SV Dr. Kaufmann/Bewertungsgutachten Wohnung Baumbachstr. 25, 4020 Linz (MMag. Radler)
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
(Gemadf3 § 86 GOG wird auf die aufrechte Zertifizierung i. S. d. § 1 SDG hingewiesen)

Prdsident des Landesverbandes der Gerichtssachverstindigen fiir OO u. Sbg.

4020 Linz, Hofineindlweg 16 ~ Tel. 0732 /662219/13, mobil 0664/3525695
e-mail: svv.kaufmann@aon.at UID: ATU 56518405

Bezirksgericht Linz Abteilung 15
Fadingerstrafie 2
4020 Linz

Linz, 17.3.2026

Betrifft: Bewertungsgutachten vom 17.3.2026 Ermittlung des Verkehrswertes von
49.248/1.330.587 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an W 29 der
Liegenschaft EZ 64 Grundbuch 45203 Linz BG Linz Baumbachstralie 25, 4020 Linz
Exekutionssache GZ: 23 E 3815/25g (MMag. Radler)

HONORARNOTE 07/26

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

§ 28 (2) Kosten fiir die Beniitzung des eigenen Pkw's 12 kma' € 0,50

§ 31 Sonstige Kosten (Biiroarbeiten, Telefonate,
Urkunden, Internetabfragen) pauschal € 69,00
ERV-Ubertragung € 13,20
21 Kopien Stk. a* € 0,90 € 18,90
Urschrift 18 Seiten a” € 2,90 € 52,20
13 Fotos a’ € 2,50 € 32.50

§ 32 (1) Entschadigung fiir Zeitversdumnis
Fahr- und Wartezeit 2 Std. a* € 32,90

§35(1) Grundlagenermittlung beim Bauamt, Grundbuch und
Besichtigung 2 Std. a® € 49,00

§ 51 (1) Miihewaltung fiir Befund und Gutachten

Schitzwert € 183.400.- +50 % § 51(3) € 2.115,90
abziiglich 20 % wegen Vorgutachten

+ 20 % Ust.

€ 6,00
€ 185,80
€ 65,80
€ 98,00
€ 1.692.72
€ 2.048,32
€ 409.66
€ 245798

Der gefertigte Sachverstidndige beantragt gem. § 41/1 die Gebiihr von abgerundet €
2.457.- vor Rechtskraft des Beschlusses auf die Bankverbindung bei der
Volkskreditbank BIC: VKBLAT2L IBAN: AT 27 1860 0000 1034 0255

zu iberweisen. '
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Dr. Erich Kaufmann

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

Preisident des Landesverbandes der Gerichtssachverstindigen fiir OO u. Shg.

4020 Linz, Hofmeindlwegl6 Tel. 0732/662219/13, mobil 0664/3525695
e-mail: svv.kaufmann@aon.at UID: ATU 56518405

Bezirksgericht Linz, Abteilung 15
Fadingerstrafie 2
4020 Linz Linz, 17.3.2026

BEWERTUNGSGUTACHTEN

iiber
49.248/1.330.587 Anteile verbunden mit Wohnungseigentum an W 29
der Liegenschaft EZ 64 Grundbuch 45203 Linz Bezirksgericht Linz

Baumbachstrafle 25, 4020 Linz

Grundbiicherliche Eigentiimerin der 49248/1330587 Anteile: MMag. Elisabeth Radler
Sichersdorf 28, 4172 St. Johann am Wimberg
zur Ginze

Exekutionssache  GZ: 23 E 3815/25¢g

Betreibende Parteien: Wohnungseigentiimergemeinschaft
Haus BaumbachstraBe 25 4020 Linz (EZ 64 GB 45203 Linz)
vertreten durch: FRISCHENSCHLAGER NAVARRO Rechtsanwilte
Landstrafle 15, 4020 Linz

Verpflichtete Partei: MMag. Elisabeth Radler, geb. 20.6.1983
Josefstral3e 13, 3100 St. Polten
vertreten durch: Dr. Michael Schwarz, Rechtsanwalt, Josefstralle 13, 3100 St. Polten

wegen: EUR 7.049,35 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)
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1. Allgemeines
1.1. Auftrag

Beschluss des Bezirksgerichtes Linz vom 19.2.2026 als zustidndiges Gericht in der
Exekutionssache GZ: 23 E 3815/25g

Betreibende Parteien: Wohnungseigentiimergemeinschaft
Haus BaumbachstraBie 25 4020 Linz (EZ 64 GB 45203 Linz)
vertreten durch: FRISCHENSCHLAGER NAVARRO Rechtsanwilte
Landstrafle 15, 4020 Linz

Verpflichtete Partei: MMag. Elisabeth Radler, geb. 20.6.1983
Josefstrafie 13, 3100 St. Pélten
vertreten durch: Dr. Michael Schwarz, Rechtsanwalt, Josefstralie 13, 3100 St. P6lten

wegen: EUR 7.049,35 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

1.2. Zweck

Ermittlung des Verkehrswertes von 49.248/1.330.587 Anteilen verbunden mit Woh-
nungseigentum an W 29 der Liegenschaft EZ 64 Grundbuch 45203 Linz BG Linz
Baumbachstrafle 25, 4020 Linz
zur Durchfithrung der bewilligten Zwangsversteigerung

1.3. Bewertungsstichtag

17.3.2026 als Tag der Besichtigung

1.4. Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

e Beschluss des Bezirksgerichtes Linz vom 19.2.2026 als zusténdiges Gericht in
der Exekutionssache GZ: 23 E 3815/25¢g

e Besichtigung der Liegenschaft am 17.3.2026 in Anwesenheit

- von Frau Adelsburg und Herrn Wipplinger (beide ,,Familie®), sowie der Herren
- Bosendorfer (Gerichtsvollzieher) und

- RA Dr. Frischenschlager (fiir die betreibende Partei)

e Grundbuchauszug des Bezirksgerichtes Linz vom 16.3.2026

e Ausziige aus dem Flichenwidmungsplan Linz Nr. 4 (Teil A) u. Bebauungsplan
der Landeshautstadt Linz



