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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung Christa Buchmayer, PMBA
allg. beeid. u. ger. zertifiz. Sachverstandige
Tel.: 0664 /2447696
eMail: sv.c.buchmayer@liwest.at

Bmst. DI Ferdinand Buchmayer
allg. beeid. u. ger. zertifiz. Sachverstandiger
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Wels, am 10. April 2026

BG Wels — AZ: 10 E 3644/25f

SV-GZ: 25566

Bewertungsgutachten

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

Hagenberg 44, 4650 Edt bei Lambach
(BG Wels, KG 51109 Edt, EZ 151, Gst.-Nr. 779/6, B-INr. 3 und 4)

Betreibende Partei: Oberosterreichische Landesbank AG
Landstral’e 38, 4010 Linz
vertreten durch: Dr. Heinrich Oppitz

Karl-Loy-Stralde 17, 4600 Wels

1. Verpflichtete Partei: = Muhamed Alibabic

Hagenberg 44, 4650 Edt bei Lambach
2. Verpflichtete Partei: = Amela Alibabic

Hagenberg 44, 4650 Edt bei Lambach
vertreten durch: --

wegen: € 1.958,11 s.A.

Stichtag des Gutachtens

10. 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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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01. Aligemeines

01.01. Auftragqgeber / Auftrag

Dieses Bewertungsgutachten wird im Auftrag des Bezirksgerichtes Wels, Abteilung 10, vom
27. Oktober 2025, Aktenzahl 10 E 3644/25f-5, erstellt.

01.02. Zweck des Gutachtens / Bewertungsgegenstand

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
o KG 51109 Edt, EZ 151, BG Wels, B-INr. 3 und 4 (Hagenberg 44, 4650 Edt bei Lambach)

fur die mit Beschluss des Bezirksgerichtes Wels bewilligte Zwangsversteigerung
(AZ: 10 E 3644/25f-2).

Betreibende Partei: Oberosterreichische Landesbank AG
LandstrafRe 38, 4010 Linz
vertreten durch: Dr. Heinrich Oppitz

Karl-Loy-StralRe 17, 4600 Wels

1. Verpflichtete Partei: = Muhamed Alibabic

Hagenberg 44, 4650 Edt bei Lambach
2. Verpflichtete Partei: = Amela Alibabic

Hagenberg 44, 4650 Edt bei Lambach
vertreten durch: --

wegen: € 1.958,11 s.A.

01.03. Bewertungsstichtaqg

Als Bewertungsstichtag wird der Bestimmung des § 141 (1) Exekutionsordnung
entsprechend, der 10. Marz 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: 25566-BG, Alibabic, 4650 Edt bei Lambach
Bezirksgericht Wels 10 E 3644/25f Seite 3
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01.04. Ortsaugenschein

Der seitens des Bezirksgerichtes Wels fur 3. Dezember 2025, 10.00 Uhr, ausgeschriebene
Schatztermin musste wegen ,Nichterscheinen der Verpflichteten“ abgebrochen werden.

Die Besichtigung fand am 10. Marz 2026, 10.00 Uhr, im Beisein der Gerichtsvollzieherin und
der Beiziehung des Schlie3dienstes statt.

Anwesende bei der Besichtigung:

o Muhamed Alibabic, 1.-verpflichtete Partei

« Rijana Dolic, Begleitung der 1.-verpflichteten Partei

e Sandra Mittermayr, Gerichtsvollzieherin Bezirksgericht Wels
o Daniel Mayer, Schlusselzentrale Winzer (Schliel3dienst)

e Christa Buchmayer, PMBA, beauftragte Sachverstandige

Ende der Befundaufnahme 11.00 Uhr = Dauer 1 Stunde.

01.05. Grundlagen des Gutachtens

Auftrage des Gerichtes

bezughabende Akten des Gerichtes

Besichtigung vom 10. Marz 2026

Erhebungen beim Finanzamt Wels Grieskirchen (Standort Wels) samt Einheitswertakten
Erhebungen beim Gemeindeamt Edt bei Lambach

Erhebungen DORIS (Digitales OO Raum-Informations-System)
Erhebungen von Vergleichspreisen

Erhebungen Grundbuch Bezirksgericht Wels

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: 25566-BG, Alibabic, 4650 Edt bei Lambach
Bezirksgericht Wels 10 E 3644/25f Seite 4
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@ Sachverstandigenbiiro 0G

