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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung Christa Buchmayer PMBA
allg. beeid. u. ger. zertifiz. Sachverstandige
Tel.: 0664 /2447696
eMail: sv.c.buchmayer@liwest.at

Bmst. DI Ferdinand Buchmayer
allg. beeid. u. ger. zertifiz. Sachverstandiger

. . Tel.: 0664/ 2447697
Bezirksgericht Wels e el
4600 Wels » Kornstrafle 2 « Fax: 07242/ 466 47
Maria-Theresia-Stralle 8 www.buchmayerundbuchmayer.at
4600 Wels

Wels, am 14. Marz 2024

BG Wels — AZ: 11 E 3203/239g

SV-GZ: 23555

Bewertungsgutachten

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

Irisweg 25, 4611 Buchkirchen
(BG Wels, KG 51211 Hundsham, EZ 518, Gst. 1184/17, B-INr. 1 und 2)

Betreibende Partei: Bausparkasse Wiustenrot Aktiengesellschaft
Alpenstralle 70, 5020 Salzburg

vertreten durch: Raite Bleiziffer Hawelka Piralli Rechtsanwalte GmbH
Ernst-Grein-Stralde 5/2, 5026 Salzburg

1.-Verpflichteter: Danijel Penca

Irisweg 25, 4611 Buchkirchen
2.-Verpflichtete: Milica Babic

Schillerstralde 1, 4600 Wels
vertreten durch: --

wegen: € 381.361,58 s.A.

Stichtag des Gutachtens

18. Janner 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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01. Aligemeines

01.01. Auftragqgeber / Auftrag

Dieses Bewertungsgutachten wird im Auftrag des Bezirksgerichtes Wels, Abteilung 11, vom
19. Dezember 2023, Aktenzahl 11 E 3203/23g-5, erstellt.

01.02. Zweck des Gutachtens / Bewertungsgegenstand

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
e BG Wels, KG 51211 Hundsham, EZ 518, B-INr. 1, 2 (Irisweg 25, 4611 Buchkirchen)

fur die mit Beschluss des Bezirksgerichtes Wels bewilligte Zwangsversteigerung
(AZ: 11 E 3203/23g-2).

Betreibende Partei: Bausparkasse Wustenrot Aktiengesellschaft
Alpenstrale 70, 5020 Salzburg

vertreten durch: Raite Bleiziffer Hawelka Piralli Rechtsanwalte GmbH
Ernst-Grein-Stralde 5/2, 5026 Salzburg

1.-Verpflichteter: Danijel Penca

Irisweg 25, 4611 Buchkirchen
2.-Verpflichtete: Milica Babic

Schillerstral3e 1, 4600 Wels

vertreten durch:

01.03. Bewertungsstichtaq

Als Bewertungsstichtag wird der Bestimmung des § 141 (1) Exekutionsordnung
entsprechend, der 18. Janner 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: 23555-BG, 1. Penca/2. Babic, 4611 Buchkirchen
Bezirksgericht Wels 11 E 3203/23g Seite 3
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Sachverstandigenbiiro 0G
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01.04. Ortsaugenschein

Die Besichtigung fand am 18. Janner 2024, 13.00 Uhr, statt.

Anwesende bei der Besichtigung:

o Danijel Penica, 1.-verpflichtete Partei

e Milica Babic, 2.-verpflichtete Partei

e Christa Buchmayer, PMBA, beauftragte Sachverstandige

Ende der Befundaufnahme 13.50 Uhr - Dauer 2/2 Stunden.

01.05. Grundlagen des Gutachtens

Auftrag des Gerichtes

bezughabender Akt des Gerichtes

Besichtigung vom 18. Janner 2024

Erhebungen beim Finanzamt Wels Grieskirchen (Standort Wels) samt Einheitswertakt
Erhebungen beim Marktgemeindeamt Buchkirchen

Erhebungen DORIS (Digitales OO Raum-Informations-System)
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

GZ: 23555-BG, 1. Penca/2. Babic, 4611 Buchkirchen
Bezirksgericht Wels 11 E 3203/23g Seite 4
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01.06. Einheitswert

Auszug Mail Finanzamt Osterreich, Dst. Wels-Grieskirchen vom 23. Janner 2024:

Der Einheitswert zum Stichtag 1.1.2021 ist NICHT rechtskraftig, die Daten (Fertigstellung
EFH) wurde heute erfasst/genehmigt (daher am Bescheid noch ,ENTWURF").

Finanzamt Osterreich 23. Janner 2024
1000 Wien, Postfach 260

Einheitswertaktenzeichen
Zurick an 1000 Wien, Postfach 254 - 54

54 042-2-0518/4

Penca Danijel und Miteigentimer
z.H. Penca Danijel

Irisweg 25

4611 Buchkirchen

Einheitswertbescheid zum 01.01;2021
Artfortschreibung gem}iB § 21 Abs, 1 Z 2 BewG 1955

Auf Grund des § 21 des Bewertungsgeseizes 1955 (BewG 1955) in Verbindung mit §§ 186 und
193 der Bundesabgabenordnung (BAO) wu'd der Elnhentswert flir den Grundbesitz
Einfamilienhaus

Katastralgemeinde: 51211Hurldd‘!am T
Lageadresse: Irisweg 25, 4611 BUChklrchen S

GB 51211 Hundsham, E s;s
KG : . GSt-Nr Fléiche (m?)

