& &
- Merssact

Dr. Walter Edtmaier

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Mitglied des Hauptverbandes der Sachverstandigen Osterreichs
Staatlich konzessionierter Immobilientreuhznder

Bewertungsgutachten Immobilien * Parifizierungsgutachten

4040 Linz * Neugasse 9 * Alturfahr (beim Neuen Rathaus)
Mobiltelefon 0664.3423390 * Festnetz & Fax 0732.713203
office.sv@edtmaier.at

Bezirksgericht Linz
Gerichtsabteilung 8¢

Fadingerstr. 2
4020 Linz

Kiindigungssache:

Kiindigende Partei:

Gekiindigte Partei:

wegen

Uber

Gst. inneliegend in EZ
Grundbuch
Bezirksgericht
Grundstlicksadressen

Grundblicherliche Eigentiimerin

Anteile

Mietvertrag vom
Vermieterin
Mieterin
Mietdauer

Stichtag

Art des Gutachtens
Auftraggeber

Linz, 29.8.2016

8 C 1336/15¢g

LINZ SERVICE GmbH fiir Infrastruktur und Kommunale Dienste,
4021 Linz, Wiener Str. 151,

verireten durch RAe Dres. Beuerle, Mitterlehner, Oberndorfer, u.a.,
4020 Linz, Landstr. 9

Safety Product Management GmbH,
4020 Linz, Industriezeile 33d,

vertreten durch RA Dr. Franz Berndorfer,
4020 Linz, Lifteneggerstr. 12

Kiindigung

Gutachten (Stellungnahme)

mehrere Fragen It. Gerichtsauftrag ON 12 (Pkt. 1 - 7)
einschlieflich Bewertung des Superidifkats auf dem
Grundstiick 1428/49 (Grobschéatzung It. Pkt. 6)

1274

45204 Lustenau

Linz

4020 Linz, Industriezeile 33d, 33e

LINZ SERVICE GmbH fiir Infrastruktur und Kommunale Dienste
1/1-Anteil B-LNr. 1

5./8.7.2005

LINZ SERVICE GmbH fiir Infrastruktur und Kommunale Dienste
Safety Product Management GmbH

unbestimmte Dauer (Kiindigungsverzicht Vermieterin: 10 Jahre)

19.5.2016 (Tag der Befundaufnahme)

Gutachten im Kiindigungsverfahren
Bezirksgericht Linz

SV-Bestellung durch den Préasidenten des Landesgerichtes Linz vom 23.4.2001, ZI. Jv 3927-5/00, Fachgebiete aus Nomenkiatur:
94.10: Gewerblich oder industriell genutzte Liegenschaften (Baugriinde) 94,23: Geschéftsraumlichkeiten
94.15: Mehrfamilienhéuser, gemischt genutzte Liegenschaften (Baugriinde, Wohnungseigentumsobjekte) 94.20: Wohnungseigentum
94.17: Einfamilienhduser, Zweifamilienh&user (Baugriinde) 94.65: Baugriinde 94.70: Nutzwertfeststellung, Parifizierung
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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

Gebéudebeschreibung:

Abb. Abbildung EG Erdgeschoss
ABGB Allgemeines Birgerliches Gesetzbuch DG Dachgeschoss
Anm. Anmerkung KG Kellergeschoss
BGBI. (LGBI.) Bundesgesetzblatt (Landesgesetzblatt) 0G Obergeschoss
BGF Bruttogrundriss (-geschoss-)flache TG Tiefgarage
BK Betriebskosten uG Untergeschoss
BKi dt. Baukosteninformation (mit 6sterr. Regionalfaktoren)
BRI Bruttorauminhalt (Kubatur)
DKM Digitale Katastralmappe Gerichts-/Behérdenbezeichnungen:
d.s. das sind BG Bezirksgericht
EO/NO Exekutions-/insolvenzordnung LG Landesgericht
EW Einheitswert OGH Oberster Gerichtshof
etc. et cetera OLG Oberlandesgericht
ETW Eigentumswohnung VIGH Verfassungsgerichtshof
EZ (EZZ) Einlagezahl (Einlagezahlen) VwGH  Verwaltungsgerichtshof
f. (ff.) folgende Seite(n)
G Grenzkataster BDA Bundesdenkmalamt
GB Grundbuch BH Bezirkshauptmannschaft
ggstl. gegenstandlich(e) FA Finanzamt
Gst. Grundstlick (M)Gde. (Markt)Gemeinde
GVG Grundverkehrsgesetz (zB. 00.GVG) LHSt. Landeshauptstadt
HQ Hochwasser
HV Hausverwaltung DORIS Digitales 00. Raum-
idF. (idgF.})  inder (geltenden) Fassung Informations-System
insb. Insbesondere (Land 00.)
IPS Immobilien-Preisspiegel
iVm. (iZm.)  in Verbindung (Zusammenhang) mit
K.A. keine Angabe(n)
KG Katastralgemeinde
KP Kaufpreis
KV Kaufvertrag
LBG Liegenschaftsbewertungsgesetz
LD (ND) Lebensdauer (Nutzungsdauer)
LNr. Laufende Nummer (zB. Grundbuch: C-LNr. 1)
m.E. meines Erachtens
MRG (MG)  Mietrechtsgesetz (Mietengesetz)
MNM Monatsnettomiete
MV Mietvertrag
NF Nutzflache
Pkt. Punkt
rd. rund
RH Raumhdhe
RLD (RND) Restlebensdauer (Restnutzungsdauer)
RWS (rw) Rechtswirksamkeit, rechtswirksam
S.0. siehe oben
SV Sachversténdiger
TU Technische Universitat
TZ Tagebuchzahl
u.a. unter anderen
udgl. (usw.)  und dergleichen (und so weiter)

Vervielfaltiger
vgl. vergleiche
WEG Wohnungseigentum (Wohnungseigentumsgesetz)
WFG Wohnbauférderungsgesetz
WLV Wildbach- und Lawinenverbauung (des forsttechnischen Dienstes)
WWG Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz
zB. (bspw.)  zum Beispiel (beispielsweise)
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A Allgemeine Angaben

1 Auftrag, Zweck

Dieses Gutachten erfolgt Ober Auftrag des Bezirksgerichtes Linz, Beschluss und Verfligung vom
29.3.2016, 8 C 1336/15g, ON 12, erhalten am 6.4.2016, im anhéngigen Klindigungsverfahren.

Angefuhrt wird, dass zwischen dem Richter und mir ein Telefonat (iber den bevorstehenden Auftrag
geflhrt wurde, bei dem ich auch mitteilte, dass ich - neben einem Gerichtsauftrag in einem Zivilprozess
vor einigen Jahren, an dem die klindigende Partei als Proze3partei beteiligt war - flir den Konzern der
Linz AG, darunter auch fir die kindigende Partei hin und wieder Bewertungsgutachten
(Privatgutachten) im letzten Jahrzehnt, zuletzt im Jahre 2012, erstellt habe, aber eine standige
Geschéftsbeziehung zu diesem Konzern nicht besteht, was auch die letzie rd. 4 Jahre zurlick liegende
Beauftragung belegen soll. Diese Mitteilung erfolgte vorsorglich in Hinblick auf eine allfallige
Befangenheitsthematik, die vom Richter im Telefonat als nicht bestehend angesehen wurde. Flr mich
sehe ich jedenfalls keine Griinde vorliegen, die meine Unabhangigkeit, Objektivitat und Unparteilichkeit

in dieser Kindigungssache fraglich erscheinen lassen kénnten.

Vorstehendes Telefonat und die an den Richter erfolgte Mitteilung samt Ergebnis (Nichtvorliegen einer
Befangenheit) wurde aufgrund einer nach der Befundaufnahme telefonischen Nachfrage dem mir

(ebenso) persdnlich bekannten Vertreter der geklindigten Partei mitgeteilt.

Auf die genehmigte Fristerstreckung wird verwiesen (Beschluss vom 29.7.2016).

Der Gutachtensauftrag lautet:

1. Ist die natlrliche Lebensdauer des errichteten Gebaudes langer als 10 Jahre bzw. langer als 20
Jahre?

2. Ist das Gebaude in einer Art errichtet, die eine fehlende Belassungsabsicht fir die natlirliche Dauer
des Gebé&ude objektiv indiziert (insb. leichte Bauweise, relativ lockere Verbindung mit Grund und
Boden, etc.)?

3. Aus wie vielen selbsténdigen Wohnungen oder Geschéaftsraumlichkeiten iSd. § 1 Abs. 2 Z 5 MRG
besteht das Gebaude?

Darunter sind selbsténdig vermietbare R&umlichkeiten zu verstehen, soweit es sich nichf um

Ublicherweise vorhandene Nebenrdume handelt (2 Ob 169/10g), wobei eine Wohnung objektiv auf
Grundlage der Verkehrsanschauung, Sprachgebrauch und insb. der Bauvorschriften ein

selbstandiger, baulich in sich abgeschlossener Teil des Gebaudes, der geeignet ist, der Befriedigung

des individuellen Wohnbedurfnisses von Menschen zu dienen, und eine Geschéaftsraumlichkeit
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objektiv auf Grundlage der Verkehrsanschauung, Sprachgebrauch und insb. der Bauvorschriften ein
rdumlich an mindestens fUnf Seiten umschlossenes Gebilde ist, das objektiv zu Geschéftszwecken
jeglicher Art verwendet werden kann, wobei Teile eines Geschaftsraums ohne bauliche Trennung
jedenfalls nicht selbsténdig sind.

Dabei ist fur die Frage der selbstandigen Vermietbarkeit auch zu bertlicksichtigen, ob das Gebaude
als einheitliches Bliro- und Betriebsgebdude (gewerbliche, arbeitsrechtliche und baupolizeiliche
Auflagen wie Fluchtwege, ..., Elekiroinstallationen, Heizungsinstallationen, Verkabelung fur EDV,
etc.) lediglich flir einen Benutzer ausgelegt konzipiert ist (bzw. bei Ersterrichtung konzipiert war).

4. Bei Beantwortung der Frage 3 mit ,mehr als zwei": Bestand dieser Zustand (,mehr als zwei") seit

Ersterrichtung des Gebéaudes oder wurde zunachst ein Geb&ude errichtet, das nicht mehr als zwei
selbstdndige Wohnungen oder Geschaftsraumlichkeiten beinhaltet, und das Gebaude nachtraglich
auf mehr als zwei solcher Einheiten erweitert?

Baubewilligungsverfahren:
5. Wurde das Gebdude nach MaRgabe der behérdlichen Baubewilligung, woflr die Grundeigentiimerin
im Baubewilligungsverfahren ihre Zustimmung erteilte {siehe Austauschplan Beilage ./1), errichtet

oder gibt es Abweichungen, wenn ja welche?
Dabei modge Unterlagen des Baubewilligungsverfahrens (Industriezeile 33d) im eigenen
Wirkungsbereich eingesehen und erfordertichenfalls die Zustimmung der Parteien zur Akteneinsicht
eingeholt werden.

Sonstiges (Parteienfragen):

6. Wie hoch ist der Geb&udewert (ohne Grund und Boden) grob geschéatzt?

7. Kann das Gebaude ohne wesentliche Beeintrachtigung der Bausubstanz und/oder Gebaudewerts

entfernt werden?

Infolge Nichtkenntnis dieses Fragenkatalogs wurde der Auftrag von den Parteienvertreter bei der

Befundaufnahme fotografiert.

