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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
Tel.: 0664 /2447697

BeZIrkSgerICht Wels eMail: sv.f.buchmayer@liwest.at

4600 Wels » Kornstrafle 2 « Fax: 07242/ 466 47
Maria-Theresia-Stralle 8 www.buchmayerundbuchmayer.at
4600 Wels

Wels, am 15. Juni 2026

BG Wels — AZ: 11 E 382/26h (Beitritte: 11 E 760/26x, 11 E 918/26q, 11 E 1890/26y)

SV-GZ: 26505

Bewertungsgutachten
tber die
Ermittlung des Verkehrswertes des Anteiles von 48.690/18.167.471
an der Liegenschaft
4600 Wels, Albert-Schweitzer-StraBe 9, 11, 13, 15, FlemingstraBe 5, 7, 9, 11,
BillrothstraBe 109, 111, 113, 115, 117
Wohnungseigentum an Einheit W 2 B/24 — FlemingstraBe 9
BG Wels, GB 51215 Lichtenegg, EZ 326, Gst.-Nr. 320/1, 320/4, B-INr. 851

Betreibende Partei: = Eigentiimergemeinschaft der EZ 326 GB 51215 Lichtenegg
FlemingstralRe 5, 7, 9, 11, Albert-Schweitzer-Stralde 9, 11, 13, 15,
4600 Wels

vertreten durch: RA Mag. Claudia Payreder
Lederergasse 33b, 4020 Linz

Verpflichtete Partei: Marcus Oberndorfer-Kaufmann
FlemingstralRe 9/5/24, 4600 Wels
vertreten durch: -

wegen: € 2.699,73 s.A. (€ 2.257,93 s.A., € 4.033,80 s.A., € 1.230,06 s.A.)

Stichtag des Gutachtens:

17. April 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 vom
10. Februar 2026, Aktenzahl 11 E 382/26h-5, erstellt.

01.02. Zweck des Gutachtens / Bewertungsgegenstand

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des Wohnungseigentums an
W 2 B/24,

4600 Wels, Flemingstralle 9,
(BG Wels, GB 51215 Lichtenegg, EZ 326, Gst.-Nr. 320/1, 320/4,
48.690/18.167.471 Anteile, B-INr. 851),

fur die mit Beschluss des Bezirksgerichtes Wels bewilligte Zwangsversteigerung.

Betreibende Partei: = Eigentiimergemeinschaft der EZ 326 GB 51215 Lichtenegg
Flemingstrale 5, 7, 9, 11, Albert-Schweitzer-Stralde 9, 11, 13, 15,
4600 Wels

vertreten durch: RA Mag. Claudia Payreder
Lederergasse 33b, 4020 Linz

Verpflichtete Partei: Marcus Oberndorfer-Kaufmann
FlemingstralRe 9/5/24, 4600 Wels
vertreten durch: -

wegen: € 2.699,73 s.A. (€ 2.257,93 s.A., € 4.033,80 s.A., € 1.230,06 s.A.)

GZ: 26505-BG LB — Marcus Oberndorfer-Kaufmann
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01.03. Bewertungsstichtaq

Als Bewertungsstichtag wird der Bestimmung des § 141 (1) Exekutionsordnung
entsprechend, der 17. April 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 beriicksichtigt.

01.04. Ortsaugenschein

Der fir 10. Marz 2026, 12.30 Uhr, vom Bezirksgericht Wels anberaumte Termin musste
wegen ,Nichterscheinen der verpflichteten Partei“ abgebrochen werden.

Die Besichtigung fand am 17. April 2026, 10.00 Uhr, statt.

Anwesende:

e Marcus Oberndorfer-Kaufmann, verpflichtete Partei

e Ulrike Daxer, informierte Vertreterin d. verpflichteten Partei

e Herr Ploier-Niederschick, Gerichtsvollzieher Bezirksgericht Wels
e Christa Buchmayer, PMBA, beauftragte Sachverstandige

01.05. Grundlagen des Gutachtens

Auftrag des Gerichtes

bezughabender Akt des Gerichtes

Besichtigung vom 17. April 2026

Erhebungen von Vergleichspreisen

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

Erhebungen DORIS

Daten von der Hausverwaltung (Wohnbau 2000)
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: 26505-BG LB — Marcus Oberndorfer-Kaufmann
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01.06. Einheitswert

Eine Anfrage beim Finanzamt Wels ergab:

fur den Grundbesitz ,Mietwohngrundstiick”, KG 51215, EZ 326, Gst.Nr. 320/1, 320/4 betrdgt
der malRgebliche Einheitswert flir Oberndorfer-Kaufmann Marcus zum Stichtag 1.1.2026 €
10.745,35 (= 48690/18167471 Anteile) / Bodenwert € 14,5346 pro m®.

EWAZ 54 251-2-0326/8

Mail v. 11.03.2026

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, in den Gebauden oder der Wohnung sonst noch vorhandenen
Fahrnisse, wie Wohnungseinrichtung, Méblierungen, Geratschaften, Hausrat, lagernde
Materialien oder ahnliches, sind im errechneten Verkehrswert nicht enthalten.

