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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung Christa Buchmayer, PMBA
allg. beeid. u. ger. zertifiz. Sachverstandige
Tel.: 0664 /2447696
eMail: sv.c.buchmayer@liwest.at

Bmst. DI Ferdinand Buchmayer
allg. beeid. u. ger. zertifiz. Sachverstandiger

. . Tel.: 0664 /2447697
BeZIrkSgerICht WelS eMail: sv.f.buchmayer@liwest.at
4600 Wels » Kornstrafle 2 « Fax: 07242/ 466 47
Maria-Theresia-Stralle 8 www.buchmayerundbuchmayer.at
4600 Wels

Wels, am 5. Juni 2025

BG Wels — AZ: 11 E 230/25d

SV-GZ: 25506_2

Bewertungsgutachten

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

Esseger Strale 22, 4614 Marchtrenk
(BG Wels, KG 51216 Marchtrenk, EZ 1217, Gst.-Nr. 2734/5, .1054, .1055, B-INr. 1)

Betreibende Partei: Raiffeisenlandesbank Oberosterreich AG
Europaplatz 1a, 4020 Linz

vertreten durch: Raiffeisenlandesbank Oberosterreich AG
Europaplatz 1a, 4020 Linz

Verpflichtete Partei: Martina Pichler
HaydnstralRe 20b, 4614 Marchtrenk

vertreten durch:

wegen: € 675.006,61 s.A.

Stichtag des Gutachtens

12. Marz 2025 — Tag der Besichtigung

Mitglieder des Verbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs
FN 298385b = LG Wels * Gerichtsstand: Wels = UID-Nr.: ATU63736434 = Bankverbindung: Raika Wels
IBAN: AT65.3468.0000.0302.2001 » BIC (SWIFT-Code): RZOOAT2L680
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01. Aligemeines

01.01. Auftragqgeber / Auftrag

Dieses Bewertungsgutachten wird im Auftrag des Bezirksgerichtes Wels, Abteilung 11, vom
10. Februar 2025, Aktenzahl 11 E 230/25d-12, erstellt.

01.02. Zweck des Gutachtens / Bewertungsgegenstand

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
e KG 51216 Marchtrenk, EZ 1217, BG Wels (Esseger Strale 22, 4614 Marchtrenk)

fur die mit Beschluss des Bezirksgerichtes Wels bewilligte Zwangsversteigerung
(AZ: 11 E 230/25d-8).

Betreibende Partei: Raiffeisenlandesbank Oberosterreich AG
Europaplatz 1a, 4020 Linz

vertreten durch: Raiffeisenlandesbank Oberosterreich AG
Europaplatz 1a, 4020 Linz

Verpflichtete Partei: Martina Pichler
HaydnstralRe 20b, 4614 Marchtrenk
vertreten durch: --

wegen: € 675.006,61 s.A.

01.03. Bewertungsstichtaqg

Als Bewertungsstichtag wird der Bestimmung des § 141 (1) Exekutionsordnung
entsprechend, der 12. Marz 2025, Tag der Besichtigung, gewahlt. Bei der Bewertung werden
stichtagsbezogen der tatsachliche Zustand der Liegenschaft, die Preisverhaltnisse auf dem
Bausektor und die Situation auf dem ortlichen Immobilienmarkt berlicksichtigt.

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 11 E 230/25d Seite 3
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01.04. Ortsaugenschein

Die Besichtigung fand am 12. Marz 2025, 11.15 Uhr, statt.

Anwesende bei der Besichtigung:
e Martina Pichler, verpflichtete Partei
e Christa Buchmayer, PMBA, beauftragte Sachverstandige

Ende der Befundaufnahme 12.30 Uhr - Dauer 3/2 Stunden.

01.05. Grundlagen des Gutachtens

Auftrag des Gerichtes

bezughabender Akt des Gerichtes

Besichtigung vom 12. Marz 2025

Erhebungen beim Finanzamt Wels Grieskirchen (Standort Wels) samt Einheitswertakt
Erhebungen bei der Stadtgemeinde Marchtrenk

Erhebungen DORIS (Digitales OO Raum-Informations-System)
Erhebungen ASFINAG Larmkarte

Erhebungen von Vergleichspreisen

Auszug aus der digitalen Katastermappe (DKM)
Grundbuchsauszug

Nachmessungen in der Natur

Anlagen des Gutachtens

Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG BGBI. 1992/150
Einschlagige Osterreichische und deutsche Fachliteratur
ONorm B1800, B1801, B1802

Seitens der Verpflichteten wurden folgende Unterlagen/Informationen, per Mail, ibermittelt:

12.02.2025: bestehender Mietvertrag Wohnung Nebengebéude
Mietvertrag Wohnhaus (It. Angabe der Verpflichteten zum Bewertungsstichtag
nicht mehr aufrecht)
19.03.2025:  Schriftverkehr mit Zehetner Hoch- und Tiefbau GmbH betreffend Wasseruhr
19.03.2025: (weiterer) Schriftverkehr mit Zehetner Hoch- und Tiefbau GmbH betreffend
Wasseruhr
19.03.2025: 2 Fotos Garage

Div. Schriftverkehr im Zeitraum 19.03.2025 bis 23.03.2025.

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 11 E 230/25d Seite 4
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01.06. Einheitswert

Informationen zum Einheitswert

Einheitswert-Aktenzeichen:

(Mit)Eigentiimer*in

Name: Pichler Martina
Geburtsdatum: 07.11.1985
Adresse: Haydnstrafte 20b
ont: 4614 Marchtrenk
Objekt

54121-2-1217/6

Stichtag: 01.01.2025

Katastralgemeinde: 51216 Marchtrenk

Einlagezahl: 217

Lageadresse: Esseger Str 22, 4614 Marchtrenk
Einheitswert

Anteil: 171

Erhohter (anteiliger) EUR 14,389,22

Einheitswert:

Bodenwert (durchschnittlich): EUR7,2673/m’

Artdes Grundstiickes: Einfamilienhaus

Kopie Finanzamt Wels

01.07. Zubehor

Die Bewertung der Liegenschaft beinhaltet grundsatzlich alle auf dem Grundstick
errichteten Gebaude.

