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KURZUBERSICHT

Art der Liegenschaft:
Grundbuchsdaten:
Liegenschaftsadresse:

Eigentimer:

Bewertungsstichtag:

Bewertungsmethode:

Bewertungsvoraussetzungen:

Grundstiicksgrofe:

Nutzflachen Bestand:

Baujahr:
Fertigstellungsgrad:

Verkehrswert:

Stadthaus/Grunderzeithaus (bestandsfrei)
EZ 2237, KG 45203 Linz
4020 Linz, Harrachstral3e 34

Rainer Schauer
760/760 Anteile

06.05.2025, als Tag der Besichtigung
Vergleichswert- u. Residualwertmethode

besonderen Annahmen:

Genehmigung u. Realisierungsméglich-
keit der Neubau-Nutzflachen It. Angabe/
Projektplanung des Auftraggebers.
Lifteinbau.

Adaquate Grundrisslésungen, und Bau-
und Ausstattungsbeschreibung.

384 m?

rd. 740 m? Souterrain, EG, 1.-3. OG
rd. 210 m2 DG

rd. 950 m? Nfl. gesamt

1904

.Edelrohbau“ (Altbestand)

€ 3.630.000,--




1.

ALLGEMEINES:

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Auftrag:

Schriftlicher Auftrag vom 19.05.2025 von Herrn Rainer Schauer, 4020 Linz,
Harrachstralle 34/2.

Zweck:

Ermittlung des Verkehrswertes des Bestandsobjektes EZ 2237, KG 45203
Linz, Adr.: 4020 Linz, HarrachstralRe 34, fir private Zwecke bzw. einen
geplanten Verkauf.

Bewertungsstichtag:

06.05.2025, als Tag der Besichtigung der Liegenschaft vor Ort.

Eigentiimer (It. Grundbuch):

Rainer Schauer; geb.: 1975-01-10
Adr.: StelzhamerstralRe 2, 4020 Linz
Wohnungseigentum an: Top 1 - 10
Anteile (Summe): 760/760

Bewertungsgegenstand:

Die EZ 2237, KG 45203 Linz mit den darauf befindlichen Baulichkeiten.

Bewertungsgrundlagen:

Lokalaugenschein am 06.05.2025

Anwesende: Rainer Schauer (Eigentimer), Thomas Kraushofer (Gutachter)
Grundbuchsauszug

Katasterplan

Lageplan

Orthofoto

Flachenwidmungsplan

Bebauungsplan

Energieausweis

Altlasten- und Verdachtsflachenkataster / Abfrage Umweltbundesamt
HORA — Abfrage und Hochwasserrisiko-Zonierung Abfrage



1.6.

Wohnungseigentumsvertrag

Planunterlagen - Bestand

Planunterlagen - Historisch
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 (LBG)
Einschlagige Fachliteratur

Schriftenreihe ,SACHVERSTANDIGE*
GIS-Daten (Land 00)

Fotodokumentation

Aktuelle Immobilienpreise

Wir weisen darauf hin, dass wir auf die Richtigkeit der uns zur Verfligung
gestellten Informationen und Annahmen vertraut haben. Sollten sich diese als
nicht richtig herausstellen, hatte das Einfluss auf die gegenstandliche
Bewertung und ware eine neuerliche Bewertung durchzuflhren.

Der folgende Befund wird auf Basis der Auswertung der zur Verfligung
gestellten Unterlagen und der durchgefihrten Erhebungen sowie der
eingeholten Auskiinfte erstellt.

Haftung:

Der Gutachter hat samtliche vom Auftraggeber und von Dritten zur Verfligung
gestellten Unterlagen nach bestem Wissen und Gewissen geprift. Der
Gutachter haftet jedoch nicht fur deren Richtigkeit und/oder Vollstandigkeit.

Die Wertermittlung erfolgt unter der Voraussetzung, dass samtliche
behdrdlichen Auflagen erflllt sind und dass die Liegenschaft kontaminations-
und geldlastenfrei ist. Untersuchungen des Bodens wurden nicht beauftragt
und durchgeflhrt.

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickgreifen
zu missen, kann das Ergebnis der jeweiligen Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende Grofie sein. Darliber hinaus wird
hingewiesen, dass der ermittelte Wert, nicht notwendigerweise bedeutet, dass
ein entsprechender Preis, auch bei gleichbleibenden auf’eren Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt erzielbar ist.

Feststellungen hinsichtlich der Grundsticke und Gebdude wurden nur
insoweit getroffen, als sie fiir die Wertermittlung von Liegenschaften von
Bedeutung sind.

Wurden fir die Bewertung nicht Unterlagen eigens vorgelegt oder spezielle
Informationen erteilt, erfolgen die Einsichtnahmen in die Urkunden (Vertrage,
Plane, etc.) nur in jenem Ausmal, als sie fir die Bewertung von
Liegenschaften Ublicherweise vorgenommen werden.



Der Bewertung wurden jene Gegebenheiten zugrunde gelegt, die bei der
ortlichen Besichtigung erkennbar (offensichtlich) waren, mitgeteilt wurden oder
im Zuge von Erhebungen bekannt wurden.

Bautechnische  Detailuntersuchungen  wurden  nicht  vorgenommen.
Insbesondere kdnnen detailliete Aussagen Uber den Zustand der
Heizungsanlage, der Wasser- und Elektroinstallationen, der Kamine, der
Dachhaut und dergleichen nicht getroffen werden. Die Befundaufnahme
bezieht sich daher auf den &uReren Anschein und die Angaben des
Eigentiimers.

Fir eine Uberpriifung der technischen Standards sind gegebenenfalls
Fachleute der entsprechenden Gewerke heranzuziehen.

Sollten sich wesentliche Voraussetzungen dieser Liegenschaftsbewertung
andern (Flachenwidmung, Bebauungsplan, Bestandsvertrage, udgl.), kann
sich dies schwerwiegend auf den Verkehrswert auswirken. Insbesondere
wenn sich einzelne Unterlagen als nicht vollstandig und/oder unzutreffend
herausstellen, oder Umstande auftreten, die fir die Gutachtenserstellung
relevant sind. Daflr behalt sich der Gutachter eine Gutachtenserganzung bzw.
-anderung vor.

