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Wels, am 14. August 2025

BG Wels — AZ: 7 E 627/25q

SV-GZ: 25525

Bewertungsgutachten

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

HirsestraRe 10, 4600 Wels
(BG Wels, KG 51215 Lichtenegg, EZ 4032, Gst.-Nr. 433/16, B-INr. 1)

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Gramastetten Rodltal eGen
Marktstral3e 10, 4201 Gramastetten
vertreten durch: Raiffeisenbank Gramastetten RodlItal eGen

Marktstral3e 41, 4201 Gramastetten
Verpflichtete Partei: Emrije Redzepi (auch Redjepi)

Hirsestrale 10, 4600 Wels
vertreten durch: -

wegen: €412.181,83 s.A.

Stichtag des Gutachtens

27. Mai 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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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01. Aligemeines

01.01. Auftragqgeber / Auftrag

Dieses Bewertungsgutachten wird im Auftrag des Bezirksgerichtes Wels, Abteilung 7, vom
30. April 2025, Aktenzahl 7 E 627/25g-8, erstellt.

01.02. Zweck des Gutachtens / Bewertungsgegenstand

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
e KG 51215 Lichtenegg, EZ 4032, BG Wels, B-INr. 1 (Hirsestralle 10, 4600 Wels)

fur die mit Beschluss des Bezirksgerichtes Wels bewilligte Zwangsversteigerung
(AZ: 7 E 627/25g-2).

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Gramastetten RodlItal eGen
MarktstralRe 10, 4201 Gramastetten
vertreten durch: Raiffeisenbank Gramastetten RodlItal eGen

MarktstralRe 41, 4201 Gramastetten
Verpflichtete Partei: Emrije Redzepi (auch Redjepi)

HirsestralRe 10, 4600 Wels
vertreten durch: -

wegen: €412.181,83 s.A.

01.03. Bewertungsstichtaqg

Als Bewertungsstichtag wird der Bestimmung des § 141 (1) Exekutionsordnung
entsprechend, der 27. Mai 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 oértlichen Immobilienmarkt bericksichtigt.

GZ: 25525-BG, Redzepi, HirsestralRe 10, 4600 Wels
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01.04. Ortsaugenschein

Die Besichtigung fand am 27. Mai 2025, 10.00 Uhr, statt.

Anwesende bei der Besichtigung:

o Emrije Redzepi, verpflichtete Partei

e Yvonne Noster, Raiffeisenbank Gramastetten (betreibende Partei)
e Christa Buchmayer, PMBA, beauftragte Sachverstandige

Ende der Befundaufnahme 10.55 Uhr - Dauer 2/2 Stunden.

01.05. Grundlagen des Gutachtens

Auftrage des Gerichtes

bezughabende Akten des Gerichtes

Besichtigung vom 27. Mai 2025

Erhebungen beim Finanzamt Wels Grieskirchen (Standort Wels) samt Einheitswertakten
Erhebungen beim Magistrat der Stadt Wels

Erhebungen DORIS (Digitales OO Raum-Informations-System)
Erhebungen von Vergleichspreisen

Erhebungen Larmkarte ASFINAG

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

GZ: 25525-BG, Redzepi, HirsestralRe 10, 4600 Wels
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@ buchmayer & buchmayer —

01.06. Einheitswert

Informationen zum Einheitswert

(Mit)Eigentiimer*in

Name: RedZepi Emrije
Geburtsdatum: 20.06.1984
Adresse: Hirsestralte 10
Ort: 4600 Wels
Objekt

Einheitswert-Aktenzeichen:

54251-2-4032/8

Stichtag: 01.01.2025
Katastralgemeinde: 51215 Lichtenegg
Einlagezahl: 4032

Lageadresse: Hirsestrale 10, 4600 Wels
Einheitswert

Anteil: 11

Erhohter (anteiliger) EUR 23.600,00
Einheitswert:

Bodenwert (durchschnittlich): EUR9,4475/ m?