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01.06. Einheitswert

B-INr. 3 B-INr. 4
. . . . . .
Informationen zum Einheitswert Informationen zum Einheitswert
(Mit)Eigentiimer*in (Mit)Eigentiimer*in
Name: Alibabi¢ Muhamed Name: Alibabi¢ Amela
Geburtsdatum: 13.02.1992 Geburtsdatum: 19.11.1993
Adresse: Neubauzeile 79/3.5T6 Adresse: Flétzerweg 126/EG/2
Ort: 4030 Linz Ort: 4030 Linz
Objekt Objekt
Einheitswert-Aktenzeichen: 54061-2-0151/0 Einheitswert-Aktenzeichen: 54 061-2-0151/0
Stichtag: 01.01.2025 Stichtag: 01.01.2025
Katastralgemeinde: 51109 Edt Katastralgemeinde: 51109 Edt
Einlagezahl: 151 Einlagezahl: 151
Lageadresse: Hagenberg 44, 4650 Hagenberg i Lageadresse: Hagenberg 44, 4650 Hagenberg
Einheitswert Einheitswert
Anteil: 1/2 Anteil: 1/2
Erhéhter (anteiliger) EUR 14.750,00 Erhchter (anteiliger) EUR 14.750,00
Einheitswert: Einheitswert:
Bodenwert (durchschnittlich): EUR3,6336/ m? Bodenwert (durchschnittlich): EUR 3,6336 /m?
Art des Grundstiickes: Einfamilienhaus Art des Grundstiickes: Einfamilienhaus

Auszug Kopie Finanzamt Wels

Auszug Kopie Finanzamt Wels

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

GZ: 25566-BG, Alibabic, 4650 Edt bei Lambach

Bezirksgericht Wels 10 E 3644/25f Seite 5
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02. Befund

02.01. Grundbuchsstand

JUSTIZ  repusuk OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 51109 Edt EINLAGEZAHL 151
BEZIRKSGERICHT Wels

B

Letzte TZ 5099/2025
Einlage umgeschrieben gemd@B Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

LR R R e S S e e e e e e e e e R s

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
779/6 GST-Flidche * 746
Bauf. (10) 258
Garten(10) 488 Hagenberg 44
Legende:

*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Gdrten (10) : Girten (Girten)

AR R R R R R R R R A R A R R R R R R R A2 EAR AR R A AR A AR A AR A AR A A A AR AR AR R AR R AR R R

o ok e e e ok o e e e e e ok e ok ok e e e e e ke b e B o ok e o ok o ok o e e e ke o o o o ok ok ok o ok ok e o e

3 ANTEIL: 1/2
Muhamed Alibabic
GEB: 1992-02-13 ADR: GriinbachstraBe 14, Wels 4600
b 5963/2014 Einantwortungsbeschluss 2014-03-26, Kaufvertrag 2014-05-30
Eigentumsrecht
4 ANTEIL: 1/2
Amela Alibabic
GEB: 1993-11-19 ADR: SpdttlstraBe 8/6, Wels 4600
a 3107/2017 Schenkungsvertrag 2017-04-07 Eigentumsrecht
AR RET AR R AR TR A AR AR AR Rk R R R R R R R Rk ko C HEER AT AR AR A AT R A A A AR TR R AR R R ko Rk kR ok kR
1 a 1437/1957
REALLAST der Zaunerrichtung und -erhaltung hins Gst 779/6
gem Pkt 9 Kaufvertrag 1957-05-24 fiir Gst 779/1
2 a 5963/2014 Pfandurkunde 2014-05-28
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 78.000,--
fir
Raiffeisenbank Pettenbach eGen (FN 120998p)
¢ 660/2018 VORRANG von LNR 4 vor 2
d 3705/2025 Klage wegen EUR 208.048,25
(5 Cg 75/25s - LG Wels)
3 a 3107/2017 Pfandurkunde 2017-04-24
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 250.000,--
filr Raiffeisenbank Region Kirchdorf eGen (FN 120863s)
¢ 660/2018 VORRANG von LNR 4 vor 3
d 3705/2025 Klage wegen EUR 208.048,25
(5 Cg 75/25s - LG Wels)
4 a 660/2018 Schuld- und Pfandurkunde 2018-01-11
PFANDRECHT EUR 53.000,--
12 % 2, 15 % VZ, NGS EUR 15.900,--
fiilr Oberdsterreichische Landesbank Aktiengesellschaft
(FN 157656y)
WO-2017-195495
c 660/2018 VORRANG von LNR 4 vor 2 3

Seite 1 von 2
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

d 4258/2025 Hypothekarklage wegen EUR 1.958,11 (5 C 148/25w)

e 5099/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 1.958,11, Kosten EUR 412,65
samt 4 % Z seit 2025-08-11, Kosten EUR 393,95 fiir
Oberdsterreichische Landesbank AG (FN 157656y)

(10 E 3644/25f)

e dede ok ek ko kR R Rk Rk ke TNWETS % v e sk ok ok ok e e ok ok ok ok o o ok o ke e ok ke e ok e e o

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01.01.2013 war diese Einlage im Bezirksgericht Lambach.

