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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung Christa Buchmayer, PMBA
allg. beeid. u. ger. zertifiz. Sachverstandige
Tel.: 0664 /24476 96
eMail: sv.c.buchmayer@liwest.at

Bmst. DI Ferdinand Buchmayer
allg. beeid. u. ger. zertifiz. Sachverstandiger
Tel.: 0864 /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 23. April 2025

BG Wels — AZ: 11 E 4011/249

SV-GZ: 24571

Bewertungsgutachten

uber die

Ermittlung des Verkehrswertes des Anteiles von 76/151
an der Liegenschaft 4632 Pichl bei Wels, Sulzbach 35/2
Wohnungseigentum an Einheit Top 2
(BG Wels, KG 51222 Odt, EZ 169, Gst.-Nr. 235/2, 235/3, 235/7, 235/8, 235/9 und 235/10,
B-INr. 11)

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Wels eGen
Kaiser-Josef-Platz 58, 4600 Wels

vertreten durch: Raiffeisenbank Wels eGen Bearbeiterin: Raiffeisenlandesbank
Europaplatz 1a, 4020 Linz

Verpfl. Partei: Magdalena Maria Malek
Sulzbach 35/2, 4632 Pichl bei Wels

vertreten durch:

wegen: € 281.341,07 s.A.

Stichtag des Gutachtens:

28. 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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01. Aligemeines

01.01. Auftragqgeber / Auftrag

Dieses Bewertungsgutachten wird im Auftrag des Bezirksgerichtes Wels vom 12. Dezember
2024, Aktenzahl 11 E 4011/24g-9, erstellt.

01.02. Zweck des Gutachtens / Bewertungsgegenstand

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des Wohnungseigentums an

Einheit Top 2,
4632 Pichl bei Wels, Sulzbach 35/2,
(BG Wels, KG 51222 Odt, EZ 169, Gst.-Nr. 235/2, 235/3, 235/7, 235/8, 235/9 und 235/10,
76/151 Anteile, B-INr. 11)

fur die mit Beschluss des Bezirksgerichtes Wels bewilligte Zwangsversteigerung.
Betreibende Partei: Raiffeisenbank Wels eGen
Kaiser-Josef-Platz 58, 4600 Wels
vertreten durch: Raiffeisenbank Wels eGen Bearbeiterin: Raiffeisenlandesbank
Europaplatz 1a, 4020 Linz
Verpfl. Partei: Magdalena Maria Malek
Sulzbach 35/2, 4632 Pichl bei Wels
vertreten durch: -

wegen: € 281.341,07 s.A.

01.03. Bewertungsstichtaqg

Als Bewertungsstichtag wird der Bestimmung des § 141 (1) Exekutionsordnung
entsprechend, der 28. 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 bertcksichtigt.
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01.04. Ortsaugenschein

Die Besichtigung fand am 28. Janner 2025, 10.00 Uhr, statt.
Anwesende:

e Magdalena Maria Malek, Verpflichtete
e Christa Buchmayer, PMBA, beauftragte Sachverstandige

01.05. Grundlagen des Gutachtens

Auftrag des Gerichtes

bezughabender Akt des Gerichtes

Besichtigung vom 28. Janner 2025

Erhebungen von Vergleichspreisen

Erhebungen beim Finanzamt Grieskirchen Wels (Standort Wels) samt Einheitswertakt
Erhebungen beim Gemeindeamt Pichl bei Wels
Erhebungen beim Bezirksgericht Wels (Grundbuch)
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
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@ buchmayer & buchmayer _

01.06. Einheitswert

Informationen zum Einheitswert
(Mit)Eigentiimer*in
Name: Malek Magdalena Maria
Geburtsdatum: 09.09.1970
Adresse: Sulzbach 35/2
Ort: 4632 Pichl b.Wels
Objekt
Einheitswert-Aktenzeichen: 54 162-2-0169/0
Stichtag: 01.01.2025
7 Katastralgemeinde: 51222 Odt
Einlagezahl: 169
Lageadresse: Sulzbach 35, 4632 Pichl bei Wels
Einheitswert
Anteil: 456/906
Erhohter (anteiliger) EUR21.390,73
Einheitswert:
Bodenwert (durchschnittlich): EUR1,6227/m?
Art des Grundstiickes: Mietwohngrundstiick

Kopie Finanzamt Wels-Grieskirchen

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. (= Zubehor), auch wenn sie
nicht gesondert angefuhrt sind, im ermittelten Verkehrswert bertcksichtigt.

Die auf der Liegenschaft, in den Gebauden oder der gegenstandlichen Wohnung
vorhandenen Fahrnisse, wie Moblierungen, Geratschaften, Hausrat oder ahnliches, sind im
errechneten Verkehrswert nicht enthalten.
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02. Befund

02.01. Grundbuchsstand

JUSTIZ  repusLk OsTeRREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 51222 Odt EINLAGEZAHL 169
BEZIRKSGERICHT Wels

B

*** Bingeschridnkter Auszug A
bdidid B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufnummer (n) 11 foliaii
o C-Blatt eingeschrédnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt b

Gk ok kkkk ok kkk ok kkk ok k ok kkhkkk ok kk ko k ok ok ok k ok Ak k k ok k ok k ok ko k ok ok ok k ok k ok ok ok ok kk kok k ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ko x