Art des Grundstiickes:

Einfamilienhaus

Auszug Kopie Finanzamt Wels

GZ: 25525-BG, Redzepi, Hirsestrale 10, 4600 Wels
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@ buchmayer & buchmayer _

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. (= Zubehér), 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: 25525-BG, Redzepi, HirsestralRe 10, 4600 Wels
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buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02. Befund

02.01. Grundbuchsstand

JUSTIZ  mepusL osTeRREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 51215 Lichtenegg EINLAGEZAHL 4032
BEZIRKSGERICHT Wels

hokhkhhhhhkhkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhAhhh kA hh A A AR AR A ARARRRA RN A AR A AR A Ak kA ahk ok k

Letzte TZ 1624/2025

KAKKKKRRAA KRR KRR KRR ARR AR KRR KA AN ] AAAAKRAA AR AR AR R KRR AR AR R A RN AR KK AR KRN KRR

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
433/16 G GST-Fléche * 329
Bauf. (10) 137
Gérten(10) 192 Hirsestrafe 10
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*1: Flédche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Gdrten(10): Gdrten (Garten)
hhkkkhkhhkhdhhhkhrhhkhhhkrhkhrhhhrhhohrhidhxr Az hhchhhhh Ak dkhdhhhdhhhhkhdhkdkk ok dkodk ok kokwokdkodkodk ok
1 a 6320/2015 Eréffnung der Einlage fiir Gst 433/16 aus EZ 4032 (neu)
2 a 5850/2014 6295/2015 Bauplatz (auf) Gst 433/16
gem. Bescheid 2013-12-02, Zl. BZ-BauR-4038-2013 Scho
Bescheid 2015-10-13, GZ BZ-BauR-4040-2015 Scho
b 6320/2015 {ilbertragung der vorangehenden Eintragung(en) EZ 3964
e ok o o e o de o o e e o gk o e o ok e e ok ke ok ot g ok e ok ok ok o ok o e ok ke e B R O e
1 ANTEIL: 1/1
Emrije Redzepi
GEB: 1984-06-20 ADR: Billrothstrafie 64, Wels 4600
a 6320/2015 Kaufvertrag 2015-04-15 Eigentumsrecht
khkhkkhkhkhkhkhkhkhkhhkdhkhkdhkdddhkdhhkhdhhkhkdhdxhtx C khkhkkdhkhkhkrrrkhhhhkhhhhhhhhrhhrdhr bbb h &
1 a 6320/2015 Pfandurkunde 2015-05-11
PFANDRECHT H3chstbetrag EUR 320.000,--
fiir Raiffeisenlandesbank Ober&sterreich Aktiengesellschaft
(FN 247579%m)
b geldscht
2 a 4070/2016 Pfandurkunde 2016-06-28
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 30.000,--
fiir Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich Aktiengesellschaft
(FN 24757%m)
geldscht
3 a 5589/2023 Pfandurkunde 2023-11-09
PFANDRECHT H8chstbetrag EUR 100.000,--
fiir Raiffeisenbank Gramastetten Rodltal eGen (FN 75958d)
4 a 1624/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 412.181,83 samt 1,625 %
Zinsen (vierteljdhrlich) seit 14.08.2024 und 1,2 % Verzugs
-zinsen (vierteljédhrlich) seit 01.03.2025, samt 1,625%
Zinsen (vierteljdhrlich) aus EUR 413.852,58 ab 9.11.2024
bis 10.12.2024, samt 1,625% Zinsen (vierteljdhrlich) aus
EUR 415.358,41 ab 01.01.2025 bis 23.01.2025, samt 1,625%
Zinsen (vierteljdhrlich) aus EUR 415.316,58 ab 24.01.2025
bis 23.02.2025, samt 2,82% Zinsen (vierteljdhrlich) aus EUR
415.623,38 ab 01.03,2025, sowie der Kosten des

o’

Seite 1 von 2
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Exekutionsantrages von EUR 1.440,10 fiir
Raiffeisenbank Gramastetten Rodltal eGen (FN 75958d)
(7 E 627/259)

HEAKKKKKKR KK AR KA A KKK X XK Ak hhhkhkxxhkdknx HINWEIS ****rkkrkrrhhhhdhhhhhrrrdrochhihdrn

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

ek dkde e hd ke h ke kA kA AR AR AR R A A AR Ak k ok ok ok kkkh ok ok ok k Tk k * & Fiir den Amtsgebrauch

Grundbuch 30.04.2025 14:18:37

Kopie Gerichtsakt

GZ: 25525-BG, Redzepi, Hirsestrale 10, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 7 E 627/25¢g Seite 8



@ buchmayer & buchmay or | —CY
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.02. Flachenwidmungsplan / Bebauungsplan

Die Liegenschaft ist im Flachenwidmungsplan mit der Widmung ,W — Wohngebiet*
ausgewiesen.

