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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung Christa Buchmayer, PMBA
allg. beeid. u. ger. zertifiz. Sachverstandige
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Bmst. DI Ferdinand Buchmayer
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Bezirksgericht Wels eMail: sv..buchmayer@liwest.at

4600 Wels » Kornstrafle 2 « Fax: 07242/ 466 47
Maria_ThereSia_StraBe 8 www.buchmayerundbuchmayer.at
4600 Wels

Wels, am 7. April 2023

BG Wels — AZ: 10 E 2046/22 a (AZ 10 E 1805/22k)

SV-GZ: 22529

Bewertungsgutachten

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
EZ 72, KG 51216 Marchtrenk, BG Wels (B-INr. 5)

o Kappernstrae 5, 4614 Marchtrenk: Grundstiicke Nr. 763 und 3304/5
e FeldstraBe, 4614 Marchtrenk: Grundstiick Nr. 460/2

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.

Stichtag des Gutachtens

16. November 2022 — 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



Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer N

Inhaltsangabe

01. ALLGEMEINES. ...t rrere s s resresse s sa s renrassassasansassansassnransansnnen 3
01.071. AUFTRAGGEBER / AUFTRAG 1.1tteeuuuuuiiiirersssssssssssiemsssssssssssemismssssssssssieemesssssssssssemeesssssssssssstiessnssssssseieeesssssssssnren 3
01.02. ZWECK DES GUTACHTENS /| BEWERTUNGSGEGENSTAND ....ceuueeesssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnsnsnsnsnsnne 3
071.03. BEWERTUNGSSTICHTAG ...uuuueeuesesnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssnnnn 3
071.04. ORTSAUGENSCHEIN ..ceuuuuuirrrersssnssssssrreressnsssssssereesssssssssssseressssssssssssssesesssssssssssesessssssssssssessessnssssssseseesnnnnnnsssnsees 4
01.05. GRUNDLAGEN DES GUTACHTENS ...uciierteessssssssrrrersssmsssssssemmessssssssssseesssssssssssssereesssnssssssseemessnssssssseseessssnsssssssens 4
071,06, EINHEITSWERT ..uititteemuussusrerersnsnsssssssremssssssssssssssessssssssssssseseessssssssssssesssssssssssseesessssssssssssessssnnsssssssessenensnsnnssnsees 5
071.07. ZUBEHOR ...euuuueuensnsnsnsnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnnnsnsssnsnsnsnsnnnnnnn 6
72 = 0 | 7
02.071. GRUNDBUGCHSSTAND....uuuuitirtressnsssssssrereesnsssssssssmesssssssssssssmsssssssssssssssesesssssssssssssesssssssssssssssessnssssssssrsesssnnsssssssses 7
02.02. FLACHENWIDMUNGSPLAN/BEBAUUNGSPLAN ...ccottttemsssssssiereesssssssssssresesssssssssssmmesssssssssssssemsssnssssssssssessssnsssssssees 8
02.03. LAGE KAPPERNSTRARE 4......cccuuuesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnnnnn 1
02.04. INFRASTRUKTUR KKAPPERNSTRABE 4 .....ceuueueunsssnsssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssnnsns 12
02.05. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG ....ceuesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnsns 12
02.06. OBUEKT 1eeeeenuuususrrersssnssssssssemesssssssssssseessssssssssssessssssssssssssssessssnssssssssesesssssssssssseessssssssssssereessssnssssssssessnsnsssssssens 13
02.06.071. VWWOHN-=/STALLOBUJEKT ..eteeesesussssssreressnssssssseesesssssssssssseesssssssssssseemeessssssssssssessssnssssssteeiesssssssssssseeessssssssssren 14
02.06.02. TENNE .....cuuuueuenensnsnsnsnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnsnnnsnsnsnsnsnsnnnnn 17
02.06.03. AURENANLAGEN ...cuuuuiirereermsnsssssrrrersssnsssssssersessssssssssereessssnssssssssenesssssssssssssessssnssssssseesessnssssssseseesnsnnsssssssens 18
02.07. RECHTE UND LASTEN ....uuiittttesmssssussrrrersssnsssssssermessnsssssssereesssssssssssssemeessssssssssssesssssssssssseesessnssssssseseesnsnnsssssssees 20
02.07.01. MIET-, BESTANDSVERHALTNISSE ....ceeemuuuuuirrrrersnsssssssrrreesssnssssssseemesssssssssseseemessnssssssseemessnssssssseseesssnnssssssrens 20
02.07.02. BUCHERLICHE LASTEN. ..ieeteeuusutiiireresensssssssirressnssssssssssesssssssssssssmmeessssssssssssemsssnssssssssssessnssssssssssesssnnsssssssens 20
02.07.03. AURERBUCHERLICHE LASTEN....ccitttttemusssisiirersnsssssssssressssnsssssssemmesssssssssssssemsssnsssssssssmessnsssssssssessssnnsssssssens 20
02.08. ENERGIEAUSWEIS ..cceeuussuiiiereesssssssssssrersssnssssssssssessssssssssssssssssnssssssssssssssssssssssssessssnssssssssssessnssssssssssesssnnnssssssses 20
02.09. VERDACHTSFLACHENKATASTER ...uuussssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnsns 20
03. BEWERTUNG ......ccuiiiiiiiiitiseireresressassessessssssassssssnssassessenssnssassesssnssansansans 21
03,071 . ALLGEMEINES.....uuussssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnsnsnsnsnnnnn 21
03.02. BEWERTUNGSANSATZE ....uuuusesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnnn 22
03.02.01. BODENWERT = VERGLEICHSWERTVERFAHREN .....cuuuusssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnsssnsssssssssssnsssnsnns 22
03.02.02. SACHWERTVERFAHREN ......cuuuusssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssnsssnsnsnnn 25
03.03. BEWERTUNG RECHTE UND LASTEN ...ccuuuueuuussnseensssnsnsnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssnnsns 25
04. VERKEHRSWERTERMITTLUNG ... rcereire s s s s s sm s s s e smnnan 26
05. ZUSAMMENFASSUNG ......cciiiiiiiieiei s seisasessessasssssssensmnsassasassassassnsensansan 27
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Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 2



