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Bewertungsgutachten

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

EichenstraBe 5, 4614 Marchtrenk
BG Wels, KG 51216 Marchtrenk, EZ 2172, B-INr. 3

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

vertreten durch: Raiffeisenlandesbank AG
Europaplatz 1 a, 4020 Linz

Verpflichteter: Mag. Rudolf Andexlinger
Getreidegasse 2, Top 19, 5020 Salzburg

wegen: € 628.422,19 s.A.

Stichtag des Gutachtens

16. November 2022, Tag der Besichtigung
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01. Aligemeines

01.01. Auftragqgeber / Auftrag

Dieses Bewertungsgutachten wird im Auftrag des Bezirksgerichtes Wels, Abteilung 10, vom
10. Oktober 2022, Aktenzahl 10 E 2046/22a-13, erstellt.

Anm.d.SV:
o Gemdl Auftrag des Gerichtes ist seitens der beauftragten Sachverstédndigen im Hinblick auf EZ
2172 sowie EZ 72 Befund und Gutachten getrennt auszuarbeiten.

01.02. Zweck des Gutachtens / Bewertungsgegenstand

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
o KG 51216 Marchtrenk, EZ 2172, BG Wels, B-INr. 3 (Eichenstral3e 5, 4614 Marchtrenk)

fur die mit Beschluss des Bezirksgerichtes Wels bewilligte Zwangsversteigerung
(AZ: 10 E 2046/22a-2).

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

vertreten durch: Raiffeisenlandesbank AG
Europaplatz 1 a, 4020 Linz

Verpflichteter: Mag. Rudolf Andexlinger
Getreidegasse 2, Top 19, 5020 Salzburg

wegen: € 628.422,19 s.A.

01.03. Bewertungsstichtaq

Als Bewertungsstichtag wird der Bestimmung des § 141 (1) Exekutionsordnung
entsprechend, der 16. November 2022, 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.

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 3
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01.04. Ortsaugenschein

Die Besichtigung der EZ 2172, KG 51216 Marchtrenk, fand am 16. November 2022, 10.00
Uhr, statt.

Anwesende bei der Besichtigung:

e Mag. Rudolf Andexlinger, verpflichtete Partei

e Dipl.-Ing. Ferdinand Buchmayer, Biro Buchmayer & Buchmayer SV Blro OG
e Christa Buchmayer, PMBA, beauftragte Sachverstandige

Ende der Befundaufnahme 10.35 Uhr - Dauer 2/2 Stunden.

01.05. Grundlagen des Gutachtens

Auftrag des Gerichtes

bezughabender Akt des Gerichtes

Besichtigung vom 16. November 2022

Erhebungen beim Finanzamt Wels Grieskirchen (Standort Wels) samt Einheitswertakt
Erhebungen beim Stadtamt Marchtrenk

Erhebungen Verdachtsflachenkataster

Erhebungen beim Amt der OO Landesregierung

Erhebungen beim Umweltbundesamt

Erhebungen betreffend Altlastensanierung

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, Deutsche und Schweizer Fachliteratur
ONorm B1800, B1801, B1802

Wasserrechtsgesetz (WRG 1959)

Abfallwirtschaftsgesetz (AWG 2002, §§ 73 und 74)
Altlastensanierungsgesetz (ALSG 1989 §§ 17 bis 19)
Deponieverordnung (DVO 2008)

Deponieklassen gemal § 4 DVO
Recycling-Baustoffverordnung

ONORMEN S 2087, S 2088

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 4
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01.06. Einheitswert

Informationen zum Einheitswert
(Mit)Eigentiimer*in
Name: Mag. Andexlinger Rudolf
Geburtsdatum: 28.06.1972
Adresse: Eichenstralle 5/1
Ort: 4614 Marchtrenk
Objekt
Einheitswert-Aktenzeichen: 54 121-2-2172/2
Stichtag: 01.01.2022
Katastralgemeinde: 51216 Marchtrenk
Einlagezahl: 2172
Lageadresse: Eichenstr 5, 4614 Marchtrenk
Einheitswert
Anteil: 11
Erhdhter (anteiliger) EUR 25.580,84
Einheitswert:
Bodenwert (durchschnittlich): EUR 11,6277 / m?
Art des Grundstlickes: Einfamilienhaus

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk _
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 5



Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer _

01.07. Zubehor

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

Weiters sind alle Aulzenanlagen, 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, Moblierungen, Geratschaften, Hausrat, lagernde Materialien oder
ahnliches, sind im errechneten Verkehrswert nicht enthalten.

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 6
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02. Befund

02.01. Grundbuchsstand

JUSTIZ  repusLik osTenneicH GB

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 51216 Marchtrenk EINLAGEZAHL 2172
BEZIRKSGERICHT Wels

LR AR RS S SR RS R R e e R R R R R R R R

*** Eingeschridnkter Auszug wd
it C-Blatt ohne Ldschungsverpflichtungen K
LE RS RS R R R N R R R R R R R R R R R R R R R R RS SRR RS TS
Letzte TZ 3874/2017

Plombe 3244/2022

Einlage umgeschrieben gemd Verordnung BGBl. IT, 143/2012 am 07.05.2012

FHAKE AR ARETTHRKAT AR A AT RN NANRAARRAAT D] S AR r AR A A A AR A AN KA AR KA IR R A AR RS R RR N

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3341/2 GST-Flache * 898
Bauf. (10) 114
Gédrten (10) 784 EichenstraBe 5
Legende:

*: Fliche rechnerxisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen ({(Gebkdude)
Gdrten(10): Gdrten (Garten)

REREA K I RA AR AR A R h X AR T A AR F AT AR T AT Ak rd ke x kAR AT kxR F XA AT A A AT AR h A xdhdw

RER A A A AN KRR AT A Ak hw bk h ke d b Ak hhd kxk B **xkkxx kit kAN A AR R A A AR R AR A A kA Ak h A hhkd kR

