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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 29. April 2025

BG Wels — AZ: 10 E 4514/24w _(Beitritt: 10 E 1282/25b)

SV-GZ: 25501

Bewertungsgutachten

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
Schafwiesenstrafle 30c, 4600 Wels
(BG Wels, KG 51224 Pernau, ,,wirtschaftliche Einheit EZ 2648, B-INr. 4 und 5, 2/26-
Anteile der Liegenschaft EZ 2717, B-INr. 24 und 25 sowie 2/26 Anteile EZ 286, B-INr. 26

und 27%)
Betreibende Partei: Volksbank Wien AG
Dietrichgasse 25, 1030 Wien
vertreten durch: RA Mag. Nikolaus Fleissner

Karntnerstralte 21/9, 1010 Wien

1.-verpflichtete Partei: @ Zdenko Curdo
Rainerstralde 6/6, 4600 Wels
2.-verpflichtete Partei:  Ivana Curdo
Rainerstralde 6/6, 4600 Wels
vertreten durch: --

wegen: € 70.000,00 s.A. (Beitritt: € 187,20 s.A.)

Stichtag des Gutachtens

5. Februar 2025 — Tag der Besichtigung

Mitglieder des Verbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs
FN 298385b = LG Wels * Gerichtsstand: Wels = UID-Nr.: ATU63736434 = Bankverbindung: Raika Wels
IBAN: AT65.3468.0000.0302.2001 » BIC (SWIFT-Code): RZOOAT2L680
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@ buchmayer & buchmayer N

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01. Aligemeines

01.01. Auftragqgeber / Auftrag

Dieses Bewertungsgutachten wird im Auftrag des Bezirksgerichtes Wels, Abteilung 10, vom
9. Janner 2025, Aktenzahl 10 E 4514/24w-6, erstellt.

01.02. Zweck des Gutachtens / Bewertungsgegenstand

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaften
(,wirtschaftliche Einheit*)

o KG 51224 Pernau, EZ 2648, BG Wels, B-INr. 4 und 5 (Schafwiesenstrale 30c, 4600 Wels)
und

o 2/26-Anteile der KG 51224 Pernau, EZ 1284, BG Wels, B-INr. 24 und 25 (,Privatstral3e” —
Zufahrt)

e 2/26-Anteile der KG 51224 Pernau, EZ 288, BG Wels, B-INr. 26 und 27 (,Grunflache®)

fur die mit Beschluss des Bezirksgerichtes Wels bewilligte Zwangsversteigerung
(AZ: 10 E 4514/24w).

Betreibende Partei: Volksbank Wien AG
Dietrichgasse 25, 1030 Wien
vertreten durch: RA Mag. Nikolaus Fleissner

Karntnerstralte 21/9, 1010 Wien

1.-verpflichtete Partei: @ Zdenko Curdo
Rainerstralde 6/6, 4600 Wels
2.-verpflichtete Partei: Ivana Curdo
Rainerstralde 6/6, 4600 Wels
vertreten durch: --

wegen: € 70.000,00 s.A. (Beitritt: € 187,20 s.A.)

01.03. Bewertungsstichtaq

Als Bewertungsstichtag wird der Bestimmung des § 141 (1) Exekutionsordnung
entsprechend, der 5. Februar 2025, Tag der Besichtigung, gewanhlt. Bei der Bewertung
werden stichtagsbezogen der tatsachliche Zustand der Liegenschaft, die Preisverhaltnisse
auf dem Bausektor und die Situation auf dem ortlichen Immobilienmarkt bertcksichtigt.

GZ: 25501-BG, Curdo, Schafwiesenstrae 30c, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 10 E 4514/24w (10 E 1282/25b) Seite 3



@ buchmayer & buchmayer N

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01.04. Ortsaugenschein

Die Besichtigung fand am 5. Februar 2025, 10.00 Uhr, statt.

Anwesende bei der Besichtigung:

e Zdenko Curdo, 1.-verpflichtete Partei

e lvana Curdo, 2.-verpflichtete Partei

e Christa Buchmayer, PMBA, beauftragte Sachverstandige

Ende der Befundaufnahme 10.50 Uhr = Dauer 2/2 Stunden.

01.05. Grundlagen des Gutachtens

Auftrage des Gerichtes

bezughabende Akten des Gerichtes

Besichtigung vom 5. Februar 2025

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

Erhebungen eww AG

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 und deutsche Fachliteratur
ONorm B1800, B1801, B1802

GZ: 25501-BG, Curdo, Schafwiesenstrae 30c, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 10 E 4514/24w (10 E 1282/25b) Seite 4
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01.06. Einheitswert

EZ 2648 — B-INr. 4 (1/2-Anteil):

Informationen zum Einheitswert

(Mit)Eigentiimer*in

Name: Curdo Ivana
Geburtsdatum: 22.08.1995
Adresse: Rainerstralte 6/6
Ort: 4600 Wels
Objekt

Einheitswert-Aktenzeichen:

54 253-2-5742/9

Stichtag: 01.01.2025
Katastralgemeinde: 51224 Pernau
Einlagezahl: 2648
Einheitswert

Anteil: 1/2

Erhdhter (anteiliger) Einheitswert: EUR 3.600,00
Bodenwert (durchschnittlich): EUR 13,0811/ m?

Auszug Kopie Finanzamt Wels

EZ 2648 — B-INr. 5 (1/2-Anteil):

Objekt

Einheitswert-Aktenzeichen: 54253-2-5742/9
Stichtag: 01.01.2025
Katastralgemeinde: 51224 Pernau
Einlagezahl: 2648
Einheitswert

Anteil: 1/2

Erhohter (anteiliger) Einheitswert: EUR 3.600,00
Bodenwert (durchschnittlich): EUR 13,0811/ m?

