Jahr Nr. (W) (1) [Terr. Ga. (%) (2 (2:1)
12/2022 49 3 EG 74,60 v v 359.000 359.000 | 4.812,33
12/2022 49 1 EG 69,64 v v 329.000 329.000 | 4.724,30
12/2022 49| 11 DG1 49,33 v 249.000 249.000 5.047,64
1/2023 49 5 1.0G 49,33 v 229.000 229.000 | 4.642,21
3/2023 49 8 2.0G 49,33 v 239.000 239.000 | 4.844,92
4/2023 49 2 EG 49,33 v v 239.000 239.000 | 4.844,92
10/2023 49 9 2.0G 74,60 v 329.205 329.205 | 4.412,94
4/2024 49 7 2.0G 77,38 v 339.000 339.000 | 4.380,98
5/2024 49 4 1.0G 77,38 v 348.000 348.000 | 4.497,29
10/2024 49 6 1.0G 74,60 v 329.000 329.000 | 4.410,19
Summen (ger.) 646,00 2.989.205
@ Kaufpreis pro m? (Rechenwert) gerundet | 4.630,00
KV = Kaufvertrag; Str. = Neubauzeile 49; Ges. = Geschoss; Lg. = Loggia; Balk. = Balkon; Terr. = Terrasse;
EigGa. = Eigengarten; W-Anp. = Wertanpassung; mod. KP/RW = maodifizierter Kaufpreis/Rechenwert
Wertanpassung It. IPS: ETW (Neubau), Bezirk Stadt Linz, gute Wohnlage, sehr guter Wohnwert, bis 100 m? (entféllt)
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Die Kaufpreise bewegen sich in einer Bandbreite von ca. EUR 4.380,00 bis 5.050,00/m? Wohnflache.
Der Durchschnittsbetrag aller Transaktionen liegt bei rd. EUR 4.630,00/m? Wohnflache.

Vergleicht man aus dieser Ubersicht den getrennt ermittelten Durchschnittsbetrag der Kaufpreise der
Transaktionen des Zeitraumes 12/2022 - 4/2023 (ca. EUR 4.810,00/m?) mit jenem der Transaktionen
des Zeitraumes 10/2023 - 10/2024 (ca. EUR 4.430,00/m?), so zeigt sich ein Preisrickgang von ca. 8 %

bzw. bezogen auf den Durchschnittsbetrag der Kaufpreise aller Transaktionen des gesamten

Vergleichszeitraumes (ca. EUR 4.630,00/m?) ein solcher von ca. 4 %.

Abstellend auf die erhobenen Vergleichspreise der Wohnungen der Liegenschaft EZ 3113 und den

vorstehenden Ausfiihrungen errechnet sich der Vergleichswert fir die zu bewertende Wohnung 10

Top 10 wie folgt (Variante 1):

Wertermittlung (Variante 1) m? Euro/m? % Euro
Wohnnutzflache (Rechenwert) 94
Vergleichswert 4.630,00 435.220,00
Anpassung aufgrund Preisriickgang *) -4 -17.409,00
Rechenwert (Basis m?) gerundet | 417.800,00
*) Vergleich @-Betrag Kaufpreise Zeitraum 12/2022 - 10/2024 zu Zeitraum 10/2023 - 10/2024
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1.2 Wertermittlung auf Basis Liegenschaftsanteile (Variante 2)

Ausgangslage bilden wiederum alle erhobenen Transaktionen der Wohnungen (Pkt. 1.1):

Grundbuch 45202 Kleinmiinchen, EZ 3113 (Neubauzeile 49) Rechenwert
Summe Anteile: 998 | €/1/998-Ant.
ggstl. ETW: | 49 10 DG1+2 104 v
KV Str. Top Ges. Ant. Lg./Balk. Eig KP/€ W-Anp. mod. KP/€ mod. RW
Mon./Jahr Nr. (W) (1) [Terr.  Ga. (%) (2) (2:1)
12/2022 49 3 EG 79 v v 359.000 359.000 4.544,30
12/2022 49 1 EG 70 v v 329.000 329.000 4.700,00
12/2022 49 11 DG1 51 v 249.000 249.000 4.882,35
1/2023 49 5 1.0G 50 v 229.000 229.000 4.580,00
3/2023 49 8 2.0G 53 v 239.000 239.000 4.509,43
4/2023 49 2 EG 54 v v 239.000 239.000 4.425,93
10/2023 49 9 2.0G 77 v 329.205 329.200 4.275,32
4/2024 49 7 2.0G 82 v 339.000 339.000 4.134,15
5/2024 49 4 1.0G 76 v 348.000 348.000 4.578,95
10/2024 49 6 1.0G 76 v 329.000 329.000 4.328,95
Summen 668 2.989.200
@ Kaufpreis pro 1/998-Anteil (Rechenwert) gerundet 4.470,00
KV = Kaufvertrag; Str. = Neubauzeile 49; Ges. = Geschoss; Ant. = Anteil; Lg. = Loggia; Balk. = Balkon; Terr. = Terrasse;
EigGa. = Eigengarten; W-Anp. = Wertanpassung; mod. KP/RW = moadifizierter Kaufpreis/Rechenwert
Wertanpassung It. IPS: ETW (Neubau), Bezirk Stadt Linz, gute Wohnlage, sehr guter Wohnwert, bis 100 m? (entfallt)

Die Kaufpreise bewegen sich in einer Bandbreite von ca. EUR 4.130,00 bis 4.880,00 pro 1/998-Anteil.
Der Durchschnittsbetrag aller Transaktionen liegt bei rd. EUR 4.470,00 pro 1/998-Anteil.

Vergleicht man aus dieser Ubersicht den getrennt ermittelten Durchschnittsbetrag der Kaufpreise der
Transaktionen des Zeitraumes 12/2022 - 4/2023 (ca. EUR 4.610,00/m?) mit jenem der Transaktionen
des Zeitraumes 10/2023 - 10/2024 (ca. EUR 4.330,00/m?), so zeigt sich ein Preisriickgang von ca. 6 %
bzw. bezogen auf den Durchschnittsbetrag der Kaufpreise aller Transaktionen des gesamten

Vergleichszeitraumes (ca. EUR 4.470,00/m?) ein solcher von ca. 3 %.

Der Vergleichswert der Wohnung 10 Top 10 errechnet sich in diesem Falle wie folgt (Variante 2):

Wertermittlung (Variante 2) 998-tel Euro pro 1/998 Euro
Liegenschaftsanteile 104

Vergleichswert 4.470,00 464.880,00
Anpassung aufgrund Preisriickgang *) -3 -13.946,00
Rechenwert (Basis Liegenschaftsanteile) gerundet | 450.900,00
*) Vergleich @-Betrag Kaufpreise Zeitraum 12/2022 - 10/2024 zu Zeitraum 10/2023 - 10/2024
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2 Verkehrswert

Die in Pkt. 1 ermittelten Vergleichswerte (Variante 1 und 2) differieren um ca. 8 %, sodass durchaus
der Mittelwert als Bezugsgrofe fir die Ausmittlung des Verkehrswertes herangezogen werden kann.
Es ist dabei noch zu Uberprifen, ob der Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden kann

oder noch eine Marktanpassung vorzunehmen ist.

Der ermittelte Mittelwert entspricht zum Stichtag nicht ganz dem Verkehrswert.

