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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 28. Februar 2025

BG Wels — AZ: 7 E 1373/24m

SV-GZ: 24548

Bewertungsgutachten

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

OberhartstraRe 16a, 4600 Wels
(BG Wels, KG 51224 Pernau, EZ 1954, Gst.-Nr. 364/1, B-INr. 4)

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Wels Siid eGen
Rodlbergerstralie 25, 4600 Thalheim

vertreten durch: Landl + Edelmann Rechtsanwaltspartnerschaft
Ferdinand-Ottl-StraRe 15, 4840 Vdcklabruck

Verpfl. Partei: Wolfgang Huttmeir
Oberhartstrale 16a, 4600 Wels

vertreten durch:

wegen: € 358.992,23 s.A.

Stichtag des Gutachtens

15. Janner 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 2.
Oktober 2024, Aktenzahl 7 E 1373/24m-12, erstellt.

01.02. Zweck des Gutachtens / Bewertungsgegenstand

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
o KG 51224 Pernau, EZ 1954, BG Wels (Oberhartstral3e 16a, 4600 Wels)

fur die mit Beschluss des Bezirksgerichtes Wels bewilligte Zwangsversteigerung
(AZ: 7 E 1373/24m-4).

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Wels Suid eGen
Rodlbergerstralde 25, 4600 Thalheim

vertreten durch: Landl + Edelmann Rechtsanwaltspartnerschaft
Ferdinand-Ottl-StraRe 15, 4840 Vécklabruck

Verpfl. Partei: Wolfgang Hiittmeir
Oberhartstralte 16a, 4600 Wels
vertreten durch: --

wegen: € 358.992,23 s.A.

01.03. Bewertungsstichtaq

Als Bewertungsstichtag wird der Bestimmung des § 141 (1) Exekutionsordnung
entsprechend, der 15. Janner 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 berticksichtigt.

GZ: 24548-BG, Wolfgang Huttmeir, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 7 E 1373/24m Seite 3
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01.04. Ortsaugenschein

Der fur 7. November 2024, 13.00 Uhr, anberaumte Termin wurde wegen ,Nichterscheinen
der verpflichteten Partei“ um 13.20 Uhr abgebrochen.

Die Besichtigung fand am 15. Janner 2025, 10.00 Uhr, statt.

Anwesende bei der Besichtigung:

e Frau Angerer, informierte Vertreterin der verpflichteten Partei

o Herr Lengauer, Gerichtsvollzieher

o Peter Pfob CFM, Geschaftsleiter Raiffeisenbank Wels Sud eGen
e Christa Buchmayer, PMBA, beauftragte Sachverstandige

Ende der Befundaufnahme 11.00 Uhr - Dauer 2/2 Stunden.

01.05. Grundlagen des Gutachtens

Auftrag des Gerichtes

bezughabender Akt des Gerichtes

Besichtigung vom 15. Janner 2025

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

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

Anlasslich der Befundaufnahme werden von Frau Angerer, informierte Vertreterin der
verpflichteten Partei, 3 Din-A4-Seiten ,Durchgefuhrte Umbauarbeiten® Gbergeben (siehe
Anhang).

GZ: 24548-BG, Wolfgang Huttmeir, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 7 E 1373/24m Seite 4
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01.06. Einheitswert

Informationen zum Einheitswert
(Mit)Eigentiimer*in
Name: Hittmeir Wolfgang
Geburtsdatum: 22.07.1969
Adresse: Oberhartstralte 16a
Ort: 4600 Wels
Objekt
Einheitswert-Aktenzeichen: 54 253-2-1954/4
Stichtag: 01.01.2024
Katastralgemeinde: 51224 Pernau
Einlagezahl: 1954
Lageadresse: Oberhartstr 16 A, 4600 Wels
Einheitswert
Anteil: 1/1

7 Erhdhter (anteiliger) EUR 56.902,83
Einheitswert:
Bodenwert (durchschnittlich): EUR 6,5406 / m®
Art des Grundstiickes: Einfamilienhaus

Kopie Finanzamt Wels

01.07. Zubehor

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

Weiters sind alle Aulienanlagen, Einfriedungen und sonstigen Gartengestaltungsbauwerke
sowie alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen und Anlagen etc. (= Zubehor), auch wenn sie
nicht gesondert angefiihrt sind, im ermittelten Verkehrswert berlcksichtigt.

