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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

Bezirksgericht Wels Tel: DBBA 284 26T

eMail: sv.f.buchmayer@liwest.at

4600 Wels » Kornstrafle 2 « Fax: 07242/ 466 47
Maria-Theresia-Stralle 8 www.buchmayerundbuchmayer.at

4600 Wels
Wels, am 11. Februar 2025

BG Wels — AZ: 10 E 2784/24h

SV-GZ: 24542

Bewertungsgutachten

uber die
Ermittlung des Verkehrswertes des Anteiles von 55.530/18.167.471
an der Liegenschaft
4600 Wels, Albert-Schweitzer-StraBe 9, 11, 13, 15, FlemingstraBe 5, 7, 9, 11,
Billrothstrae 109, 111, 113, 115, 117
Wohnungseigentum an Einheit W 1 B/33 — Albert-Schweitzer-Stralle 9
BG Wels, GB 51215 Lichtenegg, EZ 326, Gst.-Nr. 320/1, 320/4, B-INr. 724

Betreibende Partei: Oberbank AG

Untere Donaulande 28, 4020 Linz
vertreten durch: Oberbank AG

Untere Donaulande 28, 4020 Linz

Verpflichtete Partei: Mehmet CAN
Albert-Schweitzer-Stralle 9/33, 4600 Wels
vertreten durch: -

wegen: € 26.649,42 s.A.

Stichtag des Gutachtens:

18. November 2024 — Tag der Besichtigung

Mitglieder des Verbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs
FN 298385b = LG Wels * Gerichtsstand: Wels = UID-Nr.: ATU63736434 = Bankverbindung: Raika Wels
IBAN: AT65.3468.0000.0302.2001 » BIC (SWIFT-Code): RZOOAT2L680
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01. Aligemeines

01.01. Auftragqgeber / Auftrag

Dieses Bewertungsgutachten wird im Auftrag des Bezirksgerichtes Wels vom
5. September 2024, Aktenzahl 10 E 2784/24h-6, erstellt.

01.02. Zweck des Gutachtens / Bewertungsgegenstand

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des Wohnungseigentums an
W 1/B 33,

4600 Wels, Albert-Schweitzer-Stralle 9/33,
(BG Wels, GB 51215 Lichtenegg, EZ 326, Gst.-Nr. 320/1, 320/4,
55.530/18.167.471 Anteile, B-INr. 724),

fur die mit Beschluss des Bezirksgerichtes Wels bewilligte Zwangsversteigerung.

Betreibende Partei: Oberbank AG

Untere Donaulande 28, 4020 Linz
vertreten durch: Oberbank AG

Untere Donaulande 28, 4020 Linz

Verpflichtete Partei: = Mehmet CAN
Albert-Schweitzer-Stralte 9/33, 4600 Wels
vertreten durch: -

wegen: € 26.649,42 s.A.

GZ: 24542-BG LB — Mehmet Can
BG Wels 10 E 2784/24h Seite 3
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01.03. Bewertungsstichtaq

Als Bewertungsstichtag wird der Bestimmung des § 141 (1) Exekutionsordnung
entsprechend, der 18. November 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.

01.04. Ortsaugenschein

Der flr 24. September 2024, 15.00 Uhr, vom Bezirksgericht Wels anberaumte Termin
musste wegen ,Nichterscheinen der verpflichteten Partei“ abgebrochen werden.

Die Besichtigung fand am 18. November 2024, 10.00 Uhr, statt.

Anwesende:

e Mehmet Can, verpflichtete Partei

e SV Prok. Franz Scheuringer, Sparkasse Eferding-Peuerbach-Waizenkirchen
o Herr Ploier-Niederschick, Gerichtsvollzieher Bezirksgericht Wels

e Christa Buchmayer, PMBA, beauftragte Sachverstandige

01.05. Grundlagen des Gutachtens

Auftrag des Gerichtes

bezughabender Akt des Gerichtes

Besichtigung vom 18. November 2024

Erhebungen von Vergleichspreisen

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

Daten von der Hausverwaltung (Wohnbau 2000)
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: 24542-BG LB — Mehmet Can
BG Wels 10 E 2784/24h Seite 4



Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

01.06. Einheitswert

Informationen zum Einheitswert

Einheitswert-Aktenzeichen:

(Mit)Eigentiimer*in
Name: Can Mehmet
Geburtsdatum: 08.05.1981
Adresse: Albert-Schweitzer-Strafle 9/33
Ort: 4600 Wels
Objekt

54 251-2-0326/8

Stichtag: 01.01.2024

Katastralgemeinde: 51215 Lichtenegg

Einlagezahl: 326

Lageadresse: Fleming-=Billroth-=Alb-Schweitzerstr, 4600 Wels
Einheitswert

Anteil: 55530/18167471

Erhohter (anteiliger) EUR 12.255,47

Einheitswert:

Bodenwert (durchschnittlich): EUR 14,5346 / m?

Art des Grundstiickes: Mietwohngrundstiick

GZ: 24542-BG LB - Mehmet Can

BG Wels 10 E 2784/24h

Seite 5



@ buchmayer & buchmayer _

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

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

GZ: 24542-BG LB — Mehmet Can
BG Wels 10 E 2784/24h Seite 6
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Sachverstandigenbiiro 0G ~
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02. Befund

02.01. Grundbuchsstand

JUSTIZ  repusu osteRreick G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 51215 Lichtenegg EINLAGE2AKL 326
BEZIRKSGERICHT Wels

e R R R T S T T T

*** Eingeschrdnkter Auszug R
e B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufnummer(n) 724 AW
el C-Blatt ohne Léschungsverpflichtungen b
micd C-Blatt eingeschridnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt R

R R R L TR L P D R AR
Letzte TZ 3175/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 3608/2024

Einlage umgeschrieben gem#f Verordnung BG3l. II, 143/2012 am 07.05.2012

FERIT XL LA RS hh A A A ARRAARNATAARARNRTRNNS A] FNhadd st PR r At AR R A AN E ARG AP TR AR A N AN

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
32071 GST-Fliche » 15005
Bauf. (10) 2924
Girten(l10} 12081 Albert-Schweitzer-Strale 9