@ buchmayer & buchmayer N
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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
e KG 51216 Marchtrenk, EZ 72, BG Wels

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, KG 51216 Marchtrenk, EZ 72
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 3
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01.04. Ortsaugenschein

Die Besichtigung der Grundstlcke Nr. 763 sowie 3304/5 der EZ 72, KG 51216 Marchtrenk,
fand am 16. November 2022, 11.40 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 12.15 Uhr - Dauer 2/2 Stunden.

Im Anschluss daran wurde das Grundsttick 460/2 (21 m2) von der Sachverstandigen, ohne
Anwesenheit der verpflichteten Partei, besichtigt.

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 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

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, KG 51216 Marchtrenk, EZ 72
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 4



Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

m buchmayer & buchmayer —

01.06. Einheitswert

Informationen zum Einheitswert

(Mit)Eigentiimer*in

Name: Mag. Andexlinger Rudolf
Geburtsdatum: 28.06.1972

Adresse: Eichenstrale 5/1

Ort: 4614 Marchtrenk
Objekt

Einheitswert-Aktenzeichen: 54 121-2-0072/6
Stichtag: 01.01.2022
Katastralgemeinde: 51216 Marchtrenk
Einlagezahl: 72

Lageadresse: Kappernstr 4, 4614 Marchtrenk
Einheitswert

Anteil: 17

Erhohter (anteiliger) EUR 8.866,09
Einheitswert:

Bodenwert (durchschnittlich): EUR 5,0871 / m?

Art des Grundstiickes: Einfamilienhaus

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, KG 51216 Marchtrenk, EZ 72 _
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 5
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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, KG 51216 Marchtrenk, EZ 72
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 6
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02. Befund

02.01. Grundbuchsstand

J_U_Slfl REPUBLIK 8STERREICH G B

GRUNDBUCH

BAuszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 51216 Marchtrenk EINLAGEZAHL 72
BEZIRKSGERICHT Wels

Ak kb hkdhkhhhkhkhkhkhhkhkbdh bk b bbb dbhdbhhhhkhhhkhkhhhhhhhhbdbhhdbddhdkddhrhhrhhkhkhhdbhbhbb b hhk