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

GZ: 24548-BG, Wolfgang Huttmeir, 4600 Wels

Bezirksgericht Wels 7 E 1373/24m Seite 5
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02. Befund

02.01. Grundbuchsstand

JUSTIZ  RepusLik OsTeRREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 51224 Pernau EINLAGEZAHL 1954
BEZIRKSGERICHT Wels

e d de deod de ko ok e ko ok de gk e ok gk ke e ok g ok e e o ok e ok ke e e o e ok g ok e ok e ok e o e ok e g ok ok g o e ok ok ok e ok ok e e e e e e kb e ok e ok e ke ke ok e
Letzte TZ 4147/2024
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

khkhkhkhkhkhkhkhkhkhhhkhhhhhhhhhhhhbhhhhhhddhkhkdhh Al hAhkkhkhkhkhkhkhhhkhkhhhkhhbhhhhbhhkhbhbhhhbhbhhhhhkhdhd

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
364/1 GST-Fl&che 1383
Bauf. (10) 241
Garten (10) 1142 COberhartstrale lé6a
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Gédrten(10) : Garten (Garten)

kkkkkhkkkhhkkhhhkhdkkhkhkkhkhhhdhhhkhhdhhhkhdk AD dokdokdokdkdkkokokodkhokkokdok ok ko kokkokdokdokdkkdkhk

1 a 3420/1970 Bauplatz (auf) Gst 364/1 gem Bescheid 1979-07-17
e de Jr g de vk ok ok de % e gk de g e ok gk ok g ook o gk e ok ok ok gk ok o ok e o ok ok B T dk d de g e gk gk dk e g ok dr g de ok ok ok de ok ok vk e o e gk ok o ok ok ok ok gk e ok o ok ok ok
4 ANTEIL: 1/1
Wolfgang Hiittmeir
GEB: 1969-07-22 ADR: Oberhartstrale l6a, Wels 4600
a 2505/2016 Schenkungsvertrag 2015-12-18 Eigentumsrecht
c geldscht
e d de g % gk ook ok e e ok dk ok e % gk vk vk e ok ok ok b ok e ok b ok e ok e e e ke e ok C Ahkkdkhkdkhkhkhkhrhkhkhkhhkhkhhhkdhhbhrdhhbhbhhbhhkhdkdhidid
18 b 3560/2023 IM RANG 4617/2022 Pfandurkunde 2022-07-27
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 400.000,--
fiir Raiffeisenbank Wels Siid eGen (FN 93799s)
19 a 3137/2024 4147/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens
zur Hereinbringung von wvollstr. EUR 358.992,23
samt 3,275 % Z viertelijdhrlich aus EUR 358.992,23 ab
15.12.2023, Kosten EUR 11.900,16 samt 4 % 2 seit
08.03.2024, Kosten des Antrags EUR 2.684,52 fiir
Raiffeisenbank Wels Siid eGen (FN 93799s) (7 E 1373/24m)

hhkhkhkhkhhkhkhkhhhhkhhhhhkhhhhhhkhhkhdkhhkhdhxki HINWEIS khkhkhkhhhkhkhhkhkhkhhhhkhhhhhhhhhkhhhdhhkhdhhh

Eintragungen ohne Wiahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

e

Grundbuch 31.10.2024 11:44:15

GZ: 24548-BG, Wolfgang Huttmeir, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 7 E 1373/24m Seite 6
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02.02. Flachenwidmungsplan/Bebauungsplan

Die betreffende Liegenschaft ist im Flachenwidmungsplan mit der Wldmung »M* —
Gemischtes Baugebiet ausgewiesen. P
’

DORIS

Lt. Auskunft des Stadtplanung des Magistrates Wels gibt es fur die gegenstandliche
Liegenschaft keinen Bebauungsplan. Es gilt die OO BauO.

Lt. Information ,DORIS* liegt die gegenstandllche Liegenschaft in der ,Anflugzone“ des
Welser (Sport-)Flughafens: /

¥ Luftfahrt 7
4 [¥] ¥Flugfelder [

4 [J~Kieinluftballon [
Sicherheitszone Flughafen
Harsching

[[]15.000m umkreis Flugplatze

4 [¥] ¥Krankenhaus-
Hubschrauberflugplatze -
Hindernisbegrenzungsflachen

IAn ADIIUGSEKIOTeN

Horizontalflache

FATO inkl. Sicherheitsfliche
4 [#] ¥ Flugplatze - Schutzbereich [

Anflugsektoren e

Horizontalflache

Kegelfliche

Sicherheitsstreifen

| Ubergangsflachen

Doris

GZ: 24548-BG, Wolfgang Hittmeir, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 7 E 1373/24m Seite 7



buchmayer & buchmayer

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.03. Lage

UNTERHART

PUCHBERG A25

e Gasthaus zum Reihofer;
A

+ /Am|besten bewertet

OBliMarkt

PERNAU

L34 '\...‘ | 2Ty A\

Ausschnitt Google-maps

Die Liegenschaften liegt am Rande einer Wohnsiedlung, ostlich des (Sport-)Flughafens
Wels. Westlich der Liegenschaft befindet sich das Betriebsgelande der Gartnerei
Dopetsberger.