Weiters sind alle AuRenanlagen, Einfriedungen und sonstigen Gartengestaltungsbauwerke
sowie alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen und Anlagen etc. (= Zubehdr), auch wenn sie
nicht gesondert angefuhrt sind, im ermittelten Verkehrswert bertcksichtigt.

Die auf der Liegenschaft oder in den Gebauden sonst noch vorhandenen Fahrnisse, wie
Wohnungseinrichtung, Moblierungen, Geratschaften, Hausrat, lagernde Materialien oder
ahnliches, sind im ermittelten Verkehrswert nicht enthalten.

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk

Bezirksgericht Wels 11 E 230/25d Seite 5
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02. Befund

02.01. Grundbuchsstand

512 011 E 230/25 d ON 1.3, 1

GRUNDSTUCKSINFORMATION aufl Basis des Grundbuchauszugs nach Kundenwunsch durch Compass
dargestellt. Bitte Aktualititshinweis am Ende des Dokuments beachten.
Fiir den internen Gebrauch, kein amtliches Dokument.

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 51216 Marchtrenk EINLAGEZAHL IFIT
BEZIRKSGERICHT Wcls

LA A SR AR R AR R A AR R A AR R A R R R R R R R R R R R R R A R A R R R R R A R AR R R R R R R R R R R R R SRR TS
Letzte TZ 210/2021
Einlage umgeschrieben gemiB Verordnung BGBl. TT, 143/2012 am 07.05.2012

AEAZATATATRNAXAA AN RARNRAZARATATASATRA RN Al AXRATA AR EAEATANRARAATAARNAARARANTA TN TR

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2734/5 Gadrten(10) " 470
.1054 Baur. (10) - 79 Esseger StraBe 22
.1055 Baut. (10) . 60
GESAMTFLACHE 609
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Gdrten(l0): Gdrten (Garten)

Bauf. (10): Baufliachen (Gebdude)

AT AT A I A T AN AN AN AN AN ENIN RN TN TR Y J\: AN A I NI RN I N AT AN R A T AN RN AN RN AN TN TN TR A Y
AT A TATATAT RN AN RN RN RN T N TN TN TRATAN A TR Y Y n FEA RN TR TR TR TATAT RN AT EAN RN AN RN RN TR TN TR TR Y
1 ANTEIL: 1/1
Martina Pichler
GEB: 1985-11-07 ADR: Gartenstr 18/24, Traun 4050
e 1521/2011 IM RANG €667/2011 Kaufvertrag 2011-02-04 Eigentumsrcecht
AT A EAN AT AT RN AN AN AN AN N AR AR AT AN AT c NEN RN E AN P AR AT AN AN AN RN RN AN RN AR T N A A
2 a 11€7/1976 DIENSTBARKEIT des Abwasserableitungsrechtes auf Gst 2734/5
gem Pkt II III f4Gr EZ 1805
8 a 5797/2019 pfandurkunde 2019-10-11

PFANDRECHT H&chstbetrag EUrR 340.000,
fur Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich Aktiengesellschaft (FN
247579m)

b 5797/2019 Kautionsband

AT RN TAT AT AT RN R AR BN RN TN AN A TN TANRATAY HINWEIS FEATA T A TATANAT AT RN AN EARA RN TAT RN EAY Y

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

ATASARASATANANANANANEN AR RARARANARARANARANANRNE AR ARASEARANARANARNANARNRARNEARARARADR

Grundbuchauszug vom: 20.01.2022 08:42:26

Kopie Gerichtsakt

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 11 E 230/25d Seite 6
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02.02. Flachenwidmungsplan/Bebauungsplan

Die betreffende Liegenschaft ist im Flachenwidmungsplan mit der Wldmung W —
Wohngebiet ausgewiesen. -

DORIS

Lt. Auskunft der Stadtgemeinde Marchtrenk gibt es fur die gegenstandliche Liegenschaft
keinen Bebauungsplan. Es gilt die OO BauO.

Lt. Information ,DORIS* (Digitales OO Raumordnungs-System) und Auskunft der
Stadtgemeinde Marchtrenk liegt die Liegenschaft in keiner Gefahrenzone.

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 11 E 230/25d Seite 7
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02.03. Lage

Ausschnitt Google-maps

Die Liegenschaften liegt in einer Wohnsiedlung, nérdlich der B1.

Die Stadtgemeinde Marchtrenk ist ca. 1,4 km (mit dem Auto ca. 3 min.) entfernt.

m Ly

Die Liegenschaft ist nicht vom StraRenlarm (B1) betroffen:

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 11 E 230/25d Seite 8
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Quelle: https://maps.laerminfo.at/#/cippc22 24h/bgrau/a-
/qEssegerstralRe%2022%20Marchtrenk/x48.19674,14.12643,17z/@48.18853,14.1014,14z

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 11 E 230/25d Seite 9
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02.04. Infrastruktur

An Ver- und Entsorgungsleitungen sind Kanal und Strom vorhanden.

Auf der Liegenschaft ist ein eigener Brunnen fur das Trinkwasser vorhanden.

Seitens der Verpflichteten kann anlasslich der Befundaufnahme nicht gesagt werden, ob die
Trinkwasserversorgung bereits uber das offentliche Wassernetz erfolgt. Sie konnte keine
Wasseruhr vorzeigen.

Anm.d.SV:

o Es wurde kein Trinkwasserattest fiir den Brunnen vorgelegt.

e Eine Einsichtnahme in den Bauakt ergab, dass die Wasseranschlussgeblihr im Jahr 2020 seitens
der Stadtgemeinde Marchtrenk 2020 vorgeschrieben wurde.

o Seitens der Linz AG (Wasserversorger) wird seit 11/2019 eine ,,Wasser-Gebliihr” eingehoben
(siehe diesbezliglich auch Punkt 02.07.03. Aul3erblicherliche Lasten)

Seitens der Verpflichteten werden im Zusammenhang mit der ,Wasserversorgung zum
Bewertungsstichtag 12.03.2025 am 19.03.2025 zwei Mails Ubermittelt — es handelt sich
hiebei um Mails jener Baufirma, die 2019 die baulichen Malinahmen fir den Anschluss der
Wasserleitung auf der Liegenschaft der Verpflichteten durchgefuhrt hat (Anm.d.SV: ... aber
nicht die Wasser-Installation in das Haus), an die Verpflichtete:

nach Durchsicht der Unterlagen haben sie in lhrer Einfahrt einen Wasserleitungsschacht (mit
Metalldeckel) und da ich annehme, dass sie die Ortswasserleitung noch nicht mit lhrem Haus
zusammengeschlossen haben,

durfte auch noch keine Wasseruhr vorhanden sein, da sie das Trink/Nutzwasser aus lhrem eigenen
Brunnen hatten.