3 ANTEIL: 1/1
Mag. Rudolf Andexlinger
GEB: 1972-06-28 ADR: Getreideg 2/19, Salzburg 5020
¢ 1116/2010 Einantwortungsbeschluss 2010-02-04 Eigentumsrecht
A AT AR RA KX RA KT AR A A AKX R AR T AR A ANRNNR C O *ERd A I AR NI A TR R R R R AR AT I w AR ANk w kb kb oWk
3 a 7657/1998 1116/2010
WOHNUNGSRECHT gem Pkt Zweitens Ubergabsvertrag 1998-07-31
fiir Hilda Andexlinger, geb 1931-08-16
b 3802/2009 VORRANG von LNR 5 vor 3
hins Hilda Andexlinger, geb 19%31-08-16
¢ 5187/2014 VORRANG von LNR 6 VOR 3
5 b 3125/2009 IM RANG 3611/2008 Pfandurkunde 2008-08-06
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 260.000,--
fiir Raiffeisenbank Wels registrierte Genossenschaft mit
beschrankter Haftung (FN 94566v)
c 3802/2009 VORRANG von LNR 5 vor 3
hins Hilda Andexlinger, geb 1931-08-16
e 5187/2014 Kautionsband
f 3874/2017 Hypothekarklage wegen EUR 628,755,19
(2 Cg 80/17t - LG Wels)
& b 5187/2014 IM RANG 5932/2013 Pfandurkunde 2011-04-29
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 350.000,——
fiir Raiffeisenbank Wels eGen (FN 94566v)
5187/2014 Simultanhaftung mit EZ 72
5187/2014 VORRANG von LNR & VOR 3
5187/2014 Kautionsband
3874/2017 Hypothekarklage wegen EUR 628.755,19
(2 Cg 80/17t - LG Wels)
7 a 2833/2017 Urkunde 2017-03-07

m o aaq

Seite 1 von 2

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 7
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PFANDRECHT vollstr. EUR 6.270,59
4 % 2 aus EUR 1.962,55 ab 2016-07-06, 4 % 2 aus EUR

2.154,07 ab 2016-08-06, 4 % Z aus EUR 2.154,07 ab

2016-09-06, Kosten EUR 4.568,92 samt 4 % 2 seit 2017-03-07,

Kosten EUR 607,94 fir

Hest Immobilien GmbH (FN 257319k} ( 10 E 1948/17q)

R e R L s A R R E R R R HINWEIS 2222 AR RS R R R R S R SRR RS R SRR AR R 2

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Grundbuch 07.06.2022 13:50:33

02.02. Flachenwidmungsplan/Bebauungsplan // Verdachtsflache

Das betreffende Grundstlck ist im Flachenwidmungsplan mit der Wldmung ,W — Wohnbau*
ausgewiesen. -

DORIS

Eine Anfrage beim Stadtamt Marchtrenk betreffend der schwarzen ,,Quadrat-Schraffierung*
auf der gegenstandlichen Liegenschaft und der nérdlich und sudlich angrenzenden
Liegenschaft ergab:

Diese Schraffierung bedeutet, dass es sich um eine Verdachtsflache handelt (Altablagerung).

Jedoch wurde diese 2013 vom Amt der 06. Landesregierung aufgehoben. Ich darf Ihnen diesbeziiglich das
gegenstdndliche Schreiben Gbermitteln.
Mail vom Stadtamt Marchtrenk 17. November 2022

Die Thematik ,Verdachtsflache (Altablagerung)® wird unter Pkt.02.02.01 gesondert
beschrieben.

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 8
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Fir die gegenstandliche Liegenschaft gelten folgende Bebauungsplane:

Bebauungsplan Nr. 35 (1990):

\
1—--\._;._

-t \

Kopie Stadtamt Marchtrenk

1
Auszug Legende:

zwei- bis dreig';eschof&ige Bebauung

FulRBbodenoberkante des EG darf max. 100 cm Uber dem angrenzenden
naturgewachsenen Gelande liegen.

Ubermauerung der Rohdeckenoberkante bei max. GeschoRanzahl darf max. 80 cm
betragen.

Wasserversorgung: Einzelbrunnen — bei Errichtung einer zentralen
Wasserversorgungsanlage besteht Anschlusspflicht

Abwasserbeseitigung: Anschluss an den Ortskanal

Garagen sind innerhalb der bebaubaren Flache oder in dem im Plan festgelegten
seitlichen Bauwich zu errichten.

Bebauungsplan Nr. 35 — Anderung Nr. 17 (2000) — ,Dachneigung":

"DIE DACHNEIGUNG MUSS ZWISCHEN 25 UND 40 GRAD BETRAGEN.”

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 9
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Bebauungsplan Nr. 35 — Anderung Nr. 23 (2004) — ,Gebaudehdhe”

DIE SCHRIFTLICHEN ERGANZUNGEN DES STAMMBEBAUUNGSPLANES
WERDEN WIE FOLGT GEANDERT/ERGANZT;

DIE ANDERUNGEN BEZIEHEN SICH AUF DAS GESAMTE PLANUNGSGEBIET:

AD 6. ENERGIEVERSORGUNG: ANSCHLUSS AN DIE NETZE DER ORTLICHEN
LEITUNGSTRAGER.

AD 4. - BEI ZWEIGESCHOSSIGER BEBAUUNG BETRAGT DIE MAXIMALE

UBERMAUERUNG DER ROHDECKENOBERKANTE DES ZWEITEN
GESCHOSSES 150 CM.

IN PUNKT 14. ENTFALLT DIE SATZFOLGE: "DIE DACHNEIGUNG MUSS
GRUNDSATZLICH ZWISCHEN 25 UND 30 GRAD BETRAGEN.

IN BAULUCKEN HAT SICH DIE DACHNEIGUNG DER UMGEBENDEN
BEBAUUNG ANZUGLEICHEN UND DARF VON DIESER MAX. 5 GRAD
ABWEICHEN.”

Bebauungsplan Nr. 35 — Anderung Nr. 40 (2013) — ,Dachneigung-Garagen-Grundteilungen®

DIE GRUNDSTUCKSGRENZEN GELTEN ALS BAUPLATZGRENZEN IM SINNE DES § 3 (3)
0.0.BO 1994. DAVON ABWEICHENDE ANDERUNGEN VON BAUPLATZEN UND

BEBAUTEN GRUNDSTUCKEN (TEILUNG ODER VEREINIGUNG VON GRUNDSTUCKEN)
BLEIBEN ZULASSIG.

SONSTIGE BAUWEISE:

DIE UNTERSCHREITUNG DER_'MINDESTABSTANDED GEM. § 5 BAUTG IST ENTSPRECHEN|
DEN BAUFLUCHTLINIEN ZULASSIG.

DIE IM PLAN DARGESTELLTE LAGE DER GARAGEN STELLT EINE EMPFEHLUNG DAR.

DIE ERRICHTUNG VON GARAGEN UNTERLIEGT DEN GULTIGEN BAURECHTLICHEN
BESTIMMUNGEN.

Bebauungsplan Nr. 35 — Anderung Nr. 48 (2015) — ,Garagen-Nebengebiude*

14. FUR DIE ERRICHTUNG VON GARAGEN UND NEBENGEBAUDEN GELTEN DIE
BAURECHTLICHEN BESTIMMUNGEN.

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk

Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 10
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02.02.01. Verdachtsfliche (Altablagerunq)

Eine Anfrage beim Stadtamt Marchtrenk betreffend der
schwarzen ,Quadrat-Schraffierung*

- auf der gegenstandlichen Liegenschaft
- auf der nérdlich angrenzenden Liegenschaft
- und sudlich angrenzenden Liegenschaft

im Flachenwidmungsplan (siehe Pkt. 02.02) ergab
zusammenfassend,
- dass es um eine Verdachtsflache (Altablagerung) handelt, die vom Amt der
OO Landesregierung im Jahr 2013 aus dem Verdachtsflachenkataster gestrichen
wurde.