Die gegenstandliche Liegenschaft ist vom Schienenverkehrs-Larm (Westbahn) betroffen:

— OberhartstraRe, 4600 Wels

KARTENDETAILS
Schiene 2022 - Summen- i
karte - 24h

Legende ~
W >75dB
W 70-75dB
M 65-70dB

| 60-65dB <
55-60 B

2 v 7 A z A
Quelle: https://maps.laerminfo.at/#/cschiene22 24h/bgrau/a-
/qOberhartstralle%2C%204600%20Wels/@48.18096,14.05633,16z

GZ: 24548-BG, Wolfgang Huttmeir, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 7 E 1373/24m Seite 8
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.03. Infrastruktur

An Ver- und Entsorgungsleitungen sind Kanal und Strom vorhanden.
Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber einen eigenen Brunnen.
Anm.d.SV:

o Es wurde kein Trinkwasserattest fiir den Brunnen vorgelegt.

02.04. Grundstiicksbeschreibunqg

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

Auszug DORIS

GZ: 24548-BG, Wolfgang Huttmeir, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 7 E 1373/24m Seite 9
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Sachverstiandigenbiiro 0G
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02.05. Historie Bauakt

24.07.1979 Baubewilligung ,Errichtung Wohnhaus*
1981 Flissiggasanlage

27.01.1983 Benutzungsbewilligung (mit Auflagen)
19.10.1983 Baubewilligung ,Einfriedung*“

17.04.1996 Baubewilligung ,Umbauarbeiten, DachgeschofRausbau, Zubau einer
Garage sowie Hauskanal®

05.02.2014 Bewilligung Wasserrecht fur ,Thermische Nutzungsanlage®
Anm.d.SV:

Bewilligung bis 31.12.2039 fiir Wasser-Wasser-Wédrmepumpe (siehe Anhang)

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

GZ: 24548-BG, Wolfgang Hittmeir, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 7 E 1373/24m Seite 10
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.05.01. Wohnhaus

Dach: Satteldach (Betonziegel-Eindeckung)
Mauerwerk: massiv

Aulenfassade: Edelputz

Decken: massiv

Auszug Einreichplan 1996:

Heizung: Wasser-Wasser-Warmepumpe

Anm.d.SV:

= [t. Angabe von Frau Angerer, informierte Vertreterin der

= verpflichteten Partei, ist die Warmepumpe seit Sommer
2024

= defekt. Am Tag der Befundaufnahme sind in einigen
Ré&umen

= FElektro-Radiatoren” vorhanden.

= Auszug Wasserbuch siehe Anhang

Kachelofen im Wohnzimmer

Haustur: Kunststoff mit Glasfullung
Fenster: Kunststoff isolierverglast
Treppen: EG - DG: ,offene Holztreppe*

EG — KG: massive Treppe

GZ: 24548-BG, Wolfgang Hittmeir, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 7 E 1373/24m Seite 11
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Haus-AulRenansichten:

E g £ e i . o j ; : :
Nord-West Siid-West Sid-Ost

GZ: 24548-BG, Wolfgang Hiittmeir, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 7 E 1373/24m Seite 12
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

ErdgeschoR:

Nutzflache: 150 m2 (It. behérdlich bewilligtem Einreichplan 1996)

Einreichplan 1996 (Kopie Bauakt) ‘\\
Anm.d.SV: PN
e Tlir zwischen ,,Kmd/Kochen

e Tir vom Wirtschaftsraum in die Garage vorhanden

o Das Bad wurde vergro3ert ausgefiihrt (inkl. Schrankraum)

\

GZ: 24548-BG, Wolfgang Hittmeir, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 7 E 1373/24m Seite 13
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Eingangsbereich:
Die Eingangstur ist zusatzlich mit einem ,Nummern-Code-Schloss“ ausgestattet.

Windfang

Zahlerkasten

Anm.d.SV:

Der Zéahlerkasten ist ,unfertig®.

Warnung der SV:

offene Stromleitungen — ev. Stromschlaggefahr!