Vorgangsweise:
Die Beantwortung der Fragen erfolgt in der Weise, dass zunéchst in Befund und Gutachten die

Bewertung gemal Pkt. 6 vorgqenommen wird und sodann aufgrund des vorliegenden Befundes die

weiteren Fragen in angefthrter Reihenfolge abgearbeitet werden.

Bei der Befundaufhahme wurde abgesprochen, dass es sich beim Geb&udewert (Pki. 6) um den

Verkehrswert zu handeln habe. Es wird daher der Verkehrswert des Superadifkats ermittelt.

Die Thematik des Wertes des Bestandrechts wird infolge speziellen Sachverhaltes (Klindigung des

Mietverhaltnisses) und mangels eines Gerichtsauftrags nicht behandelt.
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2 Befundaufnahme, Stichtag

Die Befundaufnahme (Besichtigung) und Beschreibung des Mietobjektes sowie Betriebsgeb&udes
(Superadifikat) fand - nach einer AuBenbesichtigungen im Vorfeld und Nachhinein, eine davon

gemeinsamen mit einem Bau-SV, bei denen auch Fotos angefertigt wurden - am 19.5.2016 statt.

Diese Besichtigung erfolgte im Beisein folgender Personen:

* Christian Swoboda, GF der gekiindigten Partei (anwesend war teils auch seine Gattin)
* RA Mag. Michelle Nagl, Vertreterin kiindigende Partei
* RA Dr. Franz Berndorfer, Vertreter geklindigte Partei

Als Stichtag gilt der 19.5.2016 als Tag der Befundaufnahme. Befund und Gutachten beziehen sich auf

diesen Tag. Der angefiihrte Zustand und die Ausfiihrungen Uber die selbsténdigen Einheiten kénnen in

etwa auch flr den Zeitpunkt der Zustellung der gerichtlichen Aufklindigung (22.12.2015) gelten.

3 Grundlagen, Haftung

* Gerichtsakt 8 C 1336/15g samt beigefligten Gerichtsakt 33 C 819/13h und Subakt 10 C 274/13t;

*  Grundbuchsauszug EZ 1274 betreffend Mietobjekt Gst. 1428/49 (vom SV erstellt);

* Orthofoto/Lageplan (Luftbildaufnahme), Lageplan/DKM;

* Einsichtnahme in den rw. Flachenwidmungsplan (inkl. Gefahrenzonen) der Stadt Linz

* Bebauungsplan: Lt. Auskunft ist fir das Gst. 1428/49 seit 19.3.1960 der Teilbebauungsplan Nr. 401,
II.Teil rechtswirksam, der flr das Grundstlick keinen wirklichen Regelungsinhalt enthalt und sich
derzeit im Verfahren der Aufhebung befindet)

* Gefahrenzonenplan: Lt. Auskunft liegt das Gst. 1428/49 im Uberschwemmungsgebiet der Donau,
wobei das Grundstiick mit dem 100-j&htlichen Hochwasserereignis betroffen ist;

* Einsichtnahme in den Bauakt beim Magistrat Linz (soweit Uberreicht und tUberblicksartig):
- Einreichplane (Grundrisse, Schnitte; Bauplane, Baubeschreibungen, udgl.);

Die im Anhang, Beilage 6.1 bis 8.3 dargestellten Grundrisse, Schnitte und sonstige Unterlagen

wurden dem beim Magistrat Linz/Bauarchiv geflihrien Bauakt entnommen.

- Baubeschreibung zum Baubewilligungsantrag des Bauwerbers Christian Swoboda (Eingangs-
stempel Baubehorde 6.7.2005) flir das Bauvorhaben ,Betriebsbau, 2 Blrogebaude mit Betriebs-
wohnung, Ausstellung, Lagerhalle” mit der detaillierten Beschreibung ,2 Wohnungen,
1 Geschaftseinheit 680 m? Gesamtnutzflache, Biroeinheit: 350 m? Gesamtnutzflache, ..."

Diese Baubeschreibung ist von der Vermieterin als Grundstiickseigentlimerin mitunterfertigt.
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- Einreichplan (Dateiname E001) des Bauherrn Christian Swoboda vom 5.7.2005 (Eingangs-
stempel 6.7.2005) mit der Projekisbeschreibung ,Neubau einer Betriebsanlage integriert 2 Biiro-
gebaude mit eingelegter Betriebswohnung - Halle und Ausstellung auf Gst. 1428/49*.

Dieser Einreichplan ist von der Vermieterin als Grundstlickseigentiimerin mitunterfertigt.

- Bescheid der Baubehérde vom 1.2.2006 an den Bauherrn hinsichtlich Untersagung der
Fortsetzung der Baufiihrung mangels Vorliegens einer rechtskraftigen Baugenehmigung
(nachfolgend Straferkenntnis des Bezirkverwaltungsamtes und Erkenntnis des UVS);

- Einreichplan (Dateiname EO001) des Bauherrn Christian Swoboda vom 5.7.2005,
handschriftlicher Zusatz 1.2.2006 (Eingangsstempel 13.2.2006) mit der Projektsbeschreibung
sNeubau einer Betriebsanlage integriert 2 Blrogebdude mit eingelegter Betriebswohnung - Halle
und Ausstellung auf Gst. 1428/49",

Dieser Einreichplan ist von der Vermieterin als Grundstlickseigentiimerin mitunterfertigt.

- Bauplatzbewilligung vom 19.4.2006 fir das Gst. 1428/49;

- Baubewilligung vom 24.4.2006 fir den Neubau eines Betriebsgebdudes mit Lagerhalle und
2 Betriebswohnungen;

- Teilfertigstellungsanzeige des Christian Swoboda vom 25.1.2007 fur sein Bauprojekt, und zwar
fur die OG Nord-West und Stid-Ost;

- Baubehérdliche Zurkenntnisnahme vom 23.3.2007 dieser Teilfertigstellungsanzeige unter
Bezugnahme auf den baugenehmigten Neubau mit Lagerhalle und 2 Betriebswohnungen, wobei
mitgeteilt wurde, dass die bauliche Anlage hinsichtlich der Biiros und Betriebswohnungen im OG
benltzt werden darf;

- Austauschplan des Bauherrn Christian Swoboda, datiert unveréndert mit 5.7.2005 (Eingangs-
stempel 19.8.2008) mit der Projektsbeschreibung ,Neubau einer Betriebsanlage integriert
2 Burogeb&ude mit eingelegter Betriebswohnung - Halle und Ausstellung auf Gst. 1428/49°.
Dieser Austauschplan ist von der Vermieterin als Grundstlckseigenttimerin mitunterfertigt.

- Fertigstellungsanzeige des Christian Swoboda vom 25.2.2008 fiir sein Bauprojekt;

- Ausfihrungsplan (Planénderung zu Plan E001 vom 19.8.2008) des Bauherrn Christian
Swoboda vom 27.7.2010 (Eingangsstempel 20.8.2010) mit der Projektsbeschreibung ,Neubau
einer Betriebsanlage integriert 2 Birogeb&dude mit eingelegter Betriebswohnung - Halle und
Ausstellung auf Gst. 1428/49“. Bei diesem Ausfilhrungsplan handelt es sich bezogen auf den

Hallenanbau Nord um einen Grundrissplan und Schnitt fiir den Einbau eines Zwischenbodens.

Dieser Ausfiihrungsplan ist von der Vermieterin als Grundstiickseigenttimerin nicht unterfertigt.

- Baubehordliche Zurkenntnishahme vom 21.2.2011 der Fertigstellungsanzeige vom 25.2.2008
unter Bezugnahme auf den baugenehmigten Neubau mit Lagerhalle und 2 Betriebswohnungen,
wobei mitgeteilt wurde, dass die bauliche Anlage zur Ganze benitzt werden darf;

Energieausweis der Feichtinger Wohnungseigentum Ges.m.b.H. vom 6.7.2005;
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* Konvolut von Versicherungsunterlagen vom 17.6.2015 betreffend Objekt-VS Industriezeile 33d, darin
Gebaude-Neubauwert: Versicherungssumme rd. EUR 1,8 Mio. (Ubermittlung Hr. Swoboda);
* Jahresabschliisse der gektindigten Partei (Anlagenspiegel);

*  Anfertigung von ca. 200 Objektfotos;

Auskiinfte und Unterlagen wurden insb. vom Magistrat Linz (Bauarchiv, Planungsamt), vom Grundbuch

(elektronische Abfragen) und von den bei der Befundaufnahme Anwesenden eingeholt.

For die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Unterlagen und Auskiinfte sowie fur eventuell daraus
resultierende irrtimliche Bewertungsannahmen wird keine Haftung Gbernommen. Es obliegt den im
Verfahren beteiligten Personen hinsichtlich solcher Annahmen rechtzeitig Einwendungen zu erheben,

um bei einer allfalligen Relevanz das Gutachten (Stellungnahme) noch ab&ndern zu kénnen.

Fir dieses Gutachten besteht Urheberschutz. Es gilt nur fur den angefUhrten Zweck. Die in einem
gerichtlichen Verfahren erstellten Gutachten gelten nur fur das anhéngige Verfahren. Sollte ein
Gutachten auch anderweitig verwendet werden, bedarf eine solche Verwendung oder die Weitergabe

eines auch nur auszugsweisen Inhaltes meiner vorherigen schriftlichen Zustimmung.

4 Umfang der Sachverhaltsfeststellung, Bewertungsannahmen

Feststellungen hinsichtlich des Grundstlickes und Gebaudes wurden nur insoweit getroffen, als sie flr
die Wertermittiung einer Betriebsliegenschaft (hier Superadifikaty von Bedeutung sind.
Bodenuntersuchungen, Baustoff- und Funktionspriifungen von Ausstattungen, haustechnischen und
sonstigen Anlagen (Geraten) sind nicht Aufgabe einer Liegenschaftsbewertung, wurden somit nicht
durchgefiihrt und waren auch nicht gesondert beauftragt. Der Bewertung wurden jene Gegebenheiten
zugrunde gelegt, die bei der értlichen Besichtigung erkennbar (offensichtlich) waren, mitgeteilt wurden

oder im Zuge von Erhebungen bekannt wurden.

Soferne nicht ein spezieller Sachverhalt angeftihrt ist, stellt die Wertermittiung baubehérdlich auf eine
konsensgemalRe, jedenfalls konsensfihige Errichtung ab und geht diese davon aus, dass fur die
Baulichkeiten keine Kontamierungen vorliegen, filr die die Grenzwerte der ,Baurestmassendeponie”

geman Deponieverordnung {iberschritten sind.

Auf die weiteren in den Allgemeinen Angaben, im Befund und Gutachten angefihrten Sachverhalts-

bzw. Bewertungsannahmen wird hingewiesen.
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5 Zubehér, Einrichtung

Ein separat zu bewertendes Zubehér ist nicht vorhanden. Bewegliche Einrichtungsgegenstande und

Einbauten (zB. Kiicheneinrichtung, Betriebsanlagen) und Fahrnisse sind nicht Teil dieser Bewertung.

Bauliche Ausstattungsteile, die zwar demontierbar sind, aber zu einem Betriebsgeb&ude an sich

gehoren (Heizungs- und Sanitérausstattung, udgl.), sind von der Bewertung umfasst.