B Fiir den Amtsgebrauch

Grundbuch 27.10.2025 12:58:39

Kopie Gerichtsakt

02.02. Flachenwidmungsplan / Bebauungsplan

Die Liegenschaft ist im Flachenwidmungsplan mit der Widmung ,W — Wohngeblet“
ausgewiesen. S

Kopie Gemeinde Edt bei Lambach

Fur die gegenstandliche Liegenschaft gibt es, It. Auskunft der Gemeinde Edt bei Lambach,
KEINEN Bebauungsplan. Es gilt die OO BauO.

GZ: 25566-BG, Alibabic, 4650 Edt bei Lambach
Bezirksgericht Wels 10 E 3644/25f Seite 7



Sachverstiandigenbiiro 0G
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@ buchmayer & buchmayer —

Die gegenstandliche Liegenschaft weist ein Gefalle von Nord-Ost nach Sud-West (siehe
gelbe 1-m-Hbhenschichtlinien) auf:

GZ: 25566-BG, Alibabic, 4650 Edt bei Lambach
Bezirksgericht Wels 10 E 3644/25f Seite 8
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.03. Lage

HlzIbera

'SCHUSSSTATT. -

"ay

Sarg.
s ‘a::hm\d\'s Gerateverleih @

AL Immobilien

Ausschnitt Gogie;a
Die Liegenschaft liegt in einer Wohnsiedlung ndrdlich der B1, umgeben von
landwirtschaftlichen Flachen.

02.04. Infrastruktur

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

GZ: 25566-BG, Alibabic, 4650 Edt bei Lambach
Bezirksgericht Wels 10 E 3644/25f Seite 9
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.05. Grundstiicksbeschreibung

Das Areal weist eine trapezférmige Form auf.

Die Liegenschaft ist mit einem 3-gescholigen (Hang-)Haus (UntergeschoB, EG, OG) sowie
einem Nebengebaude bebaut.

Die beiden Garagen sind im sud-6stlichen Teil des Untergeschol3es situiert.

Auszug DORIS

GZ: 25566-BG, Alibabic, 4650 Edt bei Lambach
Bezirksgericht Wels 10 E 3644/25f Seite 10
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.06. Historie Bauakt

16.03.2017 Baubewilligung ,Errichtung Einfamilienhaus mit Doppelgarage und
Nebengebauden und Abbruch von bestehenden Nebengebauden®

09.11.2017 Bescheid ,Kanalanschluss®

09.11.2017 Bescheid ,Wasseranschluss*

14.11.2017 Bescheid ,Vorschreibung Verkehrsflachenbeitrag*

02.03.2018 Baufertigstellungsanzeige

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

GZ: 25566-BG, Alibabic, 4650 Edt bei Lambach
Bezirksgericht Wels 10 E 3644/25f Seite 11
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmaycr N

02.06.01. Wohnhaus

Dach: Walmdach
Auszug Einreichplan:

AuRenmauern: Holzriegel
Auszug Einreichplan:

Decken: UG: Massivdecke
EG, OG: Holzkonstruktion

Auszug Einreichplan:

GZ: 25566-BG, Alibabic, 4650 Edt bei Lambach
Bezirksgericht Wels 10 E 3644/25f Seite 12



@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Treppen: UG — EG: massiv (It. Einreichplan)
EG — OG: Holz (It. Einreichplan)
OG - Spitzboden: ,Falltreppe”

Auszug Einreichplan:

Heizung: Luft-Wasser-Warmepumpe
Anm.d.SV:
FuBbodenheizung

Kaminofen im EG

Fenster: Kunststoff isolierverglast
tw. elektr. Rollladen, tw. elketr. Raffstores
Anm.d.SV:
Am Tag des Ortsaugenscheins waren div. Rollldden sowie
Raffstores nicht 6ffenbar, da die Stromversorgung ,,abgemeldet
war.

