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A Allgemeine Angaben

1 Auftrag, Zweck

Das Bewertungsgutachten erfolgt Uber Auftrag des Bezirksgerichtes Urfahr, Exekutionsbewilligung
vom 12.3.2026, ON 3.1 und Verfigungen vom 16.4.2026, ON 7 und 18.5.2026, ON 10.1.

Der Zweck ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 1467, GB 45213 Postlingberg im
beim Bezirksgericht Urfahr zu 12 E 1163/26d anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren.

2 Befundaufnahme, Stichtag

Die Befundaufnahme und Beschreibung der Liegenschaft fand am 9.6.2026 statt.

Die Erorterung und Besichtigung erfolgte im Beisein folgender Personen:

*  Werner Wimmer, Vertreter Betreibende Partei (Sparkasse Eferding-Peuerbach-Waizenkirchen)
* Clemens Miczoch, Dienstbarkeitsberechtigter
* Michael Kain, Dienstbarkeitsberechtigter

* Mag. Andreas Prets, Dienstbarkeitsberechtigter

Als Stichtag gilt gemaR § 141 Abs. 1 EO der 9.6.2026 als Tag der Befundaufnahme und Beschreibung

der Liegenschaft; Befund und Gutachten beziehen sich auf diesen Tag.

3 Grundlagen, Haftung

* Beschluss/Verfligung (Auftrag) vom 12.3., 16.4. und 18.5.2026, ON 3.1, 7, 10.1 samt elektronischem
Gerichtsakt 12 E 1163/26d

* Grundbuchsauszug EZ 1467, aus Gerichtsakt entnommen, ON 3.2,
Abfragedatum 16.3.2026 (Beilage 1)

*  Orthofotos/Luftbildaufnahmen, Lageplan/DKM (Abfragen doris.at, Google Maps)

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

* Einsichtnahme in den seit 27.2.2001 rechtswirksamen Bebauungsplan N 32/03/01/00,
Ostlich Samhaberstralie (Magistrat Linz, https.//webgis.linz.at)
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* Einsichtnahme in die Gefahrenhinweiskarte (gravitative Massenbewegungen/geogenes Baugrund-
risiko) und in die Hangwasserhinweiskarte (Abfragen doris.at)

* Einsichtnahme in den beim Bundesministerium fir Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umwelt-
schutz, Regionen und Wasserwirtschaft, in Folge kurz Umweltbundesamt oder BMLUK bezeichnet,
elektronisch gefihrten Altlastenatlas/Altlasten-GIS und in die Larmkarten insbesondere betreffend
StralRenverkehr (BMLUK, https:/altlasten.gv.at; https://maps.laerminfo.at)

* Mailschreiben des Magistrates Linz, Bau- und Bezirksverwaltung/Bebauungsgrundlagen (Hr.
Wiesinger) vom 19.6.2026 und Geschéaftsbereich Steuern und Abgaben (Fr. Lengauer) vom
17.6.2026 betreffend diverser angefragte Informationen (Verkehrsflachenbeitrag, AufschlieBungs-
beitrage Wasser/Kanal, offene Grundsteuer, udgl.)

* Anfertigung von ca. 20 Objektfotos (Grundstiick)

*  Ausdruck B-Blatter/KV(Grundbuch), Immomapping, Datenmaterial fir Vergleichsgrundstticke

Auskunfte und Unterlagen wurden insbesondere vom Magistrat Linz (Bauabteilung/Bauarchiv, Einsicht
in den Bauakt: Vorprojekt/Bauunterlagen 2020-2025 [Einreichplane, Baubewilligungen vom 7.12.2020,
30.9.2023, Mitteilungsschreiben Erldschen der Baubewilligungen vom 13.11.2025, etc.], Abteilung
Steuern und Abgaben, betreffend Abgaben Fr. Lengauer, Abteilung Bau- und Bezirksverwaltung
betreffend Verkehrsflachenbeitrag, Aufschlielungs-/Erhaltungsbeitrage, Hr. Wiesinger), Linz Service
GmbH (betreffend Umlegung Hauptkanal, Hr. Toldo bzw. Hr. Pichler), vom BG Urfahr/Grundbuch bzw.
elektronische Abfragen (zB. Kaufvertrage 2020, 2023), im Wege des Digitalen Ober&sterreichischen
Raum-Informations-Systems des Landes Oberosterreich (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 fiir eventuell daraus
resultierende irrtiimliche Bewertungsannahmen wird keine Haftung Gbernommen. Es obliegt den im
Verfahren beteiligten Personen hinsichtlich solcher Annahmen rechtzeitig Einwendungen zu erheben,
um bei einer allfalligen Bewertungsrelevanz das Gutachten noch abandern zu kénnen. Jedem Kauf-
interessenten (Teilnehmer einer Versteigerung) wird empfohlen, sich vor einer Kaufentscheidung
(Teilnahme an einer Versteigerung) detaillierte Informationen von den Eigentimern und den Behdrden

einzuholen und die 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 fur 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.
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4 Umfang der Sachverhaltsfeststellung, Bewertungsannahmen, Anmerkungen, Hinweise

[1] Feststellungen hinsichtlich des Grundstiickes wurden nur insoweit getroffen, als sie fur die
Wertermittlung einer Bauparzelle von Bedeutung sind. Bodenuntersuchungen 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.

[2] Soferne nicht ein spezieller Sachverhalt angefiihrt ist, geht die Wertermittiung davon aus, dass im
Boden keine Kontaminierungen vorliegen, fir die die Grenzwerte der ,Bodenaushubdeponie” gemaf

Deponieverordnung tberschritten sind.

[3] Wurden fiir die Bewertung nicht Unterlagen eigens vorgelegt oder spezielle Informationen erteilt,
erfolgten die Einsichtnahmen in die Urkunden (Vertrage, Plane, etc.) nur in jenem Ausmal, als sie fir
die Bewertung von Baugrundstiicken Ublicherweise vorgenommen werden (Uberblicksartig). Ohne

spezielle Auftrage wurden besondere Recherchen nicht durchgefihrt.

[4] Alifallige Zahlungsrickstande aus Abgaben (Gebuhren), die mit dem Liegenschaftsbesitz
zusammen hangen und denen eine dingliche Wirkung zukommt, werden bei der Bewertung
berlcksichtigt, soferne diese mittels Rickstandsausweis festgestellt sind und/oder ein Riickstand Uber
mehrere Monate von der Behérde (Gemeinde) mitgeteilt wurde und es sich dabei - auch in Bezug auf

die Rundungen bei der Wertermittlung - um einen nennenswerten Betrag handelt.

Laut Mailscheiben des Magistrates Linz vom 17.6.2026 sind an Grundsteuer samt Nebenkosten ab

dem 3. Quartal 2025 lediglich EUR 211,26 zur Berichtigung offen. Dieser geringe Betrag ist bei der

Bewertung hochpreisiger Immobilien zu vernachlassigen. Unter Hinweis auf die Regelungen in § 216

Abs 1 EO wird Uberdies angenommen, dass dieser Betrag in der Verteilungsmasse eine Deckung

findet und somit nicht als Last auf den Ersteher Gibergeht.

[5] Dem Bauakt (Bauverfahren ab 2020, Baubewilligung mittlerweile erloschen, Pkt. B.2.10) ist zu

entnehmen, dass der im sudlichen Grundstiicksabschnitt verlaufende stadtische Hauptkanal (Linz

Service GmbH) im Falle einer Bebauung nicht Gberbaut werden darf und daher zu verlegen ist sowie

diese mit Auflagen zu tatigende Kanalumlegung, auch was die Auswahl der erforderlichen Materialen

betrifft, im Einvernehmen mit der Kanaleigentiimerin fachmannisch zu erfolgen hat bzw. diese mit den

BaumalRnahmen zu beauftragen ist.
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Fir die Bewertung wird davon ausgegangen, dass diese Kanalumlegung tatsachlich moglich ist und

damit eine wirtschaftliche Bebauung des Grundstlickes gewahrtleistet ist.

[6] Der Verkehrswert versteht sich grundsatzlich bei Geldlastenfreiheit der Liegenschaft.

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

[7] Die Wertermittlung basiert grundsatzlich auf den vorgelegten bzw. Gbermittelten Unterlagen und den
bei der Befundaufnahme erteilten Informationen. Sind fir die Auftragsbearbeitung Annahmen zu treffen,
weil der/die Immobilieneigentimer oder eine Vertretung bei der Befundaufnahme zur umfassenden
Auskunftserteilung nicht anwesend war bzw. entsprechende Unterlagen nicht vorgelegt oder
Informationen nicht erteilt wurden oder nachtraglich Eigenschaften oder Umstéande hervorkommen, die
fur die Bewertung zum Stichtag von Relevanz sind, besteht der Vorbehalt der entgeltlichen Anderung

(Ergédnzung) des Gutachtens.