Bei einem Ankauf der Liegenschaft wird eine eigene Besichtigung der
Liegenschaft und eine Prifung aller relevanten Umstande empfohlen, um sich
selbst ein eigenes Bild von der Immobilie zu machen.

Dariiber hinaus liegen dem Gutachten keine Untersuchungen hinsichtlich
Baustatik, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche
Schadlinge,  Schadstoff  belasteter = Baustoffe, = Verwendung von
gesundheitsschadlichen Materialien, Baumangel und Bauschaden zugrunde.

Alifallige mit der Liegenschaft in Verbindung stehende Beitrags-, Geblhren-
und Abgabenrickstande sind bei der Bewertung nicht bericksichtigt worden.

Das vorliegende Gutachten ist nur im Rahmen des erteilten Auftrages zu
verwenden und dient daher nicht zur Vorlage bei Versicherungen, Banken,
anderen Geldgebern oder sonstigen Dritten. Diesbezigliche Haftungen
werden daher ausgeschlossen.

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



2 BEFUND:

2.1 Liegenschaft:

2.1.1 Gutsbestand (Eintragungen im A1-Blatt):

AR A KKK KA R ARIR XK IR IXIRARARKRIKRATARNT A] Kk Xk Rk R AR A AR KA XA X AR AR AR T A A XA XTI A XXk X xx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
934/2 G GST-Flé&che * 384
Bauf. (10) 251
Bauf. (20) 133 Harrachstrafe 34
Legende:

G: Grundstilick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenfldchen)

Die EZ 2237 verfigt iber 384 m? Gesamtgrundstiicksflache.
Das Grundstuick ist im Grenzkataster (G) erfasst.

2.1.2 Dingliche Rechte (Eintragungen im A2-Blatt):

hkkkkkhhkhhkkhhkhhhkrkhhhhkkrhrkhhkrhhdk AD hhrhkhhkhhrhhhhhhrkhkkrkrkkrkrkkkkrkxk*

1 a geldscht

Keine Eintragungen gegeben.

2.1.3 Eigentimer (Eintragungen im B-Blatt)

KKK KKK KX X I KK KKK KKK KRR RNKITIAIRR, B AR AR K XX I AR IR KA AR AR KA I XA XA ATk Ik kAR Ak * kK

16 ANTEIL: 76/760
Rainer Schauer
GEB: 1975-01-10 ADR: Stelzhamerstrafe 2, Linz 4020
a 3454/2016 Wohnungseigentum an Top 2
b 4684/2021 IM RANG 4008/2021 Kaufvertrag 2021-10-08 Eigentumsrecht
17 ANTEIL: 86/760
Rainer Schauer
GEB: 1975-01-10 ADR: Stelzhamerstrafe 2, Linz 4020
a 3454/2016 Wohnungseigentum an Top 4
b 4684/2021 IM RANG 4008/2021 Kaufvertrag 2021-10-08 Eigentumsrecht
18 ANTEIL: 85/760
Rainer Schauer
GEB: 1975-01-10 ADR: StelzhamerstraBe 2, Linz 4020
a 3454/2016 Wohnungseigentum an Top 6
b 4684/2021 IM RANG 4008/2021 Kaufvertrag 2021-10-08 Eigentumsrecht
19 ANTEIL: 83/760
Rainer Schauer
GEB: 1975-01-10 ADR: Stelzhamerstrafe 2, Linz 4020
a 3454/2016 Wohnungseigentum an Top 8
b 4684/2021 IM RANG 4008/2021 Kaufvertrag 2021-10-08 Eigentumsrecht
20 ANTEIL: 22/760
Rainer Schauer
GEB: 1975-01-10 ADR: StelzhamerstraBe 2, Linz 4020
a 3454/2016 Wohnungseigentum an Top 9
b 4684/2021 IM RANG 4008/2021 Kaufvertrag 2021-10-08 Eigentumsrecht



21 ANTEIL: 77/760
Rainer Schauer
GEB: 1975-01-10 ADR: StelzhamerstraBe 2, Linz 4020
a 3454/2016 Wohnungseigentum an Top 1
b 4684/2021 IM RANG 4008/2021 Kaufvertrag 2021-10-08 Eigentumsrecht
22 ANTEIL: 97/760
Rainer Schauer
GEB: 1975-01-10 ADR: StelzhamerstraBe 2, Linz 4020
a 3454/2016 Wohnungseigentum an Top 3
b 4684/2021 IM RANG 4008/2021 Kaufvertrag 2021-10-08 Eigentumsrecht
23 ANTEIL: 96/760
Rainer Schauer
GEB: 1975-01-10 ADR: Stelzhamerstrafe 2, Linz 4020
a 3454/2016 Wohnungseigentum an Top 5
b 4684/2021 IM RANG 4008/2021 Kaufvertrag 2021-10-08 Eigentumsrecht
24 ANTEIL: 96/760
Rainer Schauer
GEB: 1975-01-10 ADR: Stelzhamerstrafe 2, Linz 4020
a 3454/2016 Wohnungseigentum an Top 7
b 4684/2021 IM RANG 4008/2021 Kaufvertrag 2021-10-08 Eigentumsrecht
25 ANTEIL: 84/1520
Rainer Schauer
GEB: 1975-01-10 ADR: StelzhamerstraBe 2, Linz 4020
a 3454/2016 Wohnungseigentum an Top 10
b 4684/2021 IM RANG 4008/2021 Kaufvertrag 2021-10-08 Eigentumsrecht

Die Liegenschaft befindet sich zur Ganze im Eigentum von Herrn Rainer
Schauer.

2.1.4 Dingliche Lasten (Eintragungen im C-Blatt)

FhRE KK IR IR AR KK AT ARKKFAR IR F AR h I Ak ko x ok O Fhhkdhrhhhhhhhhhhkhhhhhkhhhhrkhkhkhhkxok*

6 a 3454/2016 Vereinbarung liber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Pkt IV. § 5 Wohnungseigentumsvertrag
2016-03-23
7 a 4684/2021 Pfandurkunde 2021-11-02
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 2.500.000,--
fiir Raiffeisenbank Region Sierning - Enns eGen (FN 123110w)
c geldscht

Im Grundbuchskérper ist ein Pfandrecht fir eine Bankfinanzierungen
ersichtlich.