GZ: 26505-BG LB — Marcus Oberndorfer-Kaufmann
BG Wels 11 E 382/26h Seite 5
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02. Befund

02.01. Grundbuchsstand

STIZ  RepusuK SsTeRReicH G B

— GRUNDBUCH

IL—
=

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 51215 Lichtenegg EINLAGEZAHL 326
BEZIRKSGERICHT Wels

e

**» Eingeschrinkter Auszug abetn
Rew B-Blatt eingeschrénkt auf die Laufnummer(n) 851 REw
et C-Blatt eingeschrdnkt auf Belaatungen filr das angezeigte B-Blatt W

O

Letzte TZ 371/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 399/2026

Plombe 447/2026

Einlage umgeschrieben gemiB Verordnung BGB1. II, 143/2012 am 07.05.2012

R S R L

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
320/1 GST-Fliche * 15005
Bauf. (10) 2924
Gacten(10) 12081 Albert-Schweitzer-Strafe 9

c

Flemingstrafe 5
Flemingstrabe 11
Flemingstrafe 9
Flemingstrafe 7
Albert-Schweitzer-Straffe 11

320/4 G GST-Fliche - 14790
Bauf. (10) 2331
GErten(10) 1245% Albert-Schweitzer-Strafe 13
BillrothstraBe 115
Billrothstraie 111
BillrothstraBe 117
Billrothstrafe 113
BillrothstraBe 109
Albert-Schweitzer-Strabe 15
GESAMTFLACHE 29795
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: FlEche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Garten(10): Girten (GErten)

R M R R
AN AR AR T A A A AR TR AR TR IR AR AT AR [ ARE A AR TR AN A AT R A AT A AR A AT SR AT AR AR
851 ANTEIL: 486%0/18167471
Marcus Oberndorfer-Kaufmann
GEB: 1975-02-22 ADR: Flemingstrabe 9, Wels 4600
a 2407/1977 Wohnungseigentum an W 2 B/24
b 3175/2024 IM RANG 2524/2024 Kaufvertrag 2024-05-27 Eigentumsrecht
R R R : R R R R R
509 auf Anteil B-LNR 1 3 6 7 10 12 15 16 20 21 22 25 27 29 31 32
38 42 43 45 46 48 bis 51 53 56 57 58 60 61 63 64
65 68 bis 72 75 76 79 86 88 B9 98 102 105 bis 108
110 111 113 bis 118 120 127 bis 131 134 136 138

Seite 1von 3
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139 141 150 162 165 166 173 174 177 181 186 187
189 192 198 bis 202 205 207 208 211 212 214 219
224 226 232 236 237 239 241 244 252 253 254 260
261 262 264 265 267 269 271 272 277 279 282 284
286 289 290 291 295 297 299 304 310 317 bis 320
328 329 332 333 337 343 344 348 349 353 389 390
393 403 414 440 442 443 449 450 459 bis 463 470
471 472 488 489 495 502 bis 505 511 512 514 520
521 525 526 527 539 540 543 544 552 bis 555 563
564 567 568 575 576 581 582 583 588 589 592 594
595 596 609 bis 613 617 bis 620 625 626 631 632
636 bis 645 648 653 655 bis 659 662 663 664 667
bis 671 673 674 679 bis 682 685 bis 690 693 bis
720 724 725 728 729 732 736 bis 740 743 bis 747
751 bis 755 757 bis 764 771 bis 785 787 788 789
791 792 794 bis 801 803 bis 816 818 819 821 bis
826 829 830 831 833 834 835 837 bis 856 858 bis
878
a 2407/1977
FRUCHTGENUSSRECHT am Kiosk auf Gst 320/1 gem Pkt X
Ubereinkommen 1977-05-10 fiir
Dipl.-Ing. Rudolf Fehringer
Dr. Robert H&del
b 3918/1998 Ldschung hins Dr.Robert H8del jedoch nur hins
Anteile B-LNr 150 bis 164, 399 400
¢ 940/2014 L3schung hins Dr. Robert HSdel jedoch nur hins
Anteil B-LNR 99
d 4820/2014 Ldschung hins Dr. Robert Hbdel jedoch nur hins
Anteil B-LNR 662
f 4668/2016 LBschung hins. Dr. Robert HSdel jedoch nur hins.
Anteil B-LNR 696
h 5144/2016 LBschung jedoch nur hins. Dr. Robert Hédel und nur
hins. Anteil B-LNR 720
i 164472017 Lbschung Loschung hins. Dr. Robert H&8dl jedoch nur
hinsichtlich B-LNR 730 731
j 4389/2018 L¥schung hins. Dr. Robert HS8del jedoch nur hins.
B-LNR 757
1l 6436/2020 Ldschung hins. Dr. Robert H8del jedoch nur hins.
B-LNR 786
m 849/2021 L8schung hins. Dr. Robert H&del jedoch nur hins.
Anteile B-LNR 798 799
n 3915/2021 Ldschung hins. B-LNR 805 jedoch nur hins. Dr.
Robert H&del
o 6605/2025 L&schung hins. B-~LNR 251 (neu B-LNR 874), jedoch
nur hins. Dr. Robert Hidel
978 a 347/2015 Entscheidung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG - BG Wels, 18 Msch 3/96-9
1033 a 2137/2018 Abweichende Abrechnungseinheiten bzw. eigene
Abst immungseinheiten gem. Beschluss vom 12.4.1996, 18
Msch3/96-9, Beschluss vom 29.6.2017, 18 Msch 18/14h-46,
Beschluss vom 25.10.2017, 18 Msch 18/14h
1144 auf Anteil B-LNR 851
a 3175/2024 Pfandurkunde 2024-06-06
PFANDRECHT EUR 125.000,--
5,25 %2, 3,8 ¥ vZ, 3,8 % 2Z, NGS EUR 25.000,--
fiir Raiffeisenbank WeiBkirchen a.d. Traun eGen (FN 94663k)
1153 auf Anteil B-LNR 851
a 1547/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (6 C 115/25z)
1157 auf Anteil B-LNR 851
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a 2571/2025 Exekutionsbewilligung 2025-05-15
PFANDRECHT vollstr. EUR 2.909,7
Zinsen und Kosten gemiB Exekutionsbewilligung 2025-05-15
fir Eigentimergemeinschaft Fleming-, Billroth-, Schweitzer
StrafBe vertreten durch Wohnbau 2000 Gesellschaft m.b.H.
(11 E 1839/25x)

