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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 18. Marz 2025

BG Wels — AZ: 10 E 2630/24m

SV-GZ: 24560

Bewertungsgutachten

uber die
Ermittlung des Verkehrswertes des Anteiles von 148/29.870
an der Liegenschaft 4600 Wels, Adlerstrae 1, Herrengasse 2, 2a, 2b,

Wohnungseigentum an Geschaft VO 17a
(BG Wels, KG 51242 Wels, EZ 979, Gst.-Nr. 2118, B-INr. 33)

Betreibende Partei: Meta Hesz Group 1 GmbH
Dr.-Otto-Neurath-Gasse 1-3, 1220 Wien
vertreten durch: RA Dr. Klaus Schiller
Gmundner Strale 20, 4690 Schwanenstadt

1.-verpfl. Partei: AHC International Consulting AG
Adlerstralie 1, 4600 Wels

vertreten durch: RA Dr. Harald Christandl
Elisabethstralle 50b, 8010 Graz

2.-verpfl. Partei: Udo Chistée
Adlerstrafle 1, 4600 Wels
vertreten durch: RA Dr. Harald Christandl
Elisabethstraf’e 50b, 8010 Graz

wegen: € 2.200.000,00 s.A.

Stichtag des Gutachtens:
05.12.2024 (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 vom
28. Oktober 2024, Aktenzahl 10 E 2630/24m-19, erstellt.

01.02. Zweck des Gutachtens / Bewertungsgegenstand

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des Wohnungseigentums an

Geschaft VO 17a
4600 Wels, Adlerstrafe 1,
(BG Wels, KG 51242 Wels, EZ 979, Gst.-Nr. 2118, 148/29.870 Anteile, B-INr. 33)

fur die mit Beschluss des Bezirksgerichtes Wels bewilligte Zwangsversteigerung.

Betreibende Partei: Meta Hesz Group 1 GmbH
Dr.-Otto-Neurath-Gasse 1-3, 1220 Wien
vertreten durch: RA Dr. Klaus Schiller
Gmundner Strale 20, 4690 Schwanenstadt

1.-verpfl. Partei: AHC International Consulting AG
Adlerstrafe 1, 4600 Wels

vertreten durch: RA Dr. Harald Christandl
Elisabethstraf’e 50b, 8010 Graz

2.-verpfl. Partei: Udo Chistée
Adlerstralie 1, 4600 Wels
vertreten durch: RA Dr. Harald Christandl
Elisabethstralle 50b, 8010 Graz

wegen: € 2.200.000,00 s.A.

01.03. Bewertungsstichtaq

Als Bewertungsstichtag wird der Bestimmung des § 141 (1) Exekutionsordnung
entsprechend, der 5. Dezember 2024, 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: 24560-BG LB - AdlerstraBe 1, Geschaft VO 17a, 4600 Wels
BG Wels 10 E 2630/24m Seite 3
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01.04. Ortsaugenschein

Die Besichtigung fand am 5. Dezember 2024, 14.00 Uhr, statt.

Anwesende:

e Mag. Stefan Wohlfahrt, Substitut fur RA Dr. Schiller

e Udo Chistée, 2.-verpflichtete Partei (ca. 5 min)

¢ Nicole Muckstein, Vertreterin der verpflichteten Parteien
e Christa Buchmayer, PMBA, beauftragte Sachverstandige

01.05. Grundlagen des Gutachtens

Auftrag des Gerichtes

bezughabender Akt des Gerichtes

Besichtigung vom 5. Dezember 2024

Erhebungen von Vergleichspreisen

Erhebungen beim Finanzamt Grieskirchen Wels (Standort Wels) samt Einheitswertakt
Erhebungen beim Magistrat der Stadt Wels (Stadtplanung, Bau-Archiv)
Erhebungen beim Bezirksgericht Wels (Grundbuch)

Erhebungen bei der Hausverwaltung (Rustler)

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: 24560-BG LB - AdlerstraBe 1, Geschaft VO 17a, 4600 Wels
BG Wels 10 E 2630/24m Seite 4



