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Maria-Theresia-Stralle 8 www.buchmayerundbuchmayer.at

4600 Wels

Wels, am 27. Juli 2026

BG Wels — AZ: 10 E 645/26b

SV-GZ: 26510

Bewertungsgutachten

tber die
Ermittlung des Verkehrswertes des Anteiles von 400/100.000
an der Liegenschaft 4600 Wels, Herrengasse 3, 3a, 3b, 5
Wohnungseigentum an W 17 (Herrengasse 3), BINr. 313
(BG Wels, GB 51242 Wels, EZ 328, Gst.-Nr. 2080)

Betreibende Partei: Bausparkasse Wiistenrot Aktiengesellschaft
Alpenstrale 70, 5020 Salzburg

vertreten durch: Raits Bleiziffer Rechtsanwalte GmbH
Franz-Josef-Stral’e 16, 5020 Salzburg

Verpflichtete Partei: Mehmed Begic
Wiener Stralde 197¢/29/13, 8051 Graz

vertreten durch: -

wegen: € 146.606,59 s.A.

Stichtag des Gutachtens:

10. Juni 2026 — Tag der Besichtigung

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

01.01. Auftragqgeber / Auftrag

Dieses Bewertungsgutachten wird im Auftrag des Bezirksgerichtes Wels vom 10. Marz 2026,
Aktenzahl 10 E 645/26b-10 erstellt.

01.02. Zweck des Gutachtens / Bewertungsgegenstand

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des Wohnungseigentums an

W 17 (Wohnungstiir-Nr. 15) | 4. OG
4600 Wels, Herrengasse 3,

(BG Wels, KG 51242 Wels, EZ 328, Gst.-Nr. 2080, Anteile: 400/100.000, B-INr. 313)
fur die mit Beschluss des Bezirksgerichtes Wels bewilligte Zwangsversteigerung.

Betreibende Partei: Bausparkasse Wustenrot Aktiengesellschaft
Alpenstrale 70, 5020 Salzburg

vertreten durch: Raits Bleiziffer Rechtsanwalte GmbH
Franz-Josef-Stral’e 16, 5020 Salzburg

Verpflichtete Partei: Mehmed Begic
Wiener Stralle 197¢/29/13, 8051 Graz

vertreten durch: -

wegen: € 146.606,59 s.A.

01.03. Bewertungsstichtaq

Als Bewertungsstichtag wird der Bestimmung des § 141 (1) Exekutionsordnung
entsprechend, der 10. Juni 2026, 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 berlicksichtigt.

GZ: 26510-BG LB — Mehmed Begic, 4600 Wels
BG Wels 10 E 645/26b Seite 3



@ buchmayer & buchmayer N

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01.04. Ortsaugenschein

Der seitens des Bezirksgerichtes Wels fur 17. April 2026, 11.30 Uhr, ausgeschriebene
Schatztermin musste wegen ,Nichterscheinen der verpflichteten Partei abgebrochen
werden.

Am 10. Juni 2026, 09.00 Uhr, fand die Befundaufnahme, im Beisein des Gerichtsvollziehers
und eines Schlie3dienstes, statt.

Anwesende:

¢ Kevin Rockenschaub, Gerichtsvollzieher Bezirksgericht Wels
e Marcel Mayer, Schlusselzentrale Winzer (Schliedienst)

e Christa Buchmayer, PMBA, beauftragte Sachverstandige

Ende der Befundaufnahme: 09.55 Uhr (Dauer: 1 Stunde)

01.05. Grundlagen des Gutachtens

Auftrag des Gerichtes

elektronischer Akt des Gerichtes

Besichtigung vom 10. Juni 2026

Erhebungen von Vergleichspreisen

Erhebungen beim Finanzamt Grieskirchen Wels (Standort Wels) samt Einheitswertakt
Erhebungen beim Magistrat der Stadt Wels (Stadtplanung, Bau-Archiv)
Erhebungen beim Bezirksgericht Wels (Grundbuch)

Erhebungen bei der Hausverwaltung (AREV Immobilien GmbH)
Erhebungen DORIS

Erhebungen Altlastenportal des Umweltbundesamtes
Grundbuchsauszug

Nachmessungen in der Natur

Anlagen des Gutachtens

Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG BGBI. 1992/150

Einschlagige Osterreichische und deutsche Fachliteratur

ONorm B1800, B1801, B1802

GZ: 26510-BG LB — Mehmed Begic, 4600 Wels
BG Wels 10 E 645/26b Seite 4



Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer _

01.06. Einheitswert

Informationen zum Einheitswert
(Mit)Eigentiimer*in
Name: Begi¢ Mehmed
Geburtsdatum: 07.06.1992
Adresse: Wiener Strafe 197¢/29
Ort: 8051 Graz
Objekt
Einheitswert-Aktenzeichen: 54 256-2-0328/9
Stichtag: 01.01.2026
Katastralgemeinde: 51242 Wels
Einlagezahl: 328
Lageadresse: Herrengasse 3,3 a, 3 b u 5, 4600 Wels
Einheitswert
Anteil: 400/100000
Bodenwert (durchschnittlich): EUR 72,6728/ m?
Art des Grundstiickes: gemischt genutztes Grundstiick

Kopie Finanzamt Wels-Grieskirchen

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 angefuhrt sind, im ermittelten Verkehrswert berlcksichtigt.

Die auf der Liegenschaft, in den Gebauden oder der gegenstandlichen Wohnung
vorhandenen Fahrnisse, wie Moblierungen, Geratschaften, Hausrat oder ahnliches, sind im
errechneten Verkehrswert nicht enthalten.