Letzte TZ 5231/2024
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KKK AXIRX T AKX XX AR AR AR AR AR A A A hkdh D] HAXAAXIAA A A AR A AT ARk A IR A kA Ak A AR A KK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
235/2 G GST-Fléache % 745
Garten (10) 536
Sonst (10) 209
235/3 G GST-Fliche " 629
Bauf. (10) 170
Garten (10) 459 Sulzbach 35
235/7 G G&rten(10) * 791
235/8 G GST-Fldche * 691
Bauf. (10) 32
Garten (10) 659
235/9 G Garten(10) " 304
235/10 G Gérten(10) * 276
GESAMTFLACHE 3436
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flidche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)
Girten(10): Géarten (Gérten)
Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)
khkkkhkkhkkhkkhkrhkh kb bbbk bk kb bd b kb b bdhdi AZ IR A SR S RS R R SRR SRR R R R R E R RS EEESS
5 a 2108/1999 Teilung Gst 235/2 in Gst 235/2 235/7-235/10
Plan 13.1.1999, GZ 8439
B L L L I L P
11 ANTEIL: 76/151
Magdalena Maria Malek
GEB: 1970-09-09 ADR: Sulzbach 35, Pichl bei Wels 4632
a 2108/1999 Wohnungseigentum an Einheit Top 2
b 3674/2011 Beschluss 2010-11-10, Kaufvertrag 2010-12-01 Eigentumsrecht
c 3944/2018 {ibergabsvertrag 2018-06-15 Eigentumsrecht
d 3944/2018 Zusammenziehung der Anteile
e geldscht
khkhkhkdhhhh bbbk bbb hbhhbhhkbkdhkdhkdhhhddkddkd C g ok g de de e o ok ok vk ke o ok ok e e ok b e e e o ok ke ok o e e e e e ok ok ok e
1 a 2875/1967 2108/1999
DIENSTBARKEIT der Kraftleitung auf Gst 235/2 235/7 235/8
235/9 235/10 gem Pkt II-IV Dienstbarkeitsvertrag 1967-03-08
fiir Oberdsterreichische Kraftwerke Aktiengesellschaft
b 5517/1968 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en)

Seite 1 von 2

GZ: 24571-BG LB - Malek, Sulzbach 35/2, 4632 Pichl
BG Wels 11 E 4011/24g Seite 6



buchmayer & buchmayer I —Y

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

aus EZ 75
19 a 2108/1999 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG
26 auf Anteil B-LNR 11
a 3674/2011 Pfandurkunde 2010-12-07
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 169.000,--
fiir Raiffeisenbank Krenglbach registrierte
Genossenschaft mit beschrdnkter Haftung
(FN 94538b)
b 5210/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 281.341,07 Kosten EUR 903,50
fiir Raiffeisenbank Wels eGen (FN 094566v) - 11 E 4011/24g
28 auf Anteil B-LNR 11
a 8065/2015 Pfandurkunde 2015-12-30
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 100.000,--
fir
Raiffeisenbank Wels eGen (FN 94566v)
c 5210/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 281.341,07 Kosten EUR 903,50
fiir Raiffeisenbank Wels eGen (FN 094566v) - 11 E 4011/24g
29 auf Anteil B-LNR 11
a 3612/2019 Pfandurkunde 2019-07-04
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 60.000,--
fiir Raiffeisenbank Wels eGen (FN 94566v)
¢ 5210/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR 281.341,07 Kosten EUR 903,50
fiir Raiffeisenbank Wels eGen (FN 094566v) — 11 E 4011/24g
30 auf Anteil B-LNR 11
a 6914/2021 Pfandurkunde 2021-11-02

PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 50.000,--
fiir Hochhold-Weninger-Treuhand Steuerberatungs-GmbH
FN 543361k

Hhkkhkkkhhkhkkkhkkhhhhkkhhhkhhhkhhohhsr HINWEIS ***khkhhohhkhhhkrhhhhhhkkhhdhh bk khhhhk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

e e e T

Grundbuch 21.04.2025 18:30:09

Kopie Gerichtsakt
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02.02. Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Das betreffende Grundstuck ist im Flachenwidmungsplan mit der Widmung ,,D Dorfgebiet"
sowie LN — Land- und Forstwirtschaft, Odland“ ausgewiesen. o7

/
Kopie Magistrat dey Stadt Wels
7/

Die Liegenscr)éft weist ein Gefélle von Nord nach Sid auf.
Lt. Auskunf,t’/der Gemeinde Pichl liegt der sudliche Bereich der Liegenschaft im
Hochwas/s’erabflussbereich des Sulzbaches.

/

Der Kanal verlauft im stdlichen Bereich der Liegenschaft.
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Lt. Auskunft der Gemeinde Pichl gibt es fur die zu bewertende Liegenschaft keinen
Bebauungsplan. Hinsichtlich einer moglichen Bebauung sind grundsatzlich die einschlagigen
Bestimmungen der O6 BauO, O6 BauTG, O6 BauTV etc. anzuwenden.

Lt. dem von der Gemeinde Pichl bei Wels tibermittelten Auszug des dzt. giiltigen Ortlichen
Entwicklungskonzeptes sind in der direkten Nachbarschaft keine Widmungsanderungen
geplant:

GZ: 24571-BG LB - Malek, Sulzbach 35/2, 4632 Pichl
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02.03. Lage

Die gegenstandliche Liegenschaft liegt inmitten einer Wohn-Siedlung, stdlich der
Sulzbacher Landesstral3e (L1190).

Das Gemeindeamt Pichl ist ca. 4 km entfernt:

Sulzbach 35(e
A

Gaubing;

02.04. Infrastruktur

An Ver- und Entsorgungsleitungen sind Kanal und Strom vorhanden.

Auf der Liegenschaft ist ein Brunnen vorhanden.
Anm.d.SV:
Es wurde kein Trinkwasser-Attest vorgelegt.

Die Liegenschaft ist sehr gut mit dem PKW erreichbar.

Einkaufsméglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs, Arzte, Schulen,
Kindergarten/Krabbelstube und Banken befinden sich im Zentrum von Pichl.

GZ: 24571-BG LB - Malek, Sulzbach 35/2, 4632 Pichl
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02.05. Grundstiicksbeschreibung

Das Areal weist eine polygonale Form auf.
Auf der Liegenschaft wurden ein Wohnhaus, zwei-geschof3ig und unterkellert, errichtet.