Dies aus folgenden Griinden:

Far die Wohnung besteht zum Stichtag baubehdrdlich keine Benutzungsbewilligung und sind im
Gebaude noch diverse von der Baubehdrde aufgezeigte Mangel zu beheben (Beilage 10), was Kosten
verursachen wird. Fur die Erwirkung einer baubehdrdlichen Zurkenntnisnahme der Fertigstellungs-
anzeige ist infolge Insolvenz des vormaligen Baufuihrers weiters ein neuer Baufuhrer namhaft zu
machen, der der Baubehorde einen entsprechenden Baufuhrerbefund samt gefertigten Planen
vorzulegen hat, was ebenso Kosten verursachen wird, die von den Wohnungseigentimern der

Liegenschaft anteilig zu tragen sein werden.

Die Maisonette-Wohnung hat keine optimale Grundrissgestaltung, insbesondere durch das schlechte
Langen-/Breitenverhaltnis der 1. Wohnebene und Situierung des Wohnraumes samt Kiiche auf der

2. Ebene, die nur Uber eine schmale Wendeltreppe erreichbar ist (Pkt. 3.5).

Andererseits besteht fur DG-Wohnungen - wenngleich eine eingeschrankte Nutzung infolge der
Dachschragen gegeben ist - aufgrund Oberstgeschoss- und Aussichtslage grundsatzlich eine gute
Nachfrage. In einer Gesamtbetrachtung ist eine Marktanpassung vorzunehmen, die marktbedingt mit

einem Abschlag von 5 % auf den ermittelten Mittelwert (Vergleichswert) eingeschatzt wird.

Der Verkehrswert der Wohnung 10 Top 10 wird zum Stichtag gerundet wie folgt ausgewiesen:

Verkehrswert Euro Gewichtung Euro % Euro
Rechenwert (m?) 417.800 1 417.800 100
Rechenwert (Anteile) 450.900 1 450.900 108
Gewichtung Rechenwerte (Vergleichswert) 868.700 2 434.350,00
Marktanpassung (Zuschlag/Abschlag) 434.350 -5 -21.718,00
Verkehrswert gerundet | 413.000,00

Dieser Wert entspricht zum Stichtag auch aufgrund von Marktbeobachtungen dem Verkehrswert.
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Il. Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 (Abstellplatz in Tiefgarage)

1 Ermittlung Vergleichswert

Aus dem Grundbuch der KG Kleinminchen wurden ebenso die Anteilsverkaufe (Kfz-Abstellplatze) der
Liegenschaft EZ 3113 (Wohnanlage mit 15 Kfz-Abstellplatzen in Tiefgarage) erhoben. Es werden aus
den Kaufvertragen der Jahre 2022 - 2024 und aus dem Nutzwertgutachten (TZ 2798/2023) die

entsprechenden Daten dargestellt (Bezeichnung/Top, Nutzflache, udgl.).

Weiters werden in einer Ubersicht die aus den Kaufvertragen erhobenen Kaufpreise und die auf die
Nutzflachen (It. Nutzwertgutachten) umgerechneten m2-Preise dargestellit.

Ebenfalls entfallt eine Wertanpassung der Kaufpreise aus den Vorjahren, da mit einer Ausnahme
wahrend des gesamten Zeitraumes 12/2022 bis 10/2024 - unabhangig vom gering abweichenden

Nutzflachenausmal - ein Kaufpreis von EUR 24.000,00 je Abstellplatz erzielt wurde.

Folgende Transaktionen von Kfz-Abstellplatzen in der Tiefgarage der Wohnanlage wurden erhoben:

Grundbuch 45202 Kleinmiinchen, EZ 3113 (Neubauzeile 49) €/ m?
KV Str. Top Ges. m? KP/€  W-Anp. mod. KP/€ mod. RW
Mon./Jahr  Nr. Stellpl. (1) (%) (2) (2:1)
12/2022 49 TG3,Top15 TG 12,50 24.000 24.000 1.920,00
12/2022 49 TG1,Top13 TG 14,00 24.000 24.000 1.714,29
12/2022 49 TG11,Top23 TG 12,50 25.800 25.800 | 2.064,00
1/2023 49 TG5,Top17 TG 14,00 24.000 24.000 1.714,29
3/2023 49 TG8,Top20 TG 12,50 24.000 24.000 1.920,00
4/2023 49 TG5,Top17 TG 14,00 24.000 24.000 1.714,29
10/2023 49 TG4,Top16 TG 12,50 24.000 24.000 1.920,00
4/2024 49 TG7,Top19 TG 12,50 24.000 24.000 1.920,00
5/2024 49 TG14,Top26 TG 12,50 24.000 24.000 1.920,00
10/2024 49 TG2,Top14 TG 12,50 24.000 24.000 1.920,00
Summen (ger.) 130,00 241.800
@ Kaufpreis pro m? (Rechenwert) gerundet |  1.860,00
KV = Kaufvertrag; Ges. = Geschoss; mod. KP/RW = modifizierter Kaufpreis/Rechenwert
Lg. = Loggia; TG = Tiefgaragen-Kfz-Abstellplatz; W-Anp. = Wertanpassung (entféllt)

Fir die vorlaufige Wertermittiung des Kfz-Abstellplatzes 12 Top 24 kann nach Ansicht des SV auch

zum Stichtag ein Vergleichswert von EUR 24.000,00 herangezogen werden.
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2 Verkehrswert

Der Verkehrswert des Kfz-Abstellplatzes wird alleine vom Vergleichswert bestimmt.

Es gilt zu Uberprifen, ob der Vergleichswert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden kann oder

noch eine Marktanpassung vorzunehmen ist.

Aufgrund der Ausfihrungen in Pkt. 1.2 zur Thematik der baubehérdlichen Mangel vorwiegend im

Wohngebaude (Mangelbehebung, Namhaftmachung eines neuen Bauflihrers samt Beibringung eines

entsprechenden Bauflihrerbefundes und von Planen), was Kosten verursachen wird, die von den

Wohnungseigentiimern der Liegenschaft anteilig zu tragen sein werden, ist eine Marktanpassung

vorzunehmen, die mit einem Abschlag von 2 % auf den Vergleichswert eingeschatzt wird.

Der Verkehrswert des Kfz-Abstellplatzes 12 Top 24 (Tiefgarage) wird zum Stichtag gerundet wie folgt

ausgewiesen:
Verkehrswert EUR % EUR
Vergleichswert 24.000,00
Marktanpassung (Zusehlag/Abschlag) 24.000 -2 -480,00
VERKEHRSWERT gerundet 23.500,00

Dieser Wert entspricht zum Stichtag auch aufgrund von Marktbeobachtungen dem Verkehrswert.
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lll.  Kfz-Abstellplatz 16 Top 28 (Abstellplatz im Freien)

Die erhobenen Verkaufspreise von Kfz-Abstellplatzen im Freien in der KG Kleinmiinchen und im
Stadtteil Neue Heimat bewegten sich in den letzten Jahren vorwiegend zwischen EUR 3.500,00 und
EUR 5.000,00 pro Abstellplatz, bspw.

KV 12/2020, Gst. 1463/1, KP EUR 4.500,00 (Verkauf GWG an privat),

KV 7/2023, Gst. 1462/6, KP EUR 7.000,00 fur 2 Abstellplatze (Verkauf Bautrager an privat)

KV 6/2024, EZ 2924, KP EUR 3.400,00 (Verkauf privat an privat)

Der unterfertigte SV hat im Vormonat im Stadtteil Neue Heimat nicht fertig gestellte Kfz-Abstellplatze
im Freien einer kleinen Reihenhausanlage mit EUR 4.900,00 bzw. 5.400,00 pro Stellplatz bewertet.