SV Dr. Kaufmann/Bewertungsgutachten Exekutionssache Baumbachstr. 25, 4020 Linz (MMag. Radler)
vom 17.3.2026 Seite 4 von 18

e Bauakt im Archiv des Magistrates Linz

e Einsichtnahme in die Urkundensammlung beim Grundbuch des Bezirksgerich-
tes Linz am 12.10.2021 und Tel. mit der Hausverwaltung Familie Tel. Nr.
0732/664471 am 12.10.2021

e Nutzwertgutachten der allg. beeid. u. ger. zert. SV DI Dr. Schorghuber vom
22.3.1962, Bescheid vom 29.3.1962, GZ 01-6/4-1062

e Fachliteratur: Heimo Kranewitter ,,Liegenschaftsbewertung*
7. iiberarbeitete Auflage, Wien 2017
Bienert/Funk ,Jmmobilienbewertung Osterreich
Stand Juli 2022, Wien
Kleiber ,,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken*
9. Auflage 2020, Koln

e Grundpreiserhebung im Grundbuch und Internetabfrage an ImmonetZT am
16.3.2026

e Immobilien-Preisspiegel 2025 der 6st. Immobilien- und Vermdgenstreuhédnder
e Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 BGBI. Nr. 150 vom 19.3.1992

e Empfehlung des Hauptverbandes der allg. ger. beeideten Sachversténdigen
Osterreichs zur Wahl des Kapitalisierungszinsfules und fiir Herstellkosten
in ,,Sachverstindige* Heft 2/2025 Seite 66 und Heft 3/2025 Seite 151

Gegenstand dieses Gutachtens sind Grund- und Geb#udeanteile des Wohnungseigen-
tumsobjektes samt Gebdudeausstattung.

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

Energieausweis besteht (101,7 kwh/m?a), was in der Bewertung beriicksichtigt wird.

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

2. Befund

2.1. Grundbuchstand (BLNR 58)
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-
JUSTIZ  RepusLIk OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 45203 Linz EINLAGEZAHL 64
BEZIRKSGERICHT Linz

B R R R L R R R R E R R R RS R R R R S R R R R o kO b i i e

*** Fingeschrankter Auszug Aok
rER B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer(n) 58 e
R C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt. *xx

R i R R R R R R R R R R R R e R R o ik i e

Letzte TZ 423/2026
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

L i e o e S i i i i Al ERE R R R IR R R I R T R R R R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1732 G GST-Flache * 522
Bauf. (10) 412
Bauf. (20) 110 BaumbachstraBe 25

Hopfengasse 1
Legende:
G: Grundstick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Geb&dudenebenflachen)
B R gk S R R S i I e S S i AZ ER S R R I R B i I A e e
1 a 6461/1963 Verpflichtung zur Gehsteigherstellung hins Gst 1732
b 6461/1963 Bauplatz (auf) Gst 1732
2 a 5779/2006 Verwalter der Liegenschaft
Gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungsgenossenschaft "Familie"
in Linz, eingetragene Genossenschaft mit beschrédnkter Haftung
(FN 75457t), Hasnerstr. 31, 4021 Linz
PR e e R R R R R O b e e S B ER S I S R TR IR I R S I Ik I b b b i e i e
58 ANTEIL: 49248/1330587
MMag. Elisabeth Radler
GEB: 1983-06-20 ADR: Sichersdorf 28, St. Johann am Wimberg 4172
689/1967 Wohnungseigentum an W 29
2068/2020 IM RANG 4083/2019 Kaufvertrag 2020-01-21 Eigentumsrecht
3143/2023 Belastungs- und VerduBerungsverbot
2656/2025 Erdffnung des Konkurses am 04.08.2025 (LG St. Pdlten - 14 S
126/25q)
PR R R S R R R R R R R R T R R R T R S o C P S S R R TR SR R e S L S SRR T S S S
32 auf Anteil B-LNR 58
a 2068/2020 Pfandurkunde 2020-01-22

Hh ® O @

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 195.000,--
flir Raiffeisenbank Region Bad Leonfelden eGen (FN 77998d)
b geldscht
60 auf Anteil B-LNR 58

a 3143/2023
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
gem. Grundbuchsurkunde 2023-09-22
fir Marianne Radler geb 1957-09-02
64 auf Anteil B-LNR 58
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a 2698/2024 (Entscheidendes Gericht BG Salzburg - 7129/2024)
RANGORDNUNG mit der Bedingung des § 53 GBG fir Pfandrecht
EUR 500.000,--, 4 % Z, NGS EUR 50.000,-- bis 2025-09-16 fir
Marianne Radler geb 1957-09-02
Josef Radler geb 1951-11-13

68 auf Anteil B-LNR 58

a 38/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (14 C 1445/24v)
69 auf Anteil B-LNR 58

a 1564/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (13 C 129/25h)
70 auf Anteil B-LNR 58

a 2248/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (11 C 1301/25x)
72 auf Anteil B-LNR 58

a 3808/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 1.010,35 samt 4 % Z aus EUR
202,07 seit 2024-10-06, seit 2024-11-06, seit 2024-12-06,
seit 2025-01-06, seit 2025-02-06, Kosten EUR 692,40 samt 4
% Z seit 2025-03-24 und vollstr. EUR 6.039,-- samt 4 % Z
aus EUR 5.633,86 seit 2025-05-29 aus EUR 202,07 seit
2025-06-06, aus EUR 203,07 seit 2025-07-06, Kosten EUR
779,73 samt 4 % Z seit 2025-07-16, Antragskosten EUR 633,73
flir
Wohnungseigentimergemeinschaft Haus Baumbachstrabe 25, 4020
Linz (21 E 3815/25q)

73 auf Anteil B-LNR 58
a 4093/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (15 C 1835/25f)
74 auf Anteil B-LNR 58

a 423/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 1.015,35 samt Zinsen und
Kosten (§ 216/2 EO) fir
Wohnungseigentliimergemeinschaft Haus Baumbachstrafe 25
(21 E 429/26t, 21 E 3815/25q)

R R S R R R R R R R R R R T HINWEIS LR R R R R e

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

LR R R SRR R R R SRR R R R EREEE S SRR R R i e e S

Grundbuch 16.03.2026 17:32:N1

2.2. Rechte und Lasten

Im A2- Blatt der EZ 64 ist neben der Ersichtlichmachung der Eigenschaft als
- Bauplatz auf Gst 1732 und
- Verwalter der Liegenschaft Gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungsge
nossenschaft ,,Familie“ in Linz, eingetragene Genossenschaft mit be-
schriankter Haftung (FN 75457t) Hasnerstr. 31, 4020 Linz
nur die Verpflichtung zur Gehsteigherstellung hins Gst 1732 eingetragen.
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Im C-Blatt zu BLNR 58 ist neben den Einleitungen des Versteigerungsverfahrens und
den Klagen gem § 27 Abs 2 WEG 2002 noch das Pfandrecht fiir Raiffeisenbank
Region Bad Leonfelden eGen im Hochstbetrag EUR 195.000.- einverleibt, womit aber
keine Wertminderung verbunden ist.

