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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
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allg. beeid. u. ger. zertifiz. Sachverstandiger
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Wels, am 16. September 2026

BG Wels — AZ: 7 E 945/26y

SV-GZ: 26527

Bewertungsgutachten

uber die
Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

4614 Marchtrenk, Zeisigstrae 7
(BG Wels, KG 51216 Marchtrenk, EZ 4562, Gst.-Nr. 2972/79, B-INr. 1 u. 2)

Betreibende Partei: Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich Aktiengesellschaft
Europaplatz 1a, 4020 Linz
vertreten durch: Raiffeisenlandesbank Oberodsterreich Aktiengesellschaft

Europaplatz 1a, 4020 Linz

1.-verpflichtete Partei:  Christian Hager

Zeisigstralle 7, 4614 Marchtrenk
2.-verpflichtete Partei: = Monique Hager

Zeisigstralle 7, 4614 Marchtrenk

vertreten durch: -

wegen: € 113.722,72 s.A.

Stichtag des Gutachtens

9. Juli 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, Abteilung 7, vom
8. Juni 2026, Aktenzahl 7 E 945/26y-12, erstellt.

01.02. Zweck des Gutachtens / Bewertungsgegenstand

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

4614 Marchtrenk, Zeisigstralie 7
(BG Wels, KG 51216 Marchtrenk, EZ 4562, Gst.-Nr. 2972/79, B-INr. 1 u. 2)

fur die mit Beschluss des Bezirksgerichtes Wels bewilligte Zwangsversteigerung.

Betreibende Partei: Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich Aktiengesellschaft
Europaplatz 1a, 4020 Linz
vertreten durch: Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich Aktiengesellschaft

Europaplatz 1a, 4020 Linz

1.-verpflichtete Partei:  Christian Hager

Zeisigstrale 7, 4614 Marchtrenk
2.-verpflichtete Partei: = Monique Hager

Zeisigstrale 7, 4614 Marchtrenk
vertreten durch: --

wegen: €113.722,72 s.A.

01.03. Bewertungsstichtaqg

Als Bewertungsstichtag wird der Bestimmung des § 141 (1) Exekutionsordnung
entsprechend, der 9. Juli 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 értlichen Immobilienmarkt bericksichtigt.

GZ: 26527_BG, Hager, ZeisigstraBe 7, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 7 E 945/26y Seite 3



@ Duchmayer & buchmay e N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

01.04. Ortsaugenschein

Die Besichtigung fand am 9. Juli 2026, 12.30 Uhr, statt.

Anwesende:

e Christian Hager, 1.-verpfl. Partei

¢ Monique Hager, 2.-verpfl. Partei

e Christa Buchmayer, PMBA, beauftragte Sachverstandige

Ende der Befundaufnahme: 13.20 Uhr (Dauer: 1 Stunde)

01.05. Grundlagen des Gutachtens

Auftrage des Gerichtes

bezughabender Akt des Gerichtes

Besichtigung vom 9. Juli 2026

Erhebungen beim Finanzamt Wels Grieskirchen (Standort Wels) samt Einheitswertakt
Erhebungen bei der Stadtgemeinde Marchtrenk

Erhebungen elektronisches Grundbuch Bezirksgericht Wels
Erhebungen DORIS (Digitales 06 Raum-Informations-System)
Erhebungen Umweltbundesamt (Altlastenportal)

Erhebungen Larmkarte ASFINAG

Erhebungen von Vergleichspreisen

Auszug aus der digitalen Katastermappe (DKM)
Grundbuchsauszug

Nachmessungen in der Natur

Anlagen des Gutachtens

Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG BGBI. 1992/150
Einschlagige Osterreichische und deutsche Fachliteratur
ONORM B1800, B1801, B1802

GZ: 26527_BG, Hager, ZeisigstraBe 7, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 7 E 945/26y Seite 4
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01.06. Einheitswert

B-INr. 1:

Einheitswert-Aklenseichen:

Stichtag:

Art des Grundstiickes:

Informationen zum Einheitswert

54 121-2-6100/9

01012026

Einfamilienhaus

B-INr. 2:

buchmayer & buchmayer —

Kopien Finanzamt Wels v. 23.06.2026

01.07. Zubehor

Informationen zum Einheitswert

Einheitswert-Aktenzeichen:

Art des Grundstuckes

(Mit)Eigentimer*in (Mit)Eigentiimer™in

Name: Hager Christian Karl Name: Hager Monigue
Geburtsdatum: 0L.09.1976 Geburtsdatum: 15.05.1961
Adresse: Zeisigstrale 7 Adresse: Zeisigstrale 7
Ort 4614 Marchtrenk Ont: 4614 Marchtrenk
Objekt Objekt

54 121-2-6100/9

Stichtag: 01.01.2026
Katastralgemeinde: 51216 Marchtrenk Katastralgemecinde: 51216 Marchtronk
tinlagezahl: 4562 Finlagezahl: 4562
Lageadresse Zeisigstr 7, 4614 Marchtrenk Lageadresse: Zeisigatr 7, 4614 Marchtrenk
Binhaltywert Einheitswert
Anteil: 12 Anteil: 12
Erhdhter (anteiliger) :
EUR 10.700,00 Erhohter (anteliger]
s, £ EUR 10.700,00
Einhekswert Einheitswert '
[} 1 i yd
ety SR o oot Bodenwert (durchschnittlichi:  EURS,0871/m?

Einfamilionhaus

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

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

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

GZ: 26527_BG, Hager, ZeisigstraBBe 7, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 7 E 945/26y Seite 5
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02. Befund

02.01. Grundbuchsstand

e — GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 512186 Marchtrenk EINLAGEZAHL 4562
BEZIRKSGERICHT Wela

BT A AR TR AR T T R A AR R AT TR A AP TR A T T T AR T RS AT T AR R TR RA ST TSRS AR T T RNRA T TR STAS T TN e
Letzte T2 2660/2C26
Einlage umgeachrieben ge

O

=83 Verozdnung BGBL. II, 143/2012 am 07.05.2022

sAhbsnsabesns D] ssrbhssshadsssibbsstahssnnabsennhasanan

GST-NR G BA (KUTZUKRG) F-ACHE GST-ADRS
29712/79 G GST-Flache * 250

Bauf. (10) ag

Gasten(ld} 164 Zelis_gsiraBe 7

Legende:
G: Grundstick im Granzkataster
*: Fldche rechneriach errittelt
Hauf.{10) : Bauflichen (Gebiude)
Girten(1D): GazbLen [Gircten)
APVAAARSVAAAMUNAANS Y AAAVMEVAARUVANAMEY RO SUAASUVAAAMVUAAAGYNNARRVAAANVYENARSvALA
1 a 2182/2011 Erdfinung der Einlage fiir Gat 2972/79 aus ELZ 34B%
2 a 2182/2011 Bauplatz {auf) Gat 2972779,
Bescheid 2011-01-17, %1 GZ: 11-031-6-2/201
Prewastrr et attre et rwttsvrnntewrw 3 AR R R R A e R R R
1 AKTEIL: 1/2
Menique Hager
GEB: 1381-05-15 ADR: Hofmannathalstr 16, Wels 4600
a 218272011 Kaufvertrag 2011-02-17 Eigentumsrecht
ANTEIL: 1/2
Christian Haqer
GEB: 1376-0%-0L ADR: Hofmannsthalsir 16, Wels 4600
a 2182/2011 Kaufvertrag 2011-02-17 Eigentumsrecht
AU WA AR SN R AR NRR AT NN RAANEKREANNERATY O AVAAAAAVERR AN N AR AN RA T I VNR A I AN T A YNNR
1 a 2104/2012 PLandurkande 2D11-03-16
BEANDRECHT HacrsTpbetrag BEUR .50,800,--
fir Raiffeisenlandesbenk ObarGata-reich

[X]

Rit_engeaellachalt (FN 247579m}
b 22766/2212 VORRANG veon LNR 2 vor |
3B25/2017 VORARKG von LNR 3 vor 1
e 242372026 Einleitung des VersteigerungsverZahrens zur
Herainbringung vor vollstr. EUR 113.722,72, 2Zinsen und
Xoaten laut Exekotionsbewilligung Zdr
Raiffeisonlandesnank Chorfistarreick Aktiengosollachafr
(TN 247379m) (7 T 945/2ty)
22766/2012 Schuld- und Pfandurkunde 2¢12-09%-17
PEMANDRECHT LUR B89.C00,--
12 % Z, 15 % VZ, NGS EUR 26.700, fdr
Oberfsterreichiscte Landesbank Aktiengesellschaft
(TR 157€56y) (Wo-12860910)
¢ 22766/2012 VORRANG von LNR 2 vor 1
jJ l268/202€ Hypoihekarkloge wegen EUR 3.46B,78 (B C 263/26z)
k 26€0/202€ Einleitung des VerstelgerungaverZahrerns zur
Hereinbringung von wveollstr. EUR 1.975,29, Kosten und Zinsen

