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Aligemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
(Gemdf3 § 86 GOG wird auf die aufrechte Zertifizierung i. S. d. § 1 SDG hingewiesen)

Ehrenprdsident des Landesverbandes der Gerichtssachverstdindigen fiir OO u. Shg.

4020 Linz, Hofmeindlweg 16

e-mail: svv.kaufmann@aon.at

Bezirksgericht Linz/Abteilung 9
Fadingerstrafle 2, 4020 Linz

Betrifft: Bewertung der Liegenschaft
EZ 462 Grundbuch 45207 Posch Bezirksgericht Linz

Tel. 0732/662219/13, mobil 0664/3525695

UID: ATU 56518405

Linz, 719.2026

Wohnhaus samt angebauter Doppelgarage, Reiherweg 9, 4030 Linz
Exekutionssache GZ: 23 E 2248/26g (Giinther Lehner)

HONORARNOTE 37/26

Antrag auf Sachverstdndigengebiihren gem. GebAG 1975 i.d.g.F.

§ 28 (2) Kosten fiir die Beniitzung des eigenen Pkw's 32 kma' € 0,50
§ 31 Sonstige Kosten (Biiroarbeiten, Telefonate,
Urkunden, Internetabfragen) pauschal € 69,00
23 Kopien Stk. a* € 0,90 € 20,70
ERV-Ubertragung € 13,20
Urschrift 19 Seiten a” € 2,90 € 55,10
22 Fotos a' € 2,50 € 55,00
§ 32 (1) Entschadigung fiir Zeitversdumnis
Fahr- und Wartezeit 1 Std. a® € 32,90
§ 35(1) Besichtigung und Bauamt 4 Std. a° € 49,00
§ 51 (1) Miihewaltung fiir Befund und Gutachten
Schitzwert € 680.226,08
+ 20 % Ust.

€ 16,00

an

213,00

€ 32,90

€ 196,00

€ 4.057.40
€ 451530
€ 903.06
€ 5.418,36

Der gefertigte Sachverstédndige beantragt gem. § 41/1 die Gebiihr von abgerundet €
vor Rechtskraft des Beschlusses auf die Bankverbindung bei der

5.418.-

Volkskreditbank BIC: VKBLAT2L

zu iiberweisen.

IBAN: AT 27 1860 0000 1034 0255
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Dr. Erich Kaufmann

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstcindiger
(Bestellung durch den Prdsidenten des Landesgerichtes Linz, Jv 2681- 5/99)

Ehrenprdsident des Landesverbandes der Gerichtssachverstindigen fiir OO u. Shg.

4020 Linz, Hofineindlwegl6 Tel. 0732/662219/13, mobil 0664/3525695
e-mail: svv.kaufimann@aon.at UID: ATU 56518405

Bezirksgericht Linz/Abteilung 9

Fadingerstra3e 2,4020Linz Linz, 1.9.2026

BEWERTUNGSGUTACHTEN

iiber die Liegenschaft EZ 462 Grundbuch 45207 Posch Bezirksgericht Linz

Wohnhaus mit angebauter Doppelgarage, Reiherweg 9, 4030 Linz

Grundbiicherlicher Eigentiimer der EZ 462:
Giinther Lehner, Reiherweg 9, 4030 Linz
zur Génze

Exekutionssache GZ: 23 E 2248/26¢g

betreibende Partei: Raiffeisenlandesbank Oberosterreich Aktiengesellschaft
Europaplatz 1a, 4020 Linz

vertreten durch: Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich Aktiengesellschaft
Europaplatz 1a, 4020 Linz

verpflichtete Partei: Giinther Lehner, geb. 4.12.1981
Reiherweg 9, 4030 Linz

wegen: € 187.136,62 s.A. (Zwangsversteigerung Liegen., Fahrnis- u. Forderungsex.)
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1. Allgemeines
1.1. Auftrag

Beschluss des Bezirksgerichtes Linz vom 5.8.2026 als zustidndiges Gericht in der

Exekutionssache GZ: 23 E 2248/26g

betreibende Partei: Raiffeisenlandesbank Oberosterreich Aktiengesellschaft
Europaplatz 1a, 4020 Linz

vertreten durch: Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich Aktiengesellschaft
Europaplatz 1a, 4020 Linz

verpflichtete Partei: Giinther Lehner, geb. 4.12.1981
Reiherweg 9, 4030 Linz

wegen: € 187.136,62 s.A. (Zwangsversteigerung Liegen., Fahrnis- u. Forderungsex.)

1.2. Zweck
Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
EZ 462 Grundbuch 45207 Posch Bezirksgericht Linz
Wohnhaus samt angebauter Doppelgarage, Reiherweg 9, 4030 Linz
zur Durchfithrung der bewilligten Zwangsversteigerung

1.3. Bewertungsstichtag

1.9.2026 als Tag der Besichtigung

1.4. Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

e Beschluss des Bezirksgerichtes Linz vom 5.8.2026 als zustédndiges Gericht in
der Exekutionssache GZ: 23 E 2248/26g

e Besichtigung der Liegenschaft am 1.9.2026 in Anwesenheit von
- Herrn Giinther Lehner (grundbiicherlicher Alleineigentiimer) und
- Frau Christine Lehner (Wohnungsberechtigte)

e Grundbuchsauszug des Bezirksgerichtes Linz vom 3.8.2026

e Rechtskriftiger Flichenwidmungsplan der Stadt Linz mit Grundstiicksdar-
stellung

e Rechtskriftiger Bebauungsplan der Stadt Linz
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e Einsichtnahme in den Bauakt im Lesesaal/Archiv der Stadt Linz am 24.8.2026
e Einsichtnahme in die Urkundensammlung im Grundbuch/BG Linz am 31.8.26

e Markterhebung ortsiiblicher Grundpreise im Bauamt und durch Internetabfrage
an ImmonetZT am 25.8.2026

e Fachliteratur: Heimo Kranewitter ,,Liegenschaftsbewertung™
7. tiberarbeitete Auflage, Wien 2017

Bienert/Funk ,,Jmmobilienbewertung Osterreich
Stand Juli 2022, Wien

Kleiber ,,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken*
10. Auflage, K&ln 2023

e _ Bewertung von Wohnh&usern, Biiro- und Geschéftsliegenschaften®,
Unterlage zum Seminar am 13.3.2002 des Landesverbandes der Gerichtssachver
standigen fiir OO u. Sbg.

e Immobilien - Preisspiegel 2026
e Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBI. Nr. 150 vom 19.3.1992

e Empfehlung des Hauptverbandes der allg. ger. beeideten Sachversténdigen
Osterreichs zur Wahl des Liegenschaftszinssatzes und fiir Herstellkosten
in ,,Sachverstidndige“ Heft 2/2026 Seite 86 und Heft 3/2025 Seite 151

Gegenstand dieses Gutachtens sind Grund- und Gebidude samt Gebdudeausstattung.

Eventuelle Altlasten im Grund und am Gebdude sind nicht erkennbar (eine Bodenpro-
be ist nicht verlangt worden). Somit beruht der ermittelte Wert auf der Annahme, dass
auf der gegenstdndlichen Liegenschaft keine Stoffe zu entsorgen sind, deren Verunrei-
nigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie gem. Anl.1 der Deponieverordnung
BGBI. II Nr. 39/2008 in der zum Bewertungsstichtag geltenden Fassung iiberschreitet.

Energieausweis besteht nicht, was in der Bewertung beriicksichtigt wird.