GZ: 26510-BG LB — Mehmed Begic, 4600 Wels
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02. Befund

02.01. Grundbuchsstand

JUSTIZ  RePUBLIK OSTERREIGH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 51242 Wels EINLAGEZAHL 328
BEZIRKSGERICHT Wels

B e Y

*** Eingeschrédnkter Auszug L
* %k B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer(n) 313 Tk k
Wik W C-Blatt eingeschridnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt bl

A A RA A AN AT A A RN A A AR A A A AR A AN AA A A AR AR AR AR AA A AR A AN AR RN RN A
Letzte T2 115/202¢

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 489/2026

Plombe 846/2026

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

Ak kKA akk kR ko kR kA kA KA A AKXk A ARk ok k P] Ak Ak k kR Rk Ak a R Ak ok kwwk ok kK ko kk ok Kk k kK kR kK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2080 GST-Fléche 4881

Bauf. (10) 2549

Bauf. (20) 2332 Herrengasse 3a

Herrengasse 3b
Herrengasse 3
Herrengasse 5
Legende:
Bauf, (10) : Bauflichen (Gebdude)
Bauf. (20) : Bauflidchen (Gebdudenebenflichen)
A AR RANRAAA NN AR A AR RNT RN AR TR AR AN Az R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R W R
1 a 2197/1875 1878/1971 Grunddienstbarkeit der Freihaltung der Aussicht an
EZ 43 2340
b 1838/1979 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 414
2 a 2812/1891 1878/1971 Grunddienstbarkeit gem Pkt 1 Erkldrung 1891-09-14
an EZ 43 2340
b 1838/1979 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 414
A AR R R R RS SRR R R R R R R R R R R R R R R R R R R R RS B e e g e vk vk e e e g ok ok e e o i ok ok e e e ok o o e e e o e o ok o e e e b
313 ANTEIL: 400/100000
Mehmed Begic
GEB: 1992-06-07 ADR: Triester Strafe 141/2, Lebern 8073
a 2918/1983 wohnungseigentum an W 17
b 5991/2022 Kaufvertrag 2022-06-03, Einantwortungsbeschluss 2021-11-17
Eigentumsrecht
HA AR TR R AR AT R R AT AT AR AR AR w ok h b C AR R AR AT A AR TR TR AR T TN A RN h b
19 a 2918/1983
FRUCHTGENUSSRECHT an Abstellpldtzen Nr 8 62 66 77 115 fiir
Fa. Norikum Wohungsbaugesellschaft mbH
b 5259/1985 Ubertragung des Fruchtgenufrechtes der Fa. Norikum
Wohnungsbaugesellschaft mbH am Abstellplatz Nr. 8 an
Dipl. Ing. Peter Wimmer, geb 1947-11-01
Mag. Olga Wimmer, geb. 1951-05-04
¢ 1816/1986 Ubertragung des FruchtgenuBrechtes der Fa. Norikum
Wohnungsbaugesellschaft mbH am Abstellplatz 66 an
Johann Kaltenbach, geb 1939-12-25
1476/1997 Ubertragung des FruchtgenuBrechtes des Johann

Seite 1 von 2
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Kaltenbach am Abstellplatz 66 an Bachleitner Silvia geb
1945-07-16
4239/1999 Ubertragung des FruchtgenuBrechtes der Silvia
Bachleitner am Abstellplatz 66 an BACHLEITNER Vera geb
1968-04-09
d 7237/1993 Ubertragung des Fruchtgenufrechtes der Fa. Norikum
Wohnungsbaugesellschaft mbH am Abstellplatz 115 an
Dipl.Ing. Peter Mario HANS geb 1952-06-06
e 1052/1998 879/2007 Ubertragung des FruchtgenuBrechtes der Fa.
Norikum Wohnungsbaugesellschaft mbH am Abstellplatz 62 an
Mag Renate Bachinger, geb 1972-06-01
20 a 2918/1983
FRUCHTGENUSSRECHT an Abstellplatz Nr 68 fiir
Hermann Haubenberger geb 1938-10-28
Doris Haubenberger geb 1942-09-24
b geldscht
21 a 2918/1983
FRUCHTGENUSSRECHT an Abstellplatz Nr 76 fiir
Hans Leitner geb 1954-09-26
Susanne Leitner geb 1959-05-29
c 3598/2000 Ubertragung des FruchtgenuBrechtes
an Reland Malli geb 1973-07-27
d 5962/2001 Ubertragung des FruchtgenuBrechtes
an Lieselotte Forstinger geb 1943-03-19
e geldscht
22 a 2918/1983
FRUCHTGENUSSRECHT an Abstellplatz Nr 4 fiir Dr. Thomas
Froschauer geb 1948-03-09
b 39/2017 Ubertragung des Fruchtgenussrechtes
an Adina Suljic geb 1989-08-30
331 auf Anteil B-LNR 313
a 5991/2022 Schuldschein und Pfandurkunde 2022-09-28
PFANDRECHT EUR 136.000,--
8 % Z, 4,5 % VZ, NGS EUR 27.200,--
fiir Bausparkasse Wiistenrot AG (FN 319422p)
b 5107/2025 Hypothekarklage (LG Wels, 3 Cg 113/25i)
332 auf Anteil B-LNR 313
a 7255/2022 Pfandurkunde 2022-12-14
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 50.000,--
fiir Raiffeisenbank Region Graz-Thalerhof eGen (FN 68209h)

Ak kkkkkk kR kA Ak Kk whk kR Rk k kR R kk kR k HINWEIS *hhkwwadhhkwwdhhd kb dwhhhr ek hhh®nk

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R e e e Fiir den Amtsgebrauch

Grundbuch 17.02.2026 08:52:02

Kopie Gerichtsakt
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02.02. Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Das betreffende Grundstlck ist im Bebauungsplan 105/1.23 (2015) mit der Widmung ,K* —
Kerngebiet ausgewiesen:

Kopie Stadtplanung 'Ii/Ve

Lt. Bebauungsplan ist auf der Liegenscﬁaft eine 7-gescholige Bebauung, angrenzend an

die Herrengasse, dahinter eine 8-geschoRige und hofseitig eine 9-geschoRige Bebauung, in
geschlossener Bauweise, zulassig. )

\
\

Auszug Bebauungsplan textliche Erganzung:

3) In jenem Bereich, der mit dem Planzeichen ,1)" gekennzeichnet ist, ist unter dem Gesichtspunkt einer
verbesserten Wohnumfeldqualitit die Errichtung von Nebengebduden und sonstigen Bauwerken wie
Schutzdicher, Garten- und Gerdtehiitten, Pergolen, Pavillons, Uberdachte Miillplatze etc. bis zu einem
GesamtausmaB von 5% der GrundstiicksgroBe (GRZmax=0,05) =zuldssig. Die Gestaltung bzw.
Situierung ist mit der Dienststelle Stadt- und Verkehrsplanung abzustimmen.