GZ: 24548-BG, Wolfgang Hiittmeir, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 7 E 1373/24m Seite 14
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Wirtschaftsraum

Fliesenboden

Waschbecken, Zugang zur Garage

Warnung der SV:

»offene“ Elektrodose vorhanden — ev. Stromschlaggefahr!

' ‘ ' l

Kinderzimmer Ost

Holzboden

Warnung der SV:

sunfertige“ Elektroinstallation vorhanden - ev. Stromschlaggefahr!

Diele

Fliesenboden

FuBboden-Heizungsverteiler (ausgeriistet mit elektr. Steuerungsgeréten)
Raumhohe: 2,56 m

GZ: 24548-BG, Wolfgang Hiittmeir, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 7 E 1373/24m Seite 15
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

wWcC
Fliesen
Waschbecken, WC

Bad
Fliesen
Dusche, Badewanne, Doppel-Waschbecken, Handtuchwarmer

Schlafzimmer
Fliesenboden

GZ: 24548-BG, Wolfgang Hiittmeir, 4600 Wels
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

Wohnen - Essen

Fliesenboden

Kachelofen, offene Treppe in das Dachgeschol}

,Doppel-Schiebetlr* in die Kiiche

Raumhohe: 2,50 m auf ,abgehangte Decke®, 2,59 m beim ,Ausgang Terrasse”
bis 5,66 m im Essbereich

Warnung der SV:

»offene” Elektroleitungen vorhanden — ev. Stromschlaggefahr!

.~"h|

=~ Qg
4mmmm

Terrasse

~,Rohbeton-Boden*

Warnung der SV:

,»offene® Elektroleitungen vorhanden — ev. Stromschlaggefahr!

GZ: 24548-BG, Wolfgang Hiittmeir, 4600 Wels
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(T uctmare & buchmaye

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Kiche

Fliesenboden

Tar in eine ,Neben-Klche® (im Plan ,Kind 13,94 m2%)

Anm.d.SV:

Rollos sind (dzt.) nicht 6ffenbar — unfertige Elektro-Installation bzw. kein ,Gurt” fiir mechanische
Offnung vorhanden.

Warnung der SV:

,offene* Elektroleitungen vorhanden — ev. Stromschlaggefahr!

2Neben-Kiuche*

Holzboden

Zugang uber die Kuche bzw. uber die Diele

Anm.d.SV:

Rollos sind (dzt.) nicht 6ffenbar — unfertige Elektro-Installation bzw. kein ,Gurt” fiir mechanische
Offnung vorhanden.

Warnung der SV:

»offene” Elektroleitungen vorhanden — ev. Stromschlaggefahr!

GZ: 24548-BG, Wolfgang Hiittmeir, 4600 Wels
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buchmayer & buchmayer

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Aufgang Dachgeschol}
,offene“ Holztreppe

GZ: 24548-BG, Wolfgang Hiittmeir, 4600 Wels
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@ Duchimayer & buchmay e —— N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

DachgeschoR:

Nutzflache: ca. 87,35 m2 (It. behérdlich bewilligtem Einreichplan 1996)
zuzlglich ca. 44 m2 ,ausgebauter Dachraum® (NICHT baubewiilligt)
zuzliglich ca. 5 m2 ,Loggia*“
- Gesamt-Wohn-Nutzflache: ca. 136 m2

Einreichplan 1996 (Kopie Bauakt)

Anm.d.SV:

e Der im Plan dargestellte Dachraum wurde tw. ajisgebaut:
Schlafzimmer ca. 23 m2, Biiro ca. 21 m2
2 diesbeziiglich finden sich KEINE Unterlagen im Bauakt!

o Die beiden sidlichen Zimmer wurden in abgeénderter Form errichtet (Schlafzimmer mit
Schrankraum — begehbar lber das Schlafzimmer)

GZ: 24548-BG, Wolfgang Hittmeir, 4600 Wels
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@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Galerie

Holzboden

Elektro-Stockwerksverteiler, FuRbodenheizungsverteiler

Gelanderhdhe: 95 cm

Anm.d.SV:

Mindesthéhe Gelénder It. OO BauO: 1,0 m

Tw. sind an der Wand und in der Dachschrédge Risse augenscheinlich erkennbatr.
Warnung der SV:

»offene” Elektroleitungen vorhanden — ev. Stromschlaggefahr!