Diese Schraffierung bedeutet, dass es sich um eine Verdachtsflache handelt (Altablagerung).
Jedoch wurde diese 2013 vom Amt der 06. Landesregierung aufgehoben. Ich darf Ihnen diesbeziiglich das
gegenstandliche Schreiben tbermitteln.

[

. |

Mail vom Stadtamt Marchtrenk 17. November 2022

Gegenstandliches Schreiben vom Amt der OO Landesregierung vom 14.30.2013:

’ . i ' LAND
 OBEROSTERREICH

Amt der 05. Landesregierung

Direktion Umwelt und Wasserwirtschaft
Abteilung Anlagen-, Umwelt- und Wassemecht
4021 Linz + Kamitnerstralie 10-12

Geschifiszeichen:
UR-2013-28955/2-Sk/Ss

Bearbeiterin: FOI. Natascha Skotton
Tel: (+43 732) 77 20-13435

Fax: (+43 732) 77 20-213409
E-Mail: auwr.post@ooe.gv.at

Linz, 14. Mirz 2013

Verdachtsfliche - Altablagerung
"EichenstralBe" - Gemeinde Marchtrenk

auf Gst. Nr. 3341/4 und 3341/2, KG Marchtrenk
-Streichung aus dem Verdachtsflichenkataster

g

Sehr geehrte Damen und Herren!

Bei der ggst. Verdachtsflache-Altablagerung auf Gst.Nr.3341/4 und 3341/2, KG und Gemeinde
Marchtrenk wurde durch die Umweltbundesamt GmbH eine Aktualisierung der Erstabschatzung
des Gefahrdungspotentials durchgefiihrt. Entsprechend den Ergebnissen der aktuellen
Erstabschatzung besteht kein Verdacht, dass von der ggst. Altablagerung erhebliche Gefahren fir
die Gesundheit des Menschen oder fir die Umwelt ausgehen.

Die Verdachtsflache wird somit aus dem Verdachtsflichenkataster der Umweltbundesamt GmbH
gestrichen. Flr die LiegenschaftseigentUmer sind derzeit keine MalRnahmen zu treffen.

Abschlieftend mdchten wir darauf hinweisen, dass auch bei einer Altablagerung, die aus dem

Verdachtsfldchenkataster gestrichen wird, méglicherweise Restrisiken (z.B. Deponiegase) zu

' beachten sind. Bei einer Anderung der Nutzung (z.B. Bebauung) kann es zu erhohten
Aufwendungen (z.B. erhéhte Kosten fur die Entsorgung von Aushubmaterial) kommen.

Auszug Anhang Mail Stadtamt Marchtrenk vom 17. November 2022

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 11



buchmayer & buchmayer _

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Eine konkrete Anfrage betreffend detaillierter Informationen im Hinblick auf eine allfallige
Kontaminierung der gegenstandlichen Liegenschaft wurde vom Amt der OO.
Landesregierung folgendermal3en beantwortet:

Amt der 06. Landesregierung M
Direktion Umwelt und Wasserwirtschaft

Abteilung Anlagen-, Umwelt- und Wasserrecht

4021 Linz + Karntnerstralle 10-12

Geschiftszeichen:
AUWR-2013-28955/4-Sk

Christa Buchmayer Bearbeiter/-in: Natascha Skotton

Tel: (+43 732) 77 20-13435
o L N Fax: (+43 732) 77 20-21 34 09
Sachverstandigenbuiro OG fur Hochbau, E-Mail: auwr post@ooe gv.at

Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Linz, 23.11.2022

Mitteilung betreffend Anfrage
Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk

Sehr geehrte Damen und Herren!

Bezugnehmend auf lhre Anfrage vom 17. November 2022 teilen wir Ihnen mit, dass das betroffene
Grundstiick 1991 dem Bundesministerium als Verdachtsflache gemeldet wurde.

Im Zuge von Nacherhebungen wurden ein Lokalaugenschein durchgefiihrt und der
Erhebungsbogen aktualisiert.

Dieser Erhebungsbogen (siehe Beilage) beinhaltet ua. Daten betreffend Ablagerungszeitraum,
Menge, Volumen udgl. und wird von der Umweltbundesamt GmbH fur die Erstabschatzung
herangezogen. Untersuchungen wurden keine beauftragt, daher liegen keine Ergebnisse fur das
betroffene Grundstlick bei uns auf.

Die Verdachtsflache wurde anhand der Abschatzung durch die Umweltbundesamt GmbH aus dem
Kataster gestrichen. Die Liegenschaftseigentimer wurden mit Schreiben vom 14.3.2013 dartber
informiert. Dieses Schreiben liegt Ihnen bereits vor.

Fur etwaige Ruckfragen stehe ich lhnen gerne zur Verfugung.

Freundliche GruRe

Fur den Landeshauptmann
Im Auftrag

Natascha Skotton

Beilage

Auszug Mail Amt der 00. Landesregierung vom 23. November 2022

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 12



Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer _

Auszug aus dem vom Amt der OO. Landesregierung libersandten Erhebungsbogen
(vollsténdiger Erhebungsbogen — siehe Anlage):

ALTABLAGERUNG

@treiber (Name, Anschrift, Parzelle): | konsenslos

[ Art der Ablagerung: bewilligt | Testgestellt | vermutet
Aushubmaterial, Abraummaterial =
Bauschutt ~
Industrie-/Gewerbemiill
Gefahrliche Abfille
" Hausmiill -

: . | [Ablagerungszeitraum: |ca. 1940 - 1948
1
1

/| |Entsorgungsbereich: Gemeinde Marchtrenk
-/ \
v
=\
: \ Fléiche (m2) Volumen (m3) Tiefe (m)
: 4 800 3500 bis 6
-7
X
\
7'\ | [Ablagerungsform: Altablagerung
Lo x | Grubenschiittung |  |Hangschiittung | |Haldenschiittung
S
1/
v

Eine erganzende Anfrage beim Umweltbundesamt, Abteilung Altlasten, wurde vom diesem
folgendermalien beantwortet:

das betreffende Grundstlick ist Teil einer kleinen Deponie, auf der It. unseren Informationen in den
1940er Jahren diverse Abfalle abgelagert wurden.

Untersuchungen sind uns keine bekannt.

Die Altablagerung wurde aufgrund der geringen Menge der Abfille aus dem Verdachtsflaichenkataster
gestrichen.

Die Altablagerung weist vermutlich eine Flache von 1.300 m?, max. 6 m Tiefe und ein Volumen von 3.500
m? auf. Diese Angaben wurden von uns nicht Uberpriift.