AAAAET RS AR TR R AR AN s drdananwnnn HINWE]IS #Af S s s s st dd st ssdddamaensnnainssnns

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R Fiir den Amtsgebrauch

Grundbuch 28.01.2026 09:48:09

Kopie Gerichtsakt

GZ: 26505-BG LB — Marcus Oberndorfer-Kaufmann
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02.02. Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Die betreffende Liegenschaft ist im Flachenwidmungsplan mit der Widmung ,W* —
Wohngebiet ausgewiesen. -7

Auszug DORIS

Lt. Bebauungsplan 87/1 (1964) ist eine Bebauung der Liegenschaft mit 8 Wohnobjekten (ein
4-gescholdiges, zwei 6-gescholdige sowie flinf 9-gescholige) sowie 4 Garagengebauden
maglich:

[ iéﬁ. 1. ""5‘.}4 )
Kopie Magistrat der Stadt Wels

GZ: 26505-BG LB — Marcus Oberndorfer-Kaufmann
BG Wels 11 E 382/26h Seite 9
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02.03. Lage

Kopie google-maps

Die gegenstandliche Liegenschaft liegt in einem Wohnviertel im Stadtteil ,Gartenstadt®.

Die nachste offentliche Bushaltestelle der Linie Wels (Flemingstral8e/Billrothstral3e) liegt in
unmittelbarer Nahe. -

#Fle?ﬁiﬂ's;aﬂe o .l

W A0 Bickarei GREX

Der Autobahnanschluss Wels-West ist ca. 1,5 km entfernt.

GZ: 26505-BG LB — Marcus Oberndorfer-Kaufmann
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02.04. Infrastruktur

An Ver- und Entsorgungsleitungen sind Wasser, Kanal, Fernwarme und Strom vorhanden.
Das Objekt ist grundsatzlich an das Kabelfernsehen, LIWEST, angeschlossen.

Die Liegenschaft ist sehr gut mit dem PKW und 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar.
Es gibt ausreichend o6ffentliche Parkmoglichkeiten.

Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs, Arzte, Schulen, Kindergéarten und
Banken sowie eine Apotheke befinden sich in unmittelbarer Nahe.

02.05. Grundstiicksbeschreibung

Die Liegenschaft weist eine polygonale Form auf und ist ,durch die BillrothstralRe geteilt”.

o v"
DORIS

Die Hauszugange sind befestigt, die Freiflachen sind tw. begrint, tw. wurden befestigte
Parkplatzflachen und Gehwege errichtet.
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02.06. Objekt

Historie Bauakt:

10.04.1964-: Baubewilligung fur ein 4-gescholdiges, zwei 6-gescholige und funf 9-
gescholige Wohnobjekte sowie 4 Garagengebauden mit insgesamt 49
Boxen (BauR1-807/63-815/63)

06.05.1968 Verlangerung der Baubewilligung

05.09.1969: Verlangerung der Baubewilligung

23.11.1972: Bewohnungs-Benutzungsbewilligung

30.11.1974: Benutzungsbewilligung Garagenanlage auf Gst. 320/1

2001 bis dato: div. Bewilligungen fur Loggia-Verglasungen
Anm.d.SV:

keine Loggia-Verglasung bei der gegensténdlichen Wohnung W 2 B/24

Es werden auszugsweise Fotos in den Text eingefugt — die gesamte Fotobeilage findet sich
im Anhang!
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Zugangs-/Eingangsbereich Flemingstralle 9:

LUEIEREAE

Allgemeinflachen 5. OG:
Stromverteiler 5. OG
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02.06.01. Wohnung W 2 B/24

Die Wohnung befindet sich im 5. Obergeschol}.

