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Bewertungsgutachten

tber die
Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

4600 Wels, Marlies-Most-StraRe 81
(BG Wels, KG 51226 Puchberg, EZ 2158, Gst.-Nr. 459/7, B-INr. 1)

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Gramastetten Rodltal eGen
MarktstralRe 41, 4201 Gramastetten
vertreten durch: RAe Grassner Lenz Thewanger & Partner

Sudtiroler Strale 4-6, 4020 Linz
Verpflichtete Partei: CRISTAL IMMO GMBH

Traunuferstralle 100, 4052 Ansfelden
vertreten durch: -

wegen: € 2.100.000,00 s.A.

Stichtag des Gutachtens

31. Juli 2025 — Tag der Besichtigung

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

01.01. Auftragqgeber / Auftrag

Dieses Bewertungsgutachten wird im Auftrag des Bezirksgerichtes Wels, Abteilung 10, vom
26. Juni 2025, Aktenzahl 10 E 2234/25b-13, erstellt.

01.02. Zweck des Gutachtens / Bewertungsgegenstand

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

4600 Wels, Marlies-Most-Stralle 81
(BG Wels, KG 51226 Puchberg, EZ 2158, Gst.-Nr. 459/7, B-INr. 1)

fur die mit Beschluss des Bezirksgerichtes Wels bewilligte Zwangsversteigerung.

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Gramastetten Rodltal eGen
Marktstral3e 41, 4201 Gramastetten
vertreten durch: RAe Grassner Lenz Thewanger & Partner

Sudtiroler Stralte 4-6, 4020 Linz
Verpflichtete Partei: CRISTAL IMMO GMBH

Traunuferstralle 100, 4052 Ansfelden
vertreten durch: -

wegen: € 2.100.000,00 s.A.

01.03. Bewertungsstichtaqg

Als Bewertungsstichtag wird der Bestimmung des § 141 (1) Exekutionsordnung
entsprechend, der 31. Juli 2025, Tag der Besichtigung, gewahlt. Bei der Bewertung werden
stichtagsbezogen der tatsachliche Zustand der Liegenschaft, die Preisverhaltnisse auf dem
Bausektor und die Situation auf dem o6rtlichen Immobilienmarkt berlcksichtigt.

GZ: 25540_1-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 10 E 2234/25b Seite 3
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01.04. Ortsaugenschein

Die Besichtigung fand am 31. Juli 2025, 11.40 Uhr, statt.

Anwesende:

e Sead Sopaj, Geschaftsfuhrer der verpfl. Partei

e Elisabeth Klaming, informierte Vertreterin der betreibenden Partei
e Christa Buchmayer, PMBA, beauftragte Sachverstandige

Ende der Befundaufnahme: 12.30 Uhr (Dauer: 2/2 Stunden)

01.05. Grundlagen des Gutachtens

Auftrage des Gerichtes

bezughabender Akt des Gerichtes

Besichtigung vom 31. Juli 2025

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

Erhebungen elektronisches Grundbuch Bezirksgericht Wels
Erhebungen DORIS (Digitales 06 Raum-Informations-System)
Erhebungen von Vergleichspreisen

Erhebungen Larmkarte ASFINAG

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: 25540_1-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 10 E 2234/25b Seite 4
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01.06. Einheitswert

Informationen zum Einheitswert
(Mit)Eigentiimer*in
Name: CRISTAL IMMO GmbH
Adresse: Traunuferstrafte 100
Ort: 4052 Ansfelden
Objekt
Einheitswert-Aktenzeichen: 54007-8-2793/1
Stichtag: 01.01.2025
Katastralgemeinde: 51226 Puchberg
Einlagezahl: 2158
Lageadresse: Marilies-Most-Stralte 81, 4600 Wels
Einheitswert
Anteil: 1/1
Erhohter (anteiliger) EUR 21.400,00
Einheitswert:
Bodenwert (durchschnittlich): EUR 10,9009 / m?
Art des Grundstiickes: Einfamilienhaus

Kopie Finanzamt Wels v. 11.07.2025

01.07. Zubehor

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

Weiters sind alle AuRenanlagen, Einfriedungen und sonstigen Gartengestaltungsbauwerke
sowie alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen und Anlagen etc. (= Zubehdr), 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: 25540_1-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 10 E 2234/25b Seite 5
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02. Befund

02.01. Grundbuchsstand

JUSTIZ  repusLk OsTERREICH G B

—— T GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 51226 Puchberg EINLAGEZAHL 2158
BEZIRKSGERICHT Wels

R R R R E e e T

*** Eingeschrinkter Auszug o
*kk B-Blatt eingeschrénkt auf die Laufnummer(n) 1 Ak
o] C-Blatt eingeschridnkt auf Belastungen fiilr das angezeigte B-Blatt i

kL e T

Letzte TZ 3053/2025
Plombe 3178/2025

T B

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
459/7 G GST-Fléche * 242
Bauf. (10} 139
Gérten(1l0) 103 Marilies-Mést-StraBe 81
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflidchen (Gebiude)
Gidrten(10): Girten (Gidrten)
ok i ke ok e o e o ok ol o i ok e ol ok e e ok o o o e o o o R o o o e e Az ke e e v o ok ol ke ok e e o ol i o ok o o o o o e o e o o e o R e e ok
1 a 6831/2019 Eréffnung der Einlage fiir Gst 459/7 aus EZ 2136
2 a 6404/2015 Bauplatz (auf) Gst 45%/7 gem Bescheid 2015-05-20,
BZ-BauR-4015-2015 Scho und Bewilligung 2017-06-27
b 6831/2019 (bertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 2136
3 a 5840/2017 3103/2020 RECHT der Anlagen zur Ableitung und Versickerung
der Niederschlagswédsser hins Gst 455/1 453/1 459/6 459/8 462/1 471/2
471/42 fir Gst 459/7
b 6831/2019 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 2136
4 a 5840/2017 RECHT der Regenwasserableitung hins Gste 459%/9 459/10 fiir Gst
459/7
b 6831/2019 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 2136
a 268/2018 Grunddienstbarkeit der Duldung der Anlagen zur Ableitung und
Versickerung der Niederschlagswédsser auf dem Gst 455/10 fiir Gst 45%/7
b 6831/2019 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 2136
e e e vk i o o o e o e o o ok e o o e o ok e e o e o e e o e o o R e B s e s e e e v o ol ok ol i o e ol e e e o e e o e e e e e e o e e e e
1 ANTEIL: 1/1
CRISTAL IMMOC GmbH (FN 507193y)
ADR: Traunuferstrafe 100, Ansfelden 4052
a 6831/2019 Kaufvertrag 2019-05-21, Bescheid 2019-10-30 Eigentumsrecht
ek ek e e e e e o ke e o ke e ek o ek R e kR e ke C dEkk ko E ok k ok ko w k kW R kR ok ok ok ok R ke w  k
1 a 1989/2016
DIENSTBARKEIT der Regenwasserableitung
gem Pkt IV. 3 Kaufvertrag 2015-09-23
hier auf Gst 459/7 flir Gst 455/7
b 6831/2019 {bertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
2136
2 a 5840/2017
DIENSTBARKEIT der Regenwasserableitung hier hins Gste 459/7
gem Pkt IV.4. Kaufvertrag 2017-07-06 fiir Gste 455/5 459/11

w

Seite 1 von 2
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b 6831/2019 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ

2136
3 a 5840/2017

REALLAST der Tragung der Aufwendungen und der Erhaltung der
Regenwasserableitungs- und Versickerungsanlagen gem Pkt V.7
Kaufvertrag 2017-07-06 fiir
Sonnenpark Puchberg GmbH (FN 437139b)

b 6831/2019 Ubertragung der vorangehenden Eintragung{en) aus EZ

2136
4 a 6831/2019 Pfandurkunde 2019-05-07
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 292.000,--
fiir Raiffeisenbank Gramastetten-Herzogsdorf eGen
(FN 75958d)

b geléscht

5 a 1894/2023 Pfandurkunde 2023-04-04
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 100.000,--
fiir Raiffeisenbank Gramastetten eGen (FN 75958d)

6 a 2093/2024 Pfandurkunde 2021-12-23
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 200.000,--
fliir Raiffeisenbank Gramastetten Rodltal eGen (FN 75958d)

8 a 105/2025 (Entscheidendes Gericht BG Traun - 90/2025)
Exekutionsantrag 2025-01-09, Exekutionsbewilligung
2025-01-13
PFANDRECHT vollstr EUR 44,75
Zinsen/Kosten lt. Exekutionsbewilligung 2025-01-13 fiir
Marktgemeinde Pucking (28 E 98/25v)

b 105/2025 (Entscheidendes Gericht BG Traun - 90/2025) Simultan

haftende Liegenschaften

1131 KG 45521 Pucking I, C-LNR 3

803 KG 49227 Pichlern, C-LNR 6

2458 KG 51216 Marchtrenk, C-LNR 9

2158 KG 51226 Puchberg, C-LNR 8

9 geléscht

oMo
Moo

b2

AR A AR A A KRR RN RN AL R R A ATk A NNk w ke HTNWEIS F v r sk rrkww ok kA A A kA kN kA ww kv Ak vk kv

Eintragungen ohne Wiahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

B Fiir den Amtsgebrauch

Grundbuch 16.06.2025 12:44:55

Kopie Gerichtsakt

GZ: 25540_1-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 10 E 2234/25b Seite 7
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02.02. Flachenwidmungsplan / Bebauungsplan

Die Liegenschaft ist im Flachenwidmungsplan mit der Widmung ,,W Wohngebiet”
ausgewiesen. :

DORIS

Das Ortliche Entwicklungskonzept sieht im Bereich der direkt an die gegenstandliche
Liegenschaft angrenzenden Grundsticke KEINE Anderungen der bestehenden Widmungen
vor:

Kopi‘:a Abt. Stadtentwicklun‘g Wels

GZ: 25540_1-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 10 E 2234/25b Seite 8
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Bebauungsplan 904/A.1 (Rechtskraft 24.12.2014):

Kopie Abt. Stadtentwicklﬁng Wels

Lt. Bebauungsplan Nr. 904/A.1 ist eine 2- geschoﬁlge gekuppelte Bebauung sowie eine
Grundflachenzahl von 0 45 verordnet: .- .7
Anm.d.SV: ! .

/7
. / Bebaute Fliche .[° e
fliich 1 /o el AL PR
Grundfléchenzah (GR%) Grundstiicksfliche -

-
-
-
-

B0 1SN, -

Jﬁa
N

Bedarfssymbole 2 und 3:

7
4y
Hﬁ

12) siehe Pkt. 7 der textl. Ergénzung|

GZ: 25540_1-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4600 Wels
Bezirksgericht Wels 10 E 2234/25b Seite 9



buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

7 Nebengeb&dude und Schutzdécher

1)  Im gegensté@ndlichen Plangebiet sind sémtliche Bauwerke und bauliche Anlagen wie Schutzdécher,
Garagen, Garten- und Gerdtehiitten,... unabhéngig der GréBe in die Flachenberechnung der
Nebengebdude bzw. der maximal zuldssigen Grundflachenzahl (= GRZmax) und GeschoBfldchen-
zahl (= GFZmax) einzubeziehen.

2) Die Situlerung von Nebengebduden wie Garten- und Geratehiitten,... sowie &hnliche
Nebengebaude ist im Bereich des Vorgartens (= der Bereich des Bauplatzes oder des zu
bebauenden Grundstiickes zwischen der StraBenfluchtlinie und der vorderen Baufluchtlinie)
ausgeschlossen.

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

4) In jenem Bereich, der mit dem Planzeichen "2)" gekennzeichnet ist, hat die Situierung von
sonstigen Nebengebduden wie Garten- und Geratehiltten etc, grundsatzlich innerhalb der
Baufluchtlinien flir Hauptgeb&dude zu erfolgen. Im seitlichen Bauwich wird die Errichtung von
Schutzddchern und Garagen, die dem Stellplatznachwels dienen, als zuléssig erachtet.

[ 3) siehe Pkt. 9 der textl. Ergénzung|

9 Architektonische Gestaltung
In jenem Bereich, der mit dem Planzeichen "3)" gekennzeichnet ist, sind die einzelnen Hauptgeb&ude

am Bauplatz auf das duBere Erscheinungsbild (Fassade, Gebaudehbhe, Dachform etc. ...) einheitlich zu
gestalten.

Betreffend Einfriedungen und Stiutzmauern ist im Bebauungsplan (textliche Erganzung)
Folgendes geregelt:

1) Die Abstandsbestimmungen von straBenseitigen Einfriedungen bei GemeindestraBen gemaB 08.
StraBengesetz 1991 i.d.F. LGBl. Nr. 4/2013 finden flir das gegensténdliche Plangebiet keine
Anwendung.

2) Einfriedungen zu Verkehrsflachen sowie zu Nachbargrundgrenzen im Vorgarten (= der Bereich des
Bauplatzes oder des zu bebauenden Grundstilickes zwischen der StraBenfiuchtlinie und der
vorderen Baufluchtlinie) bis zu einer Tiefe von 2,00 m von der StraBengrundgrenze sind nicht als
geschlossene Mauern, Planken oder in dhnlichen undurchsichtigen Bauweisen zu gestalten. Sie
sind transparent auszufiihren, wobei ein maximal 60 cm hoher Sockel als zul&dssig erachtet wird.
Die maximale Hbhe der Einfriedung wird mit 2,00 m von der angrenzenden fertigen
Verkehrsfldche gemessen.

3) Stitzmauern zu Verkehrsflachen sowie zu Nachbargrundgrenzen sind mit einer H6he von maximal
1,00 m (gemessen vom niedriger gelegenen natlirlichen Geldnde) zuldssig. Die Héhe allfélliger
erforderlicher Absturzsicherungen ist auf die technische Erfordernis zu begrenzen. Die Gestaltung
der Absturzsicherung gegen die Verkehrsfldche ist transparent auszufiihren.

Betreffend Nebengebauden und Schutzdachern ist im Bebauungsplan (textliche Ergéanzung)
Folgendes geregelt:

GZ: 25540_1-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4600 Wels
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@ Duchmayer & buchmay N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

1) Im gegenst&ndllchen Plangeblat sind sé@mtliche Bauwerke und bauliche Anlagen wie Schutzdécher,
Garagen, Garten- und Gerétehiitten,... unabhangig der GréBe in die Fldchenberechnung der
Nebengeb&ude bzw. der maximal zulasslgen Grundflachenzahl (= GRZmax) und GeschoBfléchen-
zahl (= GFZmax) einzubeziehen.