Sachverstandigenbiiro 0G

01.06. Einheitswert

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

buchmayer & buchmayer _

Mit Mail vom 26. November 2024 wurde vom Finanzamt Wels-Grieskirchen (Standort Wels)
folgender Einheitswert bekanntgegeben:

Informationen zum Einheitswert
(Mit)Eigentiimer*in
Name: AHC International Consulting AG
Adresse: Schnirchgasse 9/1/32
Ort: 1030 Wien
Objekt
Einheitswert-Aktenzeichen: 54 256-2-0979/9
Stichtag: 01.01.2024
“ Katastralgemeinde: 51242 Wels
7 Einlagezahl: 979
Lageadresse: Adlerstr 1=Herreng 2 a, 2 b, 4600 Wels
Einheitswert
Anteil: 271/29870
Erhohter (anteiliger) EUR 33.868,06
Einheitswert:
Bodenwert (durchschnittlich): EUR 69,0392 / m?
Art des Grundstiickes: Geschaftsgrundstiick - kein Fabriksgrundstiick

Hinweis: in der Info sind 271/29.870 Anteile bestatigt (= 148 + 123/29.870 = 271/29.870)

Anm.d.SV:

Das Geschift VO 17a hat 148/29.870 Anteile (nicht 271/29.870 Anteile).

GZ: 24560-BG LB — AdlerstraBe 1, Geschaft VO 17a, 4600 Wels

BG Wels 10 E 2630/24m

Seite 5
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

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, in den Gebauden oder im gegenstandlichen Geschaftslokal
vorhandenen Fahrnisse, wie Moblierungen, Geratschaften, Waren oder ahnliches, sind im
errechneten Verkehrswert nicht enthalten.

GZ: 24560-BG LB - AdlerstraBe 1, Geschaft VO 17a, 4600 Wels
BG Wels 10 E 2630/24m Seite 6
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02. Befund

02.01. Grundbuchsstand

JUSTIZ  RepusuK OsTERREICH G B

~—  GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 51242 Wels EINLAGEZAHL 979
BEZIRKSGERICHT Wels

Y

**%* Eingeschrdnkter Auszug R
ko B-Blatt eingeschrédnkt auf die Laufnummer(n) 33, 204 il
Wk C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt W

e e o gk ok ok ok e e ok ok o o e e o ok o ok o o o o o o o e o ol ol o o o o o o o ok o o o e o o o o o b o e o ol ol e ke o e o o e ok o o b o e ke e b o e b e ok
Letzte TZ 5228/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

e S ]

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2118 G GST-Flidche e 11354

Bauf. (10) 8169

Gdrten(10) 3185 Herrengasse 2a

Herrengasse 2b
Herrengasse 2
AdlerstrafBe 1
Legende:
G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflachen (Geb&ude)
Garten(10) : Girten (Gdrten)
B Az EARA A TR AR AR AR AR AR R AT A A A AR R AR R R R R AR R R R R
1 a 78/1981 Bauplatz (auf) Gst 2118 gem Bescheid 1980-07-03
ok e e e gk ke ok e ke e o ok ok o e e e ke ok ok e e ok ke ok ok e o o e e R b B sk ok ke ke e ke ok ok o ke e g o ok ke o g e o ok o ok e R e e o o ok ok R e e e R
33 ANTEIL: 148/29870
AHC International Consulting AG (FN 40842m)
ADR: AdlerstraBe 1, Wels 4600
a 2365/1981 Wohnungseigentum an Geschdft VO 17a —
e 2975/2015 IM RANG 6860/2014 Kaufvertrag 2014-11-19 Eigentumsrecht
204 ANTEIL: 123/29870
AHC International Consulting AG (FN 40842m)
ADR: AdlerstraBe 1, Wels 4600
a 2365/1981 Wohnungseigentum an Biiro B 2
b 4476/2017 Kaufvertrag 2017-05-30 Eigentumsrecht
sk e e e sk ok ke e e sk ok ke e e e e o R e e e o o o e R R R e o e R C g gk ok ke R e e ok ok ok e e e o ok o e g e R o e ok R e R R e ke o R o R e e
1 a 78/1981
DIENSTBARKEIT des Fensterrechtes gem Pkt XII XI
der 3 Kaufvertrdge 1980-12-11 fiir Gst 2116
c geldscht
2 a 78/1981
DIENSTBARKEIT des Betretens auf Gst 2118 gem Pkt XIII XII
der 3 Kaufvertrdge 1980-12-11 fiir Gst 2116
234 auf Anteil B-LNR 33 204
a 3349/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 2.200.000,-- samt 3 % Z pro
Monat, vierteljdhrlich kapitalisiert, aus EUR 2.200.000,--
ab 01.04.2023, Kosten des Antrags EUR 9.655,47 fiir