Wohn-Nutzflache: 81 ,\1 5 M2 (It. behérdlich bewilligtem Einreichplan: 80,70 m2)

\\
\ ~
~

Auszug aus dem Parifikat: S.o

\ ~

~
~

TZ 2407/77
Kopien Urkundensammliung Grundbuch — BG Wels (anonymisiert durch SV)

Anm.d.SV:
In der Natur ist die Wohnung genau ,gespiegelt® zum obigen Plan.

Ausrichtung der Rdume sowie der Loggia: Ost

GZ: 26505-BG LB — Marcus Oberndorfer-Kaufmann
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Fenster: Alu isolierverglast

Tdren: Stahlzargen mit einfachem Tarblatt, tw. Tarblatter mit Glas
Heizung: Fernwarme-Zentralheizung

Strom: walt* (KEIN FI-Schalter vorhanden)

Eingang W 2 B/24:

Raumaufteilung:

Vorraum:

PVC-Boden, Textiltapete

Wohnungs-Stromverteiler, Gegensprechanlage

Raumhohe: 2,58 m

Anm.d.SV:

Betreffend der griinen Markierungen an den Wénden: Der Verpflichtete gibt diesbezliglich an, dass
er betreffend der Erneuerung der Wohnungs-Stromleitungen bereits det. Angebote eingeholt hétte.

"

i
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WC:
PVC-Boden
Tar-Durchgangslichte: 70/195 cm

Bad:
Badewanne, Waschmaschinen-Anschluss, Waschbecken

Anm.d.SV:
Lt. Angabe des Verpflichteten gab es vor ca. 2 Monaten einen ,Wasserschaden®. Es wurde bereits

~getrocknet”, aber noch nicht ,fertig saniert’. Es wiirde sich um einen ,Versicherungsschaden”
handeln.

Wohnzimmer:
Teppichboden, Tapete
Tur-Durchgangslichte: 80/195 cm
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@ buchmayer & buchmayer

Kiche
PVC-Boden, Tapete

Vorraum 2:
Teppichboden
Anm.d.SV:

Die Verglasung der Tiir ist kaputt!
Warnung d. SV:
»offener Schalter” = ev. Stromschlaggefahr!
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Zimmer:

Teppichboden, Tapete

Anm.d.SV:

(abgetrocknete) Feuchtigkeitsspuren im Bereich der Fensterleibung augenscheinlich erkennbar.

[ H Irilj

Schlafzimmer:

Teppichboden

Ausgang Loggia

Anm.d.SV:

Das Fenster ist abgeklebt und nicht 6ffenbar — It. Angabe des Verpflichteten: ,kapuftt”

Eine diesbeziigliche Anfrage bei der Hausverwaltung ergibt:

e Die Fenster sind ein ,Allgemeinteil der Liegenschaft®.

e Bis dato liegen der Hausverwaltung keine Informationen betreffend ,Fensterschddenin der
gegensténdlichen Wohnung vor.

e In der Vergangenheit wurden von div. Wohnungseigentiimern Fenster auch ,auf eigene Kosten*
getauscht. Seit der thermischen Fassaden-Sanierung (2018) wéren solche
»,Renovierungsarbeiten” mit der Hausverwaltung im Vorfeld abzustimmen.
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@ buchmayer & buchmayer N

Loggia

Terrazzoboden

Anm.d.SV:

L,Brandschutz-Fluchtstiege“ im Bereich der Loggia.
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02.06.02. Keller

Vom Verpflichteten wird ein der Wohnung zugeordnetes Kellerabteil mit der Nummer ,,24*
(= Zubehor) vorgezeigt.

Nutzflache: 3,42 m2 (ca. 0,90 m x 3,80 m)

Raumhohe: 2,35 m
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02.06.03. Auto-Abstellplatz

Vom Verpflichteten wird ein der Wohnung zugeordneter Auto-Abstellplatz mit der Nummer
224" (= Zubehdr) vorgezeigt.

Der Parkplatz ,24“ befindet sich 6stlich des Hauses Flemingstral3e 9.

02.06.04. AuBRenanlage

Der Zugangs-/Zufahrtsbereich ist befestigt. Die restliche Flache ist begrint.
Der Gartenbereich ist zu den Nachbarhausern hin offen gestaltet.

Blick aus em Wohnzimm
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02.07. Rechte und Lasten

02.07.01. Miet-, Bestandsverhaltnisse

Die Wohnung wird am Tag der Besichtigung vom Verpflichteten bewohnt.