2) Dle Sitularung von Nebengebauden wle Garl:en und Geramhﬂtten, sowlie dhnliche

baba e_ndan Grundswckes zwischen der Sl:raﬁenﬂumﬂinie und der vorderen Bauﬁud'ltlinle)

3) Der Mlndestabstand von Schutzdécher, Garagen und sonstigen baulichen Anlagen im Sinne des
Punkt 1) hat zur StraBenfluchtlinie mindestens 2,00 m zu betragen, wobei ein ortsiiblicher
Dachvorsprung von maximal 1,00 m vorragen kann.

4)  In jenem Bereich, der mit dem Planzeichen "2)" gekennzeichnet ist, hat die Situierung von
sonstigen Nebengebauden wie Garten- und Geratehiitten etc. grundséatzlich innerhalb der
Baufluchtlinien fiir Hauptgeb&ude zu erfolgen. Im seitlichen Bauwich wird die Errichtung von
Schutzdéachern und Garagen, die dem Stellplatznachweis dienen, als zuléssig erachtet.

Betreffend Stellplatzen ist im Bebauungsplan (textliche Erganzung) Folgendes geregelt:

Im gegenstandlichen Plangebiet wird die Anzahl der erforderlichen Stellpldtze nach folgenden
Nutzungsformen festgelegt:
a) Wohnbauten mit 1 Wohneinheit: 2,0 STPL/ 1 WE
b)  Wohnbauten mit 2 und 3 Wohneinheiten: 1,5 STPL/ 1 WE

Die gegenstandliche Liegenschaft liegt in der ,Sicherheitszone Luftfahrt®:

AT
DORIS

GZ: 25540_1-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4600 Wels
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

02.03. Lage

Ausschnitt oogle Maps

Die Liegenschaft liegt in einer Wohnsiedlung im Stadtteil ,Puchberg®, westlich der
Bundesstralie B137 bzw. ndrdlich der Autobahn A25.

Der Hauptbahnhof Wels ist ca. 6 km entfernt.

Im Bereich der Siedlung befindet sich eine Bus-Haltestelle der Linien Wels. Diese Linie wird
(nur) Montag bis Freitag, nur an Schultagen, angeboten:

Hauptbahnhof - Puchberg — Oberlaab — Mitterlaab — Niederlaab -
Unterhart - Stadlhof — Oberhart — Unterleithen — Hauptbahnhof

Montag bis Freitag * nur an Schultagen

Hauptbahnhof ( Neustadt) « Steig D1 7:20 11:00 11:55 12:55 13:55 15:35 16:35 17:35
Neustadt Stefan-Fadinger-StraBe 11:01 11:56 12:56 13:56 15:36 16:36 17:36
BeethovenstraBe | | | 13:57 15:37 16:37 17:37
GrillparzerstraBe / Schule 11:02 11:57 12:57 i | ‘ |
Wallerer StraBe / Schulzentrum 7:23 | | |
MozartstraBe/ Schule | 11:04 11:59 12:59 13:59 15:39 16:39 17:39
7:25 11:05 12:00 13:00 14:00 15:40 16:40 17:40
11:06 12:01 13:01 14:01 1541 16:41 17:41
11:07 12:02 13:02 14:02 15:42 16:42 17:42
7:35 11:08 12:03 13:03 14:03 15:43 16:43 17:43

7:28  7:36 11:09 12:04 13:04 14:04 15:44 16:44 17:44
7:32
ZiehrerstraBe 7:33
MilléckerstraBe 7:34
Mauth Schule 7:39
| 11:12 12:07 13:07 14:07 15:47 16:47 17:47
KneippstraBe 7:38 11:16 12:11 13:11 14:11 15:51 16:51 17:51
Marilies-Most-StraBe « 7:39 11:17 12:12 13:12 1412 15:52 16:52 17:52

GZ: 25540_1-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4600 Wels
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

Die gegenstandliche Liegenschaft liegt in keiner vom StraRenléarm belasteten Zone:

\
\
\
\
\‘ iﬁ“ “HEC KARTENDETAILS
\ & m%% StralRe 2022 - Summen- |
\‘ Eﬁ L S karte - 24h
\ _;“ < n%@[_‘“‘ﬂ Legende N
7 p :G’% % W >75d8
DR oy o, &N @ o, W 70-75dB
o ; EQCQ g B 65-70dB
i . - [ 60 -65dB
S e = 55- 60 dB

Quelle: https://maps.laerminfo.at/#/cstrasse22 24h/bgrau/a-/gMarilies-Mdst-
StralRe%2C%204600%20Wels/@48.19186,13.99579,17z

Die gegenstandliche Liegenschaft ist auch nicht vom Schienenverkehr betroffen:

KARTENDETAILS
Schiene 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende

W >75dB

W 70-75dB

W 65-70dB
60 - 65 dB

55-60 dB
Quelle: https: //maps laerminfo. at/#/cschlene22 24h/bgrau/a-/qMarilies-Mdst-
StralRe%2C%204600%20Wels/@48.19186,13.99579,17z
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

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 einer
,Doppelhaus-Halfte” (EG, OG), nicht unterkellert, sowie einer Garage bebaut.
\

\!_q . .

Auszug DORIS

GZ: 25540_1-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4600 Wels
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.06. Objekte

02.06.01. Historie Bauakt

20.10.2017 Baubewilligung ,2 Doppelhauser mit Garagen sowie Hauskanal®
Grundstucks-Nr. 459/7 (Anm.d.SV: gegenstandliche Liegenschaft), 459/4,
459/3, 471/4

09.11.2020 Anzeige der Beendigung der Bauausfuhrung Grundstticks-Nr. 459/7
(Anm.d.SV: gegenstandliche Liegenschaft)

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

02.06.02. Wohnhaus

Beim gegenstandlichen Wohnhaus handelt es sich um eine sog. ,Doppel-Haus-Halfte“.

Dach: Flachdach
Lt. Angabe von Herrn Sead befinden sich 24 PV-Paneele auf dem Dach
(9,8 kWp)

Decke: massiv

ALK GIPS INNENPUTZ

HOCHLOCHZIEGEL
+8.30 VIS FASSADENSYSTEM MIT
" |REIBEPUTZ ENDBESCHICHTUNG

| FLACHDACHFOLIE
VUES
GEFALLEBETON
STAHLBETONDECKE
VERSPACHTELUNG

5 +2.95

e

BELAG
TRENNLAGE
ESTRICH
AMMLUNG

zg

TERASSENBELAG AUSGLEICHSSCHUTTUNG

SPLITTBETON BITUMENABDICHTUNG

UNTERLAGSBETON FUNDAMENTPLATTE LAUT STATIK
SCHICHTE

ROLLEERUNG.
FRGETHOF ERMATERIAL VERDICHTET

SCHNITTA-A

Kopie Bauakt
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@ buchmayer & buchmay e Y

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung = “ﬁ

Wande: aul3en: massiv (It. Plan: 25er Ziegel, 20 cm Vollwarmeschutz und Reibputz)
innen: massiv

Fenster: Kunststoff isolierverglast
Rollladen

Heizung: Luft-Wasser-Warmepumpe

AuBenansichten:

Ost Sid-Ost Siud-West

GZ: 25540_1-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4600 Wels
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

ErdgeschoR

Nutzflache: ca. 63 m2 (lt. Einreichplan 2017 — inkl. Lager-/Technikraum ,unter der Stiege*)
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Auszug Elnrelchplan 2017 (Kopie Bauakt)

Anm.d.SV:

¢ Das WC wurde in der Natur groRRer, als im Einreichplan dargestellt, und der im Plan dargestellte
Technikraum ,offen* zum Vorraum hin ausgefuhrt.

e ,Unter der Stiege“ ist ein mit einer Tir abgeschlossener ,Lager-/Technikraum“ vorhanden.