Dritten gegeniiber wird eine Haftung aus diesem Gutachten ausdriicklich ausge-
schlossen

2. Befund

2.1. Grundbuchsstand
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2.2. Rechte und Lasten

Im A2- Blatt der EZ 462 ist nur die Eigenschaft als Bauplatz auf Gst 988/6 ersichtlich
gemacht.

Im C-Blatt sind neben den wertunerheblichen Pfandrechten fiir
- die Raiffeisenlandesbank Oberosterreich Aktiengesellschaft im Hochst-
betrag von EUR 100.000.- und 145.000.- und
- SBW Wirtschaftstreuhand- und Steuerberatungs-GmbH iiber vollstr.
EUR 3.796,16,
der Einleitung des Versteigerungsverfahrens noch
das Wohnungsrecht gem Pkt 2 Dienstbarkeitsvertrag 1990-11-21 fiir Glinther Lehner,
geb. 1953-12-06 und Christine Lehner, geb. 1958-08-10 einverleibt, worauf in der
Bewertung eingegangen wird.

Es gibt keinen Hinweis auf auBerbiicherliche Lasten, weshalb von einer diesbeziig-
lichen Lastenfreiheit ausgegangen wird.
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2.3. Liegenschaft

ZweigeschoBiges, unterkellertes Wohnhaus mit Satteldach und angebauter Doppelgara
ge mit Flachdach je in Massivbauweise in Reiherweg 9, 4030 Linz
EZ 462 Grundbuch 45207 Posch Bezirksgericht Linz

Das Eigentumsrecht ob der Liegenschaft EZ 462 ist fiir
Giinther Lehner

Reiherweg 9, 4030 Linz

zur Ginze einverleibt.

2.4.  Grundstiicksbeschreibung

Im A1l-Blatt der EZ 462 ist das Grundstiick Nr 988/6

- Bauf 179 m?
- Gérten 557 m? Reiherweg 9
GST-Flache 736 m* eingetragen.

Das Grundstiick (bzw. das darauf befindliche Gebdude) wird flir Wohnzwecke genutzt
und ist in dem vom Gemeinderat beschlossenen und seit 6.8.2013 beiliegenden,
rechtswirksamen Flichenwidmungsplan Linz Nr. 4 (Teil A) als ,,Bauland — Wohnge-
biet™ ausgewiesen.

Der vom Gemeinderat am 30.6.2016 beschlossene und seit 26.7.2016 rechtswirksame,
beiliegende Bebauungsplan Pichling 16.034-01-01 der Stadt Linz weist den Bestand
aus und sieht neben den allgemeinen Bestimmungen wie Straflen- und Baufluchtlinien
eine zweigeschoBige Bebauung in offener Bauweise mit einer GeschofBfldichenzahl von
0,5 vor.

Weitere Bestimmungen siehe beiliegenden Bebauungsplan und beiliegende Ediktalver
ordnung Nr. 2

Das annihernd ebene Grundstiick Nr. 988/6 mit 736 m? hat eine viereckige Form, ist
am Reiherweg ca. 26 m breit, durchschnittlich ca. 28,3 m lang und mit einem Wohn-
haus mit Doppelgarage bebaut.

Die Liegenschaft befindet sich am Reiherweg, in Traundorf, siidostlich des Stadt-
zentrums und ist vom(n)
- nordwestlichen Stadtzentrum (Mozartkreuzung) ca. 7,25 km,
nordlichen Zusammenfluss der Traun mit der Donau ca. 2,5 km,
nordlichen kleinen Weikerlsee ca. 750 m,
der siidwestlichen OBB Hast. ,,Linz-Ebelsberg® ca. ca. 1,4 km und
der westlich gelegenen Stadtautobahnauffahrt ,.Franzosenhausweg® ca. 5 km
(jeweils Luftlinie) entfernt.
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Die Umgebungsbebauung besteht im Wesentlichen aus Wohngebduden.

Im erweiterten Nahbereich (Solar City) sind Nahversorgungseinrichtungen. In der
Landeshauptstadt Linz gibt es alle infrastrukturellen Einrichtungen.

Die nichste Haltestelle eines offentlichen Verkehrsmittels ist die OBB Hast. ,,Linz-
Ebelsberg in ca 1,4 km und die des Buses in der Traundorfer Straf3e in ca. 140 m Ent-
fernung.

Die volle verkehrsmafBige Erschliefung ist durch den Reiherweg gegeben, sodass eine
ganzjihrige Zu-/Abfahrt fiir Fahrzeuge aller Art {iber eine im 6ffentlichen Gut befind-
liche Flache gegeben ist.

Anschliisse an Ferngas- (Linz AG), Stromnetz, stadtische Wasserleitung, Kanal und
stadtische Miillabfuhr sind vorhanden.

Die Stadtlage in der Landeshauptstadt Linz mit geringen verkehrsbedingten Beeintrich
tigungen der Wohnqualitit, nichst der Haltestelle eines offentlichen Verkehrsmittels,
ist nach der Empfehlung zum Kapitalisierungszinssatz des Hauptverbandes der allge-
mein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen in der Beschreibung der
Lagekriterien als sehr gut zu bezeichnen.

2.5. Baulichkeit

Es handelt sich — wie schon erwihnt — um ein zweigeschoBiges, unterkellertes Wohn-
haus mit 2 Wohneinheiten in Massivbauweise mit Satteldach und angebauter Doppel-
garage, welches auf Grund des Baubewilligungsbescheides des Biirgermeisters der
Stadt Linz (ausgefertigt vom Magistrat) als Baubehorde I. Instanz vom 12.7.1978, GZ
601/S-1446/77 bau- und dessen Beniitzung (auf Grund des Ansuchens vom 16.9.1980)
am 28.1.1982, GZ 501/S-1446/77 bewilligt worden ist.

Ausmafe der Gebiude (It. beiliegenden Grundrisspldnen und Baubeschreibung):

Bebaute Flédche 126 m?
Umbauter Raum 1.134 m?
Nutzflache EG 89,98 m? OG 89,98 m? 179,96 m?
Kellernettogrundrissflache 85,72 m?
Loggia/Balkon 7,13 m?
Doppelgarage 43,76 m?
Loggia/Terrasse 7,18 m?

Bauausfiihrung
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Die Bauausfiihrung ist der Errichtungszeit entsprechend.
Baubeschreibung
Fundamente: Schalungsstampfbetonstreifenfundamente
Wiinde: Kellermauerwerk: Betonschalsteine, gebr. Mauersteine
Winde: Ziegelmauerwerk, eternitverkleidet, innen verputzt/gemalt,

Sanitdrrdume verfliest bis Deckenuntersicht

Decken: Fertigteilmassivdecken iiber KG+EG, Dadmmmatte, Beschiittung, Es-
trich, Untersichten teils aus Holz, sonst verputzt, gemalt

Dach: Satteldach mit Holzdachstuhl und Eterrnitrhombendeckung,
Dachrinnen und —abldufe aus gestrichenem Blech

Stiegen: Massivstiegen mit Metall-/Holzgeldnder und PVC-Belag

Bodenbeldge: KG: Fliesen, Laminat (Korkunterlage), Estrich
EG: Gang, Sanitarrdume: Fliesen, sonst Laminatbdden
OG: Fliesen- und Laminatboden, Wozi: Holzparkettboden

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Dreh-/Kippbeschldgen uAufien
jalousien, teils einfache Metallfenster im KG

Tiren: Hauseingangstiire: Alu-/Glaskonstruktion
Innentiiren: Vollbautiiren mit Holz-/Metallzargen,
Keller: Auch Brandschutztiire

Heizung: Gas-Zentralheizung mit Radiatoren, Allesbrenner

Elektro-
installation: ~OVE Entsprechung zu priifen (Schraubsicherungen)

Sanitér-

installation: ~ Ubliche Ausstattung fiir Kalt und Warmwasser, Bad und WC je ge-
trennt

Sonstiges: ~ Doppelgarage: Massivbau, Flachdach, Fliesen, 2 Kipptore,
Balkon/Loggia bzw. Terrasse verfliest, Geldander mit Sicherheitsglas

Bau- und Erhaltungszustand:

Bei der Besichtigung konnten — soweit zugénglich und sichtbar — massive Fassaden-
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schidden, Wassereintritt durch die Garagendecke und die Sanierungsbediirftigkeit
(Asbest) der Eternitfassade als wertbeeinflussende Méngel festgestellt werden, sodass
nach der Bewertungstabelle von Ross/Heideck die Zustandsnote 3,0 (reparaturbediirf-
tig) zu vergeben ist.