FlemingstraBe 5
FlemingstraBe 11
FlemingstraBe 9
Flemingstrafe 7
Albert-Schweitzer-Stralie 11

320/4 G GST-Flédche i 14790} Anderung in Vorbereitung
Bauf. (10) 2331
Gdrten(10) 12459 Albert-Schweitzer-Strabe 13

Billrothstrabe 115
Billrothstrabe 111
3illrothstrabe 117
Billrothstrabe 113
Billrothstrale 109
Albert-Schweitzer-Strafe 15
GESAMTF LACHE [29795) ﬁncerung in Varbereitung
Legende:
G: Grundstiick im Crenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermitcteltr
Bauf. (10): Bauflichen (Gebdude)
Girten(10): Gdrten (Girten)
Fabbbbbbavtbbbbdpbantotbtinrwbaspnowes Az LA A AR R R R R AR R AR AR A R A R R R R S R R R R R
At mbdwrhar hbbbdabanbahbastndbaddnahs B LA R R R R R R R R R R R
724 ANTEIL: 55530/18167471
Mehmet Can
GEB: 1981-05-08 ADR: BillrothstraBe 115, Wels 1600
a 240771977 wWohnungseigentum an W 1 B/33
b 6350/2016 Kaufvertrag 2016-10-17 Eigentumsrecht
LR R R R R R E R R R R T C LR R R R R R I S S i Y
S09 auf Anteil B-LNR 1 3 6 7 10 12 15 16 20 21 22 25 27 29 31 32
38 42 43 45 46 48 bis 51 53 56 57 58 €0 651 63 64
65 €8 bis 72 75 76 79 66 88 89 90 97 58 102 105
bis 108 110 111 113 bis 118 120 127 bis 131 134
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136 138 139 les I7o1aL
186 187 189 202 11 212
214 2.9 221 235 244 251
pis 254 0ol ‘a5 272 21
279 28D B2 290 <99 304
310 317 bis 332 330 . 343 344
348 353 3 399 403 479 440 442
143 449 450 463 470 471 485 489 495
502 bis 305 514 520 %21 5 226 527 532
L34 hal Laz 5is 55% EGL bis SE4 SET top
H13 585 SA8 589 582 594 bis Y8
60% 620 B25 826 B3L R3D 036 bae
a5 655 562 663 664 567 wis 471
673 bbi 682 GH5 bis 6%0 693 bhis 720
124 F32 736 bLs cis VL7
T49 bis /5% 137 bis V64 771 bis 792 bis BO1
203 pisz k18 821 big 835

a 240771977
TRUCHTGENUSSRECHT am Xiocsk auf Gst 320/1 gem Pkt X
Ubsreinkommen 1%77-0%-10 fir
Lipl.-Ing. Fudclf Fenringer

Jr, Robert HE
F91R/1985 Toschung hins Dr.Robert Aodel Jedoch nur hins
Arnteile E-LWy 130 bis 164, 259 400
940/2014 L&schung hins Dr. Robert Hodel jedoch nur hins
Anteil B-LNE 99
o 4EZ3/ 2014 Loschung hins Dr. Robert Hodel jedoch nur hins
Anteil B-LNR 662
4568, 201F Lisckang hins, Dr. Robert Hége!l jedech mur hins,
Anteil B-LNE 696
n oldd201e Léschung jedoch nur hing. Dr. Scbert HOdel und nur
hins. Anteil B-LNR 724
i 1644/2017 Léschung Lischung hinsg. Dr. Hebert HEdLl jedeoch nurs
ninsichtlich B-LER 720 731
438%/2018 Léschung hins., Dr. Robert Hédel jedoch nor hins.
E-1LNR 757
1 B434/72020 TLoschung hins. Or. Rnbert Hé&del jednch nur hins,
EBE-INE TH&
n 84972021 Léschung hins. Ur. Rebert Hédel jedech nur hins,
anteils B-LNR 7928 799

g hins., B-LNR 80

Hoebkert Hodel
IR 4 34772015 Entscheldung dber die Aufteilunyg der Auf
gem § 19 WEG - BE Wels, 18 Msch 3/96-G

A 2131/ 2018 Rbweichende Abrechnungseinheiten brzw., szigene
Abstimnungseinhaiten gem, Seschluss vom 12.4.19%9%6, -8
17, 18 Msch 18/14h 445,

Msch3/96-9, Leschluss wvom 29.6
Beschluss wvom 25.10.2017, 18 Me
auf Arteil B-LNR 724

h IB8/14n

a 19561/2021 Plandurkunde 2G21-03%-14
PEANDRECHT Heichstbetrag EUR 220.000,- -
fir Bparkasse Eferding Peuerbach-wWaizenkirchen (FN 210377d)
1139 a.0 RAnte:l B-LMR 723
= 102072024 wWechselzahlungsauftrag 2024-01 25

PEANDRECHT vellstr ZUR 2
samt & % 2 p.a. seat 1.1.2024, 33, 31 EUR Werchselgebiihr,
iosten EUR 1.49%,48, Kosten EUR 1.494, 64flir Oberbank A,

63w (10 2 T33/24)

(a3
=
e
(=3
P
)
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Grundbuch 01.08.2024 11.38.40

Kopie Gerichtsakt

GZ: 24542-BG LB - Mehmet Can
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.02. Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Die betreffende Liegenschaft ist im Flachenwidmungsplan mit der Wldmung W& —
Wohngebiet ausgewiesen. .77

Auszug DORIS

Lt. Bebauungsplan 87/1 (1964) ist eine Bebauung der Liegenschaft mit 8 Wohnobjekten (ein
4-gescholiges, zwei 6-geschollige sowie flinf 9-geschollige) sowie 4 Garagengebaude
maglich:

Kple Maglstrat der Stadt Wels '

GZ: 24542-BG LB - Mehmet Can
BG Wels 10 E 2784/24h Seite 9



Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer

02.03. Lage

ie ooglé-maps
Die gegenstandliche Liegenschaft liegt in einem Wohnviertel im Stadtteil ,Gartenstadt®.