Der zu bewertende asphaltierte Kfz-Abstellplatz hat auf der gutachterlichen Liegenschaft als einziger
Stellplatz im ebenen Vorgarten beidseits zwischen den Griinzonen und unmittelbar neben dem

Hauseingang eine besondere Lage, was wertmalig zu berlicksichtigen ist.

Der Verkehrswert des Kfz-Abstellplatzes 16 Top 28 im Freien wird mit EUR 8.000,00 eingeschatzt und

ausgewiesen.

V. Verkehrswert Gesamtsache (Pkt. | - Ill)

Die Summierung der in den Pkt. | — Il ausgewiesenen Verkehrswerten stellt den Verkehrswert der

Gesamtsache dar (Eigentumswohnung und 2 Kfz-Abstellplatze).

Der Verkehrswert dieser WEG-Objekte wird als Gesamtsache wie folgt ausgewiesen:

Summierung Verkehrswerte (Verkehrswert als Gesamtsache) Euro
Verkehrswert 104/998-Anteile, Wohnung 10 Top 10 413.000,00
Verkehrswert 6/998-Anteile, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 (Tiefgarage) 23.500,00
Verkehrswert 1/998-Anteil, Kfz-Abstellplatz 16 Top 28 (im Freien) 8.000,00
VERKEHRSWERT (Gesamtsache) 444.500,00
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D Zusammenfassung

Der Verkehrswert der nachstehenden Wohnungseigentumsanteile an der Liegenschaft EZ 3113,

GB 45202 Kleinmiinchen, BG Linz, und zwar

(1) 104/998-Anteile B-LNr. 12, mit denen das Wohnungseigentum an Wohnung 10 Top 10
untrennbar verbunden ist,

(2) 6/998-Anteile B-LNr. 26, mit denen das Wohnungseigentum an Kfz-Abstellplatz 12 Top 24
untrennbar verbunden ist und

(3) 1/998-Anteil B-LNr. 30, mit denen das Wohnungseigentum an Kfz-Abstellplatz 16 Top 30
untrennbar verbunden ist

betragt als Gesamtsache zum Bewertungsstichtag

€ 444.500,--

(in Worten: Euro vierhundertvierundvierzigtausendfiinfhundert)

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

94,15 Mehrfamilienh Auser, gemischt genutzte Liegenschaften (Baugrinde, Wo
9417 Einfamdienhauser, Zweifamilienhauser (Baugrinda)
04,20 Wohnungseigenium
94 23 Geschaftsraumiichkeiten
94 65 Baugrinde
94.70 Nutzwertfeststellung, Parifizerung

Signiert von:  Walter Edtmaier

Datum: 17.09.2025 19:51:59

Dieses Dokument ist digital signiert!
Dieses mit einer qualifizierten elektronischen
Signatur versehene Dokument hat gemé Art. 25
Abs. 2 der Verordnung (EU) Nr 910/2014 vom 23
Juli 2014 (eIDAS-VO") die gleiche Rechtswirkung
wie ein handschriftlich unterschriebenes Dokument
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Integrierender Bestandteil des Gutachtens sind folgende Beilagen:

Seiten

LNr. Ad-Format
1 Grundbuchsauszug EZ 3113, GB 45202 Kleinmiinchen, Anteile B-LNr. 12, 26 und 30

(Abfragedatum 29.8.2025) 2
2 Veranschaulichung értliche Lage 1
3.1 Orthofoto/Lageplan (Luftaufnahme), Ubersicht 1
3.2 Orthofoto/Lageplan (Luftaufnahme), Detall 1
3.3 Gefahrenhinweiskarte (geogenes Baugrundrisiko) 1
4 Lageplan/DKM 1
5.1 Flachenwidmungsplan (Auszug) 1
5.2 Bebauungsplan (Teilabschnitt) 3
6.1 Larmkarte StraRenverkehr (& 24 h) 1
6.2 Larmkarte Stralenverkehr (Nachtwerte) 1
7.1 Grundrissplan DG (1. Ebene), Wohnung 10 Top 10 (aus Austauschplan 2022) 1
7.2 Grundrissplan DG (2. Ebene), Wohnung 10 Top 10 (aus Austauschplan 2022) 1
7.3 Grundrissplan KG, Tiefgarage, Kellerabteile, Allgemeinrdume,

Kellerabteil 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 (aus Austauschplan 2022) 1
7.4  Grundrissplan EG (Teilabschnitt), Kfz-Abstellplatz 16 Top 28 (aus Austauschplan 2022) 1
7.5 Gebaudeschnitte 1 und 2, Wohngebaude (aus Austauschplan 2022) 1
8 Energieausweis Wohngebaude, Teilauszug (Seiten 1-3) 3
9 Fotodokumentation Abb.1-38 mit Beschreibungen 6

27

weitere Beilagen (Unterlagen):

10  Erinnerungsschreiben Magistrat Linz/Bauamt vom 18.8.2025 4
31

Alle Beilagen sind dem Bewertungsgutachten beigefugt, das dem Insolvenzverwalter elektronisch
Ubermittelt wird (pdf).

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 den Insolvenzverwalter libermittelten Bewertungsgutachtens.
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Beilage 1

Grundbuchsauszug

JUSTIZ  repusux osTerneic G B

GRUMDBUCH

Buszug aus dem Hauptbuch

FATASTRALGEMEINDE 45202 Kleinmiinchen EINLAGEZAHL 3113
BEZIRKSGERICHT Linz

R

wa% Fingeschri3nkter Auszug W
P B-Elatt eingeachridnkt auf die Laufnummerin) 12, 26, 30 Lo
L C=Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt Mt

R
Letzte T2 244772025
WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGELl. II, 14372012 am 07.05.2012
R 51 R
GEST-MR G BR (MUTZIUNG) FLECHE GST-ADRESSE
529/4 G GET-Fliche o 956
Bauf. (10} 34
Sonst (70} 322 MNeubauzeile 49
Legends:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Flache rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiudes)

Sonst (70): Sonstige (Freizeitflichen)

R AQ R

1 a 4172/196% Verpflichtung zum Kostensrsatz gem Pkt 3 Bescheid 1968-06-16
hins Gst 92%/4
a 4567/1981 Verpflichtung zur Abtragung der baulichen Anlagen hins Gst
929/4
a 1694/198% Sicherheitszone hins Gst 92574
a 261,/2022 Bauplatz (auf) Gasc 92%/4
Bescheid 2021-10-07, GI BBW/B-U210121A
R B R
12 ANTEIL: 104/998
EeSch Immobilien Verwaltungs GmbH (FN S560605wW)
ADR: Welser Stralfe 39%/1. Stock, Leonding 4060
a 3616/2021 IM RAMG 3073/2021 Kaufwertrag 20Z21-07-14 Eigentumsrecht
b 2798/2023 Wohnungseigentum an Wohnung 10 Top 10
d 2738/2024 Rangordnung fiir die Verduferung bis 2025-09-09 fiir Dr. Roland
Gintenreiter geb 1%78-05-22 als Treuhinder
e Z151/2025 Er8ffnung des Insclvenzverfahrens am 07.07.2025
(LG Linz, 17 & 96/25d)
26 BNTEIL: 6/9%8
BefSch Immobilien Verwaltungs GmbH (FN S560605w)
ADR: Welser Strale 3%/1. Stock, Leonding 4060
a 36l6/2021 IM RANG 307372021 Kaufwvertrag 20Z21-07-14 Eigentumsrecht
b 2798/2023 Wohnungseigentum an Kfz-Abstellplatz 12 Top 24
d 2738/2024 Rangordnung fiir die Verduferung bis 2025-09-09 fiir Dr. Roland
Gintenreiter geb 19%78-05-22 als Treuhinder