Seite 1 von 2
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Meta Hesz Group 1 GmbH (FN 536844b) (10 E 2630/24m)

AR AR AR R AN AR AR A A AR AR ANk wkknnkn HINWEIS **rrr ke ke am ke ke kA Rk Ak kA A AR kR AR Ak kR R w

Eintragungen chne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

B Fiir den Amtsgebrauch

Grundbuch 21.11.2024 06:55:33

Kopie Gerichtsakt

02.02. Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Das betreffende Grundstlck ist im Flachenwidmungsplan mit der Widmung ,K — Kerngebiet
sowie ,GM - Geschaftsgebiete Bestand — mit gemischtem Warenangebot“ ausgewiesen.

Kopie Magistrat der Stadt Wels

GZ: 24560-BG LB — AdlerstraBe 1, Geschaft VO 17a, 4600 Wels
BG Wels 10 E 2630/24m Seite 8
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@ buchmayer & buchmayer —

Lt. Bebauungsplan 110/1.6 (2018) ist im gegenstandlichen Gebaudekomplex eine
Gebaudehdhe von 21,5 m moglich:

Kopie Stadtplanung Wels

GZ: 24560-BG LB — AdlerstraBe 1, Geschaft VO 17a, 4600 Wels
BG Wels 10 E 2630/24m Seite 9
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Im ,Ortlichen Entwicklungskonzept 2/2015 ist eine ,,Hlandelsfunktion“ ausgewiesen:

AN

Kopie Stadtplanuh§ Wels

GZ: 24560-BG LB — AdlerstraBe 1, Geschaft VO 17a, 4600 Wels
BG Wels 10 E 2630/24m Seite 10
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@ buchmayer & buchmayer

02.03. Lage

Die gegenstandliche Liegenschaft liegt im Stadtzentrum von Wels, im sog. ,Traunpark®,
direkt neben dem Eingang des ,Best Western Plaza Hotels Wels®.

02.04. Infrastruktur

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

Offentliche (gebiihrenpflichtige) Parkmoglichkeiten gibt es direkt gegeniiber des
Geschaftslokals. Im ,Traunpark-Komplex“ ist eine Tiefgarage (gegen Gebiihr) vorhanden.

GZ: 24560-BG LB — AdlerstraBe 1, Geschaft VO 17a, 4600 Wels
BG Wels 10 E 2630/24m Seite 11
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02.05. Grundstiicksbeschreibung

Das Areal weist eine polygonale Form auf.

guest {guest)
Erstellungsdatum: 13.11.2024
Digitales Oberostemeichisches

Raum-Informations-System [DORIS]
A-4021 Linz, Bahnhofplatz 1

+43 732-7720-12541
doris.geol.post@ooe.gv.at
hitps://doris.ooe.gv.at

GZ: 24560-BG LB — AdlerstraBe 1, Geschaft VO 17a, 4600 Wels
BG Wels 10 E 2630/24m Seite 12
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02.06. Historie Bauakt

05.09.1980: Baubewilligung ,Hotel-, Wohn-, Konferenz- und Geschaftsgebaudes
mit Tiefgarage”