Die nachste offentliche Bushaltestelle der Linie Wels (Flemingstral8e/Billrothstral3e) liegt in
unmittelbarer Nahe. y

Albier :|§Ehwnl1rl StraBe 9

Der Autobahnanschluss Wels-West ist ca. 1,5 km entfernt.

GZ: 24542-BG LB - Mehmet Can
BG Wels 10 E 2784/24h Seite 10
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.04. Infrastruktur

An Ver- und Entsorgungsleitungen sind Wasser, Kanal, Fernwarme und Strom vorhanden.
Das Objekt ist grundsatzlich an das Kabelfernsehen, LIWEST, angeschlossen.

Die Liegenschaft ist sehr gut mit dem PKW und 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar.
Es gibt ausreichend 6ffentliche Parkmaoglichkeiten.

Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs, Arzte, Schulen, Kindergarten und
Banken sowie eine Apotheke befinden sich in unmittelbarer Nahe.

02.05. Grundstiicksbeschreibung

Die Liegenschaft weist eine polygonale Form auf und ist durch die Billrothstral3e ,geteilt”.

DORIS

Die Hauszugange sind befestigt, die Freiflachen sind tw. begrint, tw. wurden befestigte
Parkplatzflachen errichtet.

GZ: 24542-BG LB - Mehmet Can
BG Wels 10 E 2784/24h Seite 11



Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer N

02.06. Objekt

Historie Bauakt:

10.04.1964-: Baubewilligung fur ein 4-gescholdiges, zwei 6-gescholdige und funf 9-
gescholige Wohnobjekte sowie 4 Garagenboxen mit insgesamt 49
Boxen (BauR1-807/63-815/63)

06.05.1968 Verlangerung der Baubewilligung
05.09.1969: Verlangerung der Baubewilligung
21.12.1972: Verhandlung - Kollaudierung

30.11.1974: Benutzungsbewilligung Garagenanlage auf Gst. 320/1

2001 bis dato: div. Bewilligungen fur Loggia-Verglasungen
Anm.d.SV: keine Loggia-Verglasung bei der zu bewertenden Wohnung
W 1/B33

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

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Zugangs-/Eingangsbereich Albert-Schweitzer-Strale 9:

Allgemeinflache Flur/LIFT/Stiegenhaus 8. OG:

Lift: Eingang Top 33
max. 6 Personen/max. 450 kg

GZ: 24542-BG LB - Mehmet Can
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.06.01. Wohnung W 1 B/33

Wohn-Nutzflaiche: 92,55 m2 (It. behérdlich bewilligtem Einreichplan: 92,08 m2)

Auszug aus dem Parifikat: [

Kopien Urkundensammlung Grundbuch — BG Wels (anonymisiert durch SV)

Ausrichtung der Raume:

Wohnzimmer/Loggia: West
Schlafzimmer: West
Kinderzimmer/Kiche: Nord

GZ: 24542-BG LB - Mehmet Can
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Lt. Angabe des Verpflichteten, wurde die Wohnung im Jahr 2021 umfangreich saniert:

e Badund WC
¢ Wohnungs-Elektroleitungen auf 3-Phasen und 2-polige Sicherungen
o Medienverteiler (Netzwert- und Kabelanschluss in den Raumen)
¢ Innenturen
e Wohnungs-Eingangstur
e Laminatboden
e Malerarbeiten
Fenster: Kunststoff 3-fach-isolierverglast — mit Au3enrollladen
und Insektenschutzgittern
Anm.d.SV: It. Angabe des Verpflichteten Einbau 2018
Heizung: Fernwarme-Zentralheizung

Bad: elektrische FuRbodenheizung (It. Angabe des Verpfilichteten)

Eingang W 1/ B33:

GZ: 24542-BG LB - Mehmet Can
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Raumaufteilung:

Vorraum:

Laminatboden

Wohnungs-Stromverteiler, Gegensprechanlage
Raumhohe: 2,59 m

Kiche:
Laminatboden

Kinderzimmer:
Laminatboden

GZ: 24542-BG LB - Mehmet Can
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@ buchmayer & buchmayer —

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Wohnzimmer:

Laminatboden
Ausgang Loggia — Tur-Durchgangslichte: 199/95 cm
Zugang Schlafzimmer

Schlafzimmer:
Laminatboden

GZ: 24542-BG LB - Mehmet Can
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer N

Abstellraum:

Laminatboden

Verteilerschrank: Medienleitungen
Tar-Durchgangslichte: 200/70 cm

Bad:
Waschbecken, Dusche, Waschmaschinen-Anschluss
Anm.d.SV: Lt. Angabe des Verpflichteten: Ful3bodenheizung (elektrisch)

wWcC
Laminatboden
WC, Waschbecken

GZ: 24542-BG LB - Mehmet Can
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung e

02.06.02. Kellerabteil

Vom Verpflichteten wird ein der Wohnung zugeordnetes Kellerabteil mit der Nummer ,33“ (=
Zubehdr) vorgezeigt.

Nutzflache: 3,99 m2 (ca. 1,40 m x 2,85 m)

Raumhohe: 2,28 m

Im Keller befinden sich auch Gemeinschaftsraume, u.a.

e ein Fahrrad-Abstellraum mit Ausgang zur Aul3en-Kellertreppe.
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@ buchmayer & buchmayer —

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.06.03. Auto-Abstellplatz

Vom Verpflichteten wird ein der Wohnung zugeordneter Auto-Abstellplatz mit der Nummer
,1% (= Zubehor) vorgezeigt.

Der Parkplatz ,1“ befindet sich ostlich des Hauses Albert-Schweitzer-Stral3e 9.

02.06.04. AuBRenanlage

Der Zugangs-/Zufahrtsbereich ist befestigt. Die restliche Flache ist begrint.
Der Gartenbereich ist zu den Nachbarliegenschaften hin offen gestaltet.