Der Hauseingang ist befestigt, die Freilﬂéchen sind tw. befestigt und tw. begrunt.
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02.06. Objekt

Historie Bauakt:

30.08.1968: Baubewilligung ,Wohnhaus* (siehe Anhang)

12.12.1975 Benutzungsbewilligung (mit Auflagen — siehe Anhang)

10.05.1999 Anzeige Parifizierung
(Wohnungseigentumsvertrag/Parifikat — siehe Anhang)

2004 Anschluss Kanal

2018 Antrag auf Umwidmung des Grundstiickes 235/8
- Ablehnung AZ PI-BauR-303-27/2018

25.06.2019 ~<Abbruch-Bescheid“ Gartenhutte auf Grundstlck 235/8
(Errichtung einer baulichen Anlage ohne behérdliche Bewilligung
im Grunland)

08.08.2019 Bauanzeige ,Uberdachter Sitzplatz®

16.12.2019: Mitteilung der Gemeinde Pichl bei Wels:
,Untersagung der Bauausfuhrung nicht beabsichtigt"

Es werden auszugsweise Fotos in den Text eingefugt — die gesamte Fotobeilage findet sich
im Anhang!

Aulenansichten:

Nord-West Sid-West Siid
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Zugangsbereich Top 2 / Eingangsbereich:

Befestigt

Haustur Holz mit Glasfullung

Anm.d.SV:

Der Zugang zum Eingangsbereich fiir die Eigentiimer der Top 2 erfolgt (iber Grundsttick 235/10.
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Allgemeinflache (Diele) Erdgeschol}:
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Fliesenboden
Elektroverteiler
Raumhohe: 2,47 m
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung e

@ buchmayer & buchmayer _

Aufgang Obergeschol’

Massivtreppe

Durchgangslichte: 2,12 m

Anm.d.SV:

e Die Absténde beim Stiegengeldnder sind zu priifen — max. 12 cm It. OO BauO

e Die Héhe der Absturzsicherung beim Fenster ist zu priifen — mind. 1 m It. OO BauO

GZ: 24571-BG LB - Malek, Sulzbach 35/2, 4632 Pichl
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.06.01. Wohnung Top 2

Wohn-Nutzflache: 120,10 m2 (It. Parifikat — siehe Anhang)

Auszug aus dem Pariﬁkat:\‘\

Kopie Urkundensammlung Grundbuch — BG Wels

GZ: 24571-BG LB - Malek, Sulzbach 35/2, 4632 Pichl
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@ buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung
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e Die beiden 6stlichen Zimmer wurden abgeandert zum Einreichplan errichtet.
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Ausrichtung der Raume:

Kabinett:
Wohnzimmer:
Schlafzimmer:
Loggia:
Arbeitsraum:
Kuche:

Fenster:

Heizung:

Eingang Top 2:

Sud-Ost

Sud-Ost — Nord-West
Sud-Ost

Sud-Ost

Nord-Ost

Nord-West

groldteils Kunststoff 3-Scheiben-isolierverglast
Lt. Angabe der Verpflichteten: seit ca. 2021

tw. Holzfenster isolierverglast

tw. mit Rollladen

Warmepumpe

Lt. Angabe der Verpflichteten: seit 2013
Wandheizung mit gro3teils Einzelraumsteuerung
(Raumthermostate)

Kachelofen im Wohnzimmer

Wohnungs-Eingangstur: Holz
Rundbogen: Durchgangslichte: 88/198 cm

GZ: 24571-BG LB - Malek, Sulzbach 35/2, 4632 Pichl

BG Wels 11 E 4011/24g
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@ buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Raumaufteilung:

Diele:

Laminatboden
Wandheizungs-Verteiler
Falltreppe in den Dachboden

WC:

Fliesen

WC, Waschbecken (Kaltwasser)
Durchgangslichte: 60/196 cm

GZ: 24571-BG LB - Malek, Sulzbach 35/2, 4632 Pichl
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@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Bad:

Fliesen, Holz-Deckenverkleidung

Waschbecken, Badewanne, Waschmaschinen-Anschluss

Durchgangslichte: 70/200 cm

Anm.d.SV:

Im Bereich der Decke ist in den (Aul3en-)Ecken eine dunkle Verfarbung — ev. Schimmel — erkennbar.

Schlafzimmer (It. Plan ,Kabinett®):
Laminatboden, Tapete
Ausgang Balkon (Durchgangslichte: 88/199 cm)

1—--'3‘
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@ buchmayer & buchmayer —

Abstellraum
Falttur

Wohnen — Essen - Kliche

Laminatboden

Falttir Richtung Diele — Durchgangslichte: 65/192 cm
Raumhohe: 2,48 m

Kachelofen

Ausgang Balkon

Anm.d.SV:

Im Bereich des Laminatbodens sind tw. Beschédigungen vorhanden.
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Balkon
Holzboden
Ausgang Balkon — Durchgangslichte: 58/198 cm

Buro (it. Plan ,Schlafzimmer®)
Holzboden
Ausgang Balkon

GZ: 24571-BG LB - Malek, Sulzbach 35/2, 4632 Pichl
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Kinderzimmer (It. Plan ,Arbeitszimmer*)

Holzboden

Ausgang Balkon

Anm.d.SV:

Im Bereich des Holzbodens sind beim Balkon-Ausgang (abgetrocknete) Feuchtigkeitsschédden
vorhanden.

Die Terrassentiir ist nicht vollstdndig verriegelbar (2 Einstellung/Service erforderlich)

Sonstiges:
e Aufgrund zahlreich gelagerter Fahrnisse ist eine Detailbefundung von Wanden und

Boden tw. nur sehr eingeschrankt moglich!
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.06.02. Dachboden

Der Wohnung Top 2 ist der Dachboden als ,Zubehdr” alleinig zugeordnet.
Der Dachboden ist ungedammt.

Im Dachboden ist eine (alte) Hausstaubsaugeranlage vorhanden.
Anm.d.SV:

Lt. Angabe der Verpflichteten ist die Hausstaubsaugeranlage auller Betrieb.

Der Kamin ist auRen versottet.