N

(X
=]

Seile 1 von 2
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laus Exakurionsbawilliqung fir
Cherdsterreichische landesbank Aktlengeaellschalt
(FN 157656y} (7 E 1C1/269!)
3 a 3825/2017 Schuld- und Pfandurkunde 2017-

PFANDRECH ZUR 12.000, -~
12 % 2, 15 % VZ, NGS EUR 3.600,--
e Cbesdsterzelchlsche Landesdank AkLlengesellschall
(FX 157636y
WO-1ZE€603H

c 3825/2017 VORRANG ven LMR 3 vor |

{1 125872026 HypotheKarklage wegen ZUR 3,.468,78 (B T 163/262)

k 2660/2026 ELnleitung cCes Verstelgerungaverfahrens zur

o
od
1
o
o

Heceinbzingung von vellste. EUR 1,975,299, Xosten und Zinsen
1nur exakurionsbawilliqung fiir
Cherdsterreichische gesbank Aktiengesellschatst
(FN 157656y: (7 = 1C°
H) gelbachkt

AANASNASNASNANRAVAATASASAUNASRNARAAYA HINAETS “AASAAvAAAAVAFNASAASRANAANASR R LAY

Eintraqungen ohne Wihrungsbezelchrung sind Betridge Zn

Alag.

R L ] Filr den Anssochrauch

Grundouch 08.06.2026 11:05:40

Kopie Gerichtsakt

GZ: 26527_BG, Hager, ZeisigstraBe 7, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 7 E 945/26y Seite 7
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02.02. Flachenwidmungsplan / Bebauungsplan

Die Liegenschaft ist im Flachenwidmungsplan mit der Widmung ,W — Wohngebiet*
ausgewiesen.

Auszug Kopie Stadtgemeinde Marchtrenk

Bebauungsplan 87 (Anderung 2013 — Anderung Nr. 3):

; 2 Voo VN
Auszug Bebauungsplan 87 (Kopie Stadtgemeinde Marchtrenk) ~ «

N

N
Lt. Bebauungsplan Nr. 87, Anderung Nr. 3, ist eine Gruppen-Bauweise (2 Vollgescholie)
verordnet.

GZ: 26527_BG, Hager, ZeisigstraBBe 7, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 7 E 945/26y Seite 8
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Auszug textliche Erganzung Bebauungsplan 87, Anderung Nr. 3:

5. WASSERVERSORGUNG: ANSCHLUSS AN DIE OFFENTUCHE WASSERVERSCRGUNG
ABWASSERBESEINGUNG: ANSCHLUSS AN DEN GFFENTLICHEN KANAL
ENERGIEVERSORGUNG: ANSCHLUSS AN DIE NETZE DER ORTLICHEN LETUNGSTRAGER

15. PARKRAUM:
PRO HAUS SIND ZWEI GETRENNT BEFAHRBARE PARKPLATZE NACHZUWEISEN.

02.03. Lage

Ausschnitt Google Maps .

Die Liegenschaft liegt in einer Wohnsiedlung, nérdlich der Bundesstralie 1.
Das Stadtgemeindeamt Marchtrenk ist da. 2,5 km entfernt.

Offentliche Bushaltestellen (,Marchtrenk Barenstrae“) des OOVV sind in unmittelbarer Nahe:

GZ: 26527_BG, Hager, ZeisigstraBe 7, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 7 E 945/26y Seite 9
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Die gegenstandliche Liegenschaft liegt in keiner vom StraRenléarm belasteten Zone:

\ cb
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buchmayer & buchmayer —

KARTENDETAILS

StralRe 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende

B -75dB

m 70-
B 65-
60 -
55 -

75dB
70 dB
65dB
60dB

Iy

Quelle: https://maps.laerminfo.at/#/cstrasse22 24h/bgrau/a-

[gZeisigstralle%207/@48.19819,14.13668,17z/x48.19826,14.13865,17z
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02.04. Infrastruktur

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

02.05. Grundstuicksbeschreibung

Das Areal weist eine nahezu rechteckige Form auf.
Die Liegenschaft ist mit einem ,,MitteI—Rgfhenhaus“ (EG, OG), unterkellert, bebaut.
/