GZ: 26510-BG LB — Mehmed Begic, 4600 Wels
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02.03. Lage
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Das gegenstandliche Wohn-Objekt liegt im Stadtzentrum Wels.

Die Bus-Drehscheibe ,Kaiser-Josef-Platz“ ist ca. 300 m (fuBldufig 5 min.), der Hauptbahnhof
Wels ca. 850 m (fuBlaufig 12 min.) entfernt.

02.04. Infrastruktur

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

Die Liegenschaft ist sehr gut mit PKW und 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar.

GZ: 26510-BG LB — Mehmed Begic, 4600 Wels
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02.05. Grundstiicksbeschreibung

Das Areal weist eine trapezférmige Form auf, ist eben und befestigt.

Auf dem Grundstick wurde eine Wohn-/Geschaftsanlage mit Tiefgarage und Turnsalen
errichtet.

Anm.d.SV:

Lt. Wohnungs-Eigentumsvertrag (TZ 2918/83) 124 Wohnungseigentums-Einheiten (Geschéfte,
Ordinationen, Wohnungen)

Die Zugange sind befestigt.

GZ: 26510-BG LB — Mehmed Begic, 4600 Wels
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.06. Historie Bauakt

Auf der gegenstandlichen Liegenschaft wurde bereits im Jahr 1891 ein Bau bewiilligt.
=> Abbruch 1974

29.06.1965 Baubewilligung zur Errichtung eines 7-gescholligen Wohn- und
Geschaftshauses und einer Garagenanlage auf Grundstlicken Nr.
2080 und 2081
1971 und 1973 Verlangerung der Baubewilligung

31.05.1976 Baubewilligung eines Wohn- und Geschaftshauses mit Garagenanlage
auf den Grundsttcken Nr. 2080 und 2081 fur die Fa. Norikum

1977
13.06.1979 Baubewilligung Wohnanlage mit Tiefgarage und Turnsalen
04.11.1980 nachtragliche Bau- und Teilbenutzungsbewilligung fur das
Wohn- und Geschéaftshaus Herrengasse 3
Anm.d.SV:
geédnderte Ausfiihrung zum genehmigten Einreichplan
26.01.1981 Baubewilligung Abweichung vom bewilligten Einreichplan
24.05.1982 Teilbenltzungsbewilligung fir die Wohnanlage Herrengasse 5
1989 nachtragliche Bau-/Benltzungsbewilligung Kanal Herrengasse 3,
3a, 3b
1991 Bewilligung Loggiaverglasung Top 7 Herrengasse 3
1993 Anbringung 2 Firmenschilder Herrengasse 3a
1993 Bewilligung Einbau Restaurant
2016 Nutzungsanderung Arztpraxis auf Wohnung
2018 Genehmigungsbescheid Werbe- und Ankiindigungseinrichtung
2020 Genehmigungsbescheid Herrengasse 3b — Umbau Geschaft in eine
Werkstatte und 2 Wohnungen
2022 Genehmigung Loggiaverglasung 5. OG Herrengasse 3b
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

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

02.07. Objekt

Aulenansichten:

Zugangs-/Eingangsbereich:
Von der Herrengasse flhrt eine Zufahrt/ein Zugang in den Innenhof der Liegenschaft.
Die Haus-Eingangstiren befinden sich auf der Nord-Westseite des Hauses.
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buchmayer & buchmayer N

Allgemeinflache Flur/Stiegenhaus/Aufzug:

Allgemeinflache 4. OG:

Strom-Stockwerksverteiler

GZ: 26510-BG LB — Mehmed Begic, 4600 Wels
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buchmayer & buchmaycr N

02.07.01. Wohnung W 17

Die Wohnung befindet sich im 4. Obergeschol3 im Haus 1 (Herrengasse 3):

Kopie Bauakt

Wohn-Nutzflache: 54,99 m2 (It. Parifikat — inkl. Loggia / 55,035 m2 It. Einreichplan)

Kopie Urkundensammlung, BG Wels, Abt. Grundbuch
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@ buchmayer & buchmayer

Ausrichtung der Rdume: Sid-Ost

Fenster: Kunststoff isolierverglast

Tlren: Turstocke Stahlzargen lackiert, Turblatter tw. mit Glas
Heizung: Fernwarme-Zentralheizung

Eingang W 17:

GZ: 26510-BG LB — Mehmed Begic, 4600 Wels
BG Wels 10 E 645/26b Seite 15



@ buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Raumaufteilung (It. Plan):

Vorraum:

Flieseboden

Gegensprechanlage, Stromverteiler (,alt®)
Raumhohe: 2,60 m

Bad

Fliesen

Waschmaschinen-Anschluss, Waschbecken, Dusche
Tar-Durchgangslichte: 70/193 cm
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

WC
Fliesenboden
Tar-Durchgangslichte: 60/193 cm

Wohnzimmer
Laminatboden

Ausgang Loggia

Zugang zum Schlafzimmer
Raumhohe: 2,60 m

GZ: 26510-BG LB — Mehmed Begic, 4600 Wels
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Loggia
Plattenbelag

Schlafzimmer

Laminatboden
Tar-Durchgangslichte: 80/193 cm
Anm.d.SV:

Die Zimmertiir ,klemmt*.
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@ buchmayer & buchmayer —

Kuche mit Abstellraum

Laminatboden

Anm.d.SV:

e Es st keine Tiir vorhanden.

e Es st eine unverschlossene Offnung in der Wand vorhanden (=2 ev. ,Kaminrohr)
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@ buchmayer & buchmayer

02.07.02. Kellerabteil
Den Wohnungseigentumern ist jeweils ein Kellerabteil zugeharig.
Es wird das Kellerabteil Nr. 15 (gleichlautende Nr. wie die Wohnung) besichtigt.