DORIS

Die gegenstandliche Liegenschaft liegt in einer Schutzzone im Bauland:

Zweck Bm Bauliche MaBnahme flur Emissions- bzw. Immissionsschutz erforderlich
Widmung Schutz- oder Pufferzone im Bauland (Bauliche MaBnahmen)
DORIS

Die gegenstandliche Liegenschaft liegt, It. Information in der DORIS, in der Schutz-/
Sicherheitszone Luftfahrt/Flugplatz.

Ortliches Entwicklungskonzept 2/2015 (Stand 25.03.2025):

s

U, el
G5 w5

;{'&/{//‘{”‘ ly///'/,;’:‘{,// . EntwicklunﬁSﬁi%Ijekﬁm
o W] S

Kopie Magistrat der Stadt Wels, Abt. Stéatplanung

GZ: 25525-BG, Redzepi, Hirsestrale 10, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 7 E 627/25¢g Seite 9
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Das ortliche Entwicklungskonzept sieht fur die im Nahbereich der gegenstandlichen
Liegenschaft vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen zuklnftig eine Wohnbebauung vor.

Fir die geger\lsténdliche Liegenschaft gilt der Bebauungsplan Nr. 316/B.2 (2015):

433/18

. 3/22
N\ \
\ \
433720 / /]

Es ist eine gekuppelte, zweigescholige, Bebauung, mit einer Geschol¥flachenzahl von 0,6
(= Verhéltnis der Brutto-Grundflidchen aller oberirdischen Gescho3e zur Fldche des Bauplatzes)
verordnet.

433/33

QG \\
Bm
N4 [ B

'\

v ){ 433/31

s

Auszuq textliche Ergdnzung zum Bebauungsplan:

GZ: 25525-BG, Redzepi, Hirsestrale 10, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 7 E 627/25¢g Seite 10
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i Ortlicher Geltungsbereich

Die folgenden Festlegungen gelten ausschlieBlich flir den Bereich des Bebauungsplanes 316/B.2
(DinkelstraBe).

2 Gebdudehbhen / GeschoBfestlegungen
1)  Die festgelegte Zahl der maximal zuldssigen GeschoBe ist wie folgt zu interpretieren:
II Definiert als Untergrenze ein ErdgeschoB mit einer Ubermauerung von mindestens 0,50 m,

als Obergrenze zwei GeschoBe mit einer Ubermauerung von maximal 1,20 m (ber
Rohdecke.

3 DachgeschoB3- / Dachraumausbau

1)  Bei Dachraumausbauten darf die Summe aller Breiten von Dachdurchbriichen (Gaupen,
Dachflachenfenster, etc. ) die Halfte der jeweiligen Fassadenbreite nicht iiberschreiten.

2) Der Abstand zwischen aufgehendem Mauerwerk (Giebelmauer) bzw. Feuermauer zum Nachbarn
und dem ersten Dachdurchbruch muss mindestens 1,00 m betragen.

4 Dachform

Im gegenstéindlichen Planungsgebiet ist bei Hauptgebduden die Errichtung von D#chern wie
folgt festgelegt:

1) Bei zweigeschoBiger Bebauung wird eine Dachneigung bis maximal 30° als zuldssig erachtet.

2) Mansarddécher sind grundsétzlich zuldssig, sie sind aber als DachgeschoBausbau zu werten und
damit in die Anzahl der GeschoBe einzurechnen.

5 Einfriedungen, Werbeeinrichtungen, LirmschutzmaBnahmen

1)  Die Abstandsbestimmungen von straBenseitigen Einfriedungen bei GemeindestraBen gemé&B §18
Abs. 1 StraBengesetz i.d.g.F. finden flir das gegensténdliche Plangebiet keine Anwendung.

2)  Einfriedungen zu Verkehrsflichen sowie zu Nachbargrundgrenzen im Vorgarten (= der Bereich
des Bauplatzes oder des zu bebauenden Grundstiickes zwischen der StraBenfluchtlinie und der
vorderen Baufluchtlinie) bis zu einer Tiefe von 2,00 m von der StraBengrundgrenze sind nicht
als geschlossene Mauern, Planken oder in ahnlichen undurchsichtigen Bauweisen zu gestalten,
Sie sind transparent auszufiihren, wobei ein maximal 60 cm hoher Sockel als zuldssig erachtet
wird. Die maximale Héhe der Einfriedung wird mit 2,00 m von der angrenzenden fertigen
Verkehrsflache gemessen.

3) Einfriedungen entlang des &ffentlichen Griinzuges beim Griinbach werden im Schemaschnitt
ndher behandelt.