Des Weiteren besteht eine Vereinbarung Uber die Aufteilung der
Aufwendungen.

Beide o.a. Eintragungen haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme der Geldlastenfreiheit.



2.1.5 Gebaude:

2.2

Die Nutzflachen wurden auf Basis der zur Verfligung gestellten Unterlagen
ermittelt bzw. Ubernommen (Nutzwertgutachten und Bestandsplane). Bei
unvollstandigen Unterlagen wurden die Nutzflachen alternativ ermittelt und mit
Annahmen geschatzt. Eigene Vermessungen der Gebdude wurden nicht
beauftragt und durchgefiihrt.

Auf der Liegenschaft befindet sich ein Mehrparteien-Wohnhaus mit folgenden
verwertbaren Flachen (IST-Bestand):

9 / Souterrain 2 35,46
1/ Hochparterre 3 79,55
2 / Hochparterre 3 79,28
3/1.0G 3 95,28
4/1.0G 3 83,85
5/2.0G 3 96,89
6/2.0G 3 85,46
7/3.0G 3 99,37
8/3.0G 3 85,50
10/ DG 210,00

950,64

(Flachen It. NW Gutachten: 740 m? zzgl. 210 m? Dachgeschof3-Ausbauflache)

Parkplatze/Garagen/Abstellflachen

Auf der Liegenschaft sind keine gesondert bewertbare Frei- und Abstellflachen
vorhanden. Es besteht lediglich eine kleine Hofflache.



2.3

Grundstiicksbeschreibung:

2.3.1 Lageklassifizierung: sehr gut

2.3.2

Wohnimmobilien

1 sehr gut

Sehr gute bzw. sehr schéne Wohnlagen in Stadtlagen und in der naheren
Umgebung von Gro3stadten (Landeshauptstadte)- und Mittelstadten (groRere
Bezirksstadte)mit geringen Entfernungen zu den Haltestellen der &ffentlichen
Verkehrsmittel. Wohnlagen in attraktiven, landschaftlich reizvollen
Fremdenverkehrsgebieten mit Ganzjahressaison oder zwei Saisonen
(Sommer- und Wintersaison).

2 gut

Stadtlagen mit weniger starken verkehrsbedingten Beeintrachtigungen der
Wohnqualitét. Lagen in guter bzw. schéner Wohnlage in der mittleren
Umgebung von GroB-, Mittel- und Kleinstadten mit mittleren Entfernungen zu
den Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrsmittel.

3 mittel

Stadtlagen mit starkeren verkehrsbedingten Beeintrachtigungen der
Wohnqualitat. Weniger gute bzw. weniger schéne Wohnlagen in gréRerer
Entfernung zu Mittel- und Kleinstadten mit mittleren Entfernungen zu den
Haltestellen der éffentlichen Verkehrsmittel

4 maBig

Wohnbauten in Siedlungs- oder Einzellagen in landschaftlich reizloser Lage,
Gebiete mit groReren Entfernungen zu den Haltestellen der 6ffentlichen
Verkehrsmittel und den Einkaufsmdglichkeiten zur Deckung des taglichen
Bedarfes, zu Schulen, Arzten und dgl. Wohnlagen in der naheren Umgebung
von gewerblich oder industriell genutzten Liegenschaften.

5 schlecht

Wohnbauten in Gebieten mit schlechter Verkehrsanbindung; unzureichende
bzw. keine Infrastruktureinrichtungen, negative Imagefaktoren, stark verkehrs-
und emissionsbelastete Gebiete, z.B. Lage an einer Hauptverkehrsstrale,
angrenzendes Industriegebiet oder andere Stérfaktoren.

Quelle: Liegenschaftsbewertung von Heimo Kranewitter

Makrolage: sehr gut

Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich in zentraler Lage im Stadtgebiet
der Landeshauptstadt Linz, ca. 800 m sid-6stlich vom Hauptplatz bzw. 500 m

Ostlich der Landstral3e.

Stactgark

=0 g Con & Harrachstrade
% 34, 4020 Linz

i




2.3.3 Mikrolage: sehr gut

Einkaufsmaglichkeiten, Schulen, Arzte, soziale und kulturelle Einrichtungen,
etc. sind fuRlaufig erreichbar. Das nahere Umfeld bilden im Wesentlichen
weitere Ubliche Innenstadthauser.

Die ErschlieBung ist vom Norden (Stral3enseite) aus gegeben. Der ruhige
Hofbereich ist nach Siiden in ein weithin offenes und begriintes Innenstadt-
geviert gerichtet.

DORIS Lanakarte
1




Die verkehrstechnische ErschlieRung erfolgt Uber die Harrachstral’e und kann
daher als sehr gut bezeichnet werden. Das Linzer Stadtzentrum befindet sich
rd. 0,5 km entfernt.

Autobahnanschluss: rd. 2kmzurA7

Bundesstralie: rd. 2 km bis zur B 129, B139
Flughafen: rd. 12 km

Bahn: rd. 2 km bis zum Hauptbahnhof Linz

Die Liegenschaft ist an alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen
angeschlossen.

Kanal: vorhanden
Wasser: vorhanden
Strom: vorhanden
Gas: vorhanden
Fernwarme: vorhanden

Telekommunikation: vorhanden



2.4 Bebauungsgrundlagen:

Die gegenstandlichen Grundsticksflachen sind als Bauland — Kerngebiet (K)
gewidmet.

N S 3 . @ \
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Weitere Details und Infos zum Bebauungsplan siehe Anhang.



Gemal HORA ist keine Gefahrdung erkennbar.

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser I keine Daten
Oberflachenabfiuss [ [0 I niedrig
Lawinen P keine Daten
Erdbeben [— I N icdrig
Rutschungen ™y I iedrig
Windspitzen [ [S I . P nmittel
Blitzdichte == P nicdri
Hagel [ N hoch
Schneelast ] TN e  nicdrig
2.5 Grundstiicksform:
Das Grundstiick hat die Form eines Rechtecks.
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2.6

2.7

Behordliche Bewilligungen:

In der Bewertung wird davon ausgegangen, dass alle bau- und
gewerbebehordlichen Bewilligungen vorhanden sind und eventuelle Auflagen
erfullt wurden.