Ob dies tatsachlich das zugehorige Kellerabteil zu Wohnung W 17 ist, ist unklar, da der
Verpflichtete bei der Befundaufnahme nicht vor Ort war.
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Auszug Einreichplan - Kellergeschol3
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m buchmayer & buchmayer —

02.07.03. Autoabstellplatz

Lt. Parifikat ist der (Tiefgaragen-)Autoabstellplatz Nr. 22 der Wohnung W 17 zugeordnet.

Es ist unklar, ob dies der vom Wohnungseigentiimer ,genutzte” Abstellplatz ist, da der
Verpflichtete bei der Befundaufnahme nicht vor Ort war.
Anm.d.SV:

Die Erfahrung zeigt, dass es bei Wohnobjekten, wie dem gegensténdlichen, teilweise vorkommt,
dass ,untereinander Abstellplétze getauscht werden®,

; _.,.;‘ﬂﬂi-llﬁm 15

|
|
i
1

e

Auszug Einreichplan - Tiefgarage
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.07.04. Allgemeinflachen

Innenhof:

L,Mullraum*

Keller:

Im Keller sind div. Allgemeinrdume vorhanden. Es ist ein Ausgang mit Rampe in den
Innenhof vorhanden.

;?'/h 11 !'Ml;rm’rn

nnina N

Tiefgarage:

GZ: 26510-BG LB — Mehmed Begic, 4600 Wels
BG Wels 10 E 645/26b Seite 22



buchmayer & buchmayer _

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.08. Rechte und Lasten

02.08.01. Biicherliche Rechte

R RS SRR EE SRR SRR EEEEEEEEEEEEEEEE S A2 R e R o
1 a 2197/1875 1878/1971 Grunddienstbarkeit der Freihaltung der Aussicht an
EZ 43 2340
b 1838/1979 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 414

In der Urkundensammlung sind KEINE Urkunden aus 1875 vorhanden:

=>» beginnend mit dem Jahr 1901

Bei der TZ 1878/1971 handelt es sich um einen Schenkungsvertrag — er betrifft u.a. die
Schenkung einer Liegenschaft (HAK 1 und 2 sowie Handelsschule) von der Stadt Wels an
die Republik Osterreich.

EZ 43: Diese ist It. Abfrage in der DORIS ,nicht mehr vorhanden®.
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

EZ 2340:
Auf dieser Liegenschaft befindet sich die Handelsakademie bzw. die Handelsschule Wels:

02.08.02. Biicherliche Lasten

C-INr. 19 bis 22: Fruchtgenussrechte an div. Abstellplatzen

Auszug aus einer Ubertragungsvereinbarung (TZ 1052/98):

anonymisiert durch SV

02.08.03. AuBerbiicherliche Lasten

Miet-, Bestandsverhiltnisse

Die Wohnung wird sehr wahrscheinlich, It. Namensschild auf dem Briefkasten sowie an der
Wohnungstur, nicht vom Verpflichteten bewohnt.

Nachdem die Wohnung offensichtlich bewohnt ist, ist diese sehr wahrscheinlich
vermietet.

Seitens des Verpflichteten wurde, trotz Aufforderung durch das Gericht, KEIN
Mietvertrag vorgelegt.

GZ: 26510-BG LB — Mehmed Begic, 4600 Wels
BG Wels 10 E 645/26b Seite 24



m buchmayer & buchmayer _

Sachverstandigenbiiro 0G
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Sanierungsdarlehen

Eine wiederholte Anfrage bei der Hausverwaltung ergab:

ein (Sanierungs)Darlehen (zumindest nicht Uber uns) ist auf dieser Wohnung keines mehr drauf,
Auszug Mail Hausverwaltung v. 27.07.2026

Anm.d.SV:
Mit Mail vom 18. Juni 2026 wurde von der Hausverwaltung eine ,Vorausschau fiir das Kalenderjahr
2026" datiert mit Dezember 2025, libermittelt. Darin finden sich ,,Jahresaufwénde fiir 2 x Annuitéat

RAIBA und 2 x Annuitat WBF:

Immobilien
AREY mbH Sid6 4911
Herr
Mehmed BEGIC
Triester Strale 141/2
8073 Lebern
Seite: 2

K1/01308/E170/V735469/P595618/)1318237

Vorausschau fiir das Kalenderjahr 2026 Im Dezember 2025

OBJEKT: 1308, HERRENGASSE 3,3A,3B+5, 4600 WELS

Sehr geehrte Damen und Herren,

Entsprechend den Vorgaben des Wohnungseigentumsgesetztes geben wir lhnen gerne die in absehbarer Zeit
notwendigen Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten, die dafiir erforderlichen Beitrdge zur Ricklage sowie die sonst
vorhersehbaren Aufwendungen, vor allem die Bewirtschaftungskosten, bekannt:

Kostenposition Voraussichtlicher Jahresaufwand Netto
Betriebskosten EUR 216.000.0
Betriebskosten 1 EUR 25.200,00|
Betriebskosten 2 EUR 10.800100]
Warmwasser Verbr EUR 22.200,00{
Garagen BK EUR 14.400,00]
Heizkosten Verbr EUR 85.800,00
Annuitat RAIBA EUR 55.100,00] mmpe—
Annuitat RAIBA1 EUR 8.700,00| < rt—
Annuitat WBF1 EUR 7.100,00|
Annuitat WBF 2 EUR 11.400,00|
uschuss EUR -16.600,00,
Ricklage 1 EUR 37.100,00|
Rucklage 2 EUR 35.400,01

Riicklage Haus 3,3a,3b wird It WE Versammlung v.4.7.2023 verdreifacht (Lifterneuerung)

Die Dotierung der Riicklage, bzw. Riicklagen ergibt sich auf Basis der gesetzlichen Bestimmung gemar WEG 2002.