4) Die Errichtung von Werbe- und Ankiindigungseinrichtungen (insbesondere als straBenseitige
Einfriedungen, bzw. im Vorgartenbereich) sind im gegensténdlichen Plangebiet nicht zuldssig.
Ausgenommen sind tempordre Plakatwande wie in § 27 Abs. 4 06. BauO. i.d.g.F. angefiihrt,
Abgrenzungen von Baustellen u.4.

5) Das gegensténdliche Plangebiet = wurde im  Flachenwidmungsplan als Bm-Zone
(immissionsorientierte Anlagenplanung) ausgewiesen. Aufgrund der Larmproblematik zur
nordwestlich verlaufenden Autobahn A8 sind folgende LarmschutzmaBnahmen erforderlich:

a) In den larmzugewandten Geb&duden oder Gebdudeteilen ist die Anordnung von Wohn- und
Schlafrdumen je nach Ergebnis der larmtechnischen Beurteilung in Kombination mit
kontrollierter Wohnraumliiftung erforderlich.

b) Der notwendige Freiraumschutz flir Terrassen und Balkone ist bei der Gebaudeprojektierung
zu beriicksichtigen und im Bauverfahren abzuhandeln. Planungsvoraussetzung ist die
Einhaltung des WidmungsmaBes und der Beurteilungspegel der Summenschallimmissionen.

c) LérmschutzmaBnahmen (Larmschutzmauern udgl.) sind bei Uberschreitung der jeweiligen
Immissionsgrenzwerte gemad ONORM S 5021, Teil 1, letztgiiltige Ausgabe, notwendig und
konnen entlang der Nachbargrundgrenzen, soweit die Notwendigkeit aus Sicht des
Immissionsschutzes besteht, fortgefiihrt werden. Die L&rmschutzmaBnahme kann auch in
Form einer optimalen Positionierung von Geb&duden getroffen werden. Der Nachweis im
konkreten Einzelfall ist durch die Bauwerber zu erbringen. Notwendige L&rmmessungen und
Beurteilungen sind nach den einschldgigen &sterreichischen Normen und Richtlinien
auszufithren. Dimensionierung, Materialwahl und Gestaltung haben nach dem Stand der
Technik zu erfolgen.
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

6 Nebengebiude

1) Im gegensténdlichen Plangebiet ist die Situierung von Nebengebiuden wie Garten- und
Geratehiitten, sowie dhnliche Nebengeb&dude im Bereich des Vorgartens ausgeschlossen.

2) Im gegensténdlichen Plangebiet sind sonstige bauliche Anlagen wie Carports, Flugdicher etc.,
welche im Sinne des § 2 06. BauTG i.d.g.F. keine Gebdude darstellen, in die Flichenberechnung
fiir Nebengeb&dude (im Sinne des § 7 06. BauTG i.d.g.F.) einzubeziehen.

3) Der Mindestabstand von Garagen, Carports und sonstigen baulichen Anlagen im Sinne des
Punkt 2) hat zur StraBenfluchtlinie mindestens 2,00 m zu betragen, wobei ein ortsiblicher
Dachvorsprung von maximal 1,00 m vorragen kann.

Kopie Stadtplanung Magistrat der Stadt Wels
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.03. Lage
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Die Liegenschaft liegt in einer Wohnsiedlung suid-6stlich der Autobahn A8.

Die Liegenschaft liegt in einer von der Autobahn (A8) larmbelasteten Zone:

KARTENDETAILS

StralRe 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende

W >75dB
W 70-75dB
B 65-70dB
[ 60-65dB
g joo §° 087 |71 55-60dB
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@ buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.04. Infrastruktur

An Ver- und Entsorgungsleitungen sind Kanal, Wasser und Strom vorhanden.

02.05. Grundstiicksbeschreibung

Das Areal weist eine nahezu rechteckige Form auf. Die Liegenschaft ist mit einer 2-
gescholigen Doppelhaus-Halfte, nicht unterkellert, sowie einer Garage bebaut.

Auszug DORIS
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer _

02.06. Historie Bauakt

22.06.2016 Baubewilligung ,Doppelwohnhaus mit Garagen inkl. Hauskanal®
Plananderung”

12.07.2016 Austauschplan Top 21

18.01.2017 Anzeige Beendigung der Bauausfuhrung

30.01.2017 Hausnummer ,Hirsestral’e 10“ (Doppelwohnhaus Top 21)

Anm.d.SV:

Lt. Angabe der Verpflichteten erfolgten
e die Rohbauarbeiten durch die Firma ,my home* und
e die Ausbauarbeiten in Eigenleistung.

