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Allgemeines

Auftraggeber

Die Erstellung des gegenstandlichen Gutachtens wurde von Herrn Gerald Leitner im Na-
men der Erbengemeinschaft auf eigene Rechnung erteilt.

Zweck des Gutachtens, Haftungsausschluss

Ermittlung des Verkehrswertes der gegenstandlichen Wohnung als Grundlage fiir eine
Erbschaftsaufteilung.

Das Gutachten dient ausschlieBlich dem Auftraggeber (Adressaten) zum bedungenen
Zweck und ist nicht zur Weitergabe an andere Dritte vorgesehen.

Fir eine andere Verwendung als den bedungenen Zweck besteht keine Gewahr.

Das Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giltigkeit. Die Veroffentlichung, Zitierung
oder Vervielfaltigung des Gutachtens zum Teil oder zur Ganze darf nur nach schriftlicher
Zustimmung durch den Sachverstandigen erfolgen.

Bewertungsstichtag

Der 05.08.2025 als Tag der Besichtigung.

Bewertungsgegenstand

Die Wohnung W 16 in EZ 2058, KG 45210 Waldegg, steht im Wohnungseigentum, mit
36/700 Anteilen und Zubehor (Kellerabteil).

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Besichtigung der Liegenschaft durch den Sachverstandigen in Anwesenheit von Brigitte
GroRauer-Thurner, Ewald Thurner, Walter Kutscher, Gerald Leitner, Jan Piri (Mieter),
Mag. Patrick Mitterlehner, MBL (Notarsubstitut, Notariat Kriegleder), am 05.08.2025.

e Grundbuchauszug vom 12. Marz 2025

e Nutzwertgutachten von Arch. Ing. Walter Neumann vom 11.12.1975.

e Jahresabrechnung Betriebskosten 2024 der Hausverwaltung ,Heimat Osterreich”

e Betriebskostenvorschreibung ab 1. Juli 2025

e Sterbeurkunde Albert Wimmer, geb. 15.02.1922

e Energieausweis vom 06. Marz 2021

e Bauakteinsicht Magistrat Linz

e Auskiinfte Auftraggeber
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e Auskunft Hausverwaltung, Frau Laura Heinrich

e Katasterplan und Flachenwidmung (DORIS)

e Abfrage Zonenplan tGber Naturgefahren (HORA)

e Abfrage Altflachenkataster

e Abfrage Larmkarte

e Erhebungen Uber Grundstlickspreise

e Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer 00
e Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992

e ONORM B 1802

e Einschlagige Bewertungsliteratur
Befund

Liegenschaftsadresse

Die Liegenschaft hat die Adresse Landwiedstr. 5, 4030 Linz; Wohnung W 16.

Gutsbestand (A1-Blatt)

Die EZ 2058 steht im Wohnungseigentum, besteht aus GST-Nr. 1258/3 und verfligt tiber
insgesamt 621 m? Gesamtgrundstiicksflache.

FREAAAAF AR AR AR A A A A A A A A A A Y Ak d A A v v HHH & Al FHA A F A I FAF I A AR AN A I A A A A A A A Ak kv hh bk w v v HdH %

GS5T-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
12568/32 G GST-Flache * 621
Bauf. (10) 274
Garten(10) 347 Landwiedstralie 5
Legende:

G: Gruncstick im Grenzkataster

*: Flidche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)

Garten{10): Garten (Garten)

EE S S S S S S SRS RS R R R R R R R EREEEEEEEEEESEES] Az R S R RS RS E SRR R R R R EEEEEEEEEEEESEESS

Grundbiicherliche Eigentiimer (B-Blatt)

Die EZ 2058 steht im Wohnungseigentum.

Als Eigentimer der Wohnung W 16 scheint der Erblasser Wolfgang Wimmer, geb.
29.10.1958 auf:

RS R S S SRS S S RS SRR SRR R R R R R EEEEEEEEESE] B LS S A S SRS E S AR E R RS EEEEEEEREEEES]
34 ANTEIL: 36/700
Wolfgang Wimmer
GEB: 1958-10-29 ADR: Teuflstr. 16, Linz 4020
a 3888/1976 Wohnungseigentum an W 16
b 8165/2001 Ubergabsvertrag 2001-11-28 Eigentumsrecht E 2000-10-09 05
c 8165/2001 Belastungs- und Ver&duBerungsverbot

S S S S S S S LS LR SR LSS R RS LRSS LRSS E L NNANESEEEREEEEEEEREEEEEREEEEEEEEEESEESEEEEEEESS



BWG ETW Top W 16, B-LNr.34 in EZ 2058, KG 45210 Waldegg; Landwiedstr. 5, 4030 Linz; Verlassenschaft nach Wolfgang Wimmer

24

2.5

2.6

2.7

2.7.1

Rechte

Im A2-Blatt sind Bauplatzerklarungen und die Grunddienstbarkeit eines Geh- und Fahrt-
rechtes Uber GST 1263/1 ersichtlich.

AERA A AA AR IR AR AR AT AT AT R AN A A A AT A A A A A Fx Az FhR AR A AR XA F XA A A A F A FI A AT A A AT A A A AT oA A A %4

1 5874/1958 Bauplatz (auf) Gst 1258

geldscht

587471958 Grunddienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes iber Gst 1263/1
EZ 1865

b 5874/1958 Bauplatz (auf) Gst 1258/1 1258/2 mit 1X586/3

FhEkdkhkhk bk hdhhdh bk b d bbb ddddhddrd b b drdkdrd [ dddddddhdddrdddddhdbdrdbdddddhrddrdbdddbdrdhdd

oo

2

W

Lasten
Im C-Blatt sind folgende Eintragungen zur B-LNr. 34 zu finden:

HEKEAIFA AR KA A A A A A A A A A A A A A AT A A A AT A A A AKX C AEA A AR A AR A A A AN A A A XA AN AA A A A A A AR A A A A A A A H X

18 auf Anteil B-LNR 34
8165/2001 WOHNUWNGSGEBRAUCHSRECHT
gem Pkt Drittens a) Ubergabsvertrag 2001-11-28 fir
Wimmer Albert geb 1922-02-15
19 auf Anteil B-LNR 34
8165/2001
BELASTUNGS- UWD VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Wimmer Albert gek 1322-02-15
24 a 290/2005 Vereinbarung iilber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002
13 Msch 16/04 m

hkhkhkhhhhhhhhhh hh Ak hhhhhhhkkhkkhkdx HTHNWIRTS * A r Ak rhrh A b b A b hhhmhh kA kA AR AR KA XK KA AR

w

W]

C-LNr. 18 und 19 werden als gegenstandslos betrachtet, weil der Berechtigte laut Ster-
beurkund bereits verstorben ist.

Die Vereinbarung Uber die Aufteilung von Aufwendungen ist als liblich und ohne Wert-
ansatz gesehen.

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten

AuBerblicherliche Lasten sind nicht bekannt.
Grundstiicksbeschreibung

Lage
Makrolage:

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist im Stadtgebiet von Linz gelegen, im
Stadtteil Bindermichl-Keferfeld, stidlich des Stadtzentrums. Linz ist die Landeshaupt-
stadt von Oberdsterreich und zahlte zuletzt rund 210 000 Einwohner. Der Agglomeration
Linz mit seinen angrenzenden Gemeinden weist rund 270 000 Einwohner auf. Linz ist
das kulturelle, wirtschaftliche und politische Zentrum des Bundeslandes und als Indust-
rie- und Wirtschaftsstandort iberregional bekannt. Der Stadtteil Bindermichl-Keferfeld
zahlt seinerseits rd. 21 000 Einwohner.
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Mikrolage:

Die Liegenschaft befindet sich im Stadtteil Bindermichl-Keferfeld, auf rd. 270 m i.A. Bin-
dermichl-Keferfeld ist im Norden vorrangig durch Wohngebiete gepragt, im stdlichen
Bereich auch durch Gewerbegebiete und Griinflachen. Der Bezirk grenzt im Osten an die
Mdhlkreisautobahn, im Siiden an die Salzburger Strafle, im Westen an die Gemeinde
Leonding und im Norden an die Unionsstralle. Das Haus LandwiedstraRe 5 liegt im Ke-
ferfeld, einer grundsatzlich ruhigen und nachgefragten Wohngegend. Die Bebauungs-
dichte nimmt zur stark befahrenen UnionstraRe hin wieder zu.

Die untenstehende StraRenlarmkarte (Landesstraflen 24-h-Durchschnitt in 4 m Hohe)
des Bundesministeriums zeigt flr die Liegenschaft eine gewisse Larmbelastung. Die Lie-
genschaft liegt an der Grenzwertlinie im Bereich von 70 bis 75 dB.

Aufgrund der Entfernung und der Wahrnehmung im Haus wird die gegebene Larmbe-
lastung als nicht wertrelevant angesehen.

Auszug Larmkarte

" Larminfo.at
SR Larmkarten WG
B\ \d r g <

— landwiedstraRe 5 linz Y A\ @ <§‘7 /

StraBe 2022 - Summen- m > @

karte - 24h

Legende A ‘,

W >75dB ; Y D
W 70-75dB
M 65-70dB

60-65dB
55-60dB

7 Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraRen

Linienquellen LandesstraBen
Gebdude

# Larmschutzwande

+ Kilometrierung

[ Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

X J : 3 A
@ G 6 :; : : \ :
E & 2
2 <$ &
StraRen- Schienen-  Flugverkehr  Industrie % 3) o 2 |
rkehr Z ] 3 \2J
a J 3

verkeh verkehr (IPPC)
Summenkarte Summenkarte Anlagen

Quelle: https://maps.laerminfo.at
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2.7.2

Lagebeschreibungen (Liegenschaftsbewertung Kranewitter 7. Auflage)

Wohnimmobilien

Sehr gute bzw. sehr schone Wohnlagen in Stadtlagen und in der ndheren Um-
gebung von GroRstddten (Landeshauptstadte)- und Mittelstadten (gréRere Be-
zirksstadte) mit geringen Entfernungen zu den Haltestellen der 6ffentlichen Ver-
kehrsmittel. Wohnlagen in attraktiven, landschaftlich reizvollen Fremdenver-
kehrsgebieten mit Ganzjahressaison oder zwei Saisonen (Sommer- und Winter-
saison).

1 hochwertig

Stadtlagen mit weniger starken verkehrsbedingten Beeintrachtigungen der
Wohnqualitat. Lagen in guter bzw. schoner Wohnlage in der mittleren Umge-

2 sehr gut
sehrgu bung von GroR-, Mittel- und Kleinstadten mit mittleren Entfernungen zu den
Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrsmittel.
Stadtlagen mit starkeren verkehrsbedingten Beeintrachtigungen der Wohnqua-
3 gut litat. Weniger gute bzw. weniger schone Wohnlagen in groBerer Entfernung zu

Mittel- und Kleinstadten mit mittleren Entfernungen zu den Haltestellen der 6f-
fentlichen Verkehrsmittel

Wohnbauten in Siedlungs- oder Einzellagen in landschaftlich reizloser Lage, Ge-
biete mit groReren Entfernungen zu den Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrs-
4 malig mittel und den Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfes, zu
Schulen, Arzten und dgl. Wohnlagen in der niheren Umgebung von gewerblich
oder industriell genutzten Liegenschaften.