-

PS%D 2972/80

Auszug DO.I‘?IS

GZ: 26527_BG, Hager, ZeisigstraBe 7, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 7 E 945/26y Seite 11
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02.06. Historie Bauakt

30.03.2011 Baubewilligung ,Errichtung von 2 Reihenhausern und 6 Wohnhausern, auf den
Grundstucken Nr. 2972/10, 2972/75-2972/87¢
(Anm.d.SV: gegenstandliche Liegenschaft Grundstick Nr. 2972/79)

21.11.2012 Bescheid ,Kanalanschlussgebuhr®
22.11.2012 Bescheid ,Wasserleitungs-Anschlussgebuhr”

17.11.2016 Baufertigstellungsanzeige ,Reihenhaus Top 5°
(Anm.d.SV: gegenstandliche Liegenschatft)

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

02.07. Wohnhaus
Beim gegenstandlichen Wohnhaus handelt es sich um ein sog. ,Mittel-Reihenhaus®.
Dach: Satteldach mit Betonstein-Eindeckung

Decken: KG, EG: massiv (It. Einreichplan)
OG: Holz-Zangendecke (lt. Einreichplan)

Kopie Bauakt

Wande: massiv

Fenster: Kunststoff isolierverglast (mit Rollladen)
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buchmayer & buchmayer _1

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

Heizung: Luft-Wasser-Warmepumpe (FuBbodenheizung)
Sonstiges:
o Smart-Home-Steuerung (,Loxon")
0 4 PV-Paneele (It. Angabe des 1.-Verpflichteten ca. 1 kWp) auf dem Terrassendach
o kontrollierte Wohnraumliftung
o Vorbereitung fur eine Alarmanlage
0 zentrale Staubsaugeranlage

AuBenansichten:

: — .-.. - . s _...'-._ < . . - 3 !
Sud West ' ~ Nord-Ost \
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

02.07.01. Erdgeschol

Nutzflache: 55,18 m2 (It. Einreichplan 2011)

Haustechnik
BO7 md
Mg

Ll sebatien

Kiiche
706 w2
Fiesen

Uwerne L Slel'x =

Wohn-Esszimmer
2678 md?
Purk=ll

TOP-5

Terrasse
' 1500 m2 i
: ‘ Betarpiation :
e I
‘ 20% j 285 ~ 55 170 ;
o | . -t + IS
Auszug Einreichplan 2011 (Kopie Bauakt)
Anm.d.SV:
¢ Die Raumlichkeiten sowie die Stiege sind in der Natur ,gespiegelt zum Einreichplan® errichtet
worden.
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

Eingangsbereich:
Anm.d.SV:
Der Eingangsbereich ist de facto noch im ,Rohbau-Zustand*.

Diele

Fliesenboden

Haus-Stromverteiler, FuBbodenheizungs-Verteiler, Dose fur Haus-Staubsauger-Anlage
Raumhohe: 2,55 m

Warnung d.SV:
»offene Stromleitungen” im Stromverteiler-Kasten, offene Dosen = ev. Stromschlaggefahr!
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buchmayer & buchmayer _1

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

wWcC
Fliesenboden
WC, Waschbecken

Abstellraum (im Plan ,Haustechnik®)
Laminatboden
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buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

Wohnen — Essen - Kiiche
Fliesenboden

Ausgang Terrasse (Durchgangslichte: 90/209 cm)
Raumhodhe: 2,54 m

Terrasse

Fliesenboden

Anm.d.SV:

Die Terrasse ist Uberdacht (ca. 18 m2) — diesbezlglich finden sich keine Unterlagen im Bauakt!

Dieser Bereich ist augenscheinlich als ,Wintergarten* geplant.
Auf dem Dach sind 4 PV-Module vorhanden.
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

Aufgang Obergeschol’
Massivtreppe mit Fliesenbelag
Stiegen-Durchgangs-Breite: 102 cm
Anm.d.SV:

Die Fliesen sind tw. beschadigt.
Warnung d.SV:

Es fehlen eine Absturzsicherung sowie ein durchgangiger Handlauf!

p
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buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

02.07.02. Obergeschof

Nutzflache: 55,51 m2 (It. Einreichplan 2011)

__‘r T0J
| .

Zimmer1
1492 m2
Parkell

Galerie
209 m2

Parketl
i

I
|
-

o

Porkell

btd

Auszug Einreichplan 2011 (Kopie Bauakt)