Bad
Fliesen
2 Waschbecken, Waschmaschinen-Anschluss, Dusche, Handtuchwarmer

|

wWC
Fliesen
WC, Waschbecken

GZ: 24548-BG, Wolfgang Hiittmeir, 4600 Wels
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Schlafzimmer Nord-Ost (im Einreichplan ,nicht ausgebauter Dachraum®)
Holzboden
Zugang (Brandschutztiir) zum (,nicht ausgebauten Teil“) Dachraum

Anm.d.SV:
e Im Einreichplan ,Dachraum® — betreffend eines Wohnraum-Ausbaus finden sich KEINE

Unterlagen im Bauakt!

Dachraum

Buro (im Einreichplan ,nicht ausgebauter Dachraum®)
Holzboden

GZ: 24548-BG, Wolfgang Hiittmeir, 4600 Wels
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@ buchmayer & buchmayer N

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Schlafzimmer Sud-Ost/Schrankraum
Teppichboden
Ausgang Loggia/Balkon

Spitzboden
Falltreppe im Bereich der Galerie

GZ: 24548-BG, Wolfgang Hiittmeir, 4600 Wels
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@ buchmayer & buchmayer

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Abgang Kellergeschol}:

Massive Treppe mit Fliesenbelag
Durchgangslichte: 1,60 m

Warnung der SV:

Es fehlt ein Handlauf > Stolpergefahr!

GZ: 24548-BG, Wolfgang Hiittmeir, 4600 Wels
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

buchmayer & buchmaycr N

KellergeschoR:

Nutzflache: 130,2 m2 (It. behérdlich bewilligtem Einreichplan 1979)

Einreichplan 1996 (Kopie Bauakt)

Einreichplan 1979 (Kopie Bauakt)

GZ: 24548-BG, Wolfgang Hittmeir, 4600 Wels
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer N

Vorraum/Gang

Fliesenboden

Elektro-Verteiler (unfertig)

Raumhohe: 2,17 m

Warnung der SV:

»offener Stromverteiler” — ev. Stromschlaggefahr!

Abstellraum 1

Fliesenboden

Warnung der SV:

,unfertige Elektro-Installation* — ev. Stromschlaggefahr!

GZ: 24548-BG, Wolfgang Hiittmeir, 4600 Wels
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer

Abstellraum 2

Fliesenboden

Warnung der SV:

»sunfertige Elektro-Installation” — ev. Stromschlaggefahr!

B

Abstellraum 3

Fliesenboden

Warnung der SV:

,unfertige Elektro-Installation* — ev. Stromschlaggefahr!

GZ: 24548-BG, Wolfgang Hiittmeir, 4600 Wels
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

buchmayer & buchmayer N

Technikraum

Fliesenboden

Wasserinstallation (Trinkwasserversorgung (ber ,,eigenen” Brunnen), Warmepumpe, Boiler
Warnung der SV:

,unfertige Elektro-Installation* — ev. Stromschlaggefahr!

r

Lagerraum

Fliesenboden

Anm.d.SV:

Bei der Tiir fehlen Zylinder und Tiirdriicker.

Warnung der SV:

»unfertige Elektro-Installation* — ev. Stromschlaggefahr!

Schutzraum”
Fliesenboden

GZ: 24548-BG, Wolfgang Hiittmeir, 4600 Wels
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Sonstiges:

¢ Die Elektroinstallation des Hauses ist noch ,,unfertig”“ > Elektroverteiler ,,offen*
etc. 2> ev. Stromschlaggefahr!
Auszug ,Durchgefilihrte Umbauarbeiten®, von der informierten Vertreterin der verpflichtenen
Partei anldsslich der Befundaufnahme an die SV (ibergeben (siehe Anhang):

Es wurde die komplette Elektroinstallation neu errichtet und dabei auf KNX Bussystem umgebaut.
Wobei die Sicherheit im Keller schon gewahrleistet wurde, aber die KNX-Komponenten fiir den Keller,
die bereits vor Ort vorliegen, noch nicht eingebaut und programmiert wurden. (ETS-Datei liegt vor).