GZ: 25540_1-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4600 Wels
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Sachverstiandigenbiiro 0G -
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung "' ot

Eingangsbereich:
Anm.d.SV:
Das Glas der Haustir ist beschadigt.

Vorraum

Fliesenboden

Raumhohe: 2,68 m

Anm.d.SV:

Im Bereich der Eingangstir sind abgetrocknete Feuchtigkeitsspuren erkennbar, die gegebenenfalls

mit den Wasser-Abrinnspuren an der Auf3enfassade, im Bereich der Warmepumpe, korrespondieren.
Lt. Angabe von Herrn Sead Sopaj wurde die Ursache hieflr bereits behoben.

GZ: 25540_1-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4600 Wels
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@ buchmayer & buchmayer -}

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung % il

WC

Fliesen

Raumbreite: 1,77 m

Anm.d.SV:

o Das WC wurde grol3er, als im Einreichplan dargestellt, ausgefihrt.

e Es st eine Rohinstallation fur eine Dusche vorhanden.

e Das Turblatt ist augenscheinlich beschadigt.

Warnung der SV:

Es sind offene Elektroleitungen vorhanden 2> ev. Stromschlaggefahr!

Garderobe (im Plan ,Technik®)

Fliesenboden

Elektro-Verteiler

Anm.d.SV:

Dieser Bereich wurde anders, als im behdrdlich bewilligten Einreichplan dargestellt, ausgefuhrt.

GZ: 25540_1-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4600 Wels
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

Lagerraum ,unter Stiege“ / ,Technikraum®

Fliesenboden

FulRBboden-Heizungs-Verteiler, Wasser-Filteranlage, Wechselrichter fur PV-Anlage
Anm.d.SV:

Im Bereich der Installationsleitungen ist eine Deckenéffnung Richtung Obergeschol3 vorhanden.

Die Wasseruhr befindet sich im Schacht vor dem Haus.

Lt. Angabe von Herrn Sead Sopaj befindet sich auf dem Dach eine 9,8 kWp-PV-Anlage (24 Paneele)
2 Leistungsdaten, Einspeisevertrage etc. wurden nicht vorgelegt.

p

Essen / Wohnen / Kiiche
tw. Fliesen-/tw. Laminatboden
Ausgang Terrasse

GZ: 25540_1-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4600 Wels
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

Terrasse

,Roh-Betonboden*

Anm.d.SV:

e Zur westlichen Nachbargrundgrenze hin ist keine Einfriedung vorhanden.

¢ Ob im gegenstandlichen Fall eine Grenziiberbauung (Terrasse/Trennwand) vorliegt, kann nur
durch eine Detailvermessung durch einen Geometer festgestellt werden.

e Betreffend der Trennwand finden sich keine Unterlagen im Bauakt (Trennwand-Hohe > 2,0 m)

e Vor der Terrassentur fehlt ein Rigol!

Aufgang ObergeschofR

Massivtreppe

Stiegen-Durchgangs-Breite: 99 cm

Anm.d.SV:

e ,Stolperstufe” im Bereich des Vorraumes (zu geringe Stufenhthe).
e Es fet‘1lt ein Handlauf!
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

ObergeschoR:

Nutzflache: 59,95 m2 (It. Einreichplan 2017)

2 o8 5

— —h—

9.50 m* 11.65 m*
FLACHDACH
BEKIEST

VORR
FLIESEN e a

310m _13_
dp

MMER KINDERZIMMER SCHLAFEN
EN HOLZBODEN HOLZBODEN
15.11 m? 15.20 m*
ﬁt%_
BALKON i
BETONPLATTEN !
9.45 m? :
F BRUSTUNGSHOHE 1,00M -

Auszug Einreichplan 2017 (Kopie Bauakt)
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@ buchmayer & buchmayer -}

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung (,,,, il

Vorraum

Fliesenboden
Anm.d.SV:

e Im Bereich der Ubergange Decke/Wande sind augenscheinlich Risse vorhanden.
Bad

l -
Fliesen

Dusche, Waschmaschinen-Anschluss, Waschbecken, WC
Anm.d.SV:

Im Bereich der Dusche I6st sich die Farbelung an der Decke.
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

Zimmer 1:

Laminatboden

Raumhohe: 2,60 m

Anm.d.SV:

¢ Im Bereich der Wande sind tw. ,Putz-Beschadigungen“ vorhanden.

e Im Bereich der Ubergange Decke/Wande sind augenscheinlich Risse vorhanden.

e Im Bereich der Turleibung ist ein vertikaler Riss Richtung Decke augenscheinlich erkennbar.

P

Zimmer 2 (mit Schrankraum)

Laminatboden

Ausgang Balkon

Anm.d.SV:

e Im Bereich der Turleibung ist ein horizontaler Riss Richtung ,offene Tir Schrankraum“ erkennbar.
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

Balkon
Plattenbelag, (nur) 1 Bodenablauf vorhanden
Gelanderhohe: 0,98 m (Mindesthohe It. OO BauO: 1,0 m)
Anm.d.SV:
¢ Im Bereich der Balkon-Untersicht sind Putzabplatzungen erkennbar
- vermutliche Ursache: mangelhafte Abdichtung unter dem Plattenbelag.
e Vor den Balkonturen fehlen Rigole.

Zimmer 3
Laminatboden
Ausgang Balkon

GZ: 25540_1-BG, CRISTAL IMMO GmbH, 4600 Wels
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

02.06.03. Garage

Nutzflache: 17,64 m2 (It. Einreichplan 2017)
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Auszug Einreichplan 2017 (Kopie Bauakt)

Die Garage wurde in Massivbauweise, mit einem Flachdach, ausgefuhrt

Boden: beschichteter Betonboden

Tor: elektrisches Deckensektionaltor

Anm.d.SV:
Im unteren Bereich ist das Tor augenscheinlich beschadigt:
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

Sonstiges:

o Aufgrund der zahlreich gelagerten Fahrnisse war eine Detailbefundung des Bodens und
der Wande nur sehr eingeschrankt moglich.

¢ Auf Hohe der aulienseitigen Nebeneingangstur-Turklinke ist eine Beschadigung am
Aulenputz des Hauses erkennbar.

e Vor der Garagentur (gartenseitig) fehlt ein Rigol.

¢ An der Garagentir-Innenseite fehlt die Turklinke.
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

02.06.04. AuBenanlagen

Der Zugangs-/ Zufahrtsbereich ist befestigt und ,,offen” gestaltet.

Gartenseitig wurde zum ndrdlichen Nachbarn hin eine Trennwand errichtet (Héhe: > 2,0 m >
max. 2,0 m It. OO BauO.)

Das Grundstuck ist im westlichen Bereich ,offen“ zum Nachbargrundstiick hin gestaltet.