12.10.1982: Kollaudierungsverhandlung

18.02.1983: Baubewilligung ,Abweichung vom genehmigten Bauplan —

Geschaftserweiterung im Bereich der Herrengasse*

17.05.1984: (Teil-)Benutzungsbewilligung mit Auflagen
Wohnblock A und B, Seelsorge — mit Ausnahmen

nachtragliche Bau- und (Teil-)Benutzungsbewilligung fur das
Hotel-, Konferenz- und Geschéaftsgebaude mit Tiefgaragen

1996: Werbeschilder ,,Optik Bauer*

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

Aulenansicht Geschaftslokal:

GZ: 24560-BG LB — AdlerstraBe 1, Geschaft VO 17a, 4600 Wels
BG Wels 10 E 2630/24m Seite 13
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.06.01. Geschaft VO 17a

Im Parifikat (Wohnungseigentumsvertrag) 1980 wurde ein Geschaftslokal mit der Bezeichnung
,VO 17 parifiziert:

Foto Grundbuch BG Wels, Urkundensammlung (TZ 3265/1981)

In der Vergangenheit wurde eine Teilflache des urspringlich parifizierten Geschaftslokales
VO17 dem ,Hoteltrakt® zugeschrieben und ein ,neues Geschaftslokal” VO_17a gebildet.

i i
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A7 =i
v __i§#
I
L
| A 2 ‘.:'.-\‘ i — =l
S °‘ |AU§FUHRUNGSPLAN
1 :F's-ua 3.6.81 .o \
\ s B;Eunnlss OvE
o ' TRAUN PARK WELS

Aus:zug AquUhrungsplén 03.06.1981 — Kopie Bauakt

Eine Anfrage bei der Hausverwaltung ergab:

es wurde kein neues Nutzwertgutachten erstellt. Die Eigentlimer, die dieses haben wollten und einen
Vorteil daraus hatten, wollten es aber nicht bezahlen.

Auszug Mail Hausverwaltung v. 20.01.2025

Lt. Kaufvertrag vom 19.11.2014 (TZ 2975/2015) hat das gegenstandliche Geschaftslokal
VO 17a eine Nutzflache von 61,40 m2 (148/29.870 Anteile):

GZ: 24560-BG LB — AdlerstraBe 1, Geschaft VO 17a, 4600 Wels
BG Wels 10 E 2630/24m Seite 14
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@ buchmayer & buchmayer _

Den vertragsgegenstandlichen 148/29870 Liegenschaftsanteilen verbunden mit
Wohnungseigentum an Geschéaft VO 17a (BLNR 33) ist ein Geschaftslokal im Haus
AdlerstraBe 1 mit einer Flache von 61,40 m2 jedoch ohne Kellerabteil und ohne
Kraftfahrzeugabstellplatz zugewiesen.

Auszug Kaufvertrag v. 19.11.2014

Anmerkung der SV:

e Die im Grundbuch eingetragenen 148/29.870 Anteile der Top VO 17a finden sich im
zugehorigen Nutzwert-Gutachten NICHT wieder.

¢ Es wurden KEINE Unterlagen vorgelegt, wie sich die 148/29.870 Anteile der Top VO 17a
ergeben/errechnen.

e Auch der Kaufvertrag v. 19.11.2014 (TZ 2975/2015) gibt daruber KEINEN Aufschluss.
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@ buchmayer & buchmayer —

Geschiaft VO 17a:

In der Natur wurden im ,hinteren® Bereich des Geschaftslokales ein Abstellraum, ein
Waschraum sowie ein WC, baulich getrennt vom Geschaft, errichtet — Siehe Fotos.

Anlasslich der Befundaufnahme wurden einzelne Stichmale der Raumlichkeiten
aufgenommen und daraus ergibt sich, vorbehaltlich einer detaillierten Vermessung, eine
Nutzflache von ca. 57 m2.