6 Gesetze, Literatur, Verbandsempfehlungen, Richtwerte, Hilfsmittel

* Stabentheiner, LBG - Das Liegenschaftsbewertungsgesetz, Manz, Wien 1992

* Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Geb&uden und des Verkehrswertes von
Grundstiicken, 28. Auflage, Theodor Oppermann Verlag, Hannover 1997

* Naegeli/ Wenger, Der Liegenschaftenschétzer, 4. Auflage, Schulthess Verlag, Zirich 1997

*  Gerardy/Méckel/Troff, Praxis der Grundstlicksbewertung, Olzog-Verlag, Landsberg, 2008

* Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, Wien 2010

* Bienert/ Funk, Liegenschaftsbewertung Osterreich, 2. Auflage, Wien 2009

* Prader, Mietrechtsgesetz, 2. Auflage, Manz, Wien 2006

* Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, Hauptverband der allgemeinen und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Landesverband Steiermark und Karnten,
3. Auflage, Graz 2006

* Immobilien-Preisspiegel fiir das Jahr 2016 der Wirtschaftskammer Osterreich

*  Grundstiickspreiserhebung/ Osterreichische Gemeinden: Zeitschrift GEWINN/ TU Wien, 2016

* Richtpreis-Tabellen, entnommen aus diversen Publikationen (Kranewitter; Baukosteninformation
(BKI) der deutschen Architektenkammer mit Regionalfaktoren fiir Osterreich, etc.)

* Eigene Sammlungen Uber Grundpreise, Baukosten, Vergleichswerte

7 Beilagen - Anhang

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

Zur besseren Veranschaulichung wurden darin teils Markierungen vorgenommen.

Die Plane wurden verkleinert bzw. vergroRert, sie sind nicht maRstablich.
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B Befund
1 Grundbuch

Es wird nur der Kurztext betreffend des Grundstiickes 1428/49 als Mietobjekt dargestellt;

Volltext siehe Grundbuchsauszug im Anhang.

Gutsbestand (A1-Blatt)
Das Grundstiick 1428/49 ist unter anderen Grundstlicken im Grundbuch 45204 Lustenau unter der
Einlagezahl 1274 grundblcherlich erfasst. Dem A1-Blatt sind folgende (vermessungsrechtliche) Daten

zu entnehmen:

Grundstticks-Nr. | Benutzungsabschnitt (Nutzung) | Teilftache (m?) | GST-Flache (m2).
1428/49 Sonstige (Betriebsfldche) 1.383

Das Grundstiick wird im Grenzkataster gefuhrt. Die Adresse lautet; Industriezeile 33d, 33e

Dingliche Rechte, Anmerkungen, Ersichtlichmachungen (A2-Blatt)

Dem A2-Blatt ist fUr dieses Grundstlick folgende Eintragung zu enthehmen:

A2-LNr. 35: Bauplatz auf Gst. 1428/49 gemaR Bescheid 2006-04-19 (TZ 6080/2006)

Eine Urkundenhinterlegung betreffend des Super&difkats ist im A2-Blatt nicht ersichtlich gemacht,

ebensoweniq ist im C-Blatt das mit Mietvertrag vom 5./8.7.2005 vereinbart Mietverhéltnis _intabuliert.
Dies korrespondiert auch mit dem Mietvertrag, der eine Verdinglichung des Mietrechtes mangels

Aufsandungserklérung nicht vorsieht. Laut Auskunft bei der Befundaufnahme soll fiir das Superadifikat

auch keine Urkundenhinterlegung in der Bauwerkskartei (Grundbuch) erfolgt sein.

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

B-LNr. 1:  Anteil 1/1  LINZ SERVICE fur Infrastruktur und Kommunale Dienste (FN 77665p)

Das Eigentumsrecht wird aufgrund von Urkunden 1969-12-29 und 1982-11-05 ausgewiesen.

Lastenblatt (C-Blatt)
Die Darstellung des C-Blattes wird wegen nicht relevanten Inhaltes fUr das Superadifikat vernachlassigt.

Wie bereits angefihrt, ist darin das Mietrecht als Last nicht eingetragen.
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2 Liegenschaft (Mietgrundstiick)
2.1 Lage

Das Grundstick 1428/49 liegt im Linzer Stadtteil Hafen in exponierter Ostlicher Randlage. Die
Entfernung zur westlich liegenden innerstédtischen Verkehrsader ,Industriezeile” betragt ca. 1,2 km, zu
den A7-Anschlussstellen Hafenstrale (Nord) und Prinz-Eugen-Strafte (Slid) sind es ca. 2,5 km bzw.

3 km, zum Hauptplatz ca. 4 km und Bahnhof ca. 5 km.

Das Mietgrundstlck ist Teil der &stlichen Randzone des Hafens der Stadt Linz und befindet sich an der
Westseite des Landstreifens entlang der Donau und des Handelshafens. Das Grundstiick liegt
zwischen dem Hochwasserschutzdamm im Osten und der vor Ort parallel zum Hafenbecken
verlaufenden asphaltierten ErschlieRungsstralle im Westen, die nach Osten hin in einen geschotterten
Fahrweg bis zum ca. 500 m entfernten Spitz der Landzunge Ubergeht. In der ndheren Umgebung sind
entlang dieser Stralle kleinere Betriebsgebéaude, teils in Containerbauweise errichtet. Diese Baulich-

keiten inkl. AuBenanlagen zeigen im Zufahrtsbereich ein eher heruntergekommenes Erscheinungsbild.

Infolge exponierter Randzone handelt es sich eher um eine maRige Lage, in Bezug auf eine

widmungsgerechte Nutzung um eine gute Lage (Widmung Landeflache).

Zur Veranschaulichung der Lage des Grundstiickees und der Umgebung siehe Ubersichtsplan,

Orthofoto, Lageplan und Flachenwidmungsplan (Beilagen 2 - 5.2).

2.2 Grofie, Masse, Form, Topographie, Beschreibung

Das It. Grundbuch 1.383 m? grofle Grundstiick ist langgestreckt und rechteckig ausgeformt (siehe
Beilagen 3 und 4). Die Lange betragt knapp 100 m, die Breite knapp 14 m. Die Liegenschaft ist eben

und aufgrund ihrer Form (geringe Breite) eingeschrankt bebaubar.

2.3 Anschlisse, Ver- und Entsorgung

Die Liegenschaft ist It. Auskunft angeschlossen an:
Offentliche Wasserversorgung, Oriskanal, Strom, MUllabfuhr
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2.4 Verkehrserschlielung

Das Grundsttick wird Uberregional tber die Stadtautobahn A7 und innerstédtisch Uber die Industriezeile
und zuletzt - mit derselben Bezeichnung - (ber eine ca. 1 km lange Nebenstralte (Sackgasse)
erschlossen, die im letzten StraBenabschnitt teils nur eine Fahrbahnbreite aufweist, teils auf den
Hochwasserdamm verlauft und einen mafRigen bis vernachlassigten Erhaltungszustand aufweist.
Gehsteige sind vor Ort nicht vorhanden. Die nichsten Haltestellen der &ffentlichen Verkehrsmittel

(Buslinien) finden sich in der Industriezeile (Entfernung ca. 1,5 km).

Die Nebenstrale fuhrt als Privatstrale auch Uber Grundstlicke der im Eigentum der kindigenden
Partei stehenden Liegenschaft EZ 1835 und wird daher angenommen, dass entsprechende Geh- und

Fahrtrechte bestehen.

2.5 Infrastruktur

Aufgrund der Stadtrandlage sind alle infrastrukturellen Einrichtungen im zentrumsnaheren Stadtgebiet

erreichbar; Nahversorgungsgeschéfte sind in der Industriezeile vorhanden.

2.6 Widmung, Bebaubarkeit

Der Flachenwidmungsplan weist das Grundstiick als ,Landeflache (L)* aus. Diese sind als Sonder-
widmungen im Bauland an Wasserstralen gelegen, die fir den Ubergang des Personen- oder Giter-
verkehrs vom Wasserweg auf den Landweg bestimmt sind. Auf diesen Flachen kénnen neben den
erforderlichen Transporteinrichtungen, Lager- und Verkehrsflachen auch dazugehérige Verwaltungs-,
Betriebs- und Betriebswohngebdude errichtet werden. Dies gilt auch fir Dienstleistungsbetriebe, die

zum Betrieb von Landeflachen gehdren. Andere Bauten und Anlagen dirfen nicht errichtet werden.

Aufgrund dieser Sonderwidmung ist die Nutzung des Mietgrundstiickes auf den angefihrten Betriebs-
zweck eingeschrankt, was auch fiir Betriebswohnungen gilt. Eine uneingeschrankte Verwendung in
Form jeglicher Betriebs-, Biiro- und Wohnnutzung ist gemaR 00. ROG 1994 idgF. nicht zuléssig.

Der aus den 1960-er Jahren stammende und zum Stichtag noch rechtswirksame Bebauungsplan
Nr.401, Il. Teil enthalt keine Bebauungsvorschriften (It. Auskunft nur Darstellungen von StraRenziigen).
Laut Auskunft befindet sich dieser Bebauungsplan derzeit im Verfahren der Aufhebung.

Fur die Bebauung gelten somit die Regelungen der OO. Bauordnung samt deren Nebengesetze

(offene Bauweise, Abstandsbestimmungen, etc.).
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3 Gebidude (Superadifikat)

3.1 Beschreibung
Das der Grundsticksform angepasste langgestreckte Gebdude besteht aus 3 quaderférmigen

Baukérpern, wobei die beiden AuBeren aufgestelzt ausgefiihrt sind. Durch diese Aufstanderung sind

unterhalb dieser Geb&ude offene Giberdachte Stellplatze, Lager- und Manipulationsflachen vorhanden.

Das mittlere Bauwerk ist ein Hallengebdude, dem im Norden und Siiden 2-geschossige Bauteile
angeschlossen sind. Darliber befinden sich die Terrassen, die im OG von den auBeren Gebauden
erschlossen werden. Alle Gebaude weisen Pultdacher auf und sind nicht unterkellert. Den Nord- und
Sudseiten des Gebadudekomplexes sind Einhausungen von anfangs geplanten Aufzugsanlagen
(Liftschéchte) angebaut, an deren AulRenseiten Stiegenanlagen errichtet sind, die im OG in offene

Podeste miinden und die Einheiten aufschlief3en.

Bei den aufgestdnderten Bauteilen handelt es sich um in Holzrahmenbauweise errichtete ein-
geschossige Konstruktionen aus Fertigteiltafeln mit aulenseitiger Beschichtung aus Kunstharzputz. Die
Wandelemente sind mittels StoRleisten verbunden, welche mit Blechverwahrungen gegen die
Witterung geschitzt sind. Die Unterkonstruktion bilden Saulen aus Stahlbeton, auf denen
Leimholzbinder aufgelegt wurden und seitliche Abstrebungen aus Stahlblechprofilen angebracht sind.
Die Fenster und Turen bestehen aus Kunststoffprofilen, wobei die Fenster unter den normalen
Parapetbereich hinunterreichen. Das Dach wurde als Pultdach mit Folien- bzw. Bitumeneindeckung
und Dachwasserabldufen aus verzinktem Stahlblech hergestellt. Die Stiegenh&auser bzw. die
<Liftschachte" wurden als Stahlkonstruktion aus Stahlformrohren errichtet, die mit Wellblechtafel bzw.
OSB-Holzspanplatten verkleidet sind. Die Stiegen bestehen aus verzinkten Stahlblechprofilen und

Gittertrittstufen ohne Setzstufen.

Die 2-geschossigen nord- und stidseitigen Anbauten an das Hallengebaude, bei denen gréRtenteils

eine Holzdecke eingezogen ist, wurden in einer dhnlichen Konstruktion ausgefuhrt.