*** Eingeschrdnkter Auszug Lt 2]
i C-Blatt ohne Léschungsverpflichtungen Wk
Ak kkhhhkdhhhhhhhkhhh kbt hhh b A A bbb hhhhhhhkhhkh kA A A Ak bbb hhddhahkhxhhkhkkh bbb bbb bk bk
Letzte TZ 352/2020

Bachlpetergut Haus Nr 12 zu Kappern

Plombe 3244/2022

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

Aok ok ok ko Rk k ko ke ok ok ok ok okk ok kh ko kkkhhhkkk D] Ak A Ak ko kkkkkkk kA Ak Ak kAR R A AN A A AR A Ak bk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
460/2 G Landw(10) * 21) Anderung in Vorbereitung
763 G GST-Fléache > 1707) Anderung in Vorbereitung
Bauf. (10) 292
Gérten (10) 1415 Kappernstrabe 4
3304/5 G Girten(10) (* 52) Anderung in Vorbereitung
GESAMTFLACHE (1780) Anderung in Vorbereitung
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Gdarten(10) : Gdrten (Gdrten)
Landw(10) : landwirtschaftlich genutzte Grundflachen (Acker, Wiesen oder Weiden)
L S Az LR R R R
1 a Stand Einlageerdffnung
1/4 Fischweide gem Bescheid 1883-06-08 zl. 5692
15 a 935/2006 Tauschvertrag 2004-07-29 Zuschreibung Gst 454 457/1 aus EZ 74
20 a geldscht
S e e ok ok ok ok o e ok % a o ki e o o o ok ok S ok o o o o ok o o e o e R e B dhkk kb bk ko k ok koo ok ko ok kR
5 ANTEIL: 1/1
Rudolf Andexlinger
GEB: 1972-06-28 ADR: Getreideg 2/19, Salzburg 5020
e 3326/2002 Schenkungsvertrag 2002-03-08 Eigentumsrecht
g 2541/2009 Adressendnderung
h geldscht
AR AT XX A TR AT RARA AN A A A A A Ak kA Ak k& C R R R S R A2 T R AR R R SR R R R R R TR
4 b 5187/2014 IM RANG 5932/2013 Pfandurkunde 2011-04-29
PFANDRECHT Hdchsthetrag EUR 350.000Q,--
fiir Raiffeisenbank Wels eGen (FN 94566v)
c 5187/2014 Simultanhaftung mit EZ 2172
5187/2014 Kautionsband
e 3874/2017 Hypothekarklage wegen EUR 628.755,19
(2 Cg 80/17t LG Wels)
5 b 5187/2014 IM RANG 6099/2013 Pfandurkunde 2006-12-20
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 250.000,--
fiir Raiffeisenbank Wels eGen (FN 94566v)
¢ 5187/2014 Kautionsband
d 3874/2017 Hypothekarklage wegen EUR 628.755,19

e

Seite 1 von 2

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, KG 51216 Marchtrenk, EZ 72
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 7
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(2 Cg 80/17t - LG Wels)

tttttt ok ek
Ehkkk kR kA kA kA Rk H Rk kA kAR RAR R ARk Ak x HINWEIS *XXrkxkrdhhrhrwhkirrinds *

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Grundbuch 07.06.2022 13:50:33

02.02. Flachenwidmungsplan/Bebauungsplan

Die EZ 72, KG 51216 Marchtrenk, umfasst 3 Grundstulicke:

e Grundstiick Nr. 460/2: Dieses Grundstuck (It. Grundbuch 21 m2) liegt in einer

Entfernung von cd. 500 m zur ,bebauten Liegenschaft” Kappernstraf&e 4,4614
Marchtrenk. K

/
nw

Eine diesbeziigliche Nachfrage beim Stadtamt Marchtrenk ergab, dass diese Fldche im
Rahmen einer Grundstiicksteilung bzw. -/abschreibung ,vermutlich vergessen® wurde.