Topographie:

Die Liegenschaft kann als eben bezeichnet werden.



2.8

2.9

2.10

Bestandsvertrage:

Die Liegenschaft ist derzeit bestandsfrei bzw. vollig leerstehend.

Kontaminierung:

Bei der Besichtigung waren augenscheinlich keine Verdachtsmomente fir
eine Kontaminierung erkennbar. Im Verdachtsflachen- u. Altlastenkataster
finden sich ebenfalls keine Hinweise auf Altlasten.

In der folgenden Bewertung wird die Kontaminationsfreiheit vorausgesetzt.

Baulichkeiten:

Es handelt sich um ein klassisches sog. Griinderzeit-Zinshaus aus dem Jahr
1904, errichtet in geschlossener Bauweise. Es sind 4 Voll-Geschosse (EG,
1. - 3. OG) sowie eine volle Unterkellerung gegeben. Der Dachboden ist
derzeit nicht ausgebaut, jedoch gut Uber das bestehende Stiegenhaus
erreichbar.

Die Errichtung erfolgte in Ublicher Massivbauweise (Ziegelwande, Massiv- und
Holzdecken, Holzdachstuhl, Kunststofffenster, unterschiedliche Bodenbelage).
Die strallenseitige Fassade ist — wie fiir diese Hauser/Epoche Ublich — reich
gegliedert bzw. verziert und befindet sich in einem durchschnittlichen bzw.
guten Erhaltungszustand. Die Hoffassade ist schlicht ausgefihrt und stark
renovierungsbedurftig. Das Treppenhaus befindet sich hofseitig und ist mit
Granitstiegen und einem gut erhaltenen Terrazzobelag ausgefiihrt.

In den 4 Vollgeschof3en sind Raumhéhen von rd. 3,2 m bis 3,4 m gegeben.
Lift ist keiner gegeben, somit auch keine Barrierefreiheit.

Geheizt wird mittels einer bestehenden Fernwarmeanlage.

Insgesamt sind 10 eigentumsfahige Einheiten (Wohnungseigentum bereits
gegrundet; 8 Wohnungen, 2 Sonstige) vorhanden. Das Dachgeschol ist als
eigene Top (Nr.10) erfasst.

Bis auf die Top 1, 9 und 10 verfigen alle Einheiten Uber einen hofseitigen
(sudseitigen) Balkon.

Laut Nutzwertgutachten (SV Bmst. Peter Grick, 2015) sind insgesamt 740,62
m? Nutzflache (ohne DG) vorhanden.

Der Bau- und Erhaltungszustand der Baulichkeiten kann zusammenfassend
als dem Alter entsprechend bzw. bezogen auf Vergleichs-Griinderzeithauser
als gut bezeichnet werden. Bezugnehmend auf ein Projekt bzw. einen
Abverkauf ist das Objekt als sanierungsbediirftig anzusehen.

Diverse Baumangel/Bauschaden sind im Kellerbereich und an der Hoffassade
gegeben bzw. ersichtlich (siehe Fotos).

Auf eine weitere detaillierte Bau- und Ausstattungsbeschreibung bzw. die
Angabe von technischen Details wird verzichtet, es wird hierbei auf die bei-
liegende Fotodokumentation, das vorliegende Nutzwertgutachten und die
Planunterlagen (siehe Anhang) verwiesen.



2.11

Dem Auftraggeber ist als Eigentimer der Bau- und Erhaltungszustand
hinlanglich bekannt.
Bei der Besichtigung wurden keine Statik-, Baustoff-, Bauteil- und
Funktionsprifungen  vorgenommen. Detaillierte  Untersuchungen der
Konstruktion, der Installation sowie der technischen Einrichtungen wurden
nicht durchgefiihrt.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel der Bauschaden
erfolgte nicht. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine
Bauteile und keine Eigenschaften des Grundes und Bodens vorhanden sind,
welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit gefahrden.

Alle Feststellungen bei der Besichtigung erfolgten nur durch eine rein optische
Prifung. Der Bau- und Erhaltungszustand wurde anlasslich der
Befundaufnahme durch duferen Augenschein festgestellt.

Im Folgenden werden die wichtigsten Punkte zusammengefasst.

Baujahr: 1904

Sanierungen: Fenster, Fernwarme
Gesamtnutzungsdauer: Umbau/Sanierung geplant
Restnutzungsdauer: Umbau/Sanierung geplant
Bau- und Erhaltungszustand: sanierungsbedurftig
Fertigstellungsarbeiten: Umbau/Sanierung geplant
GeschofRanzahl: 4 + DG (Bestand)
Unterkellerung: gegeben

Bauweise: massiv/ortsublich

Dach: Satteldach

Fenster: Kunststoffkonstruktion
Heizung: Fernwarme

Bdden: Holz, Terrazzo

Lift: nicht gegeben
Haustechnische Anlagen: Elektrik teilw. erneuert
Sonstiges: -

AuBenanlagen:

Hierbei ist der teils begriinte Hofbereich anzufihren.



2.12

2.13

2.14

Brandschutz:

Es wird unterstellt, dass der Brandschutz den aktuellen Vorschriften
entsprechend erfillt ist und evtl. Auflagen seitens Behdrden erledigt wurden
bzw. werden - im Zuge des Umbaus.

Energieausweis:

Laut Energieausweis-Vorlage-Gesetz-EAVG besteht beim Verkauf und der In-
Bestand-Gabe von Gebauden die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises.
Dzt. nicht naher relevant, da ein Umbau bzw. eine Generalsanierung geplant
ist.

Barrierefreiheit:

Die kiinftige Erschlielung soll/kann Gber einen hofseitigen Lift (neu) erfolgen.
Um eine Barrierefreiheit in der GescholR3-/Wohnebene zu schaffen, werden
bestehende Nutzflachen als neuer Zugangsbereich geopfert (ca. 5 m? je
GeschoR). Uber einen straRenseitigen Nebeneingang und eine V-
geschossige Liftanlage ins Souterrain kann eine vollige Barrierefreiheit
geschaffen werden.