Lagebeurteilung:

Insgesamt kann aus Sicht des Sachverstandigen aufgrund der guten Anbindung ins Zent-
rum, der guten Infrastrukturversorgung, von einer guten bis sehr guten Lage gemaR obi-
ger Darstellung gesprochen werden.

VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt tGiber die B 139 entweder aus Linz oder aus
Richtung Pasching kommend. Sie kann als sehr gut bezeichnet werden. Die Zu- und Ab-
fahrt mit dem PKW ist uneingeschrankt moglich. Die Liegenschaft ist mit 6ffentlichem
Personennahverkehr (StraBenbahnlinien 3 und 4) von der Haltestelle Gaumberg in we-
nigen Gehminuten erreichbar. Die StraRenbahn verkehrt zu (iblichen Tageszeiten im 30-
Minuten-Takt und verkehrt zwischen 4:30 Uhr und bis 22:30 Uhr. An Samstagen und
Sonntagen verringert sich dieser. Zusatzlich verkehren die Buslinien 107 (Ziegeleistralle
bis HatschekstraRe;), 12 (Karlhof bis Auwiesen) 71 (Baintwiese bis Industriezeile), 70
(Schiffswerft bis Stadtfriedhof), alle Linien mit Haltestelle Keferfeld direkt gegentiber der
Wohnanlage bzw. unweit an der LandwiedstralRe mit unterschiedlichen Takten.

Autobahnanschluss:  rd. 1,3 km zur A7, Autobahnauffahrt Leonding

Bundesstralle: rd. 100 m bis zur B 139
Flughafen: rd. 8 km Autofahrt bis zum Flughafen Blue Danube/Hérsching
Bahn: rd. 3 km bis zum Hauptbahnhof Linz
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2.7.3 AufschlieBung, Infrastruktur

Die Liegenschaft verfiigt laut Auskunft Giber wesentliche Infrastrukturanschliisse:

Kanal: vorhanden

Wasser: vorhanden

Strom: vorhanden

Gas: vorhanden, bis in den Bewertungsgegenstand (BWG)
Fernwarme: vorhanden, nicht bis in den BWG

Es wird im Gutachten von der ordnungsgemafien Entrichtung aller relevanten Anschluss-
geblihren ausgegangen.

2.7.4 Grundstiicksform, Topografie, Naturgefahren

DORIS Landkarte

Erstellt fir Mafistab M 1:500
links unten: 70074 349130
rechts oben: 70208 349222
MGI_Austria_GK_Central

u

uest (guest)
Erstellungsdatum: 04.08.2025

+43 732-7720-12541
doris geol.post@ooe.gv.at
https:/doris.ooe gv.at

Die gesamte Grundsticksflache 1258/3 kann als rechteckig beschrieben werden. Sie
weist aber keine nachteiligen geometrischen Eigenschaften fiir eine Bebauung auf, die
wertmindernd berticksichtigt werden mussten.
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Nach Abfrage von HORA (Zonen fiir Naturgefahren) sind folgende Naturgefahren er-

kennbar:
H O RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & o
RISK ASSESSMENT AUSTRIA R o Nt St
HORA-Pass
Adresse: LandwiedstraBe 5, 4020 Linz
Seehohe: 266 m
Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten: ~ 48,27692° N | 14,27767° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich dndern
kann. Das tatséchliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebéaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsétzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser hoch
Oberflachenabfluss I N keine Daten
Lawinen [ keine Daten
Erdbeben /T ST . niedrig
Rutschungen I N keine Daten
Windspitzen [ [ [ D T mittel
Blitzdichte [ P nicdrig
Hagel T hoch
Schneelast L1 N nicdrig

In der Hochwasserzonierung von HORA ist das Gebiet bis vor dem Gebaude, als im Ein-
flussbereich eines Hochwasserereignisses gelegen, ausgewiesen.

.10
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Im Hochwasserplan des Digitalen Oberdsterreichischen Raum-Informationssystems des
Landes Oberdsterreich (,,DORIS“) endet der Einflussbereich der Gefahrenzone des Krum-
bachs im Bereich des Hauses Welser StralRe 153. Aus diesem Grund und weil der Bewer-
tungsgegenstand im 3. OG liegt, wird davon ausgegangen, dass die durchschnittlichen
Marktteilnehmer dieses Risiko nicht einpreisen. Die Landwiedstral3e gilt allgemein nicht
als klassisches Hochwassergebiet. Gleiches ist Uiber die als hoch ausgewiesene Hagelge-
fahr zu sagen, die vom Markt nicht berticksichtigt wird.

14
[{ R4

. .. . | DORIS Landkarte
% 4 | Ersiont for MaSstat M 1:1 000

Erstoller
guest (guest)
Erstollungsdatum: 04.08.2025

dors geol posi@oce.gv.at
hitps Jidaris ooe.gval

Die Liegenschaft ist als Bauland — Wohngebiet (W) ausgewiesen, umliegende Liegen-
schaften weisen entweder Baulandwidmungen mit (W) oder (M) auf, Griinlandsonder-
widmung (Spiel-Liegewiese, Spielplatz) oder Verkehrsflache (LandwiedstralRe).

.11
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Im FWP wird auf den setzungsempfindlichen Untergrund hingewiesen. Im Gutachten
wird davon ausgegangen, dass es im Zuge der Baufiihrung zu entsprechenden Griindun-
gen gekommen ist, die diesem Risiko begegnen. Eine Bodenuntersuchung ist nicht Ge-

genstand dieses Gutachtens.

Bebauungsplan/bauliche Ausnutzbarkeit:

Fir die Liegenschaft besteht ein Bebauungsplan — siehe oben. Dieser bildet die aktuelle
Bebauung ab:

4 bis 5 Gescholie, gekuppelte Bauweise, 5 m Abstand zwischen Gebdude und StralRe

2.7.6 Kontamination

Die gegenstandliche Liegenschaft wurde nicht auf Kontaminationen untersucht. Bei ei-
ner aktuellen Abfrage wurden keine Eintragungen im Altlastenkataster festgestellt. Es
gibt keine Hinweise auf eine Verunreinigung. Die Bewertung erfolgt unter der Annahme
Kontaminationsfreiheit.

2.8 Baulichkeiten

Bei der Besichtigung wurden keine Statik-, Baustoff-, Bauteil- und Funktionsprifungen
vorgenommen. Detaillierte Untersuchungen der Konstruktion, der Installation sowie der
technischen Einrichtungen wurden nicht durchgefiihrt.

.12
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Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschdden erfolgte nicht.

Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaf-

ten von Grund und Boden vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglich-
keit gefahrden. Alle Feststellungen bei der Besichtigung erfolgten nur durch eine rein
optische Prifung. Der Bau- und Erhaltungszustand wurde anladsslich der Befundauf-

nahme durch dulBeren Augenschein festgestellt.

Im Folgenden werden die wichtigsten Punkte fiir die Wohnung Top W 16 zusammenge-

fasst:

Baujahr:

Fiktives Baujahr:

Gesamtnutzungs-
dauer:

Restnutzungsdauer:

Bau- und Erhaltungs-
zustand der W 16:

Wohnnutzflache:

Zubehor:

1957 (It. Fertigstellungsanzeige Rohbau BM R. Kirsch)

1967 auf Grund von zwischenzeitlichen Modernisierungen

80 Jahre

32 Jahre

MaRig; die Wohnung ist abgewohnt, in die Jahre gekommen
und weist einen rickgestauten Instandhaltungsbedarf auf.
49,38 m? It. Plan zzgl. 2,64 m? Balkon

50,27 m? It. NWG zzgl. 2,64 m? Balkon

In der Bewertung wird von 50,27 m? WNF und 2,64 m? Bal-
konflache ausgegangen. Da das Nutzwertgutachten aus dem
Jahr 1975 datiert und somit jlinger als der Einreichplan ist,
wird in der Bewertung auf das NWG abgestellt.

Kellerabteil mit 5,54 m?
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Sanierungsarbeiten:

GescholRe:

Unterkellerung:

Dach:

Fenster:

Heizung und Warm-
wasser:

Energietrager:

Barrierefreiheit:

Planausschnitt Top W 16:

Die Wohnung ist grundsatzlich vermietbar und wird vermie-
tet. Laut Angaben des Mieters ist aktuell die Gastherme au-
RBer Betrieb und die Wohnung ohne Warmwasser/Hei-
zung/funktionierendem Gasherd. Der Einbau einer neuen
Gastherme oder die Einleitung der im Haus bereits vorhan-
denen Fernwarme wird empfohlen.

4-geschossiger Baukorper (inkl. EG und tw. ausgebautem
DG), der Bewertungsgegenstand (BWG) befindet sich im
3. 0G.

Zur Ganze

Satteldach, Welleternit

Kunststofffenster, isolierverglast;

2019 neu gemacht laut Hausverwaltung

Gastherme

Erdgas

Ein barrierefreier Zugang ist nicht gegeben; Lift fiihrt in den
Halbstock
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Boden:

Lift:

Energieausweis:

Sonstiges:

KFZ-Stellplatz:

Sanierungsmalinah-
men:

Ricklagenstand
per Juli 25:

Heiz- und Betriebs-
kosten:

Keram. Fliesen, Laminat

ja, bis zu 8 Personen/630 kg, BJ 2005

HWB 117 und fGEE 1,70 (,,D“ bzw. ,,C*)

Kellerabteil, Balkon;

9 Allgemeinstellplatze im Hof vorhanden

Fenstertausch 2019
Lifteinbau 2005

Aktuell sind keine weiteren Sanierungen geplant

rd. EUR 22.268,54 ( = EUR 23,02 / m? WNF, bei einer Gesamt
WNF von rd. 967 m? im Haus Nr. 5)

Der Ricklagenstand muss in Anbetracht der GréfSe des Ob-
jekts als sehr niedrig bezeichnet werden. GréRere Instand-
haltungsmaRnahmen werden nicht aus der Riicklage bedient
werden konnen. Die monatliche Vorschreibung mit
€ 1,31 /m? ist ein durchschnittlicher Instandhaltungssatz.

Die Monatsvorschreibung mit Schreiben vom 16.07.2025
IHv rd. EUR 205,20 inkl. USt., inkl. Instandhaltungskosten

(€ 1,31/m?) und exkl. Heizung somit € 4,36/m? inkl. USt. und
Instandhaltung, kann als durchschnittlich eingestuft wer-
den. Die mindlich kommunizierten EUR 40 (=EUR 0,80/m?)
flir Erdgas monatlich sind auRergewdhnlich niedrig und
werden vor dem Hintergrund der defekten Heizung gese-
hen. Heizkosten unter € 1,25/m? in ungeddmmten Hausern
dieses Alters sind ungewohnlich und die EUR 40 fiir Heizung
und Warmwasser nicht realistisch.