GZ: 24542-BG LB - Mehmet Can
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.07. Rechte und Lasten

02.07.01. Miet-, Bestandsverhaltnisse

Die Wohnung wird am Tag der Besichtigung vom Verpflichteten, gemeinsam mit seiner
Familie, bewohnt.

02.07.02. Biicherliche Rechte und Lasten

Biicherliche Lasten:

e Fruchtgenussrecht am Kiosk auf Gst. 320/1:
dlik*tti*ttf*ttt*tqi’***x***i;t*t***&t c }i*:i********ttlﬁ*itﬁtiil*****t**k*****
509 auf Anteil B-LNR 1 3 6 7 10 12 15 16 20 21 22 25 27 29 31 32
38 42 43 45 46 48 bis 51 53 56 57 58 €0 61 63 64
65 68 bis 72 75 76 72 86 88 89 90 97 %8 102 105
bis 108 110 111 113 bis 118 120 127 bis 131 134
136 138 139 141 150 162 165 166 173 174 177 181
186 187 189 152 198 bis 202 205 207 208 211 212
2ld Z2L3 2210 224 226 232 34 237 23% 24 Ta4a 251
pls 254 260 26l 267 264 285 267 269 271 272 277
18 280 282 284 286 2HY 230 2481 295 2497 299 304
310 317 bis 320 322 329 332 333 337 340 343 344
348 349 353 2B9 390 2923 399 403 414 £1% 440 442
443 449 4S50 459 bis 463 4770 471 472 4E8 480 495
502 bis 505 511 512 514 3520 521 52% 5Z& 527 532
539 540 543 L34 552 bis S55f 561 bis fe4 SET ECE
575 576 581 582 585 585 588 58% 532 594 npis 598
609 bis £13 €17 bis €20 625 626 631 632 635 bis
645 648 653 655 bis 659 662 683 654 w07 nis £71
673 bis R76 67% bis 682 685 bis 620 693 bis 720
124 x5 M T8 72% 732 736 pbLs 740 743 bpis 747
749 bis 155 797 bis 764 77] bis 792 794 bis ROL
@03 bis $132 821 bis €51
a 2407/1977
FRUCHTGENUSSRECHT am Kigsk auf Gst 320/1 gem Pkt X
Upsreinkommen 13%77-05-10 fir
ipl.-Ing. Rudolf Fehringer
Jr. Robert iHddel
h 3818/19%8 Léschung nins Dr.Ropert Hédel jedoch nur hins
Arteile B-LN:t 150 his 164, 29° 400
¢ 240/2014 Ldschung hins Drv. Robert Hddel jedoch nur hins
Anteil B-LNR 92
d 48£0/2014 Lischung hins Dr. Robert Hadel jedech nur hins
Anteil B-ILNR €62
L4268, 20186 Lischung hins. Dr. Robert Hoéocel jedoch nur hins
Antell B-LMNR 696
h 5144,/201% Loschung jedoch nur hins. Dr. Robert Hodel und nur
hins. Anteil B-LNR 720
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buchmayer & buchmayer _

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

i 1644/2017 Ldschung Léschung hins. Dr. Robert H&dLl jedoch nur

ninsicnt.icn B-LNR 720 731
4389/2018 Ldschung hins. Dr. Lobert Hédel jedoch nur hins.

B-LNR 757

1 843472020 Ldschung hins. Dr. Robert Hédel jednch nur hins.
B-LNR 7H&

m 84872021 Léschung nhins. Dr. Robert HGdel jedach nur hins.
AZnteile B-LNR 79& 799

1 391572021 LiEschung hins. B-IMNR 805 ‘edsock =ur hins. Dr
Rebert dodel

e Geanderter Aufteilungsschliissel im Hinblick auf die Aufteilung von Aufwendungen:

978 a 347/2015 Entscheidung Uber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG — BG Wels, 18 Msch 3/96-9

Auszug TZ 2137/2018 — Foto Grundbuch Urkundensammlung BG Wels

o

A. Abweichende ‘Abrechnungseinheiten

1. Auf der Liegenschaft EZ 326, KG 51215 Lichtenegg, werden zu den bereits mit
Sachbeschluss vom, 12.04.1996 zu 18 MSch 3/96-9 geschaffenen eigenen
Abrechnungseinheiten hinsichtlich der Objekte
":a)'Hﬂuser" _
in Bezug auf alle Aufwendungen, die mit diesen und deren Einrichtungen und Anlagen in
direktem Zusammenhang stehen,

sowie hinsichtlich der Objekte
b) Gruppen von Hausern

in Bezug auf alle Aufwendungen, die zwar nicht mit einem einzelnen Haus und dessen
Einrichtungen und Anlagen im Sinne von a) in direktem Zusammenhang stehen, wohl aber mit
einer gesonderten Gruppe von Héusern innerhalb der Liegenschaft,

nunmehr zusétzliche eigene Abrechnungseinheiten geschaffen hinsichtlich der Objekte

c) Garagenriegel Block 1 A
d) Garagenriegel Block 1 B
e) Garagenriegel Block1 C
f) Kiosk

in Bezug auf alle Aufwendungen, die mit diesen Objekten und deren jeweiligen Einrichtungen
und Anlagen in direktem Zusammenhang stehen.

Als solche Aufwendungen (nun auch im Sinne des Sachbeschlusses vom 12.04.1996) gelten:
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O Duchmayer & buchimayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

» anteilige Grundsteuer

+ anteilige Kosten der Feuer-, Haftpflicht-, Sturmschadenversicherung

+ Kanalkosten und Wassergebihren

+ anteilige Verwaltungskosten, Bankzinsen und Bankspesen

» direkt zurechenbare, mit einem Sub- oder Hauptz&hler zu ermittelnde Stromkosten

+ direkt zurechenbare Kosten fir die Uberprifung und die allfdllige Neuanschaffung von
Feuerléschern

« direkt zurechenbare Instandhaltungskosten

- allfallige Prufungskosten der betriebsspezifischen Einrichtungen

* direkt zurechenbare Liftkosten

Die Aufteilung dieser Aufwendungen hat ausschliellich auf die Eigentimer des jeweiligen
Objektes nach dem Verhdiltnis ihrer Anteile zu erfolgen.