[8] 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

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

5 Zubehor

Ein separat zu bewertendes Liegenschaftszubehér ist nicht vorhanden. Die Liegenschaft ist unbebaut.

6 Gesetze, Literatur, Verbandsempfehlungen, Richtwerte, Hilfsmittel

Stabentheiner, LBG - Das Liegenschaftsbewertungsgesetz, Manz, Wien 1992

Exekutionsordnung

* Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von
Grundstlicken, 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
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Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, Wien 2017

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage, Reguvis Verlag, Kéin 2020
Immobilien-Preisspiegel (IPS) fiir das Jahr 2026 der Wirtschaftskammer Osterreich

*  Grundstiickspreiserhebung/ Osterr. Gemeinden: Zeitschrift GEWINN/ TU Wien, 5/2026
Erkundigungen Uber Grund-/Baulandpreise (Grundbuch, Makler/SV-Kollegen, Immomapping, etc.)

Eigene Sammlungen Uber Grundpreise, Vergleichswerte

7 Beilagen - Anhang

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

Zur besseren Veranschaulichung wurden darin teils Markierungen vorgenommen.

Die Plane wurden verkleinert (vergrofiert), sie sind nicht mal3stablich.
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B Befund

1 Grundbuch

Es wird der Kurztext dargestellt; Volltext siehe Grundbuchsauszug im Anhang, Beilage 1
(Stand/Abfragedatum 16.3.2026)

Gutsbestand (A1-Blatt)
Die Liegenschaft ist im Grundbuch 45213 Pdéstlingberg unter der Einlagezahl 1467 grundbicherlich

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

Grundstiicks-Nr. ‘Benutzungsabschnitt (Nutzung) |Tei|f|éche (m?) | GST-Flache (m?)

900/2 Garten 772
Gesamtflache 772

Das Grundstiick wird im Grenzkataster gefiihrt und ist unbebaut.

Dingliche Rechte, Anmerkungen, Ersichtlichmachungen (A2-Blatt)

Dem A2-Blatt sind folgende Eintragungen zu entnehmen:

A2-LNr. 1: Ero6ffnung der Einlage fur Gst. 900/2 aus EZ 149 (TZ 2631/2020)
A2-LNr. 2: Recht des Gehens und Fahrens an Gst. 896/9 fur Gst. 900/2 (TZ 3868/2021)
A2-LNr. 3: Bauplatz auf Gst. 900/2 gemaf} Bescheid 2020-09-25 (TZ 5094/2021)

Die Grunddienstbarkeit zu LNr. 2 stellt die ErschlieBung des Grundstickes vom/zum o6ffentlichen Gut
(Gst. 1332/2, Samhaberstralle) sicher. Die Bauplatzeigenschaft (LNr. 3) als Erfordernis einer
Bebauung ist im angesetzten Baulandpreis berlcksichtigt. Bei der Eintragung zu LNr. 1 handelt es sich

um eine reine Ersichtlichmachung.

Eigentumsblatt (B-Blatt)
Im B-Blatt findet sich folgende Eintragung:

B-LNr.2  Anteile 1/1 Atrium Immobilien GmbH (FN 510466k)
It. Exekutionsantrag, ON 1.1 und Zwangsversteigerungsbewilligung ON 3.1:
Patrium Immobilien GmbH (FN 510466k)

Das Eigentumsrecht wird aufgrund eines Kaufvertrages 2023-03-31 ausgewiesen (TZ 1925/2023).
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Lastenblatt (C-Blatt)

Im C-Blatt finden sich folgende Eintragungen.

C-LNr. 2  Dienstbarkeit des Kanalanschlusses und der Kanalleitung hins. Gst. 900/2
gem. Pkt. V Kaufvertrag 23.6.1994 fir Gst. 900/25 (TZ 7244/1994)

C-LNr.3 Dienstbarkeit der Duldung einer Gasleitung
gem. Pkt. 1 und 2 Dienstbarkeitsvertrag 1991-07-11 hins. Gst. 896/1 (hier Gst. 900/2)
fir SBL - Stadtbetriebe Linz Gesellschaft mbH (TZ 3905/1991)

C-LNr.4  Dienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes gem. Pkt. Ill Servitutsvertrag 1990-12-07 Uber
Gst. 896/1 (hier Gst. 900/2) fur Gst. 900/8, 900/21, 896/6, .208, 896/8, 900/17 (EZ 219)
(TZ3701/1992)

C-LNr.5 Dienstbarkeit der Wasserleitung gem. Pkt. 1 und 2 Dienstbarkeitsvertrag 1993-10-20
hins. Gst. 896/1 (hier Gst. 900/2) fur SBL - Stadtbetriebe Linz Gesellschaft mbH
(TZ 6282/1993)

C-LNr. 6  Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens tber Gst. 896/1 (hier Gst. 900/2)
flr Gst. 894/4, 894/10, 894/18, EZ 1250 (TZ 4799/1998)

C-LNr. 7  Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens tber Gst. 900/2 gem. Pkt. 13. Schenkungsvertrag
2000-12-20 idF Schenkungsvertragsnachtrag 2001-12-13 fiir Gst. 900/5 (TZ 2659/2002)

C-LNr. 8 Dienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes gem. Pkt. Il Servitutsvertrag 2009-11-24
uber Gst. 900/2 fur Gst. 1414 (TZ 1048/2010, 3047/2019)

C-LNr.9 Dienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes Uber Gst. 900/2 fur Gst. 896/3, 900/3, 900/7, 905,
906/2, 906/3, 150 und 900/18 (TZ 5901/2011)

C-LNr. 10 Dienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes gem. Servitutsvereinbarung 2013-08-27
uber Gst. 900/2 fur Gst. 894/2, 894/3, 894/7, 906/1, 906/4 (TZ 4322/2013)

C-LNr. 12-14 (vertragliche) Pfandrechte (Hochstbetragshypotheken)

C-LNr. 16 (exekutives) Pfandrecht

C-LNr. 17 Einleitungen des Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von vollstreckbarer

Forderung

Die Grunddienstbarkeit zu LNr. 2 (Kanalanschluss, Kanalleitung) dient der entsprechenden Entsorgung
des stidwestlichen herrschenden Nachbargrundstiickes 900/25 (Wohngebdude Samhaberstr. 74).

Hinweis SV: Entsprechend den im Bauakt inneliegenden Unterlagen befindet sich der Schacht des
Uber das dienende Grundstlick 900/2 fiihrenden und im Falle der Bebauung in die siidliche Randzone
umzulegenden Hauptkanals (siehe hiezu Pkt. A.4 [5]), in den der nachbarliche Abzweiger einmiindet,

am gutachterlichen dienenden Grundsttick.
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Die Grunddienstbarkeiten LNr. 3 und 5 (Gas- und Wasserleitung) Gber das dienende Grundstiick 900/2
stellen die entsprechenden Versorgungen der angefiihrten herrschenden Grundstiicke entlang der

Privatstral’e (Brandstetterweg), wie auch fir das gutachterliche Grundstick, her.

Die Grunddienstbarkeiten LNr. 4 und 6 bis 10 (Geh- und Fahrtrechte) stellen Gber den Teilabschnitt
des gutachterlichen dienenden Grundstiickes wiederum den Anschluss der angeflihrten herrschenden
Grundstlicke entlang der Privatstralle (Brandstetterweg), wie auch fiir das gutachterliche Grundstiick
das dienende Grundstlick 896/9 (vgl. das Geh- und Fahrtrecht in A2-LNr. 2), sicher.

Hinweis SV: In den jingeren Dienstbarkeits- bzw. Servitutsvertrdgen ist geregelt, dass mit der
Einrdumung des (uneingeschrankten bzw. immerwahrenden, unentgeltlichen) Geh- und Fahrtrechtes
eine Verpflichtung zum Winterdienst, also der Rdumung und Streuung sowie einer Erhaltung dieses
Geh- und Fahrtweges bzw. -rechtes - wie in TZ 4322/2013 angefihrt: also des ,Brandstatterweges”
(sic) - nicht verbunden ist (TZ 1048/2010, 5901/2011, 4322/2013).

In friheren Vertragen (C-LNr. 4, 6 und 7) findet sich eine solche Regelung zur Klarstellung nicht.

Fir die Bewertung wird angenommen, dass fir das dienende gutachterliche Grundstiick im Ausmalf

des Teilabschnittes der Privatstralle (Brandstetterweq) eine Verpflichtung zum Winterdienst und zur

Erhaltung der Privatstral3e nicht besteht.