51211 Hundéham . 1is4n7 632

Sete 1von d
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festgestellt:
1) Art des Steuergegenstandes: Einfamilienhaus

2) Einheitswert:
Errechneter Einheitswert: 19.300 Euro
gemah AbgAG 1982 um 35 % erhdhter Einheitswert 26.000 Euro

3) Zurechnung des Einheitswertes:

Penca Danijel, geb. 20. Juli 1983

Anteil: 1/2 in Hohe von 13.000,00 Euro

Babi¢ Milica, geb. 06. Juli 1981
Anteil: 1/2

in Hohe von' . 13.000,00 Euro

Berechnung des Einheitswertes,

Bodenwert:

Fliche (m?) . Gesamtwert (€)

2.296,44

2.296,44
€/m*o.m* Zu/Ab. AfA Restw. Gebdudewert
in % in % in % in €
36,3364 5.0 1,3 100,0 = 12.987,35
36,3364 5,0 1,3 100,0 = 9.534,48
21,8019 0,0 1,3 100,0 = 3.464,32
Gebaudewerl 25.986,15
Summe:
Bebaute Flache: 14 m?
Gebaudewert 25,986,15
Bodenwert bis zum 10-fachen d. bebauten Fliache: 2.296,44
davon 25% Kirzung gemdB §53 Abs.2 BewG - 574,11
Seite 2von 4
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Summe Gebiudewert und Bodenwert 27,708,48
daven 30% Kurzung gem3f §53 Abs. 7 lit. b BewG - 8.312,54
19.395,93
Einheitswert 19.300,00 5)
Erhéht um 35% gem AbgAG 1982 26.000,00 5)

S) GemaR § 25 BewG sind errechnete Einheitswerte auf volle 100 € nach unten
abzurunden.

Bei der Berechnung des nicht erhohten Einheitswertes waren gemaR § 23 Bewertungsgesetz
1955 die Wertverhaltnisse zum 1.1.1973 (Hauptfestste!lungszentpunkt des Grundvermdgens)
maBgeblich.

Die Erhdhung des Einheitswertes um 35% ist auf Grund des Arﬁke{s I des
Abgabenanderungsgesetzes 1982 durchzufiihren. Der erhthte Einheitswert ist die Basis
fiir alle vom Einheitswert abgeleiteten Steuern und Abgaben (z.B. Grundsteuer).

Die Fortschreibung war erfo'de'lich weii die Art des Bewertungsgegenstandes zu andern war.

Die Fortschreibung war erfordapif ch, we11 ein Neubau errichtet wurde und das Gebdude
benlitzungsfertig ist.

Die Ermite lu"q des Geosudawertes e folgte unter Be'Jck51cht1gunq der von der
Gemeinde mitgeteilten Daten.:.

01.07. Zubehor

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

Weiters sind alle AuRenanlagen, Einfriedungen und sonstigen Gartengestaltungsbauwerke
sowie alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen und Anlagen etc., auch wenn sie nicht
gesondert angefluhrt sind, im ermittelten Verkehrswert bertcksichtigt.

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

GZ: 23555-BG, 1. Penca/2. Babic, 4611 Buchkirchen
Bezirksgericht Wels 11 E 3203/23g Seite 7
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02. Befund

02.01. Grundbuchsstand

JUSTIZ  repusLik 6sTenREicH GB

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 51211 Hundsham EINLAGEZAHL 518
BEZIRKSGERICHT Wels

LR e R e et

**+ Eingeschrénkter Auszug =

Rk B-Blatt eingeschrénkt auf die Laufnummer(n) 1, 2 Rk
WRR C-Blatt ohne Lé&schungsverpflichtungen ki
Wk C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen flir das angezeigte B-Blatt ek

R e e e e e e

Letzte TZ 4875/2023
Plombe 5556/2023

R & I ]