P

o oLa

e 215172025 Erdffnung des Insclvenzverfahrens am 07.07,2025
(LG Linz, 17 § 96/25d)
30 ANTEIL: 1/99%B
FeSch Immobilien Verwaltungs GmbH (FH 560605w)

it
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ADF: Welzer Strafle 3%/1. Steock, Leonding 4060
a 36l6/2021 IM RANG 3073/2021 Kaufwvertrag 2021-07-14 Eigentumsrecht
b 2798/2023 Wohnungseigentum an HKfz-Abstellplatz 16 Top 28
d 2738/2024 Rangordnung fiir die VerSuBferung bis 2025-0%-0% fiir Dr. Roland
Gintenreiter geb 15%78-05-22 als Treuhdnder
e Z2151/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 07.07.2025
(LG Limz, 17 5 26/25d)
T c e s hbhwhkdehbobdobhbdabdobdadbdobbdadbdobded
1 a 2366/1941 &027/1966 T7326/199%6 2383/2005
DIENSTEARKEIT der Kraftleitung gem Pkt 1 2 Ubereinkommen
1941-05-17 hier iiber Gst 929%9/4 fiir Osterreichische
Elektrizititawirtachafts-Aktiengesellschaft
b 3703/2016 Ubertragqung der Eintragung({en) aus EZ B6&2

3 auf Anteil B-IMR 12 14 20 23 24 26 2T 30
a 3el&/2021 Pfandurkunde Z0H21=-07=23
PPANDRECHT Hichatbetrag EUR 600.000;==

fiir Raiffeisenbank Frambachkirchen eGen (FMN 94262x)
b gelischt

B auf Anteil B-LHR 12 14
a 207672024 Pfandurkunde 2024-06-28
PEFAMDRECHT Hichstbetrag EUR 500.000,--
fiir Raiffeisenbank Prambachkirchen eGen (FN 54262x)
10 auf Anteil B-LHR 12 14 20 23 24 26 27 30
a 102172025
PPANDRECHT vollstr. EUR 72.771, 99

gamt Zinsen und Kosten gem Exekutionsbewilligung 2025-04-25
Exekutionsantrag 2025-04-24 fir
LINZ SERVICE GmbH fiir Instrastruktur und Kommunale Dienste
(FH 77&65p) (21 E 1063/25a)

b 1021/2025 Abweisung des Kostenmehrbegehrens (21 E 1063/25a)

R HLHNE:S‘ R e

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.

LA R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R P R R R R R R R

Grundbuch 23.08.2025 18:58:23
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Beilage 2

Veranschaulichung ortliche Lage
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Auszug aus DORIS Grundkarte Bereich Stadtgebiet Linz, Neue Heimat
mit Pfeilmarkierung der Lage des Grundstiickes 929/4 (EZ 3113)

3 Wohnungseigentumsobjekte (1 DG-Wohnung, 1 TG-Abstellplatz, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien), 4030 Linz, Neubauzeile 49
Liegenschaft EZ 3113, GB 45202 Kleinmiinchen, 104+6+1/998-Anteile B-LNr. 12, 26 und 30,
WEG an Wohnung 10 Top 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 und 16 Top 28



Insolvenzsache ReSch Immobilien Verwaltungs GmbH (FN 560605w) Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 3.1

Orthofoto/ Lageplan (Luftaufnahme), Ubersicht

Die planliche Darstellung wurde verkleinert (vergréBert) und ist nicht mal3stéblich
(Quelle: Digitales OO. Raum-Informations-System — doris.at).

3 Wohnungseigentumsobjekte (1 DG-Wohnung, 1 TG-Abstellplatz, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien), 4030 Linz, Neubauzeile 49
Liegenschaft EZ 3113, GB 45202 Kleinmiinchen, 104+6+1/998-Anteile B-LNr. 12, 26 und 30,
WEG an Wohnung 10 Top 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 und 16 Top 28



Insolvenzsache ReSch Immobilien Verwaltungs GmbH (FN 560605w) Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 3.2

Orthofoto/ Lageplan (Luftaufnahme), Detail

Die planliche Darstellung wurde verkleinert (vergréBert) und ist nicht mal3stéblich
(Quelle: Digitales OO. Raum-Informations-System — doris.at).

Lageplan/Orthofoto mit Markierung des Grundstiickes 929/4 (EZ 3113),
Darstellung der Hausnummern und der ndchsten Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrsmittel (Buslinien)

Das Wohngebaude war zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Orthofotos noch nicht errichtet.

3 Wohnungseigentumsobjekte (1 DG-Wohnung, 1 TG-Abstellplatz, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien), 4030 Linz, Neubauzeile 49
Liegenschaft EZ 3113, GB 45202 Kleinmiinchen, 104+6+1/998-Anteile B-LNr. 12, 26 und 30,
WEG an Wohnung 10 Top 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 und 16 Top 28



Insolvenzsache ReSch Immobilien Verwaltungs GmbH (FN 560605w) Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 3.3

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

Darstellung der Gefahrenhinweiskarte (geogenes Baugrundrisiko)
(Quelle: Land OO/Digitales OO. Raum-Informations-System — doris.at).
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us der Gefahrenhinweiskarte (geogens Baugrundrisiko) mit Markierung des Grundstiickes 929/4 (EZ 3113)

Auszug a

grau lasierte Flache: Klassifizierung der Hinweisflachen/Flachentyp:

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

3 Wohnungseigentumsobjekte (1 DG-Wohnung, 1 TG-Abstellplatz, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien), 4030 Linz, Neubauzeile 49
Liegenschaft EZ 3113, GB 45202 Kleinmiinchen, 104+6+1/998-Anteile B-LNr. 12, 26 und 30,
WEG an Wohnung 10 Top 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 und 16 Top 28



Insolvenzsache ReSch Immobilien Verwaltungs GmbH (FN 560605w) Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 4

Lageplan/DKM

Die planliche Darstellung wurde verkleinert (vergré8ert) und ist nicht mal3stéblich
(Quelle: Digitales OO. Raum-Informations-System — doris.at).

i

Lageplan/DKM mit Markierung des Grundstiickes 929/4 (EZ 3113) und der Hausnummern

3 Wohnungseigentumsobjekte (1 DG-Wohnung, 1 TG-Abstellplatz, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien), 4030 Linz, Neubauzeile 49
Liegenschaft EZ 3113, GB 45202 Kleinmiinchen, 104+6+1/998-Anteile B-LNr. 12, 26 und 30,
WEG an Wohnung 10 Top 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 und 16 Top 28



Insolvenzsache ReSch Immobilien Verwaltungs GmbH (FN 560605w) Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 5.1

Flachenwidmungsplan (Auszug)

Der Flachenwidmungsplan wurde verkleinert (vergré3ert) und ist nicht mal3stéblich
(Quelle: Digitales OO. Raum-Informations-System - doris.at).