Anm.d.SV:
Ob im Bereich der Terrasse sowie der Trennwand eine Grenziberbauung vorliegt, kann nur durch
eine Detailvermessung durch einen Geometer festgestellt werden.
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Sudlich der Garage wurde eine (niedrige) Betonmauer, ohne Zaunfelder, errichtet.
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02.07. Rechte und Lasten

02.07.01. Biicherliche Rechte

IS RS SRR R EEEEEEESEEEEEEEEEEEEEEEES] Az It EEE S SR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEESEE S
3 a 5840/2017 3103/2020 RECHT der Anlagen zur Ableitung und Versickerung
der Niederschlagswédsser hins Gst 455/1 459/1 459/6 459/8 462/1 471/2
471/42 fur Gst 459/7
b 6831/2019 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 2136
4 a 5840/2017 RECHT der Regenwasserableitung hins Gste 459/9 459/10 fir Gst
459/7
b 6831/2019 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 2136
5 a 268/2018 Grunddienstbarkeit der Duldung der Anlagen zur Ableitung und
Versickerung der Niederschlagswdsser auf dem Gst 455/10 fir Gst 459/7
b 6831/2019 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 2136

Auszug TZ 5840/1963:

3.) Weiters wurde mit der Stadt Wels die Regelung getroffen, dass die auf den Bauplédtzen
aufgrund versiegelter Flachen anfallenden Oberflachenwéasser auf Eigengrund mittels Si-
ckerschacht teilweise retentiert werden (ca. 3,5 m® je 100 m? versiegelte Flache). Diese Re-
tentionsmalnahmen wird die Kauferin im Zuge ihrer Bebauung errichten. Die als Notiiberlauf
im Projekt der GeoTechnik Tauchmann GmbH vorgesehenen zusétzlichen Retentionsfla-
chen zur Ruckhaltung der Oberflachenwésser und die dazu dienenden Ableitungskanale und
Anlagen hat hingegen die Verkauferin aufgrund und nach MaRgabe der mit der Stadt Wels
eingegangenen Vereinbarung ebenso errichtet, wie die Entwasserungsanlagen fir die auf
dem- 6ffentlichen Gut anfallenden Oberflachenwasser und den vereinbarten Larmschutzwall

an der nérdlichen Baulandgrenze.

Das zur Durchfiihrung dieser Malnahmen erforderliche Regenwasserkanalsystem ist — so-
weit es auf éffentlichem Gut errichtet ist — entsprechend den mit der Stadt Wels getroffenen
Vereinbarungen in deren Eigentum Ubergegangen und ist auch von ihr zu erhalten. Alle tbri-
gen Teile dieser Anlagen sind hingegen von der Verkauferin und deren Rechtsnachfolger
(anteilig) zu erhalten. Die Kauferin Ubernimmt daher diese Verpflichtung zur Erhaltung des
Regenwasserkanal- und -versickerungssystems anteilig (fir jeden Bauplatz ein Anteil, sohin
im Ausmal von 14/63stel) zur weiteren Erfullung, zu deren Erméglichung die Verkauferin auf

den ihr verbleibenden Grundstiicken eine Dienstbarkeit zugunsten des Kaufgrundsttickes

einraumt (siehe Punkt 1V.)
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GUTLBAUER SIEGHARTSLEITNER PICHLMAIR

gegenstandliche Liegenschaft Gst.Nr. 459/7
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02.07.02. Biicherliche Lasten

KEAKXAXKKAKAKAKRKAAKAARAAAKRKKAAXA KA KA KAKRTAAF C FAFAXAKAXARAAFAR R A A A A A A XA XA A AT R R A A AR A A A XK

1 a 1989/2016
DIENSTBARKEIT der Regenwasserableitung
gem Pkt IV. 3 Kaufvertrag 2015-09-23
hier auf Gst 459/7 fiir Gst 455/7

b 6831/2019 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ

2136

2 a 5840/2017
DIENSTBARKEIT der Regenwasserableitung hier hins Gste 459/7
gem Pkt IV.4. Kaufvertrag 2017-07-06 fiir Gste 455/5 459/11

b 6831/2019 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ

2136
3 a 5840/2017

REALLAST der Tragung der Aufwendungen und der Erhaltung der
Regenwasserableitungs- und Versickerungsanlagen gem Pkt V.7
Kaufvertrag 2017-07-06 fir
Sonnenpark Puchberg GmbH (FN 437139b)

b 6831/2019 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
2136

Auszug TZ 1989/2016, Pkt. IV. 3:

3.) Weiters raumt die Verkauferin fur sich und ihre Rechtsnachfolger im Eigentum der die-
nenden Grundsticke den Kaufern und deren Rechtsnachfolgern im Eigentum der Kauf-
grundstiicke 455/6 und 455/7 die Dienstbarkeit der Duldung der Regenwasserableitung auf
den Grundstiicken 455/9, 455/4, 459/29, 459/30, 459/22, 459/21, 459/15, 459/16, 459/10,
459/7 und 459/9 gemalk dem Lageplan auf den Seiten sechs und sieben dieses Vertrages

ein. Die Vertragsteile vereinbaren die grundbiicherliche Sicherstellung dieser Dienstbarkeit.

Anm.d.SV:
Lageplan siehe oben

Auszug TZ 5840/2017, Pkt. IV. 4:

4.) Die Entwasserungs- und Regenwasserableitungen verlaufen u. a. auf den Kaufgrund-
sticken 459/7, 459/15, 459/16, 459/21 und 459/22 sowie auf den bei der Verkauferin ver-
bleibenden Grundstiicken 459/9 und 459/10, die den Grundstiicken 455/4 bis 455/9, 459/3,
459/4, und 459/11 bis 459/32 dienen. Die Verkauferin raumt fir daher sich und inre Rechts-
nachfolger im Eigentum der dienenden Grundsticke 459/9 und 459/10 der Kauferin und de-
ren Rechtsnachfolgern im Eigentum der Kaufgrundstiicke 459/3, 459/4 459/7, 459/14,
459/15, 459/17, 459/18, 459/19, 459/20, 459/21, 459/23, 459/31 und 459/32 die Dienstbar-
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keit der Duldung der Regenwasserableitung auf den Grundstiicken 459/9 und 459/10 geman
dem Lageplan auf den Seiten sechs und sieben dieses Vertrages ein, wobei ausdriicklich
festgestellt und anerkannt wird, dass zu den ableitungsberechtigten Grundstiicken auch die
Grundstiicke 455/4 bis 455/9, 459/11, 459/13 und 459/24 bis 459/29 gehoren. Festgestellt
wird, dass diese Dienstbarkeit auf den dienenden Grundstiicken bereits zugunsten des
Grundstiickes 455/7 grundblicherlich sichergestellt ist, sodass die Existenz dieser Ableitung
den jeweiligen Eigentlimern jedenfalls bekannt ist. Im Hinblick darauf wird es dem Vertrags-
verfasser Uberlassen, ob eine Verblicherung dieser Leitungsdienstbarkeit beantragt wird.

Die Kéuferin rdumt fir sich und ihre Rechtsnachfolger auf dem Kaufgrundstiick 459/7 als
dem dienenden Gut zugunsten der jeweiligen Eigentimer des Grundstiickes 459/11 im Ei-
gentum der Verkauferin die Dienstbarkeit der Regenwasserableitung gemaR dem Lageplan
(Seiten 6 und 7) ein und anerkennt, dass diese Dienstbarkeit auch auf den Kaufgrundsti-
cken 459/15, 459/21 und 459/22 je als dem dienenden Gut besteht, wobei zum herrschen-
den Gut auch die Grundstiicke 459/12, 459/13, 459/24 bis 549/29 sowie 455/4 bis 455/9 ge-
héren. Die Vertragsteile vereinbaren die grundbticherliche Sicherstellung dieser wechselsei-

tig eingerdumten und anerkannten Leitungsdienstbarkeiten.

Anm.d.SV:
Lageplan siehe oben

Auszug TZ 5840/2017, Pkt. V.:

1.) Zur Erfullung der gegentiber der Stadt Wels bestehenden Verpflichtung zur Errichtung
und zum Betrieb der Anlagen zur Versickerung der Oberfléchen- und Dachwasser vereinba-
ren die Vertragsteile, dass die Verkauferin die Verwaltung der entsprechend dem hydrogeo-
logischen Gutachten der Geotechnik Tauchmann GmbH vom 25.02.2015, GT42992014, und
vom 24.02.2015, GT42992013, errichteten Wasserbauten auf Rechnung der Dienstbarkeits-

berechtigten tbernimmt.
2.) Die Bestellung der Verkauferin zur Verwalterin erfolgt auf unbestimmte Zeit. Die Abberu-

fung als Verwalterin kann nur aus wichtigen Griinden und mit Beschluss einer absoluten

Mehrheit der Dienstbarkeitsberechtigten erfolgen. Die Verkauferin ist jedoch berechtigt, die
Verwaltung zum 31.12. eines jeden Jahres unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von sechs

Monaten zu kiindigen.

3.) Die Kauferin erteilt fur sich und ihre Rechtsnachfolger an die Verwalterin die Vollmacht,

alle zur ordnungsgemaRen Verwaltung der Anlagen erforderlichen Handlungen vorzuneh-
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men, insbesondere auch Antrage an die Wasserrechtsbehérde zu stellen, die zur Geltend-
machung oder Verteidigung von gemeinsam zustehenden Anspriichen und Rechten erfor-
derlichen Rechtshandlungen vorzunehmen , hiezu Prozessvollmacht zu erteilen, weiters Ver-
trage mit Versorgungsunternehmungen, Versicherungsanstalten, Bau- oder Reparaturbetrie-
ben etc. einzugehen und alles vorzukehren, was zur ordnungsgemagen Verwaltung und Er-

haltung der Anlagen notwendig und zweckmagig ist.

4.) Die Verwalterin hat Anspruch Ersatz all ihrer baren Auslagen auf angemessene Entloh-
nung, fur allféllige Maschineneinsétze und Arbeiten nach den Tarifen der MR-Service GmbH
oder dhnlicher Unternehmungen, fir Verwaltungstéatigkeit im Zweifel nach den Richtlinien der

Innung der Immobilienverwalter.

5.) Die Verwalterin ist verpflichtet, filr jedes Kalenderjahr Rechnung zu legen und zwar bis
zum 30. Juni des jeweils folgenden Jahres. Samtliche Aufwendungen sind von den Eigentii-
mern der Bauplatze anteilig nach der Gesamtanzahl der bewilligten Bauplatze zu tragen,
sodass auf jeden Bauplatz unabhéngig von seiner GroRe ein Kostenanteil von 1/63%¢ entfalit.
Die Verwalterin hat an ihrem Sitz jedem Kostenpflichtigen Einsicht in die Abrechnungsbelege
zu gewahren. Sie ist berechtigt, Vorauszahlungen auf die zu erwartenden Betriebskosten
und &ffentlichen Abgaben einzuheben und kann nach ihrer Wahl auch ftr die Bildung einer
angemessenen Ruicklage fur kiinftige Reparaturen an den gemeinschaftlichen Anlagen sor-
gen. Sie kann sich bei der Auslibung der Verwaltungstatigkeiten dritter Personen bedienen.

6.) Die Verwalterin wird von allen Dienstbarkeitsberechtigten ausdriicklich erméchtigt und
verpflichtet, die Forderungen auf Zahlung der anteiligen Betriebskosten, Aufwendungen,
Entgelte und sonstigen Forderungen aus der Verwaltung gegen séumige Dienstbarkeitsbe-
rechtigte im eigenen Namen, jedoch auf fremde Rechnung, gerichtlich geltend zu machen.

7.) Die Kauferin raumt flr sich und ihre Rechtsnachfolger im Eigentum der Kaufgrundstiicke
der Verkauferin auf den Kaufgrundstlicken Nr. 459/3, 459/4, 459/7, 459/14, 459/15, 459/17,
459/18, 459/19, 459/20, 459/21, 459/23, 459/31, 459/32 und 471/4 zur Sicherstellung der
Forderungen der Verkduferin, die diese gegen die Kauferin aus der Verwaltungstatigkeit im
Sinne des Vertragspunktes hat (namlich auf Zahlung von Betriebskosten, sonstigen Aufwen-
dungen und Entgelten fur Verwaltungstétigkeiten gem&R Punkt V. dieses Vertrages), die Re-
allast der anteiligen Tragung der Aufwendungen, die fiir den Betrieb, die Verwaltung und die
Erhaltung der dem Kaufgrundstiick dienenden Wasserbauten, Leitungen und Versickerungs-
anlagen anfallen, anderseits die Reallast der Erhaltung der Regenwasserableitungs- und
versickerungsanlagen zur Sicherstellung der gem&® Punkt [Il. 3. Ubernommenen Verpflich-
tung ein. Die Verkauferin nimmt die EinrAumung dieser Reallast ausdriicklich an. Vereinbart

wird, dass diese Reallast grundbiicherlich auf der fir die Kaufgrundstiicke neu zu eréffnen-

den Grundbuchseinlage sichergestellt wird.
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Anm.d.SV:
Verkauferin - Auszug TZ 5840/2017:

KAUFVERTRAG

beurkundet am unten angesetzten Tag zwischen der Firma Sonnenpark Puchberg GmbH, |
(FN 437139b), Schimpelsberg 4, 4616 Weilkirchen, als Verkauferin einerseits, sowie der

Eine Anfrage der Sachverstandigen bei der Sonnenpark Puchberg GmbH betreffend Riickstanden
bzw. Verpflichtungen der Verpflichteten blieb ebenso unbeantwortet, wie die Aufforderung des
Gerichtes betreffend der Ubermittlung von Unterlagen bzw. Informationen.

Geldlasten werden nicht berlcksichtigt.

02.07.03. AuBerbiicherliche Lasten

Miet-/Bestandsvertrage:

Am Tag der Befundaufnahme wurde
e das Haus von der Schwester, samt Familie, von Herrn Sead Sopaj bewohnt.

Seitens der Verpflichteten wurden, trotz Aufforderung durch die SV beim Ortsaugenschein
und trotz Aufforderung durch das Gericht, KEINE Mietvertrage ubermittelt.

Abgaben-/Gebiuhrenriickstande Magistrat der Stadt Wels:

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

Fur die Welser Liegenschaft, Marilies-Most-StraRe 81 (P.459/7 PU) bestehen zum Stichtag
31.07.2025 offene Forderungen inkl. Mahngebtihren in Hohe von auf EUR 622,07. —

Ergénzend darf mitgeteilt werden, dass in der Zwischenzeit sich der Rickstand auf
EUR 793,61 erhoht hat (darin sind auch Kosten einer Exekution enthalten).

Auszug Mail vom 27.01.2026

Abgaben-/Gebiihrenrickstand zum Stichtag 31.07.2025: € 622,07

Riickstande ,.Erhaltung und Verwaltung Regenwasserableitungs- und
Versickerungsanlagen:

Eine diesbezugliche Anfrage bei der Sonnenpark Puchberg GmbH blieb unbeantwortet.
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02.08. Energieausweis

Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.

02.09. Altlasten

-
A 3
A\ [

desamt.at/altlasten/addrsearch/

e

A

e AR
Quelle: https://altlasten.umweltbun

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 Méglichkeit, Kontaminierungen der Baulichkeit und
des Erdreiches festzustellen.

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

e Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass eine der Liegenschaften oder ein
benachbartes Grundstick Kontaminationen aufweisen, ware nach Vorliegen einer
Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung eine erganzende Bewertung erforderlich.
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03. Bewertung

03.01. Allgemeines

Dieses Gutachten wird nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes —
LBG (Bundesgesetz Uber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften sowie tber
Anderungen des 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 Eigentumer bzw. deren Familie(n) zu Wohnzwecken genutzt. Die fur derartige
Liegenschaften erzielbaren und auch tatsachlich erzielten Kaufpreise wurden bzw. werden
nach den Regeln des taglichen Grundsticksverkehrs 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 bericksichtigt.
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03.02. Bewertungsansatze

03.02.01. Bodenwert - Vergleichswertverfahren

Folgende Wohnbau-Grundstuckstransaktionen in der Nahe zur gegenstandlichen
Liegenschaft (seit 01.01.2019) konnten u.a. elektronisch erhoben werden:

[7] 5
" u;",‘ o
o
% .
M(?rfﬁej...
9 QS‘{ Sfrag
© (s ?
e
o /
Bl Microsoft - © 2026 TomTom
Bing © 2026 Microsoft Corporation © OpenStrestM ap https:/www_openstrestmap. ongloopyright

1 22.01.2019 4600 Wels € 60.000,00 272 m? € 220,59/m?

KG Puchberg, KGNr. 51226, EZ 2081, GStNr. 459/24
2 22.01.2019 4600 Wels €58.750,00 267 m? €220,04/m?

KG Puchberg, KGNr. 51226, EZ 2081, GStNr. 459/25
3 21.05.2019 4600 Wels €67.760,00 242 m? € 280,00/m?

KG Puchberg, KGNr. 51226, EZ 2136, GStNr. 459/7
4 21.05.2019 4600 Wels €200.000,00 701 m? €285,31/m?

KG Puchberg, KGNr. 51226, EZ 2091, GStNr. 459/19;459/20
5 10.07.2019 4600 Wels €91.000,00 306 m? € 297,39/m?

KG Puchberg, KGNr. 51226, EZ 2091, GStNr. 459/17
6 15.04.2020 4600 Wels € 143.000,00 814 m? € 175,68/m?

KG Puchberg, KGNr. 51226, EZ 2021, GStNr. 471/25;471/28
7 21.08.2023 4600 Wels €249.000,00 701 m? € 355,21/m?

KG Puchberg, KGNr. 51226, EZ 2079, GStNr. 471/14

e Die Transaktion 3 betrifft die gegenstandliche Liegenschaft: Kauf der Verpflichteten von Privat.
e Eine Uberpriifung der Kaufvertrage ergibt, dass es sich bei den Transaktionen Nr. 4 und 5 um
Transaktionen ,Bautrager” an ,Bautréager” handelt.

In der Zeitschrift Gewinn, in der jahrlich fiir ganz Osterreich die Baulandpreise (unterteilt in
Gemeinden und fir Wels in einzelne Stadtteile) erhoben werden, wurden fur Wels Puchberg im
Jahr 2025 Baulandpreise von € 300,00/m2 bis € 350,00/m2 veroffentlicht.
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Aufgrund der Grole, d.s. 242 m2, der Lage und der Entwicklung der Grundstuickspreise,
wird das gegenstandliche Grundstick mit € 380,00/m2 bewertet.

Gesamtbodenwert:

€ 380,00 x 242 m2 = € 91.960,00

Der Bodenwert der Liegenschaft EZ 2158, KG 51226 Puchberg, betragt, zum
Bewertungsstichtag 31.07.2025: € 91.960,00

03.02.02. Sachwertverfahren

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

Aufgrund der Fertigstellung im November 2020 (lt. ,Anzeige der Bauausfiihrung“ Kopie Bauakt —
siehe Anlage) und des Erhaltungszustandes am Tag der Befundaufnahme, wird von einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 65 Jahren ausgegangen.

Die lineare Alterswertminderung betragt somit 7 % der Herstellkosten.
Far fiktiv fertige” AuRenanlagen werden pauschal 6 % der Herstellkosten berucksichtigt.

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

Balkon

Handlauf

Terrassenbelag

Fertigstellung Gartengestaltung und Einfriedung

werden 10 % des Bauzeitwertes als ,Wertminderung Zustand® berucksichtigt.

Bei der Bewertung des Hauses wird von

e den (gerundeten) Nutzflachen des Einreichplanes 2017,

¢ einem funktionsfahigen Zustand der vorhandenen Elektro-, Sanitar-, Heizungs- und
Wasserinstallationen,

e einer NICHT vorliegenden Grenzuberbauung im westlichen Gartenbereich (Terrasse und
Trennwand zum Nachbarn) hin,

e einer ,erfolgreichen Sanierung“ des ursachlichen Baumangels im Zusammenhang mit
dem ,Wasserschaden Vorraum/Auf3enfassade®

ausgegangen.
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fiktive Lebensdauer:

wirtschaftl. Restnutzungsdauer
Baukosten EG (inkl. USt.)
Baukosten OG (inkl. USt.)
Baukosten Garage (inkl. USt.)
Aulenanlagen

Lineare Alterswertminderung
Wertminderung baulicher Zustand

70 Jahre

65 Jahre

€ 3.000,00/m2

€ 3.000,00/m2

€ 1.350,00/m2

+6 % der Herstellkosten
-7 % der Herstellkosten
-10 % des Bauzeitwertes

Netto-Nutzfl. EG 63 m2 3.000 €/EH 189.000,00
Netto-Nutzfl. OG 60 m2 3.000 €/EH 180.000,00
Garage 18 m2 1.350 €/EH 24.300,00
Herstellkosten 393.300,00
AuBenanlagen 6% 23.598,00
Herstellkosten gesamt 416.898,00
Wertmind. Alter -7% -29.182,86
Bauzeitwert ,fiktiv mangelfrei“ 387.715,14
abzugl. ,Wertminderung Zustand" -10% -38.771,51
Bauzeitwert 348.943,63
geb. Bodenwert 91.960,00
Sachwert fiktiv lastenfrei 440.903,63
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03.03. Bewertung Rechte und Lasten

Biicherliche Rechte:

A2-INr. 3 Wert Recht der Anlagen zur Ableitung und Versickerung der
Niederschlagswasser: € 0,00

Anm.d.SV:
Es ergibt sich kein Mehrwert der Liegenschatt.
Siehe Punkt 02.07.01.

A2-INr. 4 Wert Recht der Regenwasserableitung: € 0,00

Anm.d.SV:
Es ergibt sich kein Mehrwert der Liegenschaft.
Siehe Punkt 02.07.01.

A2-INr.5  Wert Grunddienstbarkeit der Duldung der Anlagen zur Ableitung und
Versickerung der Niederschlagswasser: € 0,00

Anm.d.SV:
Es ergibt sich kein Mehrwert der Liegenschaft.
Siehe Punkt 02.07.01.

Biicherliche Lasten:

Dienstbarkeit der Regenwasserableitung gem. 1V. 3, Kaufvertrag v. 23.09.2015

C-INr. 1 Wert Dienstbarkeit der Regenwasserableitung gem. IV. 3, Kaufvertrag
23.09.2015: € 0,00

Anm.d.SV:
Es ergibt sich keine relevante Einschrankung der Bebaubarkeit der gegenstandlichen Liegenschatft.
Siehe Punkt 02.07.02.

Dienstbarkeit der Regenwasserableitung gem. 1V. 4, Kaufvertrag v. 06.07.2017

C-INr. 2 Wert Dienstbarkeit der Regenwasserableitung gem. IV. 4, Kaufvertrag
06.07.2017: € 0,00

Anm.d.SV:
Es ergibt sich keine relevante Einschrankung der Bebaubarkeit der gegenstandlichen Liegenschatft.
Siehe Punkt 02.07.02.
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Reallast der Traqung der Aufwendungen und der Erhaltung der Regenwasserableitungs-
und Versickerungsanlagen gem. V. 7, Kaufvertrag 06.07.2017

Seitens der Verpflichteten sowie der Sonnenpark Puchberg GmbH blieben unbeantwortet.
Es ist unbekannt, in welcher Hohe bestehende bzw. kinftige Aufwendungen vorliegen.

Siehe Punkt 02.07.02.

Geldlasten werden nicht berucksichtigt.

AuBerbiicherliche Lasten:

Riickstand Abgaben-/Gebuhren Magistrat der Stadt Wels zum Stichtag 31.07.2025:
€ 622,07

Siehe Punkt 02.07.03.

Ruckstand Erhaltung und Verwaltung Regenwasserableitungs- und
Versickerungsanlagen zum Stichtag 31.07.2025:

Eine Anfrage bei der Sonnenpark Puchberg GmbH blieb unbeantwortet. Seitens der
Verpflichteten wurden keine Informationen bekanntgegeben.

Es ist unbekannt, in welcher Hohe bestehende bzw. kunftige Aufwendungen
vorliegen.

Siehe Punkt 02.07.03.
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04. Verkehrswertermittiung

o Die Erfahrung zeigt, dass Doppelhaus-Halften in dieser Gro3e und Lage stark
nachgefragt werden und dass diese ublicherweise zur ,Eigennutzung” gekauft werden.

¢ Die gegenstandliche Liegenschaft ist jedoch zum Bewertungsstichtag (It. Angabe des
Geschéftsfuhrers der verpflichteten Partei anléasslich der Befundaufnahme: an die Schwester des
Geschéftsfiihrers) vermietet.

¢ Die Verpflichtete hat, trotz Aufforderung durch die SV beim Ortsaugenschein und trotz
Aufforderung durch das Gericht, KEINE Mietvertrage vorgelegt.

e Esliegen KEINE Informationen vor, zu welchen Bedingungen (Mietvertragsdauer, Hohe der
Miete etc.) das Objekt vermietet ist.

¢ Nachdem es sich beim gegenstandlichen Objekt um ein ,Einfamilienhaus” handelt,
unterliegt es aus Sicht der Sachverstandigen, vorbehaltlich einer anderslautenden
richterlichen Wirdigung, der ,Vollausnahme des Mietrechtsgesetzes (MRGs)".

¢ Die Unsicherheit ,ob und wie schnell das Objekt bestandsfrei gemacht werden kann“ und
,welche finanziellen Verpflichtungen im Zusammenhang mit der Erhaltung der
Regenwasserableitungen und Versickerungsanlagen“ zum Tragen kommen, 16st ein
Unbehagen beim Kauferkreis aus, was gutachterlich mit einer Marktwertanpassung des
Sachwertes in der Hohe von -15 % bewertet wird.

Sachwert, fiktiv lastenfrei € 440.903,63
abzlgl. Marktwertanpassung -15 % € -66.135,54
Verkehrswert, fiktiv lastenfrei € 374.768,09

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 2158, KG 51226 Puchberg (B-INr. 1), lasten- und
kontaminierungsfrei, zum Bewertungsstichtag 31. Juli 2025, betragt, gerundet,
€ 375.000,00
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftshewertung

05. Zusammenfassung

\ Ortsaugenschein: 31. Juli 2025, 11.40 bis 12.30 Uhr - Dauer 2/2 Stunde

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 2158, KG 51226 Puchberg, BG Wels, wird zum
Stichtag 31. Juli 2025, unter der Voraussetzung der Lasten- und Kontaminierungsfreiheit,
mit (gerundet)

€ 375.000,00

bewertet.
Siehe Punkt 04.
Bucherliche Rechte:
e A2-INr. 3 - Recht d. Anlagen zur Ableitung u. Versickerung d. Niederschlagswésser: € 0,00
e A2-INr. 4 — Recht der Regenwasserableitung: € 0,00
e A2-INr. 5 — Grunddienstbarkeit der Duldung der Anlagen zur Ableitung u. Versickerung der

Niederschlagswasser: € 0,00
Siehe Punkt 02.07.01
Bucherliche Lasten:
e C-INr. 1 — Dienstbarkeit der Regenwasserabl. gem. IV. 3, Kaufvertrag 23.09.2015: € 0,00
e C-INr. 2 — Dienstbarkeit der Regenwasserabl. gem. IV. 4, Kaufvertrag 06.07.2017: € 0,00

e C-INr. 3 — Reallast der Tragung der Aufw. u. d. Erh. d. Regenwasserableitungs- u.
Versickerungsanlagen gem. V. 7, Kaufvertrag 06.07.2017: diesbezglich liegen KEINE Informationen
vor — das ,Unbehagen” wurde beim ermittelten Verkehrswert beriicksichtigt.

e Geldlasten werden nicht bewertet.

Siehe Punkt 02.07.02

AuBerbucherliche Lasten:

e Der Mietvertrag wurde trotz Aufforderung zur Vorlage durch die SV beim Ortsaugenschein und trotz
Aufforderung durch das Gericht NICHT Ubermittelt. Das ,diesbezligliche Unbehagen eines allfalligen
Kaufers" wurde bei der Ermittlung des Verkehrswertes berticksichtigt.

e Rickstand Abgaben-/Gebiihren Magistrat der Stadt Wels zum Stichtag 31.07.2025: € 622,07

e Rickstand Erhaltung und Verwaltung Regenwasserableitungs- und Versickerungsanlagen zum
Stichtag 31.07.2025: diesbezulglich liegen KEINE Informationen vor

Siehe Punkt 02.03.

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 mafgeblich sind, so behalt sich die Sachverstandige eine Erganzung bzw. Anderung der Ausarbeitung vor.

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

Wels, am 16. Marz 2026

Christa Buchmayer, PMBA

allg.beeid.u.gerichtl.zertif. Sachverstandige

Anlagen:
(1) Katasterplan (1 Seite) (4) Fertigstellungsanzeige (1 Seite)
(2) Baubewilligung (7 Seiten) (5) Fotobeilage (105 Fotos - 18 Seiten)
(3) Auszug Einreichplan 2017 (4 Seiten)

\ Das Gutachten besteht aus 45 + 31 = 76 Seiten
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