Auszug Mail Umweltbundesamt vom 17. Janner 2023

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 13



buchmayer & buchmayer _

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Um das verkehrswertrelevante Ausmal} einer etwaigen Ablagerung (Altlast) auf dem

Grundstlick erfassen zu konnen,

- wurde das Gericht am 15.12.2022 von der unterfertigenden Sachverstandigen
folgendermalien informiert:

Facheinschlagige Recherchen haben ergeben,

- dass fur eine konkretere Ersteinschatzung des Ausmales einer allfalligen Altlast,
die Beiziehung eines autorisierten technischen Biros notwendig ist. Dieses wiirde
mit der die Befundung/Materialentnahme von zumindest 3 Bagger-Schurfen (= 2
— 6 m tiefe Schlitze im Boden) am Grundstiick, samt Labor-Auswertung zu
beauftragen sein (Kosten: geschéatzt ca. € 5.000,00 netto, zuzigl. UST, exkl.
Wiederherstellungskosten fur Flurschaden / die Gartenanlage),

- dass dann auf Grundlage dieses Labor-Berichtes die Kosten fiir eine Entsorgung
einer etwaig festgestellten Altlast durch Angebots-Einholung grob abgeschéatzt
werden kénnen und

- dass (erst) auf diesen Grundlagen der Verkehrswert der Liegenschaft im
gegebenen Zustand ermittelt werden kann.

Fur die Verkehrswert-Ermittlung der Liegenschaft EZ 2172 ist

- die Anordnung des Gerichtes zu (teilzerstérenden) EINGRIFFEN in die
Liegenschaft (zumindest in Form von Schirfungen am Grundstick)

erforderlich.

Das Gericht ordnete in der Folge
- KEINEN Eingriff in die Liegenschaft
an.

Aus diesem Grund konnte
- keine Erkundung des Ausmalies einer allfalligen Altlast durch Beiziehung eines
autorisierten technischen Blros vorgenommen werden.

Daher liegt KEIN ausreichender Befund hinsichtlich des Grundstucks vor,

- um die etwaig am Grundstuck vorhandene Altlast (Kontaminierung) hinsichtlich Lage, Art
und Ausmal} ausreichend beschreiben zu kénnen (kein vollstandiger Befund im Sinne des
LBG - Liegenschaftsbewertungsgesetzes).

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 14



Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

02.02.02. Hinweis — geogene Risikozone

Die gegenstandliche Liegenschaft liegt in der geogenen RlSlkozone Risikotyp A (gelbe
Fléache):. -7

Report / Gefahrenhinweiskarte
fiir gravitative Massenbewegungen

Flache: Eichenstr.

Eckdaten:

Typ Hinweisthema

A Setzungsempf. Untergrund / Langsame Senkung (SU)

Untergrundsituation:
sandige Kiese der Niederterrasse, aufgeflilite Altablagerung

Topographische Lage:
Ebene in Ortszentrum, bebaut

ik Hauptkriterium fiir die Flachenausweisung:

/ * anthropogene Anschiittungen (zB Altlastenkataster) mit bekannter, geringer Machtigkeit

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 15



buchmayer & buchmayer —

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.03. Lage EichenstraBe 5

& Dreamday J&J
Eventagenturs

-

MDtGrmeﬂﬂ
tohatisiMarchtrenk

<= [l
Ausschnitt Google-maps

Die Liegenschaft liegt im Zentrum von Marchtrenk.
Das Stadtamt ist ca. 350 m (fuRlaufig 4 min.) entfernt.

In der direkten Nachbarschaft finden sich landwirtschaftliche Objekte sowie
Einfamilienhauser.

Die Liegenschaft ist nicht vom StralRenlarm der Bundesstrale B1 betroffen:

. 2022 StraRenverkehr: 24h-Durch-
schnitt 4m

Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Hauptverkehrsstralen
in 4 m Héhe (ber Boden. Erfasst sind
Strallen in der Zustandigkeit der
Bundeslénder sowie Autobahnen
und Schnellstrallen. Fir den Abend
und die Nacht sind Zuschlage
enthalten. In den Ballungsrdumen sind
alle StralRen berticksichtigt.
Berichtsjahr 2022,

Hinweis: AuBerhalb der Ballungs-
raume werden die Larmzonen unter-
schiedlicher StraBenkategorien nur
Uberblendet. In den Uberblendungs-
bereichen kann es zur Unterschat-
zung des tatsidchlichen Larmpegels
um bis zu drei Dezibel kommen.
I 75dB

. 70-75dB
W 65-7008
[[] 60-65d8 €—

55 - 60 dB

B
Quelle: https:/maps. Iaermlnfo at/?2q card-autobahn 22 24h#

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 16



Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

02.04. Infrastruktur EichenstraRe 5

An Ver- und Entsorgungsleitungen ist Gas, Strom und Kanal vorhanden.

Die Liegenschaft verfugt auch uber einen eigenen Brunnen.

02.05. Grundstiicksbeschreibung

Das Areal weist eine polygonale Form auf.
Die Liegenschaft ist mit einem zweigeschoRigen Objekt, tw. unterkellert, sowie einer an das
Wohnhaus angebauten Garage bebaut.

Auszug DORIS

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 17



buchmayer & buchmayer —

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.06. Objekt

Unterlagen Bauakt (elektronische Ubermittlung seitens der Stadtgemeinde Marchtrenk):

15.05.1963 Baubewilligung ,Neubau eines zweigescholRigen Wohnhauses mit
angebauter Garage”

Aulenansichten:

Sid-Ost Sud-West

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

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 18



@ buchmayer & buchmayer —

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.06.01. Wohnhaus

Dach: Satteldach mit Eternit-Eindeckung

Fassade: tw. mit Eternitverkleidung, tw. verputzt und gefarbelt
Mauerwerk: Ziegel massiv

Decken: Massivdecken

Auszug Einre_ichplan 1963:

WELLETERNIT
LATTUNG
SPARREN

"EIIH,:.'!" e

Stiegen: massiv

Haustdir: Holz mit Glas

Fenster: Kunststoff isolierverglast
Heizung: Gas-Zentralheizung

zusatzlich ist die Beheizungsmaoglichkeit mit einem
Festbrennstoff-Ofen vorhanden

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 19



Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ Duchmayer & buchmaycr N

ErdgeschoR:

Nutzflache: ca. 70 m2 (It. behérdlich bewilligtem Einreichplan 1963, inkl. Loggia)

¢ “ — ,Schlafzimmer” — ,ein Teil der Speis“ sind in der Natur EIN Raum
(Zwischenwande in der Natur nicht errichtet) = Schlafzimmer.
e Der restliche Teil der Speis ist als ,Einbauschrank® ausgebildet.

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, EichenstralRe 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 20



buchmayer & buchmayer _

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Eingangsbereich:
Der Zugang ist befestigt und der Eingang ist Gber 3 Stufen erreichbar.