Auszug Mail v. 19.03.2025, 11.30 Uhr

Meinen sie den Wasserzahler oder den Wasserschieber zum Leitung auf und abdrehen?
Der Wasserzahler wurde Ilhnen von der Linz AG eingebaut. Die Linz AG und die
Stadtgemeinde Marchtrenk sind dafiir zustandig.

Auszug Mail v. 19.03.2025, 11.31 Uhr

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 11 E 230/25d Seite 10
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02.05. Grundstiicksbeschreibung

Das Areal weist eine nahezu rechteckige Form auf und ist eben.
Die Liegenschaft ist mit einem Wohn-Objekt (EG, DG), unterkellert, sowie einem
Nebengebaude (mit Garage) bebaut.

Auszug DORIS

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 11 E 230/25d Seite 11
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02.06. Historie Bauakt

11.10.1952 Baubewilligung ,Nebengebaude®

24.10.1957 Baubewilligung ,Neubau eines Wohnhauses (sudliche Halfte eines
Doppelwohnhauses mit Verbindungsgang zum bestehenden Nebenge-
baude auf Parzelle 2734/5¢

24.07.1971 Baubewilligung ,Zubau beim Wohnhaus Esseger Stral’e 22°

21.05.1973 Baubewilligung ,Errichtung eines Zubaus beim bestehenden
Nebengebaude®

1979 Kanal-Anschluss

02.04.1979 Baubewilligung ,Ol-Heizung*

17.02.1986 Bewohnungs- und Benutzungsbewilligung fur das ,Wohnhaus mit

Nebengebaude, Zubau und Olfeuerungsanlage” mit Auflagen
26.09.1986: Meldung der Erledigung der Vorschreibungen/Auflagen

03.02.1998 Feuerpolizeiliche Uberpriifung
2020 Vorschreibung Wasseranschluss-Gebuhr seitens der Stadtgemeinde
Marchtrenk

Es werden auszugsweise Fotos der Befundaufnahme in den nachfolgenden Text eingefiigt.
Die gesamte Fotobeilage findet sich im Anhang.

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 11 E 230/25d Seite 12
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02.06.01. Wohnhaus

Das Wohnhaus wurde als 1-gescholliges Objekt, tw. unterkellert, baubewilligt.

|
|
|
|
|
!
!

Auszug Einreichplan 1973

In der Natur ist das Dachgeschol} als Wohnraum (nicht baubewilligt) ausgebaut:

Siid-Ost

Anm.d.SV:
o Lt. behordlich bewilligten Einreichplanen 1957 und 1973 ist kein ,,DachgeschoB-Ausbau“
baubewilligt.

¢ In der Natur wurde eine massive DachgeschoB-Treppe errichtet und das Dachgeschol
groBteils als ,,Wohnraum“ ausgebaut.

¢ Fiir das (ausgebaute) DachgeschoR liegen keine Pldne vor. Seitens der SV werden die
Flachen liberschldagig im Rahmen der Befundaufnahme ermittelt.

e Beaziiglich DachgeschoB finden sich folgende Unterlagen im Bauakt:
~Erhebungsbogen zur Ermittlung der Kanalanschluss- und Kanalbenttzungsgebuhren®, datiert mit
08.02.1979:

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 11 E 230/25d Seite 13
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Objekt: AusmaBe:
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- Seitens der Behb‘rde werden; ger'ljﬁdet, 55 m2, ermittelt 2 Dies entspricht
Jener Nutzflédche, die sachversténdig tberschlégig vor Ort ermittelt wurde.

In der Bewohnungs- und Benutzungsbewilligung (siehe Anhang), datiert mit 17.02.1986, wurden
folgende Auflagen erteilt:

3.) Der Zugang von der Diele zum Dachraum ist mindestens brand-
hemmend zu verkleiden,

4.) Die seitlichen AbschluBwdnde des ausgebauten Dachraumes zu
den Dachbod?nraumgn sind zu verputzen, allenfalls vorhandene
bolzriegelwinde sind mit brandhemmenden Verkleidungén auszu-
statten,

LT Uber”dio brandhermende Verkleidung der Decken, Dachschréagen
der Wandteile usw. im ausgebauten Dachraum ist eine Bestitigung
der bauausfiihrerden Firma, der Baubehilrde nachzureichen.

Dach: Satteldach mit Eternit-Eindeckung

Mauern: massiv

AuRenfassade: tw. Eternit, tw. Holz, tw. Vollwarmeschutz verputzt.
Anm.d.SV:

Im Bereich jener Fassadenbereiche, bei denen ein Vollwdrmeschutz
angebracht wurde, sind tw. Risse erkennbar.

Decken: massiv (It. Unterlagen Bauakt: Baubeschreibung / It. Plan)
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Auszug Einreichplan 1973

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer _

Fenster: tw. Kunststoff-isolierverglast, tw. Holz-Fenster
Anm.d.SV: tw. mit AuBenrollladen (mit Gurt-Bedienung)

Haustur: Holz mit Glas
Heizung: Ol-Zentralheizung

zusatzlich Kachelofen im EG

ErdgeschoR:
Nutzflache: ca. 83 m2 (It. iiberschlagiger NaturmaBaufnahme vorbehaltlich einer
Detailvermessung, inkl. ,Freisitz”)
-+—- A [
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Einreichplan 1973 (Kopie Bauakt)

Anm.d.SV:

o Der Eingangsbereich wurde abgeéndert zum Einreichplan, liberdachter Eingangsbereich
(,Freisitz®), ausgefiihrt.

o Die straBenseitigen Zimmer wurden abgedndert ausgefiihrt (siehe Raumbeschreibung)

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Eingangsbereich / ,Freisitz":

Fliesenboden

Anm.d.SV:

Der ,Freisitz* ist in der gegebenen Form nicht baubewilligt.