Raumaufteilung (s. auch beiliegende Grundrisspline)

KG: Gang, Heiz-, Tankraum, Keller, Vor-, Schutzraum, Waschkiiche, Abstellraum
EG+OG: Je 1 Wohnung: Flur, WC, Bad, Abstellraum, Schlafzimmer, Kinderzimmer,
Kiiche, Wohnzimmer.

Nutzung:

Das Gebdude wird im EG von der Eigentiimerfamilie und wurde im OG von den
Eltern bewohnt.

Aufienanlage:

Die nicht bebaute Fldche ist
- zwischen Garage und Strafle, sowie hinten (Terrasse) mit Waschbeton-
platten belegte Geh- und KFZ-Fahr- und Abstellfliche, und
- ansonsten Griinflaiche mit Baumen und Biischen.

Die Liegenschaft ist auf 3 Seiten teils mit einer lebenden Hecke und einem Metall-
gitterzaun eingefriedet.

2.6. Ertragslage

Das Gebdude wird eigengenutzt, deshalb gibt es keinen Ertrag.

Im Falle der Vermietung in Form von 2 Wohnungen kénnte ein monatlicher Haupt-
mietzins von € 1.700.00
(= durchschnittlich € 9,45/m? nach sanierung) in dem die jeweilige

Beniitzung von Keller, Garage und Garten enthalten ist und der als

nachhaltig erzielbar angesehen werden kann.

Zum Vergleich:

Immobilien-Preisspiegel 2026: Bezirk Linz-Stadt, Mietwohnungen,
brauchbarer Zustand, gute Wohnlage, ab 50 m?, durchschnittl. € 8,99/m>.
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Angebot: Grofies Einfamilienhaus mit Keller, Garage und Garten in sehr
zentraler und ruhiger Wohnlage (Zentrum), Gesamtbelastung (exkl. MWSt):
€ 1.950.- Wohnflache 165 m? Grundflache 799 m? Zustand Sehr gut/gut
Bdoden Parkett Befristung 5 Jahr(e) Heizung Zentralheizung

x 12 = fiktiver Jahresrohertrag € 20.400,00
abziiglich 20 % Bewirtschaftungskosten

(Instandhaltung und 4 % Mietausfallwagnis) - € 4.080.00
Fiktiver Liegenschaftsreinertrag p.a. € 16.320,00

3. Bewertung

Laut Auftrag ist der Verkehrswert der Liegenschaft
EZ 462 Grundbuch 45207 Posch Bezirksgericht Linz
Wohnhaus samt angebauter Doppelgarage, Reiherweg 9, 4030 Linz
zu erstellen.

Der Verkehrswert ist

- gemiB § 2 (2) des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 der Preis , der bei der
VerduBerung einer Sache iiblicherweise im redlichen Geschéftsverkehr flir sie
erzielt werden kann,

oder

- laut L. Sando / Espropriation Practices der Betrag, der in wirtschaftlich gesunden

Zeiten am wahrscheinlichsten zwischen einem verkaufsbereiten Eigentiimer und

einem K&ufer erzielbar ist,

oder

- gemil Ross — Brachmann gleich dem Verkaufswert

Als Wertermittlungsverfahren fiir die Bewertung, die dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft entsprechen, kommen grundsétzlich das Sachwertverfahren (§ 6 LBG),
das Ertragswertverfahren (§ 5 LBG) und das Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG) in Be
tracht.

Zur vollstandigen Beriicksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Um-
stainde gemdl § 3 (2) LBG ist es erforderlich, fiir die Bewertung mehrere Wertermitt-
lungsverfahren anzuwenden und aus deren Ergebnissen den Wert unter Beriick-sichtig
ung der Verhiltnisse im redlichen Geschiftsverkehr zu ermitteln (§ 7 (2) LBG).

Da die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft eigengenutzt, jedoch grundsétzlich
vermietbar ist, erfolgt die Verkehrswertermittlung sowohl nach dem Sachwertver-
fahren, als auch nach dem Ertragswertverfahren.
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Auch der IPS 2026 wird zum Vergleich herangezogen.

Der Sachwert setzt sich aus dem Bodenwert, dem anteiligen Bauwert des Geb#udes
und der Aullenanlage zusammen.

Bodenwert:

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt vor allem durch Markterhebung mit Uber-
priifung anhand des Immobilien-Preisspiegels 2026 aus dem fiktiven Ertrag
(Residualverfahren) und durch das Lageklassensystem.

Der Immobilienpreisspiegel 2026 weist (vergleichsweise) fiir Baugrundstiicke frei-
stehender Einzelhduser im Bezirk Linz-Stadt in guter Wohnlage durchschnittlich €
649,27/m? aus.

Grundsétzlich ist dabei festzuhalten, dass diese Marktstudie einen statistisch errech-
neten Durchschnittswert fiir den gesamten Bezirk Linz-Stadt darstellt und nicht die
erzielbaren Preise, bezogen auf die bewertungsgegenstindliche Grundfliche in Traun-
dorf reflektiert.

In der Grundpreisiibersicht der Zeitschrift ,,Gewinn® aus 05/2026 wird fiir Linz,
Ebelsberg/Posch/Pichling eine Preisbandbreite von € 350.- bis € 500.-/m? ebenso
wie im Internet angegeben.

Angeboten werden derzeit beispielsweise:

Kleinmiinchen: Grundstiick mit genehmigtem Bauplan fiir 6 Wohneinheiten -
Ihre Investitionschance! Ufer, Linz Im Neugereith

Auf einem grofziigigen Baugrundstiick mit einer Fliche von 1.166 m? wurde ein
Projekt mit 6 Wohneinheiten mit insg. ca. 443m2 Wohnfliche und einer Tiefgarage
mit 10 KFZ-Abstellpldtzen genehmigt. Das Grundstiick befindet sich in einer
begehrten Lage in 4030 Linz und ist zum Kaufpreis von 599.000,00 € erhiltlich. Das
Grundstiick ist nicht aufgeschlossen. Kaufpreis € 599.000.- 513,72 €/m?

Baugrundstiick ohne Bauzwang in griiner Lage - Ideal fiir Ihr Eigenheim!

4030 Linz, Ufer

In Linz, im Ortsteil Ebelsberg, erwartet Sie dieses attraktive Grundstiick. In einer
grinen Umgebung gelegen, bietet das Grundstiick mit einer Fldche von 650 m? ideale
Voraussetzungen, um lhren Traum vom Eigenheim zu verwirklichen. Neben der
ausgezeichneten Verkehrsanbindung und Infrastruktur geniefen Sie hier die Nihe zum
Griinen. Das Grundstiick liegt an einer wenig befahrenen Ortsstrafie und iiberzeugt
durch seine Neigungsfreiheit und hat wenig Einschréinkungen durch den Bebauungs-
plan. Das Grundstiick ist bereits teilerschlossen.  Kaufpreis € 360.000.- 554.- €/m?