¢ Grundstiick Nr. 763: ,bebaute Liegenschaft*

¢ Grundstiick 3304/3: Dieses Grundstlck ist vom Grundstiick Nr. 763 durch einen
offentlichen ,Geh-/Wanderweg”“ getrennt. Es wird als ,,erweiterte Gartenflache® zum
Grundstlck Nr. 763 genutzt

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, KG 51216 Marchtrenk, EZ 72
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 8
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Grundstiicke im Detail:

Grundstiick 460/2:
Das betreffende Grundstlck ist im Flachenwidmungsplan mit der Wldmung ,LN —
landwirtschaftliche Nutzflache“ ausgewiesen. P

DORIS / )

nérdl. Linge: ca. 10 m ostl. Tiefe: ca. 2m

Fotos vom Tag der Befundaufnahme:

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, KG 51216 Marchtrenk, EZ 72
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 9
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Grundstiick 763:

Das betreffende Grundstuck ist im Flachenwidmungsplan mit der Widmung ,D — Dorfgebiet*
ausgewiesen. Im sldlichen Bereich ist eine Schutzzone ,Ff1 - Schutz- oder Pufferzone im
Bauland (Frei- und Grunflachen, inkl. Grinflachen im Baul,and) ausge\l\ueén

Anm.d.SV: im Bereich der Schutz-/Pufferzone sind, It. Auskupft des Stadtamtes Marchtrenk,
Einfriedungen und Bauwerke unzuléssig! // -

Flache Schutzzone: ca. 95 m2
DORIS

Lt. Auskunft des Stadtamtes Marchtrenk
e gibt es fiir das gegenstandliche Grundstiick keinen Bebauungsplan (es gilt die OO
BauO). Das Grundstiick liegt in keiner Gefahrenzone.

Grundstiick 3304/3 (wirtschaftliche Einheit zu Grundstiick 763):

Das betreffende Grundstuck ist im Flachenwidmungsplan mit der Wldmung ,D — Dorfgebiet®
sowie ,stehendes Gewésser” ausgewiesen. P

Lt. Auskunft des Stadtamtes Marchtrenk
¢ liegt das Grundstiuck in keiner Gefahrenzone.

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, KG 51216 Marchtrenk, EZ 72
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 10
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02.03. Lage Kappernstrale 4

—=Marchtre
. - Motomobil’é VQ‘
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G e
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Frihstiickspension (@
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StadtgememdeU e‘hoteJ March

Marchtrenk:
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Mihlbach

Podologlsche Fulpflege

Beatrix Egelseer-Briindl=
L

Ausscnitt Google-maps

Die Liegenschaft liegt im Stadtteil ,Kappern®, angrenzend an den Mihlbach.
Das Stadtamt ist ca. 1,5 km entfernt.

In der direkten Nachbarschaft finden sich landwirtschaftliche Objekte sowie
Einfamilienhauser.

Die Liegenschaft ist vom Autobahn-Larm (A 1 — West-Autobahn) betroffen:

2017 StraBenverkehr: 24h-Durch-
schnitt 4m

Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Hauptverkehrsstrallen
in 4 m Hohe {iber Boden. Erfasst sind
Stralten in der Zustandigkeit der
Bundeslénder sowie Autobahnen und
Schnellstralen. Fir den Abend und
die Nacht sind Zuschlage enthalten. In
den Ballungsrdumen sind alle Stralen
berticksichtigt. Berichtsjahr 2017.

Hinweis: Auterhalb der Ballungs-
raume werden die Larmzonen unter-
schledlicher Strallenkategorien nur

jet. In den Uberblend:
bereichen kann es zur Unterschat-
zung des tatsichlichen Lirmpegels
um bis zu drei Dezibel kommen.

| >75dB

| 70-75d8
|| 65-70dB
| 60-65d8

~ = B 5-60d8 4——
Quelle: https. //maps laermlnfo at/?g card= autobahn 22 24h#

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, KG 51216 Marchtrenk, EZ 72
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 11
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02.04. Infrastruktur KappernstraRe 4

An Ver- und Entsorgungsleitungen ist Strom vorhanden.

Die Liegenschaft verfugt Uber einen eigenen Brunnen. Lt. Angabe der verpflichteten Partei
liegt kein Trinkwasser-Attest vor.

Die Liegenschaft ist weder an den Kanal angeschlossen, noch verflgt sie, It. Angabe der
verpflichteten Partei, Uber eine Senkgrube.

02.05. Grundstiicksbeschreibung

Das Areal weist eine polygonale Form auf.

Die Liegenschaft ist mit einem in Massivbauweise (ehemaligem) ,klein-landwirtschaftlichen®
Objekt, tw. unterkellert (1 Kellerraum), sowie einer an das ,Wohn-/Stallobjekt* angebauten
,renne“ bebaut.