Vorraum ,Zubau”
Fliesenboden

Aufgang Dachgeschol?
Raumhohe: 2,43 m

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
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@ buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

WC
Fliesen
Tar-Durchgangslichte: 65/191 cm

Bad

Fliesen

Badewanne, Waschbecken
Tar-Durchgangslichte: 65/191 cm

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 11 E 230/25d Seite 17



Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer

Vorraum ,Altbau”
Fliesenboden

Elektro-Verteiler (,alt’/Schraubsicherungen, 3 Zahler: It. Angabe der Verpflichteten: Haus / Nacht /
Nebengebéude)

Kachelofen (It. Angabe der Verpflichteten wurde dieser vor ca. 7 Jahren ,saniert”)
Raumhohe: 2,40 m

Tar-Durchgangslichte: 85/195 cm

Abstellraum/Waschkiche
Fliesenboden, Holzverkleidung an der Decke

Waschbecken, Waschmaschinen-Anschluss
Anm.d.SV:

e Dieser Raum hat kein Fenster.
e Div. ,Bohrlécher” an den Wénden.

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 11 E 230/25d Seite 18



@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Zimmer Nord-West

Holzboden

Tar-Durchgangslichte: 80/190 cm

Zugang zu Zimmer Nord/West

Warnung der SV:

Offene Elektroleitungen — ev. Stromschlaggefahr!

Klche

Fliesenboden

Kachelofen

Tar-Durchgangslichte: 80/189 cm

Zugang zu Zimmer Sud-West

Raumhohe: 2,39 cm (auf Decke)

Anm.d.SV:

Der Heizkérper hat sich tw. ,von der Wand gelést”.

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

Schlafzimmer

Laminatboden

Kachelofen

Tar-Durchgangslichte: 80/189 cm

Raumhdhe: 2,37 m

Anm.d.SV:

o Das Fensterglas dlirfte beschéadigt sein (,triib*)
e Der Gurt des AuBBenrollladens ist defekt.

Aufgang Dachgeschof?

Massivtreppe

Durchgangslichte: 1,74 m

Anm.d.SV:

Der Zugang zur DachgeschofB3treppe befindet sich im Vorraum ,Zubau*,

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 11 E 230/25d Seite 20



m buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

DachgeschoR:
Nutzflache: ca. 55 m2 (Anm.d.SV: NICHT baubewilligt — siehe oben)

Vorraum

Laminatboden

Falltreppe in den Spitzboden

Zugang Dachraum

Raumhohe: 2,35 m

Anm.d.SV:

Kaputte Folie auf der AuRenseite des Dachﬂachenfensters (aullen)
Warnung der SV:

»Stolperfalle“ im Bereich der Stiege (Lamlnatboden Terrazzo)

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Dachraum

Rohbeton-Decke

ungedammtes Eternitdach

Warnung der SV:

Der Brandschutz ist durch einen Brandschutz-SV zu priifen!

Raum , 3"

Laminatboden

Raumhohe: 2,40 m

Anm.d.SV:

Lunfertiger* Boden Richtung Wand

Kaputte Folie im Bereich des Dachfldchenfensters (aul3en)

Raum 4"
Teppichboden

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Raum ,5“
Laminatboden

Spitzboden

Falltreppe im Bereich der Decke im Vorraum.
Eterniteindeckung - ungedammt

Warnung der SV:

Die Treppe ist nicht mehr trittsicher — tw. ist das Holz gebrochen!
Anm.d.SV:

Der Brandschutz ist durch einen Brandschutz SV zu priifen!

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer N

Abgang Keller:

Falttir vom ,Vorraum Altbau“ zur Kellertreppe.

Anm.d.SV:

Im Bereich der Wénde ist augenscheinlich Feuchtigkeit erkennbar!
Warnung der SV:

e Beim Offnen der Falttiir ist ein intensiver Olgeruch wahrnehmbar!

o Die Kellertreppe ist sehr steil — die Auftrittsflachen sind sehr gering bemessen! > Stolper-/
Sturzgefahr!

o Bei der Kellertreppe fehlt tw. ein Handlauf > Absturzgefahr!

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

buchmayer & buchmayer N

KellergeschoR:

Nutzflache: ca. 16 m2 (It. behérdlich bewilligtem Einreichplan 1957)
: ’
o
— — [ |
O
_ 3 d
'.‘ .

%Aﬂ(f mf'ou

Einreichplan 1957 (Kopie Bauakt)

Vorraum

Fliesenboden

Anm.d.SV:

Im Bereich der Wénde und des Bodens ist augenscheinlich Feuchtigkeit erkennbar!

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 11 E 230/25d Seite 25



Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

m buchmayer & buchmayer —

Im Keller befinden sich

e die Olheizung (letzte Uberpriifung des Heizkessels 01/2024),
e der Oltank,

e der Windkessel fur den Brunnen

e sowie ein Boiler.

Anm.d.SV:

e Augenscheinlich Feuchtigkeit in den Kellerwdnden vorhanden.
e Der Boden im Oltank ist ,rostig®, aber augenscheinlich trocken.
Warnung der SV:

Offene Elektrodose — ev. Stromschlaggefahr!

Sonstiges:

e Das DachgeschoB ist groBteils als Wohnraum ausgebaut - diesbeziiglich finden

sich keine Bewilligungs-Unterlagen im Bauakt.

Offene Elektrodosen/-leitungen vorhanden - ev. Stromschlaggefahr!

Bei der (sehr steilen) Kellertreppe fehlt tw. ein Handlauf - Stolper-/Absturzgefahr!

Tw. tribes Fensterglas vorhanden.