Lt. Aussage seitens der anwesenden Personen der ,,Familie” haftet kein anteiliges Sa-
nierungsdarlehen aus. Die 2025 durchgefiihrte Fassadenférbelung und die Erneuerung
der Balkonbriistungen erfolgte ohne Darlehensaufnahme.

Die monatl. Betriebskostenvorschreibung (inkl. Instandhaltung) betrdgt € 205,03.

2.3. Liegenschaft

Wohnung 29 im 5. Obergeschof3 des sechsgeschoBigen, unterkellerten, L-férmigen
Wohnhauses mit Sattel-/einseitigem Walmdach in Massivbauweise mit 31 Wohnungen
und Garagen im EG in Baumbachstralie 25, 4020 Linz

EZ 64 Grundbuch 45203 Linz Bezirksgericht Linz

Das Eigentumsrecht an 49248/1330587 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum
an W 29 ist fiir MMag. Elisabeth Radler

Sichersdorf 28, 4172 St. Johann am Wimberg

zur Génze einverleibt.

2.4.  Grundstiicksbeschreibung

Im A1-Blatt der EZ 64 ist das Grundstiicke Nr 1732

- Bauf 412 m?
- Bauf 110 m?> Baumbachstrafie 25
Hopfengasse 1
GST-Flache 522 m? eingetragen.

Das Grundstiick (bzw. das darauf befindliche Gebaude) wird fiir Wohnzwecke genutzt
und ist in dem vom Gemeinderat beschlossenen und seit 6.8.2013 beiliegenden,
rechtswirksamen Fldchenwidmungsplan Linz Nr. 4 (Teil A) als ,,Bauland — Kernge-
biet* ausgewiesen.

Der vom Gemeinderat am 27.5.2021 beschlossene und seit 22.6.2021 rechtswirksame
beiliegende Bauungsplan samt Verbalfestlegungen und Ediktalverordnung Nr. 2 der
Stadt Linz Stammplan M 01 050 01 00 Baumbachstrae-Hafnerstrafle weist den Be-
stand aus und sieht neben allgemeinen Festlegungen, wie Bau- und Straflenfluchtlinien
fiir das Gebidude, in dem sich die bewertungsgegenstiandliche Wohnung befindet, eine
GesamgeschoBzahl von 5 beim bestehenden Geb#dude, im riickwértigen Trakt von
maximal 6 GeschoBen und eine maximale Gebdudehthe von 14,00 m, sowie den
Bestand einer unterirdischen 30 kv-Leitung vor.
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Die Grundflache ist geogene Risikozone-Risikotyp A, wonach der Antragsteller einen
Sachverstandigennachweis der Bebaubarkeit des Grundstiickes im Bauplatz- und/oder
Baubewilligungsverfahren zu erbringen hat.

Weitere Bestimmungen siche Bebauungsplanbeilage (Ediktalverordnung Nr. 2).

Das ebene Grundstiick Nr. 1732 hat eine anndhernd rechteckige Form, ist an der Baum
bachstralie ca. 18 m breit und durchschnittlich ca. 29 m tief.

Die Liegenschaft befindet sich im innersten Zentrum von Linz an der Baumbachstralle
und ist vom(n)

- der 6stlichen Mozartkreuzung ca. 550 m,

- der nordwestlichen Donau ca. 700 m,

- sldostlich gelegenen Hauptbahnhof ca. 1,2 km und

- der ostlich gelegenen A7-Miihlkreisutobahnauffahrt ,Prinz-Eugen-

Strafie ca. 2,25 km

(jeweils Luftlinie) entfernt.

Die Umgebungsbebauung ist gemischt.
Im erweiterten Umkreis befinden sich die Stifterschule, der Dom und das Dombhotel.

In der Kapuzinerstralie in ca. 50 m Entfernung befindet sich die ndchstgelegene Halte
stelle des Obusses als 6ffentliches Verkehrsmittel.

Die volle verkehrsmifBige ErschlieBung ist von der Baumbachstral3e aus gegeben.

Anschliisse an das Fernwirme-, Strom-, stddtische Wasserleitungs-, Kanalnetz, sowie
stadtische Miillabfuhr sind gegeben

Die innerste Stadtzentrumslage der Landeshauptstadt in ndchster Nédhe zur Haltestelle
eines Offentlichen Verkehrsmittels ist nach der Empfehlung zum Kapitalisierungszins-
satz des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver
standigen Osterreichs in der Beschreibung der Lagekriterien wegen der starken ver-
kehrsbedingten Beeintrachtigungen der Wohnqualitdt nur als sehr gut zu bezeichnen.

2.5. Baulichkeit

Die bewertungsgegenstindliche Wohnung W 29 befindet sich — wie schon erwéhnt —
im 5. Obergeschof des sechsgeschoBigen, unterkellerten, L-formigen Wohnhauses mit
Sattel-/einseitigem Walmdach in Massivbauweise mit 31 Wohnungen und 6 Garagen
im EG, welches auf Grund nachstehender Bescheide des Biirgermeisters als Baube-
horde I. Instanz (ausgefertigt vom Magistrat) der Landeshauptstadt Linz vom

- 1.9.1960 GZ 671/R-W (Baubewilligung)

- 16.10.1963, GZ 671/R-W (Beniitzungsbewilligung)
bau-/beniitzungsbewilligt worden ist
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Ausmafie der Wohnhausanlage It. Baubeschreibung:

31 Wohnungen mit einer Nutzfliche von 1.688,46 m?
(It. Baubeschreibung 1.695,65 m?)

Raumaufteilung und Ausmafie der bewertungsgegenstindlichen Wohnung:

Im Nutzwertgutachten vom 22.3.1962 des allg. beeid. u. ger. zert. SV DI Dr Schorg-
huber sind in der bewertungsgegenstindlichen Wohnung W 29 folgende Réume

angefiihrt:

Vorzimmer 4,71 m?
Bad/WC 3,66 m?
Kiiche 6,59 m?
Zimmer 12,69 m?
Zimmer 18,46 m?
Zimmer 15,43 m?
halbe Loggia 1.44 m?
Nutzfldche 62,98 m?
Halbe Balkonfliche 1,44 m?

Lt. Auskunft seitens der Hausverwaltung betrigt die Nutzfldche 65,23 m2.

Genutzt wird das Kellerabteil Nr. 29 mit ca. 4 m?.