Auszug Kopie Finanzamt Wels

GZ: 25501-BG, Curdo, SchafwiesenstraBe 30c, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 10 E 4514/24w (10 E 1282/25b) Seite 5
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m buchmayer & buchmayer —

EZ 2717 (1/26-Anteil — B-INr. 24):

Informationen zum Einheitswert
(Mit)Eigentiimer*in
Name; Curdo Zdenko
Geburtsdatum: 29.09.1989
Adresse: Rainerstrale 6/6
Ort: 4600 Wels
Objekt
Einheitswert-Aktenzeichen: 54 008-8-8987/2
Stichtag: 01.01.2025
Katastralgemeinde: 51224 Pernau
Einlagezahl: 2717
Einheitswert
Anteil: 1/26
Erhohter (anteiliger) EUR 80,77
Einheitswert:
Bodenwert (durchschnittlich): EUR2,6162/m?
Art des Grundstiickes: unbebautes Grundstiick

Auszug Kopie Finanzamt Wels

EZ 2717 (1/26-Anteil — B-INr. 25):

Objekt

Einheitswert-Aktenzeichen: 54 008-8-8987/2
Stichtag: 01.01.2025
Katastralgemeinde: 51224 Pernau
Einlagezahl: 2717
Einheitswert

Anteil: 1/26

Erhohter (anteiliger) EUR 80,77
Einheitswert:

Bodenwert (durchschnittlich): EUR2,6162 / m?
Art des Grundstiickes: unbebautes Grundstiick

Auszug Kopie Finanzamt Wels

GZ: 25501-BG, Curdo, SchafwiesenstraBe 30c, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 10 E 4514/24w (10 E 1282/25b) Seite 6
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EZ 286 (1/26-Anteil — B-INr. 26):

Informationen zum Einheitswert
(Mit)Eigentiimer*in
Name: Curdo Ivana
Geburtsdatum: 22,08.1995
Adresse: Rainerstralie 6/6
Ort: 4600 Wels
Objekt
Einheitswert-Aktenzeichen: 54 253-2-0286/2
Stichtag: 01.01.2025
Katastralgemeinde: 51224 Pernau
Einlagezahl: 286
Einheitswert
Anteil: 1/26
Erhohter (anteiliger) Einheitswert: EUR 34,62
Bodenwert (durchschnittlich): EUR2,6162/m?

Auszug Kopie Finanzamt Wels
EZ 286 (1/26-Anteil — B-INr. 27):

Objekt

Einheitswert-Aktenzeichen: 54 253-2-0286/2

Stichtag: 01.01.2025

Katastralgemeinde: 51224 Pernau

Einlagezahl: 286

Einheitswert

Anteil: 1/26

Erhohter (anteiliger) Einheitswert: EUR 34,62

Bodenwert (durchschnittlich): EUR2,6162/m?

Auszug Kopie Finanzamt Wels

GZ: 25501-BG, Curdo, SchafwiesenstraBe 30c, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 10 E 4514/24w (10 E 1282/25b) Seite 7
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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 oder in den Gebauden sonst noch vorhandenen Fahrnisse, wie
Wohnungseinrichtung, Moblierungen, Geratschaften, Hausrat, lagernde Materialien oder
ahnliches, sind im ermittelten Verkehrswert nicht enthalten.

GZ: 25501-BG, Curdo, Schafwiesenstrae 30c, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 10 E 4514/24w (10 E 1282/25b) Seite 8
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o,

02. Befund

02.01. Grundbuchsstand

EZ 2648:
512 010 E 4514/24 w ON“1.5;1
REPUBLIK OSTERREICH T SALRT
JUSIL GRUNDBUCH
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 51224 Pernau EINLAGEZAHL 2648

BEZIRKSGERICHT Wels

B

Letzte TZ 4806/2024
Plombe 5803/2024

R A A E I ERR T EE XA A FF TR H IR I TAE AT TT D] Hok ok ok e ok e 0 o o e o 36 3 ok e e ok o ok e ok ek

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1043/2 G Girten(10) W 420 Schafwiesenstrafe 30c¢
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fl&che rechnerisch ermittelt
Gdrten(10): Gérten (Gdrten)
s o e g e ok o e o S ok o o ok e o 3 o o o o e ok o e o e o o o o ok ok e o e .RZ e i v ok e ko o e ok g e o e o e ok 3 e o e o o o e ok e e o o o o o e o o
1 a 6366/2015 Erdffnung der Einlage fiir Gst 1041/1 aus EZ 26
6 a 333/2021 2549/2021 7304/2021 7305/2021 7306/2021 7867/2021 7987/2021
7989/2021 7993/2021 5099/2022 Bauplatz (auf) Gst 1043/2
Bescheid 2020-10-01, BauR-267-04-43-2020
17 a geldscht
HEE R AR TR E AR A AR AT AR AT TR www B AR AR RS RS R R R Rl
4 ANTEIL: 1/2
Ivana Curdo
GEB: 1995-08-22 ADR: MargeritenstraBe 14a, Asten 4481
a 5099/2022 Kaufvertrag 2022-04-07 Eigentumsrecht
5 ANTEIL: 1/2
Zdenko Curdo
GEB: 1989-09-29 ADR: Margeritenstrafle 14a, Asten 4481
a 5099/2022 Kaufvertrag 2022-04-07 Eigentumsrecht
LR R R R R C R R R R R R R R R R R
3 a 5099/2022 Pfandurkunde 2022-04-29
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 455.000,--
fir Volksbank Wien AG (FN 211524s)
b 5099/2022 2563/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2648 KG 51224 Pernau C=-LNR 3
EZ 286 KG 51224 Pernau C-LNR 15
EZ 2717 KG 51224 Pernau C-LNR 12
c 4806/2024 Klage (LG Wels, 43 Cg 116/24y)

AR AR AR AR AR R R A AR AR AR AR AR A Ak d HINWETS * A A A r v d ke a ke ke ke a ke kA Ak Rk kR Ak kA Rk Rk

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.