“

GZ: 25566-BG, Alibabic, 4650 Edt bei Lambach
Bezirksgericht Wels 10 E 3644/25f Seite 13
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Bodenbelage: tw. Fliesen, tw. Vinyl (It. Angabe des 1.-Verpflichteten)

Aullenansichten:

Siid-Ost Nord-West

Siid-West

GZ: 25566-BG, Alibabic, 4650 Edt bei Lambach
Bezirksgericht Wels 10 E 3644/25f Seite 14
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

UntergeschoR:

Nutzflache: 49,73 m2 ,Diele / Eingang / Garderobe® und Keller
61,57 m2 ,Garagen inkl. Technikraum®
(It. behérdlich bewilligtem Einreichplan 2017)

Einreichplan 2017 (Kopie Bauakt)
I

Anm.d.SV: |

o Der Keller 16,08 m2“ wurde als ,Wohnraum* ausgebaut = diesbeziiglich finden sich KEINE
Unterlagen im Bauakt!

e Die Garage , 31,22 m2“ konnte am Tag der Befundaufnahme NICHT besichtigt werden. Das
Garagentor ist, It. Angabe des 1.-Verpflichteten, elektrisch angetrieben. Am Tag der
Befundaufnahme war der Strom ,,abgemeldet”. Da die Garage vom Schlie3dienst nicht
,Schadensfrei“ geéffnet werden hétte kénnen, wird von einer Offnung abgesehen.

Das Haus ist, It. Angabe des 1.-Verpflichteten seit ca. 1 Jahr unbewohnt.

GZ: 25566-BG, Alibabic, 4650 Edt bei Lambach
Bezirksgericht Wels 10 E 3644/25f Seite 15
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@ buchmayer & buchmayer —

Eingangsbereich:
Der Eingangs-/Zufahrtsbereich ist ,offen“ gestaltet und befestigt.
Haustur: Alu/Glas

Eingang / Diele

Fliesenboden

E-Verteiler

Zugang zur Garage ,22,75 m2“
Raumhohe: 2,50 m

Anm.d.SV:
Am Tag der Befundaufnahme ist der Strombezug abgemeldet!

Warnung der SV:
offene Kabeln im Elektroverteiler — ev. Stromschlaggefahr!

GZ: 25566-BG, Alibabic, 4650 Edt bei Lambach
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@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Garage ,22,75 m2°

Fliesenboden

Zugang zum Technikraum

Raumhohe: 2,46 m

Deckensektionaltor (Durchfahrtslichte: B = ca. 3,0 m, H = ca. 2,0 m)

Anm.d.SV:

o Das Deckensektionaltor ist am Tag der Befundaufnahme nur hdndisch, von innen, 6ffenbar. Der
elektrische Torantrieb wurde, It. Angabe des 1.-Verpflichteten, getauscht und noch nicht ,fertig
angeschlossen”.

e Der Fliesenboden ist tw. beschéadigt.

o weilllicher Belag auf der AuRenseite des Garagentores (siehe Fotos Garage ,31,11 m2)

Warnung der SV:

offene Kabeln im Bereich des Elektroantriebes an der Decke — ev. Stromschlaggefahr!

Technikraum
Fliesenboden
Wasseruhr, Warmwasserspeicher, Ful3bodenheizungsverteiler, Warmepumpen-Technik

GZ: 25566-BG, Alibabic, 4650 Edt bei Lambach
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@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Garage ,31,11 m2“

e Diese Garage war am Tag der Befundaufnahme ,nicht 6ffenbar®.

e Lt. Angabe des 1.-Verpflichteten ist das Deckensektionaltor elektrisch angetrieben. Der
Strom ist dzt. ,abgemeldet".

e Da die Garage vom Schliel3dienst nicht ,schadensfrei“ gedffnet werden hatte konnen,
wird von einer Offnung abgesehen.

¢ Die Garage ist, It. Angabe des 1.-Verpflichteten, mit einem Fliesenboden ausgestattet.

Anm.d.SV:

o Das Deckensektionaltor ist im unteren Bereich beschadigt.

Zimmer (im Plan ,Keller 16,08m2)

Vinylboden

FulRBboden-Heizung (It. Angabe des 1.-Verpflichteten)

Anm.d.SV:

Betreffend des Wohnraum-Ausbaus finden sich KEINE Unterlagen im Bauakt! = nicht baubewilligt.
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

Waschkuche (Keller ,13,40 m2“)
Fliesenboden, ,abgehangte Akustik-Decke*
Abstellraum

Wascheabwurfschacht
Fliesenboden

Der Bereich ,unter der Stiege“ ist mit einer Tur Richtung Diele abgetrennt.
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

Aufgang Erdgeschol

Massivtreppe mit Holz-Trittplatten
Rigipsverkleidung im Wand-/Deckenbereich
Durchgangslichte: 1,10 m

Anm.d.SV:

Es fehlt ein Handlauf!