Anm.d.SV:
o Die Raumlichkeiten sowie die Stiege sind in der Natur ,gespiegelt zum Einreichplan® errichtet
worden.

e Bad und WC wurden getrennt errichtet.
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O

Vorraum
Laminatboden
Falltreppe in den Spitzboden

buchmayer & buchmaver —

Sachverstiandigenbiiro 0G

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung
l

Fliesen

2 Waschbecken, Badewanne, ,unfertige” Dusche

Anm.d.SV:

Der Tirstock der Badezimmertir ist beschadigt.
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buchmayer & buchmayer _1

Sachverstiandigenbiiro 0G -
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung "' ot

Zimmer 1:
Laminatboden
Anm.d.SV:

e Im Bereich der Wande/Decken sind augenscheinlich Risse vorhanden.

WC
Fliesenboden
FulBbodenheizungs-Verteiler

Zimmer 2
Laminatboden
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buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

Zimmer 3

Laminatboden

Anm.d.SV:

.ruckgestaute Malerarbeiten®, starker Nikotingeruch

Spitzboden
Aufgang Uber eine Falltreppe im Bereich der Decke im Vorraum.

ObergescholRdecke gedammt, Rauschalung, Kamin mit Putztirl
Anm.d.SV:

Der Brandschutz ist durch einen Brandschutz-SV zu prifen!

GZ: 26527_BG, Hager, ZeisigstraBe 7, 4614 Marchtrenk
Bezirksgericht Wels 7 E 945/26y Seite 22



@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

Abgang Keller

Massivtreppe (grof3teils im ,Rohbau-Zustand®, Fliesenbelag ,unfertig)
Anm.d.SV:

Es fehlt ein Handlauf!
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

02.07.03. Keller

Nutzflache: 59,62 m2 (It. Einreichplan 2011)

— A

AR, Wi TG
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Fl=-<{Ad N
Keller2 1
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T g
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4}_
~
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4

1
4

Auszug Einreichplar'l'2017 (Kopie Bauakt)

Anm.d.SV:

¢ Die die Stiege ist in der Natur ,gespiegelt zum Einreichplan“ errichtet worden.

o Die Kellerrdume wurden anders, als im Plan dargestellt, ausgefiihrt. Diesbeziiglich finden sich
keine Unterlagen im Bauakt.
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

Vorraum

Fliesenboden
Haus-Staubsauger-Dose
Raumhohe: 2,50 m

Raum 1

Fliesenboden

Anm.d.SV:

Die Turleibung ist ,unfertig®.
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buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

Raum 2

Fliesenboden

Anm.d.SV:

Die Turleibung ist ,unfertig®.

Lt. Angabe des Verpflichteten ist in diesem Raum eine FuRbodenheizung vorhanden.

Raum 3

Fliesenboden

Anm.d.SV:

Dieser Bereich dient als ,Biro“.
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buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

Raum 4

Fliesenboden
Waschmaschinen-Anschluss
Sauna (= Fahrnis)

Warnung d.SV:
Offenes Stromkabel vorhanden = ev. Stromschlaggefahr!

Technikraum

Fliesenboden

Wasseruhr, Staubsaugerzentrale, Warmepumpe, Wohnraumliftung, FuBbodenheizungs-
Verteiler (Keller)
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

02.07.04. Sonstiges

o Aufgrund zahlreich gelagerter Fahrnisse war eine Detailbefundung von Wanden und
Bdoden tw. nur sehr eingeschrankt moglich.

¢ |m gesamten Haus sind augenscheinlich rickgestaute Malerarbeiten erkennbar.

e Tw. beschadigte Turstocke und Boden erkennbar.

e Der Keller ist anders, als im Einreichplan dargestellt ausgefiihrt. Es sind noch ,unfertige
Tarleibungen (und fehlende Tiren)“ vorhanden.

e Die Kellertreppe ist grof3teils noch im ,Rohbau-Zustand® und es fehlt ein Handlauf.

e Bei der Treppe in das Obergeschol} fehlt im unteren Bereich eine Absturzsicherung und
im Bereich der gesamten Treppe ein durchgangiger Handlauf.

e Der Brandschutz im Spitzboden sowie im Bereich des Kellers ist durch einen
Brandschutz-SV zu prifen.

¢ Im Bereich der AuRenfassade sind offene Stromkabeln vorhanden.