AAR AR R AR R AR R AR R AR R AR R R R AR AR R R A AR AR R R R AR A AR R AR R R AR AR R R R AR Filr den Amtsgebrauch

Grundbuch 13.12.2024 10:43:25

Kopie Gerichtsakt

GZ: 25501-BG, Curdo, SchafwiesenstraBe 30c, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 10 E 4514/24w (10 E 1282/25b) Seite 9
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EZ 2717 (2/26-Anteile):

512 010 E 4514/24 w ON1.6;+1
JusiiL REPUBLIK OSTERREICH .. 1| ™ 2

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 51224 Pernau EINLAGEZAHL 2717
BEZIRKSGERICHT Wels

B D Y

*+* Eingeschridnkter Auszug o
whR B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufnummer (n) 24, 25 xre
*hE C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt =k

B T

Letzte TZ 4806/2024
Plombe 5803/2024

HARAA R RA R R AR R R AR AR AR A AR R AR AR AR R AR AR R] AR AR R AR R A AR R AR R AR RN A R AR R R AR h kb b

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1043/8 G Sonst (10) * 614
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)

R L

1 a geldscht
AR R R R R R R R R R R B e e o e R e R R R R R R R R R R R R R R R R R
24 ANTEIL: 1/26
Zdenko Curdo
GEB: 1989-09-29 ADR: MargeritenstraBe l14a, Asten 4481
a 5099/2022 Kaufvertrag 2022-04-07 Eigentumsrecht
25 ANTEIL: 1/26
Ivana Curdo
GEB: 1995-08-22 ADR: Margeritenstrafe l4a, Asten 4481
a 5099/2022 Kaufvertrag 2022-04-07 Eigentumsrecht
ke ek ok o o o e i ik o ok o e e ok C ek ke ok ol ok e o ok o e e ok e e ke i e o e ke
12 auf Anteil B-LNR 24 25
a 5099/2022 Pfandurkunde 2022-04-29
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 455.000,--
fiir Volksbank Wien AG (FN 211524s)
b 5099/2022 2563/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2648 KG 51224 Pernau C-LNR 3
EZ 286 KG 51224 Pernau C-LNR 15
EZ 2717 KG 51224 Pernau C-LNR 12
c 4806/2024 Klage (LG Wels, 43 Cg 116/24y)

hok Ak kR E A A A E Ak ok E ko k Rk krk ok ® HTNWELS o ook e ek o e e o ok o e ok o o ook sk ok ke ok o ok o o

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

e L Filr den Amtsgebrauch

Grundbuch 13.12.2024 10:46:18

Kopie Gerichtsakt

GZ: 25501-BG, Curdo, SchafwiesenstraBe 30c, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 10 E 4514/24w (10 E 1282/25b) Seite 10
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s

EZ 286 (2/26-Anteile):

512 010 E 4514/24 w ON-1.7:1
REPUBLIK OSTERREICH .. 1 =~ 2
J‘QS‘I‘IL GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 51224 Pernau EINLAGEZAHL 286
BEZIRKSGERICHT Wels

R R L

*#** Bingeschrdnkter Auszug ki
i B-Blatt eingeschrénkt auf die Laufnummer (n) 26, 27 kA
ek C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen filr das angezeigte B-Blatt Ak

R
Letzte TZ 4806/2024

Plombe 5803/2024

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

S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1042 Wald(10) 303
Legende:

Wald(10) : Wald (Wdlder)
o e gt e o 3 o e e e e 9 e e o o b o e o o o o e o o g o o o ok o e ok o o Az o e g e e o 9 e e g g e o e e ok T o 9 o o ok o o o e ok o o o o o o o o o o
1 a 2819/1995 Verdnderungen gem § 15 LTG lt. AnmBogen A-219/94 an Gst 1043
2 a geldscht
o e ok ok ke ok o ke e o ok e e o ok ok e i ke ok e ok e ek Rk o ke B e e e ok gk e o ke i i ok e o e ok R ok e o ok ok o e o ke o o o o e o e
26 ANTEIL: 1/26
Ivana Curdo
GEB: 1995-08-22 ADR: Margeritenstrafe 1l4a, Asten 4481
a 5099/2022 Kaufvertrag 2022-04-07 Eigentumsrecht
27 ANTEIL: 1/26
Zdenko Curdo
GEB: 1989-09-29 ADR: Margeritenstrafe l4a, Asten 4481
a 5099/2022 Kaufvertrag 2022-04-07 Eigentumsrecht
B C R
15 auf Anteil B-LNR 26 27
a 5099/2022 Pfandurkunde 2022-04-29
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 455.000,--
filr Volksbank Wien AG (FN 211524s)
b 5099/2022 2563/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2648 KG 51224 Pernau C-LNR 3
EZ 286 KG 51224 Pernau C-LNR 15
EZ 2717 KG 51224 Pernau C-LNR 12
c 4806/2024 Klage (LG Wels, 43 Cg 116/24y)

HhE Ak R AR AR AR R RN h AR IRk Rk kwhk HINWEIS *rwkdddmhdorddhkotddod koo e b e e o

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

I R R R R R R R R R i Fiir den Amtsgebrauch

Grundbuch 13.12.2024 10:48:15

Kopie Gerichtsakt

GZ: 25501-BG, Curdo, SchafwiesenstraBe 30c, 4600 Wels
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02.02. Flachenwidmungsplan/Bebauungsplan

Die Liegenschaft EZ 2648 ist im Flachenwidmungsplan mit der Widmung ,,W Wohngebiet"
ausgewiesen.

Die Zufahrtstralde, eine Privatstrale (Gst.-Nr. 1043/8, EZ 2717 — 2/26 Anyelle) weist ebenfalls
eine ,W-Wohngebiet‘-Widmung auf.
Das Grundstlck 1042 (EZ 286 — 2/26
Grinzug“ auf.

7/
Anteile) weist eine ,Grunland-8onderwidmung —

Sonderfunktion mit Angabe
der Zweckbestimmung

Gz Griinzug

Stg StraBenbegleitgriin
Trg Trenngriin

i@ Dauerkleingarten

Kopie Magistrat der Stadt Wels, Abt. Stadtplanung

GZ: 25501-BG, Curdo, SchafwiesenstraBe 30c, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 10 E 4514/24w (10 E 1282/25b) Seite 12
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Fir die gegenstandlichen Liegenschaften gilt der Bebauungsplan Nr. 619/A.3.2. (2018):

% =
o
P
oll:  Es st eine offene, zweigeschoRige, Bebauung verordnet.