Eine nochmalige konkrete diesbezligliche Nachfrage bei der Hausverwaltung ergab:

Hallo, danke lhnen, die Darlehen auf der Jahresvorausschau beziehen sich auf die Gesamtliegenschaft, fir W17
sind aber keine mehr offen/anhangig,

Auszug 2. Mail Hausverwaltung v. 27.07.2026
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Siehe diesbeziiglich auch Betriebskosten 2025 (im Anhang) — Seite 6:

buchmayer & buchmayer _

Darlehensaufwand Forderdarlehen Sanierung
31.12.25 RBRG DAR Abrechnung DAR3
Summe Darlehensaufwand Férderdarlehen Sanierung

SUMME AUSGABEN BETRIEBSKOSTEN 5

SALDO BETRIEBSKOSTEN 5

Darlehensaufwand nicht gef.Darlehen Sanierung
31.12.25 ABRG DAR Abrg DAR4
Summe Darlehensaufwand nicht gef.Darlehen Sanierung

SUMME AUSGABEN BETRIEBSKOSTEN 6

SALDO BETRIEBSKOSTEN 6

784,69

118,04

784,69

118,04

784,69

784,69

118,04

118,04

Kopie Hausverwaltung — Mail 10.06.2026

Riickstand Betriebskosten

Eine Anfrage bei der Hausverwaltung ergibt (Auszug Mail v. 24.07.2026):

Kontorlickstand per 10.6.26 EUR 418,20

Riickstand Betriebskosten zum Stichtag 10.06.2026:

€ 418,20
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02.09. Hausverwaltung

02.09.01. Aktuelle monatliche Vorschreibung W 17

ARED

Immobilien

Herr

Mehmed BEGIC
Triester Stralle 141/2
8073 Lebern

Seite: 1
K1/01308/E170/V735469/P595618/J1318237

Dauerrechnung Nr. 735469202601 vom 01.01.2026
Vorschreibung ab 1/2026

Im Namen, im Auftrag und auf Rechnung der Eigentimerin / des Eigentimers
WEG Herrengasse 3,3a,3b+5, 4600 Wels

OBJEKT: 1308, HERRENGASSE 3,3A,3B+5, 4600 WELS

Vertragsnehmer: Mehmed BEGIC [Top: 1/1308/170
Herrengasse 3,3a,3b+H WEG w017
4600 Wels Debitorennummer: 20017002
Mandatsreferenz: 1-1308-20017002
IZahlungsart: Lastschriftverfahren UID: ATU59339503

Sehr geehrte Damen und Herren,

Beiliegend tibermitteln wir Ihnen die neue Vorschreibung ab 1/2026. Diese Vorschreibung gilt als Dauerrechnung im
Sinne des UstG und gilt bis zur Ubermittiung einer neuen Vorschreibung bzw. bis zum Ende des Vertragsverhéltnisses.

Zahlungsposten Netto EUR USt % USt EUR Brutto EUR|
Ricklage 1 23,00 0 0,00 23,0
Garagen BK 9,07 20 1,81 10,8
Betriebskosten 1 15,04 10 1,50 16,54
Betriebskosten 79,96 10 8,00 87.9
Warmwasser Verbr 8,55| 10 0,86 9,41
Heizkosten Verbr 42,78 20 8,55 51,31
Gesamtsumme 178,38 20,72 199,10

Kopie Hausverwaltung

Die detaillierte Jahresabrechnung fur den Zeitraum vom 1.1.2025 bis 31.12.2025 liegt im
Anhang bei.
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Sachverstandigenbiiro 0G
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02.09.02. Sanierungs-/Instandhaltungsriicklagen

Trotz wiederholter Anfragen bei der Hausverwaltung wurde KEINE Information betreffend
Sanierungs-/Instandhaltungsrticklagen zum Bewertungsstichtag 10.06.2026 Gbermittelt.

Aus dem von der Hausverwaltung Ubermittelten Protokoll der Eigentiumerversammlung vom
01.08.2025 (siehe Anhang) ist zu entnehmen, dass sich der Rucklagenstand zum 31.12.2024
folgendermalien darstellte:

Instandhaltungsriicklage per 31.12: (Haus 3) € 132.000
(Haus 5) € 119.000

02.09.03. Geplante Sanierungsarbeiten

Eine Anfrage bei der Hausverwaltung ergab:

Die Zugange zu den Hausern sowie die Zufahrt sollen neu asphaltiert werden. Hierzu
folgt dieses Jahr noch ein Umlaufbeschluss.

Auszug Mail Hausverwaltung v. 18.06.2026

Auszug Protokoll der Eigentimerversammlung vom 01.07.2025

3. RL-Abrechnung:

Hr. Buttinger teilt die RL-Stande mit (s. Seite 1) und erklart die Ausgaben. Bezigl.
Lifterneuerung wird mitgeteilt, dass It. Umlaufbeschluss kein vorsorglicher Austausch von
der WEG gewiinscht wurde, daher wird solange repariert, solange es Ersatzteile gibt. Sollte
ein Lift dann nicht mehr repariert werden kénnen, dann muss ein Austausch beauftragt
werden.

Dies kann dann auf Grund der Lieferzeit zu einem langeren Stillstand fiihren!