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1184/17 G GST-Fliche X 632
Bauf. (10) 198
Gérten(10) 434 Irisweg 25
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Garten(10): Gdrten (Gdrten)
AR AR A A AR T A AT A RN A AN AN T ARNRNAAT AN RN N Az AR R EREA AR AA R AARAAN AR AR TR TR AN
1 a 1405/2017 Erdffnung der Einlage fiir Gst 1184/17 aus EZ 29
2 a 2725/2017 Bauplatz (auf) Gst 1184/17 gem Plan 2017-04-04
(Gem=-031-6/5-2017-Do)
e ok e ke ek ok ek e e ok ok ok ok ke e ok ke o ek o e e e e ok B e e e o ol e ok ol e o ol e o ol o ok ol ol o o ol o ok ok ol e ok o e o e R o
1 ANTEIL: 1/2
Danijel Penca
GEB: 1983-07-20 ADR: EferdingerstraBe 65, Wels 4600
a 1405/2017 Kaufvertrag 2016-11-29 Eigentumsrecht
2 ANTEIL: 1/2
Milica Babic
GEB: 1981-07-06 ADR: EferdingerstraBe 65, Wels 4600
a 1405/2017 Kaufvertrag 2016-11-29 Eigentumsrecht
EERAKEAXAARANRNAARANNR AR AR A AR Rk ek kb C AR E AR AR AR AT TR AT RN TARNRA A AT RN A AN RN
1 a 1406/2017 Schuldschein und Pfandurkunde 2016-12-16
PFANDRECHT EUR 233.500,--
8 % 2, 5% VZ, NGS EUR 46.700,--
fiir Bausparkasse Wiistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)
¢ 2200/2023 Klage - LG Wels - 6 Cg 16/23v
2 a 5405/2017 Schuldschein und Pfandurkunde 2017-09-25
PFANDRECHT EUR 76.000,--
8 %2, 5% vz, NGS EUR 15.200,~--
fiir Bausparkasse Wiistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)
2200/2023 Klage - LG Wels - 6 Cg 16/23v
3 a 4977/2018
RANGORDNUNG fir Pfandrecht Hdchstbetrag EUR 111.625,-- bis
11.9.2019 fiir Oberbank AG (FN 79063w)
b 1675/2019 IM RANG 4977/2018 Pfandbestellungsurkunde
2018-08-27

o

Seite 1 von 2
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PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 62.500,--
fiir Oberbank AG (FN 79063w)
6 a 5550/2022 Zahlungsbefehl 2021-04-15
PFANDRECHT vollstreckb EUR 31.214,21
10,12 % 2 aus EUR 31.214,21 ab 2022-08-31, Kosten EUR
1.192,31, Kosten EUR 1.586,31 fiir BAWAG P.S.K. Bank fiir
Arbeit und Wirtschaft und &sterreichische Postsparkasse AG,
FN 205340x — 10 E 3070/22%i
7 a 1032/2023 Zahlungsbefehl 2023-01-02
PFANDRECHT vollstreckb EUR 11.959,75
12 % Z seit 08.10.2022 aus EUR 11.95%,75, Kosten EUR
1.215,96, Kosten EUR 794,54 fiir BAWAG P.S5.K. Bank fiir
Arbeit und Wirtschaft u. Osterr. Postsparkasse AG,
FB 205340x - 11 E 574/23i

AR AR AARRRRRA TR AR RN TRNRRARRNRARR S HINWEIS AARRA AR d Ak b b dd b bk h kAR w TR AN

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Grundbuch 08.11,2023 14:05:07

Kopie Gerichtsakt

02.02. Flachenwidmungsplan/Bebauungsplan

Die betreffende Liegenschaft ist im Flachenwidmungsplan mit der Wldmung S —

Wohngebiet ausgewiesen. P
P
-’

.

.
. -
. .
. -
- -
- .
N -
. .
- .
0 B

.

DORIS

Die gegenstandliche Liegenschaft liegt in der geogenen Risikozone Typ A:

GZ: 23555-BG, 1. Penca/2. Babic, 4611 Buchkirchen
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Report / Gefahrenhinweiskarte
fiir gravitative Massenbewegungen

Fldche: Buchkirchen
Eckdaten:
Typ Hinweisthema
A Setzungsempf. Untergrund / Langsame Senkung (SU)

Untergrundsituation:
Junge Talflillungen, an Hangen Losslehmdecke

Topographische Lage:
Talsenke mit Hangflanken

Hauptkriterium fiir die Flachenausweisung:
* Geologie

* unbekannter Verlauf der Tiefenlage von kompetenten Schichten
* Informationen durch orts- und sachkundige Gemeindemitarbeiter, ortskundige Privatperson

Es handelt sich hier um keine gutachterliche Beurteilung, sondern um einen Service fiir die Gemeinden, in dem -mit jeweiligem Stand
des Erhebungsdatums- méglichst viele Hinweise gesammelt wurden, die aber keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erfillen konnen.
Bebauungsplan:

Lt. Auskunft des Marktgemeindeamtes Buchkirchen gibt es fur die gegenstandliche
Liegenschaft KEINEN Bebauungsplan. Es gilt die OO BauO.

Ortliches Entwicklungskonzept (OEK) Nr. 2:

Im OEK ist fir die nord-6stlich angrenzende Grundstiicksflache eine ,Wohnfunktion*

ausgewiesen: P

-

(A IR = TR T 1) ~

Kc;ple Gememde Buchklrchen

GZ: 23555-BG, 1. Penca/2. Babic, 4611 Buchkirchen
Bezirksgericht Wels 11 E 3203/23g Seite 10
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02.03. Lage

Hundsham

Ua ity yyan g’

Zwiesen

VEranstaltungs:
Buc!

SPARBAller
]
Buchkirchen
VitalteamiBaul®
Raiffeisenbank Welshe -~ 1
Elisha Musiky®®

Horling

Ausschnitt Google-maps

Die Liegenschaft liegt im nord-westlichen Bereich einer Wohnsiedlung im Ortsteil
,Hundsham®.
Das Gemeindeamt Buchkirchen/Zentrum Buchkirchen ist ca. 1,1 km entfernt.

Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Buchkirchen/Hundsham® ist ca. 140 m entfernt (fuléufig
ca. 2 min):

’@5%

mﬂr ‘ |
Y eg @
/ _r'v‘\ -
Buchkirchen|Hundsham 0}

&y
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer _

02.04. Infrastruktur

An Ver- und Entsorgungsleitungen sind Kanal, Wasser und Strom vorhanden.
Die Liegenschaft verflgt zusatzlich Uber einen eigenen Brunnen.

02.05. Grundstiicksbeschreibung

Das Areal weist eine polygonale Form auf. Die Liegenschaft ist mit einem 2-geschof3igen
Wohn-Objekt (EG, OG), nicht unterkellert, mit angebauter Garage bebaut.

Das Grundstuck weist ein Gefalle von Nord-West Richtung Sud-Ost auf:

Auszug DORIS (gelb eingezeichnet..‘ Héhenschichtlinie — 1 m)

GZ: 23555-BG, 1. Penca/2. Babic, 4611 Buchkirchen
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(@ ey & uchyer I

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.06. Objekte

Unterlagen Bauakt (elektronische Ubermittlung seitens des Gemeindeamtes Buchkirchen):

04.04.2017 Bauplatzbewilligung

21.04.2014 Baubewilligung ,Errichtung eines Wohnhauses mit Doppelgarage”

(GZ Bau 11/2017)

18.02.2020 Baufertigstellungsanzeige

Die gesamte Fotobeilage findet sich im Anhang.

Es werden auszugsweise Fotos der Befundaufnahme in den nachfolgenden Text eingefiigt.

02.06.01. Wohnhaus

Dach: Pultdach
Mauerwerk: Ziegel massiv
Decke: EG-OG: Massivdecke

Auszug Einreichplan 2017:

WH - FLACHDACH
KIES 16/32 50CM
SCHUTZVLIES
FLACHDACHFOLIE 04CM
SCHNITT Spiames i
[SCHNITT 1 a DAMPFSPERRE 0.2CM
peees | — ; STE. DECKE
¥— | FLACHOACHFOLIE|
OGEOE oy DG. DECKE BODENRAUM N T
= FERMAGELL E30 1
FLACHDACHFOLIE 0,15CM
§§1 BEECam 0 dee..,  od
| i | STB DECKE LT. STATIK Pt ol 5 310 bty
| ral SPARREN LT.STATIK 160CM
SR DECKE 0G 23CM
m| | BELAG + ESTRICH 9cMm FLACHDACH
& RANDSTREIFEN + PVC FOLIE
I TDPS TRITTSCHALLDAMMG 33/30 3cMm KIES 16/32 45CM
= d EEBLIND. BESCHOTTG, 055 em PLAGHBAGHEOLE 03cm
|| alf s1E'B DECKE LT. STATIK GEFALLED MMUNG 26 4,0 CM
‘ o | 8 PFSPE 02 M
§ g STh DECHE LT, STATIK
EG - BODEN 30CM
40 8 BELAG JESTRICH B GARAGENFUSSBODEN
= I I ELAG MIT HOCHZUG 0.2 CM|
£ AN DR SN TKAVTE R gg %“E"_o‘,"éﬂﬁﬁ L e bt EEE!}%EEESTN& BEw. 10r6cM 18 oM
Pl AR R K - ROLLIERUNG 20 cM|
DETONFLATIE. .o WANDSCH.VERDICHT. 35 CM
Haustur: Kunststoff
Fenster: Kunststoff 3-fach-isolierverglast
Rollladen (elektrischer Antrieb)
Innenturen: Holz
GZ: 23555-BG, 1. Penca/2. Babic, 4611 Buchkirchen
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@ buchmayer & buchmaer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Treppe: EG — OG: massiv (Fliesenbelag mit Teppichauflage)
Heizung: Vorsehung fur Warmepumpenheizung
FuRbodenheizung
Anm.d.SV:

Dzt. wird die Fu3bodenheizung provisorisch elektrisch beheizt.

Sonstiges: - Leerverrohrung fur zukunftige PV-Anlage (It. Angabe des
1.-Verpflichteten)

Aulenansichten:

Siid-Ost Nord-West

GZ: 23555-BG, 1. Penca/2. Babic, 4611 Buchkirchen
Bezirksgericht Wels 11 E 3203/23g Seite 14



buchmayer & buchmayer —

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

ErdgeschoR:
Nutzflache: 72,1 m2 (It. behérdlich bewilligtem Einreichplan)
I
P - 1115 P 424
450, 1015 450, i
210 . W0 . 270 41680, 335 " 81
b
FRRASSE, 8 8l
100 | —
150 | I
ESSEN-WOHNEN
g F: _
110 | L;JLL
350 238 * B [
1 | { =
110 | | ]
233 —JL
-002|
"L ;DéHE
Géw'.lgo F:669 m?
137,52m?| B
|EG 72,09 —J
T =1
| w
,@,, = 1 ."I_ > -
d ;Qﬂm}tﬁmm

"
|25,
- —
e
b

Einreichplan 2017 (Bauakt)

Anm.d.SV:
e unter“der Stiege wurde ein ,Abstellraum* errichtet

GZ: 23555-BG, 1. Penca/2. Babic, 4611 Buchkirchen
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Seite 15



@ buchmayer & buchmayer —

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Eingangsbereich:

Der Zugangs-/Eingangsbereich ist noch ,unfertig*.