Die Halle wurde als Holzrahmenbau hergestellt, wobei die gesamte Konstruktion auf der Asphaltflache,
die gleichzeitig als Fundamentplatte dient, aufgestellt ist. Die Wande sind einschliellich Schiebetore mit
OSB-Holzspanplatten ausgefacht, die stralenseitigen Wande zusatzlich teils mittels Stein-Gabbionen
(Gitternetz aus verzinktem Stahldrahtgeflecht mit Kiesfillung). Das flache Pultach ist mit
Bitumenbahnen eingedeckt, Hangerinnen und Abfallrohre aus verzinktem Stahlblech befinden sich an

der Riickseite.
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Die AuRRenabmessungen und Raumh&hen betragen (It. Bauakt):

Gesamter Gebadudekomplex ca. 84,50 x 10,00 m
davon Gebaudeteil Nord (OG), ohne Stiegenanlage und Terrasse ca. 17,50 x 10,00 m
davon Hallengebaude inkl Anbauten Nord und Siid ca.42,00x8,00 m

Raumhdhen: Gebaude Nord/Sitd (OG): ca. 2,60 m,
Hallengebaude: ca. 5,00 - 5,60 m (bis Dachuntersicht); Anbau Nord: EG/OG: je ca. 2,30 m,

Flur das Gebaude erliegt im Bauakt ein bereits Gber 10 Jahre alter Energieausweis mit dem Inhalt
(Gebaudeart: Holzbau): Flachenbezogener Heizwarmebedarf (standortbez.): HWBger = 42 kWh/m?.a

Aussteller: Feichtinger Wohnungseigentum GmbH, Linz; Ausstellungsdatum: 6.7.2005

Zum Stichtag sind in den Baulichkeiten vorhanden:

Gebaudeteil Nord (OG) Wohneinheit
Hallengebdude (Mitteltrakt) Betriebshalle
davon Anbau Nord (EG/OG) leerstehend (It. Bauakt Ausstellung)
davon Anbau Sid (EG/OG) leerstehend (It. Bauakt Ausstellung)
Gebéaudeteil Sud (OG) leerstehend (It. Bauakt/Auskunft friiher Buroeinheit)

Im Einzelnen kénnen die Raumlichkeiten in den einzelnen Geb&udeteile beschrieben werden:

Wohneinheit, bestehend aus Vorraum, Schlafzimmer mit Nasszelle (Waschbecken, Dusche, WC),
gerdumiger Wohnbereich mit Kiiche/Schlafraum und einer im Wohnbereich (Zugang zum Schlafraum)
angeordneten allseits offenen Nasszelleninsel (Waschbecken, Badewanne, Duschkabine, WC). Dem
Schlafraum ist ein Schrankraum angeordnet. Die Beheizung der Raumlichkeiten erfolgt elektrisch. Die
Boden sind als Parkett- bzw. Dielenbdden ausgeflihrt und im Bereich der Nasszellen verfliest. Die
Wandbehandlung ist gespachtelt und gefarbelt (weiB), die Nasszellen sind verfliest bzw. beschichtet.
Bei den unter die Parabeththe reichenden Fenstern fehit teilweise die Absturzsicherung. Dem
Wohnzimmer siidseitig vorgelagert ist eine groRflachige Terrasse mit einem kleineren siidwestseitigen
Podest (Holzbohlenbelag, Holzbriistung mit Plattenausfachung, Holzstufen). Im Liftschacht ist durch
Einziehen eines Zwischenbodens vorwiegend im OG ein Wirtschaftsraum (Waschraum) und im EG ein
Lagerraum samt im Boden eingelassene betonierte Vertiefung mit dem Wasseranschluss einschlieflich
Wasserpumpe untergebracht. Im OG des Liftschachtes ist der Sicherungs- und Z&hlerkasten mit

2 Stromzahlern, einer davon als Zweittarifzahler, eingebaut.
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Die Halle besteht aus einem Raum ohne Untergliederung oder bauliche Einbauten. Es sind
betrieblichen Einrichtungen (zB. Hebeblihne) und an den Langsseiten je 2 zweiteiligen Schiebetliren
vorhanden. Die Innenausstattung besteht aus OSB-Spanplatten, teils mit Rigipsplatten verkleidet. Der
Hallenboden ist asphaltiert. Eine automatische Heizungsanlage ist nicht vorhanden. Es besteht ein
Verbindungstir zum Anbau Nord (EG).

Dieser Anbau mit nordseitigem Eingang besteht an sich aus einem hohen Raum mit einem im EG
eingebauten WC (Sitz-WC, Niederspulkasten, Handwaschbecken), in dem durch Einziehen einer
Zwischendecke 2 zueinander offene Geschossebenen errichtet wurden. Die Verbindung besteht aus
einer filigranen metallenen Wendeltreppe. Beide Ebenen haben ansonsten keine Untergliederung. Die
Boden weisen einen PVC-Belag auf. Die Decke im OG und Wande sind gespachtelt und weill gefarbelt
(im EG Holzkonstruktion-Untersicht weil? gefarbelt). Die Beheizung erfolgt durch wandmontierte
Elektrostrahler (Fabr. Tristar). Im EG ist eine Verbindungstir zur Halle vorhanden.

Dieser Anbau mit stidseitigem Eingang (TUrgriffe aufRen und innen fehlen) besteht an sich ebenso aus
einem hohen Raum mit eihem im EG eingebauten WC (Ausstattung reparaturbeduirftig bzw. desolat:
Rigipsplatten nicht gespachtelt, teils offene Verkleidung, WC-Schale, wandintegrierter Sptilkasten,
Spulung defekt/hilfsweise Schlauchanschluss, Handwaschbecken), in dem durch Einziehen einer
teilweisen Zwischendecke 2 Geschossebenen errichtet wurden. Die Verbindung besteht aus einer
einmal viertelgewinkelte Holzstiege. Beide Ebene haben ansonsten keine Untergliederung. Gelander im
OG und eine Absturzsicherung an der Stiege ist nicht vorhanden. Die Béden bestehen vorwiegend aus
Holzspanplatten (kein Bodenbelag) und sind teils beschadigt. Die Decke im OG und die Wande sind
gespachtelt und weild gefarbelt (im EG Holzkonstruktion-Untersicht schwarz gefarbelt). Heizungsgerate

sind nicht montiert. Ein Stromsicherungskasten ist vorhanden.

Die It. Auskunft frihere Biroeinheit besteht aus einem gréReren und kleineren Bliroraum und
Nebenrdumen (zB. WC mit Bidet und Handwaschbecken, Duschkabine mit Glasabtrennung im
Anschluss an den Blroraum). Die Beheizung ist gréftenteils durch wandmontierte Elektroheizkorper
vorgesehen. Die teils beschadigten bzw. stark abgenitzten Béden sind als Parkett- bzw. Dielenb&den
ausgeflhrt. Die Nasszellen sind verfliest. Die Wandbehandlung ist gespachtelt und gefarbelt (weilt), die
Nasszellen sind mit Gestaltungselementen verfliest. Bei den unter die Parabethdhe reichenden
Fenstern sind einfach ausgestattete Absturzsicherungen montiert. Dem Blro nordseitig vorgelagert ist

eine grofflachige Terrasse ohne Absturzsicherung an der West- und Ostseite (Holzbohlenbelag,
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unterschiedliches Metallgelander an der Nordseite). Im Liftschacht sind durch Einziehen von
2 Zwischenbdden im unteren Bereich auf 2 Ebenen (Ausziehtreppe) Lagerflachen und im OG ein
weiterer Lagerraum vorhanden, in dem auch der Sicherungs- und Z&hlerkasten mit 2 Stromzéhlern und

Anschliisse flr eine Heizungsanlage vorhanden sind.

Ausstattung siehe ausflhrlich Fotodokumentation im Anhang

3.2 Baugenehmigungen, Beniitzungsbewilligungen (Fertigstellungsanzeigen)

Aus dem Bauakt werden die wesentlichen baubehérdlichen Genehmigungen angefiihrt:

2006 Baubewilligung fiir den Neubau eines Betriebsgebaudes mit Lagerhalle und
2 Betriebswohnungen

2007 Teilfertigstellungsanzeige fir die Gebaude Nord und Sud (Betriebswohnung, Biros),
Baubehordiiche Zurkenntnisnahme dieser Anzeige (2007)

2008 Fertigstellungsanzeige fur (gesamtes) Bauprojekt,
Baubehordliche Zurkenntnisnahme dieser Anzeige (2011)

Die dem Bauverfahren zugrundliegenden Planunterlagen (Einreichpléne, etc.) stellen sich in der

zeitlichen Abfolge wie folgt dar:

1. Der von der kiindigenden Partei mitunterfertigte 1. Einreichplan vom 5.7.2005 (Eingangsstempel
Baubehérde vom 6.7.2005) mit Projektsbeschreibung  Neubau einer Befriebsanlage integriert

2 Bilrogebdude mit eingelegter Betriebswohnung - Halle und Ausstellung” beinhaltet:

darin Betriebswohnung: ein Wohn-/Schlafraum mit Bad/WC
Bei den dufleren Gebauden ist ein Anbau mit der Bezeichnung ,Lift* eingezeichnet.

2. Der von der kiindigenden Partei mitunterfertigte geringfiidig modifizierte 2. Einreichplan vom
5.7.2005 mit handschriftichem Zusatz vom 1.2.2006 (Eingangsstempel Baubehérde vom 13.2.2006)
und Projekisbeschreibung ,Neubau einer Betriebsanlage integriert 2 Blrogebiude mit eingelegter

Betriebswohnung - Halle und Ausstellung® beinhaltet (siche Anhang Beilage 6.1 - 6.6):
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darin Betriebswohnung: ein Wohn-/Schlafraum mit Bad/WC

darin Betriebswohnung: ein Wohn-/Schlafraum mit Bad/WC
Bei den &uleren Gebauden ist ein Anbau mit der Bezeichnung ,Lift" eingezeichnet.

3. Der von der kindigenden Partei mitunterfertigte Austauschplan vom 5.7.2005 (Eingangsstempel
Baubehérde vom 19.8.2008) mit der Projekisbeschreibung ,Neubau einer Betriebs-anlage integriert
2 Birogebdude mit eingelegter Betriebswohnung - Halle und Ausstellung” beinhaltet (siche Anhang
Beilage 7.1 - 7.6):

Bei den &ulleren Gebé&uden ist ein Anbau mit der nunmehrigen Bezeichnung ,Absteliraum” im EG und

OG eingezeichnet.

4. Der von der kindigenden Partei nicht unterfertigte Ausfiihrungsplan vom 27.7.2010
(Eingangsstempel Baubehérde vom 20.8.2010) mit der Projektsbeschreibung ,Neubau einer
Betriebsanlage integriert 2 Burogeb&ude mit eingelegter Betriebswohnung - Halle und Ausstellung®
beinhaltet (siehe Anhang Beilage 8.1 - 8.3):

imEG

Hingewiesen wird, dass im Bauakt fir den Anbau Stid/Halle betreffend des Einbaus des Zwischen-
bodens und WC keine Einreichunterlagen (Bauanzeige), respektive keine Baugenehmigung bzw.

entsprechende baubehdérdliche Zurkenntnisnahme aufgefunden wurden.
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3.3 Raume, Nutzflachen

Die Raume (Bezeichnungen) und Nutzflichen wurden - unabhéngig von einer fur die Bewertung als

unerheblich angesehenen eventuell geringfiigig abweichenden baulichen Ausfiihrung oder spateren

Abanderung des Grundrisses - aus den im Bauakt inne liegenden Einreichpléanen entnommen bzw. die

Nutzflachen aus dessen Plankoten errechnet oder geschitzt (zB. Nutzflache Anbau Stid OG/Halle).