Die Grunddienstbarkeit zu LNr 2 (Kanalanschluss, Kanalleitung) - wie tGberhaupt der Teilabschnitt in
der sudlichen Randzone mit dem umzulegenden Hauptkanal und die angenommenen Kosten der fir
eine Bebauung des Grundstlickes erforderlichen Kanalumlegung (Pkt. A.4 [5]) - werden bei der
Bewertung beriicksichtigt. Der mit den angefihrten Grunddienstbarkeiten belastete und vorwiegend als
asphaltierte Privatstral’e (Brandstetterweg) ausgefiihrte nérdliche Grundstreifen ist fiir die Bauparzelle

wertlos.

Die Geldlasten/Pfandrechte bleiben bei der Bewertung grundsatzlich unberticksichtigt.
Die Einleitung von Versteigerungsverfahren ist eine reine Ersichtlichmachung und fir die Bewertung

irrelevant.
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2 Beschreibung Liegenschaft

2.1 Lage

Die Liegenschaft liegt im Linzer Stadtgebiet in Urfahr am Pd&stlingberg nérdlich der Péstlingbergkirche
abseits der nach Gramastetten fiUhrenden Hansbergstrale (L581) bzw. Hohe StralRe in Osthanglage in

einer vorwiegend von der Samhaberstral3e erschlossenen reinen Wohnsiedlung.

Die ndhere Umgebung ist neben der ndrdlichen Waldzone gepragt von vorwiegend aus mit Ein- und

Zweifamilienhdusern bebauten oder unbebauten Grundstiicken.

Die Entfernung zur Péstlingbergkirche bzw. zur Bergstation der Pdstlingbergbahn betragt ca. 450 m
bzw. 350 m, zum nérdlichen Supermarkt (Eurospar) an der HansbergstralRe sind es knapp 400 m, ins

Stadtzentrum von Linz (Hauptplatz) ca. 3,2 km und zum Hauptbahnhof ca. 4,8 km (jeweils Luftlinie).

Die aus einem Grundstiick bestehende Liegenschaft grenzt im Norden im Anschluss an die in der
nordlichen Randzone und somit mit einem Teilabschnitt auf dem eigenen Grundstlick liegenden und
asphaltierten Privatstralie (Brandstetterweg) an ein grolkere Waldgrundstiick, im Westen und Siiden an

bebaute Wohngrundstiicke und im Siiden an ein unbebautes Grundstlick.

In Ansehung des Immobilien-Preisspiegels (IPS) handelt es sich im Stadtgebiet Linz aufgrund der Lage
am Postlingberg abseits der Verkehrsader (Hohe Stralde) um eine gute bis sehr gute Wohnlage,
wenngleich die besten Lagen am Pdstlingberg jene mit Std- bzw. Sidwestaussicht nach Linz oder auf

das Donautal und nicht am Osthang sind.

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

Orthofotos, Lageplan, Flachenwidmungsplan (Beilagen 2 - 5.1).

2.2 GroRRe, MalRe, Form, Topographie

Das 772 m? groRe Grundstlick (einschlieBlich Teilabschnitt Brandstetterweg) ist unregelmaRig,
annahernd dreiecksférmig ausgeformt (Beilagen 3.2, 3.3, 4). Die Grundstlicksbreite und StralRenlange
(Brandstetterweg) betragt ca. 31 m, die mittlere Grundstlickstiefe (inkl. StralRenbreite und nérdliche

Randzone) ca. 20 m, die maximale Grundstiickstiefe ca. 40 m.
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Das Grundstiick hat eine leichte Osthanglage (ca. 495 - 498 m .A.) und ist aufgrund seiner Form und
GréRRe sowie des verordneten Bebauungsplanes (Beilage 5.2) - nach einer Umlegung des Hauptkanals

in die stdliche Randzone - noch gut bebaubar.

2.3 Anschlusse, Ver- und Entsorgung

Die Liegenschaft ist angeschlossen an bzw. liegen die Ver- und Entsorgungsleitungen vor Ort:

Offentliche Wasserversorgung und Kanalisation (Kanal am Grundstiick), Strom-, Gasnetz, Miillabfuhr

24 Verkehrserschlieung

Die Liegenschaft wird vom regionalen und ortlichen Stralennetz (Hohe Stralle, Samhaberstral3e) und
zuletzt Gber die in der nérdlichen Randzone am gutachterlichen Grundstiick verlaufenden schmalen
Privatstralie (Brandstetterweq), die in weiterer Folge auch die éstlichen Nachbargrundstlicke erschlief3t,

gut erschlossen. Ein Gehsteig ist nicht vorhanden (nachster Gehsteig in der nahen Samhaberstrale).
Die Haltestellen der offentlichen Verkehrsmittel (Endstation Péstlingbergbahn, Buslinie 150 und
regionale Buslinie) befinden sich im Nahbereich der Postlingbergkirche bzw. an der Samhaberstralle
sowie Hohe Strale und sind fuBlaufig erreichbar.

25 Infrastruktur

Aufgrund der Lage in der stadtischen Randzone sind alle infrastrukturellen Einrichtungen in Urfahr

erreichbar, ein Nahversorgungsgeschaft befindet sich in der Nahe an der Hansbergstralle (Eurospar).

2.6 Widmung, Bebaubarkeit, Gefahrenzonen

Der Flachenwidmungsplan weist das in der Randzone zum Wald liegende Grundstlick mit der
Widmung Wohngebiet aus. In der nordlichen Randzone entlang des Waldes und der PrivatstralRe ist
eine Schutz- und Pufferzone im Bauland (Ff) mit der Verpflichtung einer mindestens 50 %-igen Frei-
und Griinflache mit Bepflanzungen (vorwiegend Baume und Straucher) verordnet (Beilage 5.1)

Der seit dem Jahre 2001 rechtswirksame Bebauungsplan sieht fir das Grundstiick eine offene und

maximal 2-geschossige Bauweise vor, wobei die Baufluchtlinien, die bebaubare Grundflache mit
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maximal 200 m?, fir das Hauptgebaude max. 3 Wohneinheiten und diverse Verbalfestlegungen vorge-
geben sind. Ein allfalliges 2. Kellergeschoss ist nur zulassig, wenn dieses zur Ganze unter Terrain liegt
(Beilage 5.2 samt Legende und Verbalfestlegungen, Nahere Details sieche Bebauungsplan, Pkt. A.3).
Weiters gilt zum Stichtag die seit 5.10.2021 rechtswirksame Ediktalverordnung Nr. 2 der Stadt Linz
(https://webgis.linz.at), die mit verbindlichen Richtlinien bspw. einen Dachraum- oder DG-Ausbau bzw.

ein zurtickgesetztes Geschoss flr zulassig erklart.
Das Grundstick ist von der Gefahrenhinweiskarte (geogenes Baugrundrisiko) nicht und von der

Hangwasserhinweiskarte geringfligig betroffen (Beilagen 6.1, 6.2).

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

fir das Grundstick und die umgebende Wohnsiedlung keine Veroéffentlichung nach dem Altlasten-

sanierungsgesetz (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten).

2.8 Nutzung, AuRenanlagen

Das Grundstuck ist brach liegend und mit Gestripp bewachsen (verwildert). Teilweise sind Kiunetten
gegraben und bewachsene Aufschittungen vorhanden. Entlang des Brandstetterweg (Teilflache des
Grundstiickes) ist eine metallene Baustellenabgrenzung errichtet. Soweit begehbar und einsehbar ist
am Grundstuck ein Kanaldeckel sichtbar (Beilage 7, Abb.11, 12).

2.9 AufschlieBungs- und Erhaltungsbeitrage (Wasser, Kanal), Verkehrsflachenbeitrag

Laut Mitteilung des Magistrates Linz vom 19.6.2026 wurden an Aufschlielfungsbeitragen bezahlt:
Verkehrsflachenbeitrag.: EUR 2.010,00
Wasser: EUR 563,55
Kanal: EUR 1.119,40

Mit Bescheid vom 17.01.2024 wurde flr das Grundstlick Nr. 900/2 (Flache 772 m?) ein jahrlich zu

entrichtender Erhaltungsbeitrag in der Hohe von € 370,56 vorgeschrieben.
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2.10 Sonstiges (Vorprojekt, Kanalumlegung)

Dem Bauakt beim Magistrat Linz ist zu entnehmen, dass der vorbesitzende Liegenschaftseigentimer
und Bautrager fir den Neubau eines unterkellerten, eingeschossigen Wohnhauses mit ausgebautem
Dachgeschoss und einem vorgelagerten Carport Baubewiligungen vom 7.12.2020 und 30.9.2022
erwirkt hat, die mittlerweile mit an die Verpflichtete Partei ergangenem Verstandigungsschreiben des

Magistrates Linz vom 13.11.2025 erloschen sind.