Anm.d.SV:

Es sind 2 Kaminputztiirin (fiir jede Top 1 Kaminputztiirl) vorhanden = Zugéngigkeit fiir Top 1 (EG)
NUR (iber die Falltreppe in der Diele der Top 2 méglich!!

Der Brandschutz ist durch einen Brandschutz-SV zu prufen!

Warnung der SV:
Im Bereich der Falltreppe fehlt eine Absturzsicherung!
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.06.03. Keller

Der Wohnung Top 2 ist ein Kellerraum 12,9 m2 als ,Zubehor” zugeordnet — Auszug Parifikat:

1
1 \

1

Anm.d.SV: |

o Die Garage, 41 m2, ist, It. Parifikat, der Top 1 (EG) als ,Zubehér” zugeordnet.

e Die restlichen Raume sind, It. Parlflkat, »~Allgemeinfldchen*.
Lt. Angabe der Verpflichteten werden die nérdlichen Keller-Lagerrdume dzt. alleinig von
ihr und die stidlichen Réume alleinig. von den Elgentumem “der Top 1 (EG) genutzt.

| 220 s87 280 | 206 207
R G A s CEEEAL R ING. W. NEUWIRTH, BAU- «
wi|  seo o [ ggs || mow woveis a
Fofl Saned ok i 267 H.;..__ gr3 | prgp gy ; K&

§ R g S e oy BN el W Lt o S 1
) Cfl-‘srmn IQU.
PiCuL ppl W 'S

4

KELLERGESCHOSS = [mw———— =

Einreichplan 1968
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@ buchmayer & buchmaycr N

Im Wohnungseigentumsvertrag (siehe Anhang) wurde diesbezuglich folgende Regelung
getroffen:

Raum 12,9 m2:

GZ: 24571-BG LB - Malek, Sulzbach 35/2, 4632 Pichl
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Im Keller befindet sich die Heiztechnik:
Innengerat der Luft-Wasser-Warmepumpe, Warmemengenzahler, Pufferspeicher

Warnung der SV:
Ungeschitzter Elektro-Verteiler im nord-westlichen Kellerraum (Lager):

Sonstiges:
o Aufgrund zahlreich gelagerter Fahrnisse ist eine Detailbefundung von Wanden und

Bdden tw. nur sehr eingeschrankt moglich!
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.06.04. AuBenanlagen

Der Wohnung Top 2 sind die Grundstucke 235/10 235/9 sowie 235/8 als ,Zubehor”
zugeordnet. S/
Das Grundstlck 235/3 wurde als ,,AIIgemeranache par|f|2|ert /!

Betreffend des Grundstlickes 235/3 wurde gem. Wohnungseigentumsvertrag folgende
Regelung getroffen:
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@ buchmayer & buchmayer N
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@ Duchimayer & buchmay e —— N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Anm.d.SV: zugehériger Plan zur Benlitzungs-Regelung

Der Zufahrts-/Zugangsbereich (Grundstuck-Nr. 235/10 — Top 2 als ,Zubehdr” zugeordnet) ist
befestigt.

Zum der Top 1 zugeordneten Grundsttick 235/2 hin ist ein Holz-Lattenzaun vorhanden.
Warnung der SV:

Im Bereich der Zaunsaule sind offengflektroleitungen vorhanden - ev. Stromschlaggefahr!
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Im direkten Vorgarten des Hauses (Allgemeinfldche — Grundstiick 235/3) sind
e das AuRengerat der Luft-Wasser-Warmepumpe sowie
e der Brunnen

situiert.
Anm. d SV'

Die Grundstucke 235/9 sowie 235/8 (als ,Zubehor” der gegenstandlichen Top 2 zugeordnet)
sind begrint. Die zugeordnete Gartenflache ist zum Garten der Top 1 (Gst. 235/2 und 235/7)
hin eingefriedet. .

GZ: 24571-BG LB - Malek, Sulzbach 35/2, 4632 Pichl
BG Wels 11 E 4011/24g Seite 31



Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

Auf dem Grundstuck 235/8 ist ein (befestigter) Uberdachter Sitzplatz vorhanden. Seitens der
Gemeinde wurde im Jahr 2019 ein ,Abbruchbescheid” erlassen (Auszug Kopie Bauakt):

Auf Ihrem Grundstiick 23%/8 in der KG 51222 Odt wurde eine bauliche Anlage ohne
behordliche Bewilligung ertichtet. Zur Feststellung des Sachverhaltes wurden Sie mit
Schreiben vom 07.06.2018, von der Baubehérde, dazu aufgefordert entsprechende
Unterlagen vorzulegen. Da 'sich die ggst. bauliche Anlage auf der Parzelle 235/8, im
(damals) rechtswirksamen Flachenwidmungsplan Nr. 4/2002, ausgewiesen als Grunland -
Landwirtschaft befindet wurde'von Frau Magdalena Maria Malek, Sulzbach 35/2, 4632 Pichl
bei Wels, am 04.07.2018 ein Umwidmungsantrag bei ho. Gemeindeamt eingebracht.

Mit Schreiben vom 18.12. 2’018 wurden Frau Magdalena Maria Malek von der
Marktgemeinde Pichl bei Wels 'dariiber informiert dass lhrem Antrag auf Umwidmung der
Parzelle Nr. 235/8, KG Odt von Gr[lnland in Bauland Dorfgebiet nicht stattgegeben wurde.

Daher befindet sich die bewﬂhgungslose baulichen Anlagen auf dem Grundstlck 235/8, KG
Odt, laut rechtswirksamen Flachenwidmungsplan Nr. 5/2018 im Grunland - Landwirtschaft.
GemaR den Bestimmungen des § 30 (5) O6. ROG 1994 idgf. durfen im Grinland nur
Bauwerke und Anlagen errichtet Wgerden die notig sind um dieses bestimmungsgemag zu
nutzen. \

Im ggst. Fall liegt keine aktive Landwirtschaft vor, daher ist fur die Bewilligungslose
baulichen Anlagen nachtraglich eine Baubewnlllgung zu beantragen, nach der maRgeblichen
Rechtslage, nicht méglich. Daher ist dle bauliche Anlage zu beseitigen und der vorigen
Zustand wiederherzustellen. (Grunland Landwirtschaft).