GZ: 25566-BG, Alibabic, 4650 Edt bei Lambach
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

buchmayer & buchmayer N

ErdgeschoR:

Nutzflache: 77,91 m2 (It. behérdlich bewilligtem Einreichplan)

Einreichplan 2017 (Kopie Bauakt)

Anm.d.SV:
e Die Terrasse wurde ,vergré3ert“ errichtet = nicht baubewilligt!
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

Vorraum

Vinylboden

Kaminputztirin

Anm.d.SV:

Der Brandschutz ist durch einen Brandschutz-SV zu priifen!

Zimmer
Vinylboden

Rigips-Wandverkleidung (,Kasten-Nische®)
Anm.d.SV:

o Der Fenster-Rollladen konnte nicht gebffnet werden = Elektroantrieb (Strom ist ,abgemeldet”)
o Der ,Rollladen-Bedien-Schalter“ neben dem Fenster ist ,unfertig”

l-
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

wcC

Fliesen

WC, Waschbecken
FulBbodenheizungsverteiler

Wohnen / Essen / Kuche

Vinylboden, Schiebetiren, ,abgehangte Decke*
Kaminofen

Raumhohe: 2,50 m

Ausgang Terrasse

Anm.d.SV:

o Die elektrischen Raffstores konnten nicht ordnungsgemal gedffnet werden = Elektroantrieb
(Strom ist ,abgemeldet”).
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@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Terrasse

Laminatboden

Zugang zum Garten

Anm.d.SV:

o Vor der Terrassentiir fehlt ein Rigol.

o Die Terrasse (liber der éstlichen Garage) ist (wesentlich) gré3er, als baubewilligt, ausgefiihrt

e Ob im Bereich der Garage eine Grenziiberbauung vorliegt, kann nur durch eine Vermessung
(Geometer) festgestellt werden.

]

Aufgang Obergeschol}

Holztreppe (It. Einreichplan)

Anm.d.SV:

Es fehlt ein Handlauf!

Warnung der SV:

offene Elektrodose =» ev. Stromschlaggefahr!
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

buchmayer & buchmaycr N

ObergeschoR:

Nutzflache: 76,13 m2 (It. behérdlich bewilligtem Einreichplan)

Einreichplan 2017 (Kopie Bauakt)

GZ: 25566-BG, Alibabic, 4650 Edt bei Lambach
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

Vorraum

Vinylboden

Raumhodhe: 2,53 m

Aufgang/Falltreppe in den Spitzboden

Anm.d.SV:

Das Glas im Bereich der Briistung ist zu priifen: VSG (Verbund-Sicherheits-Glas) oder
Absturzsicherung erforderlich!

Bad

Fliesen, ,abgehangte Rigips-Decke*

Dusche, Badewanne, Doppel-Waschbecken, Wasche-Abwurf-Schacht
Tur-Durchgangslichte: 74/199 cm

Warnung d.SV:

offene Elektroleitungen an der Decke = ev. Stromschlaggefahr!
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@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

WC

Fliesen

WC, Waschbecken

Tar-Durchgangslichte: 75/199 cm

Anm.d.SV:

,Offene Silikonfugen® (= Wartungsfuge) im Bereich Boden/Wand

>

|

—n

Zimmer

Vinylboden, ,abgehangte Rigips-Decke*

Tar-Durchgangslichte: 75/198 cm

Anm.d.SV:

e Fenster-Rollladen konnten nicht ge6ffnet werden = Elektroantrieb (Strom ist ,abgemeldet®)
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

Zimmer

Vinylboden
Anm.d.SV:

e Fenster-Rollladen konnte nicht gebffnet werden = Elektroantrieb (Strom ist ,abgemeldet”)

Zimmer mit Schrankraum
Vinylboden, ,abgehangte Rigips-Decke*
Rigips-Bord-Konstruktion an der Wand

Anm.d.SV:
e Im Schrankraum konnten die Fenster-Rollldden nicht gebffnet werden = Elektroantrieb (Strom ist
»~abgemeldet”)

Spitzboden

Aufgang Uber eine Falltreppe

Dammung auf der ObergeschoR-Decke

Anm.d.SV:

Der Brandschutz ist durch einen Brandschutz-SV zu priifen!
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@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Sonstiges:

e Die Terrasse im Erdgeschol wurde grofer, als baubewilligt, errichtet.

e Ob im Bereich der ostlichen Garage eine Grenziberbauung vorliegt, kann nur durch eine
Detailvermessung durch einen Geometer festgestellt werden.

e Die gesamten Trockenbauarbeiten im Gebaude wurden, It. Angabe des 1.-Verpflichteten,
vom 1.-Verpflichteten ,in Eigenregie® durchgefuhrt.

e Am Tag des Ortsaugenscheins war kein Strom vorhanden. Aus diesem Grund konnten
tw. die Fenster-Rollladen bzw. Raffstores sowie das Garagentor der dstlichen Garage
nicht gedffnet werden.