8 Bauweisen

Die Bauweisen gelten fir die Errichtung von Hauptgebduden und werden planlich dargestelit. Im Piangebiet

wurde Uberwiegend die offene (o) Bauweise festgelegt. Bei Bedarf wurde auch die gekuppelte (gk) Bauweise,

festgelegt, welche wie folgt zu interpretieren sind:

1) Offene Bauweise ,0":
Ungeachtet der Baufluchtlinien hat bel einer offenen Bauweise bei Gebaudeteilen die hoher als 9,0 m sind,
der Abstand von der Bauplatz- oder Nachbargrundgrenze wenigstens ein Drittel ihrer Hohe (H/3) zu
betragen. In Gebieten mit offener Bauweise k&nnen Bauplatzteilungen stattfinden. Ein kinftiger
Mindestabstand von H/3 jedoch mindestens 3,0 m, gemessen von der fertigen AuBenwand, zur Bauplatz-
oder Nachbargrundgrenze ist einzuhalten. Dartber hinaus sind die im Bebauungsplan dargestellten
begrenzenden Baufluchtlinien verbindlich.

9 MaB der baulichen Nutzung / Dichte

Das MaB der baulichen Nutzung der Grundstiicke ist grundséatzlich durch die Festlegung eines Baufensters mit
Hilfe von Fluchtliinien, der Gebaudehohe, sowie Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl oder Baumassenzahl
festgelegt.

Geschossflachenzahl (GFZ) = Bruttogeschossflache / Nettogrundstiicksfléche (Bauplatz)

Bruttogeschossflache = Summe der BruttogeschoBflache aller Geschosse, ausgenommen Keller, Tiefgarage inkl.
bauliche L&rm- und SchallschutzmaBnahmen bei Tiefgaragen Zu- und Abfahrten, Balkone und offene
Laubengdnge.

Loggien, Stiegenhauser (ausgenommen Freitreppen) und Wintergarten hingegen sind zur Ganze einzurechnen,
ebenso jene Flachen im ausgebauten Dachgeschoss (mit 80%, bei Flachdachausfihrung mit 100%) oder
ausgebauten Dachraum (mit 60%), die sich flr einen Wohnraum eignen. Als ausgebaut gilt ein Dachraum,
sobald Dachflachenfenster, Dacheinschnitte, Gaupen, Aufbauten etc. vorhanden sind und / oder die

Ubermauerung der Rohdeckenoberkante zumindest an einer Geb&dudeseite 60cm Uberschreitet.

10 Nutzungsintensitdt
1) In jenen Bereichen die mit dem Planzeichen ,2)* gekennzeichnet sind, wird die Errichtung von maximal 1
wohneinheit je Objekt und Bauplatz als zuldssig festgelegt.

13 Gartnerische Gestaltung / Freiraum / Griinraum

Im ggst. Plangebiet sind die unbebaut bleibenden Flachen grundsatzlich als unversiegelte Grin- und Freiflachen
zu nutzen und gestalten, Die Gestaltung hat tunlichst mit standortgerechter Bepflanzung zu erfolgen.

Diese begrinten Freiflachen mit ihren Aufenthalts- und Spielmoglichkeiten sind als bestimmend flr die
Wohnumfeldqualitdt zu werten und sind unter dem Gesichtspunkt der Sicherung der Lebensqualitét in ihrem
Bestand zu erhalten.

GZ: 25501-BG, Curdo, SchafwiesenstraBe 30c, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 10 E 4514/24w (10 E 1282/25b) Seite 13
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung S’

14 AbfluBbereich des Welser Miihlbaches

Der Welser Mihlbach ist ein reguliertes Gewé&sser und dadurch grundsatzlich hochwasserfrei. Aufgrund der
topografischen Gegebenheiten im betroffenen Planungsbereich st vor Bebauung durch den
Bauwerber/Grundeigentiimer eine Gelandeaufnahme zu veranlassen, um festzustellen, ob die Wohnbebauung
auBerhalb des moglichen Uberschwemmungsbereiches liegt. Sollten sich einzelne Anlagen und Bauten innerhalb
des Uberschwemmungsbereiches befinden, sind diese hochwassergeschitzt zu planen und auszufthren. Die im
Einzelfall konkreten Anforderungen hinsichtlich hochwassergeschitzte Gestaltung von Gebduden, sind im Zuge
des Bauplatz- bzw. Baubewilligungsverfahrens zu priifen und erforderlichenfalls an die 6&rtliche Situation
adaptiert vorzuschreiben.

Die bestehende Bepflanzung entlang des Welser Muhlbaches ist zu erhalten. Ersatzpflanzungen sind mit
standortgerechten heimischen Gehdlzen durchzufihren.

18 Nebengebdude, Garagen und Schutzdicher

1) Im gegenstandlichen Plangebiet sind samtliche Bauwerke und bauliche Anlagen wie Schutzdacher, Garagen,
Garten- und Geratehdtten, ... unabhangig der GréBe in die Flachenberechnung der Nebengebdude bzw. der
maximal zuldssigen Grundflichenzahl (= GRZmax) und / oder GeschoBflachenzahl (= GFZmax)
einzubeziehen.

Die Bestimmungen des §42 00 BauTG 2013 i.d.F. LGBL.Nr. 38/2017, letzter Satz kommen bei der
Berechnung der zuldssigen bebaubaren Flache flir Nebengeb&dude nicht zur Anwendung.

2) Die Situlerung von Nebengeb&uden wie Garten- und Geratehitten,... sowie ahnliche Nebengebdude ist im
Bereich des Vorgartens (= der Bereich des Bauplatzes oder des zu bebauenden Grundstiickes zwischen der
StraBenfluchtlinie und der vorderen Baufluchtlinie) und In jenen Bereichen die mit dem Planzeichen ,3)"
gekennzeichnet sind, ausgeschlossen.

3) Der Mindestabstand von Schutzdédcher, Garagen und sonstigen baulichen Anlagen im Sinne des Abs. 1) hat
zur StraBenfluchtlinie mindestens 2,00 m zu betragen, wobei ein ortslblicher Dachvorsprung von maximal
1,00 m vorragen kann.