Flur Stiegenhaus:
Fliesenboden, Decke Holzverkleidung
Elektroverteiler (alt)

Bad:
Fliesen
Waschbecken, Badewanne, Waschmaschinen-Anschluss

Turlichte: 60 cm/192 cm

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 21



@ buchmayer & buchmayer —

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

WC:
Fliesen
Zwischenwand (zum Bad hin oben ,offen®)

Schlafzimmer:

Teppichboden, Holzdecke
Raumhohe: 2,47 m

Wohnkuche:

Fliesenboden, Holzdecke
Einzel-Ofen

Ausgang Loggia/Terrasse

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a

Seite 22



buchmayer & buchmayer —

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Loqgia/Terrasse:
Fliesenboden

Zimmer Ost:
Vinylboden, Holzdecke
Einzelofen (von der Kiiche beheizbar).

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 23



Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

Aufgang 1. OG

Treppe massiv mit Fliesenbelag.

Hohe Treppengelander: 0,88 m

Anm.d.SV:

e Geldnderhéhe It. OO BauO mind. 1,0 m.

e Die Absténde im Bereich des Gelénders sind zu priifen = max. 12 cm It. OO BauO

o Das Fenster im Bereich des Stiegenaufganges ist durch einen Fachmann auf
Sicherheitsverglasung zu dberpriifen! (,Durchrutsch“/Verletzungsgefahr).

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 24



buchmayer & buchmayer —

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

ObergeschoR:
Nutzflache: ca. 70 m2 (It. behérdlich bewilligtem Einreichplan 1963, inkl. Loggia)
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5
* 463 L 232 | 224
dlia N S '
£ - 2 bl o T ~
i EEns s i S s
1\., 1. @ 28
r:1 WoRlN kdcn e o 8D ; A
o 3 "
0 12.4kFe we ' ﬁ:*
§ et 2
0 TH s
o w | FLUR ¥ To__GLAS BAu-~
® T = 3T i%¢  STEiNE
; =y
i 3 i
o9 -
SN | | ELTERN SeHLAFZ || KiNDER ScHLabz|
9 it AF M AR A L™ |
9 - / &4 Z 6o {
i : i
4 = == = ===}
[ /a8 22
+122] 350 427 T 3so |
- 19 4T m il

B.

OBERG ESCHOSS
Einreichplan 1963 (Bauakt)

e Die Raume jWohnkuche® — ,Eltern-Schlafzimmer” — ,einTeil der Speis“ sind in der Natur
EIN Raum (Zwischenwande in der Natur nicht vorhanden).
e Der restliche Teil der ,Speis® ist als Einbauschrank ausgebildet.

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 25



@ buchmayer & buchmaer _

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Flur Stiegenhaus:

Fliesenboden

Raumhodhe: 2,39 m

Terrassen-Tur zum Garagendach (, Terrasse®)

Warnung der SV:

Die Tiir ist zu versperren bzw. der Tilirgriff ist abzumontieren — Absturzgefahr!
Anm.d.SV:

Am Garagendach wurde ein HolzfuBbodenbelag, quasi als Terrassenboden, errichtet. Es ist keine
ausreichende Absturzsicherung vorhanden. Die ,Terrasse” ist nicht als solche baubewilligt. Im
behérdlich bewilligten Einreichplan sind im Bereich der vorhandenen Terrassentiir ,Glas-Bausteine*
(= eine sog. ,Fixverglasung®) eingezeichnet.

Flur Wohnbereich:
Holzboden

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 26



@ Duchmayer & buchmay e N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Bad:
Fliesen, Holzdecke
Waschbecken, Dusche, Waschmaschinen-Anschluss

WC:
Fliesen
Zwischenwand (zum Bad hin oben ,offen®)

Wohnen-Essen-Kiche

Holzboden, tw. abgehangte Decke

Tar-Durchgangslichte: 85 cm/189 cm

Ausgang Loggia

Anm.d.SV: Das Fenster in der Kiiche wurde, It. Angabe des Verpflichteten, vor wenigen Jahren
erneuert.

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 27



buchmayer & buchmayer

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Schlafzimmer:
Laminatboden

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 28



m buchmayer & buchmaer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Aufgang Dachboden

Treppe massiv mit Fliesenbelag.

Anm.d.SV:

e Die Gelédnderhéhe ist zu priifen = mind. 1,0 m It. OO BauO

e Die Absténde im Bereich des Gelénders sind zu priifen = max. 12 cm It. OO BauO

o Das Fenster im Bereich des Stiegenaufganges ist durch einen Fachmann auf
Sicherheitsverglasung zu tberpriifen! (,Durchrutsch*/Verletzungsgefahr).

Dachboden
Betonboden, ungedammt, unverputzte Ziegel-Giebel-Mauern

Anm.d.SV:

Der Brandschutz ist durch einen Brandschutz SV zu priifen”

o KEIN gepriifter Brandabschluss (z.B. Brandschutztiir) in den Dachraum vorhanden!
o Im Dachraum sind zahlreiche Fahrnisse gelagert!

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 29



Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

Abgang Keller

Treppe massiv mit Fliesenbelag.
Anm.d.SV:

e Die Gelédnderhéhe ist zu priifen = mind. 1,0 m It. OO BauO
e Die Absténde im Bereich des Gelénders sind zu priifen = max. 12 cm It. OO BauO

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 30



@ buchmayer & buchmaer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Keller:
Nutzflache: ca. 32 m2 (It. behérdlich bewilligtem Einreichplan 1963)

Anm.d.SV:

In der Natur sind noch 2 weitere Lagerrdume (Holzlager, ca. 4 m2, und ein Kokslager, ca. 4 m2)
vorhanden =2 diesbeziiglich finden sich keine Unterlagen im Bauakt!

Lt. Angabe des Verpflichteten handelt es sich hiebei um die ,ehemalige Senkgrube®.

=2 Nutzfldche Keller gesamt: ca. 40 m2
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KELLER u.Funp.
Einreichplan 1963 (Bauakt)

Raumhohe: 2,12 m (bzw. 1,94 m2 in der ,erweiterten Kellerflache®)

Im Keller befinden sich Lagerrdume, die Wasseruhr, Waschmaschinen, der Gaszahler sowie
der Boiler und der Gasofen (Vaillant VKK 226/4).

Anm.d.SV:
Lt. Angabe des Verpflichteten wurde das Erdgas ca. im Jahr 2000 eingeleitet. Der Holz-/ Koksofen

sei immer noch funktionsféhig.

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 31



buchmayer & buchmayer

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Erweiterte Kellerflache® (Richtung Westen hin)

Anm.d.SV:

Diesbezliglich finden sich keine Unterlagen im Bauakt.

Freiliegende Bewehrungseisen an der Decke ersichtlich (fehlende Betondeckung).

|

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 32



buchmayer & buchmayer —

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 33



buchmayer & buchmayer _

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.06.02. Garage

Nutzflache: ca. 15 m2 (It. behérdlich bewilligtem Einreichplan 1963)

e Die Garage ist mit einem (ungedammten) Kipptor ausgestattet.
e In der Garage ist ein Stromanschluss vorhanden.
e Nebeneingangstir in den Garten

Anm.d.SV:
Das Garagendach wird/wurde als Terrasse genutzt (siehe Punkt 02.06.01, Obergeschoi3).
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02.06.03. AuBenanlagen

Die Liegenschaft ist eingefriedet.