Eingangsportal: Alu
Heizung: Radiatoren-Zentralheizung
Kuhlung: Im Geschaft ist eine Klima-Anlage vorhanden

Raumaufteilung:

Geschaftsraum:

Laminatboden

klimatisiert

Raumhohe: ca. 2,50 m

Anm.d.SV:

In der Natur besteht KEINE/ rdumliche Trennung zum angrenzenden Geschéftslokal/Bliro.
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buchmayer & buchmayer N

Abstellraum:
Laminatboden

Waschraum:
Laminatboden
E-Verteiler
Anm.d.SV:

An der Decke sind (abgetrocknete) Feuchtespuren erkennbar. Lt. Angabe von Frau Miickstein, gab
es vor ca. 1 Jahr einen ,Wasserschaden®.
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@ buchmayer & buchmayer

WC:
Fliesen
WC, Waschbecken
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02.07. Rechte und Lasten

02.07.01. Miet-, Bestandsverhaltnisse

Lt. Angabe von Frau Mickstein, Vertreterin der verpflichteten Parteien, gibt es keinen
Mietvertrag.

02.07.02. Biicherliche Rechte und Lasten

Biicherliche Lasten:

deodk vk e e ek vk ok sk e ok e ok ok sk ek e ok ok ok ek e ok ok ok e ke ke ke ok ok C EE A A E R SRR L EREEEEEEEREEEEEEEREEEEESEREEEES

1 a 78/1981
DIENSTBARKEIT des Fensterrechtes gem Pkt XII XI
der 3 Kaufvertrdge 1980-12-11 fir Gst 2116
¢ geldscht
2 a 78/1981
DIENSTBARKEIT des Betretens auf Gst 2118 gem Pkt XIIT XII
der 3 Kaufvertrdge 1980-12-11 fiir Gst 2116

Auszug Kaufvertrag v. 11.12.1980:

Foto Urkundensammliung Grundbuch BG Wels
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AuBerbiicherliche Rechte und Lasten

Riickstand Betriebskosten:

Ruckstand zum Stichtag 05.12.2024: € 57,38
VO17a zum Stichtag € 57,38 (=€ 15,00 Mahnspesen
und € 42,38 Verzugszinsen)

Auszug aus dem Mail der Hausverwaltung vom 16.01.2024

Offene Sanierungsdariehen:

offene Sanierungsdarlehen zum Stichtag 05.12.2024: € 11.778,87

Es fand eine groRe Sanierung in den Jahren 2019/2020 statt. Dazu gibt es Darlehen
VO17a €8.476,01 Laufzeit 01.07.2034
VO17a €3.302,86 Laufzeit 01.07.2030

Auszug aus dem Mail der Hausverwaltung vom 16.01.2024

Es wurden keine sonstigen aul3erblicherlichen Rechte und Lasten bekanntgegeben.
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@ buchmayer & buchmayer _

02.08. Hausverwaltung

02.08.01. Aktuelle monatliche Vorschreibung Geschift VO 17a

RUSTLER®

REAL ESTATE EXPERTS

Frieda Rustler Gebdudeverwaltung GmbH & Co KG
Mariahilfer StraBe 196 | A- 1150-Wien

Abs.: Frieda Rustler Gebaudeverwaltung GmbH & Co KG

Sachbearbeitung

AHC International Consulting AG Tina Wimmer
z.H. Frau Miickstein +43 732 908180 DW751
AdlerstraBe 1 wimmer@rustler.eu
4600 Wels

per Mail an office@ahc-ag.com Wien, 10.12.2024

Seite 1 von 1

monatliche VORSCHREIBUNG ab 01/2025

Nutzungsobjekt: Objekt 11921, 4600 Wels , AdlerstraBe 1 / div. Tops

Rechnungsaussteller: WEG Herrengasse 2/2a/2b-AdlerstraBe 1,4600 Wels

Zahlungsreferenz: 000520280015 giiltig ab: 01.01.2025

Kundennummer: 52028 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATU59336506

Rechnungsnummer: 11921/00003

Top Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto

VO17a Riicklage 157,64 0,00 % 0,00 157,64
Riicklage Kredit 134,44 0,00 % 0,00 134,44
BK Shops 151,15 20,00 % 30,23 181,38
Heizkostenakonto 39,90 20,00 % 7,98 47,88