4) Im gegenstandlichen Plangebiet hat die Situierung von Nebengebduden und sonstigen Bauwerken wie
Garten- und Geratehiitten, Schutzdacher, etc. grundsatzlich innerhalb der Baufluchtlinien fur Hauptgebaude,
sowie im seitlichen Bauwich (= jener Bereich zwischen Hauptbebauung und seitlicher Grundstlcksgrenze) zu
erfolgen.

Auszug Bebauungsplan

GZ: 25501-BG, Curdo, SchafwiesenstraBe 30c, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 10 E 4514/24w (10 E 1282/25b) Seite 14
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02.03. Lage

OB!—RHARI

. -
ol FlugplatZ»Wels @

.

’ ‘1»
/ C
e 2o o -

" H(Auto Gunther GmbH

Stiebinger.
Motorradbekleidung

AschnitGoogI-map
Die Liegenschaft liegt in einer Wohnsiedlung, stdlich der B1.

Die nachstgelegene offentliche Bushaltestelle ,Schlossstrale/Linzer Stralle” ist ca. 550 m
(fuBléufig ca. 8 min.) entfernt, die Bushaltesteue- ,,T‘gerwerk/NegreII|straf5e“ ca. 850 m (fuBlaufig
ca. 11 min): AN

“‘ Schios: slrafle_‘.
ral

Linz:

GZ: 25501-BG, Curdo, SchafwiesenstraBe 30c, 4600 Wels
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02.04. Infrastruktur

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

Lt. Auskunft der eww Ag liegen Wasser und Kanal (Ubergabeschéchte) im Bereich der
Einfahrt zur Privatstrae. Von diesen Schachten flihren die jeweiligen Versorgungsleitungen
(Errichtung durch Bau- und Ausfiihrungs GmbH) zu den jeweiligen Objekten.

Im gegenstandlichen Objekt sind im Haus die Installationsleitungen offensichtlich vorhanden
(fertiger Estrich), ob die Anschlusse an die Zuleitungen vollstandig (fachgerecht) hergestellt
wurden, kann seitens der Sachverstandigen nicht festgestellt werden.

Die eww AG hat im Jahr 2023 ein ,,Angebot‘ betreffend der Anschlussgebuhren Strom,
Wasser, Kanal an die Verpflichteten Gbermittelt.
- Bis dato wurden die Anschlussgebuhren seitens der eww AG noch nicht vorgeschrieben.

Zum Bewertungsstichtag betragen die Anschlussgebuhren, It. Auskunft eww AG:
Wasser: € 5.299,66

Kanal: €4.724,50
Strom: € 3.599,00 - gesamt: € 13.623,16

02.05. Grundstiicksbeschreibung

EZ 2648:
Das Areal weist eine polygonale Form auf. Die Liegenschaft ist mit einem (unfertigen) 2-
gescholigen Wohn-Obijekt, nicht unterkellert, bebaut.

\\f““ (> S

Auszug DORIS

GZ: 25501-BG, Curdo, SchafwiesenstraBe 30c, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 10 E 4514/24w (10 E 1282/25b) Seite 16
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EZ 2717:

Die (Privat-)StralRe ist noch nicht asphaltiert, Oberflachenwasser versickert.
Anm.d.SV:

Lt. Angabe der Verpflichteten sollte die (Privat-)StraBe von der zwischenzeitlich in Insolvenz
befindlichen Bau- und Ausflihrungs GmbH fertig gestellt werden.

Auzug DORIS

EZ 286:
(Gemeinschafts-/Privat-)Grinzug

Auszug DORIS

GZ: 25501-BG, Curdo, SchafwiesenstraBe 30c, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 10 E 4514/24w (10 E 1282/25b) Seite 17
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@ buchmayer & buchmayer N

02.06. Historie Bauakt

05.12.2022 Baubewilligung ,Einfamilienhaus sowie Hauskanal®

30.04.2024 Aktenvermerk Uber Baufortschritt ,Abt. Bau-, Gewerbe- und
Verkehrsangelegenheiten®:

Anm.d.SV:

Lt. Angabe der Verpflichteten ist die Bau- und Ausfiihrungs GmbH, die mit der Errichtung des
Hauses beauftragt war, zwischenzeitlich in Insolvenz.

Seit der ,Einstellung der Baustelle seitens des Bautrdgers” wurden div. Bauleistungen von den
Verpflichteten in ,Eigenregie” organisiert (z.B. Fenster, Estrich, Haustlir etc.)

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

GZ: 25501-BG, Curdo, SchafwiesenstraBe 30c, 4600 Wels
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02.06.01. Wohnhaus

Dach: Satteldach mit Betondachstein-Eindeckung
Mauerwerk: massiv
Decken: massiv

Auszug Einreichplan:

Heizung: Luft-Wasser-Warmepumpe
Anm.d.SV:
e Ful3bodenheizung
o Die Heizung war, It. Angabe der Verpflichteten,
bereits in Betrieb und wurde zwischenzeitlich wieder
auler Betrieb genommen.

Fenster: Kunststoff 3-Scheiben-isolierverglast
grol3teils mit Rollladen

Treppe: massiv

AulRenansichten:

Nord-Ost . Sl'jd-Wst Sid-Ost
ErdgeschoR:

GZ: 25501-BG, Curdo, SchafwiesenstraBe 30c, 4600 Wels
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Nutzflache: 61,46 m2 (It. behordlich bewilligtem Einreichplan)

Einreichplan 2022 (Bauakt)

GZ: 25501-BG, Curdo, SchafwiesenstraBe 30c, 4600 Wels
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@ buchmayer & buchmayer N

Eingangsbereich:

Vorraum/Diele

Estrichboden

E-Verteiler, Fullboden-Heizungsverteiler, tel-fertige Elektro-Installation
Raumhohe: 2,57 m (,Rohbau-Mal3*)

Warnung der SV:

»offener/unfertiger” Strom-Verteiler — ev. Stromschlaggefahr!