Bauausfiihrung

Die Bauausfiihrung ist der damaligen Zeit entsprechend.

Baubeschreibung (siehe auch beiliegende Baubeschreibung)

Fundamente: Betonstreifenfundamente

Winde: AuBenwinde: 30 cm Schiittbetonbauweise,
Zwischenwinde: 18 cm Schiittbetonbauweise,
Trennwénde: 12/7 cm Leichtbausteine,

verputzt und gemalt, Sanitdrrdume verfliest bis 1,80 m

Decken: 25 cm kreuzweise bewehrte Stahlbetonplattendecken
Grob- und Feinputz, ausgemalt/gefarbelt

Dach: Satteldach mit Ziegel- und Blechdeckung, Dachschalung, Pappe, Stra-
band, in der Hopfengasse Walmdach mit Blechdeckung
Dachrinnen und —abldufe aus verzinktem Blech

Stiege: 2-armige Kunststeinstiege mit Stahlbetonlaufplatte, Metallgeldnder und
PVC-Handlauf
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Bodenbeldge: Stiegenhaus: Terrazzo, Sanitdrrdume: Terrazzo und Fliesen, in den
Wohnrdaumen Riemenbéden

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Drehkippbeschlédgen, teils
Jalousien, Kellerfenster in Metall

Tiiren: Hauseingangstiiren: Leichtmetall-/Drahtglaskonstruktion
Wohnungseingangs- u. Innentiiren: Industrievollbautiiren (teils mit Glas
Einsétzen) und Holzzargen, Keller: Brandschutztiiren

Heizung: Fernwéarmezentralheizung mit Radiatoren im Haus

Elektro-
installation: ~ OVE entsprechend

Sanitér-
installation: ~ Ubliche Ausstattung flir Kalt und Warmwasser

Sonstiges: Lift bis in den Halbstock, Loggien/Balkone verfliest mit Metallgeldnder
und Kunststoffverkleidung

Bewertungsgegenstdndliche Wohnung:

Tiiren: Holzvollbautiiren, 3 Glaseinsatztiiren, verkleidete Zargen
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rollldden und Dreh-/Kippbe-
schldgen

FuBbdden:  Gang, Kiiche und Bad/WC verfliest, sonst Laminatbéden

Sonstiges:  Heizung: Strominfrarotpaneele und elektr. Heizkorper,
Loggia/Balkon verfliest, Metallgeldnder mit Verkleidung

Bau- und Erhaltungszustand:

Bei der Besichtigung der Wohnung konnten — soweit zuginglich und sichtbar — darin
keine wertbeeinflussenden Mingel festgestellt werden (Dach wurde 2008 erneuert,
2025 erfolgte Fassadenfirbelung und die Erneuerung der Balkonbriistungen, FuBbo-
den, Tiiren und Zargen sind neu), sodass nach der Bewertungstabelle von Ross/ He-i
deck die Zustandsnote 2,5 (normale Unterhaltung geringen Umfanges — reparaturbe-
diirftig) zu vergeben ist.

Nutzung:
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Die Wohnung ist augenscheinlich nicht vermietet, konnte aber von Schlafgehern
beniitzt werden (Schliissel steckte aulen).

Auflenanlage:

Die nicht bebaute Flache ist auf der Gebéuderiickseite als asphaltierte Hoffldche ge-
staltet.

Dem Bewertungsgegenstand selbst ist keine AuBenfldche zugeordnet.

2.6. Ertragslage
Da die Wohnung leer steht, gibt es keinen Ertrag.

Im Falle einer Vermietung kénnte ein monatlicher Hauptmietzins von € 550,00
(= € 8,73/m? fuir 62,98 m?) als nachhaltig erzielbar angesehen werden.

Zum Vergleich:

Der Immobilien-Preisspiegel 2021 weist im Bezirk Linz (Stadt) fiir

Mietwohnungen gemif § 1 Abs 4 MRG in brauchbarem Zustand,

in guter Wohnlage, ab 50 m? durchschnittlich € 8,73/m? aus

x 12 = fiktiver Jahresrohertrag € 6.600,00
abziiglich 20 % Bewirtschaftungskosten

(Instandhaltung und Mietausfallwagnis) - € 1.320.00
Fiktiver Liegenschaftsreinertrag p.a. € 5.280,00

3. Bewertung

Laut Auftrag ist der Verkehrswert von
49.248/1.330.587 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an W 29 der
Liegenschaft EZ 64 Grundbuch 45203 Linz Bezirksgericht Linz
BaumbachstraBle 25, 4020 Linz
zu erstellen.

Der Verkehrswert ist

- gemdl § 2 (2) des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 der Preis , der bei der
VerduBerung einer Sache iiblicherweise im redlichen Geschiftsverkehr fiir sie
erzielt werden kann,

oder

- laut L. Sando / Espropriation Practices der Betrag, der in wirtschaftlich gesunden
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Zeiten am wahrscheinlichsten zwischen einem verkaufsbereiten Eigentiimer und
einem Kéiufer erzielbar ist,

oder

- gemil Ross — Brachmann gleich dem Verkaufswert

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

Da die Wohnung vermietbar ist, erfolgt die Verkehrwertermittlung vor allem nach dem
Ertragswertverfahren.

Jedoch ist es zur vollstédndigen Beriicksichtigung aller den Wert der Sache bestimmen-
den Umstidnde gemidl § 3 (2) LBG erforderlich, fiir die Bewertung mehrere Werter-
mittlungsverfahren anzuwenden und aus deren Ergebnissen den Wert unter Beriick-
sichtigung der Verhiltnisse im redlichen Geschéftsverkehr zu ermitteln (§ 7 (2) LBG).

Es werden daher auch das Sachwertverfahren und die erzielten Preise verkaufter Woh-
nungen im Gebédude und am Immobilienmarkt zum Vergleich herangezogen.

Der Sachwert setzt sich aus dem Bodenwert, sowie dem anteiligen Bauwert des Ge-
bdudes und der Aufienanlagen zusammen.

Bodenwert

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt durch Markterhebung, durch die Bautriger-
methode (Bestimmung des Grundpreises iiber den Grundpreisanteil je Quadratmeter
Nutzfliche) und durch Uberpriifung anhand des Lageklassensystems.

Vergleichsweise weist der Immobilien-Preisspiegel 2021 fiir Baugrundstiicke fiir frei-
stehende Einfamilienhduser in Linz-Stadt in guter Wohnlage einen durchschnitt-

liche Quadratmeterpreis von € 645,21/m? aus.