Kopie Hausverwaltung

Die detaillierte Jahresabrechnung fur den Zeitraum vom 1.1.2023 bis 31.12.2023 liegt im
Anhang bei.
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Sachverstandigenbiiro 0G
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02.08.02. Sanierungs-/Instandhaltungsriicklagen

Eine Anfrage bei der Hausverwaltung ergab:

- Rucklagenstand per 05.12.2024 inkl. der Einhebungen zu den Darlehen, die liber den
Reparaturfonds finanziert werden: € 899.665,60 (Stand nach der Tilgung der Darlehen per
01.01.2025 € 779.225,88)

Auszug aus dem Mail der Hausverwaltung vom 16.01.2025

Das ergibt eine anteilige Rucklage von:

€ 899.665,60 : 29.870 x 148 = € 4.457,67

Die anteilige Sanierungs-/Instandhaltungsrucklage betragt € 4.457,67.

02.08.03. Geplante Sanierungsarbeiten

- Essind mehrere Sanierungen in Planungen: Stiegenabgang AdlerstraRRe 1, Dacher auf den
Wohnhausern A und B, Diverse Balkone abdichten bei den Wohnungen, Terrassenabdichtung
Hotel......es gibt dort laufend Sanierungen, die jedes Jahr nach Dringlichkeit in Hohe der
jahrlich vereinnahmten Riicklage gemacht werden.

Auszug aus dem Mail der Hausverwaltung vom 16.01.2025

Das Protokoll der letzten Eigentimerversammlung vom 7.11.2023, Ubersendet von der
Hausverwaltung, findet sich im Anhang.
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@ buchmayer & buchmayer I —Y

02.09. Energieausweis

Energieausweis fiir Nicht-Wohngebdude

oia e OIB-Richtlinie &
INSTTTUT FOR BAUTECHRIK. Ausgabe: April 2019

BEZEICHNUNG Herrengasse 2, 2a, 2b/Adlerstrafte 1 Umsetzungsstand Bestand
Gebéaude(-teil) Untergeschoss - Erdgeschoss Baujahr 1982
Nutzungsprofil Verkaufsstatten Letzte Veranderung 2018
Strale Herrengasse 2, 2a, 2b/Adlerstrale 1 Katastralgemeinde  Wels
PLZ/Ort 4600 Wels KG-Nr. 51242
Grundstiicksnr. 2118 Seehdhe 317 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen
HWBpe sk PEBs COzeqsx foee sk

A ++

HWB,,: Der Referenz-Heizwarmebedarf ist jene die in den Raumen BSB: Der istals D fesigelegt und
werden muss, um diese auf einer nomativ geforderten ohne entsprichi der Halle der mittleren inneren Lasten

alifalliger Erirage aus Wiarmerickgewinnung, zu halten EEB: Der umfasst zusatziich zum Heizenergiebedarf den
WWWB: Der istin der als Haushaltsstrombedarf, abziglich alifalliger ines daflr

fesigelegt F Der entspricht jener

HEB mmmmmmamaamm und Warmwasser-warmebedarf die die i

Veriuste des dazu Verluste Toee: WWEJMHWW“MM

der War der der und der mm

sowie allfalliger Hilfsenergien. [} einem Referens-

KB: Der istjene werden muss, um (Anforderung 2007).
mammmamuummmmmm PEB: Der ist der der Verluste in
Gewinnen. allen Vorketten. Der F weist einen (PEBn) und einen
BelEB: Beim wird der 2w nicht emeuerbaren (PEB,em ) Anteil auf.

dargestoil COseqi Gesamte dem

KEB: Beim werden zusatzlich zum (T jener fir Vorketten.
und der Kallebereitsteliung bericksichligt SK-Das DT, Dieses

RK: Das istein Es dient zur Ermittiung von Energiekennzahlen. wurde auf Basis der F (1970 bis 1999) der fOr und
nE istals D fesigelegt und Geodynamik fir die Jahre 1978 bis 2007 gegebilber der Vorfassung aktualisiert.
entspricht dem 2ur