Am sud-0stlichen Eck des Hauses befindet sich der Brunnen.
Anm.d.SV: Es ist ein Anschluss an das Offentliche Wassernetz vorhanden!

Westlich des Hauses befindet sich die ,ehemalige Senkgrube“ (Anm.d.SV: It. Angabe des
Verpflichteten: ,erweiterte Kellerflache — Holz-/Kokslager).

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
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02.07. Rechte und Lasten

02.07.01. Biicherliche Lasten

C-INr. 3 a Wohnungsrecht Hilda Andexlinger

% de kK Kk K Kk ek ok ek ok b ek e ok ok ok Kk ok ok ok e ok ke ok ok ke ok C LRSS E SRS RS RS EEEEEREEREEEEEEEEEEEEEEEE]

3 a 7657/19988 1116/2010
WOHNUNGSRECHT gem Pkt Zweitens Ubergabsvertrag 1998-07-31
fiir Hilda Andexlinger, geb 1931-08-16
b 3802/2009 VORRANG von LNR 5 vor 3
hins Hilda Andexlinger, geb 1931-08-16
c 5187/2014 VORRANG von LNR 6 VOR 3

Auszug Ubergabsvertrag vom 31.07.1998 (TZ 7657/1998):

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, EichenstralRe 5, 4614 Marchtrenk
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Kopie Grundbuch BG Wels

Geldlasten werden nicht beriicksichtigt.
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02.07.02. AuBerbiicherliche Lasten

Miet-, Bestandsverhaltnisse

Das Erdgeschol} sowie die Garage werden alleinig von der Mutter des Verpflichteten
genutzt. — siehe Pkt.02.07.01

Lt. Angabe des Verpflichteten wird das Obergeschol3, ohne Mietentgelt, von ,einem Lehrling*

genutzt (It. Angabe des Verpflichteten: ,prekaristische Nutzung*) und kann jederzeit geraumt
werden.

Kontaminierung - Altlasten

Siehe Punkt 02.02.01 sowie Punkt 02.02.02!

Gebiihrenriickstinde Stadtamt Marchtrenk

Eine Anfrage bei der Finanzabteilung des Stadtamtes Marchtrenk ergab, dass zum
Bewertungsstichtag 16.11.2022 KEINE Abgaben-/Geblhrenrickstande vorlagen.

Es wurden keine sonstigen auBerbiicherlichen Rechte oder Lasten bekanntgegeben.

02.08. Energieausweis

Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
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03. Bewertung

03.01. Allgemeines

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

Bewertungsgrundsatz (§ 2 LBG)

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

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

Wertermittlungsverfahren (Auszug)

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

Sachwertverfahren (§ 6 LBG)

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

Ertragswertverfahren (§ 5 LBG)

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

Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG)

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

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

Objekte dieser Bauart, Grol3e, in dieser Lage, werden — erfahrungsgemal — durch die
jeweiligen Eigentumer 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.

Geldlasten werden nicht bericksichtigt.

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
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03.02. Bewertungsansatze

03.02.01. Bodenwert - Vergleichswertverfahren

Die Bewertung des Grundstiickes erfolgt ,fiktiv kontaminierungsfrei*.

&>
SV,

Folgende Wohnbau-Grundstlickstransaktionen in der naheren Umgebung der zu
bewertenden Liegenschaft ,Eichenstralle 5, 4614 Marchtrenk®, konnten u.a. elektronisch
ausgehoben werden:
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1 12.09.2018 4614 Marchtrenk

2 20.12.2019

3 06.02.2020

4 05.05.2020

5 30.07.2020

6 26.11.2020

€ 120.000,00
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 1047, GStNr.
360/20

4614 Marchtrenk
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 2160, GStNr.
2723/31

€ 100.000,00

4614 Marchtrenk

KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 4643, GStNr.
2747/3;,2747/33;2747/34;2747/35;2747/36;2747/37,
2747/38;2747/39;2747/40,2747/41;2747/42;
2747/43;2747/44;2747/45; 2747/46;2747/47,
2747/48;2747/49;2747/50;,2747/51,2747/52;2747/53;
2747/54;2747/55;2747/56;
2747/57;,2747/58;2747/59;2747/60;,2747/61;2747/62;
2747/63

€2.051.779,00

4614 Marchtrenk
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 711, GStNr.
389/7;389/12

€260.000,00

4614 Marchtrenk
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 2378, GStNr.
427/43

€ 104.000,00

4614 Marchtrenk
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 3235, GStNr.
427/1

€ 147.210,00

732 m?

480 m?

14.761 m?

1.160 m?

601 m?

701 m?

€ 163,93/m?

€ 208,33/m?

€ 139,00/m?

€ 224,14/m?

€ 173,04/m?

€ 210,00/m?

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
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Aufgrund der tw. hohen Volatilitat der Grundstickspreise in den letzten Jahren, werden die
erhobenen Vergleichspreise auf Basis der in der Zeitschrift Gewinn jahrlich fir ganz
Osterreich veroffentlichten Baulandpreise (unterteilt in Gemeinden) valorisiert. Fiir
Marchtrenk wurden folgende Wohnbau-Grundstlckspreise veroéffentlicht:

e 05/2018 > € 140,00/m2 bis € 180,00/m2

o 05/2019 - € 140,00/m2 bis € 200,00/m2

e (05/2020 - € 180,00/m2 bis € 250,00/m2

e 05/2021 - € 180,00/m2 bis € 250,00/m2

e 05/2022 - € 180,00/m2 bis € 250,00/m2

Veroffentl MIN MAX Durchschnitt Anpassung [%]

Gewinn pro m2 pro m2 pro m2
01.05.18 140 180 160,00 134
01.05.19 140 200 170,00 126
01.05.20 180 250 215,00 100
01.05.21 180 250 215,00 100
01.05.22 180 250 215,00 100

Somit ergeben sich folgende ,valorisierte” Kaufpreise:

Nr. KV-Datum €/m2 Anpassung [%] valorisiert

€/m2

1 12.09.18 163,93 1,34 219,67
2 20.12.19 208,33 1,26 262,50
3 06.02.20 139,00 1,00 139,00
4 05.05.20 224,14 1,00 224,14
5 30.07.20 173,04 1,00 173,04
6 26.11.20 210,00 1,00 210,00
Mittelwert 204,73

Der Bodenwert der gegenstandlichen Liegenschaft wird sachverstandig mit (gerundet)
€ 200,00/m2 bewertet.