Vorraum
Fliesenboden

FuBbodenheizungs-Verteiler, Elektro-Verteiler
Raumhohe: 2,70 m

wC
Fliesen, WC, Waschbecken
Tur-Durchgangslichte: 82 / 198 cm

GZ: 23555-BG, 1. Penca/2. Babic, 4611 Buchkirchen
Bezirksgericht Wels 11 E 3203/23g
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buchmayer & buchmayer

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Technikraum
Fliesenboden
Dusche, Waschmaschinen-Anschluss, Waschbecken, Vorsehung fur Warmepumpe, Boiler

Abstellraum ,unter Stiege”
Estrich
Tar-Durchgangslichte: 71/171 cm

GZ: 23555-BG, 1. Penca/2. Babic, 4611 Buchkirchen
Bezirksgericht Wels 11 E 3203/23g Seite 17



Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

Biro

Vinylboden

Anm.d.SV:

Rollladen am Tag der Befundaufnahme defekt

offene Elektro-Verteilerdose
offene Elektro-Dose

Essen / Wohnen / Kuche / offene” Speis
Vinylboden

Zusatzofen, Gegensprechanlage, Ausgang Terrasse
Tar-Durchgangslichte: 1,06/1,98 m

Anm.d.SV:
1 Rollladen am Tag der Befundaufnahme defekt

GZ: 23555-BG, 1. Penca/2. Babic, 4611 Buchkirchen
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

Terrasse

Rohbeton

Anm.d.SV:
Eingangs-/Ausgangsstufe Rohbeton

Aufgang ObergeschoR:

Stiege massiv

Fliesenbelag mit Teppich

Stiegenbreite 1,07 m

Hohe der Stiegenbriistung 88 cm (Anm.d.SV: 1,0 m It. OO BauO)

Warnung der SV:

e Absturzsicherung beim Fenster im Bereich der Stiege fehlt (kein Hinweis auf
Sicherheitsverglasung vorhanden) — Durchrutschgefahr!

e Es fehlt ein Handlauf!

GZ: 23555-BG, 1. Penca/2. Babic, 4611 Buchkirchen
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buchmayer & buchmayer

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

ObergeschoR:
Nutzflache: 65,26 m2 (It. behérdlich bewilligtem Einreichplan)
+ 11__8,,,,{f S SR . | 4102
450 475 25, 4 .13..8_1.2‘” 365 *50*
* 210 & 140 + 270 ¥ 160 = 335 ¥
e T
R Kl
| 100 o .
8 | 220 KIND ] 8
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. D S Y . IL _______________
:DG6543 m|

Einreichplan 2017 (Bauakt)

Anm.d.SV:
e Im  Zimmer 10,568 m2“ wurde eine Trennwand errichtet.

GZ: 23555-BG, 1. Penca/2. Babic, 4611 Buchkirchen
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@ Duchmayer & buchmay e N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Diele

Vinylboden

FuBbodenheizungs-Verteiler, Gegensprechanlage
Warnung der SV:

e Briistungshéhe 88 cm - 1,0 m It. 00 BauO

Bad

,Rohbauzustand*
Tar-Durchgangslichte: 82/198 cm
Anm.d.SV:

o |ockerer Fenstergriff

e offener” Durchgang zum Schlafzimmer
e offene Elektrodosen

GZ: 23555-BG, 1. Penca/2. Babic, 4611 Buchkirchen
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@ Duchmayer & buchmay e N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Schlafzimmer mit Schrankraum
Vinylboden

Kinderzimmer

Vinylboden

Raumhohe: 2,53 m

Anm.d.SV:

e Rollladen am Tag der Befundaufnahme defekt

e |ockere Tiirschlie3e

o Die (Licht/Rollladen-)Schalter befinden sich hinter der (ge6ffneten) Zimmertiir.
Warnung der SV:

Bei der Fenstertiir fehlt eine Absturzsicherung. Die Verpflichteten werden
angewiesen, umgehend den Turgriff zu versperren bzw. abzumontieren! >
Absturzgefahr!

GZ: 23555-BG, 1. Penca/2. Babic, 4611 Buchkirchen
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@ Duchmayer & buchmay e N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

WC

Fliesenboden

WC, Waschbecken

Anm.d.SV:

Die Schalter sowie das Waschbecken befinden sich hinter der geéffneten Tlir.
Warnung der SV:

Offene Stromdosen — ev. Stromschlaggefahr!

r | I .