2.14

Immobilienmarktlage:

2.14 1 Drittverwendungsfahigkeit: normal

Als Drittverwendungsfahigkeit wird die Eigenschaft einer Immobilie
bezeichnet, die nach Ausfall eines Mieters/Nutzers ohne grofiere
Veranderungen von einem anderen Mieter/Nutzer genutzt werden kann.

Sie hangt in starkem MafRe mit der Nutzungsart zusammen. Je mehr eine
Immobilie auf die spezifischen Bedirfnisse eines bestimmten Nutzers
zugeschnitten ist, desto geringer ist normalerweise ihre
Drittverwendungsfahigkeit.

Drittverwendungsfahigkeit Immobilien, die sich fur eine anderweitige
sehr gut bis gut Nutzung ohne wesentliche
Umbaumaflinahmen eignen, oder eine
Beibehaltung der derzeitigen Nutzung kiinftig
gegeben ist, vielseitige
Verwendungsfahigkeit, fir die derzeitige
Nutzung besteht eine starke Nachfrage

Drittverwendungsfahigkeit Immobilien, die auf eine bestimmte Nutzung
normal abzielen, deren Umnutzung wirtschaftlich
gerechtfertigt erscheint, anderweitige
Verwendungsfahigkeit gegeben
Drittverwendungsfahigkeit Immobilien, die aufgrund einer klaren
eingeschrankt bis schwer Ausrichtung auf eine bestimmte Nutzung fir

eine Alternativhutzung schwer zuganglich
sind bzw. deren Umnutzung mit hohen
Kosten verbunden ist, die idR. noch

rentierlich sind, anderweitige

Verwendungsfahigkeit kaum moglich
Drittverwendungsfahigkeit Immobilien, die aufgrund einer klaren
fehlend Ausrichtung auf eine bestimmte Nutzung fir

eine Alternativhutzung schwer oder gar nicht
zuganglich sind bzw. deren Umnutzung mit
hohen Kosten verbunden ist, die idR. nicht
rentierlich sind, keine anderweitige
Verwendungsfahigkeit gegeben

Quelle: Vgl. S. Bienert, Grundlagen der Bewertung von Spezial- bzw. Sonderimmobilien. In:
Bienert, S., Wagner, K.: Bewertung von Spezialimmobilien, 2. Aufl., S.7; K. Schroter,
Kreditwirtschaftliche Aspekte der Bewertung von Spezialimmobilien. In: Bienert, S., Wagner,
K.: Bewertung von Spezialimmobilien, 2. Aufl., S. 30




2.14.2 Marktgangigkeit: sehr gut

sehr gute Marktgangigkeit

Immobilien, deren Standort-/Lagemerkmale fiir
diverse Nutzung als sehr gut geeignet zu
bezeichnen sind und durch eine starke
Nachfrage gekennzeichnet sind

gute Marktgangigkeit

Immobilien, die fiir die unter Bertcksichtigung
der jeweiligen Objektart jederzeitig die
Verflgbarkeit eines ausreichenden Nutzer-
/Kauferkreises unterstellt werden kann

normale Marktgangigkeit

Immobilien, deren Standort-/Lagemerkmale fir
die ausgelibte/beabsichtigte Nutzung als
normal geeignet zu bezeichnen sind, also
durchschnittliche Objekteigenschaften und
eine voraussichtlich ausreichende Nachfrage

Eingeschrankte/schwere
Marktgangigkeit

Immobilien, deren Veraullerung durch
Standort-/Lagemerkmale und/oder die
Objektkriterien und Marktsituation auf eine
geringe Nachfrage stoRen und langere
Vermarktungszeiten aufweisen.

fehlende Marktgangigkeit

Immobilien, bei denen aufgrund ihrer negativen
Standort-/Lagemerkmale und/oder der
Objekteigenschaften rechtlichen Situation
sowie nicht ausreichend nachweisbarer bzw.
fehlender Nachfrage keine hinreichende
Marktgangigkeit gegeben ist.

Quelle: H. Keller, Praxishandbuch Baufinanzierung fir Wohneigentiimer, S. 36




3.1

BEWERTUNG:

Allgemeines:

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund
getroffenen Feststellungen und unter Bertcksichtigung der Verhaltnisse am
Ortlichen Realitatenmarkt.

In Anlehnung an das Liegenschaftsbewertungsgesetz und die darin
vorgesehenen Wertermittlungen erachte ich die Vergleichswertmethode und
die Residualwertmethode fur die zielfihrendste Art, um einen realistischen
Verkehrswert zu erhalten.

Vergleichswertverfahren:

Dieses Verfahren ist zur Ermittlung des Verkehrswertes unbebauter
Liegenschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes im Sachwertverfahren
und im Ertragswertverfahren anzuwenden.

Es eignet sich auch fir die Bewertung von Eigentumswohnungen und
Reihenhausern.

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Liegenschaft durch
Vergleichspreise von Objekten heranzuziehen, die hinsichtlich der mafRgeblich
ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Objekt
hinreichend Ubereinstimmen.

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die Einflussgrofien der
Wertermittlung, u.a. auch die zeitliche Nahe zum Bewertungsstichtag zu
bertcksichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach MaRgabe ihres
Einflusses auf den Wert begrindet zu berlcksichtigen.

Soweit ortlich keine oder nicht ausreichende Vergleichspreise gegeben sind,
kann auf geeignete Liegenschaften in vergleichbaren Gebieten
zurlickgegriffen werden, sofern die ortlichen Verhaltnisse und die Marktlage
einen Vergleich zulassen.

Vergleichspreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche
Verhaltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden,
durfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser
Verhaltnisse und Umstdnde wertmaRig erfasst werden kann und die
Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Residualwertverfahren:

In Anlehnung an das Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) und die ONORM
B 1802-3 bzw. die darin vorgesehenen Wertermittlungen erachte ich die
Residualwertmethode (fir das geg. Ausbaupotential und die Aufstockung im
Dachgescholibereich) fiir die zielfihrendste Art, um einen realistischen
Verkehrswert zu erhalten.