\

Im Dezember 2019 wurde seltens der Gemeinde Pichl bei Wels eine Neuerrichtung eines
uberdachten Sitzplatzes auf dem Grundstuck 235/9 baubewilligt:

6 1 %%
e el '5
oa%a%e, “éO
s '.:.:.'.0..,
ooetetetele’s
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50

. 235
R R
8 ‘I
Kopie Bauakt DORIS

Bis dato wurde der ,lUberdachte Sitzplatz alt nicht abgetragen und der 2019 behérdlich
bewilligte Sitzplatz auf Grundstuck Nr. 235/9 nicht errichtet:
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Sachverstiandigenbiiro 0G
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Weiters ist im std-6stlichen Eck des Grundstiickes 235/8 ein (nicht baubewilligter) Holz-
Schuppen mit Holzlager (ca. 3,10 m x 4,60 m) vorhanden:

Anm.d.SV:
,Bauliche Anlage im Griinland” (siehe oben) =2 nicht baubewilligt!
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@ buchmayer & buchmayer —

02.07. Rechte und Lasten

02.07.01. Miet-, Bestandsverhaltnisse

Die Wohnung Top 2 wird von der Verpflichteten bewohnt.

02.07.02. Biicherliche Rechte und Lasten

T YyciusulL
%k de e e ke g gk e o e ok e ok e ok e e gk e e ok e ke o ok e ke o ke ok ke C khkhkhkhkhkdkhdkhkhkhkhhkhhkhdhhhdhhbhhhhhhhkhkhhhhhhk

1 a 2875/1967 2108/1999
DIENSTBARKEIT der Kraftleitung auf Gst 235/2 235/7 235/8
235/9 235/10 gem Pkt II-IV Dienstbarkeitsvertrag 1967-03-08
fiir Oberdsterreichische Kraftwerke Aktiengesellschaft
b 5517/1968 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en)

aus EZ 75

Eine Anfrage bei der Netz OO GmbH ergab:
N
| i . 3 7'-"‘-"-711-_1.

233/)

2352
235009

&/ -

= Leitungstrasse verlduft im Bereich der Grundstiicke 235/8 sowie 235/7

Die von der Sicherheitszone betroffene Flache mit der Widmung ,D — Dorfgebiet betragt,
UberschlagsmaRig mittels ,DORIS* ermittelt, ca. 113 m2:
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buchmayer & buchmaycr N

19 a 2108/1999 Vereinbarung lber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG

Auszug Wohnungseigentumsvertrag (siehe Anhang):
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Geldlasten werden nicht berlcksichtigt.

02.07.03. AuBerbiicherliche Rechte und Lasten

Riickstand Gemeinde Pichl bei Wels:

Ruckstand, It. Kontoblatt, zum Stichtag 28.01.2025: € 2.431,85

€2.708,38
- € 276,53 (Vorschreibungen 03.03.2025 - NACH dem Bewertungsstichtag)
€2.431,85
Markigemeinde Pichl bei Wels Homepage: ww.pichl.coe.gv.at
Gemeindeplatz 7, 4632 Pichl bei Wels E-Mail budﬁihng@pt::?;:;:;;
@ UID: ATU23480007 Kontoblatt Kunde ewton
Fers:{l 13, Malek Wieslaw, Sulzbach 35, 4632 Pichl bei Wels Jahr: 2025

1, Sulzbach 35, 4632 Pichl bei Wels

o1, 12,2024 | Quartal 2024 . .
01.01.2025 27.12.2024  Mullabfutirgebihr 2. Halbjahr 2024 3419 2419 311 1000 %

01.01.2025 27.12.2024  Kanalben.Geb.Pauschale 4. Quartal 2024 110,80 110,80 10,07 10,00 %
01.01.2025  27.12.2024  Abfali-Grundgebihr 2. Halbjahr 2024 68,67 68.67 6,24 10.00 %
03032025 17032025 Grundsteuer B 1. Quartal 2025 99,40 99,40

03.03.2025 17.03.2025 Mullabfuhrgebuhr 1. Quartal 2025 16,98 16,98 1,54 10,00 %
03.03.2025 17.03.2025 Kanalben.Geb.Pauschale 1. Quartal 2025 110,80 110,80 10,07 10,00 %
03.03.2025 17.03.2025  Abfall-Grundgebihr 1. Quartal 2025 49,35 49,35 449 10,00 %

te Buchungen X K o - 3
Konto 243185 276,53 2.708,38

Auszug aus dem Mail der Gemeinde vom 23.04.2025

Im o.a. Kontoblatt wurden, It. Mail vom 23.04.2025, jedoch folgende, bereits im Jahr 2024
geleistete Zahlungen, noch nicht ,verbucht/bericksichtigt®:

GZ: 24571-BG LB - Malek, Sulzbach 35/2, 4632 Pichl
BG Wels 11 E 4011/249g Seite 36



@ Duchmayer & buchmayer N
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Marktgemeinde Pichl bei Wels Homepage: www.pichl.ooe.gv.at
‘ r Gemeindeplatz 7, 4632 Pichl bei Wels E-Mail: buchhaltung@pichl.ooe.gv.at
Telefon: 07247/8555
.’ UID: ATU23480007 Kontoblatt Haushalt
Konto: 0/000000+369900 Sonstige Erlage (nicht voranschlagswirksame Gebarung); Clearing-Konto Jahr: 2024
FH: 4120
Beleg Buchung ZW Text Rechnung Zahlung Rech. USt Zahl. Ust USt%({UKz/AR) Journal
bur3153 19.06.2024 4 Wieslaw u. Halina Malek Grundsteuer B 49.70 49,70 1103
bu/5158 17.092024 4 Wieslaw u. Halina Malek Grundsteuer B 49,70 49,70 862
bu/6363 28.11.2024 4 AKV Europa; Malek 3. Quartal 2024 118,89 118,89 740
Gesamt Saldovortrag Rechnung Zahlung Saldo Rech, USt Zahl. Ust
Angezeigte Buchungen 218,29 218,29