Zimmer

tw. Vinylboden, tw. Estrichboden

Wasseranschluss

Anm.d.SV:

In diesem Raum wurde, abweichend zum Einreichplan 2017, eine Trennwand errichtet.

Die Verpflichteten haben in diesem Raum eine Sauna geplant.
Bezirksgericht Wels 11 E 3203/23g Seite 23
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@ buchmayer & buchmayer _

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Sonstiges:

¢ Die FuRbodenheizung wird dzt., It. Angabe der Verpflichteten, provisorisch elektrisch

beheizt. Die Vorsehung fur eine Warmepumpe ist, It. Angabe der Verpflichteten,

vorhanden.

Tw. defekte Rollladen.

Tw. lockere (noch nicht befestigte) Fenstergriffe.

Das Badezimmer ist im Rohbauzustand

Im Bereich des Zimmers wurde eine Trennwand errichtet. Der fur die Sauna

vorgesehene Bereich ist im Rohbauzustand.

¢ Im Kinderzimmer sowie im WC befinden sich die (Licht-)Schalter hinter der (gedffneten)
Tar.

e Absturzsicherungen im Bereich des Stiegenaufganges sowie bei der Fenster-Tur
des Kinderzimmers fehlen - Absturz-/Durchrutschgefahr!

e Tw. offene Elektrodosen/-leitungen = ev. Stromschlaggefahr!

GZ: 23555-BG, 1. Penca/2. Babic, 4611 Buchkirchen
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@ buchmayer & buchmaer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.06.02. Garage mit Gerateraum

Nutzflache: 46,75 m2 (It. behérdlich bewilligtem Einreichplan)
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Einreichplan 2017 (Bauakt)

Der Aulenbereich ist noch ,unfertig®.

Die Garage ist mit einem elektrischen Deckensektionaltor ausgestattet.

Lt. Angabe des 1.-Verpflichteten sei das Garagendach im Zuge der Errichtung von der
Baufirma nochmals neu hergestellt worden, nachdem es sich als ,nicht ausreichend tragend*®
erwiesen hatte.

Die Garage ist mit einem Flachdach (in Massivbauweise) ausgestattet.

Am Tag der Befundaufnahme war das Flachdach mit (gefrorenem) Wasser eingestaut und
daher eingeschrankt einsehbar. Am Tag war tw. Bauschutt am Dach vorhanden.

GZ: 23555-BG, 1. Penca/2. Babic, 4611 Buchkirchen
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@ buchmayer & buchmayer —

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Raumhohe: 2,60 m
Anschlisse: Wasser, Strom (davon 2 Starkstrom-Steckdosen)

Boden: Estrich

Sonstiges: In der Garage befindet sich eine Hebebihne (= Fahrnis). Hieflr wurde
seitens des 1.-Verpflichteten der Estrichboden ,eingeschnitten®.

%

In der Garage ist eine Verbindungstir zum Technikraum des Hauses vorhanden. Im hinteren
Bereich der Garage befindet sich ein Abstellraum (mit Zugangstur in den Garten).

GZ: 23555-BG, 1. Penca/2. Babic, 4611 Buchkirchen
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@ buchmayer & buchmayer —

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Sonstiges:

¢ Aufgrund zahlreich gelagerter Fahrnisse ist eine Befundung der Béden und Wande nur
sehr eingeschrankt moglich.

02.06.03. AuBenanlagen

Die Liegenschaft ist zum 6ffentlichen Gut hin sowie im rickwartigen Gartenbereich (zum
angrenzenden Feld hin) offen, zu den Nachbargrundsticken hin eingefriedet.

Der gesamte Garten, inkl. Eingangs- bzw. Einfahrtsbereich, sind unfertig. Es sind zahlreiche
Fahrnisse gelagert.

Im Eck-Bereich des Gerateraumes sind neben Drainageleitungen ein Leerrohr und ein
Elektrokabel ersichtlich. Das Leerrohr fuhrt, It. Angabe des 1.-Verpflichteten, in den
Technikraum und dient als Vorsehung fur die Warmepumpe.

Warnung der SV:

Ungesicherte Stromleltu.ng im Bereich der AuBenanlage der Garten-Ausgangstur der
Garage —ev. Stromschlagge.fahr - dringende Uberpriifung durch einen
Elektrofachmann empfohlen! RN Sso

GZ: 23555-BG, 1. Penca/2. Babic, 4611 Buchkirchen
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buchmayer & buchmayer

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Im Bereich der AulRenwand des Gerateraumes der Garage war am Tag der
Befundaufnahme ca. 50 cm hohes gefrorenes Wasser im Bereich des unfertigen
Dachablaufes der Garage vorhanden.

Die Terrasse ist noch im ,Rohbauzustand®.

=

GZ: 23555-BG, 1. Penca/2. Babic, 4611 Buchkirchen
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@ buchmayer & buchmayer N

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.07. Rechte und Lasten

02.07.01. Miet-, Bestandsverhaltnisse

Die Liegenschaft wird am Tag der Befundaufnahme vom 1.-Verpflichteten bewohnt.

02.07.02. Biicherliche Lasten

Geldlasten werden nicht berucksichtigt.