02.07.02. Biicherliche Rechte und Lasten

Biicherliche Lasten:

e Fruchtgenussrecht am Kiosk auf Gst. 320/1:

EXRAXRXAAREXRARRRRAXAREXAARNRXRAARNRERSIY O SR A AR R A AN AR R R AR R R AAN R R AR TR AAAR RN
509 auf Anteil B-LNR 1 3 6 7 10 12 15 16 20 21 22 25 27 29 31 32

38 42 43 45 46 48 bis 51 53 56 57 58 €0 61 62 64

65 68 bis 72 75 76 79 €86 88 89 98 102 105 bis 108

110 111 113 bis 118 120 127 bis 131 134 136 138

139 141 150 162 165 166 173 174 177 181 186 187

192 198 bis 202 205 207 208 211 212 214 219
232 236 237 239 241 244 252 253 254 260

261 262 264 265 267 269 271 272 277 279 282 284

286 289 290 291 295 297 299 304 310 317 bis 320

328 329 332 333 337 343 344 348 349 353 389 3%0

393 403 414 440 442 443 449 450 459 bis 453 470

471 472 488 489 495 502 bis 505 511 512 5149 520

521 525 526 527 539 540 543 544 552 bis 555 563

564 567 568 575 576 581 582 583 588 589 592 594

595 596 609 bis 613 617 bis 620 625 626 631 632

636 bis 645 648 653 655 bis 659 662 ©63 664 667

bis 671 673 674 679 bis 682 685 bis 690 693 bi

720 724 725 728 729 732 736 bis 740 743 bi

751 bis 755 757 bis 764 771 bis 785 787

791 792 794 bis 801 803 bis 816 818 819

826 829 830 831 833 834 835 837 bis 856

878

a 2407/1977%

FRUCHTGENUSSRECHT am Kiosk auf Gst 320/1 gem Pkt X

Ubereinkcmmen 1977-05-10 fiix

Dipl.-Ing. Rudolf Fehringer

Dr. Robert Hdédel

b 3918/1998 Ldschung hins Dr.Robert Hbdel jedoch nur hins
Anteile B-LNr 150 bis 164, 399 400

c 940/2014 L&schung hins Dr. Robert H&del jedoch nur hins
Anteil B-LNR 99

d 4820/2014 Léschung hins Dr. Robert Hodel jedoch nur hins
Anteil B-LNR 662

f 4668/2016 Ldschung hins. Dr. Robert H8del jedoch nur hins.
Anteil B-LNR 696
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h 5144/2016 L3schung jedoch nur hins. Dr. Robert HSdel und nur
hins. Anteil B-LNR 720

i 1644/2017 Ldschung Léschung hins. Dr. Robert E8dl jedcch nur
hinsichtlich B-LNR 730 731

j 4389/2018 L&schung hins. Dr. Rcbert Hbdel jedoch nur hins.
B-TL.NR 757

1l 6436/2020 Ldschung hins. Dr. Robert Hédel jedoch nur hins.
B-LNR 786

m 849/2021 Ldschung hins. Dr. Robert H8del jedoch nur hins.
Anteile B-LNR 798 799

n 3915/2021 Ldschung hins. B-LNR 805 jedoch nur hins. Dr.
Robert Hodel

o 6605/2025 Ldschung hins. B-TNR 251 (neu B~INR 874), jedoch

nur hins. Dr. Robert Hidel

e Geanderter Aufteilungsschliissel im Hinblick auf die Aufteilung von Aufwendungen:

978 a 347/2015 Entscheidung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG BG Wels, 18 Msch 3/96-9

1033 a 2137/2018 Abweichende Abrechnungseinheiten bzw. eigene
Abstimmungseinheiten gem. Beschluss vom 12.4.1996, 18

Msch3/96-%, Beschluss vem 29.6.2017, 18 Msch 18/14h-46,
Beschluss vem 25.10.2017, 18 Msch 18/14h

Auszug TZ 2137/2018 — Foto Grundbuch Urkundensammliung BG Wels

1. Auf der Liegenschaft EZ 326, KG 51215 Lichtenegg, werden zu den bereits mit
Sachbeschluss  vom, 12041996 zu 18 WSch 3/06-8 geschaffenen eigenen
Abrechnungseinheiten hinsichtlich der Objekte

" a) Héuser

in Bezug auf alle Aufwendungen, die mit diesen und deren Einrichtungen und Anlagen in
direktem Zusammenhang stehen,

sowie hinsichtlich der Objekte
b) Gruppen von Hiusern

in Bezug auf alle Aufwendungen, die zwar nicht mit einem einzeinen Haus und dessen
Einrichtungen und Anlagen im Sinne von a) in direktem Zusammenhang stehen, wohl aber mit
einer gesonderien Gruppe von Hausern innerhalb der Liegenschaft,

nunmehr zusitzliche eigene Abrechnungseinheiten geschaffen hinsichtlich der Objekte

c) Garagenriegel Block 1 A
d) Garagenriegel Block1B
¢) Garagenriegel Block1C
f) Kiosk

in Bezug auf alle Aufwendungen, die mit dieser: Objekten und deren jeweiligen Einrichtungen
und Anlagen in direktem Zusammenhang stehen.

Als solche Aufwendungen (nun auch im Sinne des Sachbeschlusses vom 12.04,1996) gelten:
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= anteilige Grundsteuer

« anteilige Kosten der Feuer-, Haftpflicht-, Sturmschadenversicherung

+ Kanalkosten und \WassergebUhren

« anteilige Verwaltungskosten, Bankzinsen und Bankspesen

+ direkt zurechenbare, mit einem Sub- oder Hauptzéhler zu ermittelnde Stromkosten

+ direkt zurechenbare Kosten fur die Uberprifung und die allfillige Neuanschaffung von
Feuerléschern

= direkt zurechenbare Instandhaltungskosten

- allfdllige Prifungskosten der betriebsspezifischen Einrichtungen

« direkt zurechenbare Liftkosten

Die Aufteilung dieser Aufwendungen hat ausschlieflich auf die Eigentumer des jeweiligen
Objektes nach dem Verhdltnis ihrer Anteile zu erfolgen.