Weiters ist diesem Bauakt zu entnehmen, dass am gutachterlichen Grundstiick im sldlichen Abschnitt
der Hauptkanal verlauft, der im Falle einer Bebauung nicht Gberbaut werden darf und daher im Falle
einer wirtschaftlichen Bebauung des Grundstlickes umzulegen ist. Es wird auf die Ausfihrungen in

Pkt. A.4 [5] und auf die Planskizze der mdglichen Kanalumlegung (Beilage 6.3) verwiesen.
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C Gutachten

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) unter
Berlicksichtigung aller im Allgemeinen Teil und Befund angefihrten Annahmen und Angaben sowie

unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am ortlichen Immobilienmarkt.

Das Grundstiick ist aufgrund der Lage, Form und Grofke sowie den speziellen Eigenschaften (faktische
Flachenreduktion durch die Lage des Brandstetterweg am Grundstlick, Lage/Verlegung Hauptkanal)
vorwiegend flr eine Verbauung mit einem Ein- oder Zweifamilienhaus geeignet. Entsprechend dem
Bebauungsplan ist ein Hauptgebaude mit maximal 3 Wohneinheiten zulassig. Die Bewertung stellt

daher auf ein Grundstlick fir die Bebauung von Kleinhausbauten ab.

Die Ermittlung des Bodenwertes von in Bauland gewidmeten Grundstiicken erfolgt nach Mdglichkeit
auf Grundlage des Vergleichswertverfahrens (§4 LBG). Dabei wird der Wert durch Vergleich mit
tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter Grundstlicke ermittelt. Vergleichbare
Grundstlicke sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit den
zu bewertenden Grundstuicken Ubereinstimmen. Weiters flieRen publizierte Preisdaten und eingeholte
Preisinformationen in die Wertermittlung ein. Bei Nichtvorliegen von direkten Vergleichspreisen wird
der Bodenwert von den erhobenen Kaufpreisen abgeleitet oder auf Basis der Richtpreise, der

erhaltenen Preisinformationen und aus Erfahrungswerten als Immobilientreuhander eingeschatzt.

Ausgehend vom Bodenwert wird unter Berlcksichtigung einer allfaligen Marktanpassung der
Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt (§ 2 LBG). Dieser ist jener Preis, der bei einer Veraulierung der
Sache Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Dabei sind alle
Umstande, die den Preis beeinflussen, zu berlicksichtigen, ausgenommen jedoch die besondere

Vorliebe sowie andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen.

Eine allfallige Marktanpassung wird begriindet und beruht die Einschatzung auf Erfahrungswerten als
langjahriger Immobilientreuhdnder und Sachverstandiger fir das Immobilienwesen einschlie3lich
Evaluierung von Bewertungen, beispielsweise im Falle nachfolgender Verwertungen, sei es in

gerichtlichen Verfahren oder bei Privatverkaufen.
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1 Bodenwert

Im Immobilien-Preisspiegel (IPS) 2026 werden fur die Stadt Linz die Baugrundstucke fur freistehende
Einfamilienhduser (Grundflache ca. 600-800 m?) je nach Wohnlage mit statistischen
Durchschnittspreisen pro Quadratmeter wie folgt ausgewiesen (als Marktstudie errechnet von den
erzielten Kaufpreisen, die vorwiegend von den Immobilientreuhdndern dem herausgebenden

Fachverband in der Wirtschaftskammer Osterreich mitgeteilt wurden):

IPS magige | normale | gute | sehr gute
Bezirk Wohnlage
Stadt Linz Euro/m? Grundflache
2026 245,34 ‘ 431,55 ‘ 649,27 ‘ 1.099,54

In Ansehung des IPS ist eine Wohnlage am Pdéstlingberg nordlich von der Péstlingbergkirche in leichter
Osthandlage als gut bis sehr gut einzustufen, sodass ein Preis von ca. EUR 700,00 bis 1.000,00/m? in

Frage kame.

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

Diese Richtpreise stellen auf gute Wohnlagen ab:

Gewinn/ TU Wien Preise
2026 von bis Trend
Linz, Postlingberg/Auberg 800,00 1.100,00 =

Diese auf Stadtteile abstellenden Richtpreise haben gegeniiber den Daten des IPS, die sich auf das

gesamte Stadtgebiet beziehen, eine genauere Aussagekraft.

Neben diesen Richtpreisen wurden erganzend im Grundbuch der KG Postlingberg und der bis an die
Stadtgrenze bzw. an Péstlingberg reichende KG Gramastetten Kaufpreise von Baugrundstiicken
erhoben. Es werden nachstehende Verkaufe der Jahre 2020 bis 2025, die aus den Kaufvertragen
eruierten Daten und die auf die Grundflachen umgerechneten m?-Preise dargestellt, wobei in Bezug
auf den Stichtag die Kaufpreise aus den Vorjahren entsprechend den aus den publizierten IPS-Daten
ermittelten jahrlichen Wertsteigerungen - unter Beriicksichtigung einer angenommenen Wertsteigerung
im Jahr 2026 bis zum Stichtag — ungefahr valorisiert wurden (IPS-Segment: Baugrundstlicke flr Ein-

/Zweifamilienhauser, Bezirk Linz-Stadt, gute/sehr gute Wohnlage).
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Dabei zeigt sich folgendes Preisbild:

KV/J Gst.  Widm. m? KP KP/m? \(/‘;)I) mod. KP__mod. RW/m?
GB 45213 Postlingberg
2020 900/15 W  2.056 1.510.000 734,44 55| 2.340.500 1.138,38
2022 900/18 w 545  544.455 999,00 30 707.792 1.298,70
4/2024 900/19 W 619  810.000 1.308,56 8 874.800 1.413,25
9/2025 900/5 W 826  500.000 605,33 3 515.000 623,49
GB 45611 Gramastetten
4/2024 2611/8+12 W 1.297  700.000 539,71 8 756.000 582,88
Summen 5.343 5.194.092
@ Kaufpreis/ m? (Baugebiet) gerundet | 972,00
KV/J = Kaufvertrag/Jahr, Gst. = Grundstlick, KP = Kaufpreis, Widm. = Widmung
Val. = (fiktive) Valorisierung (ca.); mod. KP/RW = modifizierter Kaufpreis/Rechenwert
Wertanpassung It. IPS; Wohngrundstiicke, Bezirk Linz, gute/sehr gute Wohnlage (ca.)
Annahme Wertanpassung Zeitraum 12/2025 (=IPS 2026) bis zum Stichtag 6/2026: 2 %

Die durch Wertanpassung modifizierten Kaufpreise bewegen sich in einer grof3en Bandbreite zwischen
ca. EUR 600,00 und 1.400,00/m2. Der Durchschnittsbetrag aller dieser Transaktionen liegt bei rd. EUR
970,00/m? (Median EUR ca. 1.140,00/m?).

Die Grundstlicke 900/15, 900/18 und 900/19 haben gegeniber dem zu bewertenden Grundstlick
allesamt eine bessere Lage und ErschlieBung, wobei die Transaktionen der Gst. 900/18 und 900/19 in
Zusammenhang zu sehen sind und mit dem hier nicht angefuhrten und ebenso erworbenen Grinland-

grundstick 900/6 einen hochwertigen Gesamtstandort mit unverbaubarem Blick nach Osten ergeben.

Am besten von der Lage und der Flachengrofie her eignet sich als Vergleich das dem Grundstlick
900/2 ostseitig unmittelbar angrenzende, im Gelandeverlauf etwas tiefer liegende, aber eine bessere
Grundsticksform (rechteckig) aufweisende Nachbargrundstick 900/5, das im Jahre 2024 um
Grundpreis von ca. EUR 605,00/m? (einschlielich Teilflache Brandstetterweg) von Privat an Privat

Ubereignet wurde.

Das gutachterliche Grundstiick wurde von der Vorvoreigentimerin im Jahre 2020 um einen Grundpreis
von EUR 492,23/m? an einen Bautrager verauliert, der wiederum dieses im Jahre 2023 mit einem
damals baubewilligten Wohnhausprojekt einem weiteren Bautrager, nach einer Namensanderung der

nunmehrigen verpflichteten Partei um einen Preis von EUR 971,50/m? Gibereignet hat.