Auszug aus der ONORM B 1802-3 / Anwendungsbereich:

Das Residualwertverfahren dient im Allgemeinen der Ermittlung des Marktwertes von unbebauten Liegen-
schaften (respektive des Bodenwertes) und Projektentwicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen
von bebauten Liegenschaften.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei:

— der Bewertung von Grundsticken, wenn keine geeigneten Vergleichspreise in ausreichender Anzahl
vorliegen und somit die Anwendung des Vergleichswertverfahrens (gemaf § 4 LBG) ausscheidet;

— der Beurteilung bzw. Bewertung einer bevorstehenden, konkretisierbaren Projektentwicklung bzw. eines
bereits im Bau befindlichen Projektes;

— der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer wirtschaftlichen Nutzbarkeit angelangt
sind und bei denen eine Revitalisierung, eine Umnutzung oder ein Abriss mit einer sich anschlieBenden
Neuentwicklung u. dgl. geplant ist sowie

—  zur Uberpriifung der héchsten und besten Nutzungsform (highest and best use) von bebauten Liegen-
schaften.

Die Residualwertmethode geht davon aus, dass sich der Preis einer
Liegenschaft von einem Nutzungskonzept ableiten lasst, um den fiir den
Investor wirtschaftlich tragbaren Ankaufspreis zu ermitteln.

Ausgangspunkt fur die Residualwertmethode ist dabei der entsprechend dem
Nutzungskonzept bzw. den geplanten  Baulichkeiten  erzielbare
VerauBerungserlds (,fiktiver Marktwert®) fir das fertiggestellte Projekt, wobei
neben dem Ublichen Projektgewinn fiir den Bautrager auch die Projektkosten
in Abzug zu bringen sind, um den tragfahigen Ankaufspreis zu ermitteln.

Insgesamt wird unterstellt, dass alle gegenstandlichen Tops im Sinne eines
sog. highest und best use durch einen Investor/Bautrager erworben werden
kénnen und nach einer Sanierung bzw. Aufstockung an Eigennutzer
abverkauft werden kdnnen.

Es wird keine Ertragswertermittlung vorgenommen.

Die Anwendung der o. a. Verfahrens muss bei einem Objekt wie dem
vorliegenden das aussagekraftigste Ergebnis bringen und wird daher gewahit.

Allgemeine Wertverhiltnisse

Die Gesamtheit der am Bewertungsstichtag fiir die Preisbildung im
gewohnlichen Geschaftsverkehr flir Angebot und Nachfrage malgeblichen
Umstande auf dem Grundsticksmarkt, wie allgemeine Wirtschaftslage,
Kapitalmarkt und die Marktlage am Ort bzw. im Gebiet (Preisentwicklung und
Wertverhaltnisse), ist zu beriicksichtigen.

Die besondere Vorliebe und andere Wertzumessungen einzelner Personen
haben auller Betracht zu bleiben.

Umsatzsteuer (USt.):

Alle Preise sind in EURO und inklusive USt. angegeben.



3.2

3.21

Bewertungsparameter:
Bodenwert

Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften zu ermitteln.

Grundstiicke (unbebaut) mit einer vergleichbaren hohen Bebauungsdichte
(gem. Bebauungsplan) sind dzt. am Markt so gut wie nicht gegeben bzw.
recherchierbar.

Ein realistischer Grundstiickswert wird somit im Residualwertansatz (fiir die
Neubauflachen) ermittelt bzw. ist im Zeitwertansatz der Wohnungseigentums-
Bestandseinheiten bereits anteilig inkludiert.



3.2.2. Herstellungskosten

Der Neubauwert von Objekten ist aus den gewdhnlichen Herstellungskosten
je Flacheneinheit zu ermitteln. Die Herstellungskosten ergeben sich aus den
Bauwerkskosten und den anteiligen Honoraren und Nebenkosten. In der
Schriftenreihe  ,Sachverstandige® (HEFT 3/2024) werden folgende
Ausstattungen u. Kosten fiir Wohngebaude publiziert (jeweils inkl. 20% USt.):

|Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebaude 2024 ]

Ansitze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoRige Wohngeb#ude
als Grundlage fiir die sachverstindige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m?* Wohnnutzfliche (WNFL) fiir HauptgeschoRe
nach Ausstattungsqualitdt und Bundesland, stadtischer Bereich

1 2 3
Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig

3.300€ 20 4000€ ™70 5300€

2900€ ;™0 3600€ ™™ 4300€

2600€ 7 32006 P 3700€

interpolieren interpolisran (++

2700€ 70 3400€ T 3.900€

3.000€ S 3900€ S as00€

nterpolieren interpolieren (++

2700€ [ 3200€ L0 3.700€

nterpolieren Interpolieren

2700€ -5 3100€ o5 ATNOE

nterpoliaren interpolieran (++

3.600€ 2T 4000€ [T s500€
3800€ “™7 4100€ 1™ 5.000€
|Osterreich (Medisnwert) 2.900 € 3.600 € 4.300 € |

In diesen Herstellungskosten sind enthalten:

* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2-4) aus Erhebung
Aufschldge auf die Bauwerkskosten: in der Regel
* bauliche AufschlieBung (Kostenbereich 1) ca. 2% - 10%
* Planungs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7+8) ca. 7% - 20%
* Umsatzsteuer 20%
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In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten:

* iberdurchschnittliche Raumhéhen (z.B. Altbauten) ca. 5% - 15%
* sonstige AufschlieBung (Kostenbereich 1) nach Bedarf
* Erschwernisse nach Bedarf
* Einrichtung (Kostenbereich 5) nach Bedarf
* AuBenanlagen (Kostenbereich 6) nach Bedarf
* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8) nach Bedarf
* Reserven (Kostenbereich 9) nach Bedarf

Ergédnzende Angaben:
* Kleinere, individuell gestaitete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)

kénnen einen Aufschlag erfordern bis zu 30%
* GroRprojekte kdnnen einen Abschlag erfordern bis zu -10%
* Nebengescholte mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen

im Aufwand der Herstellungskosten der Hauptgeschofe bei ca. 40% bis 70%
* (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten

der HauptgeschoRe bei ca. 20% bis 50%




3.3.