Bei der Ermittlung des Bodenwertes aus dem Ertrag wird dieselbe Methode wie beim
Ertragswertverfahren angewandt, nur in umgekehrter Reihenfolge.
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Hier wird vom Reinertrag die Verzinsung und Amortisation der gesamten Herstellungs
kosten der Bebauung abgezogen.

Der verbleibende Teil des Reinertrages ist analog die Verzinsung des Bodenwertanteil-
es. Dieser wird kapitalisiert und ergibt den Bodenwert.

Fiktiver Jahresreinertrag € 16.320,00

Bauwert € 285.978.-

Angenommene Restnutzungsdauer 35 Jahre

Kapitalisierungszinssatz 2,5%

Vervielfiltiger 22,72

285.978.- . 22,72 = Ertragsanteil Gebdude - € 12.587.06
Ertragsanteil Boden € 3.732,94

kapitalisiert mit 2,5 %, also x 40 = rd. € 149.318.- (= € 203.-/m?)
womit diese Methode hier ausscheidet.

Die Wertberechnung des Baulandes nach der Lageklassenmethode des Schweizer
Architekten Wolfgang Naegeli, beruht auf der Erkenntnis, dass der Wert des Bau-
landes in einer ganz bestimmten Relation zum Gesamtwert der Liegenschaft steht.

Sie ist allerdings nicht unumstritten. So heifit es auf Seite 577 in Kleiber-Simon-
Weyers/Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, dass fiir deutsche Verhéltnisse die
ses Verfahren sowohl von seinem Ansatz als auch von den angegebenen Werten her
unbrauchbar sei, auch wenn im deutschsprachigen Schrifttum hierauf schon einmal zu-
riickgegriffen worden sei.

Eine Uberpriifung der vorherigen Wertansitze durch dieses System erscheint trotzdem
sinnvoll.

Insgesamt gibt es fiir die Bewertung eines Grundstiickes Kriterien in 8 Lageklassen,
wobei eine hohere Lageklasse auch einen hoheren Grundstiicksanteil am Gesamtwert
einer Liegenschaft nach sich zieht.

A. Allgemeine Situation
Sekunddre Wohnlage in der Landeshauptstadt 4,0

B. Verkehrsrelation
Gut erschlossene Gegend im Nahbereich 6ffentlicher Verkehrsmittel 5,0

C. Nutzungsintensitit/Ausbaustandard
Komfortable Bauten, Ein- u. Mehrfamillienhéuser 4.0

D. Wohnsektor
Ublicher Mehrfamilienwohnblock, Landeshauptstadt mit breitem

kulturellen Anbot und sehr guten Einkaufsméglichkeiten 4.0
Gesamt 17,0 Punkte
aus 4 Positionen ergibt Lageklasse 4,25

und somit einen Bodenwertanteil an den Gesamtkosten
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nach der Bodenwertanteil-Prozenttabelle (fiir die Schweiz) von 26,58 %

(Die Bodenwert-Prozenttabelle wurde nur fiir Deutschland und die
Schweiz, nicht aber fiir Osterreich erstellt, wobei in Deutschland
der prozentuale Anteil am Bodenwert nur in den GroBstiddten dhn-
lich hoch ist und ansonsten auf Grund der weitrdumigeren Sied-
lungsstrukturen niedriger liegt als in der Schweiz.

Die Erfahrung zeigt, dass in Osterreich in den lindlichen Gebieten
cher die Bodenwertanteil-Prozenttabelle fiir Deutschland und in den
Stidten eher die fiir die Schweiz heranzuziehen ist.

Bei einem angenommenen Bruttoherstellungswert des Wohnhauses mit 179,96 m?
Nutzflache, Keller, Doppelgarage und AuBlenanlage von € 831.331.- ergibt sich ein
Grundwert von rd. € 615.066.- (= 831.331.-: 73,42 x 100 = Gesamt(sach)wert rd.
€ 1.132.295.-, davon 26,58 % = rd. 300.964 .-

Nach dem Lageklassensystem entspricht dies bei einer Grundgréfie von 736 m? einem
Quadratmeterpreis von rd. € 409.-, der unter den tatsdchlichen Marktgegebenheiten
liegen diirfte.

Wie die beiliegende Vergleichswertiibersicht zeigt, wurden die in einem rdumlichen u.
zeitlichen Naheverhiltnis stehenden, ebenfalls als Bauland-Wohngebiet gewidmeten
Grundstiicke im GB 45207 Posch 2021 bis 2023 wie folgt verkauft:

- Nr.3: Ca. 140 m nw, 660 m?, 15.4.2021, rd. € 462.-/m?

- Nr.4: Ca. 130ms, 1.067 m?, 19.4.2023, € 515.-/m? und
- Nr.5: Ca.220m s, 5.018 m?, 21.9.2022, rd. € 827.-/m>.

Aus dem durchschnittlichen Betrag (2022) von rd. € 601.-/m? und einer durchschnitt-
lichen Bodenpreissteigerung gem. IPS von (2023 (fiir 2022): € 547,82/m?, 2026: €
649,27/m?) 18,52 % ergibt sich ein Vergleichspreis von rd. € 713.-/m>

Unter Beriicksichtigung aller Umsténde (Konfiguration) und des Bewuchses, bewerte
ich den Boden mit durchschnittlich € 700.-/m?, das sind fiir 736 m? (It. Grundbuchs-
auszug) € 515.200.-

Gebundener Bodenwert

Mit der bestehenden Bebauung wird das Mal} der zuldssigen Nutzung nach dem Be-
bauungsplan zwar nicht ausgeschopft, konnte aber durch An-/Zubau erreicht werden,
weshalb keine Minderausnutzung des Grundstiickes vorliegt und der volle Bodenwert
vergleichbarer unbebauter Grundstiicke anzusetzen ist (s. Kranewitter S 58).
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Bauwert

Der Bauwert des Gebdudes und der Auflenanlage ergibt sich aus dem Herstellungs-
wert, vermindert um den Wert des Alters. Abschlige wegen besonderer wertbeein-
flussender Umstdnde (wie verlorener Bauaufwand: Ein Teil der tatsdchlich getétigten
Baukosten geht dadurch verloren, dass ein Kéufer eines Gebdudes dieses nach seinen
Vorstellungen anders gebaut hitte und somit das vom Verkaufer errichtete Objekt den
geschmacklichen und bautechnischen Vorstellungen des nachfolgenden Kéufers nicht
zur Génze entspricht) fallen hier nicht an.

Der Bruttoherstellungswert (inkl. Ust, da eigengenutzt) fiir ein Wohnhaus dieser Art
betridgt durchschnittlich € 3.400.-/m> Nutzfliche (inkl. Loggien), Kellerfliche €
1.850.-/m?, Doppelgarage € 980.-/m? und Auflenanlage (WB-Fliche, Zaun) pauschal
€ 18.000.-, somit

179,96 m? X € 3.400.- € 611.864.-
85,72 m? x € 1.850.- € 158582.-
43,76 m? x € 980.- € 42.885.-
Auflenanlage pauschal E 18.000.-

€ 831.331.--

Die Alterswertminderung ergibt sich aus der Differenz der iiblichen
Gesamtnutzungsdauer eines Gebdudes und des Alters.