Alle (ibrigen Aufwendungen fiur die Liegenschaft, welche nicht direkt vorstehenden
Abrechnungseinheiten zugeordnet werden kénnen, sind (weiterhin) von allen Eigentimern der
Liegenschaft im Verhdlinis ihrer Anteile zu tragen, wobei aber in die Regelung fir
Waschkiichenkasten nach individuellem Verbrauch nicht eingegriffen werden soll.

2. Die neu geschaffenen abweichenden Abrechnungseinheiten laut 1. sind nach Rechtskraft
dieses Sachbeschlusses ab der am 01.01.2015 beginnenden Abrechnungsperiode wirksam.

3. Die neu geschaffenen abweichenden Abrechnungseinheiten laut 1. sind nach Rechtskraft
dieses Sachbeschlusses mit Wirksamkeit ab 01.01.2015 im Grundbuch ersichtlich zu machen.

,B. Fur die Liegenschaft EZ 326 Grundbuch 51215 Lichtenegg mit den Liegenschaftsadressen
FlemingstralRe 5, 7, 9 und 11, Albert-Schweitzer-Strae 9, 11, 13 und 15, sowie Billrothstralle
109, 111, 113, 115 und 117 werden in allen Verwaltungsangelegenheiten betreffend die
Garagenbléicke 1A, 1 B und 1 C sowie den Kiosk abweichende Abstimmungseinheiten gemag
dem Punkt A. dieses Sachbeschlusses festgelegt. '

Die mit diesem Sachbeschluss festgelegten abweichenden Abstimmungseinheiten sind auf
der Liegenschaft EZ 326 Grundbuch 51215 Lichtenegg ersichtlich zu machen.”

Geldlasten werden nicht berlcksichtigt.
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.07.03. AuBerbiicherliche Rechte und Lasten

AuBerbiicherliche Rechte:

Guthaben Betriebskosten:

Keine Riickstédnde per 18.11.2024.
Saldo per 18.11.2024: Guthaben EUR 57,14
Auszug Mail Hausverwaltung v. 14.01.2025

Es wurden keine sonstigen aul3erblicherlichen Rechte bekanntgegeben.

AuBerbiicherliche Lasten:

Offene Sanierungsdarlehen:

Belegnr. Belegdatum Sy Annuitat Tilgung Zinsen Zuschuss
Darlehen 765388 /| LANDES-HYPO
alte Restschuld -15.650,11
00002 2024-02-29 01 895,06 469,03 426,03 0,00
00002 2024-02-29 70 0,00 0,00 0,00 -213,26
00002 2024-08-31 01 896,75 480,47 416,28 0,00
00002 2024-08-31 70 0,00 0,00 0,00 -214,13
Summe 1.791,81 949,50 842,31 -427,39
neue Restschuld: -14.700,61 Nominale: -19.052,10

/'

Darlehen 100765387 / LANDES-HYPO

alte Restschuld -2.336,63
00002 2024-02-29 01 134,16 70,30 63,86 0,00
00002 2024-08-31 01 133,88 71,73 62,15 0,00
Summe 268,04 142,03 126,01 0,00
neue Restschuld: -2.194,60 Nominale: -2.844 56

.4
Kopie Hausverwaltung Wohnbau 2000 —

Die detaillierte Aufstellung, Gbermittelt von der Hausverwaltung, liegt im Anhang bei.

Es wurden keine sonstigen aul3erbucherlichen Lasten bekanntgegeben.
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Sachverstandigenbiiro 0G
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02.08. Hausverwaltung

02.08.01. Monatliche Vorschreibungspositionen W 1/B 33

WOHNBAU 2000 Gesellschaft mbH.
WeiRenwolffstr. 1,4020 Linz, ATU55332900, Telefon 0732/779111
Sitz/FB-Gericht: Linz/Linz Firmenbuchnummer 81674 i, DVR-Nr. 0093432
VORSCHREIBUNG AB 01.01.2025
bis auf weiteres
WOHNBAU 2000 Gesellschaft mbH
WeiBenwolffsir. 1, 4020 Linz, ATUS5332900
Herrn glre BN-NR: 05\,330'069313'3
est.art: ohng/1B-
Mehmet CAN Rechn.Nr. 05730-06901-2025-0001
A.Schweitzerstrae 9/8/33 UID-Nr. ATU59338069
4600 Wels ** DUPLIKAT **
Aufteilungsschlissel:
Nutzflache 9242
Nutzwerte 55,53
Schlussel 4 1,00
Nutzwert Wohnungen 55,530
Heizkostenschlussel 0,215
San.dl. geférdert 043770
San.dl nicht gef. 0,36600
Wohnhausanlage: WEG Wels,Fleming-Bill-Schweitzer, A.Schweitzerstrale Linz, 14.01.2025
9/8/33, 4600 Wels
Die Rechnungslegung erfolgt im Namen der Eigentimergemeinschaft
Vorschreibungsposition Betrag USt-%
6 Annuitat/Sanierung 14917 0,00
3 Annuitatenzuschul® -35,68 0,00
66 Annuitdt/San.n.gef. 17,32 0,00
ergibt Annuitatendienst 130,81
26 Instandhaltung 72,65 0,00
27 Betriebskosten 172,16 10,00
28 Heizkosten 79,75 20,00
38 Liftkosten 5,562 10,00
55 Reparaturfonds Lift 17,36 0,00
54 LIWEST 14,87 10,00
Netto 493,12
+ 10,00% USt von 192,55 19,26
+20,00% USt von 79,75 15,95
Entgelt monatlich 528,33 S —

Kopie Hausverwaltung Wohnbau 2000

Die detaillierte Jahresabrechnung fur den Zeitraum vom 1.1.2023 bis 31.12.2023 liegt im
Anhang bei.
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@ buchmayer & buchmayer _