WcC
Estrichboden
WC-Roh-Installation, teil-fertige Elektro-Installation

GZ: 25501-BG, Curdo, SchafwiesenstraBe 30c, 4600 Wels
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@ buchmayer & buchmayer —

Technikraum
Estrichboden
Warmepumpe, ,Hauswasser(-filter-)station®, teil-fertige Elektro-Installation

Kuche
Estrichboden
Wasser-Rohinstallation, teil-fertige Elektro-Installation

Wohnzimmer

Estrichboden

teil-fertige Elektro-Installation
Ausgang Garten

GZ: 25501-BG, Curdo, SchafwiesenstraBe 30c, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 10 E 4514/24w (10 E 1282/25b) Seite 22
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@ buchmayer & buchmayer N

Aufgang OG
Massivtreppe (,Rohbau®)
teil-fertige Elektro-Installation

Durchgangsbreite — ,Rohbau - verputzt‘: 0,99 m

GZ: 25501-BG, Curdo, SchafwiesenstraBe 30c, 4600 Wels
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buchmayer & buchmaycr N

ObergeschoR:

Nutzflache: 61,35 m2 (It. behérdlich bewilligtem Einreichplan)

Einreichplan 2022 (Bauakt)

GZ: 25501-BG, Curdo, SchafwiesenstraBe 30c, 4600 Wels
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Galerie/Vorraum

Estrichboden

FullBboden-Heizungsverteiler, teil-fertige Elektro-Installation
,offene Luke“ in den Dachboden (ungeddmmt)

Schlafzimmer mit Schrankraum
Estrichboden, teil-fertige Elektro-Installation
Raumhohe: 2,67 m (,Rohbau-Mal3*)

GZ: 25501-BG, Curdo, SchafwiesenstraBe 30c, 4600 Wels
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@ buchmayer & buchmayer N

Kinderzimmer West
Estrichboden, teil-fertige Elektro-Installation

Kinderzimmer Sud-West
Estrichboden, teil-fertige Elektro-Installation

WC
Estrichboden, Sanitar-Roh-Installation, teil-fertige Elektro-Installation

GZ: 25501-BG, Curdo, SchafwiesenstraBe 30c, 4600 Wels
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Bad
Estrichboden, Sanitar-Rohinstallation, teil-fertige Elektro-Installation

Sonstiges:

e Lt. Angabe der Verpflichteten war die FuRbodenheizung (Luft-Wasser-Warmepumpe)
bereits in Betrieb und wurde vor dem Winter entleert.

Anm.d.SV:
Am Tag der Befundaufnahme war die Heizung stillgelegt.

AuBenanlagen

Im westlichen und sudlichen Bereich wurde ein Gartenzaun-Sockel errichtet.

Anm.d.SV:
An der stdlichen Grundgrenze reicht das Fundament tw. auf éffentlichen Grund.

LI
| 20
g

GZ: 25501-BG, Curdo, SchafwiesenstraBe 30c, 4600 Wels
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buchmayer & buchmayer N

An der 6stlichen Grundgrenze befindet sich der ,Nachbar-Zaun®.

02.06.02. ,,PrivatstraBe (EZ 2717)

Strallen-Unterbau vorhanden, Asphalt-Belag sowie Oberflachenentwasserung fehlt.
Anm.d.SV:

Lt. Angabe der Verpflichteten wéren die Fertigstellungsarbeiten Leistung der zwischenzeitlich in
Insolvenz befindlichen Bau- und Ausfiihrungs GmbH gewesen.

GZ: 25501-BG, Curdo, SchafwiesenstraBe 30c, 4600 Wels
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@ buchmayer & buchmayer —

02.06.03. ..Gemeinschafts-Griinzug“ (EZ 286)

,Muhlbach-Begleitgrin®
Anm.d.SV:
Zwischen den Bauparzellen und dem Griinzug verlduft ein 6ffentlicher Fuligéngerweg.

GZ: 25501-BG, Curdo, SchafwiesenstraBe 30c, 4600 Wels
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02.07. Rechte und Lasten

02.07.01. Biicherliche Lasten

EZ 2648:

Geldlasten werden nicht berucksichtigt.
EZ 2717 (,,PrivatstralBe”):

Geldlasten werden nicht berucksichtigt.
EZ 286 (,,Gemeinschaft-Griinzug“):

Geldlasten werden nicht berucksichtigt.

02.07.02. AuBerbiicherliche Lasten

Abgaben-/Gebiihrenriickstande Magistrat der Stadt Wels:

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

Riickstand Grundsteuer:

Abgabenart Zeitraum Betrag in EUR

Grundsteuer Jahr 2024 e B375
Mahngebihren 3,00
SUMME 56,75

Auszug Schreiben v. 28.02.2025

Riickstand Verkehrsflachenbeitrag:

Zum Abgabepflichtigen Curdo Zdenko wird mitgeteilt, dass zum Stichtag 05.02.2025 ein
Verkehrsflachenbeitrag in der Héhe von € 1.991,63 ausstandig ist. Mit Nebengeblhrenbescheid der 1.
Mahnung vom 03.02.2025 ist ein Sdumniszuschlag von € 39,84 und eine Mahngebiihr von € 9,96
entstanden, welche am 17.02.2025 fallig geworden sind.

Auszug Mail v. 24.04.2025

Riickstand gesamt zum Stichtag 05.02.2025:

Grundsteuer € 56,75
Verkehrsflachenbeitrag €1.991,63
€ 2.048,38

GZ: 25501-BG, Curdo, Schafwiesenstrae 30c, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 10 E 4514/24w (10 E 1282/25b) Seite 30



(@ e & uchyer I

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Es wurden keine sonstigen auBerbiicherlichen Rechte oder Lasten,
o weder fUr die EZ 2648 (Wohnhaus),

e noch fir die EZ 2717 (2/26-Anteile Stralle)

e noch fur die EZ 286 (2/26-Anteile Grinzug)

bekanntgegeben.
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02.08. Energieausweis

Kopie Bauakt
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02.09. Verdachtsflachenkataster

- Das Grundstiick 1043/2, KG 51224 Pernau, ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet.
Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/