Es werden auszugsweise Fotos der Befundaufnahme in den nachfolgenden Text eingefiigt.
Die gesamte Fotobeilage findet sich im Anhang.
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

buchmayer & buchmaycr N

02.06.01. Wohnhaus

Dach: Flachdach
Auszug Einreichplan:

Mauerwerk: massiv
Auszug Einreichplan:

Decken: massiv
Auszug Einreichplan:

GZ: 25525-BG, Redzepi, HirsestralRe 10, 4600 Wels
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Heizung: Luft-Wasser-Warmepumpe
Anm.d.SV:
e FulRbodenheizung

Fenster: Kunststoff 3-Scheiben-isolierverglast
(elektrische) Rollladen

Treppe: massiv

Aullenansichten:

Nord-Ost ; L Nord-West

GZ: 25525-BG, Redzepi, Hirsestrale 10, 4600 Wels
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@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

ErdgeschoR:

Nutzflache: 71,64 m2 (It. behérdlich bewilligtem Einreich(-Austausch-)plan)

Einreich(-Austausch-)plan 2016 (Bauakt)

Anm.d.SV:
Die nérdliche Mauer im Bereich der Terrasse wurde nicht errichtet.
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(T uctmare & buchmaye

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Eingangsbereich:
Der Eingangsbereich ist befestigt.
Links der Haustur (Kunststoff/Glas) ist in der AulRenwand eine Mauernische ausgefuhrt, in

welcher sich ein ,Schuhkasten® befindet.
Anm.d.SV:

e FEinzelne Elemente des ,,Schuhkastens® sind au8enseitig beschéadigt.
e Die Haustiir ist im unteren Bereich beschadigt.

E

Vorraum/Diele

Fliesenboden, tw. ,Steinverkleidung“ an den Wanden
E-Verteiler

Raumhohe: 2,55 m

GZ: 25525-BG, Redzepi, Hirsestrale 10, 4600 Wels
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(T uctmare & buchmaye

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

WC/Dusche

Fliesenboden

WC, Dusche, Waschbecken (,nur” Kaltwasser)
Anm.d.SV:

Der Tlirgriff an der Tiir ist ,locker*.

Gastezimmer
Fliesenboden
Tar-Durchgangslichte: 80/200 cm

GZ: 25525-BG, Redzepi, Hirsestrale 10, 4600 Wels
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Abstellraum (unter Stiege)
Fliesenboden
FulRBboden-Heizungsverteiler
E-Subverteiler

Kiche / Wohnen / Essen

Fliesenboden

tw. ,Steinverkleidung“ an den Wanden, Raumthermostat

Ausgang Garten

Raumhohe: 2,56 m

Anm.d.SV:

Die Terrassentiir ist beim Schanier beschéadigt 2 Putzschaden im Bereich der Fenster-/ Tirleibung
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer

Terrasse

Plattenbelag

Die Terrasse ist (massiv) Uberdacht.

Anm.d.SV:

e Es st eine Uberdachung aus Sicherheitsglas baubewilligt.

o Die Sockelleisten im Bereich des Plattenbelages sind tw. beschéadigt.

Aufgang Obergeschol’

Massivtreppe mit Fliesenbelag

tw. ,Steinverkleidung“ an den Wanden
Durchgangslichte: 1,02 m (,auf Mauer*)
Anm.d.SV:

Der Fliesenbelag ist tw. beschadigt.

Warnung der SV:

Es fehlt ein Handlauf! - Absturz-/Stolpergefahr!
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

buchmayer & buchmayer N

ObergeschoR:

Nutzflache: 73,03 m2 (It. behérdlich bewilligtem Einreich(-Austausch-)plan)

Einreich(-Austausch-)plan 2016 (Bauakt)

Anm.d.SV:

e Beim Zimmer ,Kind 3“ wurde das Fenster Richtung Norden (90/135 cm) NICHT und die bestehende
Fensterkombination héher als baubeuwilligt (d.s. 180 cm) ausgefiihrt.

e Bei den Zimmern ,Kind 1 und 2“ sind Fenster-Tiiren (bis zum Boden) eingebaut worden (baubewilligt:
Fenster: 90/135 cm).

e Im Zimmer ,Schlafzimmer® wurde eine ,einfache” Fenster-Tiir, Hohe >180 cm, eingebaut.
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

Galerie/Vorraum
Fliesenboden
Anm.d.SV:

e Bei den Tiiren sind tw. im Fu3bodenbereich Beschéadigungen erkennbar.