Auszug aus dem brtlichen Flachenwidmungsplan mit rkierung des Grundstiickes 929/4 (EZ 3113)

W (zinnober dunkel)  Wohngebiet

MB (braun)  Bauland Eingeschranktes gemischtes Baugebiet
unter Ausschluss betriebsfremder Wohnungen
M (braun)  Gemischtes Baugebiet
B (rotviolett)  Betriebsbaugebiet

3 Wohnungseigentumsobjekte (1 DG-Wohnung, 1 TG-Abstellplatz, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien), 4030 Linz, Neubauzeile 49
Liegenschaft EZ 3113, GB 45202 Kleinmiinchen, 104+6+1/998-Anteile B-LNr. 12, 26 und 30,
WEG an Wohnung 10 Top 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 und 16 Top 28



Insolvenzsache ReSch Immobilien Verwaltungs GmbH (FN 560605w) Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 5.2

Bebauungsplan Neue Heimat, Nr. 12-039-01-02 — Neubauzeile - Thanhoferstral3e
Deckblatt — Plandarstellung (Teilabschnitt) — Legende

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

NEUE HEIMAT ANDERUNG
1 2 B 039 m 0 1 ~ 02 Neubauzeile -
Ehal. Bazik. Bl ok Sharimdan Ardanag Thanhcferstraﬁe
begrenzt durch den Linienzug
KG: Kleinmiinchen | M 1:1000 Flache 23978 m?
OFFENTLICHE AUFLAGE LU
Aullage war b= o GE
Daviurn 28092019
RLUMDSIEGEL BERGERMEISTER RUNDSIE GEL BORGERMEISTER
GEMERMIGUNG
DER O0. LANDE SREGIERUNG KUNDPHACHUNG
Kurdmachung wam 21.10.2019, Ambiit MNr. 20
HAreschlag am 21.10.2019
Abwrzfime am  05.11.2019
Rerchilmwirkesrn ab  X210.2019
RLMDSIEGEL BRGERMESTER
VERORDNUNGSPRUFUNG
DURCH DAS AMT DER O0. LANDESREGIERLMG
FLAMVERFASSER MAGISTRAT DER LAMDESHAUPTSTADT LINZ
PLANMUNG, TECHMIK UND UMWELT
Bearbeier Ing. Fifl =h. -;aEaicl' net Jakubek\Vrljanovic am 09,05 2019
Abkilung seier Stadiplanung gemEr: il
Ol Kolouch eh.
Direkcior Planung, Technik und Unwelt
Ol Amesheger MAS MSc eh.

3 Wohnungseigentumsobjekte (1 DG-Wohnung, 1 TG-Abstellplatz, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien), 4030 Linz, Neubauzeile 49
Liegenschaft EZ 3113, GB 45202 Kleinmiinchen, 104+6+1/998-Anteile B-LNr. 12, 26 und 30,
WEG an Wohnung 10 Top 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 und 16 Top 28



Insolvenzsache ReSch Immobilien Verwaltungs GmbH (FN 560605w) Bewertungsgutachten SV Edtmaier
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Auszug aus dem 6rtlichen Bebauungsplan mit Pfeilmarkierung des Grundstiickes 929/4 (EZ 3113)

3 Wohnungseigentumsobjekte (1 DG-Wohnung, 1 TG-Abstellplatz, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien), 4030 Linz, Neubauzeile 49
Liegenschaft EZ 3113, GB 45202 Kleinmiinchen, 104+6+1/998-Anteile B-LNr. 12, 26 und 30,
WEG an Wohnung 10 Top 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 und 16 Top 28



Insolvenzsache ReSch Immobilien Verwaltungs GmbH (FN 560605w)

Bewertungsgutachten SV Edtmaier
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Rechtsverbindliche Verbalfestlegungen und Ediktalverordnung siehe https://webgis.linz.at.

3 Wohnungseigentumsobjekte (1 DG-Wohnung, 1 TG-Abstellplatz, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien), 4030 Linz, Neubauzeile 49
Liegenschaft EZ 3113, GB 45202 Kleinmiinchen, 104+6+1/998-Anteile B-LNr. 12, 26 und 30,
WEG an Wohnung 10 Top 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 und 16 Top 28




Insolvenzsache ReSch Immobilien Verwaltungs GmbH (FN 560605w) Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 6.1

L&rmkarte StraBenverkehr— @ 24 h
(Berichtsjahr 2022)

Die Darstellung der Ldrmkarte (& 24 h in 4 m Héhe (iber Boden) erfolgte im Wege der elektronischen Abfrage
(Quelle: Bundesministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitét, Innovation und Technologie - BMK).

Larminfo.at
rmkarten [ W G ™

—— Linz, Neubauzeile 49

KARTENDETAILS J-.D-
StralRe 2022 - Summen- iy a’ :
karte - 24h
Legende N
W >75dB
W 70-75dB
W 65-70dB
[] 60-65dB
[]55-60dB

/7

# Linienguellen Landesstraen
[] Gebaude

/7~ Larmschutzwénde

Q Qe 0

Linienquellen Autobahnen und
Schnellstraften

Stralten- Schienen Flugverkehr Industrie
verkehr verkehr {IPPC)
Summenkarte Summenkarte Anlagen

=}

Zoom auf Suchergebnisse O

Adresse
© Neubauzeile 49, 4030 Linz

@ Osterreichisches Adressregister, Stichtagsdaten vom 01.04.2025

@ BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2025 wed il ¥

@ BEV, Stichtagsdaten vom 25.03.2025 \e\&\f = o8 G

@ BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2025 se\".‘“ -2 -
[t e ” e o
) e D o R =

; m‘“’“ %t \3- 3 P N

e\

Ortliche Lérmkarte (@ 24 h) mit Markierung des Standortes Neubauzeile 49 (Mehrparteien-Wohngeb&ude)

Der Standort Neubauzeile 49 ist von den dargestellten Larmzonen betroffen
(dB-Belastung siehe Darstellung und Legende).

3 Wohnungseigentumsobjekte (1 DG-Wohnung, 1 TG-Abstellplatz, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien), 4030 Linz, Neubauzeile 49
Liegenschaft EZ 3113, GB 45202 Kleinmiinchen, 104+6+1/998-Anteile B-LNr. 12, 26 und 30,
WEG an Wohnung 10 Top 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 und 16 Top 28



Insolvenzsache ReSch Immobilien Verwaltungs GmbH (FN 560605w) Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 6.2

Larmkarte StraBenverkehr - Nachtwerte
(Berichtsjahr 2022)

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

Lérmigfp.gt
armkarten W0 oS ™

— Linz, Neubauzeile 49

- Details einblenden

KARTENDETAILS
StraRe 2022 - Summen- I
karte - Nacht '

Legende Infos oy
W =70dB
M 65-70dB
[] 60-65dB
[] 55-60dB
[] 50-55dB
[7] 45-50dB

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralien

# Linienquellen LandesstralRen
[] Gebdude

#* Larmschutzwande

+ Kilometrierung
[ Ballungsraum

O Ballungsraumgrenzen

QR

o s k" -
rkierung des Standortes Neubauzeile 49 (Mehrparteien-Wohngebéude)

L

Der Standort Neubauzeile 49 ist von den dargestellten Larmzonen betroffen
(dB-Belastung siehe Darstellung und Legende).

3 Wohnungseigentumsobjekte (1 DG-Wohnung, 1 TG-Abstellplatz, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien), 4030 Linz, Neubauzeile 49
Liegenschaft EZ 3113, GB 45202 Kleinmiinchen, 104+6+1/998-Anteile B-LNr. 12, 26 und 30,
WEG an Wohnung 10 Top 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 und 16 Top 28



Insolvenzsache ReSch Immobilien Verwaltungs GmbH (FN 560605w) Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 7.1
Grundrissplan DG (1. Ebene), Wohnung 10 Top 10

Die Darstellung gibt den baubewilligten Austauschplan vom 18.5.2022 It. Bauakt wieder,

eine eventuell davon abweichende bauliche Ausfiihrung ist darin nicht abgebildet.