Gesamtbodenwert:

898 m2 a € 200,00 € 179.600,00

Der Gesamtbodenwert (,fiktiv kontaminierungsfrei®) der EZ 2172 betragt: € 179.600,00

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
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03.02.02. Sachwertverfahren

Die ubliche Nutzungsdauer von Wohnhausern liegt bei 70 Jahren.

Aufgrund des Erhaltungszustandes am Tag der Befundaufnahme, wird von einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 15 Jahren ausgegangen.

Fir die Aulenanlagen werden 3 % der Herstellkosten bericksichtigt.

Fir die ,nicht fertiggestellten® Bauleistungen sowie fir riickgestaute Reparaturarbeiten, u.a.
o fehlender Brandschutz im Dachboden

e Adaptierungen der Stiegengelander

e Absperrung der Terrassentur im OG

e etc.

werden 5 % des Bauzeitwertes ,fiktiv mangelfrei“ als ,Wertminderung baulicher Zustand*®
berucksichtigt.

Die ,erweiterten Flachen® im Keller werden bei der Bewertung mitberucksichtigt, da die
Erfahrung zeigt, dass ein allfalliger Kaufer diese Flachen mit ,einpreisen“ wiirde und auch
weiter als Lagerflachen nutzen wirde (Anm.d.SV: auch im Wissen, dass diese zusétzlichen
Flachen nicht baubewilligt sind).

Anm. d. SV:

Es wurden keine zusétzlichen Kosten im Hinblick auf

e allfdllig notwendige MalBnahmen hinsichtlich ,Brandschutz” (abgesehen vom Einbau einer
Brandschutztiir im Dachboden) — diesbeziiglich ist eine Begutachtung durch einen
Brandschutzfachmann notwendig,

bericksichtigt.

Die vorhandenen Elektro-, Sanitér-, Heizungs- und Wasserinstallationen wurden nicht auf

Funktionsfahigkeit tberpriift. Es wird bei der Bewertung von einem funktionsfahigen Zustand

ausgegangen.

Bei der Bewertung wird von den Nutzflachen It. Einreichplan 1963, zuzlglich der ,erweiterten
Kellerflachen®, ausgegangen.

fiktive Lebensdauer: 70 Jahre

wirtschaftl. Restnutzungsdauer 15 Jahre

Baukosten EG (inkl. USt.) € 3.500,00/m2

Baukosten OG (inkl. USt.) € 3.500,00/m2

Baukosten KG (inkl. USt.) € 1.750,00/m2

Baukosten Garage (inkl. USt.) € 1.575,00/m2

Aulenanlagen +3 % der Herstellkosten

Lineare Alterswertminderung -79 %

Wertminderung baulicher Zustand -5 % des Bauzeitwertes ,fiktiv mangelfrei®

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
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Netto-Nutzfl. EG 70 m2 3.500 €/EH 245.000,00
Netto-Nutzfl. OG 70 m2 3.500 €/EH 245.000,00
Netto-Nutzfl. KG 40 m2 1.750 €/EH 70.000,00
Garage 15 m2 1.575 €/EH 23.625,00
Herstellkosten 583.625,00
AuBenanlagen 3% 17.508,75
Herstellkosten gesamt 601.133,75
Wertmind. Alter -79% -474.895,66
Bauzeitwert ,,fiktiv

mangelfrei 126.238,09
abzugl. Wertminderung "baulicher Zustand" -5% -6.311,90
Bauzeitwert 119.926,19
geb. Bodenwert 179.600,00
Sachwert fiktiv lasten- und kontaminierungsfrei 299.526,18
GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
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03.03. Bewertung Rechte und Lasten

03.03.01. Biicherliche Lasten

C-INr. 3 a 7657/1998 Wohnungsrecht Hilda Andexlinger

siehe Punkt 02.07.01.

e Im Ubergabsvertrag wurde das Wohnungsrecht fir die alleinige Nutzung der
Raumlichkeiten im EG sowie der Garage vereinbart. Weiters wurde fur die
Kellerraumlichkeiten, den Dachboden sowie den Garten ein Mitbenutzungsrecht
vereinbart. Sachverstandig wird die ,fiktive monatliche Miete® mit
o € 8,00/m2/Monat fur die Raumlichkeiten im EG (inkl. Mitbenutzung der restlichen

vereinbarten Flachen) sowie mit
o € 70,00/Monat fur die Garage

bewertet.
.,monatliche fiktive Miete EG": € 560,00 (€8,00x70m2)
»,monatliche fiktive Miete Garage®: € 70,00
Gesamt: € 630,00
;jahrliche fiktive Miete*: € 7.560,00 (= € 630,00 x 12 Monate)
Kapitalisierungszins: 2%
Alter Berechtigte: 91,3 Jahre (geb. 16.08.1931)
Vervielfaltiger: 4,222 (Barwert vorschiissige lebenslange Leibrente fiir Frauen

Osterr. Sterbetafel 2010/2012)

€ 7.560,00 x 4,222 = 31.918,32

Wert des Wohnungsrechts zum Stichtag 16.11.2022 (gerundet): € 32.000,00

Geldlasten werden nicht berucksichtigt.

03.03.02. AuBerbiicherliche Lasten

Prekaristische Nutzung des OGs

Lt. Angabe des Verpflichteten ist das Obergeschold ohne schriftliche Vereinbarung und ohne
Mietentgelt genutzt (,prekaristische Nutzung®) und kann jederzeit geraumt werden.

Auf Grundlage der Angabe des Verpflichteten wird gutachterlich von einer freien
Verflugbarkeit / Nutzbarkeit des OGs ausgegangen.

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
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Verdachtsflache (Altablagerung)

Diesbezlglich wird auf Pkt. 02.02.01 - 02.02.02 dieses Gutachtens verwiesen.

Auf Basis der vorliegenden Befundgrundlagen ist das Vorhandensein einer Altlast
(Kontaminierung) am Grundstlick mehr wahrscheinlich als unwahrscheinlich.

Nachdem keine Bodenerkundung durch Beiziehung eines autorisierten technischen Buros
(Anm.d.SV: ,Eingriff in fremdes Recht“) vorgenommen werden konnte,
- kann keine Aussage uber des Ausmal} einer allfalligen getroffen werden.

Daher liegt hinsichtlich des Grundstucks,

- KEIN ausreichender Befund vor, um die, etwaig am Grundstlck vorhandene, Altlast
(Kontaminierung) hinsichtlich Lage, Art und Ausmal} ausreichend beschreiben zu kdnnen
(kein vollstandiger Befund im Sinne des LBG — Liegenschaftsbewertungsgesetzes) und

- KEINE ausreichende Befundgrundlage zur Abschatzung von anfallenden
Entsorgungskosten der etwaig am Grundstlick vorhandenen Altlast (Kontaminierung) vor.