¢ Im Bereich der Dachuntersicht sind tw. Risse augenscheinlich erkennbar.

e Der Wasche-Abwurfschacht ist It. Baubewilligung kindersicher abzusichern =» in der
Natur ist keine ,Sicherung“ vorhanden:

02.06.02. Nebengebaude

Dach: Satteldach
Auszug Einreich

GZ: 25566-BG, Alibabic, 4650 Edt bei Lambach
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@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Nutzflache: 24,89 m2 (lt. behordlich bewilligtem Einreichplan)
zuzliglich ca. 10 m2 (nicht baubewilligtem) ,Anbau Holz-Schuppen*

Einreichplan 2017 (Kopie 'Bauakt) P
1 -
-

Anm.d.SV: l -

e Der ,Anbau Holz- Schuppen "Befmdet sich an jener Stelle, die im behérdlich bewilligten
Einreichplan als ,,Abbruch “dargestellt ist.

e Betreffend der ,,vergrdBerten Ausfiihrung des Nebengebéudes” finden sich KEINE Unterlagen im
Bauakt.

e Das (im Jahr 2017 baubeWIlllgte) ,Gartenhaus” wurde nicht errichtet.

Beim Nebengebaude handelt es sich um ein Fertigteil-Garagen-Element und ein ,Zusatz-
Fertigteil-Element®, die GUberdacht wurden.
Es ist ein Stromanschluss, inkl. ,Starkstrom®, vorhanden.

Anm.d.SV: )
Die Garagentor-Offnung wurde nachtréglich verschlossen und eine Tiir eingebaut.
Die Tiir sowie der AuBBenputz (siidliche AuBenwand) sind beschadigt.
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buchmayer & buchmayer

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

,Holz-Anbau*:
Anm.d.SV:
Der Anbau ist nicht baubewilligt.

R
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buchmayer & buchmayer —

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.06.03. AuBenanlagen

Der Eingangs-/Zufahrtsbereich ist ,offen“ gestaltet und befestigt.

Der Rest der Liegenschaft ist zu den Nachbargrundgrenzen hin eingefriedet.

Anm.d.SV:

Lt. Baubewilligung darf die straBenzugewandte Einfriedung nur bis zu einer Héhe von max. 80 cm
uneinsehbar sein = die bestehende (dichte) Einfriedung ist (deutlich) hbher. Im Bauakt findet sich
keine ,Sondergenehmigung* fiir die vorhandene(n) Mauer(n).

Auszug Baubewilligung:

14)Eine straflenseitige Einfriedung ist bei der Ein- und Ausfahrt mindestens 5 Meter von
der StraRengrundgrenze abzuriicken (In diesem Stauraum darfen auch keine
offenbaren Teile der Einfriedung aufschlagen). Die stralenseitige Einfriedung ist
neben der Ausfahrt so auszufuhren, dass fur den ausfahrenden ein ausreichendes
Sichtdreieck auf die offentliche StraRe gewahrieistet ist. Somit darf der
undurchsehbare Einfriedungsteil eine Hohe von max. 80 cm nicht iberschreiten oder
die Einfriedung ist entsprechend einzuriicken. (FUr die konkrete Situierung ist die
separate Zustimmung nach dem OO StraRengesetz erforderlich).
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Im westlichen Bereich der Liegenschaft ist ein Pool vorhanden. Beim Pool handelt es sich, It.
Angabe des 1.-Verpflichteten, um einen ,Aufstell-Pool®, der ,versenkt” errichtet wurde.

Der Garten ist noch ,unfertig“ = ,Rohbau-Zustand®
E a%

GZ: 25566-BG, Alibabic, 4650 Edt bei Lambach
Bezirksgericht Wels 10 E 3644/25f Seite 33
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.07. Rechte und Lasten

02.07.01. Biicherliche Lasten

khkkhkkhkkkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhbhkhkhbhkhbkhbkhhbhkhdhhkhbhkhhhhkhkih C E i e
1l @& 1437/1957
REALLAST der Zaunerrichtung und -erhaltung hins Gst 779/6
gem Pkt 9 Kaufvertrag 1957-05-24 fiir Gst 779/1

Auszug Urkunde TZ 1437/57:

Kopie Urkundensammlung Abt. Grundbuch, BG Wels

Geldlasten werden nicht bertcksichtigt.