02.08.02. Sanierungs-/Instandhaltungsriicklagen

Eine Anfrage bei der Hausverwaltung Wohnbau 2000 (Auszug Mail vom 14.01.025) ergab:

Rucklagenstande per 10.12.2024  Rucklage Allgemein €111 699,42
Riicklage Lift € 26 268,49
Riicklage Waschanlage € 10 416,58
Riicklage Gar.Riegel A €7 026,70
Riicklage Gar.Riegel B € 3 381,49
Riicklage Gar.Riegel C € 2 733,52

02.08.03. Geplante Sanierungsarbeiten

In der (letzten) Wohnungseigentimerversammlung am 25.10.2023 wurde seitens der
Hausverwaltung u.a Folgendes berichtet:

5.) Erneuerung der Wasserleitungen in den Wohnungen:

Wie berichtet sind die Wasserleitungen fast 60 Jahre alt. Somit treten immer haufiger
Wasserrohrbriiche auf. In den Allgemeinteilen werden bei Rohrbriichen, nicht nur die Lécher
geflickt, sondern gleich ein groBerer Teil der alten Rohrleitungen erneuert. Es hat sich
herausgestellt, dass der Aufwand, sowohl finanziell als auch organisatorisch sehr groB ist, wenn
man nur den betroffenen Teil erneuert und die anderen Rohre nicht.

Deshalb ware zu liberlegen, wo es mdglich ist, die Wasserleitungen in den Wohnungen bereits
vor einem Wasserrohrbruch zu tauschen. Ideal wére es, wenn die alten wasserfihrenden
Leitungen (= Wasser & Heizung) bei Renovierungen erneuert werden. Die Kosten sind allerdings
von den Eigentlimern zu tragen. Auch bei Rohrbriichen in einer Wohnung sollte man daran
denken, dass man, wenn moglich, auch gleich andere alte Rohre mit austauscht. Solche
MaBnahmen wiirden die Anzahl der Rohrbriiche senken.

Da es in den letzten Jahren sehr viele Rohrbriiche gegeben hat, wurde die Versicherungspramie
bei der Leitungswasserversicherung wieder kraftig erhéht. Um weitere Erhohungen der
Versicherungspramie zu vermeiden, sollten in den nachsten Jahren viele Rohrleitungen, auch in
den Wohnungen getauscht werden.

Das gesamte Protokoll, Gbersendet von der Hausverwaltung Wohnbau 2000, findet sich im
Anhang.

Folgende InstandhaltungsmaBnahmen sind geplant:

Ausgaben

2025 | Zaunmontage ca. 40.000,00 €
Ev. Erneuerung Etagenverteiler ca. 20.000,00 €

Auszug ,Vorausschau 2025 — Hausverwaltung Wohnbau 2000
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@ buchmayer & buchmayer —

02.09. Energieausweis

Energieausweis fiir Wohngebdude

-
0OIB-Richtlinie 6
OiB syomoons Ausgabe: Marz 2015

BEZEICHNUNG 02 - SANIERUNG - WEG Marzenkeller - Albert-Schweitzer-Straie 9, Wels_Optimierung
Gebaude(-teil) Baujahr 1963
Nutzungsprofil Mehrfamilienhaus Letzte Veranderung

StraBe Albert-Schweitzer-Straie 9 Katastralgemeinde Lichtenegg
PLZ/Ort 4600 Wels KG-Nr. 51215
Grundstiicksnr. 3201 Seehohe 3HTm

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

HWB Ret sk PEB sk CO02 sk 1 cee

A++

HWB pus: Der jene die in den Riumen EEB: Der Endenergiebedarf umfasst den
werden muss, um diese auf einer normativ gefords abzighch alifalliger Endenergiertrage und zuzighch eines
©ohne Ertrage aus Warmerickgewinnung. zu halten dafir B Der P
di werden muss (L
WWWB: Der istin Abhingigkeit der Geba gori
als fla tgeleg! foee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus dem
d einem Refe: L 2007).

HEB: Beim Hei i rf werden zusi zum Heiz- und N

darf die Verluste des geba ischen Systems berlcksi dazu PEB: Der Prims iebedarf ist der pebedarf ei der Veruste
Zdhlen i die Veriuste der Wa der ng. amvm.wmmmm“mmmm:w
der und der sowie alifalliger | ) einen nicht emeverbaren (PEB n.em.) Anted auf.
HHSB: Der ist als i3 coz: Koh
Er cht in etwa dem L mmwﬂrvmm
Alle Werte geiten unter der ind Sie geben den pro Brutto an.
Dieser Energi i L Vorgaben de OB—WG" peer und Wa des O Instituts fir B: in der
Richtfinie 2010/31/EU Gber die G L und des Energ is-Vorlage-Gs (EAVG). Der Ermi L fur die Konversi far
Prma pe und eSS ﬂm M(Snunm mm.uusmmmm unterstellt

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter DI Schild / Bmst. Wagner
v2018,081605 REPEA15 01517 - Obertsterreich Geschaftszahl 52149-18 21.11.2018 Seite 1

Kopie Hausverwaltung Wohnbau 2000

Anm.d.SV:
Der komplette Energieausweis (37 Seiten) findet sich im Anhang.
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Sachverstandigenbiiro 0G
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02.10. Verdachtsflachenkataster

Eine Abfrage des Verdachtsflachenkatasters des Umweltbundesamtes ergibt:

\Y4 51215/320/1
O —

Keine Ergebnisse gefunden

\Y4 51215/320/4
s

Keine Ergebnisse gefunden

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

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

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

e Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes
Grundstuck Kontaminationen aufweisen, ware nach Vorliegen einer Boden- bzw.
Bauwerksuntersuchung eine ergédnzende Bewertung erforderlich.
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Sachverstandigenbiiro 0G
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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 auler Betracht zu bleiben.

Wertermittlungsverfahren (Auszug)

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

Sachwertverfahren (§ 6 LBG)

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

Ertragswertverfahren (§ 5 LBG)

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

Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG)

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

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

Eigentumswohnungen dieser Bauart, Grol3e, in dieser Lage werden — erfahrungsgemaf —
groldteils durch die jeweiligen Eigentumer zu Wohnzwecken genutzt oder stehen in
Fremdnutzung (werden vermietet).