Die tibliche Gesamtnutzungsdauer eines Gebdudes hingt im We-
sentlichen von der Bauart (Gebdudetype), Bauweise (Konstruk-
tion und verwendete Baustoffe), der Bauweise, der Nutzungsart,
sowie der technischen Entwicklung und den sich wandelnden An-
forderungen an Gebdude des jeweiligen Typs ab.

Sie beriicksichtigt damit in angemessener Weise sowohl die tech-
nische Lebensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.
Die iibliche Gesamtnutzungsdauer wird mit 80 Jahren festgelegt.

Bei einem Alter dieses Gebdudes von ca. 46 Jahren und der Zustands-
note 3,0 ergibt sich eine lineare Alterswertminderung von rd. 65,6 % - € 545.353.-

Bauwert € 285.978.-
zuziiglich Bodenwert € 515.200.-
Sachwert € 801.178.-

Fiktiver Ertragswert

Der fiktive Ertragswert ergibt sich aus dem Bodenwert und dem Geb#udeertragswert.
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Der Gebidudeertragswert wird als Kapitalwert einer Zeitrente (Rentenbarwert) be-
trachtet und in der Weise errechnet, dass der auf die baulichen Anlagen entfallende
Reinertrag, vermindert um die Verzinsung des Bodenwertes, mit einem marktgerech-
ten Zinssatz entsprechend der angenommenen Restnutzungsdauer kapitalisiert wird.

§ 5 (4) LBG normiert, dass sich der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes nach
der bei Sachen dieser Art iiblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung richtet.

GemiB § 10 (2) LBG hat der Sachversténdige bei der Durchfithrung eines Ertragswert-
verfahrens die Wahl dieses Kapitalisierungszinssatzes zu begriinden.

Ich gehe bei meiner Entscheidung, den durchschnittlichen Kapitalisierungszinssatz mit
2,5 % festzulegen, von einer anerkannten Verdffentlichung aus.

Die Grundlage fiir die Bandbreite von 1,5 % - 3,5 % fiir Wohnliegenschaften in der
Empfehlung des Hauptverbandes der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverstin-
digen Osterreichs aus 2026 (veroffentlicht in ,,Sachverstindige®, Heft 2/2026, Seite
86) bildet die Stadtlage in der Landeshauptstadt Linz mit geringen verkehrsbedingten
Beeintrichtigungen der Wohnqualitdt, ndchst der Haltestelle eines Offentlichen Ver-
kehrsmittels, die in der Beschreibung der Lagekriterien als sehr gut zu bezeichnen ist.

Ausgehend von einem die Kategorie des Bewertungsobjektes betreffenden, eher gerin-
gen Zinssatz werden jene Zuschlidge (Abschlage konnen dabei in aller Regel entfallen,
da sie bereits in den Durchschnittswerten enthalten sein werden) in nachvollziehbarer
Weise dargestellt, die notwendig sind, um der Situation des bestimmten Bewertungs-
objektes gerecht zu werden.

Ausgangszinssatz 2,0 %

Risikozuschlédge

Lage des Objekts/Standortrisiko 0,0 %

Baujahr und Gebiudezustand 0,1 %

Wertstabilitiit 0,1 %

Drittverwendungsrisiko 0,1 %

Verhiltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt

(Entwicklungstitigkeit, Leerstinde, Mietniveau, Vermietungsleistung etc.) 0,1 %

Allgemeine Wirtschaftslage und Inflation

(Entwicklungen von alternativen Verzinsungen am Kapitalmarkt) 0,0 %

Sonstige Objektrisken 0.1 %
2,5%

Fir die Verzinsung des Bodenwertes wird grundsdtzlich der Zinssatz herangezogen
wie bei der Kapitalisierung des Gebaudeertragsanteiles, da die Kapitalverzinsung des
Grund und Bodens ebenso wie die des Gebidudes von der Nutzung des Grundstiickes
abhéngt. Der Grund und Boden teilt das Schicksal des Gebdudes, solange dieses steht.

Fiktiver Liegenschaftsreinertrag p.a € 16.320,00
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abziiglich Verzinsung des Bodenwertanteiles:

Bodenwert x Kapitalisierungszinssatz

100
515.200.- x 2.5 _

100 = - € 12.880.00
Reinertrag der baulichen Anlage € 3.440,00

Bei einem Kapitalisierungszinssatz von 2,5 % und einer Restnutzungs-
dauer von 34 Jahren ergibt sich gem. Tabelle ein Vervielfiltiger von 22,72

3.440,00 x 22,72 = Gebdudeertragswert rd. € 78.157.-
abziiglich geschitzte Sanierungskosten - € 30.000.-
Gesamter Bodenwert € 515.200.-
Fiktiver Ertragswert € .563.357.-

Grundsétzlich wird dem Ertragswert deshalb mehr Bedeutung als dem Sachwert beige-
messen, da die Liegenschaft nur soviel wert ist, als letztlich Nutzen daraus gezogen
werden kann.

Bei eigengenutzten Objekten hat aber der Sachwert die groBBere Bedeutung.

GemiB Pkt 6.2. der O-Norm B 1802-1(deren Geltung allerdings zu vereinbaren ist) ist
eine Gewichtung von Ergebnissen aus unterschiedlichen Wertermittlungsverfahren zur
Wertableitung nicht zulissig.

Der gefertigte SV hilt trotzdem diese Methode zur Annéherung an den Verkehrswert
als die bessere, gegeniiber der Ableitung des Verkehrswertes aus nur einem Verfahren
mit einem (nicht nachvollziehbaren) Zu-/Abschlag zur Marktanpassung.

In diesem Fall ist der Sachwert von € 801.178.- rd. 29 % hoher als der (um die Ust
von 10 % erhohte) fiktive Ertragswert von rd. € 619.693.-, sodass nach dem Schema
von Naegeli/Hungerbiihler fiir die Verkehrswertermittlung der Sachwert gegeniiber
dem (um die Ust von 10 % erhohten) fiktiven Ertragswert mit 3:1 wie folgt anzusetzen
wiére:

3 x Sachwert +  Ertragswert
4 - rechnerischer Verkehrswert

3x801.178.- + 619.693.-

4 = rd. € 755.806,75
Das sind rd. € 4.200.-/m? bei 179,96 m? Nutzﬂache bzw. rd. € 1.027.-/m? Grund-
flache.
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Plausibilititskontrolle/Marktanpassung

Der Immobilien-Preisspiegel 2026 weist im Bezirk Linz-Stadt fiir gebrauchte Ein-
familienhduser mit einem durchschnittlichen Wohnwert (gute Ausstattung und Bausub
stanz, Sanitdranlagen und Heiztechnik in gutem Zustand) in guter Wohnlage durch
schnittlich € 2.763,52/m? aus, ohne jedoch Alter, Zustand und Grofle zu beriick-
sichtigen.

Auch hier gilt, dass die ihm zu Grunde liegende Marktstudie wiederum nur einen
statistisch errechneten Durchschnittswert fiir den ganzen Bezirk Linz-Stadt darstellt
und nicht die erzielbaren Preise bezogen auf das Einzelobjekt reflektiert.

Der fiktive Jahresrohertrag von € 20.400.- ergibt in Relation zum rechnerischen
Verkehrswert eine auf Grund des Alters und des Zustandes — nicht ganz marktiibliche,
zu geringe Rendite von 2,7 % (s. Seminarunterlage S 40: Der Kédufermarkt rechnet bei
Wohnliegenschaften mit einem Renditeansatz zwischen 3,0 und 4,0 %, seitdem sind
die Renditen allerdings gesunken).