Ob einen zukiinftigen Liegenschafts-EIGENTUMER Kosten fiir die Entsorgung einer
behdrdlich aufgetragenen Beseitigung einer Altlast (Kontaminierung) treffen, und,
bejahendenfalls, in welcher Hohe,
- hangt mafgeblich von den konkreten Umstanden ab

->vgl. u.a. §74 AWG 2021 - Abfallwirtschaftsgesetz — siehe Anlage)

und
- ist eine Rechtsfrage.

o Derzeit liegt KEIN behordlicher Auftrag zur Beseitigung einer etwaigen Altlast
(Kontaminierung) am Grundsttick vor.

e Es wurde (sogar) die seit dem Jahr 1991 bestehende behodrdliche Vormerkung des
Grundsticks im Verdachtsflachen-Kataster der Umweltbundesamt GmbH im Jahr 2013
(Anm.d.SV: ohne durchgefiihrte Erkundung/BeseitigungsmalBnahmen) gestrichen.

e Die behdrdliche Begrindung fur die Streichung aus dem Verdachtsflachenkataster (ohne
durchgefuhrte Beseitigungsmalinahmen) ist unter Pkt. 02.02.01 dieses Gutachtens
angefuhrt.

Mangels erforderlicher Befundgrundlagen (keine Mdglichkeit einer Bodenerkundung), kann

¢ eine Wertminderung fiir das (etwaige) Vorhandensein einer Altlast (Kontaminierung)
am Grundstuck, entsprechend den Vorgaben des LBGs — Liegenschaftsbewertungs-
gesetzes,

gutachterlich NICHT angegeben werden.

Sollte in Zukunft, entgegen der derzeitig vorliegenden behoérdlichen Unterlagen, eine
Entsorgung der etwaig vorhandenen Altlast (Kontaminierung) erforderlich werden,

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
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- kann die Hohe der (Entsorgungs-)Kosten einer solchen MaRnahme den Wert der fiktiv
kontaminierungsfreien Liegenschaft Gibersteigen.

Ob ein kinftiger Liegenschafts-EIGENTUMER dafiir haftet, ist eine Rechtsfrage (siehe oben).

Gebiihrenriickstande Stadtamt Marchtrenk

Eine Anfrage bei der Finanzabteilung des Stadtamtes Marchtrenk ergab, dass zum
Bewertungsstichtag 16.11.2022 KEINE Abgaben-/Gebuhrenrickstéande vorlagen.

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
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04. Verkehrswertermittiung

erganzender Auftrag des Gerichts, ON 20:

Hinsichtlich der Liegenschaft EZ 2172, KG 51216 Marchtrenk wird der Sachverstandigen
erganzend zum Beschluss vom 10.10.2022 (ON 13), aufgetragen diese Liegenschaft unter

Berilicksichtigung der Eintragung im Verdachtsflaichenkataster (geringstes Ausmal® und

héchstes Ausmall der Kontaminierung) zu beurteilen.

Wegen fehlender Befundgrundlagen hinsichtlich einer etwaig am Grundstuck vorhandenen
Altlast (Kontaminierung) — siehe Pkt. 03.03.02, kann gutachterlich

- lediglich ein Verkehrswert der Liegenschaft, fiktiv kontaminierungsfrei (frei von Altlasten),
angegeben werden,

- aber KEIN Verkehrswert (der den Vorgaben des LBGs — Liegenschaftsbewertungs-
gesetzes entsprechen wurde) unter Berucksichtigung einer etwaig am Grundstuck
vorhandenen Altlast/Kontaminierung.

Verkehrswert, fiktiv lasten- und kontaminierungsfrei:

Die Erfahrung zeigt, dass eine hohe Nachfrage nach sog. ,Bastlerhdusern® (mit 2 getrennten
Wohneinheiten) besteht. Aus diesem Grund ist keine weitere Marktwertanpassung
vorzunehmen. Der Sachwert, fiktiv lasten- und kontaminierungsfrei, entspricht dem
Verkehrswert.

Sachwert, fiktiv lasten- und kontaminierungsfrei = Verkehrswert € 299.526,18

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 2172, KG 51216 Marchtrenk, BG Wels, ,fiktiv
lasten- und kontaminierungsfrei®, zum Bewertungsstichtag 16. November 2022,
betragt, gerundet, € 300.000,00

Wert des Wohnrechts:

Wert des Wohnrechts zum Bewertungsstichtag 16. November 2022 (gerundet):
€ 32.000,00

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
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Wert der Verdachtsfliche / Altlast (Kontaminierunq):

Mangels erforderlicher Befundgrundlagen (keine Moglichkeit einer Bodenerkundung — siehe
Pkt. 02.07.02), kann

e eine Wertminderung fur das (etwaige) Vorhandensein einer Altlast (Kontaminierung)
am Grundstuck,

¢ entsprechend den Vorgaben des LBGs — Liegenschaftsbewertungsgesetzes,
gutachterlich NICHT angegeben werden.

Sollte in Zukunft, entgegen der derzeitig vorliegenden behordlichen Unterlagen, eine
Entsorgung der etwaig vorhandenen Altlast (Kontaminierung) erforderlich werden,

- kann die Hohe der (Entsorgungs-)Kosten einer solchen MalRnahme den Wert der fiktiv
kontaminierungsfreien Liegenschaft Ubersteigen.

Ob, bejahendenfalls, bis zu welcher Hohe, ein kinftiger zukunftigen Liegenschafts-
EIGENTUMER dafur haftet, ist eine Rechtsfrage.

Siehe Pkt. 03.03.02

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, Eichenstrale 5, 4614 Marchtrenk
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@ buchmayer & buchmayer N

05. Zusammenfassung

Befundaufnahme: 16. November 2022 10.00 Uhr bis 10.35 Uhr
- Dauer 2/2 Stunden

Der Wert der Liegenschaft EZ 2172, KG 51216 Marchtrenk, BG Wels, fiktiv lasten- und
kontaminierungsfrei (siehe Punkt 02.07.01 sowie Punkt 02.07.02), wird zum Stichtag
16. November 2022, mit (gerundet)

€ 300.000,00
(in Worten dreihunderttausend)

bewertet.

o Wert Wohnrecht C-INr. 3 a (gerundet): € 32.000,00

o Wert der Altlasten/Kontaminierung =2 siehe Punkt 02.07.02 bzw. 03.03.02
- gutachterlich keine Wertangabe méglich!

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

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

Wels, am 19. Juni 2023

Christa Buchmayer, PMBA

allg.beeid.u.gerichtl.zertif. Sachverstandige

Anlagen:
(1) Katasterplan EZ 2172 (1 Seite)

)
(2) Einreichplan 1963 (1 Seite)

(3) Baubewilligung 1963 (2 Seiten)

(4) Erhebungsbogen fir Verdachtsflachen (10 Seiten)

(5) § 74 AWG 2002 - Abfallwirtschaftsgesetz i.d.g.F. (2 Seiten)
(6) Fotobeilage (102 Fotos — 17 Seiten)

\ Das Gutachten besteht aus 49 + 33 = 82 Seiten
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