Abstellraum (im Plan WC)
Fliesenboden
FulRBboden-Heizungsverteiler
Anm.d.SV:

e FEine Detailbefundung von Boden und Wénden war aufgrund zahlreich gelagerter Fahrnisse nur
sehr eingeschrankt méglich.

v
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

Bad

Fliesenboden
Waschbecken, Badewanne, WC, Waschmaschinen-Anschluss

Anm.d.SV:
Bei der Badezimmer-Tlir ist der Tiirgriff ,locker*.

Kinderzimmer
Laminatboden

Kinderzimmer
Laminatboden
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(T uctmare & buchmaye

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Schlafzimmer
Laminatboden
Raumhohe: 2,61 m

Anm.d.SV:
Im Bereich der Zwischenwand sind Beschédigungen erkennbar.

Warnung der SV:
Bei der Tiir zur (nicht bewilligten) ,,Dachterrasse“ fehlt eine Absturzsicherung!

,Dachterrasse”

Bitumen-Abdichtung

Anm.d.SV:

Die ,Terrasse*“ (Uberdachung der Terrasse-EG) ist im OG nicht als solche baubewilligt.
Warnung der SV:

Es fehlt eine Absturzsicherung!
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@ buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Kinderzimmer
Laminatboden

Sonstiges:

Im Bereich der Fliesenbdden sind tw. Beschadigungen erkennbar.

Im Bereich der Turstécke sind im FuRbodenbereich Beschadigungen erkennbar.

Bei den Turen sind tw. die Turgriffe ,locker*.

Im Wohnzimmer ist ein Terrassentur-Scharnier beschadigt - Beschadigung im Bereich
der Fensterleibung.

Im Obergeschol} fehlt im Schlafzimmer Richtung Garten eine Absturzsicherung!

e Im Bereich der Stiege fehlt ein Handlauf.

o Die Baubewilligung ist an div. Auflagen hinsichtlich Schallschutz gebunden = in der
Natur ist tw. eine gednderte Bau-Ausfuhrung (Terrasse, Fenster OG) vorhanden.
Diesbezuglich finden sich keine Unterlagen im Bauakt.

Auzug Buwiligung:
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

buchmayer & buchmaycr N

02.06.02. Garage

Nutzlfache: 26,34 m2

Einreich(-Austausch-)plan 2016 (Bauakt)
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@ buchmayer & buchmayer q

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Aul3enansichten:

e Das Garagentor ist manuell zum Offnen. Es ist ein elektrischer Torantrieb vorhanden,
aber nicht betriebsbereit.
Anm.d.SV:
Die untere ,Lippendichtung” des Garagentores ist beschédigt.

e Der Boden ist gefliest.

e Strom- und Kraftstromanschluss

e Durchfahrtslichte: 2,0 m

Gerateraum:

Fliesenboden

Zugang gartenseitig

Warmepumpentechnik, Warmwasserspeicher

Das ,Aullengerat der Warmepumpe® ist an der Aul3enfassade montiert.

GZ: 25525-BG, Redzepi, Hirsestrale 10, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 7 E 627/25¢g Seite 29



Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

buchmayer & buchmayer N

Sonstiges:

Im Bereich der AulRenwand (Richtung Wohnhaus) sind (ausgebesserte) Beschadigungen im

i

Aulenputz erkennbar.
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@ buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.06.03. AuBenanlagen

Die Zufahrt zur Garage ist (derzeit) ,offen”. Das Einfahrtstor ist aufgrund einer Beschadigung
demontiert. Ein Tor-Element ist im Garten und eines in der Garage gelagert.
Die restlichen Grundstucksgrenzen sind eingefriedet.

Der Zugangs-/Zufahrtsbereich sowie der Weg zwischen Garage und Wohnhaus sind
befestigt. Im Schacht vor dem Garagentor befindet sich die Wasseruhr.

o
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m buchmayer & buchmayer _

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung e

Der sud-westseitige Garten ist begrunt.

02.07. Rechte und Lasten

02.07.01. Biicherliche Lasten

Geldlasten werden nicht berlcksichtigt.

02.07.02. AuRerbiicherliche Lasten

Miet-/Bestandsvertrage:

Das Haus wird von der Verpflichteten, gemeinsam mit ihrer Familie, bewohnt.