02.07.02. AuBerbiicherliche Lasten

Miet-/Bestandsvertrage:

Das Haus ist, It. Angabe des 1.-Verpflichteten, seit ca. 1 Jahr unbewohnt.
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Abgaben-/Gebiihrenriickstiande Gemeinde Edt bei Lambach:

Eine Anfrage bei der Finanzabteilung der Gemeinde Edt bei Lambach ergab:

nach Durchsicht unseres Steuerkontos von Hr. Alibabic, Hagenberg 44 kann ich lhnen
mitteilen, dass per 10.03.2026 keine Gebilihren-/Abgabenrlickstéande offen sind.
Auszug Mail vom 10.03.2026

Es wurden KEINE sonstigen auf3erblcherlichen Rechte und Lasten bekanntgegeben.

02.08. Energieausweis

Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.
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@ buchmayer & buchmayer _

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.09. Altlastenportal

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

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

e Auf den Liegenschaften sind keine offensichtlichen Kontaminierungen vorhanden. Die
Sachverstandige hat jedoch keine Méglichkeit, Kontaminierungen der Baulichkeiten 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 oder beide Liegenschaften oder ein
benachbartes Grundstick 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 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 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.

Einfamilienhauser dieser Bauart, Grole, in dieser Lage, werden — erfahrungsgemaf —
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 Grundstlcksverkehrs 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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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

03.02. Bewertungsansatze

03.02.01. Bodenwert - Vergleichswertverfahren

Es konnten lediglich 2 ,zeitnahe“ Wohnbau-Grundstlckstransaktionen in der Nahe zur
gegenstandlichen Liegenschaft elektronisch erhoben werden:

™,
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BB Microsoft S0 ® 2028 TomTom
Bing 2 2026 Microsoft Corpamm_g-@ OpenStresth ap hitps:/Mwww_openstrestmap. org/copyright
1 23.06.2021 4650 Edt bei Lambach €80.214,00 847 m? € 94,70/m?
KG Edt, KGNr. 51109, EZ 284, GStNr. 777/14
2 23.05.2023 4650 Edt bei Lambach € 145.000,00 820 m? €176,83/m?
KG Edt, KGNr. 51109, EZ 280, GStNr. 777/20
Anm.d.SV:

In den Jahren 2013 bis Ende 2017 wurden in der unmittelbaren Nachbarschaft einige Wohnbau-
Grundstiicke um ca. € 70,00/m2 verkauft.
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

In der Zeitschrift Gewinn werden jahrlich die Baulandpreise, fur alle Gemeinden in
Osterreich, erhobenen und verdffentlicht.
Edt bei Lambach: 2025: € 100,00/m2 bis € 180,00/m2

Anm.d.SV: 2017: € 59,00/m2 bis € 82,00/m2

Aufgrund der konkreten Lage, Form, Neigung und Grol3e der Liegenschaft sowie der
Preisentwicklung am Grundstlicksmarkt, wird das gegenstandliche Grundstlck mit
€ 160,00/m2 bewertet.

Gesamtbodenwert:

€ 160,00 x 746 m2 = € 119.360,00

Der Gesamtbodenwert der Liegenschaft EZ 151, KG 51109 Edt, betragt, zum
Bewertungsstichtag 10.03.2026:

€ 119.360,00

03.02.02. Sachwertverfahren

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

Aufgrund des Erhaltungszustandes am Tag der Befundaufnahme, wird beim Wohnhaus
sowie dem Nebengebaude von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 60 Jahren
ausgegangen.

Die lineare Alterswertminderung betragt somit 14 % der Herstellkosten.
Far die AulRenanlagen werden pauschal 3 % der Herstellkosten berlcksichtigt.
Fir die rickgestauten Reparatur-/Fertigstellungsarbeiten, u.a.

Handlauf

Rigol Terrassentur
Garagen-Einfahrtstor(e)
Eingangstir Nebengebaude
Aulenanalge

sowie das Unbehagen betreffend

e der ,ubergrolen Terrasse“ und

e der ,zu hohen stral3enseitigen Einfriedung®

e der vom 1.-Verpflichteten erbrachten Eigenleistungen

werden 15 % des Bauzeitwertes als ,Wertminderung Zustand® berucksichtigt.
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@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Anm. d. SV:

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass

e die vorhandenen Elektro-, Sanitéar-, Heizungs- und Wasserinstallationen in einem
funktionsfahigen Zustand sind,
das Gebéude den brandschutztechnischen Vorschriften entspricht,

e im Bereich der 6stlichen Garage keine Grenziiberbauung vorliegt.
die nicht 6ffenbare Garage, inkl. elektrischem Garagentor, in einem ordnungsgeméfen Zustand
sind.