Alle Werte gelten unter der Annahme eines Sie geben den Dbeheizter Brutto-Grundfliche an.
UesuEmgaammmmtdanmgmd«OBMﬁms Energieei und W hutz” des O ichischen Instituts fur B: hinik in U der Richtiinie 201031/EU 4
vom 19. Mai 2010 aber die Gi von Geba bzw. 2018/844/EU vom 30. Mai 2018 und des Energy is-Vorlage-Geselzes (EAVG). Der Ermittiungszei fir die

Sior for undrw- ist fir Strom: 2013-09 - 2018-08, mclesumentlbhd\enlohamegehunberslelt

Version: AX3000 (20230801) 64 Bit V2021

Energieausweis (libermittelt von der Hausverwaltung)
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.10. Verdachtsflachenkataster

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

Das Grundstuck 2118 in Wels (51242) ist dzt. nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet.

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

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

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

Die fur derartige Liegenschaften erzielbaren und auch tatsachlich erzielten Kaufpreise
werden nach den Regeln des taglichen Grundstiucksverkehrs 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.
Nicht bertcksichtigt sind mogliche Kontaminierungen des Bodens.

Geldlasten werden bei der Berechnung des Verkehrswertes nicht berticksichtigt.
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03.02. Bewertungsansatze

03.02.01. Vergleichswertverfahren

Bodenwert:

Seitens des Immobilienpreisspiegels Gewinn 2024 werden Wohnbau-Grundstiicks-Preise fur
Wels-Zentrum im Bereich von € 320,00 bis € 470,00/m2, mit steigender Tendenz,
angegeben.

Aufgrund von (wenigen) Grundstucksverkaufen im Stadtzentrum, der GrofRe der
Liegenschaft und deren Bebaubarkeit, wird das gegenstandliche Grundstlick mit
€ 800,00/m2 bewertet.

Der Gesamtbodenwert betragt:

11.354 m2 a € 800,00/m2 € 9.083.200,00

anteiliger Bodenwert:
€ 9.083.200,00 : 29.870 x 148 = € 45.005,48

03.02.02. Ertragswertverfahren

Das Geschaftslokal ist zum Bewertungsstichtag nicht vermietet.
Die nachhaltige Nettomiete wird sachverstandig mit € 7,50/m2 bewertet
Die Ubliche Nutzungsdauer von Objekten in der gegebenen Bauweise liegt bei 70 Jahren.

Aufgrund des Erhaltungszustandes des Objektes am Tag der Befundaufnahme, wird von
einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 25 Jahren ausgegangen.

Fir ,das Verschlielen“ der (offenen) Maueroffnung (Richtung angrenzendes Geschéftslokal)
sowie fur die Malerarbeiten im Waschraum werden pauschal € 5.000,00 als ,rickgestauter
Reparaturaufwand® in Abzug gebracht.

Anm.d.SV:
Bei der Bewertung wird von einer ordnungsgeméfen Heizungs-/Sanitér-/Elektroinstallation
ausgegangen.

Aufgrund der (Geschafts-)Lage, wird der Kapitalisierungszinssatz sachverstandig mit 5,5 %
bewertet. Somit ergibt sich, bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 25 Jahren, ein
Vervielfaltiger von 13,41.

Fir die Bewertung wird, vorbehaltlich einer Detailvermessung, von der anlasslich der
Befundaufnahme auf Basis von Stichmalien ermittelten Nutzflache ausgegangen
- ca. 57 m2.
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Monats-Miete 57 m2 € 7,50/m2 € 427,50
Jahrlicher Rohertrag € 427,50 12 Monate € 5.130,00
abzugl. 15 % Instandhaltungsaufwand
vom Rohertrag € 5.130,00 15 % -€ 769,50

abzlgl. 10 % Mietausfallwagnis -€ 513,00
jéhrlicher Reinertrag der Liegenschaft € 3.847,50
abzlgl. Verzinsung Bodenwert

€45.005,48 5,5% - € 247530
jahrlicher Reinertrag der baulichen Anlage € 1.372,20
Wert der baulichen Anlage