Grundsétzlich ist dabei festzuhalten, dass diese Marktstudie einen statistisch er-
rechneten Durchschnittswert fiir Einfamilienhausgrundstiicke darstellt und nicht die
erzielbaren Preise, bezogen auf das Einzelobjekt (hier mehrgeschoBiger Wohnbau)
reflektiert.

Seitens des Liegenschaftsamtes/Magistrat der Stadt Linz wurde 2022 fiir diese Gegend
und unter Berticksichtigung der hohen Bebaubarkeit ein marktiiblicher Preis von ca. €
900.-/m? genannt.

Eine genauere Bestimmung des Grundpreises ist tiber den Grundpreisanteil je Quadrat-
meter Nutzfliche (sogen. Bautrigermethode) als sinnvoll anzusehen.
Setzt man den fiir Mehrparteienwohnhéuser in dieser Lage {iblichen Grundpreisanteil
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von durchschnittlich € 600.-/m? Nutzfliche an, so ergibt sich bei 1.688,46 m? Nutz-
fliche ein Gesamtgrundpreis von € 1.013.076.- fiir 522 m? Grundfldche. Das sind
rund € 1.941.-/m? Grundfliche.

Eine weitere Moglichkeit ist die Wertberechnung des Baulandes nach der Lage-
klassenmethode des Schweizer Architekten Wolfgang Naegeli, die auf der Er-
kenntnis beruht, dass der Wert des Baulandes in einer ganz bestimmten Relation zum
Gesamtwert der Liegenschaft steht.

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

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

Fir die gegenstindliche Liegenschaft gibt es im Rahmen des sogenannten Lage-
klassenschliissels folgende 4 Merkmale:

Klasse

A. Allgemeine Situation
Wohnlage im Zentrum der Landeshauptstadt 5,5
B. Verkehrsrelation
Lebhafter Passantenverkehr, gut erschlossene Gegend im Nahbereich &ffentlicher
Verkehrsmittel 5,0
C. Nutzungsintensitit/Ausbaustandard
Eigentumswohnungen, hohe Ausnutzung des Grundstiickes 6 Geschof3e 5,0
D. Wohnsektor
Verkehrsbelastete Wohnlage im Zentrum der Landeshauptstadt 4.0
Gesamt 19,5 Punkte
aus 4 Positionen ergibt Lageklasse 4,875
abziigl. Reduktionsfaktor fiir Straenlirm -1.0

3,875
und somit einen Bodenwertanteil an den Gesamtkosten
nach der Bodenwertanteil-Prozenttabelle von 12,50 %

Bei einem angenommenen Bruttoherstellungswert des gesamten Wohnblockes mit
1.688,46 m* Nutzflache von ca. € 6.753.840.-, ergibt sich ein Grundwertanteil von €
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990.138.- (6.753.840.- : 87,50 x 100 = Gesamt-(sach)wertrd. € 7.718.674.-, davon
12,5 % =1rd. € 964.834.-), also rd. € 1.848.- je m? Grundfldche bei 522 m? (lt.
Grundbuchsauszug), der dem Marktpreis entsprechen diirfte.

Am 7.11.2016 wurde die besser — weil um rd. 280 m niher zur Landstrafie - gelegene
Grundstiickshilfte Herrenstr. 25 mit abbruchreifem Gebdude und 337,5 m? um rd. €
1.185.-/m? verkauft.

Unter Berlicksichtigung einer durchschnittlich rd. 100 %-igen Preissteigerung gemil
IPS seit 2016, eines Lageabschlages von 40 % und eines Zuschlages von 20 % fiir die
hohere Bebauungsdichte, errechnet sich ein Vergleichspreis von durchschnittlich €
1.706.-/m?, womit sich als arithmetisches Mittel (1.941.- + 1.848.- + 1.706/3 = €
1.832.-, gerundet € 1.830.-) ein gesamter Grundpreis fiir 522 m? (It. Grundbuchsaus-
zug) von € 955.260.- ergibt.

Fiir die bewertungsgegenstiandlichen 49248/1330587 Anteile errechnet sich somit ein
Grundanteil von rd. € 35.356.-

Die Bebauung entspricht dem Maf} der zuldssigen baulichen Nutzung, weshalb durch
die Bebauung keine Wertminderung des Bodens vorliegt und der volle Bodenwert ver-
gleichbarer unbebauter Grundstiicke anzusetzen ist (s. Kranewitter S 58).

Bauwert

Dieser ergibt sich aus dem Bruttoherstellungswert, vermindert um den Wert des Alters
Verlorener Bauaufwand fillt hier keiner an.

Der Bruttoherstellungswert (also inkl. Ust) fiir eine Wohnung dieser Art betréigt durch-
schnittlich € 4.000.-/m? Nutzflache, worin Kellerabteil und die allgemein benutzten
Bauteile und Gemeinschaftsfldchen enthalten sind.

62,98 m*> x € 4.000.- = € 251.920.-

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

Die iibliche Gesamtnutzungsdauer eines Gebidudes hingt im Wesent-
lichen von der Bauart (Gebdudetype), Bauweise (Konstruktion und
verwendete Baustoffe), der Bauweise, der Nutzungsart, sowie der
technischen Entwicklung und den sich wandelnden Anforderungen
an Gebdude des jeweiligen Typs ab.

Sie beriicksichtigt damit in angemessener Weise sowohl die tech-
nische Lebensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Die iibliche Gesamtnutzungsdauer wird mit 75 Jahren festgelegt.
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Bei einem (wegen der Dacherneuerung fiktiven) Alter dieses Gebzudes
von rd. 59 Jahren und der Zustandsnote 2,5 ergibt sich eine progressive

Alterswertminderung nach Ross von rd. 73,1 % - € 184.154.-
Bauwert € 67.766.-
zuziiglich Bodenwertanteil € 35.356.-
Sachwert der 49248/1330587 Anteile (W 29) € 103.122.-

Fiktiver Ertragswert
Der Ertragswert ergibt sich aus dem Bodenwert und dem Gebéudeertragswert.

Der Gebiudeertragswert wird als Kapitalwert einer Zeitrente (Rentenbarwert) be-
trachtet und in der Weise errechnet, dass der auf die baulichen Anlagen entfallende
Reinertrag, vermindert um die Verzinsung des Bodenwertes, mit einem marktgerech-
ten Zinssatz entsprechend der angenommenen Restnutzungsdauer kapitalisiert wird.