Alle Ubrigen Aufwendungen fir die Liegenschaft, welche nicht direkt vorstehenden
Abrechnungseinheiten zugeordnet werden kdnnen, sind (weiterhin) von allen EigentGmern der
Liegenschaft im Verhalinis ihrer Anteile zu tragen, wobei aber in die Regelung far
Waschkiichenkasten nach individuellem Verbrauch nicht eingegriffen werden soll.

2. Die neu geschaffenen abweichenden Abrechnungseinheiten faut 1. sind nach Rechtskraft
dieses Sachbeschlusses ab der am 01.01.2015 beginnenden Abrechnungsperiode wirksam.

3. Die neu geschaffenen abweichenden Abrechnungseinheiten laut 1. sind nach Rechtskraft
dieses Sachbeschlusses mit Wirksamkeit ab 01.01.2015 im Grundbuch ersichtlich zu machen.

.B. Fir die Liegenschaft EZ 326 Grundbuch 51215 Lichtenegg mit den Liegenschaftsadressen
Flemingstrae 5, 7, 9 und 11, Albert-Schweitzer-Stralle 9, 11, 13 und 15, sowie Billrothstralle
109, 111, 113, 115 und 117 werden in allen Verwaltungsangelegenheiten betreffend die
Garagenblécke 1A, 1 B und 1 C sowie den Kiosk abweichende Abstimmungseinheiten gemag
dem Punkt A. dieses Sachbeschlusses festgelegt.

Die mit diesem Sachbeschluss festgelegten abweichenden Abstimmungseinheiten sind auf
der Liegenschaft EZ 326 Grundbuch 51215 Lichtenegg ersichtlich zu machen.”

Geldlasten werden nicht bertcksichtigt.
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02.07.03. AuBerbiicherliche Rechte und Lasten

AuBerbiicherliche Lasten:

Rickstand Betriebskosten zum Stichtag 17.04.2026:

Kontoauszug von 01.01.2026 bis 17.04.2026
Wohng: Fleming-Billr-Schweitzer, 4600 Wels, Top 2b-24
|Belegdatum Belegnr. ReNr. Sy Buchungstext Vorschreibung Zahlung|
01.01.2026 1 98 Saldovortrag 7.207 37
01.01.2026 1 1 01 Vorschreibung 410,02
13.01.2026 1 05 BN-Soll Buchung 148,44
S&K 26/16
26.01.2026 1 05 BN-Soll Buchung 625,11
Peyreder PE-26/36
28.01.2026 1 05 BN-Soll Buchung 350,61
Peyreder PE-26/40
01.02.2026 2 1 01 Vorschreibung 410,02
05.02.2026 21 05 BN-Soll Buchung BG 4.000,00
Wels Kostenvorschuss
01.03.2026 3 1 01  Vorschreibung 410,02
11.03.2026 3 05 BN-Soll Buchung 44572
Peyreder PE-26/119
12.03.2026 42 05 BN-Soll Buchung BG 800,00
Wels Kostenvorschuss
01.042026 4 1 01 Vorschreibung 410,02
07.04.2026 4 05 BN-Soll Buchung 32238
Peyreder PE-26/155
Rickstand 15.539,71

Auszug Mail Hausverwaltung v. 20.04.2026

Offene Sanierungsdarlehen:
Anm.d.SV:
It. Information der Hausverwaltung: thermische Sanierung der Fassade 2018/2019

Darlehensstand per 20.04.2026

Wohnhausanlage: WEG Wels,Fleming-Billr-Schweitzer, Fleming-Billr-Schweitzer, 4600 Wels

Belegni. Belegdalum Sy Annuital Tilgung Zinsen Zuschuss
Dariehen 765388 ! LANDES-HYPQ

aite Restschuld -8.932,52
00002 2026-02-28 01 £34.08 376.94 158,04 0.00
00002 2026-02-28 70 noe 0,00 n.on -1£3.09
Summe 34 98 376.94 158,04 143,08
neue Resischuld. -8.555.58 Nominale. -12.483.76

//V
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Daul 100765387 | LANDESHYFPO
alte Restschuld -1.027 41
00002 20260228 01 61,54 43,36 18,18 0,00
Summe 61,54 4326 18,18 0,00
neue Restschuld: -984,05 Nominalke: -1.437.82
. 4

Auszug Mail Hausverwaltung v. 20.04.2026 —

Offenes Sanierungsdarlehen: € 9.539,63 (= € 8.555,58 + € 984,05)

Anm.d.SV:

Das Darlehen wurde, It. Auskunft der Hausverwaltung, im August 2020 aufgenommen und hat eine
Laufzeit von 15 Jahren.