Im Dachgeschof’ (Ausbau nicht baubewilligt) ist die auf der AulRenseite der

Dachflachenfenster aufgebrachte Folie kaputt.

e Der Brandschutz im Dachraum sowie im Spitzboden ist durch einen Brandschutz-SV zu
prufen.

e Lt. Angabe der Verpflichteten, wurde das Haus in der Woche vor der Befundaufnahme
geraumt - Es fehlt in vielen Bereichen noch eine ,,Grundreinigung®.

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
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buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.06.02. Nebengebaude

Der letzte Zu-/Umbau (Garage) fand, It. Bauakt, im Jahr 1973 statt.

Das Nebengebaude wurde in Massivbauweise errichtet. Das Nebengebaude ist mit einem
Welleternit-Dach ausgestattet.
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Auszug Einreichplan 1973 Garage (Kopie Bauakt)

Nutzflachen: Garage: 17,5 m2 (It. Bestandsplan Bauakt)
Lagerraume: 15,9 m2 (It. Bestandsplan Bauakt)
Wohnung:39 m2 (It. Bestandsplan Bauakt)
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Bestandsplan Nebengebédude (Kopie Bauakt)
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

Garage:

Die Garage (Baubewilligung 1973) war am Tag der Befundaufnahme nicht zugangig.

Anm.d.SV:

Nach Riicksprache mit dem Gericht wird seitens der Sachverstdndigen mit der Verpflichteten
vereinbart, dass die Verpflichtete, um Kosten fiir einen SchlielRdienst zu sparen, das Tor ,in
Eigenregie 6ffnen” und in der Folge Fotos per Email an die Sachversténdige tbermitteln wird.

Seitens der Verpflichteten wurden mit Mail vom 19.03.2025 2 Fotos Ubermittelt:

Die Garage ist mit einem Kipptor ausgestattet.

Auf den Fotos ist im Bereich der Wande augenscheinlich Feuchtigkeit erkennbar.

Lt. Einreichplan und Benutzungsbewilligung ist in der Garage eine Montagegrube
vorhanden. Diese ist auf den Fotos, aufgrund der gelagerten Fahrnisse, nicht erkennbar.

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
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- 2
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung S’

@ buchmayer & buchmayer N

,Durchgang“ Nebengebaude:

Uber den ,Durchgang“ gelangt man zum

e Lagerraum hinter der Garage

e zur Wohnung Nebengebaude

e zum Lagerraum/zur Sauna neben der Wohnung
e zum Gartenbereich

Im Mauerwerk sind augenscheinlich Risse vorhanden.
Im Bereich des Bodenbelages ist eine rote Markierung/Hinweislinie Richtung ,Wohnung

Nebengebaude“ vorhanden.

Der Lagerraum ist mit einem Laminatboden ausgestattet.

Lagerraum ,,hinter Garage*:

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
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@ buchmayer & buchmayer _

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Wohnung Nebengebaude:

Eingangsbereich:

Der Eingangs-/Zugangsbereich ist befestigt.

Anm.d.SV:

e Im Sockelbereich ist augenscheinlich Feuchtigkeit erkennbar.

e Im Bereich um die Wohnungs-Eingangstiir sind Risse erkennbar.

Flur:

Laminatboden

Elektro-Verteiler (,alt")

Anm.d.SV:

Im Wand-/Deckenbereich sind Risse erkennbar.
Warnung der SV:

Offene Elektro-Dose - ev. Stromschlaggefahr!

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
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@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Bad/WC:
Fliesen
Boiler, Waschbecken, Badewanne, WC, Waschmaschinen-Anschluss

Kiche:

Laminatboden

Kunststoff-Fenster isolierverglast mit Au3enrollladen
Zugang zum Schlafzimmer

Raumhohe: 2,27 m

Anm.d.SV:

Risse im Bereich der Wande/Decke erkennbar.

Schlafzimmer:
Laminatboden
Kunststoff-Fenster isolierverglast mit Au3enrollladen

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 11 E 230/25d Seite 31
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Lagerraum ,,neben Wohnungqg*:

In diesem Raum wurden eine Sauna sowie eine Dusche eingebaut.

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

02.06.03. AuBenanlagen

Die Liegenschaft ist eingefriedet. Der Zugangs-/Zufahrtsbereich ist befestigt.

Im Vorgarten wurde (It. Angabe der Verpflichteten) ca. im Jahr 2015 ein Pool errichtet (7 m x 3,5
m, It. Angabe der Verpflichteten ein Salzwasser-Pool). Die Pooltechnik befindet sich in einem
Schacht im Terrassenbereich des Pools. Der Pool war am Tag des Ortsaugenscheins nicht
in Betrieb.

Der Plattenbelag im Poolbereich ist tw. beschadigt. Lt. Angabe der Verpflichteten wurde
dieser Bereich von friheren Mietern als ,PKW-Abstellplatz“ genutzt.

Im Schacht im Einfahrtsbereich durfte, It. Mail der Verpflichteten vom 19.03.2025, der
Wasserschieber fir die 6ffentliche Wasserleitung sein.

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Im ,hinteren® Gartenbereich wurde, angrenzend an die Nachbar-Grundgrenze, eine ,Holz-
Hutte“ errichtet. Der restliche Bereich ist begrunt.

Sonstiges:

¢ Im Aulienbereich sind zahlreiche Fahrnisse gelagert.
e Der vorhandene Pflaster-Belag ist tw. beschadigt.

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.07. Rechte und Lasten

02.07.01. Miet-, Bestandsverhaltnisse

An der Einfriedungsmauer ist ein F|rmensch|ld des Einzelunternehmens der Verpflichteten
angebracht:

Wohnhaus:

Das Wohnhaus ist am Tag der Befundaufnahme unbewohnt/geraumt.

Anm.d.SV:

Mit Mail vom 12.03.2025 (Tag der Befundaufnahme) wurde seitens der Verpflichteten ein Mietvertrag
libermittelt.

Lt. Angabe der Verpflichteten bei der Befundaufnahme ist dieser Mietvertrag gegenstandslos =2 das
Wohnhaus ist bestandsfrei/unbewohnt (2 Rechtsfrage).