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

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

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

Die Grundlage fur die Bandbreite von 1,5 % - 3,5 % fiir Wohnliegenschaften in der
Empfehlung des Hauptverbandes der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverstin-
digen Osterreichs aus 2025 (veroffentlicht in ,,Sachverstindige®, Heft 2/2025, Seite
66) bildet die innerste Stadtzentrumslage der Landeshauptstadt in nichster Nihe zur
Haltestelle eines 6ffentlichen Verkehrsmittels, welche in der Beschreibung der Lagekri
terien wegen der starken Verkehrsbelastung nur als sehr gut zu bezeichnen ist.

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

Ausgangszinssatz 2,0 %

Risikozuschlidge
Lage des Objekts/Standortrisiko 0,1 %

Baujahr und Gebiudezustand , 0,1 % -
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Wertstabilitit 0,1 %
Drittverwendungsrisiko 0,0 %
Verhiltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt
(Entwicklungstdtigkeit, Leerstdnde, Mietniveau, Vermietungsleistung etc.) 0,1 %
Allgemeine Wirtschaftslage und Inflation
(Entwicklungen von alternativen Verzinsungen am Kapitalmarkt) 0,0 %
Sonstige Objektrisken 0.1 %

2,5%

Fiir die Verzinsung des Bodenwertes wird grundsitzlich der Zinssatz herangezogen
wie bei der Kapitalisierung des Gebaudeertragsanteiles, da die Kapitalverzinsung des
Grund und Bodens ebenso wie die des Gebdudes von der Nutzung des Grundstiickes
abhingt. Der Grund und Boden teilt das Schicksal des Gebdudes, solange dieses steht.
Fiktiver Liegenschaftsreinertrag p.a € 5.280,00

abziiglich Verzinsung des Grundwertanteiles:

Grundwert x Kapitalisierungszinssatz

100
35.356.- x 2.5

100 = - € 883.90
Reinertrag der baulichen Anlage € 4.396,10

Bei einem Kapitalisierungszinssatz von 2,5 % und einer Rest-
nutzungsdauer von 16 Jahren ergibt sich gemaf} Tabelle ein Ver-
vielfaltiger von 13,06.

4.396,10 x 13,06 = Gebéudeertragswert gerundet € 57.413 -
Grundwertanteil - € 35.356.-
Fiktiver Ertragswert der 49248/1330587Anteile (W29) € 92.769.-

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

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

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

In diesem Fall ist der Sachwert von € 103.122.- fast ident mit dem (rechnerisch um
die Ust von 10 % erhohten) fiktiven Ertragswert von € 102.046.-, sodass nach dem
Schema von Naegeli/Hungerbiihler fiir die rechnerische Verkehrswertermittlung das
arithmetische Mittel aus Sachwert und dem (rechnerisch um die Ust von 10 % erhéh-
ten) fiktiven Ertragswert wie folgt anzusetzen wirewire:

Ertragswert + Sachwert
2 = rechnerischer Verkehrswert

102.046.- + 103.122.-
2 = € 102.584,00

Dies entspricht einem Betrag von rd. € 1.629.-/m> bei 62,98 m? Nutzfliche bzw. €
2,08/1330587-Anteil.

Plausibilititskontrolle/Marktanpassung

Der Immobilien-Preisspiegel 2025 weist im Bezirk Linz (Stadt) vergleichsweise fiir ge
brauchte Eigentumswohnungen in guter Wohnlage mit einem durchschnittlichen
Wohnwert (gute Ausstattung und Bausubstanz, Sanitiranlagen und Heiztechnik in
gutem Zustand) durchschnittlich bereits € 2.596,13/m? aus, sodass der oben errech-
nete Verkehrswert als viel zu gering erscheint.

Die ihm zu Grunde liegende Marktstudie stellt allerdings wiederum nur einen statis-
tisch errechneten Durchschnittswert (ohne Beriicksichtigung von GroBe, Alter und Zu-
stand) flir den ganzen Bezirk Linz (Stadt) dar und reflektiert nicht die erzielbaren Prei
se, bezogen auf das stark verkehrsbelastete Einzelobjekt im Zentrum der Stadt Linz.

In diesem Wohnhaus wurden seit 2018 ua folgende Wohnungen verkauft:

TZ Anteile Finheit/Lage GroBe Kaufpreis KP/m? KP/Anteil
in 1330587 in m? in € in € ~in €
178/2019 45914 W 274. St 56,45 136.000.-  2.409.- 2,96
1348/2020 45914 W 152. St 39,26 145.000.-  2.447.- 3,16
3505/2020 65576 W4 1.8t 83,65 182.000.-  2.176.- 2,78
4739/2021 46755 W1 EG 61,52 210000- 3.41.4.-7 . 4;45

4164/2022 44749 W2 EG ca. 58 165.000.-  2.845.- 3,69
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835/2023 46755 W 1EG 61,52 netto 233.000.- 3.787.- 4,98
2827/2024 32240 W5 1.St ca. 41 162.000.- 3.951.- 5,02
1488/2025 50253 W 25 4.8t ca. 62 150.000.- 2.419.- 2,98%

*interner Verkauf

Ausgehend von W 27 und unter Berticksichtigung einer durchschnittlichen Preissteiger
ung nach dem IPS von rd. 26 % (2019: 2.063,50/m?, 2025: 2.596,13/m?) ergibt sich ein
Vergleichsbetrag von rd. € 3,72/1330587 Anteil und somit € 183.401.-, was gegen-
tiber dem fiktiven Jahresrohertrag von € 6.600.- eine — unter Beriicksichtigung des
Alters und des Zustandes — in etwa marktgerechte Rendite von 3,60 % bedeutet.

Die bewertungsgegenstindliche Wohnung W 29 wurde am 21.1.2020 (TZ 2068/2020)
um € 163.000.- gekauft.

Auf Grund der vorangegangenen Darstellungen ist fiir die
49.248/1.330.587 Anteile verbunden mit Wohnungseigentum an W 29
der Liegenschaft EZ 64 Grundbuch 45203 Linz Bezirksgericht Linz

Baumbachstrafle 25, 4020 Linz

zum Bewertungsstichtag 17.3.2026

ein Verkehrswert von rd. € 183.400.-

(in Worten: Euro einhundertdreiundachtzigtausendvierhundert)

gegeben.
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?hnhausneubau fiir die Cemzinniitzige Bauvgenossenschaft "FAMILIEY
}nz,Handel»Mazze%tistrasse 2,in der Baumbach -~ Hopfenstrasse.