Alle Raume sind umgebaut auf Temperatur-Einzelraumsteuerung und tiber den Server kann alles iiber
den Monitor im Esszimmer, oder einer Handyapp, gesteuert werden.
(Alle Motorventile sind bereits angeschlossen, aber noch nicht aufgesetzt.)

e Tw. nicht 6ffenbare Rollladen, da der Umbau auf ,elektrisch® noch nicht fertig ist und die
ursprunglich vorhandenen ,Zugbander” bereits demontiert wurden.

e Bei der Loggia/dem Balkon im Dachgeschol fehlt noch der Boden-Belag.

e Die Raume im Erdgeschol3, Dachgeschol’ sowie im Keller wurden tw. ,abgeandert® zum
Einreichplan errichtet.

e Die Rollladenfihrungsschiene des Badezimmer-Fensters im Erdgeschol? ist beschadigt
(ev. Einbruchsversuch in der Vergangenheit).

e Der ,erweiterte Dachgeschoflausbau® (Schlafzimmer Nord-Ost und Buro) ist nicht
baubewilligt.

e Bodden und Wande waren aufgrund zahlreich gelagerter Fahrnisse nicht vollumfanglich
befundbar.

e Beim Abgang in den Keller fehlt ein Handlauf!

o Die (Wasser-Wasser-Warmepumpen-)Zentralheizung ist (It. Angabe der informierten Vertreterin
der verpflichteten Partei, seit Sommer 2024) defekt — am Tag der Befundaufnahme waren in
einigen Raumen ,mobile Elektro-Radiatoren” vorhanden.

e Rulckgestauter Sanierungsaufwand im Bereich der Holzverkleidungen des Daches.

GZ: 24548-BG, Wolfgang Huttmeir, 4600 Wels
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@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.05.02. Garage

Nutzflache: ca. 43 m2 (It. behordlich bewilligtem Einreichplan 1996 — die Trennwand
wurde nicht errichtet)

Einreichplan 1 99/6 (Kopie Bauakt)

e Anm.d. S,Vf'
e zusétzlicher Zugang vom Wirtschaftsraum aus
e Trennwand wurde nicht errichtet.

Aulenansicht:

West Nord-Ost

Die Garage ist mit 2 Deckensektionaltoren ausgestattet.
Anm.d.SV:

e 1 Garagentor hat einen elektrischen Tor-Antrieb,

e fiir das 2. Garagentor ist der elektrische Anschluss vorbereitet.
Warnung der SV:

»offene” Elektroleitungen — ev. Stromschlaggefahr!

In der Garage ist an der Ostseite eine Nebeneingangstir Richtung Garten vorhanden.

Raumhohe: 2,70 m

GZ: 24548-BG, Wolfgang Hittmeir, 4600 Wels
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer N

In der Garage sind Strom, Starkstrom und Wasser vorhanden.

¢ Im Wandbereich Richtung Wohnhaus sind Putzabplatzungen und Risse erkennbar.
e Der Brandschutz ist durch einen Brandschutz-SV zu prtfen!

GZ: 24548-BG, Wolfgang Hiittmeir, 4600 Wels
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.05.03. AuBenanlagen

Die Liegenschaft ist zu den Nachbargrundgrenzen hin, abgesehen von der Ostseite,
eingefriedet.

Anm.d.SV:

Bewilligte Hohe der Einfriedung (1983) 1,0 m in Holzlatten-Zaun-Ausfuhrung.

Im westlichen Gartenbereich befindet sich der Brunnen (Trinkwasser-Entnahme und Wasser-
Entnahme fiir die Warmepumpe), im Osten der Sog ,,Schluckbrunnen (Wasserrtickfiihrung der
Wérmepumpe).

Der restliche Garten ist begrunt.

B
i)
b=

T
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer _

02.06. Rechte und Lasten

02.06.01. Miet-, Bestandsverhaltnisse

Die Liegenschaft wird am Tag der Befundaufnahme vom Verpflichteten bewohnt.
Anm.d.SV:

Am Tag der Befundaufnahme ist der Verpflichtete nicht zuhause.

Frau Angerer ist als informierte Vertreterin anwesend.

02.06.02. Bucherliche Lasten

Geldlasten werden nicht berlcksichtigt.

02.06.03. AuBerbuicherliche Lasten

Abgaben-/Gebiuhrenriickstande Magistrat der Stadt Wels:

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

Es wird bestatigt, dass fiir die Welser Liegenschaft, Katastralgemeinde Pernaus, EZ 1954,

fur den Stichtag 15.01.2025 keine offenen Forderungen im Bereich der im Betreff

genannten Abgaben bestanden.
Auszug Mail v. 22.01.2025

Es wurden keine sonstigen aul3erblcherlichen Rechte oder Lasten bekanntgegeben.
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Bezirksgericht Wels 7 E 1373/24m Seite 33



@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.07. Energieausweis

Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.