02.07.03. AuBerbiicherliche Lasten

Eine Anfrage bei der Finanzabteilung der Marktgemeinde Buchkirchen ergab, dass zum
Bewertungsstichtag 18.01.2024 Abgaben-/Gebuhrenrickstande in der Hohe von € 691,72
vorliegen (Auszug Mail v. 22.01.2024).

der Saldo per 18.01.2024 betriigt EUR 691,72,

Es wurden keine sonstigen auBerbiicherlichen Rechte oder Lasten bekanntgegeben.

02.08. Energieausweis

Es wurde kein Energieausweis Ubergeben.

GZ: 23555-BG, 1. Penca/2. Babic, 4611 Buchkirchen
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer _

02.09. Verdachtsflachenkataster

Ergebnis

Das Grundstiick 1184/17 in Hundsham (51211) ist derzeit nicht im

Information: Verdachtsflaichenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Quelle: https://www.umweltbundesamt.at/vfka

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

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

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

GZ: 23555-BG, 1. Penca/2. Babic, 4611 Buchkirchen
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@ buchmayer & buchmayer N

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

03. Bewertung

03.01. Allgemeines

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

Bewertungsgrundsatz (§ 2 LBG)

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

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

Wertermittlungsverfahren (Auszug)

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

Sachwertverfahren (§ 6 LBG)

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

Ertragswertverfahren (§ 5 LBG)

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

Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG)

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

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

Einfamilienhauser dieser Bauart, Grole, in dieser Lage, werden — erfahrungsgemaf —
durch die jeweiligen Eigentimer zu Wohnzwecken genutzt. Die fur derartige Liegenschaften
erzielbaren und auch tatsachlich erzielten Kaufpreise wurden bzw. werden nach den Regeln
des taglichen Grundstlcksverkehrs daher von deren Sachwerten bestimmt. Aus diesem
Grund wird der Verkehrswert im Sachwertverfahren (§ 6 LBG) ermittelt.

Der Wert des Grund und Bodens wird im Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG) ermittelt.

Nicht berucksichtigt sind mogliche Kontaminierungen des Bodens.
Geldlasten werden nicht berucksichtigt.

GZ: 23555-BG, 1. Penca/2. Babic, 4611 Buchkirchen
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer _

03.02. Bewertungsansatze

03.02.01. Bodenwert - Vergleichswertverfahren

Folgende Wohnbau-Grundstuckstransaktionen konnten u.a. elektronisch ausgehoben

werden:
L ____|
"i;;ﬂn%. Niedergrafing \Bchgtas,, aBe
: m&qndsham & Epping
Kitzing e g %
artber: y A 2
g 9 2 \9"*5'&3&
Schnadt . = =
o Irisweg25 7
: Oberhochrenz
hhaﬂ'h“renker Siratial
n’%"(j
Spengenedt
bl
W Misrosoft . Tehap o
B Bing - .tz&@ 2024 Micresoft Corporation & 2023 TemTom
1 13.02.2020 4611 Buchkirchen €205.260,00 933 m? €220,00/m?
KG Buchkirchen, KGNr. 51202, EZ 575, GStNr.
1546/11
2 28.08.2020 4611 Buchkirchen € 720.000,00 2.480 m? €290,32/m?
KG Hundsham, KGNr. 51211, EZ 404, GStNr.
1274/1;1274/2
3 28.04.2021 4611 Buchkirchen € 346.620,00 1.090 m? € 318,00/m?
KG Hundsham, KGNr. 51211, EZ 404, GStNr.
1274/5
4 21.07.2021 4611 Buchkirchen €110.000,00 712 m? € 154,49/m?
KG Hundsham, KGNr. 51211, EZ 258, GStNr.
1234/2
5 27.10.2021 4611 Buchkirchen € 300.000,00 943 m? € 318,13/m?
KG Buchkirchen, KGNr. 51202, EZ 626, GStNr.
1413/3
6 30.09.2022 4611 Buchkirchen € 340.000,00 1.057 m? €321,67/m?

KG Radlach, KGNr. 51227, EZ 103, GStNr. 859/4

In der Zeitschrift Gewinn, in der jahrlich fiir ganz Osterreich (fiir alle Gemeinden Osterreichs)
Wohnbau-Baulandpreise veroéffentlicht werden, wurde in der Ausgabe 05/2023 flr
Buchkirchen eine Preisspanne von € 240,00 bis € 320,00/m2 erhoben.

Aufgrund der Entwicklung des Baulandpreises in der Gemeinde Buchkirchen, der Lage und
Grole der konkreten Liegenschaft, wird der Bodenwert fur die gegenstandliche

GZ: 23555-BG, 1. Penca/2. Babic, 4611 Buchkirchen
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@ buchmayer & buchmayer N

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Liegenschaft, zum Bewertungsstichtag 18.01.2024, sachverstandig mit € 325,00/m2
bewertet.