Die Ausfiihrung des Gebdudes im Allgemeinen und des Bewertungsgegenstandes im Besonderen

wird anhand folgender Tabelle als ,norma

Ill

beurteilt:
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Bauliche Ausfiihrung von Wohngebauden nach Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage,
Merkmale fiir die Beurteilung der baulichen Ausfiihrung eines Wohngebaudes

Ausfiihrung
Bau-und Einfach Normal Gehoben Hochwertig
Gebaudeteil
solide, qualitatsvolle
Massivbauweise Massivbauweise gute Materialqualitat, Materialien, nahe Passivhaus-

Konstruktion

ohne weitere
Qualitatsmerkmale

noch zeitgemafe
Bautechnik

Dach

(altere) Tondachziegel,
Faserzement-

Wellplatten, einfache
Bitumenbahnen (Dachpappe)

Fassade

Fenster

Innentiiren

FuBboden

Nassraume

Dachziegel aus Ton,
Betondachsteine,
hinterliftetes Dach (Kaltdach),
Unterspannfolie,
Faserzementplatten in

guter Qualitat

Grob- und Feinputz

Pfostenstockfenster

Weichholz, doppelt
(innen/aulien), altere Weichholz;
Verbundfenster mit jeweils
Einfachverglasung

Holztlirstocke

(Pfostenstock m. Verkleidungen),
einfache Weichholztlrblatter,
Anstrich

Schiffboden,
Filzauflagen,
Kunststoffbelage

PVC-Fliesen/
Olanstrich in geringem Umfang

Dolomitverputz uA,
Edelputz, einfacher
(alter) Warmedammputz,
Blechsohlbanke

Holz- und Kunststofffenster mit
moderneren Beschlagen,
Isolierverglasung

Stahlzargen, einfache
(leichte) glatte bzw
furnierte TUrblatter

Einfache Textilbelage,
Laminat-Tafelboden,
Fliesen uA

Standardfliesen,
Teilflachen verfliest

zeitgemaRe Technik
(Warme und Schallschutz)

Gute Tondachziegel bzw.
kunststoffgebundene
Dachsteine, Hinterliftung
Dampfsperre, Unterspannfolie,
guter Konstruktionsaufbau,
Kupferverblechung,
Wéarmedammung

Vollwarmeschutz,
kunststoffgebundene Verputze,
Faschen, Verkleidungen,
Steinfensterbanke

etc.

Hartholzfenster,
Kunststofffenster mit
Qualitatsverglasung,
Sonnenschutz

furnierte Tirstocke
(Holzzargen uA), solide
Tdrblatter, Verglasungen,
Messingbeschlage

Parkettbdden,
Holztafelbéden,
Naturstein

Vollverfliesung mit
Qualitatsmerkmal,
elektrische Raumabliiftung

technik, sehr gute
bauphysikalische
Eigenschaften

wie "gehoben", jedoch
hochwertige Materialien,
aufwendiger

wie "gehoben", jedoch edle
Materialien und kiinstlerische
Gestaltung, vorgehéngte
Fassadenelemente mit
Hinterllftung,besonderer
Warmeschutz

Hartholz-, Holz-/Aluminium-
fenster, hochwertige
Materialien und Verglasung,
Mehrfachisolierverglasung,
Sonnenschutz, Rollladen,
automatische Betatigung

wie "gehoben", sehr gute
solide Qualitat,
"schwere" Tlrblatter,
SchlieRautomatik, etc.

Massiv-Hartholz-Parkett,
Sternparkett, Steinbdden,
alle in solider Qualitat

wie "gehoben" bzw Naturstein,
Gestaltungselemente,
teure Materialien
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Merkmale fiir die Beurteilung der baulichen Ausfiihrung eines Wohngebdudes

Ausfiihrung

Bau- und
Gebaudeteil

Einfach

Normal

Gehoben

Hochwertig

Sanitdrausstattung

Heizung

Elektroinstallationen

WC/Dusche (Kabine
etc.)

Einzelofen, Gas- bzw OI-
Ofen,
teilweise unbeheizt

alter sehr einfacher
Standard, geringer
Umfang

Bad mit Dusche
oder Wanne, WC

Etagen- oder
Zentralheizung,
Radiatoren, wenig
Regelungsmdglichkeiten

Mindestanzahl
Stromkreise und
Auslasse, Standard

Schloss-, SchlieRanlage,
Torsprechstelle und -6ffner

Sonstige kein
Ausstattung eine
Energieeffizienz keine, wenig

durchschnittlich

Gesamtbeurteilung

Mindestausstattung fir
Wohnzwecke, keine
automatische Heizung,
keine zeitgemale
Sanitarausstattung

Standard etwa nach
Wohnbauférderungsricht-
linien (Mindestausstattung),
keine Individualausstattung,
noch zeitgemaRe Bauweise,
bauphysikalische
Mindestwerte nach jeweiliger
Norm

| (Normalverbraucher) |

2 WC, 1-2 Bader nach Bedarf,
Thermostat-Armaturen,
moderne Sanitartechnik

Etagen- oder Zentralheizung,
Radiatoren mit Thermostat-
Regelung,auch
FuRbodenheizung,

eventuell Klimagerate,
energieeffiziente Auslegung

weigehende
Bedarfsanpassung in guter
Qualitét, umfangreiche
Ausstattung

Sicherheitseinrichtungen,
SchlieBanlage, Sprechstellen,
Videofon, Toroffner, zusatzl.

Zu- und Abluftanlage (Sanitarteil),
Brandmelder,

Lift bei Bedarf

gut

gediegene Ausflihrung,
jedoch ohne wesentliche
Luxuskomponenten und
Designerelemente,
sehr gute aktuelle bauphysika-
lische Eigenschaften und
Installationsqualitat,
wirtschaftlicher Energiebedarf

2.8.1 Gebdude, Bewertungsgegenstand und Nutzungsdauer

Mindestens 2 Bader,
2 WC, hochwertige
Gerate und Designer-
Armaturen

Klimagerate,
FuRbodenheizung,
Wandheizung, Alternativheizung
(Warmepumpe), zusatzlich
keramischer Kamin, Zen-
tralofen, Regelung (Steuerung)
mit vielfaltigen Funktionen

Vollausstattung in
aktueller BUS-Tech-
nik, besondere Viel-
falt bei Regulierungs-
mdglichkeiten,
Installation

WLAN etc.

wie "gehoben", Lichtautomatik,
Zentralsteuerung, elektron.
Haustechnikanlage (BUS),
Brandmelder, Alarmanlage,
elektronische Zugangskontrolle,
alle Sicherheitseinrichtungen,
Uberwachung, Lift

sehr gut

Architektendesign,
energiesparende, solide
Bauweise, zusatzliche Energie-
quellen,Installationen solide und
sehr umfangreich, beste
Ausstattung,
Luxuskomponenten

Auf der Liegenschaft befindet sich eine mehrgeschossige Mehrparteienwohnanlage mit
18 Wohnungen und den entsprechenden Kellerabteilen, sowie den dazu gehérenden
PKW-Stellplatzen. Die gesamte Wohnnutzfliche des Hauses betrdgt laut NWG
rd. 967 m2.

An Allgemeinanlagen sind vorhanden: Stiegenhduser, Gange zu den Abstellrdumen, ein
Keller mit technischen Installationen (Warmelbergabestation, Zahleranlage) und der
unbebaute Grund samt Zufahrt, Millinsel und Tor.

Die GroBe und Bezeichnungen der einzelnen Rdume der Wohnung W 16 stellen sich laut
NWG bzw. Plan wie folgt dar:
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Wohnug W 16
Landwiedstr. 5, 4030 Linz
It. NWG aus 1975

Bezeichnung Flache
WF 50,27 m?
BF (Balkon) 2,64 m?
KA (Kellerabteil) 5,54 m?

Wohnug W 16
Landwiedstr. 5, 4030 Linz
it. EP 20.10.1956

Bezeichnung Flache
Vorraum 6,67 m?
WC 1,64 m?
Kabinett 11,32 m?
Bad 2,78 m?
Wohnraum 20,51 m?
Kiche 6,46 m?
3 WNF 49,38 m?
Balkon 2,64 m?
Kellerabteil 5,40 m?

Es wird darauf hingewiesen, dass die Flachen im Einreichplan vom NWG abweichen. Im
Bewertungsgutachten wird auf die Flache laut dem NWG verwiesen, weil dieses jinger
als der Einreichplan ist und es nicht unwahrscheinlich ist, dass es auf Basis eines (nicht
vorliegenden und spater erstellten) Bestandsplanes gemacht wurde.

Der Baubescheid stammt aus 1956, die Fertigstellungsanzeige zum Rohbau aus 1957,
das Nutzwertgutachten aus 1975. Der Lifteinbau erfolgte nachtraglich im Jahr 2005 als
ModernisierungsmaRRnahme. Die Einleitung der Fernwarme ist auch als Modernisierung
zu werten. Als fiktives Errichtungsjahr wird somit 1977 angenommen.

In der Bewertung wird auf Grund von Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 32 Jahren (fiktives Baujahr 1977, Ge-
samtnutzungsdauer 80 Jahre, Bewertungsjahr 2025) ausgegangen.

Hervorzuheben ist ebenfalls die Parkplatzsituation. Vor der Liegenschaft befinden sich
Stellplatze auf Eigengrund. Mit 9 Stellplatzen fir 18 Wohneinheiten steht nicht jeder
Wohnung ein Stellplatz zur Verfligung.

Aus Sicht der Bewirtschaftung fallen an Betriebskosten und Instandhaltungsbeitrag fiir
das Objekt Wohnung Top W 16 rd. EUR 219,14 inkl. USt. monatlich an. Umgelegt auf die
Nutzflache sind dies rd. EUR 4,36/m?, inkl. USt. Dies bewegt sich in der Bandbreite fur
diesen Gebadudetyp und wird in der Bewertung weder positiv noch negativ berticksich-
tigt.

.18



BWG ETW Top W 16, B-LNr.34 in EZ 2058, KG 45210 Waldegg; Landwiedstr. 5, 4030 Linz; Verlassenschaft nach Wolfgang Wimmer

2.8.2 AuBenanlagen

2.9

3.1

AulRer den Zugangswegen und den Autoparkflachen sind keine nennenswerten AuRen-
anlagen vorhanden.

Drittverwendungsmaoglichkeit

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung mit Loggia ist eine durchschnittlich vermiet-
oder verkaufbare Wohnung in einer normalen Linzer Wohngegend.

Schwierigkeiten in der Vermietung kénnen sich aus der riickgestauten Instandhaltung
ergeben. Die Wohnung kann als abgewohnt bezeichnet werden. Modernisierungen in
den letzten Jahren sind keine in der Wohnung zu erkennen. Bei einem angemessenen
Vermarktungszeitraum und einer Herstellung der Heiz- und Warmwasseraufbereitung
ist mit einer Vermietungsmoglichkeit zu Marktpreisen zu rechnen.