Gemail beiliegender Vergleichswertiibersicht wurden die nahen Liegenschaften
- - Nr. 1, Traundorfer Strafie 200 (ca. 40 m n) 722 m? Grund und einer bebauten
Flache von 198 m? (= ca. 150 m? Nfl.) am 24.7.2024 um € 563.675.- (= rd. €
3.758.-/m? Nfl. bzw. € 781.-/m? Grundfl., moderner Bungalow, Einzelgarage,
ca. 150 m? Nutzfl.) und
- Nr. 2, Knollgutstr. 39 (ca. 120 m s) 1.045 m*> Grund am 3.10.2025 um €
615.000.- (= rd. € 589.-/m? Grundfl., dhnliches Geb#dude, Doppelgarage)
verkauft.
Ausgehend von Nr. 1, valorisiert mit 7,04 % (It IPS 2024: € 606,59/m?), sowie zuziigl.
14 m? Grund x € 700.-= € 9.800.- u. Bauwert (ca. € 1.600.- x 30 m*+G) ca. €
60.000.- wiirde sich ein Vergleichsbetrag von rd. € 673.000.- ergeben, sodass der
rechnerische Verkehrswert um 10 % auf € 680.226,08 reduziert wird.

Zu beriicksichtigen ist jedoch das lebensléngliche, unentgeltliche Wohnungsrecht aller
im 1. Stock des Hauses befindlichen Rdumlichkeiten und der westlich direkt beim
Haus gelegenen Garage, sowie Mitbeniitzung von Dachboden, Keller und Hausgarten
gem. Pkt 2 Dienstbarkeitsvertrag 1990-11-21 fiir

Giinther Lehner, geb. 1953-12-06 und

Christine Lehner, geb. 1958-08-1,0

wobei die Betriebskosten, o6ffentliche Abgaben und Heizkosten zu gleichen Teilen
getragen werden.

Da keine Dauer dieser personlichen Dienstbarkeit vereinbart ist, ist von einer Beendi-
gung dieses Rechtes mit dem Tod des Letztversterbenden auszugehen.

Es ergibt sich somit folgende Berechnung auf Grund nachstehender Angaben:

»verbindungsrente® p.a.: Fiktiver Hauptmietzins € 10.200,00
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Filligkeit: monatlich, daher Reduktionsfaktor 0,4624
Zahlweise: vorschiissig
Zinssatz: 2,5 %

Faktoren It. Sterbetafel 2021/2023

In diesem Fall wird das Erloschen des Wohnungsrechtes mit dem Tod des Letztver-
sterbenden angenommen, weshalb das Alter der Person, fiir die sich der hohere Faktor
ergibt, um 4 Jahre reduziert wird.

Daraus errechnet sich die Last wie folgt:

Alter der Frau: 68 Jahre

Anzusetzendes Alter der Frau: 64 Jahre, Faktor It. Sterbetafel: 17,069

Alter des Mannes. 72 Jahre

Anzusetzendes Alter des Mannes: 68 Jahre, Faktor It. Sterbetafel: 13,136

Anzuwendender Faktor daher 17,069

abziiglich Reduktionsfaktor - 0.4624

Barwert: € 10.200 x 16,6066 = - € 169.387.32

Verkehrswert unter Beriicksichtigung des Wohnungsrechts € 510.838,76
gerundet € 510.800.-

Fiir Einfamilienhduser, die mit einem Wohnrecht belastet sind, ist zusétzlich ein Ab-
schlag wegen erschwerter VerduBerbarkeit vorzunehmen (s. Kranewitter S 128 und
Hauswurz/Prader S 180). Hier besteht die unbelastete Eigentiimerwohnung im EG, so-
dass kein weiterer Abschlag anzusetzen ist.

Auf Grund der vorangegangenen Darstellungen ist
zum Bewertungsstichtag 1.9.2026
fiir die Liegenschaft EZ 462 Grundbuch 45207 Posch Bezirksgericht Linz
Wohnhaus mit angebauter Doppelgarage, Reiherweg 9, 4030 Linz

unter Beriicksichtigung des Wohnungsrechts

ein Verkehrswert von gerundet € 510.800.-
(in Worten: Euro finfhundertzehntausendachthundert)

gegeben.
f Dr. Erich 63;
Linz, 1. September 2026 De gllgéﬂ‘éﬁﬂ%l dete und
gerichtlic ézertﬁc ier }a” verstindige
‘-\ < 84.17 94 20 4
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Magistrat der Stadt Linz
Bau-u.Feuerpolizelamt

Dieser Bauplan lag der (Besprechung) Bauver-

handlungv. 3 0 MRZ, 1978
AL:

zugrunde.
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IS edinanns
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Amissatiick

iNichtzutreffendes streichen ! Zutreffendes unter{?
L A1lfdllige Ergsnzungen auch auf Seite 4 oder auf ¢

ichstand
sn wmuB
r nicht M laubeschreibung

(Beilage zuml Bauansuchen vom QOJQZ?aizoztcoaaooaoao)

4
;

T

se, Schni

Darstelll ; " 2 . .

y ! Bauwerber: Josef Reisingerl, Traundorferstr.103C, 4033 Linz
tail- und : J

1 ¢ 58’ Bauvorhaben: Errichtung sines Wohnhauses
. Bauplan - : "

k Bauort: Linz Reihenweg f

000)  Vorbescheide der Eigsenbahn-, Wasserrechts-, Gewerbebehorde

‘und dergleichen:

Bauplatzbewilligung, (Datum des Genehmigungsbescheides bzw.
{wenn noch nicht ergangen, Einreichdatum des Gesuches
cen Grundg s
mern; Gi€
stande (GéBaugrundstﬁck:(Beschreibung, GréBe in m2, Gel@ndeform, Bau-
%ﬁ%i%biiéig;undbeschaffenheit usw., Angaben iber Versorgungsleitungen
he ﬁeituﬁgfur Gas, Wasser, elektr.Strom, Telefon und Kenale, Abstand
von Gewidssern, Hochspannungsleitungen, die in der Nahe vor-

3

vorhabens i, =« o:: S :
- hoh und.belfuhren und dergleichen):

KindersPi; Wasserleitung, Kanal, eslektr. Strom
, fiir Krafl

736,00 m2, eben, Schotterboden

schossen e GeschoBanzahl: Keller-, ErdgeschoB - und oceoloonfao Oberge-

yen Schnitischosse. :
5) mit dem Der Dachraum ist@g}cht,,ganzéﬂ%ei%weise) (wird spater)
s Tragwerk ausgebauts

o

en Gestalt
e Bauten e Zweckwidmung der Raume:

d der Rauc - s e i
Energieve(zahl der Wohnungen mit Angabe der zugehorigen Hauptraume,
e Hausbri eventuelle Bader, Zahl.und Zweckwidmung der Geschafts- bzw.
= gewerbl;Betriebsréume usw., nach Geschossen bzw. dem Dach-

raum geordnet, sowie Angabe der 7ahl der Abstellplatze oder

abens und  Garagen.)

i

, bebaute T L ) - . LT . ; i
' GrERe- 4 atkirzungen immer und Kabinett = Z, Kiche '=. K,

e clwi dmur _ Bad = B, Closett = WC

) zu enthal : 2! WahnuRgen

s Keller:  Waschraum, Schutzraum, Heizraum , Tankraum, Keller

n Verfésse: o0
Baufﬁhrei ; ErdgeschoB: 2 z, 1 K, 1 WG, 18, 1 Abst. .. |
des Bauplal : . / L o
vor Beginl ceecs.o DiS ceedioen. Stock 3z, 1 K, 1HuC, 1H, 1b

l4)]
i
o

B cocoocos DIS eoccocacooe Stock
ichtigkeit
ird durch 56 6,68 tooccoccooccccoosooeo0 o0

fungen nic
Dachraum: ...