Auszug aus dem Mail der Gemeinde vom 23.04.2025
Somit ergibt sich folgender ,Ruckstand Gemeinde Pichl bei Wels zum Stichtag 28.01.2025%

€2.431,85
- € 218,29
€2.213,56

Daraus ergibt sich fur die Top 2 ein ,anteiliger Ruckstand Gemeinde Pichl bei Wels zum
Stichtag 28.01.2025:

€2.213,56: 151 x 76 = € 1.114,11

Riickstand Gemeinde Pichl bei Wels, Top 2, zum Stichtag 28.01.2025: €1.114,11

Offentlicher Kanal:

Der offentliche Kanal verlauft im Bereich der Grundstlicke 235/7 und 235/8 — siehe Punkt
02.02.

\ Es wurden keine sonstigen aul3erbucherlichen Rechte und Lasten bekanntgegeben.

02.08. Hausverwaltung

Lt. Angabe der Verpflichteten werden die Betriebskosten fur die Allgemeinflache dzt. im
Verhaltnis 50 : 50 getragen.

Dzt. sind keine Sanierungsarbeiten geplant.

Lt. Angabe der Verpflichteten wurden bis dato keine Ruicklagen fur
Instandhaltungen/Sanierungen gebildet.

GZ: 24571-BG LB - Malek, Sulzbach 35/2, 4632 Pichl
BG Wels 11 E 4011/24g Seite 37



Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer I —Y

02.09. Energieausweis

Energieausweis fiir Wohngebdude

enerciie detektei strasser

oia e i OIB-Richtlinie 6
INSTITUT FIUR BAUTECHMIK Ausgabe: Mai 2023

BEZEICHNUNG  Wohnung Umsetzungsstand Bestand

Gebaude(-tell)  Wohnung Baujahr 1975

Wohngebéude mit einer oder

Nutzungsprofil 2wel Nutzungseinheiten Letzte Verdnderung 2021
Strale Sulzbach 35 Katastralgemeinde Sulzbach
PLZ/Ort 4632 Pichl bei Wels KG-Nr. 51236
Grundstiicksnr. 235/3 Seehdhe 332m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

HWBR,, s PEBgx €Oz s foee sk

A++

HWEy,: Der Refl ist jene die in den Raumen EEB: Der i umfasst den
bereitgestelll werden muss, um diese auf einer nommativ geforderten Raumiempera- Haushaltsstrom, Wmn-zmmwmm
‘ur, ohne Berucksichtigung allfalliger Ertrage aus Warmerickgewnnung, Zu halten. dafur entspricht jener Energie-
WWWB: Der : istin der e e LI )
als 1aez: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktol ist der Quotient aus einerseits dem
HEB: Beim e i Enuenemleneuan‘wmum mgel Enmmmmmmmmr
die Verluste der Systeme beri dazu
2ihien die Verlste der der der (Anfrderug 2007
il ind der sowie alifaliger Hilfsenergie. PEB: Der il ist der i e L der Verluste
HHSB: Der istals [ in allen Vorketten. Der Pri weist einen (PEB,) und
Er entspricht in etwa dem und einen nicht emeuerbaren (PEB, ., ) Anteil auf.
eines Bsterreichischen Haushalts. €O, Gesamte dem
RK: Das Referenzklima st en vituelles Kima. Es dient zur Emittung von Energie- UL
kennzahlen. SK: Das Standortklima st das reale Klima am Gebaudeslandort. Dieses Kiimamodell
‘wurde auf Basis der Primardaten (1970 bis 1998) der Zentralanstall fur Meteorologie
und Geodynamik fir die Jahre 1978 bis 2007 gegendber der Vorfassung aktualisiert.
Alle Werte ‘Annahme den pro beheizter Bru
Dieser Energieausweis entspricht dﬂ'l Vu’l):bsﬂde( OIB-Richiinie 6 "El und des O Instituts far der Richtlinie 2010/31/EU vom 1
19. Mai 2010 dber die bzw. 2018/844/EU vom 30. Mai 2018 und des i is-Vorlage-Gesetzes (EAVG). Der i fur die
far Prima und L i |st1ulslmm 2018-01 - 2021-12, und es wurden dbliche Allokationsregeln unterstellt.

“Gebaudeprofi Duo 3D" Software, ETU GmbH, Version 7.1.5 vom 22.08.2024, www elu.at
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02.10. Verdachtsflachenkataster

Die Grundstiicke 235/2, 235/3, 235/7, 235/8, 235/9 und 235/10 in Odt (KG 51222) sind
derzeit 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 Durchfihrung 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 die Liegenschaft oder ein benachbartes
Grundstick 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 auler 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.

Eigentumswohnungen dieser Bauart, Grol3e, in dieser Lage werden — erfahrungsgemaf —
groldteils durch die jeweiligen Eigentumer zu Wohnzwecken genutzt oder stehen in
Fremdnutzung (werden vermietet).

Die fur derartige Liegenschaften erzielbaren und auch tatsachlich erzielten Kaufpreise
wurden bzw. werden nach den Regeln des taglichen Grundstiicksverkehrs daher von deren
Ertragswerten bestimmt. Aus diesem Grund wird der Verkehrswert im
Ertragswertverfahren (§ 5 LBG) ermittelt. Der Wert des Grund und Bodens wird im
Vergleichswertverfahren ermittelt.
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Nicht berucksichtigt sind mogliche Kontaminierungen des Bodens.

Geldlasten werden bei der Berechnung des Verkehrswertes nicht berticksichtigt.