Die Erfahrung zeigt, dass ein allfalliger Kaufer
e den ,Holz-Anbau” bei der Garage, auch wenn dieser nicht baubewilligt ist, in der
gegebenen Form weiter nttzen wirde, diesen aber mit € 0,00 einpreisen wirde.

Bei der Bewertung des Hauses wird von den (gerundeten) Nutzflachen des Einreichplanes
2017 ausgegangen.

fiktive Lebensdauer: 70 Jahre

wirtschaftl. Restnutzungsdauer 60 Jahre

Baukosten UG Keller (inkl. USt.) € 2.000,00/m2

Baukosten Garagen/Technikraum (inkl. USt.) € 1.700,00/m2

Baukosten EG (inkl. USt.) € 2.800,00/m2

Baukosten OG (inkl. USt.) € 2.800,00/m2

Baukosten Nebengebaude (inkl. USt.) € 1.700,00/m2

Aulenanlagen +5 % der Herstellkosten

Lineare Alterswertminderung -14 % der Herstellkosten
Wertminderung Zustand -15 % des Bauzeitwertes
Netto-Nutzfl. UG Keller 50 m2 2.000 €/EH 100.000,00
Netto-Nutzfl. UG Garagen/Technik 62 m2 1.700 €/EH 105.400,00
Netto-Nutzfl. EG 78 m2 2.800 €/EH 218.400,00
Netto-Nutzfl. OG 76 m2 2.800 €/EH 212.800,00
Nebengebaude 25 m2 1.700 €/EH 42.500,00
Herstellkosten 679.100,00
AuBenanlagen 3% 20.373,00
Herstellkosten gesamt 699.473,00
Wertmind. Alter -14% -97.926,22
Bauzeitwert ,.fiktiv mangelfrei“ 601.546,78
abzugl. ,Wertminderung Zustand" -15% -90.232,02
Bauzeitwert 511.314,76
geb. Bodenwert 119.360,00
Sachwert fiktiv lastenfrei 630.674,76
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@ buchmayer & buchmayer _

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

03.03. Bewertung Rechte und Lasten

Biicherliche Lasten:

Wert C-INr. 1 — Reallast der Zaunerrichtung und -erhaltung zum Bewertungsstichtag
10.03.2026: € 0,00

Siehe Punkt 02.07.01!

Geldlasten werden nicht berlcksichtigt.
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@ buchmayer & buchmayer _

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

04. Verkehrswertermittiung

Da die Erfahrung zeigt, dass der Kaufermarkt aufgrund
e der erschwerten Finanzierungsmoglichkeiten bei Immobilien dieser Preisklasse

bereits sehr eingeschrankt ist, wird eine Marktwertanpassung des Sachwertes in der Hohe
von -20 % berucksichtigt.

Sachwert, fiktiv lastenfrei € 630.674,76
abzlgl. Marktwertanpassung -20 % €-126.134,95
Verkehrswert, fiktiv lastenfrei € 504.539,81

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 151, KG 51109 Edt, lasten- und
kontaminierungsfrei, zum Bewertungsstichtag 10. Marz 2026, betragt, gerundet,
€ 505.000,00
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer N

05. Zusammenfassung

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 151, KG 51109 Edt, BG Wels, B-INr. 3 und 4,
wird zum Stichtag 10. Marz 2026, unter der Voraussetzung der Lasten- und
Kontaminierungs-freiheit, mit (gerundet)

€ 505.000,00

bewertet.
Siehe Punkt 04.

Biicherliche Lasten:

o Wert C-INr. 1 — Reallast der Zaunerrichtung und -erhaltung € 0,00
e Geldlasten werden nicht bewertet.

Siehe Punkt 02.07.01

Dem Gutachten liegen die der Sachverstandigen zur Verfigung stehenden Unterlagen und Angaben zugrunde. Sollten sich
einzelne Unterlagen / Angaben als unzutreffend oder nicht vollstandig erweisen oder sonstige Umsténde auftreten, die far
die Erstellung maf3geblich sind, so behalt sich die Sachverstandige eine Ergadnzung bzw. Anderung der Ausarbeitung vor.

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

Wels, am 10. April 2026

Christa Buchmayer, PMBA

allg.beeid.u.gerichtl.zertif. Sachverstandige

Anlagen:
(1) Katasterplan (1 Seite)

)
(2) Baubewilligung (6 Seiten)

(3) Baufertigstellungsanzeige (1 Seite)
(4) Auszug Einreichplan 2017 (9 Seiten)
(5) Fotobeilage (157 Fotos — 27 Seiten)

\ Das Gutachten besteht aus 43 + 44 = 87 Seiten
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