Abgaben-/Gebiihrenriickstinde Magistrat der Stadt Wels:

Eine Anfrage bei der Finanzabteilung des Magistrates der Stadt Wels ergab:

Fur die Welser Liegenschaft, Katastralgemeinde Lichtenegg, EZ 4032, wurden ab 2024
keine Abgaben mehr gezahlt. Die offenen Forderungen inkl. Mahngebihren belaufen sich
aktuell auf EUR 571,45.

Auszug Mail vom 02.06.2025 (Magistrat der Stadt Wels — Steuerverwaltung)
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Sachverstiandigenbiiro 0G
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@ buchmayer & buchmayer N

02.08. Energieausweis

Kopie Bauakt
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O Duchmayer & buchimayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.09. Verdachtsflachenkataster

541113 .

5 54

577/21

- Das Grundstiick 433/16, KG 51225 Lichtenegg, ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet.

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

e Auf den Liegenschaften sind keine offensichtlichen Kontaminierungen vorhanden. Die
Sachverstandige hat jedoch keine Moglichkeit, Kontaminierungen der Baulichkeiten und
des Erdreiches festzustellen.

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

e Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass eine oder beide Liegenschaften oder ein
benachbartes Grundstick Kontaminationen aufweisen, ware nach Vorliegen einer
Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung eine erganzende Bewertung erforderlich.

GZ: 25525-BG, Redzepi, HirsestralRe 10, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 7 E 627/25¢g Seite 34



@ buchmayer & buchmayer N

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

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.

Einfamilienhauser dieser Bauart, Grole, in dieser Lage, werden — erfahrungsgemaf —
durch die jeweiligen Eigentimer zu Wohnzwecken genutzt. Die fur derartige Liegenschaften
erzielbaren und auch tatsachlich erzielten Kaufpreise wurden bzw. werden nach den Regeln
des taglichen Grundstlcksverkehrs daher von deren Sachwerten bestimmt. Aus diesem
Grund wird der Verkehrswert im Sachwertverfahren (§ 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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@ buchmayer & buchmayer _

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 08.02.2022 4600 Wels € 125.800,00 629 m? € 200,00/m?
KG Lichtenegg, KGNr. 51215, EZ 2621, GStNTr.
455/6

2 04.10.2022 4600 Wels 629 m?
KG Lichtenegg, KGNr. 51215, EZ 2621, GStNTr.

455/6

€ 180.000,00 € 286,17/m?

3 24.07.2024 4600 Wels 773 m*

KG Lichtenegg, KGNr. 51215, GStNr. 430/8;430/11

€231.900,00 € 300,00/m?

Aufgrund der tw. hohen Volatilitat der Grundstickspreise in den letzten Jahren, werden die
erhobenen Vergleichspreise auf Basis der in der Zeitschrift Gewinn jahrlich fur ganz
Osterreich veréffentlichten Baulandpreise (unterteilt in Gemeinden — in groReren Stadten,
wie Wels, auch in einzelne Stadtteile) valorisiert. Fur Wels-Lichtenegg wurden folgende
Wohnbau-Grundstlckspreise veroffentlicht:

Veroffentl. MIN MAX Durchschnitt Anpassung [%]
Gewinn pro m2 pro m2 pro m2
01.05.22 200 370 285,00 111
01.05.23 200 370 285,00 111
01.05.24 250 370 310,00 102
01.05.25 250 380 315,00 100

Somit ergeben sich folgende valorisierte Grundstickspreise:
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@ buchmayer & buchmayer N

valorisiert
Nr. KV-Datum €/m2 Anpassung [%] €/m2
08.02.22 200,00 1,11 222,00
04.10.22 286,17 1,11 317,65
24.07.24 300,00 1,02 306,00

Aufgrund der konkreten Lage, Form und GrofRe (d.s. 329 m2) der Liegenschaft sowie der
Preisentwicklung am Grundstlicksmarkt, wird das gegenstandliche Grundstlick mit €
350,00/m2 bewertet.

Gesamtbodenwert:

€ 350,00 x 329 m2 = € 115.150,00

Der Gesamtbodenwert der Liegenschaft EZ 4032, KG 51215 Lichtenegg, betragt, zum
Bewertungsstichtag 27.05.2025:
€ 115.150,00

03.02.02. Sachwertverfahren

Die Ubliche Nutzungsdauer von Wohnhausern und Garagen, in der gegebenen Bauweise,
liegt bei 70 Jahren.

Aufgrund des Erhaltungszustandes am Tag der Befundaufnahme, wird von einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 60 Jahren ausgegangen.

Die lineare Alterswertminderung betragt somit 14 % der Herstellkosten.
Fir die AulRenanlagen werden pauschal 5 % der Herstellkosten bericksichtigt.