Zur rascheren Veeranschaulichung wurde die Wohnung 10 Top 10 (1. DG-Ebene) vom unterfertigten SV durch eine gelb
punktierte Umrandung markiert.

Diese Plankopie ist vergré3ert (verkleinert) und daher nicht mal3stéblich.

Grundrissplan DG (1. Ebene), Wohnung 10 Top 10 (aus baubewilligtem Austauschplan 2022)

3 Wohnungseigentumsobjekte (1 DG-Wohnung, 1 TG-Abstellplatz, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien), 4030 Linz, Neubauzeile 49
Liegenschaft EZ 3113, GB 45202 Kleinmiinchen, 104+6+1/998-Anteile B-LNr. 12, 26 und 30,
WEG an Wohnung 10 Top 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 und 16 Top 28



Insolvenzsache ReSch Immobilien Verwaltungs GmbH (FN 560605w) Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 7.2

Grundrissplan DG (2. Ebene), Wohnung 10 Top 10 und Wohnung 12 Top 12

Die Darstellung gibt den baubewilligten Austauschplan vom 18.5.2022 It. Bauakt wieder,

eine eventuell davon abweichende bauliche Ausfiihrung ist darin nicht abgebildet.

Zur rascheren Veeranschaulichung wurde die Wohnung 10 Top 10 (2. DG-Ebene) vom unterfertigten SV durch eine gelb
punktierte Umrandung markiert.

Diese Plankopie ist vergré3ert (verkleinert) und daher nicht mal3stéblich.

Grundrissplan DG (2. Ebene), Wohnung 10 Top 10 (aus baubewilligtem Austauschplan 2022)

3 Wohnungseigentumsobjekte (1 DG-Wohnung, 1 TG-Abstellplatz, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien), 4030 Linz, Neubauzeile 49
Liegenschaft EZ 3113, GB 45202 Kleinmiinchen, 104+6+1/998-Anteile B-LNr. 12, 26 und 30,
WEG an Wohnung 10 Top 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 und 16 Top 28



Insolvenzsache ReSch Immobilien Verwaltungs GmbH (FN 560605w) Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 7.3

Grundrissplan KG, Tiefgarage, Kellerabteile, Allgemeinrdume
Kellerabteil Nr. 10 - Kfz-Abstellplatz 12 Top 24

Die Darstellung gibt den baubewilligten Austauschplan vom 18.5.2022 It. Bauakt wieder,
eine eventuell davon abweichende bauliche Ausfiihrung ist darin nicht abgebildet.

Lage Kellerabteil 10 und TG-Abstellplatz 12 Top 24 siehe Pfeilmarkierung.

Diese Plankopie ist vergréf3ert (verkleinert) und daher nicht ma3stéblich.

Grundrissplan KG/TG, Kellerabteil 10 und Kfz-Abstellplatz 12 Top 24, (aus baubewilligtem Austauschplan 2022)

3 Wohnungseigentumsobjekte (1 DG-Wohnung, 1 TG-Abstellplatz, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien), 4030 Linz, Neubauzeile 49
Liegenschaft EZ 3113, GB 45202 Kleinmiinchen, 104+6+1/998-Anteile B-LNr. 12, 26 und 30,
WEG an Wohnung 10 Top 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 und 16 Top 28



Insolvenzsache ReSch Immobilien Verwaltungs GmbH (FN 560605w) Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 7.4

Grundrissplan EG (Teilabschnitt),
hier nur betreffend Kfz-Abstellplatz im Freien (Kfz-Abstellplatz 16 Top 28)

Die Darstellung gibt den baubewilligten Austauschplan vom 18.5.2022 It. Bauakt wieder,
eine eventuell davon abweichende bauliche Ausfiihrung ist darin nicht abgebildet.

Lage Kfz-Abstellplatz 16 (im Freien) Top 28 siehe Pfeilmarkierung.

Diese Plankopie ist vergréf3ert (verkleinert) und daher nicht ma3stéblich.

Grundrissplan EG ( Teiabschnitt), Kfz-Abste/platz' 6 (im Freien) Top 28 (aus baubwil/igtem Austauschplan 2022)

3 Wohnungseigentumsobjekte (1 DG-Wohnung, 1 TG-Abstellplatz, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien), 4030 Linz, Neubauzeile 49
Liegenschaft EZ 3113, GB 45202 Kleinmiinchen, 104+6+1/998-Anteile B-LNr. 12, 26 und 30,
WEG an Wohnung 10 Top 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 und 16 Top 28



Insolvenzsache ReSch Immobilien Verwaltungs GmbH (FN 560605w) Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 7.5

Gebéaudeschnitte Wohngebéaude (Neubauzeile 49)

Die Darstellungen geben den baubewilligten Austauschplan vom 18.5.2022 It. Bauakt wieder,
eine eventuell davon abweichende bauliche Ausfiihrung ist darin nicht abgebildet.
Diese Plankopie ist verkleinert und daher nicht maR3stéblich.

Gebdudeschnitt 1 (aus baubewilligtem Austauschplan 2022)

Gebéudeschnitt 2 (aus baubewilligtem Austauschplan 2022)

3 Wohnungseigentumsobjekte (1 DG-Wohnung, 1 TG-Abstellplatz, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien), 4030 Linz, Neubauzeile 49
Liegenschaft EZ 3113, GB 45202 Kleinmiinchen, 104+6+1/998-Anteile B-LNr. 12, 26 und 30,
WEG an Wohnung 10 Top 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 und 16 Top 28
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Beilage 8

Energieausweis (Umsetzungsstand Planung/Baueinreichung)

Energieausweis Wohngebéude Neubauzeile 49, erstellt am 25.5.2022, Deckblatt/Seite 1

3 Wohnungseigentumsobjekte (1 DG-Wohnung, 1 TG-Abstellplatz, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien), 4030 Linz, Neubauzeile 49
Liegenschaft EZ 3113, GB 45202 Kleinmiinchen, 104+6+1/998-Anteile B-LNr. 12, 26 und 30,
WEG an Wohnung 10 Top 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 und 16 Top 28
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Energieausweis Wohngebdude Neubauzeile 49, erstellt am 25.5.2022, Seite 2

3 Wohnungseigentumsobjekte (1 DG-Wohnung, 1 TG-Abstellplatz, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien), 4030 Linz, Neubauzeile 49
Liegenschaft EZ 3113, GB 45202 Kleinmiinchen, 104+6+1/998-Anteile B-LNr. 12, 26 und 30,
WEG an Wohnung 10 Top 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 und 16 Top 28
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Energieausweis Wohngebdude Neubauzeile 49, erstellt am 25.5.2022, Seite 3

3 Wohnungseigentumsobjekte (1 DG-Wohnung, 1 TG-Abstellplatz, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien), 4030 Linz, Neubauzeile 49
Liegenschaft EZ 3113, GB 45202 Kleinmiinchen, 104+6+1/998-Anteile B-LNr. 12, 26 und 30,
WEG an Wohnung 10 Top 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 und 16 Top 28
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Beilage 9
Fotodokumentation

Liegenschaft/WEG-Objekte, 4030 Linz, Neubauzeile 49
(3 WEG-Objekte: 1 DG-Wohnung, 1 TG-Abstellplatz, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien)

Abb.1 Ansicht Liegenschaft, Wohngebaude Neubauzeile 49 Abb.2 Ansicht Liegenschaft, Wohngebaude Neubauzeile 49
Nordost-/Strallenseite, links: TG-Einfahrt (vgl. Abb.5) Slidwest-/Strallenseite