Wohnung im Nebengebaude:
Die Wohnung im Nebengebaude ist vermietet. Seitens der Verpflichteten wird ein (nur von

der Vermieterin/Verpflichteten unterzeichneter) Mietvertrag Ubermittelt (siehe Anhang —
anonymisiert durch die SV):

Mietvertragsdauer: 06.08.2024 bis 05.08.2027

Nutzflache: 40 m2 (It. Bestandsplan Bauakt: 39 m2)

Nettomiete: € 545,45 (d.s. € 13,99/m2 — bei 39 m2 It. Bestandsplan)
Wertsicherung: VPI 2015 = 100, Grundzahl Juli 2024 134,20,

+/- 3 % Schwankung

Anm.d.SV:
Es fand bis zum Bewertungsstichtag 12.03.2025 KEINE Uberschreitung des (Wertsicherungs-)
Schwellenwertes statt.

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.07.02. Biicherliche Lasten

R e di B T o
2 a 11€7/19/¢ DIENSTRARXEIT dos Abwasscrabnleimungsracatnes auf Gst 273470
gem PXT 11 111 fUr K4 1805

Auszug Urkunde Dienstbarkeitsvertrag TZ 1167/1976 (anonymisiert durch die SV):
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Kopie Urkundensammlung BG Wels, Abt. Grundbuch

Geldlasten werden nicht berucksichtigt.
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m buchmayer & buchmayer _

02.07.03. AuBerbiicherliche Lasten

Abgaben-/Gebiihrenriickstinde Stadtgemeinde Marchtrenk:

Eine Anfrage bei der Finanzabteilung der Stadtgemeinde Marchtrenk ergab (das Wohnhaus
und das Nebengebéude werden ,getrennt” gefiihrt).
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Riickstande Stadtgemeinde Marchtrenk gesamt:
Wohnhaus € 706,21 - € 3,06 (fallig NACH dem Bewertungsstichtag) = € 703,15
Nebengebéude (,Hinterhaus®)

€ 78855
€ 1.491,70

Abgaben-/Gebiihrenriickstande Stadtgemeinde Marchtrenk per 12.03.2025: € 1.491,70

GZ: 25506_2-BG, Pichler, Esseger StraBe 22, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 11 E 230/25d

Seite 38




buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Abgaben-/Gebiihrenriickstinde Linz AG:

Eine Anfrage bei der Linz AG (,éffentliche Wasserleitung®) ergab:

Buch.Datun Text  Whg | Belastung Gutschrift Lfd.Saldo Anz. = |Lfd.Anz |
11.12.2024 zahlungestapel EUR 33,00- 86,00

12.12.2024 |Beleg aus Mahnlauf EUR & 5,00 91,00

19.12.2024 | 15-U Teilrechnung EUR 33,00 124,00

27.12.2024 |Beleg aus Mahnlauf EUR 5,00 129,00

27.12.2024 | Zahlungsstapel EUR 33,00- 96,00

13.01.2025 Beleg aus Mahnlauf EUR & 5,00 101,00
21.01.2025/15-U Teilrechnung EUR 33,00 134,00
28.01.2025|Beleg aus Mahnlauf |EUR & 5,00 139,00
30.01.2025|Zahlungsatapel EUR 33,00- 106,00

07.02.2025| Zahlungsatapel EUR 33,00- 73,00
13.02.2025|Beleg aus Mahnlauf |EUR g 5,00 78,00
20.02.2025|I15-U Teilrechnung EUR 33,00 111,00

28.02.2025 Beleg aus Mahnlauf EUR & 5,00 116,00 h
17.03.2025 Beleg aus Mahnlauf EUR g 5,00 121,00

Abgaben-/Gebiihrenriickstande Linz AG per 12.03.2025: € 116,00

Es wurden keine sonstigen auRerbucherlichen Rechte oder Lasten bekanntgegeben.
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02.08. Energieausweis

Es wurde kein aktueller Energieausweis vorgelegt.

02.09. Verdachtsflachenkataster
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Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/

-2 Die gegenstédndliche Liegenschaft EZ 1217, KG 51216 Marchtrenk, ist dzt. nicht im
Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet.

e Auf der Liegenschaft ist keine offensichtliche Kontaminierung vorhanden. Die
Sachverstandige hat jedoch keine Mdglichkeit, Kontaminierungen der Baulichkeiten und
des Erdreiches festzustellen.

¢ Die Bewertung erfolgt ohne Durchfuhrung einer Bodenuntersuchung unter der Annahme,
dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien und Stoffe befinden, welche
auf einer hdherwertigen Deponie als einer Bodenaushubdeponie entsorgt werden
mussen.

e Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes
Grundstuck Kontaminationen aufweisen, ware nach Vorliegen einer Boden- bzw.
Bauwerksuntersuchung eine ergéanzende Bewertung erforderlich.
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03. Bewertung

03.01. Allgemeines

Dieses Gutachten wird nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes —
LBG (Bundesgesetz Uber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften sowie tber
Anderungen des Aulerstreitgesetzes und der Exekutionsordnung, BGBI 1992/150 idgF)
erstellt.

Bewertungsgrundsatz (§ 2 LBG)

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veraul3erung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben
bei der Ermittlung des Verkehrswertes aulder Betracht zu bleiben.

Wertermittlungsverfahren (Auszug)

Aus den Ergebnissen des Sachwert- und des Ertragswertverfahrens wird der Wert unter
Berucksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr ermittelt.

Sachwertverfahren (§ 6 LBG)

Hier ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes, des
Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile gegebenenfalls des Zubehors der
Sache zu ermitteln.

Ertragswertverfahren (§ 5 LBG)

Hier ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fur die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen
Zinssatz zu ermitteln.

Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG)

Hier ist der Wert der Sache durch den Vergleich mit tatsachlich erzielten
vergleichbaren Sachen zu ermitteln.

Wenn es zur vollstandigen Berucksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden
Umstande erforderlich ist, sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren
anzuwenden.

Liegenschaften, wie die gegenstandliche, werden Ublicherweise durch die jeweiligen
Eigentimer zu Wohnzwecken genutzt oder, wie im gegenstandlichen Fall, vermietet.
Aufgrund der ,gewerblichen Nutzung (Vermietung) der gegenstandlichen Liegenschaft®, wird
der Verkehrswert im Ertragswertverfahren (§ 6 LBG) ermittelt.