Die nordliche Randzone mit der Privatstralle (Brandstetterweg), fir die mehrere Anrainer fir die
Erschlieffung ihrer Grundstiicke Geh- und Fahrtrechte besitzen, wird im nachstehend angenommenen
Ausmal nicht in die Bodenwertermittlung einbezogen. Wiirde dieser Grundstreifen im 6ffentlichen Gut

liegen, wurde sich die Grundflache des gutachterlichen Grundstiickes entsprechend reduzieren.
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Aufgrund der am Grundstick verlaufenden Privatstral’e, der im Anschluss daran verordneten
Bauverbotszone (Schutzzone im Bauland) und der sldlichen Randzone mit dem im Falle einer
Bebauung umzulegenden Kanal wird das Grundstiick fir die Bewertung zunachst wie folgt

aufgegliedert:

Aufgliederung fiir Bewertung (me; b (m) | Teilfl. (m?) | Gesamt (m?)
Gesamtflache It. Grundbuch 772
Aufgliederung fiir Zonenbewertung:

Teilflache Strale 100

Teilflache Ff (Schutzzone im Bauland) ¥ 2 130

Teilflache Std (umgelegter Kanal) M2 100

Gst. 900/2, Hauptflache 442 772
Kontrollsumme 772
Y ungeféahre Ermittlung im System doris.at; 2 Schutzzone im Bauland It. Flachenwidmungsplan

% sudliche Randzone entlang Grundgrenze nach Kanalumlegung

Unter Berlcksichtigung aller im Befund angefiihrten Eigenschaften, wie insb. der konkreten Wohnlage
am Pdstlingberg in Osthanglage, Grundstiicksform, GréRe, Widmung, ErschlieRung, Infrastruktur,
Bebaubarkeit und in Beachtung vorstehender Kaufpreiserhebungen und Preisinformationen wird die
voll aufgeschlossene angenommene Hauptflache des Grundstiickes zum Stichtag mit einem Preis von
EUR 900,00/m? und die beiden angenommenen Teilflachen (Schutzzone im Bauland und die stidliche
Randzone mit dem Kanal und der Grunddienstbarkeit des nachbarlichen Kanalanschlusses, deren
Flachen aber als Vorgarten/Vorplatz bzw. Garten genlitzt werden kdnnen) mit einem Faktor von 0,9
davon eingeschatzt. Der Ansatz der angenommenen Kosten fir die Kanalumlegung kann nach
Erorterung mit einem Mitarbeiter der Linz Service GmbH der nachstenden Berechnungstabelle

entnommen werden.

Der Bodenwert errechnet sich wie folgt:

Bodenwert m? EUR/m? Fkt. EUR EUR

Grundflache It. Grundbuch 772

Aufteilung (Zonenbewertung):

Hauptflache 442 900,00 397.800

Grundstreifen Nord 1 (Strale) 100 900,00 0 0

Grundstreifen Nord 2 (Bauverbotszone) 130 900,00 0,9 105.300

Grundstreifen Stid (Kanal) 100 900,00 0,9 81.000 584.100,00
772 584.100,00

Abschlag wg. Kanalumlegung 584.100 5 -29.205,00

Bodenwert gerundet 554.900,00
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2 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird alleine vom Bodenwert bestimmt. Es ist zu Gberprifen, ob der Bodenwert mit

dem Verkehrswert gleichgesetzt werden kann oder noch eine Marktanpassung vorzunehmen ist.
Da bei der Ermittlung des Bodenwertes alle wertbestimmenden Parameter berlcksichtigt wurden, kann
der Bodenwert mit dem Verkehrswert gleich gesetzt werden.

Eine Marktanpassung ist nicht vorzunehmen.

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird gerundet wie folgt ausgewiesen:

Verkehrswert EUR
Bodenwert 554.900,00
Marktanpassung (Zuschlag/Abschlag)

VERKEHRSWERT gerundet 555.000,00

Dieser Wert entspricht zum Stichtag auch aufgrund von Marktbeobachtungen dem Verkehrswert.
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D Zusammenfassunq

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1467, Grundbuch 45213 Pdostlingberg, Bezirksgericht Urfahr
betragt zum Stichtag

€ 555.000,--

(in Worten: Euro funfhundertfiinfundfiinfzigtausend)

Das Gutachten basiert auf den mir zur Verfligung gestellien Unterlagen und erteilten Informationen. Ich war
bemiht, alle fir die Wertermittlung bedeutenden Umstande zu beriicksichtigen. 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.

! e
* ;[ arhoahiaté @ w
Dr. Walter Edtmaier| = /O Fechosc== 3 4
Allgermein beeideter und gerichtiich zedifizierter Q'-*er;tanyiger izt =
F
o
Bestellung durch den Prasidenten des Landesgericht Linz vom .-I},.Zﬂﬁl‘l;:él Jv 39;%&'0';@'
Fachgebiete aus Nomenkiatur: '::fr'- /Do ‘_ L
94,10 Gewerblich cder industriell genutzte Liegenschafter~NEalies M
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Exekutionssache Patrium Immobilien GmbH (FN 510466k)

Bewertungsgutachten SV Edtmaier

ANHANG

Integrierender Bestandteil des Gutachtens sind folgende Beilagen:

Seiten

LNr. A4-Format
1 Grundbuchsauszug, Abfragedatum 16.3.2026 3
2 Veranschaulichung értliche Lage (Ubersicht) 1
3.1 Orthofoto/Lageplan (Luftaufnahme), Ubersicht 1
3.2 Orthofoto/Lageplan (Luftaufnahme), Detail 1 mit Hohenschichtlinien 1
3.3 Orthofoto/Lageplan (Luftaufnahme), Detail 2 (Brandstetterweg) 1
4 Lageplan/DKM 1
5.1 Flachenwidmungsplan (Auszug) 1
5.2 Bebauungsplan 5
6.1 Gefahrenhinweiskarte (geogenes Baugrundrisiko) 1
6.2 Hangwasserhinweiskarte 1
6.3 Planskizze betreffend Kanalumlegung 1
7 Fotodokumentation Abb. 1-12 mit Beschreibungen 2
19

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

Einspielen in die Ediktsdatei elektronisch Gbermittelt wird.

Unterfertiqungshinweis:

Die im Abschnitt D (Zusammenfassung) dargestellte Unterschrift samt Begleittext und Rundsiegel bildet die
Originalunterfertigung als Faksimile ab. Die Ausfertigung ist elektronisch signiert.
Es gilt nur der Inhalt des an das Exekutionsgericht inkl. Ediktsdatei libermittelten Bewertungsgutachtens.
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Beilage 1

Grundbuchsauszug
012 E 1163/26 d Grundbuchsausdruck;-1
ir REFUBLIK OSTERREICH Yl I
J—ﬂ GRUMDBUCH
Auszug aus dem Hauptbuch
EATASTRALGEMEINDE 45213 Poatlingberg EINLAGEZAEL 1467

BERIBESGERICHT Urfahr

R i Ll R E R R E R R R R E R R R

Letzte TZ 115672026

FHEX AT A AN A TN AT A AN AT A A A s Ao v w e b b e v hdw ﬁl R R R R e R R

GET-NE ¢ BA {NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
400s2 G Garten{l0) - 172 EBrandstetterweg GNR 200/2

Lagende:

&t Grundaciick im Grenziataster

*: Fléche rechpnerisch ermittelt

GaErten{l0): SG&rten (Girtaen)

FhANA TN AN AT N AN AN A ke A ke AR A e Ez shdNA TN AN AT N AR AR VA s A A kA WA R A W W e
1 a 263172020 Erdffnung der Einlage filr Gst %00/2 aus EE 149
2 a 3856B/2021 RECHT des Gehens und Fahrens an Gst B9&/9 fiir G
3 a h05%4/2021 Bauplatz f{auf] Gsest 500/2 gem Bescheid, GEZ: BBV/

2020-09=25

TEEFAF AT AT T F AT ETNE A A A s ke b e ek w B Ak ETX AT A A XTI AT R A b rhrrw s v bk