P P
9)Wénde und Mauern: (Material, Stérke und allfédllige Zu-
~lassungen von Sonderbauweisen) .- . - R A
s LofFEsl pEg g e o8y L L q4) Helz
NS S gas
Fundamente: B v
EChelungS%;mnﬁebnm -8
" = e e Aine.a = : ' = = - . —‘Lq 5 ) -‘w___a__“_I_‘l‘_._[
AuBenmauern Mittelmauern'-WohnungstrennWé Flas
gﬁBﬁxlﬁﬁdﬁﬁdééiﬁéﬁgéEﬁ&lkﬁ&ﬁfdﬁﬁiﬁéxgﬁﬁﬁKXMKGAm fuhi
KellergescﬁoB: Schalungsteine gebrx Mlauersteirfe) . i
ErdgeschoR: gebr, HMausrsteine gcbf, Mausrsteine cebe. .ﬁhq6) o]
1 ] ¥
o-e‘ ooooo 'o'bis ooocloconnn OG: JL
© 00 000 0 o biS © @ 00000000 o0 OG’: ,]7) Ver
S
Pachraum: --._ =
A5 ot 5
i i s o, 18) Was
*) Wohnungstrennwénde miissen gemal des § 23 08 Bauordnung ¢ ' Soh
o Jdegl gk 8 OoBauverordnung den erforderlichen Schallschutz ToT
O-Norm B 8115 Ziff. 6,62 aufweigen. Falls das Wandgewicht Rei
' unter 320 kg/m2 liegt, ist eine biegeweiche Vorsatzschal Tag
- anzgubringen, auf jeden Fall wird ein Iuftschallschutzmafl Tie
von mindestens + 5 dB empfohlen.
10)Decken-und FuBbodenausfﬁhrung;_(Angab@ der einzelnen Decken- E;
ausfiihrungen samt den dariber vorgesehenen Dammschichten, 19) Abw
Beschiittungen Estrichen, FuBbodenarten. Bei Wohn-, Schul- g B¢
gemwischten Wohn-und Betriebsgebduden usw. ‘ist auf den er-
forderlichen Schutz gegen Trittschall und Luftschall nach K
O-Norm B 8115 besonders zu achten! Es wird ein Luftschall-
schutzmaB von mindestens + 5 dB und ein Trittschallschutzmal L
von mindestens + 15 aB empfohlen. ) 20) Mi:
Massivdecke au§.Fsrtigteilen J
11)Stiegen: o
Auwgfidherun g lichte Steigungs- ' 21) Eix
Laufplatte | Stufen Laufbreite | verhdltnis : 5
KG - EG |
: i - el L 22) St
EG .1...0G BECT N 5{E T O N ; —
w06, 06 p
® 02 000 0 o 25) &
© o000 o0 @ L-‘ ! . : (I
12)Dachstuhl : (Konstrﬁktion; Sysﬁem,_Art der Zugénglichkeit) 3

Holz, Satteldach

13)Dacheindeckung:

Welleternit




e Zu-

4) Helzung

_____-_‘-———"

_;__“——5
rstrennwa
J, ;.\ V\t_ be

s e e e

)

z Y

o
o

[

3guordnung
gallschu?l

Wandgewl!
orsatzechi
11schutzme

1nen Deck
.Cthhtenu
£ den er-
vhall nach
‘uftschall
1allschutz

Coiera e O
Steigungs
verhaltni

‘nglichkeit

o R TG R
..1
5
|
B |
i

(feste; fliissige Brennstoffe, Stadtgas, Flaschen-
gas, elektr. Strom)sArt der Helzkoroer ‘und Abgasfuhrung

entra lh“77LWH7 f’u551gp JrennquTfJ
Warmwasserbereltung (feste, fliissige Brennstoffe, Stadtgas,

Flaschengas, elektr.Strom), Art der Heigkdrper und Abgas-
fihrung:

ja
Be-und Entliiftungen: (sanitédren Anlagen, KochriscLen usw)

G

a

Versorgungsanschlusse (elektr.Strom, Gas-—@eiefen—usw)
aus offentl.Netz nachet Neubau:

ia

o

) Wasserversorgung: (AnschluB an 6ffentl Wasserleitung,

Schlagbrunnen-Schachtbrunnen, hé&ndische - motorlsche
Forderung. -

Bei motorischer Forderumg Angabe der max. Fordermenge pro
Tag sowie Prospekt oder genaue Beschreibung der Pumpe mit
Iieferfirma, Type, -Leistung usw.)

@f ~ﬂul

rn JD;f
Abwasserbeseitigung: (Kanalanschlul, wasserdichte Senkgrube,
Sickergrube fur Niederschlagswasser usw,)

o
asser lr¢tUTﬁ
hharer Zeit

KanalanschluB

Milltonnenaufstellung:

Jja

Einfriedung: (Vorgartengestaltung)

Drahtgeflecht

(Abstellplatze oder Garagen)

5 Stellplétze fir Kraftfahrzeuge:

s

Schutzraum gemdB § 28 der 08 Bauordnung:

(Lage, Ausfiihrung, Fassungsraum techn.Ausristung und
sonstige Angaben des Schutzraumes)

K&

AuBenmauerwerk: Beton

14,41 m2 1t. Vorschreibung



24) Bonstige Angaben: (Aufziige, besondere Ausstattung, volll

B3

-

mechanische Waschkiiche, Feuerldschvorkehrungen, Blitz-
schutzanlagen usw.)

Event.Ergédnzungen zu bereits behandelten Punkten: .

Sonstige Angaben iiber das Bauvorhaben:

a)Verbaute Fliche: 126,00 n2 Garage: 73,50 m
b)Summe der verbauten GeschoBflichen:

c)Umbauter Raum: 1.134,00 n3  Garage: 246.23 m3
d)Anzahl der Wohnungen: 2

e)Nutzfléche der Wohnungen: 89,95 m2 2. Wr 89,98 m2
f)Nutzfléche der Betriebsriume: ---- |
g)Nutzfléche der Garagen: 43,76 nm. .
'h)Anzahllder,Garagen: 2

Linz, am 7.7. 42200 covvvovece.

ﬁnterschrift des Baufihrers: Unterschrift des Gééﬁcé

go/,u/ e .

1052 Alsfelden, fi;

BRA 302- 5/77




Vergleichswertberechnung

REWFRTI ) A

25.08.2026

Bewertungsstichtag

] 634,67 €

Wert je m?