Der Wert des Grund und Bodens wird im Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG) ermittelt.

Nicht berucksichtigt sind mogliche Kontaminierungen des Bodens.

Geldlasten werden nicht berucksichtigt.
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03.02. Bewertungsansatze

03.02.01. Bodenwert - Vergleichswertverfahren

Folgende Wohnbau-Grundstlickstransaktionen in der Nahe zur gegenstandlichen
Liegenschaft konnten u.a. elektronisch erhoben werden:
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1 04.05.2023 4614 Marchtrenk €30.525,00 111 m? € 275,00/m?
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 4643, GStNr.
2747/45;2747/46;2747/47,2747/48;2747/49;2747/50;,2747/51

2 19.07.2023 Thomas Mann Stralle 23, 4614 Marchtrenk € 4.320,00 80 m? € 54,00/m?
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 5065, GStNr. 2783/6

3 20.10.2023 4614 Marchtrenk €77.740,00 299 m? € 260,00/m?
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 1530, GStNr. 396/103

4 08.01.2024 4614 Marchtrenk € 136.000,00 500 m? €272,00/m?
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 5414, GStNr. 2984/63

5 27.05.2024 4614 Marchtrenk €115.000,00 480 m? €239,58/m?

KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 2160, GStNr. 2723/31

Eine Uberpriifung der Kaufvertrage ergibt, dass es sich bei der Transaktion Nr. 1 um
Parkplatzflachen flr ein Wohnbauprojekt handelt. Diese wird daher als Vergleichstransaktion
ausgeschieden.

Die Transaktion 2 wird aufgrund der Grundstiicksgrofie als Vergleichstransaktion
ausgeschieden.

Bei den Transaktionen 3, 4 und 5 ergibt sich folgender Mittelwert:

Nr. KV-Datum €/m2
3 20.10.23 260,00
08.01.24 272,00

5 27.05.24 239,58
Mittelwert 257,19
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In der Zeitschrift Gewinn, jeweils in der Ausgabe Mai, werden jahrlich fiir ganz Osterreich die

Baulandpreise (unterteilt in Gemeinden) veroffentlicht > Wohnbau-Grundstlickspreise

Marchtrenk:

Veroffentl. MIN MAX Durchschnitt

Gewinn pro m2 pro m2 pro m2
01.05.23 200 350 275,00
01.05.24 200 350 275,00
01.05.25 240 350 295,00

Das gegenstandliche Grundstuck wird, unter Berucksichtigung der aktuellen

Preisentwicklung, mit € 270,00/m2 bewertet.

Gesamtbodenwert:

€ 270,00 x 609 m2 = € 164.430,00

Der Gesamtbodenwert der EZ 1217, KG 51216 Marchtrenk, betragt, zum Bewertungs-

stichtag 12.03.2025:

€ 164.430,00
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03.02.02. Ertragswertverfahren

Die Ubliche Nutzungsdauer von Objekten in der gegebenen Bauweise liegt bei 70 Jahren.

Aufgrund des Erhaltungszustandes des Wohnhauses sowie des Nebengebaudes
(,wirtschaftliche Einheit) am Tag der Befundaufnahme, wird die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer mit 15 Jahren bewertet.

Aufgrund der Lage des Objektes und der Nachfrage am Immobilienmarkt, wird der
Kapitalisierungszinssatz sachverstandig mit 3 % bewertet. Somit ergibt sich, bei einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 15 Jahren, ein Vervielfaltiger von 11,94.

Das Wohnhaus ist dzt., It. Angabe der Verpflichteten beim Ortsaugenschein,
unvermietet/bestandsfrei.

Die nachhaltig erzielbare Nettomiete wird mit pauschal € 1.200,00/Monat (inkl. Garage und
Nutzung des Gartens/Pools) bewertet.

Anm.d.SV:

Nachdem die Erfahrung zeigt, dass ein allfalliger Kdufer das ausgebaute, aber nicht baubewilligte,

Dachgeschol3 sowie den ,Freisitz“im Erdgeschol3 in der gegebenen Form weiter nutzen und auch

einpreisen wiirde, werden diese Flachen bei der nachhaltig erzielbaren Miete, ohne weiter Abzliige,
mitberiicksichtigt.

Die Wohnung im Nebengebaude ist vermietet (siehe Anhang bzw. Punkt 02.06.01).

Die vereinbarte Nettomiete von € 545,45/Monat wird als nicht nachhaltig (,over-rented®)
bewertet. Die nachhaltig erzielbare Nettomiete wird mit pauschal € 350,00 bewertet.
Somit ergibt sich, bei einer Verzinsung von 3 % p.a., folgender ,Miet-Mehrertrag®:

netto/Mo | netto/Mo | Mehr-/Minder- MV Monate Summe Barwert

nachhaltig It. MV ertrag/Monat | befristet | Mehrertr. | Mehrertrag Summe
ab 03/2025 bis: Mehrertr.

350,00 545,45 195,45| 05.08.27 29 5.668,05 5.200,65

FUr den Zustand der gegenstandlichen Liegenschaft (,riickgestauter Reparaturaufwand®)
wird eine Wertminderung von -10 % vom ,Wert der baulichen Anlage fiktiv mangelfrei*
berucksichtigt.

Bei der Bewertung wird von

e einer funktionstauglichen Elektro-/Heizungs- und Wasserinstallation sowie
e von Trinkwasserqualitat beim Brunnenwasser

ausgegangen.

Anm.d.SV:

Die Liegenschatft ist an das éffentliche Wassernetz angeschlossen. Die Anschlussgebiihren wurden
im Jahr 2020 von der Stadtgemeinde Marchtrenk vorgeschrieben. Es sind diesbeziiglich keine
Geblihrenriickstdnde vorhanden.

Bei der Befundaufnahme konnte von der Verpflichteten keine Wasseruhr vorgezeigt werden. Ob die
Hauswasser-Installation bereits an das éffentliche Wassernetz angeschlossen ist, ist unklar.
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Die Wasserversorgung/Abrechnung erfolgt liber die Linz AG (siehe Punkt 02.07.03 Aul3erblicherliche
Lasten — ,Abgaben-/Geblihrenriickstdnde Linz AG¥).