Es wurden keine sonstigen aul3erbiicherlichen Lasten bekanntgegeben.
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02.08. Hausverwaltung

02.08.01. Monatliche Vorschreibungspositionen W 2 B/24

WOHNBAU 2000 Gesellschaft mbH.
WerBenwolﬂ’str 1,4020 Linz, ATUS55332900, Telefon 0732/779111
- Linz/Linz Firmenbuchnummer 81674 i i, DVR-Nr. 0093432
VORSCHREIBUNG AB 01.01.2026
bis auf weiteres
WOHNDAU 2000 Gesgsd byl |
Wellamwollalr 1, 4020 Uinz, ATUSSIX2000
Hermn e BN-NR: 05730-2040 12;3
Marcus Oberndorfer-Kaufmann St et Wohng/2b-24
Flemingstrafie 9/5/24 o T g0
4600 Wels ** DUPLIKAT **
Aufteilungsschlissal:
Nutzfidche 80,51
Nutzwerte 48,69
Schlissel 4 1,00
Nutzwert Wohnungen 48,690
Heizkostonschlissel 0,270
San.dl. geforden 0,28680
San.dl nicht gct. 0,18500
:’U&Wmnnlagr WEG Wels Fleming Billr- Schweitzer, Flemingstrallc 9/524, Linz, 20.04.2026
Dier Rechaungslegung erfolgt im Nermen der Figentdmer gemesnschalt
Vorschreibungsposition Betrag  USt-%
6 Annuitat/Sanierung 97,75 0,00
3 Annuitatenzuschull -23,38 0,00
66 Annuitat/San.n.gef. 876 0,00
ergibt Annuitatendienst 83,13
26 Instandhaltung 74,68 0,00
27 Betriebskosten 165,97 10,00
28 Heizkosten 4105 20,00
38 Liftkosten 433 10,00
55 Reparaturfonds Lift 8,81 0,00
54 LIWEST 16,19 10,00
Netto 384,16
+ 10,00% USt von 176,49 17,65
+ 20,00% USt von 41,05 8,21
En‘tgelt monatlich 410,02 h

Kopie Hausverwaltung

Die detaillierte Jahresabrechnung fur den Zeitraum vom 1.1.2024 bis 31.12.2024 liegt im
Anhang bei.
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02.08.02. Sanierungs-/Instandhaltungsriicklagen

Eine Anfrage bei der Hausverwaltung Wohnbau 2000 (Auszug Mail vom 15.06.2025) ergibt
einen Riicklagenstand per 17.04.2026.

Allgemeine Riicklage: Euro—17.120,98 (Minusstand)

Lift Ricklage: Euro 88.342,54

Waschanlage: Euro — 3.744,83 (Minusstand) — diese Riicklage wird aus den Ertragen der Waschkarten
gespeist. Hier fehlen wegen spéaterer Filligkeit die Ertrage fir das 1. HJ 2026.

02.08.03. Geplante Sanierungsarbeiten

In der (letzten) Wohnungseigentimerversammlung am 14.11.2025 wurde seitens der
Hausverwaltung u.a Folgendes berichtet:

Es wird und wurde im Jahr 2025 laufend renoviert und Instand gehalten:

» Nachdem 2023 die Modernisierungen der Warmwasseranlagen abgeschlossen wurden,
waren 2024 und 2025 nur mehr wenige Reparaturen und Erneuerungen notwendig. So
mussten eine Drucksteigerungsanlage und eine Heizungszirkulationspumpe erneuert
werden.

e Erneuerung der Stockwerksverteiler nach Erfordernis, wenn Wohnungen elektrisch saniert
werden.

e Erneuerung der Kaltwasserleitungen samt Absperrventile in allen Kellern; Somit ist die
Erneuerung der Kaltwasserleitungen abgeschlossen. 2026 mussen lediglich noch manche
Isolierungen bei den Kaltwasserleitungen (damit kein Kondenswasser entsteht)
angebracht werden.

e Erneuerung samtlicher Leitungen (Abwasser, Kalt- und Warmwasser, sowie WW-
Zirkulationsleitung) in einem Steigschacht im Haus FlemingstraBe 9 nach diversen
Rohrbriichen. Die Leitungen waren stark verrostet.

o In der gesamten Wohnanlage: Montage des Metallzaunes statt den alten Hecken; somit
reduzieren sich die Betriebskosten bei den AuBenanlagen um fast Euro 10.000,00 pro
Jahr.

» Komplettsanierung des Daches FlemingstraBe 7 — 9 durch aufbringen einer neuer
Bitumenschicht.

« Notwendige Reparaturen an beschddigten Asphaltteilen.

» Nach wie vor mussen die Haustlrzylinder haufig erneuert werden. Die Ursache daflr ist
laut Schlisseldienst, dass Bewohner abgenutzte Schliissel beniitzen. Diese schleifen
neuen Zylinder rasch ab; daher sollen bitte alle Bewohner ihre alten Haustlrschliissel
erneuern.