Fur Haus 5 stehen nach wie vor einige Instandhaltungen an und Hr. Buttinger erklart zum
wiederholten Male die Situation in dieser Liegenschaft. Die aktuellen Abrechnungen fir die
H&éuser 3, 3a,3b und 5 erfolgen getrennt. Lt. Grundbuch handelt es sich jedoch um eine
Eigentumseinheit ( EZ) was bedeutet, dass grundsatzlich alle Kosten auf beide H&user
aufgeteilt werden missten. Eine getrennte Abrechnung der BK und HK wird zwar
durchgeflihrt, ist aber im Hinblick auf eine Sanierung bei Haus 5 kritisch zu betrachten, da
die Kostenaufteilung rein rechtl. auch die Hauser 3,3a, 3b betreffen wiirden.

Um Rechtssicherheit zu haben, miissten einige ET aktiv diese Trennung bei Gericht
einfordern, somit hatte die bereits seit Jahren gelebte Abrg. rechtl. Bestand.

Danach kann eine GroBsanierung beim Haus 5 angedacht werden.

Es haben sich mehrere ET dazu bereit erklart diese Sache in die Hand zu nehmen.

Ein ET fragt bezlgl. Montage Wallbox an. Hr. Buttinger erklart den anwesenden ET die
gestz. Grundlagen dafur.

Grundsatzlich kann eine Wallbox (Langsamladestation + eigener Stromzahler) montiert
werden, sofern alle Eigentlimer liber das geplante Vorhaben schriftlich informiert werden.
Die Zustimmung gilt als erteilt, wenn ein Wohnungseigentiimer nicht binnen zwei
Monaten nach Zugang der Verstandigung Widerspruch einlegt.

Das gesamte Protokoll 2025 sowie das Protokoll von 2023 finden sich im Anhang!
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02.10. Energieausweis

OlB-Richtlinie 6
Ausgabe: April 2019

o 1= Pr—
INSTITUT FOR BAUTECHNIX

BEZEICHNUNG 2209765/ 2209805 Wohn- und Verkaufsstatle

Gebéude(-teil) Wohnen

Nutzungsprofil Wohngebaude mit 10 und mehr Nutzungseinheiten
Strale Herrengasse 3,3a,3b
PLZ/Ort 4600 Wels

Grundstiicksnr. 2080

A ++
A+

HWBp,: Der Heizwir darf ist jene Wair ge, die in den Rdumen

Energieausweis fiir Wohngebdude

Ein umnnehmm der ENEFIGIEAG

Umsetzungsstand Bestand
Baujahr 1977
Letzte Verdnderung 2012
Katastralgemeinde =~ Wels
KG-Nr. 51242

Seehshe 3MTm

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

HWBg sk PEBgy COseq5x foee, sk

A+

EEB Der Endnmr;nbndlrf umfasst zusitzlich zum Heizenergiebedarf den

bereitgestellt werden muss, um diese auf einer iv geforderten

tur, ohne Berlicksichtigung allfilliger Ertrige aus Warmerlickgewinnung, zu halten.

WWWB: Der War wir darf ist in Abhingigkeit der Geb. gori
als flichenbezogener Defaul

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zustzlich zum Heiz- und Warmwasser-
warmebedarf die Verluste des gebiudetechnischen Systems berlicksichtigt, dazu
zahlen insbesondere die Verluste der Warmebereitstellung, der Warmeverteilung, der
Wiarmespeicherung und der Wirmeabgabe sowie allfalliger Hilfsenergie.

HHSB: Der darf ist als flach gener Defaultwert
Er pricht in etwa dem durchschnittlichen flichenb S brauch
eines osterreichischen Haushalts.

RK: Das Referenzklima ist ein virtuelles Klima. Es dient zur Ermittlung von Energie-
kennzahlen.

rf, abz0glich allfalliger Endenergieertrige und zuzlglich eines
dafﬂr notwendlgen Hllfseﬂerglebedarfs Der Endenerglebedarfentspncht;ener Ener-
werden muss (Liefe f).

foge: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem
Endenergiebedarf abziglich allfalliger Endenergieertrége und zuziglich des dafiir
notwendigen Hilfsenergiebedarfs und andererseits einem Referenz-Endenergiebedarf
(Anforderung 2007).

PEB: Der Primirenergiebedarf ist der Endenergicbedarf einschlieBlich der Verluste
in allen Vorketten. Der Primdrenergiebedarf weist einen erneuerbaren (PEB..,) und
einen nicht erneuerbaren (PEB, o) Anteil auf

C€O,eq: Gesamte dem Endenergiebedarf zuzurechnenden dquivalenten
Kohlendioxidemissionen (Treibhausgase), einschlieBlich jener fr Vorketten.

SK: Das Standortklima ist das reale Klima am Gebéudestandort. Dieses Klimamodell
wurde auf Basis der Primardaten (1970 bis 1999) der Zentralanstalt fir Metecrologie
und Geodynamik fr die Jahre 1978 bis 2007 gegentber der Vorfassung aktualisiert.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzerinnenverhaltens, Sie geben den Jahresbedarf pro Quadratmeter beheizter Brutto-Grundfliiche an.