DR AT

o

sy gegenstindliche Wolnhaasneubau wird auf der Parzelle 1732,

\G.Linz ,Ecke Baumbachstrasse - Hopfengasse errichtet,

te aus den Einraichéplénen ersichtiieh igt,besteht der Wohn-
Lock aus einewm G-geschossigen Teil in der Hopfengasse und einem

%geschossigen Teil in der Baumbachstrasse (hofseitig 6 Geschosse).

it eine Garage fiir 6 Autos untergebracht.
i Wolnblock ist grisstenieils unterkellert.

s 6-geschossige Gebiude hat eine Gesamtlénge von 18.63 m und
e Tiefe von 12.3%n,die Gesimshéhe betrdgt 19.40 m.Das S5-ge-
osgsige Gebdude hat eine Linge von 15,8 und eine Tiefe von
34m,die CGesimshiohe ist nfolge des fallenden Terrains unter-

hiedlich und betriglt ca., 13.40 m,

m 1. bis 5, Obergeschross erhdlt der Bau in der_HopféngasSe
ben Balkon von 1.20 m Avskragung.an der Hofseite @tes Gebiudes
' dexr Bazumbachstrasse vom 1. bis 5. Obergeschoss eine Loggia,

E gesambte Wolmblock wird in Schiltthauweise hergestellt.Die Fun-
pente in Beton erhalten erst ihre endglltige Dimmension,wenn

ggh.die Baupolizei der Baugrund bei offener Baugrube begutachtet
e. i §

irErdgesohoss des S—Qeschoséigen Teiles 4in der Besumbachstrasse

£

%e Tragwerke werden nech den stat,Berechnungen dimmensioniert
1 werden diese rechizeitlg vorgelegv, .

i Decken sind kreuzweis hewehrte Stallbetonplaitten vorgeSeheh,
i Gegamtastdrke der Decke betrdgt 25 cm, -

;zAussenmauern werden in 30 em starkem Schiittbeton,ebenfalls
. Zwischenwinde in einer Stirke von 18 em hergestellt die Trenn-
%:e in einer Stirke von 2 wnd 7 cm aus Leichtbausteinen,

erden Notkamine mit 18 cm @ hergestellt,in welche je 2,bzw.3
EBeneinmiindungen eingefiihrt werden,Die Kaminzahl wurde so ge~ -
t,dass jede Wohnung einen Anschiuss erhilt.

| Entliiftungen der Bider (WC)soweit micht direkt,erfolgt mittels
% Schl#vychen von 12/12cm Lichtmass und werden diese an Frisch-
‘gzufuhrkanﬁle angeschlossen.Der Frischiuftkanal befindet sich
'§eder unter der Kellerdecke oder unter der Erdgeschossdecke.

Dachgeschoss des G-geschossigen Gebdudes in der Hopfengasss
‘hofseitig ein Ausbau fiir die Waschkiiche und den Prockenrovm

e o

o

=5



64.14 m2.

Per ge éM'ta Wo
§ohnnfliche von

mnblock umfasst 31 Wohnungen mit elner Gogamb-

1695.65 m2,die Gesamitfliiche der Garage betrigt

Horizontal mit doppelter Pappe,vertikal mit 2mal.
Bitumenenstrich.

- Keller 2.25y,ﬂohngeschosée 2,60m, .

30 cm Schiittbeton,Keller 40 e¢m Beton. -~

12em vmd T.5cm aus Teichtwendziegeln,18 cm aus
Schiittbheton. : .

=~ 48 em Schiittbeton,event, mit 2.5cm Hersklith,

Kreuzweis bewshrte Stehlbetonplatte mit doppelber
Berohrung wnd Putz,Gesamtatirke 25 cm. o

Das Gebiude in der Baumbachstr, Satteldach mit
Ziegel~ wnd Blechdeckung,das Gebdude in der Hopfen-
gesee Walmdach mi% Rlechdeckung, ) e

2-gruige Kunsisteinstiege auf Stahlbetonlauf-
e

‘platie. -
1 Personensufzug fir 3 Personen. .~

Im Hof

In den Wohnrdumen Riemenbagen,in'den WC,Bidern,
Kochnischen Kiichen und Vorzimmern Terrazzo,sowie

' im Stiegenhaus Terrazzoplatien, .

Vollbauttiren in allen Stockwerken,Hauseingang in
Teichimetallausfilhrung.

Verbundfenster wnd z.T, als gekoppélte Verbund=-
fenster mit Verbundhebetiren.

2.3 cm starker Gussasphalt oder Sika.
Teichtmetall gestrichen. "

ellerfengter: in Bisen.

1

b
- fborte:

zé.sserversorgung:

‘2nalisation;

: iehstellen:
%umhe izung:

Anschluss an das stddt. Wassarleitungsnetzo/

Wagsersplil-Klosetts, ~

Anschluss an das st8d%.Kanslnetz in der Baumbachy
strasse. ‘ |

Gas-,bzw.Blektroherde, ~
Gasheizung,Entliiftung durch Fensterparapets -

= 'gIWerbei- :
UeYs T emeinniitzige
Slediungsgenossensdlaﬂ

i%mwasserbarei-‘cung: ;G@/—;eée‘fh Flektro-Wamwaaserspeicher,

Der Planverfassexr:

Linz ,November 1959,




-l /

/" S
?

N

Vergleichswertberechnung
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Bewertungsstichtag

Quellen fir Kartendarstellung: basemap.at
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Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte
5 ! - £l { - B '

' Preis/m? . .
Nr Kategorie TZ/Jahr Datum KV Nutzfl. Kaufvertrag Preis korr./m
1/A ' Eigentumswohnung 3312/2021 11.06.2021 39,13 281114 € 2.811,14€ *
2/A Q Eigentumswohnung 4164/2022 27.09.2022
3/A O Eigentumswohnung 835/2023 09.02.2023
4/A ' Eigentumswohnung 2827/2024 26.08.2024
5/A ' Eigentumswohnung 1488/2025 09.04.2025
* Transaktionen bei der Berechnung ber(icksichtigt
ZT datenforum eGen 3von8 Quellen g{;’;’;’;::‘.:j’l“e"“"“":
Schonaugasse 7, 8010 Graz idmung: Lander fand, Karnten, Niederosterreich, Oberostereich, Seiermark,
www.immoNetZT.at s::x::r 3:&?&:5:\?:::;;553d_\; gw;l;yn'ugmg;am at
X Hi ik g



Nr. 1: Eigentumswohnung *

250m 5G0m 250m 500m
) ] ] ]