Diese Nutzflachen betragen wie folgt (It. Einreich-, Austausch-, Ausfihrungsplan 2005 - 2010):

l Mafe (m) Flache (m?
Gebaudeteil | Widmung a b [Teil| Raum | Gesamt
Betriebsgebiude (it. Einreichplan)
oG Gebaude Nord (Betriebswohnung)
Gang 12,95
Biro (tats. Schlafzimmer) 23,56
Bad/WC 2,48
Wohnung (inkl. Nasszellen) 112,72
Schrankraum 7.37 159,08
Dachterrasse 47,19
zus. Podestierrasse 3,00 3,00 9,00
Podestfléche (Eingang) 8,75 64,94
Abstellraum (ca.) 2,50 2,50 6,25
EG | Abstellraum (ca.) 2,50 2,50 6,25 12,50
oG Gebaude Nord (Betriebswohnung)
Gang 19,94
4 Blirordume (8,69+22,57+18,45+96,81) 146,52
weC 1.89 168,35
Dachterrasse 47,19
Podestfléche (Eingang) 8.75 55,94
Abstellraum (ca.) 2,50 2,50 6,25
EG [ Abstellraum (ca.) 2,50 2,50 6,25 12,50
Anbauten (Halle)
Anbau Nord
EG Ausstellung 46,58
wC 2,21
0G Ausstellung 39,08 87,87
Anbau Std
EG Ausstellung inkl. WC (ca.) 47,00
oG Ausstellung (geschétzt) 30,00 77,00
Hallengebdude 234,00
Gesamtsumme 872,18
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Fur die Bewertung werden folgende Nutzflachen als Rechenwerte (Terrassen/Podeste: Faktor 0,2)

herangezogen:

Rechenwerte fiir Bewerfung o
Wohneinheit OG (Terrasse/Podest: Fkt. 0,2) Sachwert gerundet 172
Biroeinheit OG (Terrasse/Podest: Fkt. 0,2) Sachwert gerundet 180
Abstellrdume Nord/Sud Sachwert gerundet 25
Anbau Nord EG/OG Sachwert gerundet 88
Anbau Siid EG/OG Sachwert gerundet 7
542

Hallengebaude Sachwert gerundet 234
776

Rest Fkt. 0,8 (Terrassen/Podeste) gerundet 97

Kontrollsumme (inkl. Rundungsdifferenzen) 873

34 Bau- und Erhaltungszustand; wirtschaftliche Wertminderung

Der Gebaudekomplex weist trotz des noch jungen Baualters insgesamt einen durchschnittlichen bis
méaRigen Bau- und Instandhaltungszustand auf. Diverse Fassadenschaden sind sichtbar. Einige
Ausstattungsteile sind augenscheinlich minderer Qualitadt bzw. reparaturbedlirftig (teils Tliren, Fenster,
Absturzsicherungen, Wendeltreppe, WC-Anlagen, etc.). Die Wohnung im Gebaudeteil Nord weist im
Inneren - wenngleich teils mit sehr individueller Ausfihrung (offene Nasszelleninsel inkl. WC im
Wohnbereich) - eine zeitgeméRe Ausstattung auf, diverse Méangel! sind aber vorhanden (zerbrochene
Fensterscheibe, Wandoéffnungen bzw. offene Verkleidungen, fehlende Absturzsicherungen, etc.). Bei
den nicht genutzten und leerstehenden Gebaudeteilen (insb. Blroeinheit im Geb&udeteil Sid, Anbau
Sud/Halle) besteht ein gréRerer Reparaturrickstand bzw. wurden Ausstattungsteile entfernt, fehlen
diese Uberhaupt oder sind reparaturbedirftig bzw. desolat. Das Hallengebdude weist eine einfache

Ausstattung auf.

Die Baulichkeiten weisen in ihrer Gesamtkonzeption - auch bedingt durch die Grundstticksform und
Lage im Uberschwemmungsgebiet der Donau (Iit. Gefahrenzonenplan HQ100) - durch Aufstinderung
der Gebaudeteile Nord und Sid, die Stiegenanlagen zur ErschlieBung der OG-Einheiten und die
fehlende Ubliche Fundamentierung (Hallengeb&ude samt Anbauten Nord/Sud) eine stark individuelle
Bauweise auf; dasselbe gilt auch fiir die angefihrte offene Nasszelleninsel in der Wohnung. Angesichts
der nicht eingebauten, aber anfangs geplanten Liftanlagen mutierten die Liftschichte, wenngleich in der
Nutzung als Lager udgl. und zur Anbringung der Auflenstiegen geeignet, eigentlich zu frustrierten
Bauteilen. Alle diese Eigenschaften flihren zu einer wirtschaftlichen Wertminderung, die in diesem

Bewertungsfall beim Marktanpassungsabschlag mitberticksichtigt wird.
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4 AuBenanlagen

An nennenswerten baulichen AuRenanlagen sind am Mietgrundstlick im Anschluss an die asphaltierte
Privatstraie Asphaltflachen vorhanden, die sich rund um den Gebaudekomplex und Uber den Bereich

der Aufstanderung erstrecken.

Der Erhaltungszustand der AuRenanlagen ist fUr ein Betriebsgrundsttick als normal einzustufen.

5 Mietrecht - Superidifikat

Laut Mietvertrag vom 5./8.7.2005 (MV) umfasst das Bestandrecht das It. beigefligter Planskizze
markierte Grundstick 1428/49 im Ausmal von 1.406 m? (Anmerkung SV: It. Grundbuchsauszug

nunmehr 1.383 m2).

Bestimmungen des Mietvertrages sind (Naheres bzw. Details siche MV):
* Vermieterin.(VM): LINZ SERVICE GmbH far Infrastruktur und Kommunale Dienste

*  Mieterin (M): Safety Product Management GmbH

*  Beginn Mietverhaltnis: Vorliegen Baubewilligung (dies ware am 24.4.2006 gewesen),

spatestens am 1.1.2006, somit Mietbeginn am 1.1.2006

*  Mietdauer: unbestimmte Dauer

fahrtsausriistungen und damit zusammenhéngenden Gegenstanden sowie zur Errichtung und

BenUltzung einer Betriebswohnung entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen;

Vermieterin Uber oder Verpflichtung der Mieterin, dieses auf ihre Kosten zu entfernen;
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Superédifikat

Gemal § 435 ABGB handelt es sich bei Superadifikate um Bauwerke, die auf fremden Grund in der

Absicht aufgefiihrt sind, dass sie nicht stets darauf verbleiben.

Bei dieser Konstruktion kommt das Eigentumsrecht an Grund und Boden einerseits und Gebauden

andererseits verschiedenen Eigentlimern zu (§ 297 ABGB).

Wie bereits in Pkt. 1 angeflhrt, ist (war) das Mietverhéltnis im Grundbuch bei der Liegenschaft EZ 1274

nicht eingetragen, ebenso wenig erfolgte darin eine Ersichtlichmachung des Superéadifikats.

Laut Auskunft bei der Befundaufnahme erfolgte auch keine Urkundenhinterlegung im Grundbuch. Eine
Uberpriifung in der beim BG Linz gefiihrten Bauwerkskartei wurde daher nicht durchgefiihrt.

Laut Auskunft bei der Befundaufnahme soll nicht die Mieterin, sondern deren Geschaéftsfiihrer Christian
Swoboda Eigentiimer der Gebaude sein. Diese Eigentimerschaft findet auch in den im Firmenbuch
abgefragten Jahresabschliissen der gekiindigten Partei fir die Jahre 2009 bis 2015 insofern eine
Deckung, dass in deren Anlagenspiegel keine Anschaffungskosten fir Geb&ude enthalten sind
(lediglich Sachanlagen bspw. fiir die Jahre 2010 bzw. 2011 — langst nach der Gebaudeerrichtung - in
Héhe von lediglich rd. EUR 27.000,00). Ebenso die eingesehenen Bauunterlagen, die Christian

Swoboda (und nicht die Mieterin) als Bauherrn ausweisen und die vorgelegten

Versicherungsunterlagen, die bezliglich der Objektversicherung Industriezeile 33d ebenso Christian

Swoboda als Versicherungsnehmer anftihren.

Es wird ausdriicklich auf diesen Sachverhalt hingewiesen. Fiir die Bewertung wird angenommen, dass

der Umstand, dass das Eigentum am Superédifikat nicht der Mieterin, sondern (mit oder ohne

Zustimmung der Vermieterin) einem Dritten zugeh6rt, in Hinblick auf eine womdglich rechtliche

Problematik iZm. dem Mietverhéltnis keinen Einfluss auf die Ermittlung des Verkehrswerts nimmt.
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C Gutachten (Grobschitzung It. Auftrag, Pkt. 6)

Wie bereits in Pkt. A.1 am Ende angefithrt, erfolgt zun&chst die Bewertung gemaR Pkt. 6 des
Fragenkataloges, wobei der Verkehrswert des Superadifikats infolge Ktindigung des Mietverhaltnisses
ohne Berticksichtigung eines allfalligen Barwerts fiir das Mietrecht ermittelt wird (Grobschétzung).

In Anschluss erfolgt im nachfolgenden Pkt. D die Beantwortung der weiteren Fragen.

Die Bewertung eines Superadifikats erfolgt bei befristeten Bestand-/Mietverhéltnissen grundsétzlich

unter Berlicksichtigung der Restlaufzeit des Bestandrechts (Mietrechts). Es ist zu priifen, in welchem

Verhiltnis die Restnutzungsdauer des Gebsdudes zu dieser Restlaufzeit steht. Sollte letztere kiirzer

sein, so nimmt dies auf die Bewertung des Superadifikats einen Einfluss.

Im geqgenstandlichen Fall wurde das auf unbestimmte Dauer abgeschlossene Mietverhaltnis, mit dem

die Mieterin das Recht hat, auf dem Grundstlick ein Geb&ude zu errichten und unterhalten, gekiindigt.

Der Ausgang des Kiindigungsverfahrens ist derzeit ungewiss. Wiirde man durch die Aufklindigung eine

Beendigung des Mietverhaltnisses unterstellen, so wére der Verkehrswert des Superadifikats auf dem

Mietgrundstiick fur einen Dritten (Erwerber) ohne eine Vereinbarung mit der Vermieterin (ber die
Grundstiicksanmietung gleich Null. Eine Wertermittlung fiir den Fall der Ubernahme des Superéadifikats

durch die Vermieterin selbst ist irrelevant, da diese die Gebdude It. Mietvertrag ohnehin

entschadigungslos ibernehmen kénnte. Um ein Wertergebnis zu liefern, wird von Seiten des SV fir die

Bewertung des Superadifikats angenommen, dass die Restlaufzeit des Mietrechts jedenfalls nicht

kilrzer ist als die angenommene Restnutzungsdauer des errichteten Superédifikats ist.

Die Bewertung des Superadifikats erfolgt nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) unter
Beriicksichtigung aller im Allgemeinen Teil und Befund getroffenen Feststellungen und Annahmen

sowie unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am ortlichen Immobilienmarkt.

Betriebsgebaude der vorliegenden Art (inkl. Betriebswohnung) dienen vorwiegend der Eigennutzung
und nicht der Vermietung. Die Wertermittiung erfolgt daher auf Grundlage des Sachwertverfahrens (§ 6

LBG) in Form des Bauwerts (hier ohne Bodenwert bzw. Barwert des Mietrechts).