02.08. Verdachtsflachenkataster

. VoA | iy [l_lj Legende & Infos
[ [ \ \ T : Shgtifen

‘ .\ — Legende Infos

Flichen
Ubersicht
@ Altlast

AltlastenmaBnahmen
abgeschlossen

/ ‘I"“.‘I‘l ” ".\ “.! ! | \

- E ‘I"‘ \ |

\\ \ i =l B | — Verwaltungslayer

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

- Das Grundstiick ist dzt. nicht im Verdachtsflaichenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet.

o 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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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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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ 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:

e ) e _Ei _dm,_@rmmﬁ\ta*'z ,_,;??}
& o 2.0 Stadlhofreich %
oJ I-a taq,e o
gadinofstrag, _ Stadihc™ g %
o %’ . "v..,
-9 % s
""’ﬁq ‘.:,-\'_-,c<5“""j&Iz *
ciperhars o
of Oberhartstr. 16a
i g
<L" : B\s@
Bl Microsoft QUOY 1@ o © 2025 TomTom
WY Bing © 2025 Microsoft Corporation © OpenSirestMap hitps:/lwww.openstresimap. ong/copyright
1 23.01.2020 4600 Wels €197.250,00 789 m? € 250,00/m?
KG Puchberg, KGNr. 51226, EZ 136, GStNr.
1396/54

2 23.01.2020 4600 Wels € 190.750,00 763 m? € 250,00/m?
KG Puchberg, KGNr. 51226, EZ 136, GStNr.
1396/55

3 29.04.2020 4600 Wels € 170.000,00 676 m? €251,48/m?
KG Pernau, KGNr. 51224, EZ 1822, GStNr. 493/45

4 29.04.2020 4600 Wels €166.320,00 756 m? €220,00/m?
KG Puchberg, KGNr. 51226, EZ 136, GStNr.
1396/34

5 16.06.2020 4600 Wels € 167.200,00 760 m? € 220,00/m?
KG Puchberg, KGNr. 51226, EZ 136, GStNr.
1396/40

6 24.07.2020 4600 Wels € 167.420,00 761 m? € 220,00/m?
KG Puchberg, KGNr. 51226, EZ 136, GStNr.
1396/36

7 27.07.2021 4600 Wels € 206.460,00 1.110 m? € 186,00/m?
KG Pernau, KGNr. 51224, EZ 1858, GStNr. 206/44

8 02.11.2022 4600 Wels € 280.000,00 917 m? € 305,34/m?

KG Puchberg, KGNr. 51226, EZ 2143, GStNr.
1396/47;1396/48

Aufgrund der Preisentwicklung am Grundstlcksmarkt, der Lage und der GrofRe des
gegenstandlichen Grundstuckes, wird das Grundstuck mit € 300,00/m2 bewertet.
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O Duchmayer & buchimayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Gesamtbodenwert:
€ 300,00 x 1.383 m2 =€ 414.900,00

Anm.d.SV:

o Durchschnittspreise Baugrundstiicke in Wels-Stadt (Gr68e 600 — 800 m2), Immobilien-
Preisspiegel 2024, herausgegeben von der Wirtschaftskammer Osterreich — Fachverband der
Immobilien- und Vermdgenstreuhénder:
normale Wohnlage: € 222,95/m2
gute Wohnlage: € 277,61/m2
sehr gute Wohnlage: € 385,49/m2

o Zeitschrift Gewinn 05/2024 — (jahrliche) Erhebung der Wohnbau-Grundstiickspreise (Gré3e 800
m2) fiir ganz Osterreich:

Wels-Pernau: € 275,00 bis € 425,00/m2
Wels-Puchberg: € 300,00 bis € 350,00/m2

Der Gesamtbodenwert der EZ 1954, KG 51224 Pernau, betragt, zum Bewertungs-stichtag
15.01.2025: € 414.900,00
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

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, unter Berlcksichtigung
des Umbaus von 1996, wird von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 30
Jahren ausgegangen.

Anm.d.SV:

Die vorhandene Bebauung (Wohnhaus, Garage) wird als ,wirtschaftliche Einheit* bewertet.

Die lineare Alterswertminderung betragt somit 57 % der Herstellkosten.
Far die AulRenanlagen werden pauschal 3 % der Herstellkosten berucksichtigt.

Far ,Wertminderung Zustand® (u.a. fehlende Fertigstellungsarbeiten, Bauschédden, Bauméngel,
Instandhaltungsriickstau), u.a.