1000m 100m 1000m

Schule

- Kindergartsn -
2500m Om 2500m

100m

Apotheke

250m 500m 250m 500m
A3 ' L] E
100m 1000m 100m _» 1000m
" OPNV i
-. -<100m
om 2500m om 2500m
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 11.06.2021 Grundstticksflache - 317,00 m?
Tagebuchzahl 3312/2021 Bebaute Flache 281,00 m?
Grundbuch 45203 Linz Nutzflache 39,13 m?
E
- e Berechnungsdaten
Adresse Hopfengasse 1 W Top 2 4020 Linz :
: Gesamtkaufpreis 110.000,00 €
KG-Grundstuck 45203 -1721/1
Nutzflache 39,13 m?
Verkaufer Hintersteiner
Preis/m2 2.811,14 €
Kaufer Orum GK Invest GmbH
Preis korr. / m? 2.811,14 €
weitere Informationen
- Aus dem KV: Preis inkl. Inventar
Parifizierung 2004 .
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 9 m
Anteile 36/772
Kellerabteil Nein
KFZ-Abstellplatze Nein
Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Nein
uellen fiir Kartendarstellungen:
ZT datenforum eGen 4von 8 HUEEn I arste g

Sch('jnaugasse 7, 8010 Graz Widmung: Lander Burgenland, Karnten, Niederdsterreich, Oberdsterreich, Steiermark,
SR eEINIE et Salzburg, Tiral, Vorariberg; Stadt Wien; data.gv.at
il i Lirm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
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Nr. 2: Eigentumswohnung

250m 500m 250m 500m
) 7 ) L

100m 1000m 100m 1000m
e

Schu's

~
(-zs0m ) (<100m )
Apotheke - _. Kindergartzn .
om @ 2500m Om 2500m

250m 5C0m 250m 500m
1 ] ) '
100m 1000m 1C0m 1000m
N OPMV : ’
m
om 2500m om 2500m

Vertragsdaten Flachendaten

Vertragsdatum 27.09.2022 Grundstiicksflache 522,00 m?

Tagebuchzahl 4164/2022 Bebaute Flache 412,00 m?

Grundbuch i

brundbuc 45203 Linz Berechnungsdaten

EZ 64 aut

Gesamt i 165.000,00 €
BaumbachstraRe 25 W Top 2 4020 FREmUEREER
Adresse Linz )
N Entfernung zum Bewertungsobjekt: 9 m

KG-Grundstuck 45203 - 1732

Verkaufer Eibl

Kaufer Huluban | Huluban
weitere Informationen

Parifizierung 1967

Anteile 44749/1330587

Kellerabteil Nein

KFZ-Abstellplatze Nein

Gartenanteil Nein

Terrasse Nein

Balkon/Loggia Nein

uellen fir Kartendarstellungen:

ZT datenforum eGen 5von 8 Quellenfirkartendaystelune

Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at
Larm: Umweltbundesamt; ymweltbundasamt.at
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asse 7, 8010 Graz Widmung: Lander Burgenland, Karnten, Niederdsterreich, Oberésterreich, Steiermark,




Nr. 3: Eigentumswohnung

250m 500m 250m 500m
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»
om 2500m om 2500m

Vertragsdaten Flachendaten

Vertragsdatum 09.02.2023 Grundstuicksflache 522,00 m?

Tagebuchzahl 835/2023 Bebaute Flache 412,00 m?

Grundbuch i

Hnaby 45203 Linz . Berechnungsdaten
EZ 64 . ;
Gesamtkaufpreis 279.600,00 €
BaumbachstraBe 25 W Top 1 4020 P
Adresse Linz
. Aus dem KV: Verkaufspreis inkl. Steuersatz 20 %
KG-Grundstuck 45203 - 1732
, Entfernung zum Bewertungsobjekt: 9 m

Verkaufer LZ Immobilien GmbH

Kaufer Fleisch
weitere Informationen

Parifizierung 1967

Anteile 46755/1330587

Kellerabteil Nein

KFZ-Abstellplatze Nein

Gartenanteil Nein

Terrasse Nein

Balkon/Loggia Nein

juelien 'UT artendarstellungen:

ZT datenforum eGen 6von 8 e s
Schénaugasse 7, 8010 Graz Widmung: Linder Burgenland, Kirnten, Niedergsterreich, Obergsterreich, Steiermark,

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

www.immoNetZT.at




Nr. 4: Eigentumswohnung

Vertragsdaten
Vertragsdatum 26.08.2024
Tagebuchzahl 2827/2024
Grundbuch 45203 Linz
EZ 7 64
Adresse Baumbachstralle 25 W 5 4020 Linz
KG-Grundstiick 45203 -1732 7
Verkaufer Eckerstorfer
Kaufer Sundown Ventures GmbH

weitere Informationen

Parifizierung 1967
Anteile 32240/1330587
Kellerabteil Nein

KFZ-Abstellplatze Nein

Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Nein

> ZT datenforum eGen
“UZZ  Schonaugasse 7, 8010 Graz
RS

o .

28

w.immoNetZT.at
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Flachendaten

Grundstucksflache 522,00 m?

Bebaute Flache 412,00 m?
Berechnungsdaten

Gesamtkaufpreis 162.000,00 €

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 9 m

Quellen fiir Kartendarstellungen:

Grundkarte: basemap.at

Widmung: Lander Burgenland, Kirnten, Niederdsterreich, Oberosterreich, Steiermark,
Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at

Larm: Umweltbundesamt; ymweltbundesamt.at



Nr. 5: Eigentumswohnung
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100m 1000m 100m 4 1000m
N OPNY ' ’
om 2500m Om. 2500m
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 09.04.2025 Grundstticksflache 522,00 m?
Tagebuchzahl 1488/2025 Bebaute Flache 412,00 m?
Grundbuch i
ks 43208 Linz Berechnungsdaten
EZ 64
Gesamtkaufpreis 150.000,00 €
Adresse BaumbachstraBe 25 W 25 4020 Linz
KG-Grundstlck 45203 -1732 Entfernung zum Beweftungsobjekt: 9m
Verkaufer Reisinger
Kaufer Johannes Reisinger Beteiligungs
GmbH
weitere Informationen
Parifizierung 1967
Anteile 50253/1330587
Kellerabteil Nein
KFZ-Abstellplatze Nein
Gartenanteil : Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Nein
uellen fir Kartendarstellungen:
ZT datenforum eGen 8von 8 e
Schonaugasse 7 8010 Graz Widmung: Lander Burgenland, Karnten, Niederdsterreich, Oberdsterreich, Steiermark,

/ oN T Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gvat
w.in NetZT.at Larm: Umiweltbundesamt; umweltbundesamt at
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