Auszug DORIS (gelb elngezelchne ohenschlchtllnle 1m)

e Auf der Liegenschaft ist keine offensichtliche Kontaminierung vorhanden. Die
Sachverstandige hat jedoch keine Moéglichkeit, 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.

¢ 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: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, KG 51216 Marchtrenk, EZ 72
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 12
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02.06. Objekt

Unterlagen Bauakt (elektronische Ubermittlung seitens der Stadtgemeinde Marchtrenk):

17.04.1947 Einreichplan ,Erneuerung der Giebelmauer®
02.09.1947 Baubewilligung ,Erneuerung der Giebelmauer und der schadhaften
Strohdeckung®

Uber den genauen Errichtungszeitpunkt kann keine Aussage getroffen werden. Dieser liegt
jedenfalls deutlich vor 1947.

Im DG sind im Bereich der nord-6stlichen AuRenwand Fenster vorhanden.
Ein Einreichplan betreffend eines Ausbaus des Dachgeschol3es im Bereich des
Wohnobijektes liegt nicht vor.

Aul3enansichten:

Nord-Ost "~ Nord-West Siid

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

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, KG 51216 Marchtrenk, EZ 72
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 13
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02.06.01. Wohn-/Stallobjekt

Dach: Walmdach mit Betonstein-Eindeckung

Mauerwerk: Ziegel massiv
tw. erhebliche Risse in der AuRenfassade:

Decken: EG-Dachboden: Holztramdecke
Keller: Gewolbedecke

Auszug Einreichplan 1947:

Haustdr: Holz

Fenster: Holz-Kastenfenster

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, KG 51216 Marchtrenk, EZ 72
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 14



ErdgeschoR:

Nutzflache:

ca. 153 m2 (it. behérdlich bewilligtem Einreichplan 1947)

Anm.d.SV: AuBenabmessung: ca. 20,60 m x ca. 8,90 m = Bruttogeschof3fldche: ca. 183 m2
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Einreichplan 1947 (Bauakt)
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buchmayer & buchmayer —
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Im Inneren des Objektes wurde in der Vergangenheit bereits mit Abbrucharbeiten begonnen.

Firsthohe:

Kniestockhohe:

7,65m
3,30 m

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, KG 51216 Marchtrenk, EZ 72

Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a
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Das Objekt verfugt Uber Strom. Der Stromzahler ist ,aktiv®:

Uber eine Treppe gelangt man in einen Kellerraum (Gewdlbe-Decke):
Anm.d.SV: Im Bereich der Wénde ist erhebliche Feuchtigkeit erkennbar.

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, KG 51216 Marchtrenk, EZ 72
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 16
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02.06.02. Tenne/Banse

Dach: Walmdach mit Betonstein-Eindeckung
Mauerwerk: tw. Ziegel, tw. Holz

ErdgeschoR:

Nutzflache: ca. 84 m2 (It. behérdlich bewilligtem Einreichplan 1947)

Anm.d.SV: AuBenabmessung: ca. 9,50 m x ca. 8,90 m = Bruttogeschof3fldche: ca. 85 m2
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Dieser Gebaudeteil wird als ,Lagerraum® genutzt.
Im Inneren wurde in einem Teilbereich eine ,Holz-Empore* errichtet. Der Zugang erfolgt tber

eine Holztreppe.
Firsthdhe: 7,65 m

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, KG 51216 Marchtrenk, EZ 72
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 17
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02.06.03. AuBenanlagen

Die Liegenschaft ist eingefriedet.

Anm.d.SV: Der siidliche Bereich des Grundstlickes 763 ist als ,Schutz-Pufferzone*
ausgewiesen. In diesem Bereich (ca. 95 m2) dlirfen keine Einfriedungen und Bauwerke
errichtet werden — siehe Punkt 02.02. .

Sidlich des Objektes befindet sich der Brunnen.
Anm.d.SV: Es wurde kein Trinkwasser-Attest vorgelegt!

Der restliche Gartenbereich ist begrunt.

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, KG 51216 Marchtrenk, EZ 72
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 18
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Sudlich des Grundstlickes Nr. 763, unterbrochen durch einen o6ffentlichen ,,th-/
Wanderweg®, liegt das Grundstiick 3304/5, It. Grundbuch hat dieses eineFlache von 52 m2.