3.3.1

Berechnung:

Bestandsflachen: Top 1 - 8, ohne Top 9 (Souterrain) und Top 10 (Dachboden)

In den Regelgeschossen (Hochparterre, 1., 2., 3.0G) sind jeweils 2 3-Zimmer-
einheiten mit stidseitigen Balkonen/Loggien gegeben bzw. vorgesehen.

Die ErschlieBung soll Uber einen hofseitigen Lift (neu) erfolgen. Um eine
Barrierefreiheit in der Geschof3-/Wohnebene zu schaffen, werden bestehende
Nutzflachen als neuer Zugangsbereich geopfert (ca. 5 m? je Geschol?).

Top / Geschoh Zimmeh Flache Bestamh Reduktion wg. Lifh Flache nach Umba
1/ Hochparterre 3 79,55 -5 74,55
2 / Hochparterre 3 79,28 , 79,28
3/1.0G S 95,28 -5 90,28
4/1.0G S 83,85 83,85
5/2.0G S 96,89 -5 91,89
6/2.0G S 85,46' 85,46
7/3.0G S 99,37 -5 94,37
8/3.0G S 85,50 85,50
Summe 705,18 20 685,18

Somit sind flr einen mdglichen Projektansatz rd. 685 m? verwertbare bzw.
verkaufbare Wohnungseinheiten verflgbar (zusatzlich sind pro Wohnung ca.
10 m? Loggia/Balkon hofseitig geplant).

Basis fur die im Folgenden angefiihrte Wertermittlung sind:

e Erfahrungswerte und eigene Preissammlungen des Gutachters sowie
Preiserhebungen aus diversen Liegenschaftsverkaufen

*  Ausklnfte und Preiserhebungen bei ortlich tatigen Immobilienmaklern und
Projektentwicklern

*  Immobilien-Preisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreichs,
Fachverband der Immobilien- und vermdgenstreuhander

*  Preiserhebungen und -sammlungen einschlagiger Wirtschaftszeitungen
und Fachblatter

*  |nternet-Recherche

Fir die zu bewertenden Bestandswohnungen wird aufgrund der im Befund
beschriebenen Gegebenheiten und der o. a. Einpreisung von Vergleichs-
werten, ein derzeit realistischer Wert in Hohe von rd. € 3.700,00 pro m?
Wohnnutzflache (durchschnittlich Gber alle Tops bzw. Geschosse) angesetzt.
Der Bodenwert ist bereits anteilig in diesem Vergleichswertansatz der
Bestandseinheiten inkludiert. Somit:

685 m? x €3.700,00 = € 2.534.500,00

Wert der Bestandswohnungen (Top 1-8; gerundet): € 2.530.000,00



3.3.2 Neubauflachen: Gartenwohnung und Dachgeschosswohnungen

Es ist geplant die Einheit Top 9 mit dzt. ca. 35 m? als Souterrain-Wohnung um
zusatzlich ca. 50 m? auszubauen bzw. gartenseitig zu erweitern (neu im
Bebauungsplan geregelt). Dazu soll/kann der bestehende Hofbereich auf das
Niveau des sudl. Nachbarn abgesenkt werden, um eine entsprechend
attraktive  Gartenwohnung mit Sud-West-Ausrichtung zu  schaffen.
Somit neu ca. 85 m? Wohnnutzflache zzgl. Eigengarten.

Das 4. und 5. OG sollen neu errichtet bzw. aufgestockt werden und somit
insgesamt weitere ca. 400 m? Wohnraum zzgl. Balkonen/Loggien sowie
Dachterrassen entstehen (Flachenangaben wurden vom Auftraggeber/
Eigentimer Ubernommen, Plane wurden nicht vorgelegt).

Mdogliche Verkaufspreise der projektierten Einheiten/Flachen wurden aus

aktuellen Marktangeboten und Projekten bzw. Vergleichsdaten (siehe
Anhang) ermittelt bzw. abgeleitet.

Top = :E:—?ﬁr:::: = Garten = ;:ﬁg:: Iﬂ Dachterrasse ] Gewichtete Fldchen - M:ri;t?::iﬁ;izsu:\g Preisl:ll;g::licht.
9 / Souterrain 85,46 50,00 90,46 390.000,00 € 4.311,30 €
10/4.0G 100,00 10,00 103,00 780.000,00 € 7.572,82 €
11/4.0G 100,00 10,00 103,00 780.000,00 € 7.572,82 €
12/5.0G 100,00 10,00 50,00 118,00 960.000,00 € 8.135,59 €
13/6.0G 100,00 10,00 50,00' 118,00 960.000,00 € 8.135,59 €
Summe 485,46 50,00 40,00 100,00 532,46 3.870.000,00 € 7.268,15 €

Anmerkung: zur Vergleichbarkeit (m2-Preise im Verkauf, letzte Spalte) wurden
die Nebenflachen wie folgt gewichtet bzw. anteilig berlcksichtig:
Garten: 10%; Terrassen, Loggien und Balkone: 30%



Residualwertberechnung

Linz - DG-Ausbau inkl. Souterrain HarrachstraBBe 34 - Schauer
GB-Daten: KG 45203 Linz / EZ 2237