Alternativ zur aktuellen Wohnnutzung kdénnte auf Grund der Widmung auch (ber eine
Verwendung als Bliro nachgedacht werden. Wegen der mangelnden Parkmaoglichkeiten
fir Kunden, der fehlenden Barrierefreiheit sowie der speziellen Ausgestaltung des Woh-
nungseigentumsgesetzes ist eine solche Verwendung jedoch unwahrscheinlich. Die Al-
ternativverwendungsfahigkeit des BWG ist daher als untergeordnet zu bezeichnen. Die
vordringliche Nutzung ist in einer Wohnnutzung zu sehen.

Im Sinne des Prinzips ,highest and best use” wird wieder von einer Verwendung zu
Wohnzwecken auszugehen sein.

Bewertung

Bewertungsmethodik

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen Fest-
stellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Immobilienmarkt.

Die Bewertung erfolgt im Ertragswertverfahren (§ 5 LBG). Der Verkehrswert (§ 2 LBG)
wird in der Folge aus dem Ertragswert abgeleitet.

§ 2 (2) LBG: Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache (blicher-
weise im redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

§ 2 (3) LBG: Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Per-
sonen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auRRer Betracht zu bleiben.

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme der Kontaminationsfreiheit. Es wird davon
ausgegangen, dass sich auf der Liegenschaft keine Materialien befinden, die auf einer
héherwertigen Deponie als Baurestmassendeponie zu entsorgen sind.
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3.11

Die Funktion der technischen Anlagen (Ofen, elektrische Anlagen, Sanitargerate, usw.)
wurde nicht Gberprift.

Die Bewertung des Zubehors oder Inventars ist nicht Gegenstand der Liegenschaftsbe-
wertung.

Bewertungsverfahren

In Anlehnung an das Liegenschaftsbewertungsgesetz und die darin vorgesehenen Wer-
termittlungen erachte ich die Ertragswertmethode fiir die zielflihrendste Art, um einen
realistischen Marktwert zu erhalten.

Das Ertragswertverfahren kann bei bebauten Liegenschaften angewendet werden, bei
denen durch Vermietung oder Verpachtung Ertrage erzielt werden bzw. zukinftig erzielt
werden konnen, wie beispielsweise Wohnungen. Der Ertragswert setzt sich aus dem Bo-
denwert und dem Gebaudeertragswert (abziiglich Wertminderung infolge Mangel,
Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs) zusammen. Fiir die Ermittlung des Bo-
denwerts wird das Vergleichswertverfahren herangezogen. Stehen keine Vergleichs-
werte zur Verfligung, kann der Bodenwert nach dem Residualwertverfahren ermittelt
werden. Im Ertragswertverfahren ist der Gebaudeertragswert durch Kapitalisierung des
flr die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden Reinertrags zum angemesse-
nen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer zu ermitteln. Hierbei
ist von jenen Ertragen eines Jahres auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Liegen-
schaft nachhaltig Gber einen langen Zeitraum erzielt werden kénnen (Rohertrag). Durch
Abzug der jahrlichen, objektliblichen Bewirtschaftungskosten (Betrieb, Instandhaltung
unter Bericksichtigung eines allfalligen Modernisierungsrisikos, Verwaltung, Marketing,
Ausfallwagnis,) einerseits und einer angemessenen Verzinsung des Bodenwertes ande-
rerseits, errechnet sich der Reinertrag.

Der Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren ermittelt. Dieses Verfahren ist zur Er-
mittlung des Verkehrswertes unbebauter Liegenschaften, sowie zur Ermittlung des Bo-
denwertes im Sachwertverfahren und im Ertragswertverfahren anzuwenden. Es eignet
sich auch fir die Bewertung von Eigentumswohnungen und Reihenhdusern. Im Ver-
gleichswertverfahren ist der Wert der Liegenschaft durch Vergleichspreise von Objekten
heranzuziehen, die hinsichtlich der malRgeblich ihren Wert beeinflussenden Merkmale
mit dem zu bewertenden Objekt hinreichend lGbereinstimmen. Bei der Beurteilung der
Vergleichbarkeit sind die EinflussgroBen der Wertermittlung, u.a. auch die zeitliche
Nahe zum Bewertungsstichtag zu berlicksichtigen. Abweichende Eigenschaften sind
nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert begriindet zu berlicksichtigen. Soweit 6rt-
lich keine oder nicht ausreichende Vergleichspreise gegeben sind, kann auf geeignete
Liegenschaften in vergleichbaren Gebieten zurilickgegriffen werden, sofern die ortlichen
Verhaltnisse und die Marktlage einen Vergleich zulassen.

Vergleichspreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Verhalt-
nisse oder personliche Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum
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3.1.2

Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Um-
stande wertmaRig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt wer-
den.

Allgemeine Wertverhaltnisse

Die Gesamtheit der am Bewertungsstichtag fir die Preisbildung im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr fir Angebot und Nachfrage maRgeblichen Umstande auf dem Grund-
stiicksmarkt, wie allgemeine Wirtschaftslage, Kapitalmarkt und die Marktlage am Ort
bzw. im Gebiet (Preisentwicklung und Wertverhaltnisse), ist zu berlicksichtigen.

Die besondere Vorliebe und andere Wertzumessungen einzelner Personen haben auller
Betracht zu bleiben.
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Auszug ONORM B 1802 / Ablaufschema Ertragswertverfahren

Jahresrohertrag

L 4

— Bewirtschaftungsaufwand

. 2

- Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

L 4

= Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

2

b 4 Vervielfaltiger

W

= Ertragswert der baulichen Anlagen

W

Wertminderung infolge Mangel, Schaden
oder riickgestauten Reparaturbedarfs

b 4
+

Bodenwert

. 4

Berucksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstinde
Rechte und Lasten,

(wie z. B. personliche Dienstbarkeiten)

A 4

— Ertragswert der Liegenschaft

3.1.3 Wahrungsbetrage und Umsatzsteuer

Die Wahrungsbetrage der Berechnungen sind in Euro angegeben. Die Berechnungen er-
folgen jeweils exklusive Umsatzsteuer, da Liegenschaftskdaufe unecht steuerbefreit sind
(Optierung moglich) bzw. als Kaufinteressenten Marktteilnehmer in Frage kommen, die
vorsteuerabzugsberechtigt sind und eine Vermietung zzgl. USt. anstreben.
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3.2 Bewertungsparameter

3.2.1 Vergleichspreise fiir Bodenwert
Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen

vergleichbarer Liegenschaften zu ermitteln.

In der Umgebung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wurden folgende Ver-
kaufspreise flr Grundstlicke erhoben:

Grundstiicke
Nr. GB G:ZT ! Jahr GroRe KP KP/m? Widmung Bemerkung
1 45210 2093 2021 934 m2 | € 521921 | 558,8 €/m? w Linz
2 45306 256 2024 2659 m* | € 1195000 | 449,4 €m? W Leonding
3 45210 2765 2024 680m> | € 340 000 | 500,0 €/m? w Linz
4 45210 1450 2025 730m* | € 320 000 | 438,4 €/m? W Linz

Um einen aussagekraftigen Vergleichspreis zu ermitteln, werden die gefundenen Kauf-
preise auf das Jahr 2025 valorisiert und es wird eine Anpassung im Hinblick auf die
GroRe, Lage und die Bebauungsdichte vorgenommen.

Zur Valorisierung wird der Immobilienpreisspiegel der wko herangezogen und folgende
Steigerungen bei Griinden fiir Wohnbauten im Bezirk Linz Stadt, Kategorie gute Wohn-
lage, fur die Jahre 2021 bis 2025 ermittelt:

Linz Stadt, gute Lage
2021 PS 21 415,59 €/m? 55,3%
2022 PS 22 497,58 €/m? 29,7%
2023 PS 23 547,82 €/m? 17,8%
2024 PS 24 606,59 €/m? 6,4%
2025 PS 25 645,21 €/m? 0,0%
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Jahr 2021 2024 2024 2025
Liegenschaft Nr. 1 2 3 4
Grole 934 m? 2659 m? 680 m? 730 m?
Preis/m? 558,80 €/m? | 449,42 €/m? | 500,00 €/m? | 438,36 €/m?
zeitl. Anpassung 55,25% 6,37% 6,37% 0,00%
(gem. IPS)

zeitl. angepasster Wert | 867,55 €/m? | 478,03 €/m? | 531,83 €/m? | 438,36 €/m?
GréRenanpassung in % 0,00% 10,00% 0,00% 0,00%
Lageanpassung in % 5,00% -2,50% 10,00% 10,00%
angepasster Wert 910,93 €/m? | 513,88 €/m? | 585,02 €/m? | 482,19 €/m?
A_npassung Bebauungs- 20% 20% 20% 20%
dichte

angepasster Wert 1093,11 €/m?| 616,66 €/m? | 702,02 €/m? | 578,63 €/m?
durchschnlttlllcher 747,61 €/m?

Verkaufspreis:

Bodenpreis gerundet: 748,00 €/m?

Auf Grund der hohen Bebauungsdichte — die GFZ bewegt sich bei ca. 1,8-2,0 wurde in

einem letzten Schritt ein Aufschlag von 20 % beim ermittelten Durchschnittswert vorge-

nommen.

Der tragfahige Grundstilickspreis wird vor allem auf Grund der hohen Bebauungsdichte
bei rd. EUR 748/m? gesehen.
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3.2.2 Herstellkosten

|[Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngeb dude 2024

Ansétze fliir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBige Wohngebdude
als Grundlage fiir die sachverstindige, objektspezifische Bewertung

Keosten (inkl. USt.) pre m® Wohnnutzfliche (WNFL) fiir Hauptgeschofle
nach Ausstattungsqualitit und Bundesland, stadtischer Bereich

1 2 3

Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig
Wien - 33006 J7°7T a000€ U 53006 L
Niederssterreich 4--[’3"" 2900€ 7777 3600€ 770 4300€ T
|Burgenland - 2600€ T 70 32006 7 3700€ b
[Dherﬁsterreinh #LL-* 2700€ 75 3400€ S 3s00€ L
1 < ‘eij,— ] i s aliaran . inerpalimmn - ::-:L
[-:| e aliaran merpalmmn [++

Steiermark 2700€ 7775 32006 [UTD 3700€
t'[’.;f e i aran nirpalEmn ‘J[:’-:)?
Karnten o 2T00€ L7 3400€ . 3700€
Tirol L 3B00€ o 5 40006 o5 45006
Vorarlberg - 3B00€ 5 4100€ <) s000€
[Gsterreich (Medianwer) 2.000 € 3.600€ 4.300 € |

In diesen Herstellungs kosten sind enthalten:

* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2-4)

Aufschlage auf die Bauwerkskosten:

* bauliche AufschlieBung (Kostenbereich 1)

* Planungs- und Projekinebenleistungen (Kostenbereiche 7+8)
* Umsatzsteuer

In diesen Herstellungs kosten sind nicht enthalten:
* Uberdurchschnittliche Raumhéhen (z.B. Altbauten)

* sonstige Aufschliefung (Kostenbereich 1)

* Erschwemisse

* Einrichtung (Kostenbereich &)

* Aullenanlagen (Kostenbereich 6)

* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8)

* Reserven (Kostenbereich 9)

Ergénzende Angaben:

* Kleinere, individuell gestattete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)
kénnen einen Aufschlag erfordern

* Groliprojekte kGnnen einen Abschlag erfordemn

* Nebengeschofe mit einfacher Ausstatiung (z.B. Keller) liegen
im Aufwand der Herstellungskosten der Hauptgescholle bei

* (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten
der Hauptgeschole bei

aus Erhebung
in der Regel
ca. 2% - 10%
ca. 7% - 20%
20%

ca. 5% - 15%
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf

bis zu 30%
bis zu -10%

ca. 40% bis 70%

ca. 20% bis 50%
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3.2.3 Alterswertminderung und Restnutzungsdauer

Die Errichtung des Gebaudes ldsst sich laut der Fertigstellungsanzeige im Bauakt auf das
Jahr 1957 festlegen.