- Das Grundstiick 1043/8, KG 51224 Pernau, ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet.
Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/
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- Das Grundstiick 1042, KG 51224 Pernau, ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet.
Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/

e Auf den Liegenschaften sind keine offensichtlichen Kontaminierungen 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 eine oder beide Liegenschaften oder ein
benachbartes Grundstick Kontaminationen aufweisen, ware nach Vorliegen einer
Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung eine erganzende Bewertung erforderlich.
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03. Bewertung

03.01. Allgemeines

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

Bewertungsgrundsatz (§ 2 LBG)

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

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

Wertermittlungsverfahren (Auszug)

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

Sachwertverfahren (§ 6 LBG)

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

Ertragswertverfahren (§ 5 LBG)

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

Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG)

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

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

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

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

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

03.02.01. Bodenwert - Vergleichswertverfahren

Folgende Wohnbau-Grundstlickstransaktionen in der Nahe zur gegenstandlichen
Liegenschaft konnten u.a. elektronisch erhoben werden:
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1 17.12.2020 4600 Wels € 185.550,00 445 m? €416,97/m?
KG Pernau, KGNr. 51224, EZ 2648, GStNr.
1042;1041/5;1043/8
2 07.04.2021 schafwiesenstraf3e, 4600 wels € 130.170,00 303 m? € 429,60/m?
KG Pernau, KGNr. 51224, EZ 2648, GStNr.
1042;1043/8;1043/7
3 12.04.2021 negrellistra3e 26, 4600 wels € 230.000,00 724 m? €317,68/m?
KG Pernau, KGNr. 51224, EZ 142, GStNr. 1074/1
4 10.05.2021 4600 Wels € 142.260,00 335 m? € 424,66/m?
KG Pernau, KGNr. 51224, EZ 2648, GStNr.
1043/8;1041/6;1042
5 10.05.2021 4600 Wels € 144.210,00 340 m? € 424,15/m?
KG Pernau, KGNr. 51224, EZ 2648, GStNr.
1041/7,1043/8;1042
6  01.06.2021 4600 Wels € 137.190,00 321 m? €427,38/m?
KG Pernau, KGNr. 51224, EZ 2648, GStNr.
1043/4;1043/8;1042
7 28.06.2021 4600 Wels € 149.280,00 352 m? € 424,09/m?
KG Pernau, KGNr. 51224, EZ 2648, GStNr.
1043/3;1043/8;1042
8 02.07.2021 4600 Wels €151.230,00 357 m? €423,61/m?
KG Pernau, KGNr. 51224, EZ 2648, GStNr.
1043/5,1043/8;1042
9 19.08.2021 4600 Wels € 135.240,00 316 m? €427,97/m?

KG Pernau, KGNr. 51224, GStNr.
1042;1043/8;1043/6
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10 15.09.2021 4600 Wels € 141.870,00 333 m? € 426,04/m?
KG Pernau, KGNr. 51224, EZ 2648, GStNr.
1041/9;1043/8;1042

11 07.04.2022 4600 Wels € 175.800,00 420 m? €418,57/m?
KG Pernau, KGNr. 51224, EZ 2648, GStNr.
1043/2;1043/8;1042

12 13.03.2023 4600 Wels € 76.500,00 510 m? € 150,00/m?
KG Pernau, KGNr. 51224, EZ 2741, GStNr. 755/5

13 31.01.2025 4600 Wels € 190.000,00 716 m? € 265,36/m?
KG Pernau, KGNr. 51224, EZ 2741, GStNr.
755/6;755/7

14 31.01.2025 4600 Wels € 165.000,00 572 m? € 288,46/m?
KG Pernau, KGNr. 51224, EZ 2741, GStNr. 755/10

15 31.01.2025 4600 Wels €210.000,00 830 m? € 253,01/m?
KG Pernau, KGNr. 51224, EZ 2741, GStNr.
755/8;755/9

¢ Die Transaktionen 1, 2, 4 bis 11 betreffen die Grundsticks-Verkaufe des Bautragers von
der gegenstandlichen Wohnsiedlung. Diese Transaktionen werden ausgeschieden, da
die Erfahrung zeigt, dass in den Grundstlickspreisen bereits ,Projekt-
Entwicklungskosten® mit eingepreist wurden.

e Eine Uberpriifung der Kaufvertrage ergibt, dass es sich bei der Transaktion Nr. 3 um eine
,bebaute Liegenschaft handelt. Diese Transaktion wird ebenfalls als Vergleichspreis
ausgeschieden.

e Die Transaktion Nr. 12 wird als ,Preisausreil3er nach unten® ausgeschieden.

Aufgrund der konkreten Lage, Form und GrofRRe der Liegenschaft sowie der Preisentwicklung
am Grundsticksmarkt, wird das gegenstandliche Grundstick 1043/2, EZ 2648,
sachverstandig mit € 300,00/m2 bewertet.

Der 2/26-Anteil der EZ 2717, ,Stral3e®, wird mit € 0,00/m2 bewertet:
Ein allfalliger Kaufer der Liegenschaft EZ 2648 setzt eine Zufahrt zu seinem Grundsttick
voraus und preist den 2/26-Anteil der Stralde mit € 0,00 ein.

Der 2/26-Anteil der EZ 286, ,Gemeinschafts-Grunzug®, wird mit € 0,00/m2 bewertet:
Ein allfalliger Kaufer der Liegenschaft EZ 2648 hat keinen ,direkten Nutzen“ an diesem
Grundstuck (,Begleitgrin des Miuhlbaches®) und preist den 2/26-Anteil mit € 0,00.

Gesamtbodenwert ,wirtschaftliche Einheit EZ 2648, 2/26-Anteil der EZ 2717 sowie 2/26-
Anteil der EZ 286:

€ 300,00 x 420 m2 = € 126.000,00

Der Gesamtbodenwert der ,wirtschaftlichen Einheit EZ 2648, 2/26-Anteil der EZ 2717 und
2/26-Anteil EZ 286°, KG 51224 Pernau, betragt, zum Bewertungsstichtag 05.02.2025:
€ 126.000,00
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03.02.02. Sachwertverfahren

Das gegenstandliche Objekt ist noch im Rohbau-Zustand.
Bei der Bewertung wird von den ,Herstellkosten fiktiv fertig“ ausgegangen.