1.372,20 x 13,41 (Vervielf.) € 18.401,20
abzigl. rickgest. Reparaturaufwand

pauschal - € 5.000,00
gebundener Bodenwert € 45.005,48
Ertragswert fiktiv bestandsfrei € 58.406,68
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03.03. Bewertung Rechte und Lasten

Biicherliche Lasten:

khkhkkkhkkhkhkkkkhhkkkhkhdhhkhkkhhkhkkkhikkhkkhhkikxkkkx%k C It E S EE R E R SRR EEE SR EEE R R R EEEEEEEEEEREEEEESEE

1 a 78/1981
DIENSTBARKEIT des Fensterrechtes gem Pkt XII XI
der 3 Kaufvertrdge 1980-12-11 fiir Gst 2116

c geldscht

2 a 78/1981
DIENSTBARKEIT des Betretens auf Gst 2118 gem Pkt XIII XII
der 3 Kaufvertrdge 1980-12-11 fir Gst 2116

\ Wert der Dienstbarkeit C-INr. 1 a 78/1981 — Dienstbarkeit des Fensterrechtes: € 0,00 \

\ Wert der Dienstbarkeit C-INr. 2 a 78/1981 — Dienstbarkeit des Betretens: €0,00 \

AuBerbiicherliche Lasten:

Riickstand Betriebskosten:

Siehe Punkt 02.07.02!

Riickstand Betriebskosten Geschaft VO 17a, zum Stichtag 05.12.2024: € 57,38

offene Sanierungsdarlehen:

Siehe Punkt 02.07.02!

Offene Sanierungsdarlehen, zum Stichtag 05.12.2024, gesamt: € 11.778,87
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04. Verkehrswertermittiung

Verkehrswert fiktiv lasten- und kontaminierungsfrei:

e Der Ertragswert wurde auf Basis der nachhaltig erzielbaren Miete ermittelt.

Der Ertragswert (d.s. € 58.406,68 — siehe Punkt 03.02.02) entspricht dem Verkehrswert.

Der Verkehrswert des Geschéaftes VO 17a, Adlerstralle 1, 4600 Wels, lasten- und
kontaminierungsfrei, zum Stichtag 05.12.2024, wird mit (gerundet) € 58.000,00 bewertet.
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05. Zusammenfassung

\ Ortsaugenschein: 5. Dezember 2024 14.00 Uhr bis 14.25 Uhr

Der Verkehrswert des Anteiles von 148/29.870 an der Liegenschaft 4600 Wels,
Adlerstral’e 1, Herrengasse 2, 2a, 2b,

Wohnungseigentum an Geschaft VO 17a
(BG Wels, KG 51242 Wels, EZ 979, Gst.-Nr. 2118, B-INr. 33)

wird zum Stichtag 5. Dezember 2024, unter der Voraussetzung der Lasten-_und
Kontaminierungsfreiheit, mit (gerundet)

€ 58.000,00
bewertet.

Biicherliche Lasten:

e Wert der Dienstbarkeit C-INr. 1 a 78/1981 — Dienstbarkeit des Fensterrechtes: € 0,00
e Wert der Dienstbarkeit C-INr. 2 a 78/1981 — Dienstbarkeit des Betretens: € 0,00
Siehe Punkt 03.03.!

AuBerbiicherliche Lasten:

o Rickstand Betriebskosten € 57,38
o Offene Sanierungsdarlehen € 11.778,87
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. Die Abwicklung erfolgte im Rahmen der
Buchmayer & Buchmayer Sachverstandigenbiiro OG.

Wels, am 18. Marz 2025

Christa Buchmayer, PMBA

allg.beeid.u.gerichtl.zertif. Sachverstandige

Anlagen:
(1) Katasterplan (1 Seite)

(2) Baubewilligung (22 Seiten)

(3) Benltzungsbewilligung (6 Seiten)

(4) Betriebskostenabrechnung 2023 (6 Seiten)

(5) Protokoll Eigentimerversammlung 2023 (7 Seiten)
(6) Fotobeilage (24 Fotos — 4 Seiten)

— — N ' ~—

\ Das Gutachten besteht aus 30 + 46 = 76 Seiten
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