Die Gesamtnutzungsdauer bei solchen Wohnimmobilien wird in der Bewertungslitera-
tur zwischen 60 und 80 Jahren gesehen. Beim vorliegenden Bewertungsgegenstand
wird von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegangen. Auf Grund der im
Laufe der vergangenen Jahre teilweise vorgenommenen Modernisierungen ist von ei-
ner gewissen Verlangerung der wirtschaftlichen Lebensdauer auszugehen. Diese wird
Uber ein Punktesystem zum Modernisierungsgrad ermittelt:

Modemisierungselemente max. | ereichte
Punkte | Punkte

Dacherneuerung 3
Enbau Sammelheizung, neue Bagenheizungen 2
Enbau Bader 2
Modernisierung Innenausbau, zB.: Decken, Ful®dden, Lift 2 1
Modernisierung von Badern 2
Verbesserungder Fenster 2 2
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Abwasser) 3 2
Warmedammung der Au}enwande 3
Wesentliche Verbesserung der Grundrisse 3

Summe erreichte Punkte: 5

Punkte Modemisierungsgrad
0-1 1 |kaum/nicht modernisiert
2-5 2 |kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
6-10 3 |mittlerer Modernisierungsgrad
11-15 4 |Uberwiegend modernisiert
16-19 5 |umfassend modernisiert

In der zugehorigen Tabelle (vgl. Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2. Auflage,
S. 528) lasst sich die modifizierte Restnutzungsdauer in Abhangigkeit von der blichen
Gesamtnutzungsdauer und dem ermittelten Modernisierungsgrad angeben:
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. Modemisierungsgrad
Ge':;:f'e 1] 2] 3] 4] 5
. modifizierte Restnutzungsdauer
in Jahren .

in Jahren

100 10 | 20 | 30 | 40 | 50

90 14 | 23 | 32 | 41 | 51

80 20 | 26 | 34 | 43 | 52

70 30 | 32 | 38 | 46 | 54

60 40 | 40 | 43 | 49 | 57

50 50 | 50 | 50 | 54 | 60

40 60 | 60 | 60 | 60 | 65

30 70 | 70 | 70 | 70 | 70

20 80 | 80 | 80 | 80 | 80

10 90 | 90 | 20 | 90 | 90

0 100 | 100 | 100 | 100 | 100

Daraus ergibt sich eine Erhhung der Nutzungsdauer um 32 Jahre bzw. ein fiktives Bau-

jahrvon 1977:

GND
Bew. Jahr

Baujahr

Alter 1
RND

RND modifiziert
Baujahr fiktiv

80 Jahre

2025

1957 It. Fertigstellungsanzeige Baumeister Kirsch

68 Jahre
12 Jahre

32 Jahre nach Modernisierungen

1977
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Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandi-
gen Osterreichs, Landesverband Steiermark und Kirnten publiziert fiir die Gesamtnut-
zungsdauer folgende Werte:

wirtschaftliche

Bauliche Anlage Besonderheiten GND
= > in Jahren .=
ﬁjrjv;:?e:e%gi e « Massiv, konventionell 30-60
Werkstatten + Bei besonderer Beanspruchung 20-40
* Hotels 40-80
Hotels, Wohnheime, » Altenwohnheime 40-70
Krankenhauser » Krankenhauser, Kliniken 50-70
» Kur- und Heilanstalten 50-70
Lagerhauser i 20-40
» Massivbauweise 40-70
—— * Holzkonstruktion 20 - 40
Tankstellen 10-20
« Auch Bank-, Versicherungs- und

Verwaltungs- und

Burogebaude Gerichtsgebaude, 40-80

Gemeindeamter, Rathauser
» Kauf- und Warenhauser

Warenhauser, Markte « Einkaufzentren und ‘218 : gg
Selbstbedienungsmarkte
« Miet- und
Eigentumswohngebaude
* Gemischt genutzte Wohn- und 60 - 80
Geschaftsgebaude mit einem 60 - 80
gewerblichen Anteil bis 50 %
Wohn- und + Gemischt genutzte Wohn- und 50-70
Geschaftsgebaude Geschaftsgebaude mit einem
gewerblichen Anteil bis 80 % 50-70

« Sozialer Wohnbau
* Wohn- und Geschaftsgebaude in 100 - 120
besonderer stadtischer Ausfiihrung
(z. B. aus der Grunderzeit)

Quelle: Immobilienbewertung Bienert Funk, gekdirzte Version

3.2.4 Spezielle Bewertungsparameter der Ertragswertrechnung

3.2.4.1 Mietvertrag und Vermietung

Die Wohnung ist aktuell vermietet und der Mietvertrag liegt vor. Der Mieter war bei der
Besichtigung anwesend.

Mietgegenstand: W 16 in der Landwiedstr. 5, Linz mit Kliche, Gasherd, Kiihl-
schrank; teilmobliert

Vertragsbeginn: 1. September 2018

Befristung: unbefristet

Mietzins: EUR 550 bei Mietbeginn; laut Auskunft liegt die Miete inkl.

BK aktuell bei EUR 600. In Anbetracht der WohnungsgrolRe
errechnet sich die Nettomiete wie folgt (es wird von einer
USt-freien Vermietung gem. Kleinunternehmerregelung
ausgegangen):
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aktuelle Miete € 600

WohnungsgroRe 50,27 m?

Miete pro m? €11,94/ m?

abzlglich BK/Instand. € 4,36 / m?

Nettomiete prom? € 7,58/ m?

Nettomiete € 381

Wertsicherung: Anpasssung gem. RichtwertG

Untervermietung: grundsatzlich moglich unter der MalRgabe des § 11 MRG
Kaution: EUR 1.100 mittels Sparbuch

Zur Vermietung ist anzumerken, dass das Objekt 1957 von einem gemeinnitzigen
Wohnbautrager errichtet wurde und in der Vermietung méglicherweise in den Anwen-
dungsbereich des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes fallt. Eine belastbare Aussage
dazu konnte von der Hausverwaltung nicht eingeholt werden (,kann sein, kann nicht
sein“). Da die Errichtung durch einen gemeinniitzigen Wohnbautrager ein starkes Indiz
fir die Anwendbarkeit des WGG ist, ist dieser Umstand in der Bewertung zu bericksich-
tigen.

3.2.4.2 Mietzins

In der Ertragswertrechnung Variante SOLL werden als plausible und fiktive Miete
EUR 10,00/m? NF zzgl. Instandhaltungsbeitrag monatlich angenommen. Der Immobi-
lienpreisspiegel 2025 geht von EUR 9,37/m? (Linz Stadt, gute Lage, brauchbare Wohnung
bis 50 m?) aus. In der Variante , Bestandsmieter bleibt” wird der aktuelle Mietsatz ange-
nommen.

3.2.4.3 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungs- und Instandhaltungskosten sind regelmaRig anfallende Kosten, die
durch Beseitigung von Schaden aus Abnutzung, Adaptierung von Flachen, Alterung und
Witterungseinflissen bzw. fir den Verwaltungsaufwand entstehen und dem Mieter
Uber die Betriebskosten nicht verrechnet werden kénnen.

Instandhaltungskosten dienen der Aufrechterhaltung des bestimmungsgemaRRen Ge-
brauchs des Gebaudes wahrend der Nutzungsdauer. In der gegenstandlichen Bewertung
wird fir die Instandhaltung ein Betrag von 1 % der fiktiven Herstellkosten angesetzt.

Die Instandhaltungsriicklage zum 17. Juli 2025 betragt EUR 22.269, was in Anbetracht
der gesamten Nutzflache von 967 m? (~ EUR 23,0/m? WNF) als sehr gering anzusehen
ist.

.29



BWG ETW Top W 16, B-LNr.34 in EZ 2058, KG 45210 Waldegg; Landwiedstr. 5, 4030 Linz; Verlassenschaft nach Wolfgang Wimmer

Der Instandhaltungsbeitrag in der Ertragswertrechnung wird mindestens in der Héhe
der aktuellen Vorschreibung (EUR 1,31/m?) monatlich angesetzt. Dazu kommen unge-
fahr EUR 1/m? fur Instandhaltung in der Wohnung.

Die fiktiven Herstellkosten werden bei EUR 3.000/m? NF gesehen.

Bei der Herleitung der Herstellkosten wird auf die Empfehlung fir Herstellkosten aus
dem Heft ,Sachverstandige” (Heft 3/2024) verwiesen, welche zwischen normalem und
gehobenem Standard liegen — siehe oben 3.2.2. Herstellkosten.

Verwaltungskosten sind jene Kosten fiir die ordentliche Verwaltung und Bewirtschaf-
tung der Liegenschaft erforderlich sind. In der Ertragswertrechnung werden jene Bewirt-
schaftungskosten angesetzt, die den Mietern im Rahmen der Betriebskostenabrech-
nung nicht weiterverrechnet werden kdonnen. Diese betreffen bspw. die Kosten fiir Ver-
mietung oder Erstellung eines Jahresabschlusses und liegen zwischen 3 und 8 % des je-
weiligen Jahresertrages, entsprechend der Komplexitat der Liegenschaft bzw. der Mie-
terstruktur. Bei wenigen (gewerblichen) GroRmietern kann dieser Satz auf bis zu 1 % bis
2 % des Rohertrages sinken. In der vorliegenden Ertragswertrechnung wird auf Grund
der kleinen Flache und der relativ geringen Mieteinnahmen ein Verwaltungskostensatz
von 8 % gewahlt, um einen entsprechenden Fixkostenbeitrag zu erzielen.

Das Mietzinsausfallswagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch unein-
bringliche Miet- und Pachtriickstande oder Leerstehungen zwischen zwei Mietvertragen
entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
Kiindigung eines Mietverhaltnisses oder Raumung. Das Mietausfallwagnis ist stark von
der Gebaudekonzeption (Drittverwendungsfahigkeit), sowie der Mieterstruktur und
-bonitadt abhangig, und wird in einem Prozentsatz des Jahresrohertrages berechnet:

Gebdudeart Wagnissatz
Mietwohnobjekte 3,0 % bis 5,0 %
Bliros und Praxen 4,0 % bis 8,0 %
Gewerbliche Objekte 5,0 % bis 10,0 %

Auf Grund von Lage und GroRRe wird das Mietausfallswagnis bei 4 % gesehen.