Der Instandhaltungsaufwand wird mit 15 % und das Mietausfallwagnis mit 4 % des
Rohertrages bewertet.

fiktive Nutzungsdauer: 70 Jahre
wirtschaftl. Restnutzungsdauer: 15 Jahre
Nettomiete Wohnhaus pauschal: € 1.200,00/Monat
Nettomiete Wohnung Nebengebaude: € 350,00/Monat
Instandhaltungsaufwand: 15 %
Mietausfallwagnis: 4 %
Kapitalisierungszinssatz: 3 %
Vervielfaltiger 11,94
Wertminderung Zustand: -10 %
Monats-Miete Wohnhaus/Garage pauschal € 1.200,00
Wohnung Nebengebaude pauschal € 350,00
Gesamt € 1.550,00
Jahrlicher Rohertrag € 1.550,00 12 Monate € 18.600,00
abzugl. 15 % Instandhaltungsaufwand
vom Rohertrag € 18.600,00 -€ 2.790,00
abzigl. 4 % Mietausfallwagnis -€ 744,00
jéhrlicher Reinertrag € 15.066,00
abzlgl. Verzinsung Bodenwert
€ 164.430,00 3 % -€ 493290
jahrlicher Reinertrag der baulichen Anlage € 10.133,10
Wert der baulichen Anlage
10.133,10 x 11,94 (Vervielf.) € 120.989,21
abzigl. ,Wertminderung Zustand*
€ 120.989,21 -10 % -€ 12.098,92
zuzigl. ,Miet-Mehrertrag® € 5.200,65
Wert der baulichen Anlage im Zustand 12.03.2025 € 114.090,94
gebundener Bodenwert € 164.430,00
Ertragswert fiktiv bestandsfrei € 278.520,94
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03.02.03. Bewertung Rechte und Lasten

Bucherliche Lasten:
C-INr. 2 — Dienstbarkeit des Abwasserleitungsrechtes:

Bei einem allfalligen Neuprojekt auf der gegenstandlichen Liegenschaft muss die
Kanalversorgung der Nachbarliegenschaft mitbertcksichtigt werden.

Ein allfalliger Kaufer wirde dies entsprechend einpreisen.

Die Dienstbarkeit des Abwasserleitungsrechtes wird zum Bewertungsstichtag 12.03.2025 mit
pauschal € 5.000,00 bewertet.

Siehe Punkt 02.07.02.

Wert der Dienstbarkeit des Abwasserleitungsrechtes - C-INr. 2: € 5.000,00

Geldlasten werden nicht bericksichtigt.

AuBerbiicherliche Lasten:

Abgaben-/Gebiihrenrickstande Stadtgemeinde Marchtrenk per 12.03.2025: € 1.491,70
Siehe Punkt 02.07.03
Abgaben-/Gebiihrenriickstiande Linz AG per 12.03.2025: € 116,00
Siehe Punkt 02.07.03
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04. Verkehrswertermittiung

Der Ertragswert wurde auf Basis von nachhaltig erzielbaren Mieten ermittelt.
Der Miet-Mehrertrag des bestehenden Mietvertrages wurde berlcksichtigt.
Der Ertragswert entspricht dem Verkehrswert.

Ertragswert = Verkehrswert, fiktiv lastenfrei € 278.520,94

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1217, KG 51216 Marchtrenk, BG Wels, lasten-
und kontaminierungsfrei, zum Bewertungsstichtag 12. Marz 2025, betragt, gerundet,
€ 279.000,00
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@ buchmayer & buchmayer N

05. Zusammenfassung

Der Verkehrswert der Liegenschaft BG Wels, KG 51216 Marchtrenk, EZ 1217, Gst.-Nr.
2734/5, .1057, .1055, B-INr. 1, wird zum Stichtag 12. Marz 2025, unter der Voraussetzung
der Lasten- und Kontaminierungsfreiheit, mit (gerundet)

€ 279.000,00
bewertet.
Siehe Punkt 04.
Biicherliche Lasten:
Wert der Dienstbarkeit des Abwasserleitungsrechtes — C-INr. 2: € 5.000,00

Siehe Punkt 02.07.02

Geldlasten werden nicht bewertet

AuBerbiicherliche Lasten:

Abgaben-/Geblihrenriickstdnde Stadtgemeinde Marchtrenk per 12.03.2025: € 1.491,70
Siehe Punkt 02.07.03

Abgaben-/Geblihrenriickstdnde Linz AG per 12.03.2025: € 116,00
Siehe Punkt 02.07.03

Dem Gutachten liegen die der Sachverstandigen zur Verfigung stehenden Unterlagen und Angaben zugrunde. Sollten sich
einzelne Unterlagen / Angaben als unzutreffend oder nicht vollstandig erweisen oder sonstige Umsténde auftreten, die far
die Erstellung mafgeblich sind, so behalt sich die Sachverstandige eine Ergadnzung bzw. Anderung der Ausarbeitung vor.

Die geistige Erarbeitung dieses Gutachtens erfolgte durch Christa Buchmayer, PMBA. Die Abwicklung erfolgte im Rahmen
der Buchmayer & Buchmayer Sachverstandigenbiro OG.

Wels, am 5. Juni 2025

Christa Buchmayer, PMBA

allg.beeid.u.gerichtl.zertif. Sachverstandige

Anlagen:
(1) Katasterplan (1 Seite)

) Baubewilligung Nebengebaude 1652 (3 Seiten)
) Baubewilligung Neubau Haus 1957 (2 Seiten)
) Baubewilligung Zubau Wohnhaus 1971 (3 Seiten)
) Einreichplan 1971 (3 Seiten)
(6) Bestandsplan Nebengebaude (1 Seite)
) Einreichplan 1957 (2 Seiten)
) Benutzungsbewilligung 1986 (3 Seiten)
) Mietvertrag Wohnung Nebengebaude anonymisiert (5 Seiten)
(10)Fotobeilage (164 Fotos — 28 Seiten)

\ Das Gutachten besteht aus 48 + 51 = 99 Seiten
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