Elektrik

Heizung

Balkon

Garage

Terrasse

werden 20 % des Bauzeitwertes ,fiktiv fertig und mangelfrei“ berlicksichtigt.

e Bei der Bewertung des Hauses wird von den (gerundeten) Nutzflachen des Einreichplanes
2005 ausgegangen.

e Der Dachraum wurde (grofteils) als Wohnflache ausgebaut. Diesbezuglich finden sich
keine Unterlagen im Bauakt. Die Erfahrung zeigt, dass ein allfalliger Kaufer die Flachen,
so wie in der Natur vorhanden, weiter in der gegebenen Form nutzen und auch
entsprechend einpreisen wurde, obwohl diese tw. nicht baubewilligt sind.

e Bei der Garage wird von der (gerundeten) Nutzflache It. Einreichplan 1996 (inki.
Berticksichtigung der nicht vorhandenen Trennwand) ausgegangen.

Anm. d. SV:
e Beim Brunnenwasser wird von ,Trinkwasser-Qualitat* ausgegangen
e Der Brandschutz ist durch einen Brandschutz-SV zu priifen.

fiktive Lebensdauer: 70 Jahre

wirtschaftl. Restnutzungsdauer 30 Jahre

Baukosten EG (inkl. USt.) € 3.000,00/m2

Baukosten DG (inkl. USt.) € 2.700,00/m2

Baukosten KG (inkl. USt.) € 1.500,00/m2

Baukosten Garage (inkl. USt.) € 1.350,00/m2

AulRenanlagen +3 % der Herstellkosten

Lineare Alterswertminderung -57 % der Herstellkosten

Wertminderung baulicher Zustand -20 % des Bauzeitwertes ,fiktiv fertig und
mangelfrei*
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Netto-Nutzfl. EG 150 m2 3.000 €/EH 450.000,00
Netto-Nutzfl. DG 136 m2 2.700 €/EH 367.200,00
Netto-Nutzfl. KG 130 m2 1.500 €/EH 195.000,00
Garage 43 m2 1.350 €/EH 58.050,00
Herstellkosten 1.070.250,00
AuBenanlagen 3% 32.107,50
Herstellkosten gesamt 1.102.357,50
Wertmind. Alter -57% -628.343,78
Bauzeitwert ,,fiktiv

mangelfrei 474.013,73
abzugl. ,Wertminderung Zustand" -20% -94.802,75
Bauzeitwert 379.210,98
geb. Bodenwert 414.900,00
Sachwert fiktiv lastenfrei 794.110,98

03.03. Bewertung Rechte und Lasten

Biicherliche Lasten:

Geldlasten werden nicht berucksichtigt.

AuBerbiicherliche Lasten:

Es wurden keine auRerbucherlichen Lasten bekanntgegeben.
Siehe Punkt 02.06.03
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04. Verkehrswertermittiung

Da die Erfahrung zeigt, dass

¢ die Nachfrage nach Immobilien dieser Preisklasse sehr eingeschrankt ist (Kreditinstituts-
Immobilienfinanzierungs-Verordnung ,KIM®),

ist eine Marktwertanpassung des Sachwertes in der Hohe von -15 % vorzunehmen.

Sachwert, fiktiv lastenfrei € 794.110,98
abzlgl. Marktwertanpassung -15 % €-119.116,65
Verkehrswert, fiktiv lastenfrei € 674.994,33

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1954, KG 51224 Pernau, BG Wels, lasten- und
kontaminierungsfrei, zum Bewertungsstichtag 15. Janner 2025, betragt, gerundet,
€ 675.000,00
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05. Zusammenfassung

\ Ortsaugenschein: 15. Janner 2025 10.00 Uhr bis 11.00 Uhr - 1 Stunde

Der Verkehrswert der Liegenschaft BG Wels, KG 51224 Pernau, EZ 1954, Gst.-Nr.
364/1, B-INr. 4, wird zum Stichtag 15. Janner 2025, unter der Voraussetzung der Lasten-
und Kontaminierungsfreiheit, mit (gerundet)

€ 675.000,00

bewertet.
Siehe Punkt 04.

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 28. Februar 2025

Christa Buchmayer, PMBA

allg.beeid.u.gerichtl.zertif. Sachverstandige

Anlagen:
(1) Katasterplan (1 Seite)

)
(2) Baubewilligung 1996 (9 Seiten)

(3) Einreichplan 1996 (11 Seiten)

(4) Baubewilligung Einfriedung 1983 (3 Seiten)

(5) Auszug Wasserbuch (2 Seiten)

(6) Personliche Angaben des Verpflichteten (3 Seiten)
(7) Fotobeilage (225 Fotos — 38 Seiten)

\ Das Gutachten besteht aus 41 + 67 = 108 Seiten
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