3.2.4.4Liegenschaftszinssatz

Der Kapitalisierungszinssatz (Liegenschaftszinssatz) driickt die Rendite aus, die ein Anle-
ger bzw. Investor flir das eingesetzte Kapital erwartet. Diese ist bei hoherem Risiko
durch eine hohere Renditeerwartung und bei geringerem Risiko durch eine geringere
Risikoerwartung gekennzeichnet.

Hinsichtlich der Wahl des Kapitalisierungszinssatzes hat sich dieser an den Marktverhalt-
nissen in Bezug auf Art und Lage des Objektes zu orientieren.
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Die objekt- und marktbezogenen Faktoren einer konkreten Liegenschaft, welche in die
Wahl des Liegenschaftszinssatzes einflieflen, lassen sich durch folgende Risikobereiche
beschreiben:

Objektbezogene Faktoren:

e Lage des Objekts, Verkehrsanbindung, Raumordnung

e Baujahr, Zustand (im Sinne der Objektqualitat)

e Nutzungsart/Drittverwendungsfahigkeit (Vermietbarkeit/Marktgangigkeit)
e Wertstabilitat/Wertsteigerungspotential

® Mietvertragsgestaltung

Marktbezogene Faktoren:

e Verhéltnisse am ortlichen Immobilienmarkt (Entwicklungen, Leerstande)
e Allgemeine Wirtschaftslage und Inflation

e Demografische Entwicklung

e Entwicklung des Zinsniveaus am Kapitalmarkt

Hier wird der Empfehlung des Sachverstandigenverbandes gefolgt, der in der letzten
Publikation hierzu eine Bandbreit beim Zinssatz von 2,5 % bis 4,5 % flir Wohnliegen-
schaften in guten Lagen empfiehlt.

Empfehlung der Kapitalisierungszinssiatze fiir Liegenschgftsbewertungen
aus Heft 2/2024 "Der Sachverstindige” (HV der SV Osterreichs)
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut ' gut méBig

Wohnliegenschaft 05-25% 15-35% 25-45% 35-55%
Biroliegenschaft 25-45% 35-55% 4,5=G,0% 5,0-7,0%
Geschaftsliegenschaft 30-50% 35-6,0% 50-6,5% 55-75%
Einkaufszentrum, Supemarkt 35-65% 45-70% 50-8,0% 55-85%
Transport-, Logistikiegenschaft 40-6,0% 45-6,5% 50-7,0% 6,0-8,0%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45 -70% 50-75% 55 -80% 6,0-9,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% 45-75% 55-85% 6,5-95%
Industrieliegenschaft 45-75% 5,0-8,0% 55-9,0% 6,5-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaften 05% bis2,5 %
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Variante IST: Liegenschaftszins Top W16

| Mindestzins | Anteil | |gewichtet |
Wohnen 2,50% 100% 2,50%
Blro/ Geschéaft/Gastro 0,00% 0% 0,00%
Mikrolage: Landwiedstr., éffentliche Anbindung -0,25%
gute Vermietbarkeit: Grolke, Raumaufteilung (2 2mmer) -0,25%
WGG Unsicherheit | 0,50%
Verfugbarkeit tber die Wohnung:
Mietsteigerungspotential, unbefristeter Mietvertrag 0,50%
b3 3,000%
Liegenschaftszins auf 1/8 % gerundet: 3,000%

Variante Soll: Liegenschaftszins Top W 16

| Mindestzins | Anteil | |gewichtet |
Wohnen 2,50% 100% 2,50%
Bliro/ Geschéaft/Gastro 0,00% 0% 0,00%
Mikrolage: Landwiedstr., 6ffentliche Anbindung -0,25%
gute Vermietbarkeit: Grolke, Raumaufteilung (2 2mmer) -0,25%
WGG Unsicherheit | | | 0,50%
Verflgbarkeit Uber die Wohnung: Mietsteigerungspotential 0,00%

3 2,500%
Liegenschaftszins auf 1/8 % gerundet: 2,500%

In den Ertragswertrechnungen werden somit 3,00 % in der Bewertung IST und 2,50 % in
der Bewertung SOLL als Liegenschaftszins angenommen:
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3.3

3.3.1

Ertragswertrechnungen

Allgemein

Auftragsgemal sollen Varianten gerechnet werden: Eine Variante ermittelt den Ver-
kehrswert der Wohnung wie sie liegt und steht, die IST-Variante und eine weitere, die
SOLL-Variante.

Die IST-Variante behandelt die Wohnung mit dem Bestandsmieter, mit dem laut Miet-
vertrag ein unbefristetes und von Vermieterseite faktisch unkiindbares Mietverhaltnis
eingegangen wurde. Die Kiindigungsmoglichkeiten des Vermieters finden innerhalb der
engen Grenzen des § 30 MRG statt, der eine Kiindigung durch den Vermieter nur aus
wichtigen Griinden zulasst. Des Weiteren ist in dieser Variante zu bericksichtigen, dass
der Mietgegenstand eine funktionierende Gastherme zum Mietbeginn aufgewiesen hat
und die Wohnung durch den Vermieter wieder in einen beheizbaren Zustand zu bringen
ist. Andernfalls ware eine entsprechende Mietzinssenkung vorzunehmen, die laut Aus-
kunft bis dato nicht stattgefunden hat. In dieser Variante ist es ohne die Mitwirkung des
Mieters nicht moglich, einen wesentlich hoheren Mietertrag zu erzielen.

Die Soll-Variante errechnet den Verkehrswert unter der Voraussetzung, dass die Woh-
nung bestandfrei ist und unter geanderten Bedingungen einer neuen Vermietung zuge-
fihrt werden kann. Die Soll-Variante bedeutet einen groReren Verhandlungsspielraum
fiir den Vermieter und ein geringeres Risiko. Mit gednderten Bedingungen ist gemeint,
dass die Wohnung umfassender saniert wird und eine der Sanierung entsprechende ho-
here Miete verrechnet wird. Des Weiteren besteht dann die Méglichkeit einer befriste-
ten Vermietung sowie einer marktiiblichen Wertanpassung. Die Ertragswertrechnung in
der Soll-Variante orientiert sich somit an der Einschatzung der Wohnung im bestand-
freien Zustand und einer Renditerechnung, die ein potenzieller Kaufer anstellen wiirde.

Somit werden 2 Verkehrswertvarianten ermittelt: IST-Variante und SOLL-Variante.
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3.3.2 Ertragswert in der IST-Variante (Mieter bleibt)

Ertragswertberechnung: EW Top W 16 Variante IST
Landwiedstr. 5, 4030 Linz

1 Bodenwert

Gst. Nr.: 1258/3, EZ 2058 621 m?

x Preis pro m? €748/ m?

WET- Miteigentumsanteil, 36/700 5,14% € 23 888,98

Bodenwertanteil (gerundet) € 23 888,98 € 24 000,00
2 Wert der baulichen Anlagen

NF Wohnung W 16 50,27 m?

x Miete pro m?, inkl. Instandh., exkl. BK €8,89/m? € 446,65

KFZ Stellplatz € -

monatliche Nettomiete gesamt € 446,65

Jahresrohertrag € 5 359,80

- nicht umlagefahige Verwaltungskosten 8,00% -€ 428,78

- Instandhaltungskosten in % der Herstellkosten zzgl. IH Vorschr. 1,00% -€ 1 407,56

‘- Mietausfallswagnis in % vom Rohertrag 3,00% -€ 160,79

Reinertrag der Liegenschaft € 3 362,66

- abzuiglich Bodenwertverzinsung 3,00%

24 000,00 -€ 720,00

Reinertrag der baulichen Anlagen € 2 642,66

Liegenschaftszinssatz 3,000%

Restnutzungsdauer 32 Jahre

Vervielfaltiger 20,39

Ertragswert der baulichen Anlagen € 53 883,88

Sanierungskosten/ Vermietbarkeit herstellen/Gastherme neu €200,00/ m? -€ 10 054,00

Wert der baulichen Anlagen (gerundet) € 43 829,88 € 44 000,00
3 Wert der AuBenanlagen € -
4 Ertragswert der Liegenschaft € 68 000,00

‘- Barwert von Rechten

‘- Barwert von Lasten

‘- Barwert von Nutzungsrechten anderer

‘- Barwert von Ausgedinge

Zwischensumme

‘- Abschlag eingeschr. Verwertbarkeit

Zwischensumme

Anpassung an die Marktlage
5 Verkehrswert der Liegenschaft € 68 000,00
6 Verkehrswert der Liegenschaft gerundet € 68 000
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3.3.3 Ertragswert in der SOLL-Variante (Mieter zieht aus)

Ertragswertberechnung:

1 Bodenwert

Gst. Nr.: 1258/3, EZ 2058
x Preis pro m?

WET- Miteigentumsanteil, 36/700

Bodenwertanteil (gerundet)

2 Wert der baulichen Anlagen

NF Wohnung W 16
x Miete pro m?, inkl. Instandh., exkl. BK

KFZ Stellplatz
monatliche Nettomiete gesamt
Jahresrohertrag

- nicht umlageféahige Verwaltungskosten

- Instandhaltungskosten in % der Herstellkosten zzgl. IH Vorschr.

‘- Mietausfallswagnis in % vom Rohertrag
Reinertrag der Liegenschaft

- abziiglich Bodenwertverzinsung
24 000,00

Reinertrag der baulichen Anlagen

Liegenschaftszinssatz
Restnutzungsdauer
Vervielfaltiger

Ertragswert der baulichen Anlagen
Sanierungskosten/ Vermietbarkeit herstellen

Wert der baulichen Anlagen (gerundet)
3 Wert der AuBenanlagen
4 Ertragswert der Liegenschaft

"- Barwert von Rechten

‘- Barwert von Lasten

‘- Barwert von Nutzungsrechten anderer
‘- Barwert von Ausgedinge
Zwischensumme

‘- Abschlag eingeschr. Verwertbarkeit
Zwischensumme

Anpassung an die Marktlage

5 Verkehrswert der Liegenschaft

6 Verkehrswert der Liegenschaft gerundet

EW Top W 16 Variante Soll
Landwiedstr. 5, 4030 Linz

621 m?
€748 /| m?
5,14% € 23 888,98
€ 23 888,98 € 24 000,00
50,27 m?
€11,31/ m? € 568,49
€ -
€ 568,49
€ 6 821,88
8,00% -€ 545,75
1,00% -€ 1407,56
3,00% € 204,66
€ 4 663,91
2,500%
€ 600,00
€ 4 063,91
2,500%
32 Jahre
21,85
€ 88 796,50
500,00 €/m? -€ 25 135,00
€ 63 661,50 € 64 000,00
€ -
€ 88 000,00
€ 88 000,00

€ 88 000
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Plausibilisierung

Das oben ermittelte Ergebnis kann mittels einer Vergleichswertrechnung plausibilisiert
werden. Hier werden Vergleichswerte von Wohnungsverkdaufen aus dem Haus zu

Grunde gelegt:

KGNr. | EZ | TZ | Jahr | PLZ |Ort Strale H-Nr.| Stockwerk | Top-Nr. |GSTNr. WNF Kaufpreis KP prom?