FUr die ruckgestauten Reparaturarbeiten, u.a.

Absturzsicherung (OG)

Handlauf

Malerarbeiten

Terrassentur

Tdren

Garagen-Einfahrtstor

werden 3 % des Bauzeitwertes als ,Wertminderung Zustand® berucksichtigt.

Anm. d. SV:

o Die vorhandenen Elektro-, Sanitér-, Heizungs- und Wasserinstallationen wurden nicht auf
Funktionsfahigkeit tberpriift. Es wird bei der Bewertung von einem funktionsféhigen Zustand
ausgegangen.
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@ buchmayer & buchmayer N

Bei der Bewertung des Hauses wird von den (gerundeten) Nutzflachen des Einreich(-

Austausch-)planes 2016 ausgegangen.

fiktive Lebensdauer:

wirtschaftl. Restnutzungsdauer
Baukosten EG (inkl. USt.)
Baukosten OG (inkl. USt.)
Baukosten Garage (inkl. USt.)
Aulenanlagen

Lineare Alterswertminderung
Wertminderung baulicher Zustand

70 Jahre

60 Jahre

€ 2.800,00/m2

€ 2.800,00/m2

€ 1.300,00/m2

+5 % der Herstellkosten

-14 % der Herstellkosten
-3 % des Bauzeitwertes

Netto-Nutzfl. EG 72 m2 2.800 €/EH 201.600,00
Netto-Nutzfl. OG 73 m2 2.800 €/EH 204.400,00
Garage 26 m2 1.300 €/EH 33.800,00
Herstellkosten 439.800,00
AuBenanlagen 5% 21.990,00
Herstellkosten gesamt 461.790,00
Wertmind. Alter -14% -64.650,60
Bauzeitwert ,.fiktiv mangelfrei“ 397.139,40
abzugl. ,Wertminderung Zustand" -3% -11.914,18
Bauzeitwert 385.225,22
geb. Bodenwert 115.150,00
Sachwert fiktiv lastenfrei 500.375,22

03.03. Bewertung Rechte und Lasten

Biicherliche Lasten:

Geldlasten werden nicht berucksichtigt.

AuBerbiicherliche Lasten:

Abgaben-/Gebiihrenriickstiande Magistrat der Stadt Wels zum Bewertungsstichtag
€ 571,45

27.05.2025:
Siehe Punkt 02.07.02
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@ buchmayer & buchmayer _

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

04. Verkehrswertermittiung

Da die Erfahrung zeigt, dass der Kaufermarkt aufgrund

e der erschwerten Finanzierungsmoglichkeiten bei Immobilien dieser Preisklasse und

e der umfangreichen Bau-Eigenleistungen

bereits eingeschrankt ist, wird eine Marktwertanpassung des Sachwertes in der Hohe von -
15 % berucksichtigt.

Sachwert, fiktiv lastenfrei € 500.375,22
abzlgl. Marktwertanpassung -15 % € -75.056,28
Verkehrswert, fiktiv lastenfrei € 425.318,94

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 4032, KG Lichtenegg (B-INr. 1), lasten- und
kontaminierungsfrei, zum Bewertungsstichtag 27. Mai 2025, betragt, gerundet,
€ 425.000,00
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@ buchmayer & buchmayer N

05. Zusammenfassung

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 4032, KG 51215 Lichtenegg, BG Wels, B-INr. 1,
wird zum Stichtag 27. Mai 2025, unter der Voraussetzung der Lasten- und
Kontaminierungs-freiheit, mit (gerundet)

€ 425.000,00

bewertet.
Siehe Punkt 04.

Biicherliche Lasten:
e Geldlasten werden nicht bewertet.

AuBerbiicherliche Last:

o Abgaben-/Gebiihren-Riickstand Magistrat der Stadt Wels zum Bewertungsstichtag
27.05.2025: € 571,45

Siehe Punkt 02.07.02

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

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

Wels, am 14. August 2025

Christa Buchmayer, PMBA

allg.beeid.u.gerichtl.zertif. Sachverstandige

Anlagen:
(1) Katasterplan (1 Seite)

) Baubewilligung (7 Seiten)
) Einreich(-Austausch-)plan (7 Seiten)
(4) Fertigstellungsanzeige (1 Seite)
) Energieausweis (5 Seiten)
) Fotobeilage (152 Fotos — 26 Seiten)

\ Das Gutachten besteht aus 40 + 47 = 87 Seiten
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