Fir die ,AuRenanlagen fiktiv fertig“ werden 3 % der ,Herstellkosten fiktiv fertig*
berucksichtigt.

Der Werkvertrag fur den ,Edelrohbau“ wurde am 01.03.2022 unterfertigt. Es wird
sachverstandig vom Beginn der Bautatigkeit im Jahr 2022 ausgegangen.
Bei der Bewertung wird keine zusatzliche ,Wertminderung Alter in Abzug gebracht.

Fir die noch fehlenden Fertigstellungsarbeiten (AuBenputz, Sanitér, Bodenbelége,
AuBenanlagen etc.) werden 30 % des ,Bauzeitwertes fiktiv fertig” als ,Wertminderung fehlende
Fertigstellungsarbeiten® in Abzug gebracht.

Die noch fehlenden Anschlusskosten (eww AG — zum Bewertungsstichtag noch nicht
,vorgeschrieben”) betragen € 13.623,16 (siehe Punkt 02.04.).

Anm. d. SV:

e Die vorhandene Heizungsinstallation wurde nicht auf Funktionsféhigkeit Gberprtift. Es wird bei der
Bewertung von einem funktionsfdhigen Zustand ausgegangen.

e Bei den bisher ausgefiihrten Wasser-, Elektro- und Sanitar-Teilinstallationen wird bei der
Bewertung von einer fachgerechten Ausfiihrung ausgegangen.

Bei der Bewertung wird von den gerundeten Nutzflachen It. Einreichplan 2022

ausgegangen.

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

Baukosten OG (inkl. USt.) ,fiktiv fertig® € 3.000,00/m2

AuBlenanlagen ,fiktiv fertig” 3 %

Wertminderung fehlende Fertigstellungsarbeiten -30 % der Herstellkosten | fiktiv fertig"
Anschlusskosten eww AG -€ 13.623,16

Netto-Nutzfl. EG 61 m2 3.000 €/EH 183.000,00
Netto-Nutzfl. OG 61 m2 3.000 €/EH 183.000,00
Herstellkosten 366.000,00
AuBenanlagen 3% 10.980,00
Herstellkosten gesamt , fiktiv fertig“ 376.980,00
Wertmind. Alter -0% -0,00
Bauzeitwert ,fiktiv fertig* 376.980,00
abzugl. ,Wertminderung Zustand" -30% -113.094,00
abzlgl. Anschlusskosten eww AG -13.623,16
Bauzeitwert ,,im Zustand“ 250.262,84
geb. Bodenwert 126.000,00
Sachwert fiktiv lastenfrei 376.262,84
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03.03. Bewertung Rechte und Lasten

03.03.01. Biicherliche Lasten

Geldlasten werden nicht berucksichtigt.

03.03.02. AuBerbiicherliche Lasten

Abgaben-/Gebuhrenrickstande Magistrat der Stadt Wels zum Stichtag 05.02.2025:
€ 2.048,38

Siehe Punkt 02.07.02!
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04. Verkehrswertermittiung

Da die Erfahrung zeigt,

e dass der Kaufermarkt aufgrund der erschwerten Finanzierungsmaoglichkeiten
(Kreditinstituts-Immobilienfinanzierungs-Verordnung ,KIM®), bei Immobilien dieser Preisklasse
bereits eingeschrankt ist,

e dass der Kaufermarkt das Unbehagen ,Insolvenz Bau- und Ausfliihrungs GmbH* (KEINE
Gewaébhrleistung bei Méngeln) sowie

e anteilige Kosten fur die zukunftige Fertigstellung/Erhaltung der Privatstral’e sowie

e anteilige Kosten fur zukunftige ,SicherungsmaRnahmen im Zusammenhang mit dem
Grlnzug® (direkt angrenzender éffentlicher FuBgéngerweg) einpreisen wirde,

wird eine Marktwertanpassung des Sachwertes in der Hohe von -20 % berucksichtigt.

Sachwert, fiktiv lastenfrei € 376.262,84
abzlgl. Marktwertanpassung -20 % € -75.252,57
Verkehrswert, fiktiv lastenfrei € 301.010,27

Der Verkehrswert der ,,wirtschaftlichen Einheit Liegenschaft EZ 2648 (B-INr. 4 und 5),
2/26-Anteil der Liegenschaft EZ 2717 (B-INr. 24 und 25) und 2/26-Anteil der
Liegenschaft EZ 286 (B-INr. 26 und 27), KG 51224 Pernau, BG Wels*, lasten- und
kontaminierungsfrei, zum Bewertungsstichtag 05. Februar 2025, betragt, gerundet,

€ 301.000,00
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05. Zusammenfassung

Der Verkehrswert der ,,wirtschaftlichen Einheit Liegenschaft EZ 2648 (B-INr. 4 und 5),
2/26-Anteil der Liegenschaft EZ 2717 (B-INr. 24 und 25) und 2/26-Anteil der
Liegenschaft EZ 286 (B-INr. 26 und 27), KG 51224 Pernau, BG Wels*, wird zum
Stichtag 05. Februar 2025, unter der Voraussetzung der Lasten- und Kontaminierungs-
freiheit, mit (gerundet)

€ 301.000,00

bewertet.
Siehe Punkt 04.

Biicherliche Lasten:
e Geldlasten werden nicht bewertet.

AuBerbiicherliche Last:

o Abgaben-/GebiihrenRiickstand Magistrat der Stadt Wels zum Bewertungsstichtag
05.02.2025: € 2.048,38

Siehe Punkt 02.07.02 und 03.03.02

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

Wels, am 29. April 2025

Christa Buchmayer, PMBA

allg.beeid.u.gerichtl.zertif. Sachverstandige

Anlagen:
(1) Katasterplan (1 Seite)

)
(2) Baubewilligung (8 Seiten)

(3) Einreichplan (8 Seiten)

(4) Baubeschreibung (10 Seiten)

(5) Energieausweis (15 Seiten)

(6) Fotobeilage (110 Fotos — 19 Seiten)

\ Das Gutachten besteht aus 41 + 61 = 102 Seiten
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