Abb.5 Ansicht TG-Einfahrt, Toranlage

Abb.6 Ansicht Postkasten (vgl. Abb.3)

3 Wohnungseigentumsobjekte (1 DG-Wohnung, 1 TG-Abstellplatz, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien), 4030 Linz, Neubauzeile 49
Liegenschaft EZ 3113, GB 45202 Kleinmiinchen, 104+6+1/998-Anteile B-LNr. 12, 26 und 30,
WEG an Wohnung 10 Top 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 und 16 Top 28
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Abb.7 Ansicht Stiegenaus EG, rechts: Liftanlage

Abb.9 Ansicht Stiegenhaus KG, Zugang Tiefgarage/Kellerraume

Abb.11 Ansicht Fiefgarage Abb.12 Ansicht Tiefgarage, Rampe
Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 (vgl. Abb.37)
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Abb.13 Ansicht Stlegenhaus 2.0G/DG 1

Abb.14 Ansicht Wohnung Top 10, DG 1, Flur (Gang)

3 Wohnungseigentumsobjekte (1 DG-Wohnung, 1 TG-Abstellplatz, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien), 4030 Linz, Neubauzeile 49
Liegenschaft EZ 3113, GB 45202 Kleinmiinchen, 104+6+1/998-Anteile B-LNr. 12, 26 und 30,
WEG an Wohnung 10 Top 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 und 16 Top 28
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Abb.16 Ansicht Wohnung Top 10, DG 1, Bad/WC

Abb.19 Ansicht Wohnun Top 10, DG 1, Zimmer Sud

Abb.20 Ansicht Wohnung Top 10, DG 1, Terrasse Siid/West

Abb.21 Ansicht Wohnung Top 10, DG 1, Terrasse West Abb.22 Ansicht Wohnung Top 10, DG 1, Terrasse West

3 Wohnungseigentumsobjekte (1 DG-Wohnung, 1 TG-Abstellplatz, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien), 4030 Linz, Neubauzeile 49
Liegenschaft EZ 3113, GB 45202 Kleinmiinchen, 104+6+1/998-Anteile B-LNr. 12, 26 und 30,
WEG an Wohnung 10 Top 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 und 16 Top 28
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—

Abb.23 Ansicht Wohnung Top 10, Innenstiege DG 1/2 Abb.24 Ansicht Wohnung Top 10, Innenstiege DG 1/2

Abb.26 Ansicht Wohnug Top 10, DG 2, Wohnraum/Kiiche

Abb.27 Ansicht Wohnung Top 10, DG 2, Loggia Abb.28 Ansicht Wohnung Top 10, DG 2, AL.JSSiCht von Loggia

Abb.29 Ansicht Wohnung Top 10, DG 2, Wohnraum/Kiiche Abb.30 Ansicht Wohnung Top 10, DG , Wohnraum

3 Wohnungseigentumsobjekte (1 DG-Wohnung, 1 TG-Abstellplatz, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien), 4030 Linz, Neubauzeile 49
Liegenschaft EZ 3113, GB 45202 Kleinmiinchen, 104+6+1/998-Anteile B-LNr. 12, 26 und 30,
WEG an Wohnung 10 Top 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 und 16 Top 28
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Abb.32 Ansicht Detail zu Abb.31

Abb.31 Ansicht Wohnung Top 10, DG 2, Abstellraum

Abb.33 Ansicht Wohnung Top 10, DG 2, WC

Abb.35 Ansicht KG, Kellerabteil 10
(zur Wohnung Top 10 gehdrig) (zur Wohnung Top 10 gehdrig)

Abb.36 Ansicht KG, Kellerabteil 10

3 Wohnungseigentumsobjekte (1 DG-Wohnung, 1 TG-Abstellplatz, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien), 4030 Linz, Neubauzeile 49
Liegenschaft EZ 3113, GB 45202 Kleinmiinchen, 104+6+1/998-Anteile B-LNr. 12, 26 und 30,
WEG an Wohnung 10 Top 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 und 16 Top 28



Insolvenzsache ReSch Immobilien Verwaltungs GmbH (FN 560605w) Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Abb.37 Ansicht TG, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 (vgl. Abb.11) Abb.38 Ansicht Kfz-Abstellplatz 16 Top 28

3 Wohnungseigentumsobjekte (1 DG-Wohnung, 1 TG-Abstellplatz, 1 Kfz-Abstellplatz im Freien), 4030 Linz, Neubauzeile 49
Liegenschaft EZ 3113, GB 45202 Kleinmiinchen, 104+6+1/998-Anteile B-LNr. 12, 26 und 30,
WEG an Wohnung 10 Top 10, Kfz-Abstellplatz 12 Top 24 und 16 Top 28
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4046/2 | +43 (732) 7070-3079

Neubauzeile elektronisch erreichbar
Erinnerungsschreiben bbv_sug@mag.linz.at
Guten Tag,

wir haben lhrem Rechtsvorganger mit Bescheid vom 21.04.2022, GZ 0099373/2021, die Baube-
willigung fur die Errichtung eines dreigeschoRigen Wohnhauses mit ausgebautem Dachgeschol}
mit insgesamt 12 Wohneinheiten und einer Tiefgarage mit insgesamt 15 KFZ-Stellplatzen und vom
25.10.2022, GZ 0099373/2021, die Planabweichungsbewilligung fur die Errichtung einer PV-An-
lage, die Anderungen hinsichtlich der Raumaufteilungen, der Fensterdffnungen, der Tiefgaragen-
flache bzw. -abfahrt, des Heizungssystems, des Liftschachtes, der Dachform und der Situierung
des Gebaudes am Grundstiick (Lage und Héhe) erteilt.

Mit Schreiben vom 01.02.2025 wurde die Teil-Fertigstellungsanzeige vorbehaltlich der Errichtung
von Top 10 und 12 zur Kenntnis genommen.

Nunmehr wurde durch die bautechnische Amtssachverstandige am 07.08.2025 erneut ein Ortsau-
genschein durchgeflihrt, um festzustellen, ob die beanstandeten Mangel vom 14.01.2025 behoben
bzw. die Auflagen des Bewilligungsbescheides erflllt wurden.

Infolgedessen stellte die bautechnische Amtssachverstiandige in ihrer Stellungnahme Nach-
stehendes fest:

Nachdem Hrn. Mag. Scheinecker kurzfristig ohne Angabe von Griinden an dem Termin nicht teil-
genommen hat — siehe E-Mail vom 06.08.2025 - wurde der Ortsaugenschein ohne bevollmachtigte
Person soweit mdglich durchgefuhrt.

Magistrat der

Landeshauptstadt Linz

Neues Rathaus, Hauptstralle 1-5 bbv_sug@mag.linz.at
A-4041 Linz linz.at



Dabei wurde unter Hinweis auf den AV des PTU/BT vom 14.01.2025 folgendes festgestellt:

Séamtliche Tiiren im unterirdischen Geschoss weisen die erforderliche Rauchdichtheit nicht auf.
— auf die Unterlagen im Schriftakt wird verwiesen - die Tiire von der Tiefgarage ins Trep-
penhaus konnte heute diesbeziiglich liberpriift werden, die Plakette wurde angebracht.

Die handschriftlich im Einreichplan der Planénderung vermerkten zusétzlichen Liftungséffnungen in der Tiefgarage wur-
den nicht ausgefiihrt und anstelle dessen die gestrichene Offnung in der siidlichen Aulenwand der Tiefgarage herge-

stellt — die Querlliftung ist derzeit nicht nachgewiesen.