Dieser E icht den Vorgaben der OIB-Richtlinie 6 .Energieeinsparung und Warmeschutz” des Oslerrewch-s:hen Instituts fur Baulechmkm Umsetzung der Richtlinie 2010.‘31.'EU vom
'\9 Maw 2010uber g i bauden bzw. 2018/844/EU vom 30. Mai 2018 und des Energ) ge WG). Der Ermit fiir die
gie und l i ist fur Strom: 2013-09 - 2018-08, und es wurden Ubliche Allokatwonmleln unterstellt.
ArchiPHYSIK 18.0.49 - lizenziert fiir IFEA riedesab 07.03.2022
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@ buchmayer & buchmayer _

Energiekennzahlen fiir die Anzeige in

Druckwerken und elektronischen Medien
Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 — EAVG 2012

Bezeichnung 2209765/ 2208805 Wohn- und Verkaufsstatte

Gebaudeteil Wohnen

Nutzungsprofil Wohngebaude mit 10 und mehr Nutzungseinh...  Baujahr 1977
Stralle Hemengasse 3,3a,3b Katastralgemeinde ~ Wels
PLZ/Ort 4600 Wels KG-Nr. 51242
Grundstiicksnr. 2080 Seehshe 317

Energiekennzahlen It. Energieausweis

HWB 32 KWhinva fceEE 0,89

Energieausweis Ausstellungsdatum 07.03.2022 Giiltigkeitsdatum 06.03.2032

Kopie Hausverwaltung

02.11. Altlastenportal

o

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

Die Abfrage ergibt keinen Hinweis auf eine bekannte Kontaminierung im Bereich des zu
bewertenden Grundstuckes.

o 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 hdoherwertigen Deponie als einer Bodenaushubdeponie entsorgt werden
mussen.

e Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass die Liegenschaft 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 Aulderstreitgesetzes und der Exekutionsordnung, BGBI 1992/150 idgF)
erstellt.

Bewertungsgrundsatz (§ 2 LBG)

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veraulierung 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 Zubehdrs 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 Berlcksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden
Umstande erforderlich ist, sind fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren
anzuwenden.

Eigentumswohnungen dieser Bauart, Grol3e, in dieser Lage werden — erfahrungsgeman —
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 Grundstucksverkehrs 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.

Nicht bertcksichtigt sind mogliche Kontaminierungen des Bodens.
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Geldlasten werden bei der Berechnung des Verkehrswertes nicht bertcksichtigt.

03.02. Bewertungsansatze

03.02.01. Vergleichswertverfahren

Bodenwert:

In der Zeitschrift Gewinn werden jahrlich die Baulandpreise aller Gemeinden in Osterreich
erhoben und veroffentlicht. Fur einige Stadte, wie Wels, zusatzlich fir einzelne Stadtteile.
Fur das Jahr 2026 werden Wohnbau-Grundstlicks-Preise fur Wels-Zentrum mit einer
Bandbreite von € 350,00 bis € 470,00/m2 angegeben.

Aufgrund von (wenigen) Grundsticksverkaufen im Stadtzentrum, der Grol3e der
Liegenschaft, deren Lage und deren Bebaubarkeit, wird das gegenstandliche Grundstick mit
€ 900,00/m2 bewertet.

Der Gesamtbodenwert betragt:

4.881 m2 a € 900,00/m2 € 4.392.900,00
anteiliger Bodenwert:
€ 4.392.900 : 100.000 x 400 = € 17.571,60

03.02.02. Ertragswertverfahren

Die Ubliche Nutzungsdauer von Objekten in der gegebenen Bauweise liegt bei 70 Jahren.
Aufgrund des Erhaltungszustandes der Wohnobjekte am Tag der Befundaufnahme, ist von
einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 30 Jahren auszugehen.

FUr den Bewirtschaftungs-/Instandhaltungsaufwand werden 15 % und fur das
Mietausfallwagnis 3 % des Jahres-Rohertrages berucksichtigt.

Aufgrund der Lage des Objektes und der Nachfrage am Immobilienmarkt, wird der
Kapitalisierungszinssatz sachverstandig mit 1,5 % bewertet. Somit ergibt sich, bei einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 30 Jahren, ein Vervielfaltiger von 24,02.

Die nachhaltig erzielbare Nettomiete fur die Wohnung W 17 wird mit € 9,00m2 und flr den
Tiefgaragen-Abstellplatz mit € 75,00/Monat bewertet.

Anm.d.SV:

Trotz Aufforderung durch das Gericht wurde vom Verpflichteten KEIN Mietvertrag vorgelegt.

Fir rickgestaute kleinere Reparaturarbeiten (u.a. Abdeckung Entliiftungsrohr in der Kiiche)
werden pauschal € 500,00 berucksichtigt.
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fiktive Lebensdauer: 70 Jahre

wirtschaftl. Restnutzungsdauer: 30 Jahre

Miete/Monat (inkl. gesetzl. USt.) € 9,00 m2 sowie € 75,00/Monat fir den TG-Abstellplatz
Bewirtschaftungs-/Instandhaltungskosten: 15 %

Mietausfallwagnis: 3 %

Kapitalisierungszinssatz: 1,5 %

Vervielfaltiger 24,02

Die Nutzflache wird It. Parifikat Glbernommen — (gerundet) 55 m2.

Monats-Miete 55 m2 € 9,00/m2 € 495,00
Parkplatz € 75,00
€ 570,00
Jahrlicher Rohertrag € 570,00 12 Monate € 6.840,00
abzugl. 15 % Instandhaltungsaufwand
vom Rohertrag € 6.840,00 15 % -€ 1.026,00
abzigl. 3 % Mietausfallwagnis
vom Rohertrag € 6.840,00 3% -€ 205,20
jéhrlicher Reinertrag der Liegenschaft € 5.608,80
abzigl. Verzinsung Bodenwert
€1757160 15% - € 263,57
Jjéhrlicher Reinertrag der baulichen Anlage € 534523
Wert der baulichen Anlage € 5.345,23 x 24,02 (Vervielf.) € 128.392,42
abz. riickgestauter Reparaturaufwand pauschal -€ 500,00
Bauzeitwert im Zustand 10.06.2026 € 127.892,42
gebundener Bodenwert € 17.571,60
Ertragswert fiktiv bestandsfrei € 145.464,02
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03.03. Bewertung der Rechte und Lasten

03.03.01. Biicherliche Rechte

A2-INr. 1a Grunddienstbarkeit der Freihaltung der Aussicht an EZ 43 2340

Es finden sich keine dieser Dienstbarkeit zuordenbaren Urkunden in der Urkundensammlung
des Bezirksgerichtes Wels.