¢ |Im Bereich des AulRenputzes sind kleinere Schaden vorhanden.
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buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

02.07.05. AuBenanlagen

Der Zugangs-/ Zufahrtsbereich ist ,unfertig“.
Im Vorgarten befindet sich das Auliengerat der Warmepumpen-Heizung.

L

Gartenseitig wurden im sudlichen Bereich eine ,Grillecke“ und eine Gartenhitte errichtet.
Es wurde ein befestigter Weg von der Terrasse zum sudlichen ,Ausgang zur Stral3e®
errichtet.

Mit den Arbeiten fir einen Pool wurde begonnen.

Ein Teil des Gartens ist begrint.

Anm.d.SV:

Betreffend der AuRenanlagen finden sich keine Unterlagen im Bauakt.
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@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.08. Rechte und Lasten

02.08.01. Biicherliche Rechte

ttttt e R ,_? R R R e R R R
a 2182/2011 Er&flnung de er Einlage [ir GsL 2972/79 aus EZ 3489
2 a 2182/2011 Baupl dt" {ln Y Gst 2972/79,
Bescheid 2011-01-17, 21 GZ: TT-031-6-2/20C11

02.08.02. Biicherliche Lasten

Geldlasten werden nicht berlcksichtigt.

Anm.d.SV:

C-INr. 2 a — Pfandrecht fiir die OO Landesbank AG (,Wohnbauférderung*):

e Eine Riickfrage beim Land OO, Abt. ,Wohnbauférderung Eigenheime*, ergibt, dass ein allfalliger
Ersteigerer, sofern er konkrete Auflagen erfillt (z.B. Einkommensgrenzen, gemeldeter Wohnsitz
etc.), das bestehende Wohnbau-Foérderungsdarlehen tibernehmen kann.

02.08.03. AuBerbiicherliche Lasten

Miet-/Bestandsvertrage:

Am Tag der Befundaufnahme wurde das Haus von den Verpflichteten bewohnt.

Abgaben-/Gebiihrenriickstinde Stadtgemeinde Marchtrenk:

Eine Anfrage bei der Finanzverwaltung der Stadtgemeinde Marchtrenk ergab:

Derzeit ist bei der Liegenschaft ZeisigstraBe 7 — 2972/79 - EZ4562 ein offener Betrag
aushaftend: 163,34 €.
Auszug Mail vom 15.07.2026

Abgaben-/Gebiihrenrickstand zum Stichtag 09.07.2026: € 163,34
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

02.09. Energieausweis ,,Planung Reihenhaus*

Gebdude BV-TOP 5 MARCHTRENK (Barenstralie)

Gebaudeart Reihenhaus Erbaut Im Jahr 2011
Gebdudozone Katastralgemeinde Marchirenk
Strafie Barenstralle KG - Nummer 51218
PLZ/Ort 4614 Marchtrenk Einlagezahl

Grundsticksnr. 297279

Eigentimerin  FaP&P Immobilien GmbH
Weherstrale §1
A-40600 Thalheim bel Weis

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF BE! 3400 HEIZGRADTAGEN (REFERENZKLIMA)

HWB-ref =

16,4 kWh/m'a

Organisation
Erstellerin-Nr. Ausstellungsdatum 18.03.2011
GWR-Zahl Gikigkeitsdatum  Planung
Geschiftszahl
iy Die Ligenheihbouer
Unterschrift =

Al Jrehtrenk

Tel. «3 724v51479f Fas 42 724051484
Wt LA rie Sats mTRTAST S w;au o i d E n.m G W% TR MY €a 01 2007 1_1.
Serepeiaret (EE 8 Ar Rarperrd o Lroelasg de RO ne 22119 AG o Se Lanarsene et Jafe .u\.nﬂ
e et e e S0 E TOr R A o g Canetann (L ALE A1 a3

GEQ ven Zenanimayer Scware GmibH waw geg at
V2010080355 REPFARLEY - Obercalemech 18.02.2011 0810 Cote 1

Kopie Bauakt
Der gesamte Energieausweis findet sich im Anhang!

Anm.d.SV:
Es wurde kein aktueller Energieausweis vorgelegt.
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buchmayer & buchmayer TN

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.10. Altlasten

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

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

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

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

e Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass eine der Liegenschaften oder ein
benachbartes Grundstiick Kontaminationen aufweisen, ware nach Vorliegen einer
Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung eine erganzende Bewertung erforderlich.
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@ Duchmayer & buchmayr N

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 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 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 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.