Als Bauwert wird zum Stichtag der Neubauwert unter Beriicksichtigung der technischen Wert-
minderung sowie allfalliger Abziige fiir Bauschéden, Reparaturriickstau und verlorenem Bauaufwand
verstanden. Die baulichen AuRenanlagen werden mit einem Zeitwert eingeschatzt. Die wirtschaftliche
Wertminderung wird in diesem Bewertungfall nicht beim Bauwert, sondern bei der Einschétzungs des

Marktanpassungsabschlages mitberticksichtigt.

Superédifikat (Betriebsgebaude) auf Gst. 1428/49, inneliegend in Liegenschaft EZ 1274, GB 45204 Lustenau Seite 22/ 34
Objektadressen (It. Grundbuch): 4020 Linz, Industriezeile 33d, 33e



Kiindigungssache LINZ SERVICE vs. Safety Product Gutachten SV Dr. Walter Edtmaier

Ausgehend vom Sachwert wird unter Berlcksichtigung einer allfalligen Marktanpassung der
Verkehrswert (§ 2 LBG) des Superadifikats ermittelt. Dieser ist jener Preis, der bei einer VerauRerung
der Sache Ublicherweise im redlichen Geschéftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Dabei sind alle
Umstande, die den Preis beeinflussen, zu berlicksichtigen, ausgenommen die besondere Vorliebe

sowije andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen.

Eine Marktanpassung wird begriindet und beruht die Einschatzung auf Erfahrungswerte als langjahriger
Immobilientreuhénder und Sachverstandiger fir das Immobilienwesen einschlieRlich Evaluierung von
Bewertungen, beispielsweise im Falle nachfolgender Verwertungen, sei es in gerichtlichen Verfahren

oder bei Privatverkaufen.

1 Sachwert

1.1 Bauwert

Bei einem Gebaudealter von ca. 9 Jahren (Annahme Baujahr ca. 2007) und einer angenommenen
gewohnlichen Lebensdauer (Ubliche Gesamtnutzungsdauer) solcher aufgesténderten in Holzbauweise
errichteten Betriebsgebdude (inkl. Hallengb&ude samt Anbauten ohne eine (ibliche Fundamentierung)
in der gegebenen Lage am Hafenbecken von 30 Jahren nehme ich die Restnutzungsdauer zum

Stichtag - laufende Instandhaltung unterstellt - mit rd. 20 Jahren an.

Berechnung
Die Herstellungskosten (Neubauwerte) werden - entsprechend der baulichen Ausstattung - auf Basis

Nutzflache (Rechenwert) in Anlehnung an die Richtpreise von Kranewitter, anderer Publikationen (BKI)

sowie im Vergleich mit Bauprojekten errechnet (exkiusive Umsatzsteuer).

Bei betrieblich genutzten Geb&uden erfolgt die Berechnung der Neubauwerte ohne Umsatzsteuer. Dies
gilt auch far den Gebaudeteil mit der Betriebswohnung, da Kaufinteressenten derartiger Betriebsobjekte

netto kalkulieren.

Als Alterswertminderung wird - infolge hoherer Inanspruchnahme - die bei Betriebsobjekten (ibliche
lineare Wertminderung herangezogen. Wie angeflhrt, wird die wirtschaftliche Wertminderung bei der
Ermittlung des Verkehrswerts beim Marktanpassungsabschlag mitberticksichtigt. Die Wertminderung
fur die Fertigstellungsarbeiten (Anbau Sld/Halle) und flir den Reparaturrlickstau kénnen der

nachstehenden Tabelle (Bauwert 2) entnommen werden kénnen.

Superadifikat (Betriebsgeb&ude) auf Gst. 1428/49, inneliegend in Liegenschaft EZ 1274, GB 45204 Lustenau Seite 23/ 34
Objektadressen (It. Grundbuch); 4020 Linz, Industriezeile 33d, 33e




Kindigungssache LINZ SERVICE vs. Safety Product

Gutachten SV Dr. Walter Edtmaier

Die Bauwerte (Teilwerte) errechnen sich wie folgt:

Bauwert 1 (nach Nutzfliche) m2 k Euro/m? Euro % - Euro
Hallengeb&ude 234 380,00 88.920
Herstellungswert/ Neubauwert 88.920,00
Wertminderung wg. Baumangel/-schiden
Wertminderung wg. Fertigstellungsarbeiten
Geklrzter Herstellungswert
technische Wertminderung (linear) ND 30 RND 20 88.920 33 -29.344,00
wirtschaftliche Wertminderung
Bauwert 1 (Hallengebdude) gerundet | 59.600,00
ND: angenommene lbliche Gesamtnutzungsdauer des Geb&udes RND: angenommene Restnutzungsdauer (je zum Stichtag)
Bauwert 2 (Gebaudeteile Nord/Sud, Anbauten Nord/Sud an Hallengebaude)
Bauwert 2 (nach Nutzflache) m? Euro/m? Euro. % Euro
Wohneinheit OG 172 1.520,00 261.440
Biroeinheit OG 180 1.440,00 259.200
Abstellrdume Nord/Sitid (Liftschacht) 25 910,00 22.750
Anbau Nord/Halle EG/OG 88 760,00 66.880
Anbau Sad/Halle EG/OG 7 760,00 58.520 668.790,00
Herstellungswert/ Neubauwert 542 668.790,00
Wertminderung wg. Bauméngel/-sch&den
Wertminderung wg. Fertigstellungsarbeiten 58.520 20 -11.704,00
Gekdrzter Herstellungswert 657.086,00
technische Wertminderung (nach Ross) ND RND
technische Wertminderung (linear) ND 30 RND 20 657.086 33| -216.838,00
440.248,00
Reparaturriickstand 440.248 8 -35.220,00
wirtschaftliche Wertminderung
Bauwert 2 (Betriebsgebdude ohne Halle) gerundet | 405.000,00
NDB: angenommene {ibliche Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes RND: angenommene Restnutzungsdauer (je zum Stichtag)
Summe Bauwerte:
Summe Bauwerte Neubauwert EUR
Bauwert 1 Hallengebiude 88.920 59.600,00
Bauwert 2 Betriebsgeb&ude (ohne Halle) 668.790 405.000,00
Summe Bauwerte 757.710 464.600,00

Der Neubauwert wurde mit knapp EUR 760.000,00 errechnet. Die in den Versicherungsunterlagen

angeflihrte Versicherungssumme von rd. EUR 1,8 Mio. als Neubauwert kann nicht nachvollzogen

werden und ist hier irrelvant (Anmerkung: dortige Angabe des Neubauwetts ohne Vorschétzung).
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1.2 Wert Aul3enanlagen

Laut Kranewitter betragen die AuRenanlagen, soferne es sich um einfache Anlagen handelt, zwischen
2-4 % der Gebaudeherstellungskosten (Neubaukosten). Bei den Auflenanlagen ist aber stets zu prifen,

ob diese Uberhaupt werterh6hend sind und von einem Kaufer honoriert werden.

Der Zeitwert der angefithrten baulichen AuRenanlagen wird wie folgt eingeschéatzt:

Wert d. Aulenanlagen (bauliche/ gartnerische) Euro % Euro
Zeitwert Neubauwert Gebaude 757.710 2,0 15.154,00
Pauschale gerundet 15.200,00

1.3 Berechnung

Der Sachwert errechnet sich wie folgt:

Sachwert ; ' . . ‘ _Euro
Bauwert 464.600,00
Zeitwert Auenanlagen 15.200,00
SACHWERT 479.800,00

2 Verkehrswert

Wie angeflihrt, dienen derartige Betriebsgebaude vorwiegend der Eigennutzung und nicht der

Vermietung. Der Verkehrswert wird daher alleine aus dem Sachwert ermittelt.

Es ist dabei zu Uberprifen, ob der Sachwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden kann oder

noch eine Marktanpassung vorzunehmen ist.

Der ermittelte Sachwert ist in diesem Fall nicht mit dem Verkehrswert gleichzusetzen.

Dies aus folgenden Griinden:

Bedingt durch die Form des Mietgrundstiickes bestehen flir das Gebaude ein schlechtes Langen-
Breitenverhaltnis und ein damit einhergehender unorganischer Aufbau der Baulichkeiten. Infolge der

ortlichen Lage am Hafenbecken sind die duReren Gebdude durch Aufstdnderung gleichsam doppelt
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vorhanden, anstelle bspw. eines gréfReren Kopfgebdudes mit einem zentralen Stiegenhaus. Die
Nachfrage nach einer derartigen individuellen Bauweise und Ausstattung (Standerbauweise,
AuRenstiegeanlage, Nasszelleninsel im Wohnbereich, udgl.) hélt sich in Grenzen. Das Gebaude liegt
im Uberschwemmungsgebiet der Donau (HQ100). Die ErschlieRung erfolgt (iber eine langere Strecke
im Wege einer Privatstralie, die im letzten Teilabschnitt im Bereich des Hochwasserdammes teils nur
als einspurige Fahrbahn ausgefiihrt und maRig instandgehalten ist. Weiters soll auf einem Teilstlick
kein Winterdienst durchgeftihrt werden, den erforderlichenfalls die Mieterin auf ihre Kosten zu erbringen
hat (it. MV Pkt. 4.1).

Besonders problematisch ist aber fir eine Verwertung die starke Zweckgebundenheit durch die
gegebene Sonderwidmung ,Landeflache”, die nur eine eingeschrankte betriebliche Nutzung zulésst
(siehe Pkt. B.2.6, vgl. auch den konkreten Miet-/Betriebszweck It. MV, siehe Pkt. B.5).

Alle diese Eigenschaften und Umsténde bewirken, dass sich Kaufinteressenten einen entsprechend
hohen Abschlag auf den Sachwert erwarten, um sich fir einen Ankauf entscheiden zu kénnen. Dieser
Marktanpassungsabschlag wird - unter Berlicksichtigung der in Pkt. B.3.4 angeflihrten wirtschaftlichen
Wertminderung - mit 50 % auf den Sachwert eingeschétzt. Darin sind auch die Kosten fiir die
Herstellung des baurechtlichen Konsenses fiir den Einbau des Zwischenbodens und der WC-Anlage im
Anbau Stid/Halle mitberlicksichtigt (Pkt. B.3.2 am Ende).

Der Verkehrswert wird gerundet wie folgt ausgewiesen (Grobschatzung):

Verkehrswert ~ ‘ _Euro % Euro
Sachwert 479.800,00
Marktanpassung (Zuschlag/Abschlag) 479.800 50| -239.900,00
VERKEHRSWERT gerundet | 240.000,00

Unter der Annahme, dass die Restlaufzeit des Mietrechts die angenommene Restnutzungsdauer des
Gebéudes abdeckt und der Umstand, dass die Grundstiicksmieterin nicht Eigentlimerin des Gebaudes
ist, auf die Bewertung keinen Einfluss nimmt, betragt der Verkehrswert zum Stichtag EUR 240.000,00
(Beantwortung Frage 6).
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D Weitere Fragebeantwortungen (it. Auftraqg, Pkt. 1 - 5 und 7)

Frage 1: Ist die natiirliche Lebensdauer des errichteten Gebdudes linger als 10 Jahre bzw.

langer als 20 Jahre?