Dieses Grundstiick wird als ,erweiterte Gartenfléeﬁe“ des Grundstuckes Nr. 763 genutzt.
Suidlich des Grundstiickes 3304/5 verlauft der Muhlbach.

Lt. Flachenwidmungsplan ist der uberW|egende Teil dieses Grundstlckes als ,stehendes
Gewasser” gewidmet. Tatgachllch ist die ,,befestlgte Flache® ca. 67 m2 grof3 (It. Grundbuch:

52 m2): ' ,
\ /
Breite des Grundstiickes: ca. 11 75 m’
Tiefe nord-ostlich: ca. 7,00'm
Tiefe sud-westlich: ca. 4,50m

Im std-westlichen Bereich wurde eine Treppe in den Muhlbach errichtet. Die Uferbéschung
ist befestigt.

Das Grundstuck ist eingefriedet.

Anm.d.SV:

Aufgrund der Lage in der ,Schutz-/Pufferzone* ist die Errichtung von Einfriedungen und
Bauwerken, It. Auskunft des Stadtamtes Marchtrenk, unzuléssig.

Betreffend Erhaltung Uferb6schung und Fischereirechte:

Eine Anfrage bei der Bezirkshauptmannschaft Wels ergab (Auszug Mail vom 7. April 2023 —
Namen wurden von der Sachversténdigen ,geschwérzt®):

betreffend ihre Anfrage haben wir die Wasserrechtsakten und das Wasserbuch bei uns an der BH Wels-

Land durchgesehen und konnten zu Herrn Mag. Andexlinger keine Eintrage finden, die auf eine

Verpflichtung zur Erhaltung der Uferbdschung/-mauer hindeutet.

Auch im Fischereibereich fand sich nichts und hat Herr Andexlinger keine Fischereirechte mehr. (Das

Fischereirecht (ON 21/88/1/1-8) bei Gst.Nr. 3304/5, gehort Herrn und hat vorher Herrn
gehdrt.)

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, KG 51216 Marchtrenk, EZ 72
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 19
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@ buchmayer & buchmayer _

02.07. Rechte und Lasten

02.07.01. Miet-, Bestandsverhaltnisse

Lt. Angabe des Verpflichteten ist die Liegenschaft NICHT vermietet.

02.07.02. Biicherliche Lasten

Geldlasten werden nicht berucksichtigt.

02.07.03. AuBerbiicherliche Lasten

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

Es wurden keine sonstigen auBerbilicherlichen Rechte oder Lasten bekanntgegeben.

02.08. Energieausweis

Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.

02.09. Verdachtsflachenkataster

Ergebnis

Das Grundstiick 763 in Marchtrenk (51216) ist derzeit nicht im

Information: Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis

Das Grundstiick 3304/5 in Marchtrenk (51216) ist derzeit nicht im

Information: Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis

Das Grundstiick 460/2 in Marchtrenk (51216) ist derzeit nicht im

Information: Verdachtsflichenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

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

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, KG 51216 Marchtrenk, EZ 72
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a Seite 20



@ 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.

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.

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

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, KG 51216 Marchtrenk, EZ 72
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O Duchmayer & buchimayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

03.02. Bewertungsansatze

03.02.01. Bodenwert - Vergleichswertverfahren

Die Bewertung der Grundstuicksflachen erfolgt auf Basis der Flachen It. Grundbuch.

Gst. Nr. 460/2:

Aufgrund der Lage, Widmung und GroRe (21 m2) des Grundstlickes wird dieses

Grundstuck, mangels eines entsprechenden Kaufermarktes, sachverstandig mit € 0,00
bewertet.

Das Grundstuck Nr. 460/2, EZ 72, KG 51216 Marchtrenk, wird zum Bewertungsstichtag
16.11.2022, lasten- und kontaminierungsfrei, mit € 0,00 bewertet.

Gst. Nr. 763 und 3304/5:

Diese Grundstlicke werden als ,wirtschaftliche Einheit“ bewertet.