Die fur derartige Liegenschaften erzielbaren und auch tatsachlich erzielten Kaufpreise
wurden bzw. werden nach den Regeln des taglichen Grundstlicksverkehrs daher von deren
Ertragswerten bestimmt. Aus diesem Grund wird der Verkehrswert im
Ertragswertverfahren (§ 5 LBG) ermittelt. Der Wert des Grund und Bodens wird im
Vergleichswertverfahren ermittelt.
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Nicht berucksichtigt sind mogliche Kontaminierungen des Bodens.

Geldlasten werden bei der Berechnung des Verkehrswertes nicht bertcksichtigt.

03.02. Bewertungsansatze

03.02.01. Vergleichswertverfahren

Bodenwert:

Folgende Grundstlckstransaktionen in der naheren Umgebung der zu bewertenden
Liegenschaft konnten u.a. (elektronisch) ausgehoben werden:
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Bing 2 @ & Albert-Schweitzer-Stralle 9 Dp:[S{ra-aqMap htfs:/WWW_Openstiestman ong/copyright
1 08.03.2019 4600 Wels € 900.000,00 5.635 m? € 159,72/m?
KG Lichtenegg, KGNr. 51215, EZ 2909, GStNTr.
550/11,550/12;550/13;550/14;550/15;550/16;
550/17;550/18;550/19;550/20;550/21,550/22;
550/23;550/9;550/10;550/24;550/25;550/26;
550/27;550/28;550/29;550/30;550/31;
550/32;550/33
2 04.08.2022 4600 Wels € 558.306,44 3.383,67 m? € 165,00/m?
KG Lichtenegg, KGNr. 51215, EZ 3646, GStNr. 542/1
3 04.08.2022 4600 Wels € 539.209,44 3.267,93 m? € 165,00/m?
KG Lichtenegg, KGNr. 51215, EZ 3646, GStNr. 542/1
4 04.08.2022 4600 Wels €507.274,12 3.074,38 m? € 165,00/m?
KG Lichtenegg, KGNr. 51215, EZ 3646, GStNr. 542/1
5 04.08.2022 4600 Wels € 2.064.229,86 12.594,67 m? € 163,90/m?
KG Lichtenegg, KGNr. 51215, GStNr. 443/7;443/8;538
6 04.08.2022 4600 Wels €1.993.622,40 12.163,87 m? € 163,90/m?

KG Lichtenegg, KGNr. 51215, GStNr. 443/7,443/8;538
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7 04.08.2022 4600 Wels € 1.875.547,74 11.443,46 m? € 163,90/m?
KG Lichtenegg, KGNr. 51215, EZ 328,
GStNr. 443/7,443/8;538

Aufgrund der tw. hohen Volatilitat der Grundstiickspreise in den letzten Jahren, werden die
erhobenen Vergleichspreise auf Basis der in der Zeitschrift Gewinn jahrlich fur ganz
Osterreich veréffentlichten Baulandpreise (unterteilt in Gemeinden und in gréBeren Stadten, wie
Wels, zusétzlich in Stadtteile) valorisiert. Fur Wels-Lichtenegg wurden folgende Wohnbau-
Grundstuckspreise veroffentlicht:

o 05/2019 € 160,00/m2 bis € 260,00/m2

o 05/2020 € 160,00/m2 bis € 280,00/m2

e 05/2021 € 180,00/m2 bis € 280,00/m2

o 05/2022 € 200,00/m2 bis € 370,00/m2

o 05/2023 € 200,00/m2 bis € 370,00/m2

o 05/2024 € 250,00/m2 bis € 370,00/m2

Veroffentl. MIN MAX Durchschnitt Anpassung [%]

Gewinn pro m2 pro m2 pro m2
01.05.19 160 260 210,00 148
01.05.20 160 280 220,00 141
01.05.21 180 280 230,00 135
01.05.22 200 370 285,00 109
01.05.23 200 370 285,00 109
01.05.24 250 370 310,00 100

Es ergeben sich somit folgende valorisierte Vergleichspreise zum Stichtag 18.11.2024:

valorisiert

Nr. KV-Datum €/m2 Anpassung [%] €/m2
1 08.03.19 159,72 1,48 236,39
2 04.08.22 165,00 1,09 179,85
2 04.08.22 165,00 1,09 179,85
3 04.08.22 165,00 1,09 179,85
2 04.08.22 163,90 1,09 178,65
3 04.08.22 163,90 1,09 178,65
4 04.08.22 163,90 1,09 178,65

Mittelwert 187,41

Bei sdmtlichen Vergleichsliegenschaften erfolgte die Umwidmung erst nach dem Kauf, d.h.
es handelte sich bei obigen Liegenschaften um ,Bauerwartungsland®.

Dieser Umstand wird mit einem Aufschlag im Vergleich zur gegenstandlichen Liegenschaft
von 20 % berucksichtigt:

€187,41 x 1,2 =€ 224,89
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Aufgrund der Bebauungsmoglichkeit, der Gro3e der gegenstandlichen Liegenschaft sowie
der Baulandpreis-Entwicklung, wird fir die gegenstandliche Liegenschaft der Bodenwert
sachverstandig mit € 300,00/m2 bewertet.

Der Gesamtbodenwert betragt:

29.795 m2 a € 300,00/m2 € 8.938.500,00

anteiliger Bodenwert:
EUR 8.938.500 x (55.5630/18.167.471) = € 27.321,08

03.02.02. Ertragswertverfahren

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer von Wohnobjekten betragt 70 Jahre. Aufgrund des Alters
und des baulichen Zustandes des Objektes, wird von einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer von 30 Jahren ausgegangen.

Seitens der Sachverstandigen wird die nachhaltig erzielbare Netto-Miete mit € 8,50/m2 (ink.
PKW-Abstellplatz sowie Kellerabteil = Zubehdr) bewertet.