Die natirliche Lebensdauer des errichteten Gebaudes ist langer als 10 und auch 20 Jahre. Wie bei der
Wertermittlung des Superéadifikates in Pkt. C.1.1 angefiihrt, wurde die gewothnliche Lebensdauer
(Ubliche Gesamtnutzungsdauer) aufgrund der vorliegenden Eigenschaften - mit 30 Jahre und die

Restnutzungsdauer (laufende Instandhaltung unterstellt) zum Stichtag mit 20 Jahren eingeschatzt.

In der Bewertung wird nicht auf die zumeist langere technische Lebensdauer, sondern auf die
wirtschaftliche Nutzungsdauer bzw. bliche Gesamtnutzungsdauer abgestellt, die It. Kranewitter als die
Ublicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Errichtung des Geb&udes bis zum Ende seiner
wirtschaftlich vertretbaren Nutzung zu verstehen ist, welche im Wesentlichen von der Bauart
(Gebaudetype), der Bauweise (Konstruktion und verwendete Baustoffe), der Nutzungsart sowie von der

technischen Entwicklung und den sich wandelnden Anforderungen an Gebauden abhéngt.

In der Literatur werden fiir die wirtschaftiche Gesamtnutzungsdauer von Hallenbauten in
Leichtbauweise bzw. Holzgeb&uden in einfacher Bauweise 20 - 40 Jahre bzw. 20 - 30 Jahre und fur
Fertigteilhduser auf Holzbasis in einfacher Bauweise 40 - 60 Jahre vorgeschlagen. Letzter Vorschlag
kann nicht herangezogen gefihrt werden, da es sich hier um einen aufgestanderten Baukérper handelt,
der mit Geb&uden auf einem entsprechenden Fundament bzw. einer Unterkellerung nicht verglichen
werden kann. Fir die Containerbauweise wird die Gesamtnutzungsdauer mit 15 - 30 Jahre
vorgeschlagen.

Meine Annahme fir die gewthnliche Lebensdauer (lbliche Gesamtnutzungsdauer) des Superadifikats

sollte daher auch durch diese Lieteraturvorschiage eine Deckung finden.

Frage 2: Ist das Gebdude in einer Art errichtet, die eine fehlende Belassungsabsicht fiir die

natiirliche Dauer des Gebdude objektiv indiziert (insb. leichte Bauweise, relativ

lockere Verbindung mit Grund und Boden, etc.)?

Wenngleich das in Holzbauweise errichtete Hallengeb&ude ohne ein Fundament auf die Asphaltfliche
gestellt wurde, kann flr den Gesamtbaukdrper nicht gesagt werden, dass damit - alleine auf die Sache
abstellend - die Absicht kundgetan wird, die Baulichkeiten nicht fiir die nattirliche Lebensdauer am
Standort belassen zu wollen. Die &uferen in Leichtbauweise errichteten Gebdude ruhen auf

Stahlbetonstlitzen, die - soweit ersichtlich - im Boden fix verankert bzw. einbetoniert sind.
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Laut Auskunft bei der Befundaufnahme, wurde die Ver- und Entsorgung des Geb&udes mit Wasser
bzw. Kanalisation des Mietgrundstiickes von der gekiindigten Partei (bzw. Herrn Swoboda) als
Bauherrn errichtet, was sich auch mit dem Mietvertrag deckt (Pkt. 4.2). Im Bauakt erliegt iZm. mit der
Teilfertigstellungsanzeige (2007) und deren baubehordliche Zurkenntnishahme vom 23.3.2007 ein
Schreiben des Baufilhrers vom 14.2.2007 (Fa. Feichtinger), in dem fir den Auflagepunkt
,Dichtheitsattest” die flissigkeitsdichte Ausbildung der Hauskanalisationsanlage, des Wasserpumpen-
schachtes und der Aufzugsgruben bestatigt wird. Derartige Verpflichtungen bzw. erforderliche
Bauinvestitionen sprechen nach Ansicht des SV jedenfalls fur eine langere als Kkirzere
Belassungsabsicht eines Gebdudeerrichters, damit sich solche Investitionen flr ihn auch amortisieren
kénnen. Gegen eine fehlende Belassungsabsicht spricht auch die mietvertragliche Regelung, die

grundsatzlich eine unbestimmte Dauer vorsieht.

Frage 3: Aus wie vielen selbstédndigen Wohnungen oder Geschiftsraumlichkeiten
iSd. § 1 Abs. 2 Z 5 MRG besteht das Gebadude?

Darunter sind selbsténdig vermietbare Raumlichkeiten zu verstehen, soweit es sich nicht

um Ublicherweise vorhandene Nebenrdume handelt (2 Ob 169/10g), wobei eine Wohnung

objektiv auf Grundlage der Verkehrsanschauung, Sprachgebrauch und insb. der

Bauvorschriften ein selbsténdiger, baulich in sich abgeschlossener Teil des Gebaudes, der
geeignet ist, der Befriedigung des individuellen WohnbedUrfhisses von Menschen zu

dienen, und eine Geschéftsraumlichkeit objektiv auf Grundlage der Verkehrsanschauung,

Sprachgebrauch und insb. der Bauvorschriften ein rdumlich an mindestens flinf Seiten
umschlossenes Gebilde ist, das objektiv zu Geschéftszwecken jeglicher Art verwendet
werden kann, wobei Teile eines Geschaftsraums ohne bauliche Trennung jedenfalls nicht
selbstandig sind.

Dabei ist fur die Frage der selbsténdigen Vermietbarkeit auch zu berlicksichtigen, ob das
Gebaude als einheitliches Biiro- und Betriebsgebaude (gewerbliche, arbeitsrechtliche und
baupolizeiliche Auflagen wie Fluchtwege, ..., Elektroinstallationen, Heizungsinstallationen,
Verkabelung fur EDV, etc.) lediglich fir einen Benutzer ausgelegt konzipiert ist (bzw. bei

Ersterrichtung konzipiert war).

Vorweg wird angefithrt, dass fir den Geb&udeteil Nord (Betriebswohnung), den Gebaudeteil Std
(BUroeinheit) und fir die Anbauten Nord und Sid (beim Hallengebdude) bei der Befundaufnahme

jeweils eine Wasserversorgung und ein Anschluss an die (Haus)Kanalisation besteht. Laut Auskunft
sind fiir das Gesamtgeb&ude eine Wasseruhr und fiir die beiden OG-Einheiten jeweils 2 Stromzé&hler
vorhanden. Die Stromversorgung des Hallengeb3udes samt Anbauten (einschlieflich Elektroheizung)

erfolgt offenbar Uber die Stromzahler der OG-Einheiten.
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Unter Hinweise auf die Angaben und Ausflihrungen in Pkt. A.3 und B.3.2 stellt - nach einer

Baubeschreibung (2005) mit der Aufschrift ,Betriebsbau, 2 Blrogebdude mit Betriebswohnung,

Ausstellung, Lagerhalle” - die Baubewilligung aus dem Jahre 2006 im Spruch auf einen Neubau

eines Betriebsgeb&udes mit Lagerhalle und zwei Betriebswohnungen ab. Der abgeénderte, zuletzt an
die Baubehorde gerichtete Austauschplan (2008), den - wie auch die vorherigen Einreichpléne - die
Vermieterin als Grundstlckeigentimerin mitunterfertigt hat, fihrt am Deckblaft die Projekts-

beschreibung ,Neubau einer Befriebsanlage integriert 2 Biirogeb&dude mit eingelegter Betriebs-

wohnung - Halle und Ausstellung® an.

Stellt man auf einen gewerblichen Unternehmer in Zusammenhang mit dem vereinbarten Mietzweck It.
Mietvertrag ab (Lagerung und Verkauf von Schifffahrtsausriistung, Betriebswohnung), so kénnte
durchaus angenommen werden, dass der Gebaudekomplex in seiner Konzeption auf einen Benutzer

abstellt (BUro, Hallengebaude mit Aussteliungsrdumen, Wohnung).

Im Detal sind im Austauschplan eingezeichnet (siehe Anhang, Beilage 7.1 - 7.6):

Gebaudeteil Nord (OG): abgeschlossene Wohneinheit mit Bliroraum inkl. Bad/WC
Gebaudeteil Sud (OG): abgeschlossene Blroeinheit
Hallengebdude: mittige Lagerhalle (ohne irgendwelchen Einbauten und ohne Sanitér-

anlage), die mit den beiden jeweils als ,Ausstellung® bezeichneten
Anbauten Nord und Sid durch eine TUr intern verbunden ist. In diesen

Anbauten sind je eine AuBentlr, jedoch kein WC eingezeichnet.

Die beiden OG-Einheiten (Wohnung, Biiro) stellen an sich selbstdndige Einheiten dar (1 Wohnung,
1 Geschéftsrdumlichkeit), ungewiss ist die Einstufung des Hallengeb&udes.

Stellt das Gericht auf diesen Sachverhalt ab (Austauschplan von Vermieterin mitunterfertig), so stelit
sich mietrechtlich fiir das Vorliegen von 2 oder 3 selbstdndigen Einheiten die Frage, ob das
Hallengebdude samt Anbauten ohne Vorhandenseins einer Sanitérzelle und eines eigenen
Stromkreises (Subzahler konnten aber leicht installiert werden) als selbstandige Einheit zu qualifizieren
ist. An sich werden Hallengebaude bzw. abgetrennte Teilflaichen davon als Lager-/Einstellflachen auch
ohne diese Eigenschaften vermietet. Ob es sich beim Hallengeb&ude samt Anbauten um eine eigene

selbstandige Geschaftsraumlichkeit handelt, ist eine Rechtssache.

Ein etwas abweichender Sachverhalt ergibt sich, wenn zu dem vorstehend Angefiihrten der Inhalt des
Ausfiihrungsplans 2010 (siehe Anhang, Beilage 8.1 - 8.3), den die Vermieterin als Grundstlicks-

eigentlimerin It. Bauakt nicht mitunterfertigt hat, hinzugenommen wird. In diesem Ausfiihrungsplan, den
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die Behdrde mit Schreiben vom 21.2.2011 auch baurechtlich zur Kenntnis genommen hat, sind beim
Anbau Nord/Halle (Ausstellung EG/OG) neben einem Zwischenboden auch eine Sanitdrzelle
eingezeichnet (WC, Handwaschbecken,; siehe Anhang Beilage 9, Abb.60-62).

Stellt das Gericht auf diesen Sachverhalt ab, so stellt sich - rein mietrechtlich - flr das Vorliegen von 2
oder 3 selbstandigen Einheiten die Frage, ob das Hallengebdude samt Anbauten bei Vorhandseins
einer Sanitdranlage, nicht aber eines eigenen Stromkreises als selbsténdige Einheit einzustufen ist.
Wie bereits angefiihrt, konnen Substromzahler leicht eingebaut werden und werden Hallengebaude
bzw. abgetrennte Teilflachen davon als Lager-/Einstellflichen auch ohne diese Eigenschaft vermietet.
In diesem Falle kénnte aber auch der Anbau Nord (It. Plan Ausstellung) infolge der vorhandenen
Sanitarzelle, wenngleich eine Verbindungstlr zum Hallengeb&ude vorhanden ist, die zu deaktivieren
waére, als eigene selbstandige Einheit eingestuft werden. Dies ist aber ebenso flir das Vorliegen von 3

oder eventuell 4 selbstandige Einheiten (Hallengebaude als Lageffléche) eine Rechtssache.