Folgende Wohnbau-Grundstiuckstransaktionen in der naheren Umgebung der zu

bewertenden Liegenschaft ,Kappernstralde 4, 4614 Marchtrenk, konnten u.a. elektronisch
ausgehoben werden:
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1 17.12.2015 4614 Marchtrenk

€ 140.640,00 1.172 m? € 120,00/m?
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 809, GStNr. 258/3

2 17.12.2015 4614 Marchtrenk € 86.520,00 721 m? € 120,00/m?
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 809, GStNr. 258/4

3 17.12.2015 4614 Marchtrenk €115.200,00 960 m? € 120,00/m?

KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 809, GStNr. 258/5

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, KG 51216 Marchtrenk, EZ 72
Bezirksgericht Wels 10 E 2046/22a
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4 17.12.2015 4614 Marchtrenk €171.120,00 1.426 m? € 120,00/m?
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 809, GStNr.
258/6;258/8

5 13.01.2017 4614 Marchtrenk € 96.250,00 770 m? € 125,00/m?
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 4869, GStNr.
469/6

6 23.06.2020 4614 Marchtrenk € 50.000,00 398 m* € 125,63/m?
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 2617, GStNr. 541

7 19.04.2021 4614 Marchtrenk € 100.000,00 734 m? € 136,24/m?
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 4646, GStNr.
493/4

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 05/2015 > € 130,00/m2 bis € 150,00/m2
o 05/2016 > € 130,00/m2 bis € 150,00/m2
e 05/2017 - € 140,00/m2 bis € 180,00/m2
e 05/2018 = € 140,00/m2 bis € 180,00/m2
e 05/2019 - € 140,00/m2 bis € 200,00/m2
o 05/2020 - € 180,00/m2 bis € 250,00/m2
o 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
01.05.15 130 150 140,00 154
01.05.16 130 150 140,00 154
01.05.17 140 180 160,00 134
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
Nr. It Plan | KV-Datum €/m2 Anpassung [%] valorisiert
€/m2
1 17.12.15 120,00 1,54 184,80
2 17.12.15 120,00 1,54 184,80
3 17.12.15 120,00 1,54 184,80
4 17.12.15 120,00 1,54 184,80
5 13.01.17 125,00 1,34 167,50
6 23.08.20 125,63 1,00 125,63
7 19.04.21 136,24 1,00 136,24

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, KG 51216 Marchtrenk, EZ 72
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@ buchmayer & buchmayer N

Die Grundstucke der Transaktionen 5 und 7 liegen in einer vom Straldenlarm erheblich
belasteten Zone. Dieser Umstand wird mit einem Zuschlag von 10 % berucksichtigt

Somit ergeben sich folgende valorisierte und lageangepasste Vergleichs-Grundstickspreise:

Nr. €/m2 Anpassung €/m2
valorisiert Lage [%]

1 184,80 1,00 184,80
2 184,80 1,00 184,80
3 184,80 1,00 184,80
4 184,80 1,00 184,80
5 167,50 1,10 184,25
6 125,63 1,00 125,63
7 136,24 1,10 149,86
Mittelwert 171,28

Der Bodenwert der gegenstandlichen Liegenschaft wird mit (gerundet) € 170,00/m2
bewertet.

e Beim Grundstlck Nr. 763 wird fur jenen Bereich, der als ,Schutz-/Pufferzone*
ausgewiesen ist, d.s. ca. 95 m2, siehe Punkt 02.02., als ,h6herwertiges Grunland®,
aufgrund der Tatsache, dass Einfriedungen und Bauwerke unzuldssig sind, bewertet.

e Der Preis fur das ,hoherwertige Grinland“ wird sachverstandig mit 30 % des
Baulandpreises, d.s. € 51,00/m2 (= 30 % von € 170,00).

e Das Grundstiick Nr. 3304/5 wird sachverstandig ebenfalls als ,héherwertiges Grinland*
bewertet, somit mit € 51,00/m2.