A2-INr. 1a - Wert Grunddienstbarkeit an EZ 43
keine diesbezlgl. Urkunden in der Urkundensammlung

A2-INr. 2a Grunddienstbarkeit gem. Pkt 1 Erklarung 1891-09-14 an ET 43 2340

Die Urkunde TZ 1978/1971 betrifft eine Schenkung der Stadt Wels an die Republik
Osterreich.
Siehe Punkt 02.07.01

A2-INr. 2a - Wert Grunddienstbarkeit gem Pkt 1 Erklarung 1891-09-14
keine diesbezugl. Urkunden in der Urkundensammlung

03.03.02. Bucherliche Lasten

C-INr. 19 bis 22: Fruchtgenussrechte an Abstellplatzen

Es handelt sich um die ,Ubertragung von Tiefgaragen-Abstellplatzen® vom urspringlichen
Bautrager an Wohnungseigentumer bzw. in der Folge um die Ubertragung von
Wohnungseigentimern an Wohnungseigentimer.

\ C-INr. 19 bis 22 - Wert Fruchtgenussrechte an Abstellplatzen — Wert: € 0,00

03.03.03. AuBerbiicherliche Lasten

Mietvertrag:

Trotz Aufforderung durch das Gericht, wurde vom Verpflichteten KEIN Mietvertrag
vorgelegt.

Das diesbezugliche ,Unbehagen” eines Kaufers wird beim Verkehrswert berticksichtigt.
Siehe Punkt 02.08.03 und 04.
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Offenes Sanierungsdarlehen zum Stichtag 10.06.2026:

Lt. Auskunft der Hausverwaltung ist fur die gegenstandliche Wohnung W 17 KEIN
Sanierungsdarlehen offen.

Siehe Punkt 02.08.03

Riickstand Betriebskosten zum Stichtag 10.06.2026: € 418,20
Siehe Punkt 02.08.03
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04. Verkehrswertermittiung

e Der Ertragswert wurde auf Basis von nachhaltig erzielbaren Mieten ermittelt.
e Der Zustand der Wohnung sowie die Nachfrage am Immobilienmarkt wurden
entsprechend bertcksichtigt.

Die Wohnung war am Bewertungsstichtag augenscheinlich vermietet. Trotz Aufforderung
durch das Gericht, wurde vom Verpflichteten KEIN Mietvertrag vorgelegt.

Dieser Umstand wird mit einer Verkehrswertanpassung des Ertragswertes von -20 % als
,Unbehagen nicht vorgelegter Mietvertrag” berucksichtigt.

Ertragswert fiktiv lastenfrei € 145.464,02
abzlgl. 20 % Unbehagen €-29.092,80
€116.371,22

Der Verkehrswert der Wohnung W 17, inkl. (nicht vorgelegtem) Mietvertrag ansonsten
lasten- und kontaminierungsfrei, zum Stichtag 10.06.2026, wird mit (gerundet) €
116.000,00 bewertet.

Anm. d. SV:
e In der gegensténdlichen Wohnanlage wurden in den Jahren 2022 bis 2026 Wohnungen zwischen
€ 2.174,16/m2 bis 3.091,47/m2 verkauft.

Der sachverstdndig ermittelte Preis fiir die gegenstédndliche Wohnung betréagt
lastenfrei, im Zustand 10.06.2026, € 2.644,80/m2
inkl. ,Unbehagen Mietvertrag®, im Zustand 10.06.2026 € 2.115,84/m2.
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05. Zusammenfassung

\ Ortsaugenschein: 10. Juni 2026 09.00 Uhr bis 09.55 Uhr - Dauer 1 Stunde

Der Verkehrswert des Anteiles von 400/100.000 an der Liegenschaft 4600 Wels,
Herrengasse 3, 3a, 3b, 5,

Wohnungseigentum an W 17 (Wohnungstiir-Nr. 15/ 4. OG), Herrengasse 3,
(BG Wels, KG 51242 Wels, EZ 328, Gst.-Nr. 2080, B-INr. 313)

wird zum Stichtag 10. Juni 2026, inkl. (nicht vorgelegtem) Mietvertrag ansonsten lasten-
und kontaminierungsfrei, mit (gerundet)

€ 116.000,00

bewertet.

Bucherliches Recht:
A2-INr. 1a - Wert Grunddienstbarkeit an EZ 43: keine diesbeziigl. Urkunden i.d. Urkundensammiung
A2-INr. 1a - Wert Grunddienstbarkeit gem.Pkt. 1 Erkl 1891-09-14.:

keine diesbeziigl. Urkunden i.d. Urkundensammliung

Siehe Punkt 02.08.01 und 03.03.01!

Biicherliche Lasten:

C-INr. 19 bis 22 - Wert Fruchtgenussrechte an Abstellplatzen: € 0,00

Siehe Punkt 02.08.02 und 03.03.02!

AuBerbiicherliche Lasten:

o Der Mietvertrag wurde trotz Aufforderung zur Vorlage durch das Gericht NICHT (bermittelt. Das
Ldiesbeziigliche Unbehagen eines allfélligen Kéufers“ wurde bei der Ermittlung des
Verkehrswertes berticksichtigt.

e Riickstand Betriebskosten zum Stichtag 10.06.2026: € 418,20

Siehe Punkt 02.08.03 und 03.03.03!

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

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

Wels, am 27. Juli 2026

Christa Buchmayer, PMBA

allg.beeid.u.gerichtl.zertif. Sachverstandige

Anlagen:
(1) Katasterplan (1 Seite)

)
(2) Bau-/Benitzungsbewilligung (5 Seiten)

(3) Betriebskosten 2025 und Vorausschau 2026 (13 Seiten)

(4) Protokoll Eigentiimerversammlung 2025 und 2023 (7 Seiten)
(5) Fotobeilage (90 Fotos - 15 Seiten)

\ Das Gutachten besteht aus 37 + 41 = 78 Seiten
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