2 ANTEIL: 1/1
Atrium Immobilien GrbH (FN 51046E6k)

st 900/2
B-U200053B

ADE: Businesspark Strale 4, Holzhausen ahls
a 192572023 IM PANG 1543/2023 Kaufvertrag 2023-03-31 Eigentumsrecht
b gelbacht
ThETFF A E A AT A AT A I A AT AT A A A A A bRk C FrhkEr b r s At AT Ahr b e Ak r e h T e
2 a 724471934
DIENSTREARKEIT des Kanalanschlusaes und der Kanalleitung
hins Gst 900/2 gem Pkt V Kaufvertrag 23.6.1934 fir Gst
300/25
b 2631/2020 Ubertragung der worangehenden Eintragungilen}
pus ERL 144
3 a 390571991
DIENSTESARKEIT der Duldung einer Gasleitung gem Pkt 1 uw 2
Dienstbarkeitsvertrag 1991-07-11 hins Gst B96/1 (hler Gst
300/2) fiir SBL - Stadtbetriebe Linz Gesellschaft mbH
b 2658/2002 Ubercragung der Eintragunglen) aus EZ 251

aus EZ 1208
4 a 3701/195%2
DIENSTEARKEIT des Geh= und Fahrtrechtes gem Pkt III
Servitutsvertrag 19%90-12-07 iiber Gst £96/1 (hier Gst 300/2)
fiir Gst 900/8 900721 B9&/6 .208 E96/8 300/17 (EZ 219)
b 2658/2002 {bertragung der Eintragungilen) aus EZ 251
¢ 263152020 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en)
aus EE 1429
6282715933
DIENSTBAREEIT der Wasserleltung gem Pkt 1 2
Dienstbarkeitsvertrag 199%3-10-20 hins Gst B%6/1

n
1]

(nier Gst %0072} fiir
5BL - Stadtbetriebe Linz Gesellschaft meH
b 2658/2002 Ubertragung der Eintragunglen) aus EE 251
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c 263172020 Ubertragung der vorangehenden Eintragu -GmnthChSEUSdmc
aus BZ 1459
6B a £793/109E
DIEMETRARKEREIT des Gehanz und Fahrens liber Gat 39671
{hier Gst S00/2) filr Gst 894/4 B94/10 894,18, EZ 1230
b 265E/2002 Ubertragung der Eintragunglen) aus EEZ 251
2631/2020 Ubertragung der worangehenden Eintragung|an)
aus EZ 149
a 265972002
LIENSTBAREEIT des Gehens und Fahrens dbsr Gst 30072
gem Pkt 13, Schenkungsvertrag Z2000-12=20 idr

i

=

Schenkungsvertragsnachtrag 2001-12-13 fiir Gst 200/5
b 2631/2020 Ubertragung der vorangehenden Eintragung{en}
aus EZ 1489
B a 104872010 3047/2018
DIENSTRBAREEIT des Geh— und Fahrtrechtes gem Pkt TI1
Servitutavertrag Z200%-11-24 fikber Gat 900/2 fiir Gst 1414
b 263172020 Tbhertragung der vorangehenden Eintragung(en)
aus EX 148
9 a 53012011
DIENSTEAREEIT des Geh- und Fahrtrechtes Ober Gst 20072 fir
Gst 9673 200/3 9007 9505 306/2 306/3 150 und 900718
b 2631,/2020 Ubertragung der vorangehenden Eintragunglen)
aus EZ 149
10 a £322/2013
DIENSTBAREEIT des Geh- u. Fahrtrechtes gem.
Servitutaversinbarung 2013-08-27 lker Gst 9002 fllr Gakbe
294/2 B94/3 59477 908/1 20674
b 2631/2020 Ubertragung der vorangehenden Eintragung{en)
aus EZ 149
12 & 192572023 Pfandurkunde 2023-04-14
PEAMDLRECHT Hichstbetrag EUR &90.000,—
fiir Sparkasse Eferding-Peuverbach-Waizenkirchean ([FK 2103774}
§353/2024 Hypothekarklage (LG Wels, 5 Og 113/24p}
1156/2028 Einleitung Versteigerungsverfahren LXR 17
232272024 pPfandurkunde 2024-06-10
PEANDRECHT Héchstbetrag EUR 100.000,——
fir Raiffeisenbank Edt-Lambach eGen (FH 95249y}
14 a 3686/2024 bPfandurkunde 2024-08-13
PERNDRECHT Héchsthetrag EUR 200.000,--
fir Welkskredithank AG (FH T&09&g}
16 & 521372025 IM RAKG 3936/2025 Exekutionsbewilligung 2025-12-03
PFANDRECHT vellstr BUR 12.4950,30
darin enthaltene Nebenforderung EUR 1.240,49,
Zinsen und Kosten gem Exekuticonskhewilligung 2025-12-03 fiir
Held & Francke Baugesellschaft m.b.H. (FN 1%38764a)
(12 B 4113/25a)
17 & 1156/2026 IM RANG 1925/2023 Einleitung des
Varsteigerungasverfahrens zur Hereinbringung wan
vellstr EUR 35.000,—,
vierteljahrl. 1,48 % E aus EUR 35.000,00 ak 01.103.2024 {bei
viertelidhrl. Xapitalisierung),
Kosten EUR 2.884,32 samt 4 % Z seit 09.12.2024,
Kosten EUR 1.403,%0, Antragskosten EUR 1.462,40 fiir
Sparkasse Eferding-Peuerbach- Waizenkirchen (FN 2103774d)
(12 E 1183/26 d)

T

13

WhkdEwE AN IV e R R RS E W bW W W HIHHEIE W Rl el e Wl ke W

Eintragungen ohne Wihrungsbezelchnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuchsausdruck, 3

R R R L T e e e P R o * ok

Grundbuch 16.03.2026 06:23:23
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Veranschaulichung értliche Lage (Ubersicht)

Beilage 2
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Beilage 3.1

Orthofoto/ Lageplan (Luftaufnahme), Ubersicht

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

=2l S . Y 12 AN .l'. - \ L "
Lageplan/Orthofoto (Ubersicht) mit Haltestellen ffentliche Verkehrsmittel (Buslinien bzw. Péstlingbergbahn und Bergstation)
und Markierung des Grundstiickes 900/2 (EZ 1467)
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Beilage 3.2

Orthofoto/ Lageplan (Luftaufnahme), Detail 1 mit Hohenschichtlinien

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

Pt ol VY
es Grundstlickes 900/2 (EZ 1467)

J
o | Y 'd
i | {

Lageplan/Orthofoto (Detail 1) mit Héhenschichtlinien, Hausnummern und Markierung d
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Beilage 3.3

Orthofoto/ Lageplan (Luftaufnahme), Detail 2

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

Lageplan/Orthofoto (etail 2) mit Markierung des Grundstiickes 900/2 (EZ 1467)

&

Der Brandstétterweg liegt zur Ganze am gutachterlichen Gst. 900/2.
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Lageplan/DKM

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

Beilage 4
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Beilage 5.1

Flachenwidmungsplan (Auszug)

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

W (zinnober dunkel)
schraffierte Flache (Ff)

Grundflachen (olivgrin hell)
Grundflachen (olivgriin mit Kreisraster)
diinn schraffierte Flache (schrag)

Auszug aus dem ortlichen Flachenwidmungsplan mit Markierung des Grundstiickes 900/2 (EZ 1467)

Widmung Wohngebiet
Schutz- und Pufferzone im Bauland, mind. 50 % Frei- und Grunflache
mit Bepflanzungen (Uberwiegend Baume und Straucher)

Griinland: Firr die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flachen, Odland
Wald entsprechend der forstrechtlichen Planung

Regionales Raumordnungsprogramm (ROP) — Griinzone

fur die Region Linz -Umland 3
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Beilage 5.2

Bebauungsplan N 32/03/01/00, Ostlich Samhaberstrafle
Deckblatt — Plandarstellung (Teilabschnitt) — Legende + Verbalfestlegungen

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

BEBAUUNGSPLAN STADT LINZ

STA L’]AN_

N|32103/01100 |ostLicH

BTADIFLAMUNG || 5TAT. BEZPE || BABLOCK || STAMMPLAN || ENDERUNG
BEGRENZT DURCH LINIENZUG SAMHABERSTRASSE

gy e M 1:1000  FLACHE 35.549 n?
OFFENTLICHE AUFLAGE BESCHLUSS DES GEMEINDERATES
AUFLAGE VO 16.08. BlS 13.09.1999 il—,l-;i .1::._22.3._-,_-.
RUNDSIEGEL BORGERMEISTER RUNDSIEGEL BORGERMEISTER
GENEHMIGUNG OO, LANDESREG. KUNDMACHUNG
RUNDMACHUNG WOM 2822001, AMTSELATT NAL &
ANSCHLAS Ak 222001
ABNAHME AM 1432001
RECHTSWIRKSAM AB 27.2.2001

RUNDSIEGEL VIZE BOREERMEISTER

VERORDNUNGSPRUFUNG DURCH
AMT DER OO, LANDESREGIERUNG
PLANVERFASSER:
MAGISTRAT DER LANDESHAUPTSTADT LINZ PLANUNGSAMT
BEARBEITER: t0OK ING. GRCER, eh, GEZEICHNET GROER JPERCHTHALER AM 28.4.1983