Far die Bewertung werden die Flachen It. Grundbuch herangezogen.
Gesamtbodenwert Gst. Nr. 763 und 3304/5:

Gst. Nr. 763 Flache ,D“-Bauland

(1.707 m2 — 95 m2): 1.612 m2 a € 170,00 € 274.040,00
Gst. Nr. 763 Flache ,Schutzzone® 95m2a€ 51,00 € 4.845,00
Gst. Nr. 3304/5 52m2a€ 51,00 € 2.652,00

€ 281.537,00

Gesamtbodenwert EZ 72:

Bodenwert Gst. Nr. 763 und 3304/5 € 281.537,00
Bodenwert Gst. Nr. 460/2 € 0,00
Gesamtbodenwert EZ 72 € 281.537,00
Der Gesamtbodenwert der EZ 72 betragt: € 281.537,00

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, KG 51216 Marchtrenk, EZ 72
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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 das Objekt als ,am
Ende seiner wirtschaftlichen Nutzungsdauer” bewertet.

Im Inneren des Objektes wurde bereits mit umfangreichen Abbrucharbeiten begonnen.

Die Erfahrung zeigt, dass ein allfalliger Kaufer dieses Objekt abbrechen und einen Neubau
errichten wurde.

e Seitens der Sachverstandigen wurde eine Kostenschatzung (in Hohe von € 66.000,00,
inkl. USt.) betreffend Abbruch- und Entsorgung eingeholt (siehe Anhang).

e Bei der Kostenschatzung wird von ,nicht kontaminiertem Abbruchmaterial® ausgegangen.
Vor dem Beginn der Abbrucharbeiten musste bauseits eine ,Schad- und
Storstofferkundung” durch eine Fachperson und eine Stromfreischaltung erfolgen. Auf
dieser Grundlage wird von Gesamtkosten von € 70.000,00, inkl. USt., ausgegangen.

Fir die Entfernung der vorhandenen Einfriedung im Bereich der ,Schutz- und Pufferzonen®
werden sachverstandig keine Kosten bertcksichtigt. Die Erfahrung zeigt, dass ein allfalliger
Kaufer diese in der Natur so lange in der bestehenden Form belassen wirde, bis ein
behdrdlicher ,Abbruchbescheid” vorliegen wurde.

Wert Objekt "im Zustand" 0,00
abz. Abbruchkosten -70.000,00
Bauzeitwert -70.000,00
geb. Bodenwert 281.537,00
Sachwert fiktiv bestandsfrei 211.537,00

03.03. Bewertung Rechte und Lasten

Biicherliche Lasten:

Geldlasten werden nicht bericksichtigt.

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, KG 51216 Marchtrenk, EZ 72
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04. Verkehrswertermittiung

Die Erfahrung zeigt, dass ein allfalliger Kaufer den etwaigen Abbruch eines ,Altobjektes” erst
im Zug einer Neuerrichtung eines Objektes durchfuhrt, womit gewisse preisliche ,Synergien”
hinsichtlich der Abbruchkosten vorhanden sind.

Dieser Umstand wird mit einem Zuschlag zum Sachwert (Marktwertanpassung) in Hohe von
10 % berucksichtigt.

Sachwert, fiktiv lastenfrei € 211.537,00
zuzugl. Marktwertanpassung +10 % € 21.153,70
Verkehrswert, fiktiv lastenfrei € 232.690,70

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 72, KG 51216 Marchtrenk, BG Wels, lasten- und
kontaminierungsfrei, zum Bewertungsstichtag 16. November 2022, betragt, gerundet,
€ 233.000,00

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, KG 51216 Marchtrenk, EZ 72
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@ buchmayer & buchmayer N

05. Zusammenfassung

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 72, KG 51216 Marchtrenk, BG Wels, wird zum
Stichtag 16. November 2022, unter der Voraussetzung der Lasten- und
Kontaminierungsfreiheit, mit (gerundet)

€ 233.000,00
(in Worten zweihundertdreiunddreifigtausend)

bewertet.
Siehe Punkt 04.

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 mafgeblich 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 7. April 2023

Christa Buchmayer, PMBA

allg.beeid.u.gerichtl.zertif. Sachverstandige

Anlagen:
(1) Katasterplan EZ 476 (1 Seite)

)
(2) Einreichplan 1947 (1 Seite)

(3) Baubewilligung 1947 (2 Seiten)

(4) Kostenschatzung Abbruch (2 Seiten)
(5) Fotobeilage (63 Fotos — 11 Seiten)

\ Das Gutachten besteht aus 27 + 17 = 44 Seiten

GZ: 22529-BG, Mag. Rudolf Andexlinger, KG 51216 Marchtrenk, EZ 72
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