Gesamtbodenwert:
€ 325,00 x 632 m2 =€ 205.400,00

Der Gesamtbodenwert der EZ 518, KG 51211 Hundsham, betragt, zum
Bewertungsstichtag 18.01.2024: € 205.400,00

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 60 Jahren ausgegangen.
Anm.d.SV: Fertigstellungsanzeige (Kopie Bauakt) ist datiert mit 18.02.2020.

Die AuRRenanlagen werden mit 5 % der Herstellkosten (fiktiv fertig) berucksichtigt.

Fur die ,nicht fertiggestellten® Bauleistungen, u.a.

Warmepumpe

Badezimmer

Zimmer OG

Servicierung der Rollladen

Bodenbelage im Auldenbereich (u.a. Eingang, Terrasse)

fehlende Absturzsicherungen (Adaptierung Gelander EG-OG, Fenster)

fehlende Fertigstellungsarbeiten der Auldenflachen (Einfahrtsbereich, Eingangsbereich,
Grlinanlage, Einfriedung)

werden 20 % der Herstellkosten als ,Wertminderung fehlende Fertigstellungsarbeiten®
bertcksichtigt.

Anm. d. SV:

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 (gerundeten) Nutzflachen It. Einreichplan 2017
ausgegangen.
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@ buchmayer & buchmayer N

fiktive Lebensdauer: 70 Jahre
wirtschaftl. Restnutzungsdauer 65 Jahre
Baukosten EG (inkl. USt.) € 3.000,00/m2 (,fiktiv fertig®)
Baukosten OG (inkl. USt.) € 3.000,00/m2 (,fiktiv fertig“)
Baukosten Garage mit Nebenraum (inkl. USt.) € 1.200,00/m2 (,fiktiv fertig®)

Aulenanlagen

+3 % der Herstellkosten ,fiktiv fertig”
Lineare Alterswertminderung -7 %

Wertminderung ,fehlende Fertigstellungsarb.“ -20 % der Herstellkosten ,fiktiv fertig*

Netto-Nutzfl. EG 72 m2 3.000 €/EH 216.000,00
Netto-Nutzfl. OG 65 m2 3.000 €/EH 195.000,00
Garage 47 m2 1.200 €/EH 56.400,00
Herstellkosten "fiktiv fertig" 467.400,00
AuBenanlagen 5% 23.370,00
Gesamtherstellkosten "fiktiv fertig" 490.770,00
abzlgl. Wertminderung "fehlende Fertigstellungsarbeiten” -20% -98.154,00
Gesamtherstellkosten "im Zustand" 392.616,00
Wertmind. Alter 7% -27.483,12
Bauzeitwert 365.132,88
geb. Bodenwert 205.400,00
Sachwert fiktiv bestandsfrei 570.532,88

03.03. Bewertung Rechte und Lasten

Biicherliche Lasten:

Geldlasten werden nicht bericksichtigt.

AuBerbiicherliche Last:

Abgaben-/Gebuhrenrickstande Marktgemeinde Buchkirchen zum Bewertungsstichtag

18.01.2024: € 691,72
Siehe Punkt 02.07.03
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Sachverstandigenbiiro 0G
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04. Verkehrswertermittiung

Da die Erfahrung zeigt, dass ein allfalliger Kaufer bei Immobilien dieser Preisklasse, im
gegebenen Fertigstellungszustand, bereits Uberlegungen eines Neubaus anstellt sowie
aufgrund der aktuellen Finanzierungsrichtlinien seitens der Banken, der Kauferkreis bereits
entsprechend eingeschrankt ist, wird sachverstandig eine Marktwertanpassung des
Sachwertes in der Hohe von -15 % berlcksichtigt.

Sachwert, fiktiv lastenfrei € 570.532,88
abzlgl. Marktwertanpassung -15 % € -85.579,93
Verkehrswert, fiktiv lastenfrei € 484.952,95

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 518, KG 51211 Hundsham, BG Wels, lasten-
und kontaminierungsfrei, zum Bewertungsstichtag 18. Janner 2024, betragt, gerundet,
€ 485.000,00
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@ buchmayer & buchmayer N

05. Zusammenfassung

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 518, KG 51211 Hundsham, BG Wels, wird zum
Stichtag 18. Janner 2024, unter der Voraussetzung der Lasten- und
Kontaminierungsfreiheit, mit (gerundet)

€ 485.000,00
(in Worten vierhundertfiinfundachtzigtausend)

bewertet.
Siehe Punkt 04.01.

Grundbiicherliche Lasten:
Geldlasten werden nicht bewertet.

AubBerbiicherliche Last:
Abgaben-/Geblihrenriickstand Marktgemeinde Buchkirchen: € 691,72
Siehe Punkt 02.07.03

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

Wels, am 14. Marz 2024

Christa Buchmayer, PMBA

allg.beeid.u.gerichtl.zertif. Sachverstandige

Anlagen:
(1) Katasterplan EZ 518 (1 Seite)

)
(2) Baubewilligung (4 Seiten)
(3) Einreichplan (7 Seiten)
(4) Bau-Fertigstellungsanzeige (1 Seite)
(5) Fotobeilage (126 Fotos — 21 Seiten)

\ Das Gutachten besteht aus 36 + 34 = 70 Seiten
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