03.02. Bewertungsansatze

03.02.01. Vergleichswertverfahren

Bodenwert:

Folgende Grundstiickstransaktionen in der unmittelbaren Umgebung der zu bewertenden
Liegenschaft konnten u.a. (elektronisch) ausgehoben werden:

>4 o't O NS
- b
g ‘o
‘r:-_ %
HR Microsoft © 2025 TomTom
B Bing i ©:2025 Microscoft Corporation © OpenStrestMap hitps:/lwww.openstreetmap. ong/copyright
1 19.12.2017 4632 Pichl bei Wels € 61.660,00 1.000 m? € 61,66/m?
KG Odt, KGNr. 51222, EZ 67, GStNr. 208/2

2 23.11.2018 4632 Pichl bei Wels € 90.000,00 1.118 m? € 80,50/m?
KG Sulzbach, KGNr. 51236, GStNr. 320/2

3 28.02.2019 4632 Pichl bei Wels € 90.000,00 1.026 m? € 87,72/m?
KG Sulzbach, KGNr. 51236, EZ 268, GStNr. 323/6

4 19.08.2019 4632 Pichl bei Wels € 92.500,00 1549 m? € 59,72/m?
KG Odt, KGNr. 51222, EZ 210, GStNr. 233/2;233/4

5 31.01.2020 4632 Pichl bei Wels € 60.000,00 639 m? € 93,90/m?
KG Sulzbach, KGNr. 51236, EZ 271, GStNr. 323/2

6 26.05.2020 4632 Pichl bei Wels € 145.000,00 1.026 m? € 141,33/m?
KG Sulzbach, KGNr. 51236, EZ 268, GStNr. 323/6

7 01.07.2021 4632 Pichl bei Wels € 58.625,00 542,15 m? €108,13/m?
KG Odt, KGNr. 51222, EZ 210, GStNr. 233/2;233/4

8 01.07.2021 4632 Pichl bei Wels €108.875,00 1.006,85 m? € 108,13/m?

KG Odt, KGNr. 51222, EZ 210, GStNr. 233/2;233/4
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Eine Uberprifung der Transaktionen ergab, dass es sich bei den Transaktionen 4, 6 und 8
um Grundsticke, die tw. im Grinland liegen, handelt. Aus diesem Grund werden diese als
,vergleichstransaktionen“ ausgeschieden.

Aufgrund der tw. hohen Volatilitat der Grundstiickspreise in den letzten Jahren, werden die
erhobenen Vergleichspreise auf Basis der in der Zeitschrift Gewinn jahrlich fur ganz
Osterreich veréffentlichten Baulandpreise (unterteilt in Gemeinden und in gréReren Stadten,
wie Wels, zusatzlich in Stadtteile) valorisiert. Fur Pichl bei Wels wurden folgende Wohnbau-
Grundstuckspreise veroffentlicht, hieraus ergibt sich:

Veroffentl. MIN MAX Durchschnitt Anpassung [%]

Gewinn pro m2 pro m2 pro m2
01.05.17 61 85 73,00 253
01.05.18 61 85 73,00 253
01.05.19 67 90 78,50 236
01.05.20 90 130 110,00 168
01.05.21 90 130 110,00 168
01.05.22 110 180 145,00 128
01.05.23 150 200 175,00 106
01.05.24 170 200 185,00 100

Anm.d.SV:

Bauland-Preissteigerung in Pichl bei Wels von 2017 bis 2024: 153 %

Es ergeben sich somit folgende valorisierte Vergleichspreise zum Stichtag 28.01.2025:

valorisiert

Nr. KV-Datum €/m2 Anpassung [%] €/m2
1 19.12.17 61,66 2,53 156,00
2 23.11.18 80,50 2,53 203,67
3 28.02.19 87,72 2,36 207,02
5 31.01.20 93,90 1,68 157,75
7 01.07.21 108,13 1,68 181,66
Mittelwert 181,22

Fir die gegenstandliche Liegenschaft wird der Grundstlckspreis sachverstandig mit
€ 180,00/m2 fir jene Flachen, die eine ,D - Dorfgebiets-Widmung“ aufweisen, bewertet:

Grundstlick 235/10 276 m2
Grundstuiick 235/3 629 m2
Grundstiick 235/9 304 m2
Grundstuick 235/2 745 m2 - d.s. 1.954 m2

Fir die ,UbergroRe” wird ein Abschlag von 10 %, d.s. € 18,00/m2, beriicksichtigt.

Somit ergibt sich folgender ,lastenfreie” Bodenwert fur die gegenstandlichen Flachen mit der
Widmung ,D — Dorfgebiet®:
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1.954 m2 a € 162,00/m2 (= 180,00 — 18,00) = € 316.548,00

Fir jene Flache, die von der Dienstbarkeit der Kraftleitung betroffen ist, d.s. ca. 113 m2, wird
ein Abschlag von 80 % berucksichtigt:

113 m2 a € 129,60/m2 (= 162,00 x 0,8) = - € 14.644,80

Jene Flachen, die eine ,LN — Grunland-Widmung“ aufweisen, werden mit € 32,40/m2, d.s.
20 % des Grundstuckspreises mit der Widmung ,D — Dorfgebiet®, bewertet:

Grundstuick 235/8 691 m2
Grundstuick 235/7 791 m2 2> d.s. 1.482 m2

= 1.482 m2 a € 32,40/m2 = € 48.016,80

Gesamtbodenwert:
1.954 m2 Widmung ,D" lastenfrei € 316.548,00
abzigl. 113 m2 ,Dienstbarkeit Kraftleitung* -€ 14.644,80
zuzlgl. 1.482 m2 Widmung ,LN* € 48.016,80
€ 349.920,00
anteiliger Bodenwert:
€ 349.920,00: 151 x 76 = € 176.118,68

03.02.02. Ertragswertverfahren

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

Aufgrund des Erhaltungszustandes der Wohnobjekte am Tag der Befundaufnahme, ist von
einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 25 Jahren auszugehen.

Die nachhaltig erzielbare Nettomiete flr das Objekt wird mit € 7,50/m2 bewertet.