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

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

Nicht berucksichtigt sind mogliche Kontaminierungen des Bodens.

Geldlasten werden nicht berucksichtigt.
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(@ oy & uchmyer IS

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

03.02. Bewertungsansatze

03.02.01. Bodenwert - Vergleichswertverfahren

Folgende Wohnbau-Grundstlickstransaktionen in der Nahe zur gegenstandlichen
Liegenschaft konnten u.a. elektronisch erhoben werden:

“ ; s
% %
3 Unterhai :
%.'g ? e A % r_',t":ﬂ
E A p 1 i
; 7 .i “d‘pqqg-ﬁ'- K L & ? ‘;‘1;.‘1_'3
& 0% < omnstale- B
o .-.-:-".- fé E{'ﬂ. iy r;-?:” ; ﬂ n
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"‘g Lefthen
B -flecroe o R & 26 TorTon
ﬁ fing oE & 30 Miceosch Comporton € Cpan Steechdan hips - www. cpEnstosacman. ony copynght
1 08.01.2024 4614 Marchtrenk € 136.000,00 500 m? € 272,00/m?
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 5414, GStNr.
2984/63
2 25.02.2025 4614 Marchtrenk € 180.000,00 536 m? € 335,82/m?
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 5451, GStNr.
2972/134
3 10.07.2025 4614 Marchtrenk € 158.000,00 540 m? €292,59/m?
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 200, GStNTr.
2778/2
4 21.07.2025 4614 Marchtrenk € 178.000,00 540 m? € 329,63/m?
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, GStNr. 2778/19
5 24.07.2025 4614 Marchtrenk €170.700,00 578 m? €295,33/m?
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 200, GStNr.
2778/17
6 25.07.2025 4614 Marchtrenk € 548.500,00 4.053 m? € 135,33/m?
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 2635, GStNr.
2979/12
7 25.09.2025 4614 Marchtrenk €171.600,00 550 m? € 312,00/m?
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 200, GStNr.
2778/2
8 30.03.2026 4614 Marchtrenk €277.000,00 875 m? €316,57/m?
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 3852, GStNr.
2960/1
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@ Duchmayer & buchmayr N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

9  09.04.2026 4614 Marchtrenk € 280.000,00 985 m? € 284,26/m?
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 2138, GStNr.
2962/22

¢ Die Transaktion 6 wird als ,Preisausreier nach unten“ ausgeschieden.

In der Zeitschrift Gewinn, in der jahrlich fiir ganz Osterreich die Baulandpreise (unterteilt in
Gemeinden) erhoben werden, wurden fur Marchtrenk folgende Baulandpreise erhoben:

o 2024: € 200,00/m2 bis 350,00/m2

o 2025: € 240,00/m2 bis 350,00/m2
o 2025: € 240,00/m2 bis 350,00/m2

Aufgrund der Gréle, d.s. 250 m2, der konkreten Lage und der Entwicklung der
Grundstlckspreise, wird das gegenstandliche Grundstick zum Bewertungsstichtag mit
€ 320,00/m2 bewertet.

Gesamtbodenwert:

250 m2 x € 320,00 = € 80.000,00

Der Bodenwert der Liegenschaft EZ 4562, KG 51216 Marchtrenk, betragt, zum
Bewertungsstichtag 09.07.2026: € 80.000,00

03.02.02. Sachwertverfahren

Die Ubliche Nutzungsdauer von Wohnhausern in der gegebenen Bauweise, liegt bei
70 Jahren.

Aufgrund der Fertigstellung im November 2016 (lt. ,Baufertigstellungsanzeige* Kopie Bauakt —
siehe Anlage) und des Erhaltungszustandes am Tag der Befundaufnahme, wird von einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 55 Jahren ausgegangen. Die lineare
Alterswertminderung betragt somit 21 % der Herstellkosten.

Far fiktiv fertige® AulRenanlagen werden pauschal 5 % der Herstellkosten bertcksichtigt.