ZT datenforum eGen 1von 8 Quellen fir Kartendarstellung: basemapat
Schonaugasse 7, 8010 Graz




Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte
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p . K nallguttrage -

Nr Kategorie TZ/Jahr Datum KV Grundsttcksfl. Kaqu\r/i]rSt/rr:; Preis korr./m?
1 @ Wohnhaus / Haus 2580/2024 24.07.2024 722,00 780,71 € 780,71 € *
2 Mehrfamilienhaus 3438/2025 03.10.2025 1.045,00 588,52 € 588,52 € *
3 @ Bauland 2883/2021 15.04.2021 660,00 462,12 € 462,12 € *
4 @ Bauland 1634/2023 19.04.2023 1.067,00 515,00 € 515,00 € *
5 @ Bauland 661/2023 21.09.2022 5.018,00 827,02 € 827,02€ *
* Transaktionen bei der Berechnung berucksichtigt
ZT datenforum eGen 3von 8 Quelien 'G“,'u'f;’;:,"!‘:‘m

Schbnaugasse 7, 8010 Graz Widmung: Lander Burgenland, Kirnten, Niederdsterreich, Oberasterreich, Steiermark,
" Saizburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at
Larm: Umweltbundesamt; umweltbundasamt.at

Kataster: Bundesamt fir Eich- und Vermessungswesen



Vertragsdaten

Vertragsdatum 24.07.2024

Tagebuchzahl 2580/2024

GrundbucH 45207 Posch

EZ 519

Adresse Traundorfer StraBe 200 4030 Linz

KG-Grundstick 45207 - 989/1

Verkaufer Auer

Kaufer Weiss

weitere Informationen

Inventar 10.000,00 €
Kellerabteil Nein
KFZ-Abstellplatze Nein
Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Nein

ZT datenforum eGen
Schonaugasse 7, 8010 Graz

mmonaiLl.at

250m

100m M
Y /" Arzt/Arztin

/ _/ Apotheke

250m
% ’

Flachendaten

Grundstticksflache

Bebaute Flache

Berechnungsdaten

Gesamtkaufpreis
Grundsttcksflache
Preis/m2

Preis korr. / m?

500m

1000m 100m
-

2500m om
500m

-
1000m 100m

2500m om-

250m

500m
L4

1000m
r'd
Schuls

Kindergartzn -
(<250m ) 2500m

250m S500m

1000m
% ’
¢/ Versorger

2500m

722,00 m?
198,00 m?

563.675,00 €
722,00 m?
780,71 €
780,71 €

Aus dem KV: zuzlgl. Preis Inventar:10.000,00 €

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 39 m

4von 8

Quellen fiir Kartendarstellungen:

Grundkarte: basemap at

Widmung: Lander Burgenland, Karnten, Niederosterreich, Oberosterieich, Steiermark,

Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data gv.at
Larm: Umweltbundesamt; ymweltbundesamt.at



Nr. 2: Mehrfamilienhaus *

e \

X % P 250m 500m 250m 500m
- P N !’
100m -7 1000m 100m 1000m
7/_' 7 Arzt/Arztic ° Schu'z
Apotheke - Kindergartsn =
om 2500m Om 2500m
250m 500m 250m 500m
) ’
1000m 100m 1000m
L '7 / X -
N b Versorger
2500m om 2500m
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 03.10.2025 GrundstUcksflache 1.045,00 m?
Tagebuchzahl 3438/
i 38/2025 Berechnungsdaten
Grundbuch 45207 Posch
Gesamtkaufpreis 615.000,00 €
EZ 515
Grundstucksflache 1.045,00 m?
Adresse Knollgutstrae 39 4030 Linz
- Preis/m2 588,52 €
KG-Grundsttick 45207 -987/3 )
Preis korr. / m? 588,52 €
Verkaufer Gattringer
Kaufer Kildis | Kildis Aus dem KV: Preis inkl. Inventar, Zweifamilienhaus,
gegenseitiges Belastungs- und VerauRerungsverbot d.
weitere Informationen Kaufer
. Entfernung zum Bewertungsobjekt: 121 m
Kellerabteil Nein
KFZ-Abstellplatze Nein
Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Nein
uellen fiir Kartendarstellungen:
ZT datenforum eGen 5von 8 Qe e

Schénaugasse 7, 8010 Graz Widmung: Lander Burgenland, Karnten, Niederésterreich, Oberésterreich, Steiermark,
R— P e o Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data gv.at
o S bw Larm: Umweltbundesamt; ymweltbundesamt.at




Nr. 3: Bauland *

250m 500m 250m 5C0m
[

100m g : 1000m 100m 1000m
Apatheks - Kindergarten .
om 2500m Om @ 2500m
250m 500m 250m 500m
] '
1000m 100m 4 1000m
- L4 L
QP Versorger
om 2500m Om 2500m
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 15.04.2021 Grundstucksflache 660,00 m?
Tagebuchzahl 2883/2
& 021 Berechnungsdaten
Grundbuch 45207 Posch
Gesamtkaufpreis 305.000,00 €
EZ 692
Grundstucksflache 660,00 m?
KG-Grundstuck 45207 - 992/1
Preis/m2 462,12 €
Verkaufer Arthofer | Arthofer
_ Preis korr. / m? 462,12 €
Kaufer Ljubuncic | Ljubuncic
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 142 m
uellen fir Kartendarstellungen:
ZT datenforum eGen 6von 8 Auelen i Katen arseelne

Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data gv.at

SChﬁnaugasse 7, 8010 Graz Widmung: Lander Burgenland, Kirnten, Niederésterreich, Oberdsterreich, Steiermark,
www.immonNetZl.at Larm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at

e




Nr. 4: Bauland *

250m 5G0m 250m 500m

100m ~ : 1000m 100m 1000m

Schule

Apotheke . Kindergarten -
om 2500m O 2500m
250m 500m 250m 500m
' ]
l 000m 100; // = 1000m
@8> Versorger
2503m om ZSOBm
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 19.04.2023 Grundstlcksflache 1.067,00 m?
Tagebuchzahl 1
agebuc e3ni20%8 Berechnungsdaten
Grundbuch 45207 Posch
Gesamtkaufpreis 549.505,00 €
EZ 459
Grundstucksflache 1.067,00 m?
KG-Grundsttick 45207 - 987/4
Preis/m2 515,00 €
Verkaufer Zdchbauer
Preis korr. / m? 515,00 €
Kaufer Schmied

. . Aus dem KV: Widmung: Bauland; Grundsttick ist
weitere Informationen aufgeschlossen;; unter der Erdoberflache befindet sich ein
Betonfundament, auf der im 2. Weltkrieg ein 8,8 cm

Widmun B .
& auland Flakgeschitz stand,
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 133 m
Quellen fiir Kartendarstellu iz
ZT datenforum eGen 7 von 8 i o i

Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data gv.at

Schonaugasse 7, 8010 Graz id Lander Bur d, Karnten, Niederdsterreich, Oberisterreich, Steiermark,
WAWWAIMn (Ll Larm: Umweltbundesamt; ymweltbundesamt.at
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Nr.5: Bauland *

250m 500m 250m 5COm

100m 7~ : 1000m 100m <~ 1000m
7 Azt ‘ Schute s
! Apotheke - Kinderca:p;n -
om 2500m O =250m J 2500m
250m 500m 250m 500m
1) 1] -
1000m 100m /\’—\l\ 1000m
L4 7- -
4 Versorger
250-{.)m om 2503m
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 21.09.2022 Grundstiicksflache 5.018,00 m?
Tagebuchzahl
kil Soele Berechnungsdaten
Grundbuch 45207 Posch
: Gesamtkaufpreis 4.150.000,00 €
EZ 364
Grundstticksflache 5.018,00 m?
KG-Grundsttick 45207 - 1138/1
Preis/m2 827,02 €
Verkaufer Biberweg Wohnbau GmbH
Preis korr. / m? 827,02 €
Kaufer Brunner Bau GmbH

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 217 m

Quellen fiir Kartendarstellungen:
ZT datenforum eGen 8von 8 Grindkatte: fassmaal
reich, Oberosterreich, Steiermark,

Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at
Larm: Umweltbundesamt; ymweltbundesamt.at

Schonaugasse 7, 8010 Graz idmung; Linder land, Kirnten, Nieders

vW.imm :
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