Far

e den Zustand der gegenstandlichen Wohnung sowie der Allgemeinflachen

¢ die anteiligen Kosten der rlickgestauten Reparaturarbeiten im Bereich der
L2Allgemeinflachen des Hauses"

e das Risiko eines drohenden Abbruchs der vorhandenen nicht baubewilligten
Baulichkeiten im Grunland

wird eine Wertminderung von -20 % vom ,Wert der baulichen Anlage fiktiv mangelfrei*

bertcksichtigt.

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 25 Jahren, ein Vervielfaltiger von 17,41.

GZ: 24571-BG LB - Malek, Sulzbach 35/2, 4632 Pichl
BG Wels 11 E 4011/24g Seite 43



@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Bei der Bewertung wird von

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

ausgegangen.

Der Instandhaltungsaufwand wird mit 15 % und das Mietausfallwagnis mit 3 % des
Rohertrages bewertet.

Die Nutzflache wird It. Parifikat Gbernommen — 120,10 m2 - gerundet 120 m2.

fiktive Nutzungsdauer: 70 Jahre
wirtschaftl. Restnutzungsdauer: 25 Jahre
Instandhaltungsaufwand: 15 %
Mietausfallwagnis: 3 %
Kapitalisierungszinssatz: 3%
Vervielfaltiger 17,41
Wertminderung Zustand: -20 %
Monats-Miete 120 m2 € 7,50/m2 € 900,00
Jahrlicher Rohertrag € 900,00 12 Monate € 10.800,00
abzugl. 15 % Instandhaltungsaufwand
vom Rohertrag € 10.800,0015 % -€ 1.620,00

abzigl. 3 % Mietausfallwagnis -€ 324,00
jahrlicher Reinertrag € 8.856,00
abzugl. Verzinsung Bodenwert

€176.118,68 3 % -€ 5.283,56
jahrlicher Reinertrag der baulichen Anlage € 3.572,44
Wert der baulichen Anlage

3.572,44 x 17,41 (Vervielf.) € 62.196,18
abzigl. Wertminderung ,Zustand*

€62.196,18 -20 % -€ 12.439,24
Wert der baulichen Anlage im Zustand 28.01.2025 € 49.756,94
gebundener Bodenwert €176.118,68
Ertragswert fiktiv bestandsfrei € 225.875,62
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03.03. Bewertung der Rechte und Lasten

Grundbiicherliche Lasten:

Siehe Punkt 02.07.02!
C-INr. 1 a Dienstbarkeit der Kraftleitung

Die Last der ,Dienstbarkeit der Kraftleitung” wurde beim Bodenwert bericksichtigt.

Wert C-INr. 1 a — Dienstbarkeit der Kraftleitung: € 0,00

C-INr. 19 a Vereinbarung tiber die Aufteilung der Aufwendungen gem. § 19 WEG:

Wert C-INr. 19 a — Vereinbarung Uber die Aufteilung der Aufwendungen: €0,00

Geldlasten werden nicht berucksichtigt.

AuBerbiicherliche Lasten:

Riickstand Gemeinde Pichl bei Wels:

Siehe Punkt 02.07.03!

Anteiliger Ruckstand Gemeinde Pichl bei Wels, zum Stichtag 28.01.2025, gesamt:
€1.114,11

Offentlicher Kanal:

Wert der auBerbiicherlichen Last ,,Kanal“: € 0,00
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04. Verkehrswertermittiung

e Der Ertragswert wurde auf Basis nachhaltig erzielbarer Mieten ermittelt.
e Der Zustand der Wohnung (inkl. Allgemeinfiachen) wurde bei der Ermittlung des
Ertragswertes berucksichtigt.

Der Ertragswert (d.s. € 225.875,62 — siehe Punkt 03.02.02) entspricht dem Verkehrswert.

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums an Einheit Top 2, Sulzbach 35/2, 4632 Pichl bei
Wels, lasten- und kontaminierungsfrei, zum Stichtag 28.01.2025, wird mit (gerundet)
€ 226.000,00 bewertet.
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05. Zusammenfassung

\ Ortsaugenschein: 28. Janner 2025 10.00 Uhr bis 11.15 Uhr > Dauer 3/2 Stunden

Der Verkehrswert des Anteils von 76/151 an der Liegenschaft 4632 Pichl bei Wels, Sulzbach
35/2,

_ Wohnungseigentum an Einheit Top 2
(BG Wels, KG 51222 Odt, EZ 169, Gst.-Nr. 235/2, 235/3, 235/7, 235/8, 235/9 und 235/10,
B-INr. 11)

wird zum Stichtag 28. Janner 2025, unter der Voraussetzung der Lasten- und
Kontaminierungsfreiheit, mit (gerundet)

€ 226.000,00
bewertet.
Biicherliche Lasten:
o C-INr. 1 a ,Dienstbarkeit Kraftleitung® € 0,00
o C-INr. 19 a ,Verteilung Aufwendungen gem. § 19 WEG* € 0,00
Siehe Punkt 02.07.02 u. Punkt 03.03.!
AuBerbiicherliche Lasten:
o Riickstand Gemeinde Pichl bei Wels zum Stichtag 28.01.2025: €1.114,11
o Offentlicher Kanal € 0,00

Siehe Punkt 02.07.03 u. Punkt 03.03!

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. Die Abwicklung erfolgte im Rahmen der
Buchmayer & Buchmayer Sachverstandigenbiiro OG.

Wels, am 23. April 2025

Christa Buchmayer, PMBA

allg.beeid.u.gerichtl.zertif. Sachverstandige

Anlagen:
(1) Katasterplan (1 Seite)

)
(2) Baubewilligung (6 Seiten)

(3) Einreichplan (4 Seiten)

(4) Benltzungsbewilligung (2 Seiten)

(5) Wohnungs-Eigentumsvertrag TZ 2108/99 (27 Seiten)
(6) Energieausweis (3 Seiten)

(7) Fotobeilage (194 Fotos — 33 Seiten)

\ Das Gutachten besteht aus 47 + 76 = 123 Seiten
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