— zwischenzeitig wurde eine zusitzliche Offnung zwischen Stellplatzebene und Rampe her-
gestellt und diese auch mit einem Gitter versehen. Die freie Beliiftungsflache konnte nicht
festgestellt werden — hier ware eine Berechnung vorzulegen.

Weiters wurden folgende Méngel vorgefunden, die eine Benutzung nicht hindern, jedoch zu beheben sind:

1 ) Im Bereich der Treppenpodeste wurde jeweils eine Einzelstufe ausgefiihrt.
— keine Anderung

2) Die Kennzeichnung des Behinderten-KFZ-Stellplatzes fehit.
— konnte nicht liberpriift werden

3) Abdeckungen von Lichtschdchten und Liiftungsschéchten im Freibereich sind so zu befestigen, dass diese
nicht hochgehoben, entfernt oder verschoben werden kénnen.

— konnte nur zum Teil liberpriift werden — ein Nachweis wurde bis dato nicht er-
bracht.

4) Die Sandkiste im Spielplatzbereich ist herzustellen.
— so etwas wie eine ,,Sandkiste“ wurde hergestelit...

5) Bei der Tiire neben dem Garagent.c_)r (2. Fluchtweg) fehlt im Bereich der Rampe die ebene Fldche bzw. schliel3t
diese Tiire nicht richtig. — keine Anderung
— in geoffnetem Zustand schlieft die Tiire nicht.

6) Der Wohnraum Lliifter im Top 3/ Kinderzimmer wurde nicht hergestellt.
— konnte nicht liberprift werden — fallt nicht in die bautechnische Zustandigkeit

7) Die Handla_'_ufe bei den Treppen sind entweder nach unten oder (iber das Treppenauge zu verléangern.
— keine Anderung

Ob die Wohnungen Top 10 und 12 beniitzt werden, konnte nicht festgestellt werden.

Séamtliche anderen bautechnischen Auflagepunkte sind durch einen Befund des Baufiihrers als erfiillt zu bestétigen.

— fehlt offenbar

Die obzit. Médngel 1) und 2) hindern die ordnungsgeméfie Benutzung.

- Hr. Schiesser teilt mit, dass die Tiiren im UiG entweder getauscht oder ertiichtigt werden sollen — der Bauherrn-
vertreter wurde darauf hingewiesen, dass nur gepriifte Systeme zuldssig sind.

- siehe obenstehend

- Im Hinblick auf die Liiftung der Tiefgarage sollen die fehlenden Offnungen entweder zur Génze hergestellt wer-
den, oder die Offnung zur Rampe hergestellt und im Bereich des Stellplatzes 11 eine Vorrichtung zur mechani-
schen Luftverwirbelung (Ventilator — zeitgesteuert) angebracht werden. Hier wird noch eine L6sung erarbeitet
und der Baubehérde libermittelt.

— siehe obenstehend bzw. Fotos im Schriftakt.
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Zu den obzit. Mdngeln — die eine Benlitzung nicht hindern — wird folgendes angefiihrt:

-  Die Einzelstufen bei den Zwischenpodesten werden vorerst mit einer auffélligen Markierung versehen und in
weiterer Folge eine Sanierung durchgefiihrt, womit die Einzelstufen entfallen.

— Markierung vorhanden — Einzelstufe noch nicht entfernt — keine Sanierung vorge-
nommen.

- Die Kennzeichnung des Behinderten-KFZ-Stellplatzes wird angebracht.
— konnte nicht iiberpriift werden.

- Die Abdeckungen der Licht- und Liiftungsschéchte werden fixiert.
— konnte nicht iiberpriift werden.

- Die Sandkiste im Spielplatzbereich wird aufgrund der Witterung spétestens bis zum Sommerbeginn hergestellt.
— so etwas wie eine Sandkiste (mit minimalen Abmessungen und die Abdeckung ist
bereits defekt) wurde hergestellt.

- Bei der Tiire neben dem Garagentor (2. Fluchtweg) wird eine Lésung erarbeitet — als ersten Schritt wird die
Tiire so eingestellt, dass sie zuverldssig schliel3t.
— keine Anderung

- Der Wohnraum Lliifter im Top 3/ Kinderzimmer wird hergestellt.
— siehe obenstehend.

-  Die Handl&ufe bei den Treppen werden im Zuge der Sanierung der Treppe entsprechend den gesetzlichen For-
derungen g_bgeéndert.
— keine Anderung.

Wir bitte um Bekanntgabe, ob das Bauvorhaben zwischenzeitlich gesamt-fertiggestellt wurde und
die mit den Bewilligungen verbundenen Auflagen erftllt wurden.

Weiters ist auf Grund des anhangigen Insolvenzverfahrens der Meta Projektentwicklungs ZT
GmbH, Dauphinestrale 9/A1, 4030 Linz, ein neuer Bauflhrer namhaft zu machen und ein entspre-
chender Bauflhrerbefund bei der Behérde vorzulegen.

Die Plane sind vom Baufuihrer zu unterfertigen.

Wir machen Sie noch darauf aufmerksam, dass die baulichen Anlagen nach schriftlicher Verstandi-
gung der Baubehérde oder nach Ablauf einer achtwdchigen Frist nach Vorlage der Fertigstellungs-
anzeige benutzt werden durfen.

Wir ersuchen Sie, Ihrer Verpflichtung innerhalb einer Frist von drei Wochen nach Erhalt die-
ses Schreibens nachzukommen.

Bei Fragen stehen wir gerne zur Verfigung.

Ergeht an:

1) Insolvenzverwalter RA Mag. Christopher Schuster, Stdtirolerstr. 4-6, 4020 Linz
als Vertreter der ReSch Immobilien Verwaltungs GmbH, Karl-Wiser-Str. 21, 4020 Linz

2) Insolvenzverwalter RA Mag. Walter ,Scheinecker, Landstr. 12, 4020 Linz
als Vertreter der Meta Projektentwicklungs ZT GmbH, Dauphinestrale 9/A1, 4030 Linz

3) Simon Abraham, Welser Str. 39/1, 4060 Leonding
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4) Andrea Vrljanovic, Negrelliweg 29, 4030 Linz

5) Bojan Vrljanovic, Negrelliweg 29, 4030 Linz

6) Alfred Schrot GmbH, Seilerweg 3, 4061 Pasching

7) Jose Capco, Felseckstr. 23/1A, 6020 Innsbruck

8) Haydee Capco, Felseckstr. 23/1A, 6020 Innsbruck

9) Nadine Buchinger, Traunuferweg 2b, 4616 Weil3kirchen

10) Christian Wernhart, BA MSc, Sonnenstr. 23/12, 4653 Eberstalzell
11) Isabella Weinberger, Holzingerstr. 26, 4030 Linz

12) Helga Steinberger, Horrgasse 24, 4060 Leonding

13) Lukas Huber, Mautner Markhof-Str. 6/1/29, 2320 Schwechat

14) Vanessa Gindler, Mautner Markhof-Str. 6/1/29, 2320 Schwechat

Beilagen:
Baubewilligung vom 21.04.2022

Planabweichungsbewilligung 25.10.2022
bautechnische Stellungnahme vom 14.01.2025

Fir den Blrgermeister:
Der Direktor:
i.V.

Sonja Wiesinger
elektronisch beurkundet

H Dieses Dokument wurde amtssigniert.

e Informationen zur Prifung der elektronischen Signatur und des
Ausdrucks finden Sie unter: http://www.linz.at/amtssignatur

@AMTSSIGNATUR
Landeshauptstadt Linz
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