45210 [2058(62 (2025 [4020 |Linz|Landwiedstralke| 5 3.0G 15 1258/3| 59,89 m?| € 135000 | € 2254

45210 [2058[1292(2025 [4020 |Linz|Landwiedstralle| 5 3.0G 13 1258/3| 69,72 m?| € 166000 | € 2381
@ Verkaufspreis pron? (gerundet): €2318/ m?

Die beiden Wohnungen im 3. Stock wurden 2025 um EUR 2.254/m? WNF bzw. um
EUR 2.381/m? verkauft. Diese Verkaufspreise entsprechen den im IPS 2025 fir ge-
brauchte Eigentumswohnungen mit durchschnittlichem Wohnwert in normalen bis gu-
ten Lagen ausgewiesenen Preisen: EUR 2.389/m?.

Abzliglich den Kosten fiir eine oberflachliche Sanierung wie in der Soll-Variante ergabe
dies einen Verkehrswert iHv rd. EUR 91.400:

Plausibilisierung Vergleichswertrechnung:
WNF: 50,27 m?
Vergleichspreis: €2318/ m?
Verkehrswert: € 116 526
abziglich . € 25 135
Instandsetzungen:
Vergleichswert gerundet: € 91 400
Abweichung zum Ertragswert in %: 3,86%

Das Ergebnis der Plausibilisierungsrechnung weicht um 3,86 % vom Ergebnis der Ertrags-
wertrechnung (Variante Soll) ab und bestatigt auf Grund der geringen Differenz die oben

getroffene Einschatzung.
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3.5 Verkehrswerte

Die Verkehrswerte zum 04. August 2025 fir die

Top W 16, B-LNr. 34, in EZ 2058, KG 45210 Waldegg, betragen (gerundet) fir die jewei-
ligen Varianten:

Ubersicht:
Verkehrswert
Variante 1ST Mieter bl-elbt in der Wohnung; € 68 000
notwendigste Instandsetzungen
Mieter zieht aus; Wohnung bestandfrei;
Variante SOLL [umfangreichere Instandsetzungen € 88 000
moglich

Der beauftragte Sachverstandige

Linz, am 9. August 2025
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Anmerkungen

Hinweispflicht
Genauigkeitsanforderungen It. ONORM B_1802 Pkt. 3.3

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbe-
sondere die Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der
Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grof3e sein. Es wird darauf
hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass
ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duReren Umstdanden im Einzelfall
jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Sonstige Hinweise:

Die beschriebenen elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen, so-
wie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionsfahigkeit
Uberprift und deren ordnungsgemalie Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzt.
Weiter wird angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik ent-
sprechen.

Die Wertermittlung bezieht lediglich Gebaude und Gebaudeteile sowie Bereiche der Au-
Renanlagen mit ein. Die technischen Einrichtungen und Ausstattungen finden nur inso-
fern Niederschlag, als sie den allgemeinen Bestandteilen des Gebaudes zuzuordnen sind.

Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale.
Einzelne Bauteile kdnnen hiervon abweichen.

Der Bau- und Erhaltungszustand das Gebaudes wurde ausschliellich durch dufSeren Au-
genschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Un-
tersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskilinften, die dem Sachverstandigen gegeben
werden, auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Die Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstindigen erfahrungsgemaBe angesetzt und von marktkonformen
Ausfiihrungen ausgegangen. Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens
werden nur insoweit getroffen, wie sie fir die Wertermittlung von Bedeutung sind.

Sollten sich wesentliche Voraussetzungen dndern (Flachenwidmung, Bauzustand, Miet-
vertrage, und dgl.), kann sich dies schwerwiegend auf den Marktwert auswirken. Ich
empfehle fiir einen derartigen Fall eine Plausibilitatsiberpriifung vorzunehmen.

Es wird vorausgesetzt, dass bei vorhandenen Mietverhaltnissen die vom Liegenschafts-
eigentiimer einbehaltenen Kautionen gesetzeskonform aufbewahrt werden und im
Falle eines Eigentumswechsels bei der Liegenschaft an den neuen Eigentiimer Uberge-
ben werden.
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4.2 Vorgelegte Unterlagen

Das Gutachten basiert auf den vorgelegten Unterlagen und auf den im Zug der Befund-
aufnahme erhaltenen Informationen. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen oder In-
formation zu einer Anderung der Aussagen im Gutachten fithren kénnen. Ergeben sich
neue Fakten oder Umstdnde, behilt sich der Sachverstandige ausdriicklich die kosten-
pflichtige Anderung oder Erginzung des Gutachtens oder eine kostenpflichtige Nachbe-
wertung vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf die Richtigkeit der vorgelegten Urkunden vertraut
wurde.
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5 Beilagen: Fotos, Grundbuchauszug und Urkundenkopien

Ansicht Farssa_c_le von Westen, Landwiedstr. 5 und BWG W 16:

U 10
4

Hausfassade von Westen:

) 5\'.“(?’ J
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Eingangsbereich mit Hausnummernschild, Gashaupthahn und Klingelbord:

—

Fassade von Nordwesten:
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Riickwaértige Fassade von Norden:

Fassade Nachbarhaus Nr. 7 (vertikal gedammt) und Fassade Haus Nr. 5:
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IIemein

L %

tellplatze:
ks

A

Liftplakette:
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Wohnung 16, Wohnraum:

Wohnraum:
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Kuche, 6,46 m? It. Plan:

Vorraum, 6,67 m? It. Plan:
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WC, 1,64 m? It. Plan:

Bad, 2,78 m? It. Plan:
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Schadhafte Stelle im Badplafond:

Gastherme Kiche (defekt):
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Balkon:
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Kellerabteil:

Dachraum tber der W 16 (nicht isoliert):
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Detail: Balkontur und Balkon:

o
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Grundriss Top W 16, aus Einreichplanausschnitt:
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Eingeschrankter Grundbuchauszug auf B-LNr. 34 vom 12. Marz 2025:

MAG. RUDIGER KRIEGLEDER 4020 LINZ - HAUPTPLATZ 21
OFFENTLICHER NOTAR TEL. 0732 773777 - FAX 0732 773777 - 67

E-MAIL: office@notar-kriegleder.at

KATASTRALGEMEINDE 45210 Waldegg EINLAGEZAHL 2058
BEZIRKSGERICHT Linz

HARKRKA A I A AAAKI A A XA A A A A AN A A A A A A A A A A dd A A v rddddwdrvhdddd ARFRAGEDATUM 12_03_2025
*** Eingeschrdnkter Auszug ***

*** B-Blatt eingeschrankt auf Eigentiimernamen ***

#%% Name 1: Wimmer ***

**% C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt ***

FHEE I I IR R I LRI R A A A AN AT A AL AN AARHAE A A AN AT A A AR AA XA AR A RN AN A AA A A A A AR A XA A A A AN AT oo d
Letzte T?Z 62/72025

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemial Verordnung BGBl1. II, 143/2012 am 07.05.2012

PR A S S SRS E S SRR SRR S SRR EEEEEEEEEESE S Al R R R S S S SRR R R RS LSS R R EEEEREEEEREESS

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
12568/3 G GST-Flache * 621
Bauf. (10) 274
Garten(10) 347 Landwiedstralie 5
Legende:

G: Gruncstilck 1m Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebidude)
Garten(10): Garten (Garten)
EE S S S S SR S S SRS R R R SRR EEEREEEEEEEEEEEESS Az RS R AR RS RS E R R R SR EEEEEREEEEEESEEEEEES]
1 5874/1958 Bauplatz (auf) Gst 1258

geldscht
5874/1958 Grunddienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes iiber Gst 1263/1

EZ 1865

b 587471958 Bauplatz (auf) Gst 1258/1 1258/2 mit 1258/3

AEEAX X XA AKX A A A AN A A A A A A A A A vk rdrh bk hhhkdd B it S RS SRR ER R EEEEEEE SRS EEEEEEEEE S

34 ANTEIL: 36/700

Woelfgang Wimmer
GEB: 1958-10-29 ADR: Teuflstr. 16, Linz 4020
a 3888/1976 Wohnungseigentum an W 16
b 8165/2001 Ubergabsvertrag 2001-11-28 Eigentumsrecht E 2000-10-09 05
c 8165/2001 Belastungs- und VerduBerungsverbot

Ak A A A XA A A A A A AN A A A A A A A A A kA r A bk hA okt C It S S S S S E SRS SRS SRS SRR SR EEE R SRR EE S

18 auf Anteil B-LNR 34
8165/2001 WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT

gem Pkt Drittens a) Ubergabsvertrag 2001-11-28 fiir

Wimmer Albert geb 1922-02-15
19 auf Anteil B-LNR 34
8165/2001

BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir

Wimmer Albert gek 1322-02-15
290/2005 Vereinbarung iber die Aufteilung der Aufwendungen

gem § 32 WEG 2002

13 Msch 16/04 m

oom

2

w

w

m

24

1)

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
R R R R R R
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Energieausweis —S. 1:

Energieausweis fur Wohngebaude

- = PR
0'3 OSTERREICHISCHES OIB-RIChtIII‘IIe-G
INsTITUT FOR BAuTECHNIK Ausgabe: April 2019

BEZEICHNUNG Landwiedstrasse 5, Linz

Gebdude(-teil)

Nutzungsprofil Wohngeb&ude mit zehn und mehr Nutzungseinheiten

StraBe Landwiedstrasse 5
PLZ/Ort 4010 Linz
Grundstucksnr. 125801

Umsetzungsstand Ist-Zustand

Baujahr 1958
Letzte Verdanderung
Katastralgemeinde Waldegg
KG-Nr. 45210
Seehthe 266 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

A++

A+

HWBg.r: Der Hi fist jene

ge, die in den Raumen

HWB Rer,sk PEB sk CO 2eq,5¢ f GEE,SK

EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zusatzlich zum Heizenergiebedarf den

I,

bereitgestellt werden muss, um diese auf einer normztiv g 1
ohne Berlcksichtigung allfalliger Errage aus Warmerickgewinnung, zu halten,

WWWB: Der War ist in Abt jigkeit der G ie
als flact Dy

HERB: Beim Heizenergiebedarf werden zusatzlich zum Heiz- und Warmwasser-

warmebedarf die Verluste des gebal nischen Systems berticksi , dazu
z#hlen insbesondere die Verluste der Warmebereitstellung, der Warmeverteilung,
der icherung und der W sowie allfalliger Hilfsenergie.

HHSB: Der F fist als D t
Er entspricht in etwa dem durchschnittichen flachenbezogenen Stromverbrauch
eines osterreichischen Haushalts.

RK: Das Referenzklima ist ein virluelles Klima. Es diznt zur Ermittlung von

Haust f, abziglich allfélliger Endenergieertrdge und zuziglich eines
dafur notwendigen Hilfsenergiebedarfs. Der Endenergiebedarf entspricht jener
Energiemenge, die eingekault werden muss (Lieferenergiebedarf).

feee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem
Endenergiebedarf abzlglich allfalliger Endenergieertrage und zuzaglich des dafr
notwendigen Hilfsenergisbedarts und andererseits einem Referenz-Endenergiebedarf
(Anforderung 2007).