Bei der Befundaufnahme liegt folgender Sachverhalt vor;

Hinsichtlich der Gebaudeteile Nord (Wohnung) und Siid (Blroeinheit) sowie des Hallenanbaus Nord
(Ausstellung) gilt das vorhin angeflihrte. Abweichend vom Austauschplan ist zwischen dem
Hallengebaude und dem Anbau Sid (Ausstellung) eine Verbindungstir nicht errichtet. In diesem Anbau
wurde bereits vor langerer Zeit zur Errichtung von 2 Geschossen ein Zwischenboden mit Innenstiege
sowie eine Sanitérzelle (WC, Handwaschbecken; siehe Anhang Beilage 9, Abb.82-85) eingebaut.
Weiters ist ein Sicherungskastenden vorhanden (Abb.80-81). Die Einrichtung inklusive

Gelander/Absturzsicherungen und Bodenbelag udgl. wurde zwischenzeitlich entfernt. Die Sanitérzelle
hat ein desolates Erscheinungsbild. Eine Vermietbarkeit dieses Anbau Sid ist erst nach
entsprechenden Investitionen maglich. An sich gilt aber fiir den Anbau SUd als eventuell eigene Einheit
(hier ohne Verbindungstir mit dem Hallengebaude) das fiir den Anbau Nord ausgefiihrte.

Ausdrlcklich hingewiesen wird, dass der Um- und Einbau im Anbau Std It. Bauakt offensichtlich ohne

Kenntnis der Baubehérde erfolgte.

Zusammenfassend ist zu sagen, dass im Superadifikat in den Gebaudeteilen Nord und Siid an sich

zwei selbsténdige Einheiten (Wohnung, Blroeinheit) vorhanden sind. Bemerkt wird aber, ob die
Betriebswohnung, flr die spezielle Regelungen in Zusammenhang mit der Widmung ,L&ndeflache” und
der Betriebsnutzung gemaR OO. ROG 1994 gelten, losgeldst von der eigentlichen Betriebsnutzung

{iberhaupt als selbstdndige Wohnung angesehen werden kann (Rechtsfrage).

Ob das zwischen diesen Gebdudeteilen situierte Hallengebdude mietrechtlich/mietvertraglich als
Zubehor dieser Einheiten (oder umgekehrt) einzustufen ist oder im Hallengebaude samt den Anbauten

Nord und Std weitere selbstdndige Einheiten vorhanden sind, ist aufgrund des angeflhrten
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Sachverhalts und des Umstandes, dass der Ausflhrungsplan von der Vermieterin als
Grundstlckseigentiimerin nicht unterfertigt ist und der Um-/Einbau im Anbau Stid offensichtlich ohne

Herstellung des baubehdrdlichen Konsenses durchgeflihrt wurde, eine Rechtssache.

Frage4: Bei Beantwortung der Frage 3 mit ,mehr als zwei“: Bestand dieser Zustand (,,mehr

als zwei“) seit Ersterrichtung des Gebdudes oder wurde zunichst ein Gebiude
errichtet, das nicht mehr als zwei selbstindige Wohnungen oder
Geschéftsraumlichkeiten beinhaltet, und das Gebdude nachtraglich auf mehr als

zwei solcher Einheiten erweitert?

Wie bei Frage 3 ausgefiihrt, kann das Vorliegen von mehr als 2 selbstdndige Wohnungen und

Geschéaftsrdumlichkeiten wegen diverser Rechtsfragen nicht eindeutig beantwortet werden.

Im Anbau Nord und Sud erfolgten nachtragliche bauliche Anderungen durch Einbau von Zwischen-
decken und Sanitéranlagen, deren Ausfihrungsplan (Anbau Nord) It. Bauakt von der Grundstiicks-
eigentlimerin nicht mitunterfertigt ist und hinsichtlich des Anbau Sld offensichtlich baubehérdlich

konsenslos durchgefiihrt wurden. Es wird auf die obigen Ausfiihrungen verwiesen.

Frage 5: Wurde das Gebidude nach MaBgabe der behérdlichen Baubewilligung, wofiir die
Grundeigentiimerin im Baubewilligungsverfahren ihre Zustimmung erteilte (siehe
Austauschplan Beilage ./1), errichtet oder gibt es Abweichungen, wenn ja welche?
Dabei mdge Unterlagen des Baubewilligungsverfahrens (Industriezeile 33d) im eigenen
Wirkungsbereich eingesehen und erforderlichenfalls die Zustimmung der Parteien zur

Akteneinsicht eingeholt werden.

Der Bauakt wurde beim Magistrat Linz eingesehen. Ausgehend vom Austauschplan kann hinsichtlich
der Gebaudeteile Nord (Wohnung) und Stid (Biiroeinheit) gesagt werden, dass - abgesehen von einer
etwas abweichenden Grundrissgestaltung in der Blroeinheit - diese Gebaudeteile in der Konzeption

nach MafRgabe der Baubewilligung (des Austauschplans) errichtet wurden.

Wie bereits bei den Fragen 3/4 ausgefuhrt, weichen aber die Ausflihrungen im Anbau Nord und Siid
des Hallengeb&udes bei der Befundaufnahme von der Darstellung des Austauschplans ab. Laut dem
von der Behérde mit Schreiben vom 21.2.2011 baurechtlich zur Kenntnis genommenen

Ausflihrungsplan 2010 (siehe Anhang, Beilage 8.1 - 8.3), den die Vermieterin als Grundstlicks-
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eigentlimerin It. Bauakt nicht mitunterfertigt hat, sind im Anbau Nord (Ausstellung) ein Zwischenboden

und eine Sanitéranlage eingebaut worden.

Die selben Einbauten, wenngleich bei der Befundaufnahme teils demontiert (Gelander, etc.) oder im
reparaturbeddrftigen bis desolaten Zustand (WC-Anlage) wurden auch im Anbau Sid durchgeflhrt.

Darlber finden sich im Bauakt keine Unterlagen.

Frage7: Kann das Geb3ude ohne wesentliche Beeintrachtigung der Bausubstanz und/oder

Gebiudewerts entfernt werden?

Diese Frage kann ohne vorherige vertiefende Uberpriifung der einzelnen Bauteile und Verbindungen im
Ausbau durch einen Bausachversténdigen in diesem Gutachten nicht beantwortet werden. Dabei wére
auch zu Uberpriifen, ob es sich bei den Bauteilen bereits um Wiederverwendungen handelt. Auch wéare

zu klaren, was unter Bausubstanz konkret gemeint ist (Geb&ude mit oder ohne Innenausbau).

Allgemein ist zu sagen, dass bei einem Abbau, der fur den in Holzbau- bzw. Leichtbauweise und mit
diversen Stahlkonstruktionen (Aufenstiege) errichteten Gebaudekomplex sicherlich méglich sein wird
(ausgenommen die angenommenen im Boden fix verankerten Stahlbetonséulen), immer Schéden bei
den Ausbauteilen entstehen, Ausbauteile unbrauchbar werden (zB. Dachhaut) und Innenausbauten
teilweise zerstért werden (zB. Verfliesung in den Nasszellen), die bei einem Wiederaufbau erneuert
werden missen (Verputz, Fassadenanstrich, Innenausbau, Malerei, Dachhaut, udgl.), was letztlich zu
einer wesentlichen Beeintrachtigung fihren wird. Fir eine Gesamtbetrachtung wéren aus
wirtschaftlicher Sicht Uberdies die Kosten flir den Abbau, Transport und Wiederaufbau zu

berlicksichtigen.
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E Zusammenfassung

Der Verkehrswert des am Grundstick 1428/49 errichteten Superadifikats, inneliegend in der
Liegenschaft EZ 1274, Grundbuch 45204 Lustenau, Bezirksgericht Linz betrégt grob geschatzt zum
Bewertungsstichtag (Frage 6)

€ 240.000,--

(in Worten: Euro zweihundertvierzigtausend)

Hinsichtlich der Beantwortung der Fragen 1 bis 5 und 7 wird auf die Ausfilhrungen in Punkt D

verwiesen.

Das Gutachten basiert auf den mir zur Verfligung gestellten Unterlagen und erteilten Informationen. Ich war
bemdiht, alle fir die Wertermittiung und Stellungnahmen bedeutenden Umstinde zu beriicksichtigen. Soliten
Unterlagen oder Informationen sich als unvollstandig oder unrichtig herausstellen oder andere Umstinde
hervorkommen, die im Ergebnis fiir dieses Gutachten von Relevanz sind, behalte ich mir eine Anderung des

Gutachtens vor.

E [y
Dr. Waiter Edtmaier| ¥ -achgahicls -
&\?Efﬁlﬁn@n“ab B

84,10 Gewatblich ndaf lndu“»lﬁaﬁ gamume L:agansc aﬁe (3R
84.15 Mehrlambiienhbuser, gernlschl genutzte Llegenschatien (Baugrinds, Wolm
94 17 Elnfamilenhibuser, Zweifamilienhauser (Baugrinda)
94,20 Wahnungse:gemum
2423 Geschafsrdumlichkelton
94 65 Baugrinde ,
8470 Nutzwertfestslellung, Parifizaring
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ANHANG

Integrierender Bestandteil des Gutachtens sind folgende Beilagen:

Seiten
LNTr. A4-Format

N

1 Grundbuchsauszug EZ 1274, Abfragedatum 17.8.2016

2 Veranschaulichung 6rtliche Lage

3 Orthofoto/Lageplan (Luftaufnahme)

4 Lageplan/DKM

5.1 Flachenwidmungsplan (Planauszug)

5.2  Flachenwidmungsplan mit Gefahrenzonen (Hochwasserereignis)
6.1 Deckblatt Einreichplan 2005/2006

6.2 Grundrissplan Ubersicht Gebdude EG/OG

6.3 Grundrissplan Hallengebaude inkl. Anbauten Nord/Stid

6.4 Grundrissplan OG, Gebaudeteil Nord

6.5 Grundrissplan OG, Gebaudeteil Sud

6.6 Gebaudeschnitte (Gebaudeteile Nord/Stid, Hallengebaude)
7.1 Deckblatt Austauschplan (2005)

7.2 Grundrissplan Ubersicht Geb4ude EG/OG

7.3 Grundrissplan Hallengeb&ude inkl. Anbauten Nord/Sud

7.4  Grundrissplan OG, Gebaudeteil Nord

7.5 Grundrissplan OG, Gebaudeteit Sid

7.6 Gebaudeschnitte (Gebaudeteile Nord/Std, Hallengebaude)
8.1 Deckblatt Ausfiihrungsplan 2010

8.2 Grundrissplan EG/OG Anbau Nord/Betriebshalle

8.3 Gebaudeschnitt Anbau Nord/Betriebshalle

9 Fotodokumentation Abb. 1-112 mit Beschreibungen
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Alle Beilagen sind dem unterfertigten und gebundenen Bewertungsgutachten beigefiigt (Originale);
Gutachten und Beilagen werden dem Gericht via Dokumenteneinbringungsservice (DES) elektronisch

zur Verfligung gestellt.

Unterfertiqgungshinweis:

Im Falle der elektronischen Ubermittlung ersetzt die im Abschnitt E (Zusammenfassung) dargestelite Unterschrift
samt Begleittext und Rundsiegel als Faksimile die Originalunterfertigung. Bei einem Fehlen oder Abweichen
dieser Abbildung oder eines nicht identen Inhaltes mit dem Original des Bewertungsgutachtens gilt der Inhalt der
Ubermittelten gebundenen schriftlichen Ausfertigung.

Superadifikat (Betriebsgebdude) auf Gst. 1428/49, inneliegend in Liegenschaft EZ 1274, GB 45204 Lustenau Seite 34/ 34
Objektadressen (It. Grundbuch): 4020 Linz, Industriezeile 33d, 33e