Aufgrund der Lage der Liegenschaft und der Nachfrage am Immobilienmarkt, wird der
Liegenschaftszinssatz sachverstandig mit 2 % bewertet. Daraus ergibt sich ein Vervielfaltiger
von 22,40.

\ Die Nutzflache wird It. Parifikat (inkl. Loggia) Gbernommen — 92,55 m2 - gerundet 93 m2 \

Bei der Bewertung wird von einer funktionierenden Elektro-/Sanitar- und Heizungsinstallation

ausgegangen.

fiktive Lebensdauer: 70 Jahre (Kollaudierung 1972)
wirtschaftl. Restnutzungsdauer: 30 Jahre

Mietausfallwagnis: 3 %

Kapitalisierungszinssatz: 2%

Vervielfaltiger 22,40
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Monats-Miete 93 m2 € 8,50/m2

Jahrlicher Rohertrag € 790,50 12 Monate
abzugl. 15 % Instandhaltungsaufwand

vom Rohertrag € 9.486,00 15 %
abzugl. 3 % Mietausfallwagnis
jéhrlicher Reinertrag der Liegenschaft

abzlgl. Verzinsung Bodenwert
€27.321,08 2%

jahrlicher Reinertrag der baulichen Anlage

Wert der baulichen Anlage
7.232,10 x 22,40 (Vervielf.)

gebundener Bodenwert

Ertragswert fiktiv bestandsfrei

€ 790,50
€ 9.486,00
€ -1.422,90
€ -284.,58
€ 777852
€ -546.,42
€ 7.232,10
€ 161.999,04
€ 27.321,08
€ 189.320,12

03.03. Bewertung der Rechte und Lasten

Grundbiicherliche Lasten:

Siehe Punkt 02.07.02!

\ Wert C-INr. 509 a 2407/1977 — Fruchtgenussrecht am Kiosk auf Gst. 320/1 € 0,00 \
\ Wert C-INr. 978 a 347/2015 — Geanderter Aufteilungsschliissel € 0,00 |
Geldlasten werden nicht berucksichtigt.
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AuBerbiicherliche Rechte:

Siehe Punkt 02.07.03!

Guthaben Betriebskosten:

Guthaben Betriebskosten W 1 / B33, zum Stichtag 18.11.2024-: € 57,14

AuBerbiicherliche Lasten:

Siehe Punkt 02.07.03!

Offene Sanierungsdarlehen zum Stichtag 18.11.2024:

€ 14.700,61
€ 2.194.60
€ 16.895,21

Offene Sanierungsdarlehen, zum Stichtag 18.11.2024: € 16.895,21
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04. Verkehrswertermittiung

e Der Ertragswert wurde auf Basis nachhaltig erzielbarer Mieten (inkl. PKW-Abstellplatz
und Kellerabteil = Zubehdr) ermittelt.

e Der Zustand der Wohnung, die Lage der gegenstandlichen Wohnung (8. OG, West-
Balkon) sowie die Situation am Kaufermarkt (,erschwerte Finanzierbarkeit” /
Kreditinstituts-Immobilienfinanzierungs-Verordnung ,KIM*) wurden bei der Ermittlung des
Ertragswertes entsprechend berlcksichtigt.

Der Ertragswert (d.s. € 189.320,12 — siehe Punkt 03.02.02) entspricht dem Verkehrswert.

Der Verkehrswert der Wohnung W 1/B 33, Albert-Schweitzer-Stralde 9, 4600 Wels, lasten-
und kontaminierungsfrei, zum Stichtag 12.03.2024, wird mit (gerundet) € 189.000,00
bewertet.

Anm. d. SV:

In der gegensténdlichen Wohnsiedlung wurden im Jahr 2024 Wohnungen, in vergleichbarer Grél3e,
um 1.652,18/m2 bis 2.104,99/m2 verkauft.

= Der sachverstdndig ermittelte Verkehrswert fiir die gegensténdliche Wohnung, im gegebenen
Zustand, betragt € 2.035,70/m2.
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05. Zusammenfassung

Der Verkehrswert des Anteils von 55.530/18.167.471.000 der Liegenschaft 4600 Wels,
Albert-Schweitzer-Stral3e 9, 11, 13, 15, Flemingstralde 5, 7, 9, 11, Billrothstralze 109, 111,
113, 115, 117

Wohnungseigentum an Einheit W 1 B/33 — Albert-Schweitzer-StraRe 9
BG Wels, GB 51215 Lichtenegg, EZ 326, Gst.-Nr. 320/1, 320/4, B-INr. 724

wird zum Stichtag 18. November 2024, unter der Voraussetzung der Lasten- und
Kontaminierungsfreiheit, mit (gerundet)

€ 189.000,00

bewertet.

Grundbiicherliche Lasten:

C-INr. 509 a 2407/1977 — Fruchtgenussrecht am Kiosk auf Gst. 320/1 €

C-INr. 978 a 347/2015 — Geédnderter Aufteilungsschliissel €

AuBerbiicherliche Rechte:

Guthaben Betriebskosten W 1 /B33 zum Stichtag 18.11.2024: € +57,14
€

0,00
0,00

AuBerbiicherliche Lasten:
Offene Sanierungsdarlehen, zum Stichtag 18.11.2024:

-16.895,21

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

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

Wels, am 11. Februar 2025

Christa Buchmayer, PMBA

allg.beeid.u.gerichtl.zertif. Sachverstandige

Anlagen:
(1) Katasterplan (1 Seite)

)
(2) Baubewilligung (3 Seiten)

(3) Kollaudierungsverhandlung (6 Seiten)

(4) Betriebskostenabrechnung 2023 (5 Seiten)

(5) Darlehensauszug (4 Seiten)

(6) Protokoll Wohnungseigentiimer-Versammlung 2023 (6 Seiten)
(7) Energieausweis (37 Seiten)

(8) Fotobeilage (57 Fotos — 10 Seiten)

\ Das Gutachten besteht aus 36 + 72 = 108 Seiten
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