PEB: Der Primarenergiebedaif ist der Endenergiebedarf einschlieflich der Verluste in
allen Vorketten. Der Primarenergiebedarf weist einen emeuerbaren (PEB en) und
einen nichi emeverharen (BFH .00 ) Anteil auf.

CO:zeq: Gesamte dem Endenergiebedarf zuzurechnenden aquivalenten
(Tre i ieBlich jener fir Vorketten.

Energiekennzahlen. SK: Das Standortklima ist das reale Klima am Gebaudestandort. Dieses Klimamodell
wurde aul Basis der Primardaten (1970 bis 1999) der Zentralanstalt fiir Meteorologie
und Geodynamik fir die Jahre 1978 bis 2007 gegeniiber der Vorfassung aktualisiert.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzerlnnenverhaltens. Sie geben den fpro Q Brutto-Grundflache an.

Diesar Energieauswais entspricht den Vorgaben der OIB-Richtlinie 6 .Energieeinsparung und Warmeschutz® des Osterreichischen Instituts for Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie
207 G/31/EU wom 13, Mai 2010 dber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden bzw. 2018/844/EU vom 30, Mai 2018 und des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVG). Der

Ermittiungszaitraum fiir die Konversionsfaktoren fiir Pris gie und Kohlendic

ionen ist fir Strom: 2013-09 - 2018-08, und es wurden (bliche Allokationsreqeln unterstellt.

GEQ ven Zehentmayer Software GmbH www.geq.at
p2021,021304 REPEA19 01921 - Oberdsterreich

06.03.2021

Bearbeiter BM.Ing.Gebetshammer
Seite 1
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Energieausweis — S. 2:

Energieausweis fur Wohngebaude

L] - P
OIB OSTERREICHISCHES OIB-Richtlinie 6

insTITUT FOR BAuTECHNIK Ausgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundflache (BGF) 1.227,3 m?
Bezugsflache (BF) 981,8 m?
Brutto-volumen (Vg) 3.463,6 m?
Gebauda-Hillfliche (A) 1.343,4 m?
Kampaktheit (A/V) 0,39 1/m
charakleristische Lange (Ic) 2,58 m
Teil-BGF - m?
Teil-BF - m?
Teil-Vg -m?

Heiztage

Heizgradtage
Klimaregion
Norm-AuBentemperatur
Soll-Innentemperatur
mittlerer U-Wert

LEK -Wert

Bauweise

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse
Referenz-Heizwarmebedarf HWEReirk = 98,4 kWh/m?a
Heizwarmebedarf HWBRrxk = 984 kWh/m?a
Endenergiededarf EEBrk = 156,8 kWh/m?a
Gesamtenzrgieeffizienz-Faktor feeerk = 1,68

WHARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Hzizwarmebedarf
Heizwarmebedarf
Warmwasserwarmebedarf
Heizenergiebedarf
Energieaufwandszahl Warmwasser
Energieaufwandszahl Raumheizung
Energieaufwandszahl Heizen
Haushaltsstrombedarf
Endenergiebedarf
Priméarenergiebedarf
Primarenergiebedarf nicht erneuerbar
Primérenergiebedarf erneuerbar
Aquivalente Kohlendioxidemissionen
Gesamtenergieeffizienz-Faktor
Photovoltaik-Export

ERSTELLT

GWR-Zahl

Ausstellungsdatum 06.03.2021
Gultigkeitsdatum 05.03.2031
Geschéftszahl

EA-Art:
306 d Art der Luftung Fensterluftung
3.743 Kd Solarthermie -mz
N Phaotovoltaik - kwp
-12,2°C Stromspeicher
220°C WW-WB-System (primér)
1,05 W/mzK WW-WB-System (sekundar, opt.)
69,04 RH-WB-System (primaér)
schwer RH-WB-System (sekund&r, opt.)

Qhrersk = 140.167 kWh/a HWB Rrersk = 114,2 kWh/m?a
Qnsk =  140.1671 kWh/a HWB sk = 114,2 kWh/im?a
Qw =  12.543 kWh/a WWWB = 10,2 kWh/m?a
Queesk = 184.835 kWh/a HEBsk = 150,6 kWh/m?a
eawzww = 3,61
eawzgH = 1,00
eawzH = 1,21
QuHse = 27.953 kWh/a HHSB = 22,8 kWh/m2a
Qeepsk = 212.787 kWh/a EEBsk = 173,4 kWh/m?a
Qpessk = 341.319 kWh/a PEBsk = 278,1 kWh/m?a
Qeesnen,sk =  80.776 kWh/a PEBnem sk = 658 kWh/m?a
Qpegern,sk = 260.543 kWh/a PEBem. sk = 212,3 kWh/m?a
Qcozegsk =  17.366 kg/a COgzeqsk = 14,2 kgim?a
feeesk = 1,70
Qpvesk = - kWh/a PVE exporT SK = - kWh/m2a
Erstellerin B&P Immobilien und Verwertungs GesmbH
Kendlerstrasse 59, 5020 Salzburg
Unterschrift

Die Energiekennzahlen dieses Energieausweises dieen ausschlieBlich der Information. Aufgrund der idealisienien Eingangsparameler konnen bei tatsachlicher Nutzung erhebliche
Abweichungen aufreten. Insbesondere Nutzungseinheiten unterschiediicher Lage konnen aus Granden der Geometrie und der Lage hinsichtiich ihrer Energiekennzahlen von den

hier angegebenen abweichen.

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at

p2021,021304 REPEA19 01921 - Oberdsterreich

06.03.2021

Bearbeiter BM.Ing.Gebetshammer

Seite 2
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Energieausweis —S. 3:

Datenblatt GEQ
Landwiedstrasse 5, Linz

Anzeige in Druckwerken und elektronischen Medien

HWBRefsk 114  fgeg,sk 1.70

Gebédudedaten
Brutto-Grundflaiche BGF 1.227 m? charakteristische Lange I, 2,58 m
Konditioniertes Brutto-Volumen  3.464 m? Kompaktheit Ag / Vg 0,39 m*
Gebaudehullflache Ag 1.343 m2

Ermittlung der Eingabedaten
Geometrische Daten: Besichtigung, 22.2.21
Bauphysikalische Daten:
Haustechnik Daten:

Haustechniksystem
Raumheizung: Nah-/Fernwarme (Fernwarme aus Heizwerk (erneuerbar))
\Warmwasser Kombiniert mit Raumheizung
Luftung: Fensterlliftung

Berechnungsgrundlagen

Der Energieausweis wurde mit folgenden ONORMen und Hilfsmitteln erstellt: GEQ von Zehentmayer Software GmbH - www.geq.at
Bauteile nach ON EN ISO 6946 / Fenster nach ON EN 1SQ 10077-1 / Erdberiihrte Bauteile vereinfacht nach ON B 8110-6-1 / Unkonditionierte
Gebéudeteile vereinfacht nach ON B 8110-6-1 / Warmebriicken pauschal nach ON B 8110-8-1 / Verschattung vereinfacht nach ON B 8110-6-1

Verwendete Normen und Richtlinien:
ON B 8110-1 /ONB 8110-2 /ON B 8110-3 /ON B 8110-5 /ON B 8110-6-1 /ON H 5056-1 / ON EN ISO 13790 / ON EN ISO 13370 /ON EN
ISO 6946 / ON EN SO 10077-1 { OIB-Richtlinie 6 Ausgabe: April 2019

Anmerkung

Der Energieausweis dient zur Information (iber den energetischen Standard des Geb&udes. Der Berechnung liegen durchschnittliche Klimadaten,
standardisierte interne Warmegewinne sowie ein standardisiertes Nutzerverhalten zugrunde. Die errechneten Bedarfswerte konnen daher von den
tatsdchlichen Verbrauchswerten abweichen. Bei Mehrfamilienwohnhausern ergeben sich je nach Lage der Wohnung im Gebéude unterschiedliche
Energiekennzahlen. Fur die exakte Auslegung der Heizungsanlage muss eine Berechnung der Heizlast gemaB ONORM H 7500 erstellt werden.
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BWG ETW Top W 16, B-LNr.34 in EZ 2058, KG 45210 Waldegg; Landwiedstr. 5, 4030 Linz; Verlassenschaft nach Wolfgang Wimmer

Betriebskostenvorschreibung 2025:

Im Auftrag der Wohnungseigeatumsgemeinschaft HEIMA '
LandwiedstraBe 5, 4020 Linz, UID-NR.:ATU63507477

Heimat Osterraich - A-9020 Salzburg - Plainstrafe 55

An
Mag. Riidiger Kriegleder

. Salzburg, 16. Juli 2025
i.S. Verlassenschaft nach

Wolfgang Wimmer Rechnungsnr.:
Hauptplatz 21 M/D000035 G0 2025 1
4020 Linz Obj./Top: 5360/1116

Kundennr.: 28620
UID-Nr. Kunde:

Vorschreibung giiltig ab 01.07.2025
Eigentumswohnung - LandwiedstraBe 5/16, 4020 Linz

Sehr geehrter Herr Mag. Kriegleder,

ab 01.07.2025 gelangen folgende Betrége zur Vorschreibung:

Entgeltkomponenten Basis fiir Umsatzsteuer : 0 % 10 % 20 % Gesamt
Instandhaltungsbeitrag 62,19 62,19
Instandhaltungsbeitrag Lift 3,60 3,60
Verwaltungskosten 27,92 27,92
Betriebskostenakonto 111,49 111,49
Nettovorschreibung in € 65,79 139,41 205,20
USt Vorschreibung in € 13,94 13,94
Bruttovorschreibung in € monatlich 219,14

Zahlungsart: Dauerauftrag
Die Vorschraeibung ist bis zum 5 eines jeden Monats im Voraus zu entrichten

Bitte Uberweisen Sie den Betrag unter Angaben lhrer Kundendnummer: 28620

auf folgendes Bankkonto: IBAN: AT48 3500 0000 0007 4526 BIC: RVSAAT2S

Sofern sich der Vorschreibungsbetrag &ndert, werden Sie diesbezlglich schriftlich informiert und

ersuchen wir héflich um Anpassung des Dauerauftrages.

Flr Fragen zur Vorschreibung steht Ihnen Ihr(e) Objektmanager(in) Laura Heinrich unter der DW 134 gerne
zur Verfiigung.

Mit freundlichen Grulien

HEIMAT OSTERREICH

Dies ist eine Dauerrechnung im Sinne des UStG 1994 in der giiltigen Fassung, die bis zur Ubermittlung einer neuen Vorschreibung gilt.

Heimat Osterreich gemeinnitzige Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft m.b.H.

A-5020 Salzburg, PlainstraBe 55, Telefon (0662) 437521, Fax (0662) 437521-39

Zweigniederlassung: A-1100 Wien, Davidgasse 48, Telefon (01) 9823601, Fax (01)9823601-919

Landesgericht Salzburg FN 55230x, E-Mail: office@hoe.at, www.heimat-oesterreich.at, UID-Nummer: ATUS4967601