X

Projektstatus: rechtskraftige Widmung und’/oder Bebauungsplan
Einschitzungsgrundlage: Gutachien RT-IV
Grundstiicksflache: 384 m? GFL &. Grundbuchsauszug
Erzielbare NFL.: 485 m? NFL. 2. NFI. Kunds > plausiel
Anmerkungen:
Nutzungsart Gnheit (NF1, Stipl ErigsaEinheait Eriose
Projektwert It. RT-IV vom 26.05.2025 @ 7.972--/m° NFI. 3.870.000,—-
Kostengruppen Anmerkungen (opfional Kennwerte Kosten
Baukosten® (2) It. RT-P 3 131,-/m? NFL 1.520.000,--
Baunebenkosten* (3) It. RT-P 13%v. Pos 2 190.000,--
Reserven (4) 3%v. Pos.1-3 50.000,--
Vertriebskosten (5) 21 %d Erigse 80.000,--
USt.-Anteil (6) anteilige Umsatzsievar 200%v. Pos. 1-5 390.000,--
@ ¥ Errichtungskosten 04504 -m°NF.  2.230.000,—
Anm.: "Baukosten inkl. Anschiussgebufren, weitere Baurafmachung, AuBenaniagen und Bnnichtung (falls refevant);
“*Baunebenkosten ink[ sonstige Nebenkosten
- . 8 9 Basisansatz zzgl. 2 % Elnschatzung ohne
(—> Wagnis Detallprafung abzgl. 1 % sehr gute Lage SR W 320.000,--
Anm. “%- Satz bezefht sch auf Gesaménvestiionskosten (Liegenschaftswert zzgl. Neben-, Finanzierungs- und
Emichtungskosten)
5 4,0% Bauzeltzinsen 10r 12 Monate Bauzelt zzgl. Liegenschafts-zinsan
(=)| Finanzierung und 1% Nebenkosten; 20 % Eigenmitial anganommen 140.000.-
- 3,5 % GrESt, 1,1 % Eintragungsgebanr,
(=)| Kautnebenkosten 1% Nebankosten, 1,5 % Makierkosten 4 R 80.000,-
tragfahiger Liegenschaftswert * EUR 1.100.000.--
zum Stichtag 28.05.2025 2.266,--/m2 NFI.

* vorbehaltlich, dass keine gesonderten strukturellen MaBnahmen in den RegelgeschoBen fir die
Aufstockung notwendig sind und ebenfalls mit keinen groBeren MaBnahmen fir eine etwaige
Trockenlegung des Gebaudes zu rechnen ist.

Die ggst. RWB ist nicht iS. einer Detailprifung zu verstehen. In weiterer Folge {nach Vorlage von Detail-
kalkulationen, Bau- und Ausstattungsbeschreibung, entspr. Bewilligungs- und Vertragsgrundlagen, etc.)
ist die erganzende Durchflhrung einer Projektprifung (inkl. Plausibilisierung der Bau- und Bauneben-
kosien seitens RT-BF) empfehlenswert. In Abhangigkeit zum Ergebnis ist ggf. eine Anpassung/
Aktualisierung der RWB notwendig.

Anmerkung: in der o.a. Residualwertberechnung sind die verkaufbaren
Nebenflachen (Terrassen, Loggien und Balkone) bereits inkludiert. Somit:

Wert des Ausbaupotentials: € 1.100.000,00

Da Projektdetails wie einzelne Grundrisslosungen, eine adaquate Bau-
und Ausstattungsbeschreibung, eventuelle behérdliche Auflagen, etc.
nicht bekannt sind bzw. vom Auftraggeber noch nicht naher definiert
wurden, kann die o.a. Erléseinschatzung bzw. die o.a. Wertermittlung nur
als stark vereinfachte Projektkalkulation (grober Residualwertansatz)
angesehen werden.




Es wird des Weiteren unterstellt, dass die Neubauflachen It. Eigentiimer
auch tatsachlich genehmigungsfiahig sind und realisiert werden kdonnen.
Entsprechende Planunterlagen wurden nicht vorgelegt. Eine weitere
Uberpriifung durch den Gutachter wurde nicht beauftragt und erfolgte
nicht.

3.3.3 Gesamtwert:
Bestandsflachen: € 2.530.000,00

Potential Neubau: € 1.100.000,00
Summe: € 3.630.000,00



3.4.

Ergebnis:

Gemal § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist eine "Nachkontrolle”
anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen. D.h. aus dem Ergebnis des
gewahlten Wertermittlungsverfahrens hat der Gutachter den Wert unter
Berucksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

Der Gutachter darf sich bei der Bewertung nicht einfach ungeprift mit dem
rein kalkulatorischen Ergebnis der angewendeten Bewertungsmethode
begniigen, sondern er muss den so errechneten Wertbetrag vor dem
Hintergrund der ihm bekannten Marktverhaltnisse kritisch wirdigen und

unter Umstanden auch korrigieren.

Die Marktbeobachtung zeigt, dass vergleichbare Objekte mit &hnlichen
Preisen gehandelt werden.

Es sind daher keine weiteren Zu- oder Abschlage zur Anpassung an den
Verkehrswert vorzunehmen.



3.5

3.6

Verkehrswert:

Der Verkehrswert betragt fir die EZ 2237, GB 45203 Linz zum
Bewertungsstichtag bei Unterstellung der finanziellen Lastenfreiheit und unter
Berilcksichtigung der in den Punkten 1, 2 und 3 angeflhrten Parameter

€ 3.630.000,--

Schitztoleranz (Genauigkeitsanforderungen It. ONORM B 1802-1)

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender
Faktoren, insbesondere die  Notwendigkeit auf Erfahrungswerte
zurlickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende GroRe sein. Es wird darauf hingewiesen, dass der
ermittelte  Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden aufteren Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass der ausgewiesene Verkehrswert
in einer wertmafRigen Bandbreite von +/- 20 % der tatsachlich zu erzielenden
Verkaufspreise bei derartigen Liegenschaften liegen kann.




4 BEGRIFFSBESTIMMUNG:

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verduflerung der Sache
Ublicherweise im redlichen Geschéaftsverkehr fir sie erzielt werden kann, LBG.
§ 2 (2). Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen
einzelner Personen haben laut LBG § 2 (3) bei der Ermittlung des
Verkehrswertes aufder Betracht zu bleiben.

5 ZUSATZINFORMATION:

Sollten sich wesentliche Voraussetzungen andern (Flachenwidmung,
Bauzustand, Mietvertrage, und dgl.), kann sich dies schwerwiegend auf den
Marktwert auswirken. Ich empfehle fiir einen derartigen Fall eine
Plausibilitatstberprifung vorzunehmen.
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ANHANG:

- Bebauungsplan

- Bestandsplane

- Historische Plane

- Projekt-Ansichten (Auszlige)
- Auszug Altlastenportal

- Vergleichsprojekte/-Angebote
- Fotodokumentation:



