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Wels, am 31. Marz 2026

BG Wels — AZ: 10 E 2971/25k (Beitritte: 10 E 115/26m, 10 E 191/26p)

SV-GZ: 25553

Bewertungsgutachten

tber die
Ermittlung des Verkehrswertes des Anteiles von 51/309
an der Liegenschaft 4600 Wels, SchloRstraBe 4
Wohnungseigentum an W Top 2, BINr. 12
(BG Wels, GB 51224 Pernau, EZ 2223, Gst.-Nr. 34/12)

Betreibende Partei: Eigentimergemeinschaft EZ 2223, KG 51224 Pernau
v.d. Steller Immobilien
Maximilianstraf3e 8a, 4600 Wels

vertreten durch: Mag. Dr. Thomas Humer, LL.M.
Dr.-Koss-Stral3e 2, 4600 Wels

Verpflichtete Partei: Dragana Bankovic
Schlof3stralRe 4/2, 4600 Wels

vertreten durch: -

wegen: € 163,03 s.A. (Beitritte: € 106.245,67 s.A., € 1.848,09 s.A.)

Stichtag des Gutachtens:

5. Marz 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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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01. Aligemeines

01.01. Auftragqgeber / Auftrag

Dieses Bewertungsgutachten wird im Auftrag des Bezirksgerichtes Wels, Abteilung 10, vom
1. September 2025, Aktenzahl 10 E 2971/25k-5 erstellt.

01.02. Zweck des Gutachtens / Bewertungsgegenstand

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des Wohnungseigentums an

W Top 2/ EG
4600 Wels, SchloRstraRe 4,

(BG Wels, KG 51224 Pernau, EZ 2223, Gst.-Nr. 34/12, Anteile: 51/309, B-INr. 12)
fur die mit Beschluss des Bezirksgerichtes Wels bewilligte Zwangsversteigerung.
Betreibende Partei: Eigentumergemeinschaft EZ 2223, KG 51224 Pernau

v.d. Steller Immobilien

Maximilianstralle 8a, 4600 Wels

vertreten durch: Mag. Dr. Thomas Humer, LL.M.
Dr.-Koss-StralRe 2, 4600 Wels

Verpflichtete Partei: Dragana Bankovic
Schlol3stral’e 4/2, 4600 Wels

vertreten durch: -

wegen: € 163,03 s.A. (Beitritte: € 106.245,67 s.A.. € 1.848,09 s.A.)

01.03. Bewertungsstichtaqg

Als Bewertungsstichtag wird der Bestimmung des § 141 (1) Exekutionsordnung
entsprechend, der 5. Marz 2026, Tag der Besichtigung, gewahlit. Bei der Bewertung werden
stichtagsbezogen der tatsachliche Zustand der Liegenschaft, die Preisverhaltnisse auf dem
Bausektor und die Situation auf dem oértlichen Immobilienmarkt bericksichtigt.

GZ: 25553-BG LB - Bankovic, 4600 Wels
BG Wels 10 E 2971/25k Seite 3
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01.04. Ortsaugenschein

Der seitens des Bezirksgerichtes Wels fur 15. Oktober 2025, 10.00 Uhr, ausgeschriebene
Schatztermin musste wegen ,Nichterscheinen der verpflichteten Partei abgebrochen
werden.

Am 5. Marz 2026, 10.00 Uhr, fand die Befundaufnahme, im Beisein des Gerichtsvollziehers
und der Beiziehung eines SchlielRdienstes, statt.

Anwesende:

e Dragana Bankovic, Verpflichtete

¢ Kevin Rockenschaub, Gerichtsvollzieher Bezirksgericht Wels
e Daniel Mayer, Schlusselzentrale Winzer (SchlieRdienst)

e Christa Buchmayer, PMBA, beauftragte Sachverstandige

Anm.d.SV:
Nach erfolglosem mehrmaligem Léuten an der Wohnungstiir, begann Herr Mayer, Schliel3dienst, im

Auftrag des Gerichtsvollziehers, mit dem Offnen der Tiir. Wahrenddessen wurde die Wohnungstiir
von der Verpflichteten gedffnet.

Ende der Befundaufnahme: 10.45 Uhr (Dauer: 2/2 Stunden)

01.05. Grundlagen des Gutachtens

Auftrag des Gerichtes

bezughabender Akt des Gerichtes

Besichtigung vom 5. Marz 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 (Steller Inmobilientreuhdnder GmbH)
Erhebungen ASFINAG Larmkataster

Erhebungen DORIS

Auszug aus der digitalen Katastermappe (DORIS)

Grundbuchsauszug

Nachmessungen in der Natur

Anlagen des Gutachtens

Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG BGBI. 1992/150

Einschlagige Osterreichische und deutsche Fachliteratur

ONorm B1800, B1801, B1802

GZ: 25553-BG LB - Bankovic, 4600 Wels
BG Wels 10 E 2971/25k Seite 4
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01.06. Einheitswert

Informationen zum Einheitswert

(Mit)Eigentiimer*in

Name: Bankovi¢ Dragana
Geburtsdatum: 08.07.1975
Adresse: SchloRstraRe 4/2
Ort: 4600 Wels

Objekt

Einheitswert-Aktenzeichen:

54253-2-2223/3

Stichtag: 01.01.2025
Katastralgemeinde: 51224 Pernau
Einlagezahl: 2223

Lageadresse: SchloRstr 4, 4600 Wels
Einheitswert

Anteil: 51/309

Erhohter (anteiliger) EUR7.922,33
Einheitswert:

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

Art des Grundstiickes: Mietwohngrundstiick

Kopie Finanzamt Wels-Grieskirchen

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. (= Zubehér), auch wenn sie
nicht gesondert angefuhrt sind, im ermittelten Verkehrswert bertcksichtigt.

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: 25553-BG LB - Bankovic, 4600 Wels

BG Wels 10 E 2971/25k Seite 5
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02. Befund

02.01. Grundbuchsstand

JUSTIZ  repusLikosTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 51224 Pernau EINLAGEZAHL 2223
BEZIRKSGERICHT Wels

B

*** Eingeschréankter Auszug KEX
* kK B-Blatt eingeschré@nkt auf die Laufnummer (n) 12 * &k
i C-Blatt eingeschrd@nkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt TR

e de ok de de o de e e e b e e e de o e e e e ke e e e e e e e ok e e e e S o e o e e e e e e o e ok ke e e 0 e o e ok e ok e e ke o o ok o ke e ok o ok o ok ok o o o o ke o
Letzte TZ 4214/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

e e e de e e e e e e e e e e e e K e Sk Sk Sk e e e e e e e ke g e e dede e dede ] % % g e gk ok ok e ok ek Kk K e e e R K K ok e e e ek ke e e e e e ok

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
34/12 G GST-Flache * 521
Bauf. (10) 178
Garten(10) 343 SchloBstraBe 4
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)
Gérten(10): Gérten (Géarten)
e R R S R R R R R R R R Az IR RS RS R S S S R R R R R R R R R R R R R R R
2 a 4868/1991 Bauplatz (auf) 34/12
Bescheid 1090-10-18 MA 11-BauR-3042-1989
b 180/1992 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 107
4 a 5078/1993 Bauplatz (auf) Gst 34/12
Bescheid 1993-07-02 MA 11-BauR-3117-1993
HAKAAAN AR A AN NN AANAAARN AR AN N KRN R A N B KKK KA KA AR AA AR AN AT AARAAANRANAAAAAANRANARRARR A
12 ANTEIL: 51/309
Dragana Bankovic
GEB: 1975-07-08 ADR: Schlobstrabe 4, Wels 4600
a 1307/2002 Wohnungseigentum an W top 2
b 2076/2022 IM RANG 4846/2021 Kaufvertrag 2021-07-30 Eigentumsrecht
Ak Ak Ak AkhkhkhkhAhhkhhkrhhkAhhhhhhhhhhddhidhxik C KXKKKKKKKKKKKA KA KA KA A A XAk hkhkhkhhhkhhhkhhhhhk
9 auf Anteil B-LNR 12
a 2076/2022 Pfandbestellungsurkunde 2021-08-06
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 168.750,--
fiir Oberbank AG (FN 79063w)
b geldscht
14 auf Anteil B-LNR 12
a 2936/2025 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (6 C 210/25w)
15 auf Anteil B-LNR 12
a 4214/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von veollstr. EUR 163,03 samt 4 % Zinsen aus
EUR 163,03 ab 04.06.2025, der Kosten von EUR 353,50 samt 4
% Zinsen seit 02.06.2025, und der Kosten des
Exekutionsantrages in Hdhe von EUR 197,67 fiir
Eigentimergemeinschaft EZ 2223, KG 51224 (10 E 2971/25k)

Khkkkkkkkkkhhhhhhkkkkkhkhhhkkkkkkkrhxx HINWEIS * %% oo ok ook o % d % % % % % o % % 5% % % % o o ok ok o ok ok ko ok
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R Fiir den Amtsgebrauch

Grundbuch 02,09.2025 09:14:11

Kopie Gerichtsakt

02.02. Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Das betreffende Grundstulck ist im Flachenwidmungsplan mit der Widmung ,,M Gemischtes
Baugebiet* ausgewiesen: <

Koie tadtplanung Wels

Lt. Bebauungsplan 621/1 (1987) ist eine offene Bebauung, mit einer max. Traufenhéhe von
8,0 m und einer Grundflachenzahl (GRZ) von 9,5 (= lberbaute Fldche : Grundflache), zulassig.

Auszug Bebauungsplan 621/1 - Kop/e Stadtplanung Wels

GZ: 25553-BG LB - Bankovic, 4600 Wels
BG Wels 10 E 2971/25k Seite 7
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Die gegenstandliche Liegenschaft liegt in der ,Schutzzone Luftfahrt®:

4 |v|~Krankenhaus-
Hubschrauberflugplatze -
Hindernisbegrenzungsflachen

An- Abflugsektoren

Horizontalflache

FATO inkl. Sicherheitsflache

4 [¥] vFlugplatze - Schutzbereich [
Anflugsektoren

Horizontalflache

Kegelflache
Sicherheitsstreifen
Ubergangsflachen
4 [¥] ~Flughafen - Sicherheitszone [}
rote Zone
grine Zone
gelbe Zone

DORIS

02.03. Lage

Das gegenstandliche Wohn-Objekt liegt im Stadtteil Wels-Pernau, nérdlich der ,,B1-Linzer-
Stralde” (stadtauswarts).

Die Bus-Haltestelle ,Schlof3stralle/Linzerstralle” ist ca. 60 m (fuBléaufig 1 min) entfernt.

GZ: 25553-BG LB - Bankovic, 4600 Wels
BG Wels 10 E 2971/25k Seite 8
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Trotz der Nahe zur ,B1-Linzer Strale”, ist die gegenstandliche Liegenschaft NICHT vom
StralRenlarm betroffen:

— SchloBstralie 4, 4600 Wels

KARTENDETAILS

Strafle 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende

W >75dB

M 70-75dB

W 65-70dB
60 - 65 dB
55-60dB

02.04. Infrastruktur

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

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

02.05. Grundstucksbeschreibung

Das Areal weist eine polygonale Form auf, ist eben, der Zugang sowie die PKW-Stellplatze
sind befestigt, der Garten ist begrtnt.

Auf dem Grundstick wurden ein 3-gescholRiges Wohnhaus (EG, OG und DG), unterkellert,
sowie 6 PKW-Stellplatze (1 Stellplatz/Wohnung) errichtet.

GZ: 25553-BG LB - Bankovic, 4600 Wels
BG Wels 10 E 2971/25k Seite 9
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.06. Objekt

23.12.1993: Baubewilligung
1995 Baubeginnanzeige
22.08.1995 Strafverfigung ,konsenslose Plananderung®
12.12.1995 ,Bewilligung zur Abweichung vom genehmigten
Bauvorhaben (Wohnhaus inkl. Hauskanal)*

15.11.1996: Benutzungsbewilligung (mit Auflagen)

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

Zugangs-/Eingangsbereich:

Der Zugangsbereich ist zur Stralde hin ,offen®. Der Eingangsbereich ist befestigt.

11ty

Allgemeinflache Flur/Stiegenhaus EG:

=

Foto v. 1. OA 15.10.2025 Fotov. 1. OA 15.10.2025

GZ: 25553-BG LB - Bankovic, 4600 Wels
BG Wels 10 E 2971/25k Seite 10
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.06.01. Wohnung W Top 2

Wohn-Nutzflache: 46,39 m2 It. Gutachten (ber die Nutzwertberechnung, SV Gerhard Steller

Kopie Urkundensammlung Grundbuch — BG Wels, TZ 1307/2002

Die gegenstandliche Wohnung befindet sich im Erdgeschol3.

GZ: 25553-BG LB - Bankovic, 4600 Wels
BG Wels 10 E 2971/25k Seite 11
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Ausrichtung Terrasse: Nord-West

Ausrichtung Schlafzimmer: Sud-Ost

Fenster: Kunststoff isolierverglast
Heizung: Gas-Zentralheizung

Wohnungseingang:

Raumaufteilung (It. Plan):

Vorraum:

Laminatboden

Gegensprechanlage, Wohnungs-Strom-Verteiler
Raumhohe: 2,58 m

GZ: 25553-BG LB - Bankovic, 4600 Wels
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

WC
Fliesenboden
WC, Waschbecken (,nur” Kaltwasser)

Tar-Durchgangslichte: 70/200 cm
Anm.d.SV:
Der Tiirstock ist beschédigt.

Bad
Fliesenboden
Badewanne, Waschbecken, Boiler, Waschmaschinen-Anschluss

GZ: 25553-BG LB - Bankovic, 4600 Wels
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

Wohnen / Essen / Kuche

Laminatboden

Ausgang Terrasse

Zugang zum Schlafzimmer

Anm.d.SV:

Die Abdeckung des Heizkérpers ist tw. korrodiert.

Tw. sind Beschéadigungen im Bereich der Wéande/Malerei vorhanden.

Terrasse

Fliesenboden

Zugang zum Abstellraum

Anm.d.SV:

e Im Bereich der Terrassentiir sind augenscheinlich Feuchtigkeitsspuren erkennbar.

o Der Abschluss des Terrassenbelages Richtung Garten ist ,unfertig”.

e Im Bereich der Untersicht des dartiberliegenden Balkons sind augenscheinlich Feuchteschdden

vorhanden (vermutlich riickgest. Reparaturaufwand im Bereich der Abdichtung des
Balkonbelages)

GZ: 25553-BG LB - Bankovic, 4600 Wels
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Abstellraum
PVC-Boden

,Rohrenspan-Tur* mit ,offener Luke“
Anm.d.SV:

Beschédigungen im Bereich des Tlirstockes vorhanden.

Schlafzimmer
Laminatboden

GZ: 25553-BG LB - Bankovic, 4600 Wels
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@ buchmayer & buchmayer N

02.06.02. PKW-Abstellplatz

Der Wohnung ist der PKW-Abstellplatz Nr 2 zugeordnet. Dieser befindet sich an der West-
Seite der Liegenschaft:

02.06.03. Allgemeinflachen

Auszug Gutachten Uber die Nutzwertfeststellung:
Anm.d.SV:
Die Kellerrdume wurden anlésslich der Befundaufnahme von der Verpflichteten nicht vorgezeigt.

Kopie Urkundensammlung Grundbuch — BG Wels, TZ 1307/2002

Der ,Allgemein-Garten“ der Wohnungs-Eigentimergemeinschaft befindet sich nérdlich und
ostlich des Hauses, und grenzt direkt an die Terrasse der gegenstandlichen Wohnung. Er ist
zu den PKW-Abstellplatzen hin eingefriedet:

GZ: 25553-BG LB - Bankovic, 4600 Wels
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.07. Rechte und Lasten

02.07.01. Miet-, Bestandsverhaltnisse

Die Wohnung wird am Tag der Befundaufnahme von der Verpflichteten bewohnt.
Anm.d.SV:

An der Wohnungstiir ist auf dem Tiirschild, If. Angabe der Verpflichteten, noch der Name des
Vorbesitzers.

02.07.02. Bucherliche Lasten

Geldlasten werden nicht bewertet.

02.07.03. AuBerbiicherliche Lasten

Sanierungsdarlehen

Eine Anfrage bei der Hausverwaltung ergibt:

keine Darlehen tber die Hausverwaltung
Auszug Mail Hausverwaltung v. 09.03.2026

GZ: 25553-BG LB - Bankovic, 4600 Wels
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Riickstand Betriebskosten

Eine Anfrage bei der Hausverwaltung ergibt (Auszug Mail v. 09.03.2026):

buchmayer & buchmayer _

STELLER IMMOBILIENTREUHANDER GMBH DVR 0080411
4600 WELS, MAXIMILIANSTRASSE 8A TEL. 07242/45170 FAX DW 22
E-Mail: office@steller. at Homepage: www . steller. at
WEG. SCHLOSSSTRASSE 4
Liegenschaft 0104 UID: ATU56516924
alles per Maill! SCHLOSSSTRASSE 4
Frau 4600 WELS
BANKOVIC DRAGANA Nutzung 002
SCHLOSSSTRASSE 4/2 BANKOVIC DRAGANA
4600 WELS (Wohnzweck)
9.03.2026
Kontoauszug
ab 1.01.2026 (o0.ign.)
Betrage in EUR
Beleg Journal Soll/Haben Saldo
Saldo per 1.01.2026 6.361,54
5.01.2026 VORSCHREIBUNG 1.2026 154 316,52 6.678,06
5.02.2026 VORSCHREIBUNG 2.2026 1171 316,52 6.994,58
6.02.2026 14 ZAHLUNG 2.2026 1660 580,00 6.414,58
5.03.2026 VORSCHREIBUNG 3.2026 2294 316,52 6.731,10 ﬂ—

Ruckstand Betriebskosten zum Stichtag 05.03.2026:

€ 6.731,10

Es wurden keine sonstigen Rechte oder Lasten bekanntgegeben.

GZ: 25553-BG LB - Bankovic, 4600 Wels
BG Wels 10 E 2971/25k
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@ buchmayer & buchmayer _

02.08. Hausverwaltung

02.08.01. Aktuelle monatliche Vorschreibung W Top 2

STELLER IMMOBILIENTREUHANDER GMBH DVR 0080411
4600 WELS, MAXIMILIANSTRASSE 8A TEL. 07242/45170 FAX DW 22
E-Mail: office@steller. at Homepage: www . steller. at

WEG. SCHLOSSSTRASSE 4

Liegenschaft 0104 UID: ATU56516924
alles per Mail!! SCHLOSSSTRASSE 4
Frau 4600 WELS
BANKOVIC DRAGANA Nutzung 002
SCHLOSSSTRASSE 4/2 BANKOVIC DRAGANA
4600 WELS (Wohnzweck)

Rechnung 26/0104/VS00002 9.03.2026

(Duplikat) B

Monatsvorschreibung ab  1/2026 Diese Rechnung gilt bis zur Ubermittlung

einer neuen Vorschreibung bzw bis zum
Ende des Vertragsverhaltnisses

REP. RUCKLAGE 70,26 0% 51 ANTEILE von 309
BETRIEBSKOSTEN 173,23 10% 49 ANTEILE von 297
HEIZKOSTEN 38,76 20%

ABSTELLFLACHE 7,67 20% 2 ANTEILE von 12
Netto gesamt 289,92

10% USt 17,32

20% USt 9,28 26,60

Summe EUR 316,52

Kopie Hausverwaltung

Die detaillierte Jahresabrechnung fur den Zeitraum vom 1.1.2024 bis 31.12.2024 liegt im
Anhang bei.

02.08.02. Sanierungs-/Instandhaltungsriicklagen

Eine Anfrage bei der Hausverwaltung ergab:

« Hohe allfalliger Sanierungs-/Instandhaltungs-Ricklagen mit
Stichtag 5. Marz 2026 (Reparaturriicklagenkonto weist ein Guthaben von €
523,05 auf)

Auszug Mail Hausverwaltung v. 09.03.2026

GZ: 25553-BG LB - Bankovic, 4600 Wels
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung e

02.08.03. Geplante Sanierungsarbeiten

Eine Anfrage bei der Hausverwaltung ergab:

« ob (weitere) konkrete Sanierungen bereits in Planung sind (keine Sanierungen
geplant)
Auszug Mail Hausverwaltung v. 09.03.2026

Auszug Protokoll der letzten Eigentimerversammlung (04.02.2025):

Auf Grund des Alters des Gebéaudes, Baujahr des Hauses 1996, ist in nachster Zeit
verstarkt mit Reparaturen zu rechnen. Es soll die Reparaturriicklage von derzeit
€ 1,06 auf € 1,50 erhdht werden. Die neue Vorschreibung mit den erhéhten Rick-
lagebeitragen soll ab Juli 2025 erfolgen.

Eine Isolierung des Hauses ist derzeit nicht geplant und ware auch nicht Gber die
Ruicklage finanzierbar.

Die Protokolle der Eigentimerversammlungen 2024 und 2025 finden sich im Anhang!

GZ: 25553-BG LB - Bankovic, 4600 Wels
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@ buchmayer & buchmayer I —Y
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02.09. Energieausweis

Energieausweis fur Wohngebaude

(@ 1= JR— - Y
INSTITUT FUR mlurzwmx Ausgabe: April 2019

BEZEICHNUNG Mehrfamilienhaus SchloBstrale 4 Umsetzungsstand [st-Zustand
Gebaude(-teil) Baujahr 1996
Nutzungsprofil Wohngebaude mit drei bis neun Nutzungseinheiten Letzte Veranderung

Strale SchloBstralte 4 Katastralgemeinde Pemau
PLZ/Ort 4600 Wels KG-Nr. 51224
Grundstacksnr. 34/12 Seehdhe 317 m

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

HWB ger,sk PEB sk CO 2¢q,5k T GeE,sk

A++

HWBger: Der bedarf ist jene Wa die in den Raumen EEB M&dmgmmﬁmfmtmsﬁmmmneﬂmmmﬂm
bereitgestellt werden muss, um diese auf einer normativ B mger U eines
ohne Berlcksichtigung allfalliger Ertrage aus Warmerlckgewinnung, zu halten. icht jener
Enel’qﬂmelqe, die einqekauﬂ werden muss (Lieferenergiebedarf).
WWWB: Der a istin angi der G L
als fla D t feee: Der Gesamumuieefﬁnenﬁuktw ist der Quotient aus einerseits dem
ifalliger und des dafir
HEB: Beim Hei. iebedarf werden 2um Heiz- und ilfs rfs und einem £ i
warmebedarf die Verluste des Systems igt, dazu {Anforderung 2007).
zahlen insbesondere die Verluste der i der Wal
der Wi und der sowie allfalliger + B PEB: Der iebedarf ist der Endenergiebedarf lich der Verluste in
allen weist einen emeuerbaren (PEB em) und
HHSB: Der k ist als flacl eﬂeﬂn%lmbareﬂ(PEBm)An%ﬂam
Er entspricht in etwa dem durchschnittiichen fiachenbezogenen Stromverbrauch
eines dstemeichischen Haushalts COzeq dem i a
Ki i (Ti ieBlich jener fur Vorketten.

RK: Das Referenzklima ist ein virtuelles Kiima. Es dient zur Ermittiung von

Energiekennzahien. SK: Das Standortklima ist das reale Kiima am
wurde auf Basis der Primardaten (1970 bis 1999) der Zemmlanshn lﬂrMetem:logie
und Geodynamik fur die Jahre 1978 bis 2007

Alle Werte gelten unter der eines Sie geben den 1pro Q Brutto-Grundflache an.

Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB- inie 6 e und Wi hutz" des O ichis Instituts fir B: ik in ng der Richtlinie
2010/31/EU vom 19. Mai 2010 Gber die Gt von bzw. 2018/844/EU vom 30. Mai 2018 und des Energieausweis-Vortage-Gesetzes (EAVG). Der
Ermitth i far a rgie und K ist for Strom: 2013-09 - 2018-08, und es wurden dbliche Allokationsregein unterstellt.

svoboda van wanroij architekten - zt gmbh
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www geq.at Bearbeiter DI Klaus Marschallinger
p2024,265901 REPEA19 01921 - Oberosterreich Seite 1
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Energieausweis fir Wohngebaude

.
OIB OSTERREICHISCHES OIB'RECht“nie_s
INSTITUT FUR BAUTECHNIK Ausgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brutto-Grundflache (BGF) 400,7 m? Heiztage 204d Art der Luftung Fensterluftung
Bezugsflache (BF) 320,5 m* Heizgradtage 3 796 Kd Solarthermie -m?
Brutto-Volumen (Vg) 11956 m* Klimaregion N Photovoltaik -kWp
Gebaude-Hullflache (A) 716,6 m? Norm-AuBentemperatur -15,0°C Stromspeicher -
Kompaktheit (A/V) 0,60 1/m Soll-Innentemperatur 220°C WW-WB-System (primar) Stromdirekt
charakteristische Lange (Ic) 1,67 m mittlerer U-Wert 0,59 Wim?K WW-WB-System (sek.) -
Teil-BGF -m? LEK -Wert 4855 RH-WB-System (primar) Gaskessel
Teil-BF - m? Bauweise mittelschwer RH-WB-System (sek.) -
Teil-Vg -m?

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse
Referenz-Heizwarmebedarf HWBretrk = 86,7 kWh/m?a
Heizwarmebedarf HWBRrk = 86,7 kWh/m?a
Endenergiebedarf EEBrk = 1834 kWh/m*a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor feeerk = 1,73

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedart Qn,RetSK = 41 417 kWh/a HWBRersk = 1034 kWh/m?a
Heizwarmebedarf Qnsk = 41417 kWhia HWB sk = 103,4 kWh/m?a
Warmwasserwarmebedarf Qmw = 4095 kWhia WWWB = 10,2 kWh/m?a
Heizenergiebedarf QHesk = 73 657 kWhia HEBsk = 183,8 KWh/m?a
Energieaufwandszahl Warmwasser eawzww = 2,46

Energieaufwandszahl Raumheizung eawzrH = 1,54

Energieaufwandszahl Heizen eawzH = 1,62

Haushaltsstrombedarf QuHse = 9126 kWh/a HHSB = 22,8 kWh/m?*a
Endenergiebedarf Qeepsk = 82783 kWh/a EEBsk = 206,6 kWh/m?a
Primarenergiebedarf Qpegsk = 101292 kWhia PEBsk = 252,8 kWh/m?a

Priméarenergiebedarf nicht emeuerbar Qeegnem.sk = 89517 kWh/a PEBnem.sk = 223,4 kWh/m?a

Primarenergiebedarf emeuerbar Qpegem. Sk = 11775 kWhia PEBem.sk = 29,4 kWh/m?a
aquivalente Kohlendioxidemissionen Qcozegsk = 20 061 kg/a COzeqsk = 50,1 kg/m*a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor feeesk = 1,72
Photovoltaik-Export Qpvesk = - kWh/a PVEexporTSK = - kWh/m2a
ERSTELLT

GWR-Zahl Erstellerin svoboda van wanroij architekten - zt gmbh
Ausstellungsdatum  25.06.2025 _ o i e

Gultigksitsdatum 24.06.2035 i i

Geschaftszahl 08-2025

Die Energi dieses E dienen ausschiieBlich der ion. Aufgrund der bei Nutzung
Abwei iftret inhet iedlicher Lage kdnnen aus Grinden der ihrer von den
hier angegebenen abweichen.

svoboda van wanroij architekten - zt gmbh
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www geq_at Bearbeiter DI Klaus Marschallinger
p2024,265901 REPEA19 01921 - Oberosterreich Seite 2

Kopie Hausverwaltung

Der komplette Energieausweis findet sich im Anhang!
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@ buchmayer & buchmayer TN

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

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 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 die Liegenschaft oder ein benachbartes
Grundstlick Kontaminationen aufweisen, ware nach Vorliegen einer Boden- bzw.
Bauwerksuntersuchung eine erganzende Bewertung erforderlich.
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

03. Bewertung

03.01. Allgemeines

Dieses Gutachten wird nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes —
LBG (Bundesgesetz Uber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften sowie tber
Anderungen des Aulerstreitgesetzes und der Exekutionsordnung, BGBI 1992/150 idgF)
erstellt.

Bewertungsgrundsatz (§ 2 LBG)

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veraul3erung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auler Betracht zu bleiben.

Wertermittlungsverfahren (Auszug)

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

Sachwertverfahren (§ 6 LBG)

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

Ertragswertverfahren (§ 5 LBG)

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

Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG)

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

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

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

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

@ buchmayer & buchmayer _

Nicht berucksichtigt sind mogliche Kontaminierungen des Bodens.

Geldlasten werden bei der Berechnung des Verkehrswertes nicht bertcksichtigt.

03.02. Bewertungsansatze

03.02.01. Vergleichswertverfahren

Bodenwert:

In unmittelbarer Nahe zur gegenstandlichen Liegenschaft wurden in der ,jlingeren
Vergangenheit® KEINE unbebauten Grundstucke verkauft.
Eine elektronische Abfrage von Grundstlickstransaktionen 2025 und 2026 ergab u.a.:
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1 31.01.2025 4600 Wels € 190.000,00 716 m? € 265,36/m?

KG Pernau, KGNr. 51224, EZ 2741, GStNr.
755/6;755/7
2 31.01.2025 4600 Wels € 165.000,00 572 m? € 288,46/m?

KG Pernau, KGNr. 51224, EZ 2741, GStNr. 755/10

3 31.01.2025 4600 Wels €210.000,00 830 m? €253,01/m?
KG Pernau, KGNr. 51224, EZ 2741, GStNr.
755/8;755/9

4 13.01.2026 4600 Wels € 147.000,00 510 m? € 288,24/m?
KG Pernau, KGNr. 51224, EZ 2766, GStNr. 755/5

Das gegenstandliche Grundsttick wird, aufgrund der Lage, Gréfde, Widmung (,M —
Gemischtes Baugebiet®) und der Entwicklung am Immobilienmarkt mit € 300,00/m2
bewertet.
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@ buchmayer & buchmayer N

Der Gesamtbodenwert betragt:

521 m2 a € 300,00/m2 € 156.300,00

anteiliger Bodenwert:
€ 156.300 : 309 x 51 = € 25.797,09

03.02.02. Ertragswertverfahren

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

Die wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Objektes wird aufgrund des
Erhaltungszustandes am Tag des Ortsaugenscheins mit 35 Jahren bewertet.

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 35 Jahren, ein Vervielfaltiger von 27,08.

Die nachhaltig erzielbare Nettomiete, inkl. KFZ-Abstellplatz, wird mit € 10,00/m2 bewertet.

FUr den Zustand der Wohnung (u.a. Malerei, Radiator, Terrasse) werden 5 % des
Bauzeitwertes als ,Wertminderung Zustand® berucksichtigt.

fiktive Lebensdauer: 70 Jahre

wirtschaftl. Restnutzungsdauer: 35 Jahre

Miete/Monat € 10,00 m2
Bewirtschaftungskosten: 15 %
Mietausfallwagnis: -3 %
Kapitalisierungszinssatz: 1,5 %

Vervielfaltiger 27,08

Wertminderung Zustand -5 % des Bauzeitwertes

Die Wohn-Nutzflache wird It. Nutzwertgutachten Gbernommen — (gerundet) 46 m2.

GZ: 25553-BG LB - Bankovic, 4600 Wels
BG Wels 10 E 2971/25k Seite 26



@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Monats-Miete 46 m2 € 10,00/m2 € 460,00
Jahrlicher Rohertrag € 460,00 12 Monate € 5.520,00
abzugl. 15 % Instandhaltungsaufwand
vom Rohertrag € 5.520,00 15 % -€ 828,00
abzigl. 3 % Mietausfallwagnis -€ 165,60
jéhrlicher Reinertrag der Liegenschaft € 4.526,40
abzigl. Verzinsung Bodenwert
€25.797,09 -15% - € 386,96
jahrlicher Reinertrag der baulichen Anlage € 4.139,44
Wert der baulichen Anlage € 4.139,44 x 27,08 (Vervielf.) € 112.096,04
Wertminderung Zustand -5% -€ 5.604.80
Bauzeitwert im Zustand 23.01.2026 € 106.491,24
gebundener Bodenwert € 25.797,09
Ertragswert fiktiv bestandsfrei € 132.288,33

03.03. Bewertung der Rechte und Lasten

AuBerbiicherliche Last

Siehe Punkt 02.07.03.

Riickstand Betriebskosten zum Stichtag 05.03.2026: €6.731,10
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04. Verkehrswertermittiung

e Der Ertragswert wurde auf Basis einer nachhaltig erzielbaren Miete ermittelt.

e Der Zustand der Wohnung wurde entsprechend berucksichtigt.

e Die Tatsache, dass der ,Sanierungs- und Instandhaltungs-Rucklagentopf‘ de facto fast
leer ist, vom Hausverwalter bereits in der Eigentimerversammlung 2025 darauf
hingewiesen wurde, dass in naher Zukunft mit div. grof3eren Reparaturen zu rechnen
sein wird, eine thermische Sanierung aus den Ricklagen nicht finanzierbar ist, 16st dies
beim allfalligen Kauferkreis ein Unbehagen aus, das mit einer Marktwertanpassung von
10 % des ermittelten Ertragswertes bertcksichtigt wird.

Ertragswert € 132.288,33
-10 % Marktwertanp. € 13.228,83
Verkehrswert € 119.059,50

Der Verkehrswert der Wohnung W Top 2, lasten- und kontaminierungsfrei, zum Stichtag
05.03.2026, wird mit (gerundet) € 119.000,00 bewertet.

Anm. d. SV:
e Im gegensténdlichen Wohnhaus wurden im Jahr 2022 zwei Wohnungen um € 2.532,23/m2 bzw.
2.840,90/ verkauft.

Der sachverstdndig ermittelte Preis fiir die gegensténdliche Wohnung betragt € 2.588,25/m2 im
Zustand 05.03.2026
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05. Zusammenfassung

Ortsaugenschein: 5. Marz 2026 10.00 Uhr bis 10.45 Uhr > Dauer 1 Stunde
siehe Punkt 01.04.

Der Verkehrswert des Anteiles von 51/309 an der Liegenschaft 4600 Wels,
SchlofRstralle 4,

Wohnungseigentum an W Top 2
(BG Wels, KG 51224 Pernau, EZ 2223, Gst.-Nr. 34/12, B-INr. 12)

wird zum Stichtag 5. Marz 2026, unter der Voraussetzung der Lasten- und
Kontaminierungsfreiheit, mit (gerundet)

€ 119.000,00

bewertet.

AuBerbiicherliche Last:
e Rickstand Betriebskosten zum Stichtag 05.03.2026: €6.731,10
Siehe Punkt 02.07.03!

Dem Gutachten liegen die der Sachverstandigen zur Verfligung stehenden Unterlagen und Angaben zugrunde. Sollten sich
einzelne Unterlagen / Angaben als unzutreffend oder nicht vollstéandig erweisen oder sonstige Umsténde auftreten, die fir
die Erstellung mafigeblich sind, so behalt sich die Sachversténdige 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 31. Marz 2026

Christa Buchmayer, PMBA

allg.beeid.u.gerichtl.zertif. Sachverstandige

Anlagen:
(1) Katasterplan (1 Seite)

) Baubewilligung (9 Seiten)

) Baubewilligung Plananderung (8 Seiten)

) Benlitzungsbewilligung (3 Seiten)

(5) Betriebskostenabrechnung 2024 (2 Seiten)
) Protokoll Eigentimerversammlung 2024 (2 Seiten)
) Protokoll Eigentimerversammlung 2025 (4 Seiten)
) Energieausweis (18 Seiten)
) Fotobeilage (51 Fotos - 9 Seiten)

\ Das Gutachten besteht aus 29 + 56 = 85 Seiten
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