Fir die rickgestauten Reparatur- und Fertigstellungsarbeiten, u.a.
Malerarbeiten

Treppen und Absturzsicherungen/Handlaufe

Dusche im Badezimmer

Keller

Fertigstellung AuRenanlagen

werden 10 % des Bauzeitwertes als ,Wertminderung Zustand® berucksichtigt.
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Bei der Bewertung des Hauses wird

e von den (gerundeten) Nutzflachen des Einreichplanes 2011,
e von einem funktionsfahigen Zustand der vorhandenen Elektro-, Sanitar-, Heizungs- und

Wasserinstallationen,
e und von einem tauglichen Brandschutz
ausgegangen.

ubliche Nutzungsdauer:
wirtschaftl. Restnutzungsdauer
Baukosten EG (inkl. USt.)
Baukosten OG (inkl. USt.)
Baukosten KG (inkl. USt.)
AulRenanlagen

Lineare Alterswertminderung
Wertminderung baulicher Zustand

70 Jahre

55 Jahre

€ 2.800,00/m2

€ 2.800,00/m2 (fiktiv fertig)

€ 1.500,00/m2 (fiktiv fertig)

+5 % der Herstellkosten (fiktiv fertig)

-21 % der Herstellkosten

-10 % des Bauzeitwertes ,fiktiv mangelfrei®

Netto-Nutzfl. EG 55 m2 2.800 €/EH 154.000,00
Netto-Nutzfl. OG 56 m2 2.800 €/EH 156.800,00
Netto-Nutzfl. KG 60 m2 1.500 €/EH 90.000,00
Herstellkosten 400.800,00
Auflenanlagen 5% 20.040,00
Herstellkosten gesamt 420.840,00
Wertmind. Alter -21% -88.376,40
Bauzeitwert ,fiktiv mangelfrei“ 332.463,60
abzugl. ,Wertminderung Zustand" -10% -33.246,36
Bauzeitwert im Zustand 299.217,24
geb. Bodenwert 80.000,00
Sachwert fiktiv lastenfrei 379.217,24
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03.03. Bewertung Rechte und Lasten

03.03.01. Biicherliche Lasten

Geldlasten werden nicht berucksichtigt.

03.03.02. AuBerbiicherliche Lasten

Rickstand Abgaben-/Gebihren Stadtgemeinde Marchtrenk zum Stichtag 09.07.2026:
€163,34

Siehe Punkt 02.08.03.
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04. Verkehrswertermittiung

e Die Erfahrung zeigt, dass Reihenhauser in dieser Gro3e und Lage zwar stark
nachgefragt werden,
e aber aufgrund
o der strengen Finanzierungsvorgaben der Banken
o sowie der noch umfangreich notwendigen Fertigstellungsarbeiten (Bad, Keller,
Auf3enanlagen)
der konkrete Kauferkreis bereits eingeschrankt ist,

Dies wird mit einer Marktwertanpassung von 10 % vom ermittelten Sachwert berlcksichtigt.

Sachwert, fiktiv lastenfrei € 379.217,24
abzlgl. Marktwertanpassung -10 % € -37.921,72
Verkehrswert, fiktiv lastenfrei € 341.295,52

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 4562, KG 51216 Marchtrenk (B-INr. 1 und 2),
lasten- und kontaminierungsfrei, zum Bewertungsstichtag 9. Juli 2026, betragt,
gerundet, € 341.000,00
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05. Zusammenfassung

\ Ortsaugenschein: 9. Juli 2026, 12.30 bis 13.20 Uhr = Dauer 1 Stunde

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 4562, KG 51216 Marchtrenk, BG Wels, wird zum
Stichtag 9. Juli 2026, unter der Voraussetzung der Lasten- und Kontaminierungsfreiheit, mit
(gerundet)

€ 341.000,00

bewertet.
Siehe Punkt 04.

Blcherliche Lasten:

e Geldlasten werden nicht bewertet.
Siehe Punkt 02.08.02

Aulerbiicherliche Lasten:

e Rilckstand Abgaben-/Gebihren Stadtgemeinde Marchtrenk zum Stichtag 9.07.2026: € 163,34
Siehe Punkt 02.08.03

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

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

Wels, am 16. September 2026

Christa Buchmayer, PMBA

allg.beeid.u.gerichtl.zertif. Sachverstandige

Anlagen:
Katasterplan (1 Seite)

(1)
(2) Baubewilligung - Seite 6 tw. anonymisiert durch SV (6 Seiten)
(3) Baubeschreibung (2 Seiten)

(4) Baufertigstellungsanzeige (1 Seite)

(5) Einreichplan (8 Seiten)

(6) Energieausweis ,Planung Reihenhaus® (20 Seiten)

(7) Fotobeilage (130 Fotos — 22 Seiten)

Das Gutachten besteht aus 39 + 60 = 99 Seiten
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