GEANDERT  GROER AM 29.11.1999
ABTEILUNGSLEITER STARTPLAMUING GEANDERT  tOK Ing. GROER Al 28.5.2000
HORG: DHE Od DUETERETEINER, oo GEANDERT  tOK |23 GROER A 10.7.2000

AMTSLEITER DES
PLAMUMGSAMTES: CBER O.L LUFTENSTEIMER, =h.
Deckblatt des értlichen seit 27.2.2001 rechtswirksamen Bebauungsplans
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ENDE:

WOHNGEBIET STRASSENFLUCHTLINIE
REIMES WOHNGEBIET

KERNGEEIET s o o o 88— CRENZLINE

CEMISCHTES BAUGERIET

EINGESCHRENKTES CEMISCHTES BAUBEBIET —  — . — o — o — . — BAUFLLEH TLINIE

DIE ERRICHTUNSG WON WOHNUNBEN, AUSBE—

NOMMEN BETRIEBSWOHNUNGEN, 15T UNZULESSIG, STRASSENFLUCHTUNEN o0
DORFGEBIET >'-.-"EHEIIN BLICH
GEBIET FUR GESCHEFTSEAUTEN —o—m—o —  BAUFLLHTLINIE

INDU ETRIEGEEET

CROMHLAMND EAMNASLVERLELF MIT

RN Rt O—————  ENSTIEGSCHACH TEN

CIEHEER SR R, o GRENZE . WASSERSCHUTZCEBIETES
OFFENE BAUWEISE

CESCHLOGSENE BALWEISE ————————— 71— UND AUSFAHRTSVERAOT
GEKUPPELTE BALWEISE p——————A  ALSBENOMMEN EINSATZFAHRZELCE
CRUPPENBAUWEISE

FCHDERBALWEISE MIT SELBSTANDIGEM

HARTEAKTRPERN I GEKUPRELTER FORM;

SWDEREAU\UHEISE MIT SELBSTANDIGEN +8 BREWZE [. STADTGEBIETES
HALRTEAUKORFERN I GRUPPEN

IMEFGARAGE UNTER MEHREREN HAUPTBAL— —_———— —  BEPLANTE BAUPLATIGRENZE
HEREERA SR AR y g AUFZULASSENDE GRUMDSTUGKSESRENTE
SONDERFORM EINER OFFENEM BRUWEISE T ——
[OBJEKTE KUMMEN EINSEIMG DIREKT &M e sl S

BER MACHEARGRUNMDGREMZE SITUIERT WERDEMY.

SONDERFORM EINER GESGHLOSSENEM BALWEISE. BEZUGSFUNKT FUR HOHEMANSABE —
BEBAJUNG STRASSENSEITIS FORTLAUFEMD WOM & WENH KEIN BEZUESFUNKT ANGE—
HACHBARCRUNDSREMZE 710 NACHBARCRUMDCSRENZE GEBEM, GILT HHHEHANGARE

BIW. BIS FUR ALJSEEWESEMEN BALFLUCHTLIMIE. FUR STRASSENSEITE
VERBINOULHE BAUPLATZFLECHE

Z5HL DER WOLLGESCHOSSE, Das IST

DIE GESAMTGESCHOSSEZAHL OHNE
ALLFALLIGE DAGH— UNWEG KELLFRGESCHOSSIE)
BE BESTEHEMDEW EBAUTEM UMD AMLAGEM

fAHL DER wOLLGESCHOSSE, DAS IST
DIE GESAMTGESCHOSSIAHL OHME

r

ALLFELLIGE DACH— UND KELLERZESCHOSS[E ABBRUGH
ALE HUCHSTEREMZE el -
ALTHESTAMND: IM FALLE DER REALISIERUNG
ZAHL DER WOLLGESCHOSSE, DAS 13T LER JTRAISEMEEITIGEN HAUPTEEEALUMNG
DIE GESAMTRESCHOSSTAHL OHNE AELL TmAGED:
Qﬁ&ﬁﬁ}glﬁ DATH— UND HELLERBESEHOSS(E) ARSTE R R
CEERIROIZCHE GARAGEM UNZLLESSIG
ZtHL DER WOULGESCHOSSE, DAS IST F77] SCHUTZZONE IM BalLEND
DIE GESAMTGESCHOSSZAHL OHHE
ALLFBLLIGE DACH— UWE KELLERGESCHOSSIE)
MINDEST- LND HUCHSTGREMZE fo ] SEHUTZZONE 1M BAULONL
GRUNDEM HICHT BEEAUUBARER TEIL DER
.. HALSHUMMER
HAJFTEESIMSHOHE ALS HHCHSTGREMZE GARAGEN TULRSSIG,
FIRSTHEHE ALS HUMHSTGRENZE
CEHSTEIGANSCHNITT [ | GFFENTUCHES @uUT
ROHDECKEMOBERK AN TE
| HICHT WIT HAUPTGERAUDEN BEBALBARER
CESCHOSSFLECHEMZAHL ALS HUCHSTCREMZE TEIL DES BAURPLATZES
GRUNDFLACHENZAHL IN PROZEMT £L3
HECHSTGRENZE &
BAUMASSENZAHL ALS HOCHSTGRENZE @ Q::],
ERUTTORESCHOSSFLACHE
DBERIEDISCHE GARAGE Bl BALI STRALICH
ABSTELLPLATZ ERIUPFE  CBRUPFE
OBERIRDISCHE GARASEN UNZLULESSG 2

EASTELLPLETZE UNZULESSIG
DACHRALIM AUSEAL UNIULESSIG
DACHEESCHOSSAUSEAL UNIULESAG

&

ety
%, e o )
S

B

BEWERTETES RESULTIEREMOES EBAL-SCHALLLAMMASS AW Bal
BEWERTETES SCHALLGAMMAST

----------------------------- AUFZULASSENDE STR&SSEMFLUCHTLINIE

ALTHESTAMD MIT Z4HL DER WOLLGESCHOSSE

FF-FREIFLACHE MIT 50% BERFLANZUNGIGEEOT

‘W WALOPERIMETER, AJS  FORSTTECHHISCHEM

BAULANOFLACHE, HUR MEBEMGEBAUCE UMD

ZU PFLAMZEM

ZU ERHALTEM

Legende zum értlichen Bebauungsplan
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Rechtsverbindliche Verbalfestlegungen (Pkt. 3. MaRnahmen, 1. Teilabschnitt)

3. MASSNAHMEN

INFRASTRUKTUR

DIE WASSERYER— UND ENTSORGUNG ERFOLGT UBER DAS STADTISCHE KAMAL— UND
WASSERNETZ. DIE ENERGIEVERSORGUNG ERFOLGT UBER UFFENTLICHE ELEKTRIZITATS—, GAS—
BZW. FERNWARMENETZ

BAULICHE MASSNAHMEN
NEBENGEBAUDE {Z.B. GARTEN— UND GERATEHUTTEM) SIND BIS ZU 25 M2 BEBAUTER
GRUNDFLACHE AUSSERHALE DER BAUFLUCHTLIMIE, NICHT JEDQCH IM BAUWICH, ZULASSIG.

BEBALUEARE GRUNDFLACHEWN PR BAUPLATZ UND HAUPTGEBALIDE EINSCHLIESSLICH NEWU— LND
K ZUBAUTEN MAX. 200 M2 ZULASSIG.

ERDGESCHOSSIGE WINDFANGE BIS MAX. 5 M2 GRUNDRISSFLACHE DURFEN AUSSERHALB DER
BALFLUCHTLIMIEM ERRICHTET WERDEM.

FRO HAUFTGEBAUDE SIND MAX., 3 WOHNEINHEITEN ZULASSIG.

DIE ERRICHTUNG %OM DREIECKSTANDERN, FREISTEHEMDEN WERBE— UND ANKUNDIGUNGS—
EINRICHTUMGEN 15T NUR BIS MAX. 2 MZ WERBE— UND ANKUNDIGUNGSFLACHE LUND BIS MAX.
4 M2 PRO BAUPLATZ ZULASSIG.

DAS ZWEITE KELLERGESCHOSS IST JEDOCH MUR DANN ZULASSIG: WENN ES ZUR GANZE IN
DAS UMLIEGENDE GELANDE REICHT.

RUHENDER VERKEHR

DIE KFZ—ABSTELLFLACHEN SIND ALLSEITIG MIT STRAUCHERMN EINZUPFLANZEN (AUSGENOMMEN
ZU— UND ABFAHRTEN). AUF DIESEM FLACHEM IST JE 5 ABSTELLFLATZE MIND. EIN
GROSSKRONIGER BaUM ZU PFLANZEN.OIE ABSTELLPLATZE SIND MIT EINER KLEINTEILIG
GEGLIEDERTEN OBERFLACHE {Z.B. PFLASTERUNGEN, BETOMSTEINEN UK.) HERZUSTELLEN. EIME
AUSBILDUNG DER EINSTELLPLATZE ALS SCHOTTERFLACHE IST JEDOCH MWICHT ZULASSIG

Verbalfestlegungen zum 6rtlichen Bebauungsplan
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Rechtsverbindliche Verbalfestlegungen (Pkt. 3. MaRnahmen, 2. Teilabschnitt)

BEGRUNUNG

DIE DACHFLECHEN UNTERIRDISCHER BAULICHER AMLAGEN SIND ZU BEGRUMEN. DIE DBERSTE
SCHICHT DES DACHAUFBAUES IST ALS WEGETATIOMSSCHICHT MIT EINER MINDESTSTERKE WON
50 CM UMD ORGAMISCHEN PFLAMZEN AUF MINDESTEWS B0% DER FLACHE WERTELLT
AUSTUFTHREN.

A UIE BEGRUNTE DACHFLACHE UNTERIRDISCHER BAULICHER AMLAGEN IST DEM AMGRENZEMDEM
GRUNDSTUCKSNIVEAU ANZUGLEICHEN {MAX. 0.5 M NIVEAUUNTERSCHIED),

DE GARAGEMDACHFLACHE I1ST ZU BEGRUMEN. DIE OBERSTE SCHICHT DES DACHAUFHAUES ST
ALS WECGETATIONSSCHICHT MIT EINER MINDESTSTERKE WON BO CM UND CRGANISCHEN
PFLANZEN AUF MINDESTENS &0% DER FLACHE WERTEILT AUSZUFUOHREM.

BEl ERRICHTUNG UMTERIRDISCHER BAULICHER AMLAGEN SIMD MIMDESTEMS 30% DER
FREIFLACHE FOR GRUNFLACHEM UBER DURCHGEHEND GEWACHSEMEM BODEM FREIZUHALTEN,

FRO 500 M2 WOLLENDETE BAUPLATZFLACHE 15T ZUMINDEST EIN GROSSKROWIGER BAUM UBER
DURCHGEHEND GEWACHSEMEM BCDEW ZU PFLAMZEN BEW. ZIL0 ERHALTEM.

BEI NELI— UND ZUBAUTEM %OM HAUPTGEBAUDEM MIT EINER WERBAUTEM FLACHE DBER 100 M2
SOWE YON NEBENGEBAUDEM MIT EINER WERBAUTEW FLACHE UBER 100 M2 SIND DACHFLACHEN
BEI EINER NEIGUNG BIS 20 GRAD, AUSGEMOMMEN FLUGDACHER, ZU BEGRUNEN, ES SEI DENN,
DER “EREBLEIBEMDE ANTEIL DER GRUMFLACHENM AN DER BAUPLATZFLACHE BETRAGT ZUMIMDEST
2,6,

UNMTER GROMFLACHEW SIND RASEMFLACHEMN, BEPFLANZTE FLACHENW UND KINDERSPIELPLATZE
2\ WERSTEHEN. ERSCHLIESSUNGSWEGE, WESCHEPLATZE SOWMIE EINSTELLPLATZE MIT
WASSERDURCHLASSIGEM AUFBAU UND BEGROWTE FASSADENFLACHEM KOWMEN ALS
AUSGLEICHEFLACHEN HERANGEZOGEN WERDEN.

UMTER DACHBEGRUMUNG IST EINE DACHAUSFUHRUNG ZU WERSTEHEM, WELCHE ALS OBERSTE
SCHICHT DES DACHAUFBALUES EINE WEGETATIOMSSCHICHT MIT EINER MINDESTSTARKE WOMN 15
CW UND ORGAMISCHE FFLANZEM AUF MINDESTEMS 80% DER FLACHE YERTEILT AUFWEIST,

MIT EINEM DURCHGEHEMDEN GRUNSTREIFEM SOWE MIT BAUMEM UND/CODER STRAUCHERN SIND
ZU BEPFLAMNZEN:

< DERE wON EINER BEEAUUMG FREIELEIBEWDE = M—BEREICH EMTLAMG DER
STRASSEMFLUCHTLIMIE

O DIE BAUWICHE

O DIE ROCKWARTIGEN BAUPLATZGREMZEN

< DER BEREICH “OR FEMSTERLOSEN AUSSEMMALUERMN

AUSGENCMMEN WOMN DIESEM BEFFLAMZUMNGSGEBOT SIND ZUFAHRTEM, ZUGANGE, BEFESTIGTE
VORPLATZE UA, IM WORGARTEM BIS ZU EINEM AUSMASS wOMN 50% DER FLACHE
{BERECHMUNGSGRUMDLAGE IST EIME YORGARTENTIEFE wOM S M.

Verbalfestlegungen zum értlichen Bebauungsplan
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Beilage 6.1

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

Die Gefahrenhinweiskarte wurde verkleinert bzw. vergroert und ist nicht maRstéblich
(Quelle: Land OO/Digitales OO. Raum-Informations-System — DORIS).

Auszug au der 6rtlichn Gefahrenhinweiskarte fiir gravitative Massenbewegungen
mit Markierung des Grundstiickes 900/2 (EZ 1467)

grau lasierte Flache: Klassifizierung der Hinweisflachen/Flachentyp:

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

Liegenschaft EZ 1467, GB 45213 Postlingberg (Gst. 900/2, Bauparzelle)



Exekutionssache Patrium Immobilien GmbH (FN 510466k) Bewertungsgutachten SV Edtmaier

Beilage 6.2

Hangwasserhinweiskarte

Darstellung der Hangwassergefahr im Falle eventuell lokalen Starkregens
(Quelle: Land OO/Digitales OO. Raum-Informations-System — doris.at).

894/2

900/2

00729

900/20

" Auszug aus der Hangwasserhinweiskarte mit Pfeilmarkierung des Grundstiic

Das Grgn‘&éti]ck ist It. Darstellung im System doris.at von der Hangwasserhinweiskarte geringfugig in der
stdlichen Randzone betroffen.
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Beilage 6.3

Planskizze betreffend Kanalumlegung
(Quelle: Linz Service GmbH, Abwasser [Linz AG], entnommen aus Bauakt/vorabgefiihrtes Bauverfahren ab 2020)

Teilauszug der Planskizze betreffend Kanalumlegung am Gst. 900/2 (EZ 1467)

rote Linie: derzeitiger Kanalverlauf
rote Linie, gelb markiert: Bereich der Verlegung
grun strichlierte Linie: Kanalverlauf nach Verlegung

Liegenschaft EZ 1467, GB 45213 Postlingberg (Gst. 900/2, Bauparzelle)
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Beilage 7

Fotodokumentation

Liegenschaft EZ 1467 (Gst. 900/2, Bauparzelle)

Abb.1 Ansicht Grundstick (rechts) mit Brandstetterweg Abb.2 Ansicht Grundstiick (links) mit Brands
(die StraRe liegt am Gst. 900/2, vgl. Beilagen 3.2, 3.3, 6.2) (die Strale liegt am Gst. 900/2, vgl. Beilagen 3.2, 3.3, 6.2)

e =

a *

B

Abb.3 Ansicht Detail zu Abb.1, Einzdunung Abb.4 Ansicht Detail zu Abb.2, Einzaunung
(die StraRe liegt am Gst. 900/2, vgl. Beilagen 3.2, 3.3, 6.2) (die Strale liegt am Gst. 900/2, vgl. Beilagen 3.2, 3.3, 6.2)

Abb.6 Ansicht Grundstiick (Richtung Stidwesten),

Abb.5 Ansicht Grundstiick (Richtung Westen) \
offenbar iZm. der Bauvorbereitung angelegter Graben (Kuinette)
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Abb.7 Ansicht Grundstuck (Rlchtung Sudwesten) Abb.8 Ansicht Grundsttick (Rlchtung Sudwesten)
offenbar iZm. der Bauvorbereitung angelegter Graben (Kiinette) offenbar iZm. der Bauvorbereitung angelegter Graben (Kiinette)

R poine | 'F /
Abb.10 Ansicht Grundsttick (Richtung Osten),
offenbar iZm. der Bauvorbereitung angelegter Graben (Kiinette)

Abb.9 Ansicht Grundstﬂc (Richtung Osten) .
offenbar iZm. der Bauvorbereitung angelegter Graben (Kiinette)

Abb.12 Ansicht Grundstuck Kanaldeckel

ty j‘_ L._
Abb 11 Ansicht Grundstiick (Abschnltt Sudwest) Kanaldeckel
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