Wie berichtet sind die Wasserleitungen fast 60 Jahre alt. Somit treten immer haufiger
Wasserrohrbriiche auf. Deshalb hat die Gebaudeversicherung die Pramien 2025 und fur 2026
sehr stark erhoht. Die Schadensquote bei der Leitungswasserversicherung betragt mehrere
Hundert Prozent. Flir 2026 wird die Jahresprdmie insgesamt bei etwas iber Euro 80.000,00
liegen.
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Da in den nachsten Jahren weitere Wasserschaden zu erwarten sind, sollten alle Anstrengungen
darauf gerichtet sein, alte Rohrleitungen zur Ganze zu tauschen. Deshalb werden mit Bedacht auf
den Riicklagenstand, allgemeine Leitungen in den ndchsten Jahren nach Wasserschaden in den
Steigstrangen zur Ganze getauscht werden. Wie man im Haus FlemingstraBe 9 gesehen hat,
bedeuteten solche umfangreichen Sanierungen eine gute Koordination und mehrere Wochen
nervliche Anspannung. Auch sind die Geldmittel dafir hoch. Nach Zahlung durch die Versicherung
ist mit Kosten in Hohe von gut Euro 50.000,00 fir die durchgefihrte Sanierung zu rechnen. Jedes
Haus hat mindestens 2 solcher Steigschachte. Im Zuge der Arbeiten wurde festgestellt, dass es
immer noch alte Rohrleitungen in den Wohnungen gibt. Es wdre winschenswert, wenn
Wohnungseigentimer, die noch alte Rohrleitungen haben, diese spatestens im Zuge einer
solchen Generalsanierung ebenfalls in ihrer Wohnung erneuern wirden.

Anm.d.SV:
Das ,Problem Wasserleitungen® wurde bereits in der Eigentiimerversammlung 2023 (siehe Anhang)
thematisiert

6.) Umbauarbeiten an Heizung und Sanitaranlagen in Wohnungen:

Grundsatzlich kann jeder Wohnungseigentimer tiber sein Wohnungseigentumsobjekt / Wohnung
frei verfugen und in diesem umgestalten. Grenzen sind einem gesetzt, sofern man tragende
Mauern, das WC versetzen, Fenster oder Wohnungseingangsture tauschen will. In diesen Fallen
gibt es Einschrankungen oder man bendtigt die Zustimmung aller Eigentimer der gesamten
Wohnanlage.

Da die Wohnungsfenster, die Balkontiren und die Wohnungseingangsturen als AuBenhdille
Eigentum der Gemeinschaft sind, wurden fir den Tausch dieser in Absprache mit der IGM
folgende Vorgangsweise besprochen:

Fenster und Balkonturen in weiB durfen vom Wohnungseigentumer untéer der Voraussetzung,
dass der Einbau nachweislich nach der ONORM 5320 eingebaut wird, getauscht werden. Wenn
der Fensterbereich nicht ordentlich abgedichtet ist, wird die Fassade Schaden nehmen und die
Kosten der Fassadensanierung sind vom Verursacher zu bezahlen. Die Hohe der Kosten kann
dabei leicht den Wert der eigenen Wohnung (ibersteigen. Somit solite sich jemand, der Fenster
tauschen will, vor der Durchfihrung der Arbeiten bei der Hausverwaltung melden. Nach dem
Einbau ist, auch zum eigenen Schutz, eine Bestatigung (der Fachfirma) uUber den Einbau nach
ONORM 5320, der Hausverwaltung zur Archivierung zu schicken.

Die Wohnungseingangstire darf ebenfalls auf Wunsch des Wohnungseigentiimers getauscht
werden, sofern die neue Ture auBen in mahagoni oder wei gehalten ist und die Ture zumindest
dieselbe Qualitat, wie die derzeit eingebaute, aufweist. Die Metalltirzarge darf nicht entfernt
werden. Auch hier halten Sie bitte vor dem Umbau Riicksprache mit der Hausverwaltung.

Die Protokolle der letzten beiden Eigentimerversammlungen (2023 und 2025), Ubersendet
von der Hausverwaltung, finden sich im Anhang.
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02.09. Energieausweis
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Kopie Hausverwaltung

Anm.d.SV:
Der komplette Energieausweis (40 Seiten), libersendet von der Hausverwaltung, findet sich im
Anhang.
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02.10. Altlastenportal

32914~
e 329/16

- ':')o.-'u [
Quelle: https: //altlasten umweltbundesamt at/altlasten/addrsearch/

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

o Auf der Liegenschaft ist keine offensichtliche Kontaminierung vorhanden. Die
Sachverstandige hat jedoch keine Moglichkeit, 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 die Liegenschaft oder ein benachbartes
Grundstlick 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 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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Nicht berucksichtigt sind mogliche Kontaminierungen des Bodens.

Geldlasten werden bei der Berechnung des Verkehrswertes nicht bertcksichtigt.

03.02. Bewertungsansatze

03.02.01. Vergleichswertverfahren

Bodenwert:

Folgende Grundstlckstransaktionen in der naheren Umgebung der zu bewertenden
Liegenschaft konnten u.a. (elektronisch) ausgehoben werden:

= e = b
&F L T, ey
l:‘-? 29 ’:""" -?Tf.- i &l
g o o
't""x a’ -".'.(’ é_'@‘ Y
T, £
’ . e
[ (x} v
& X
*
L g Ni-a a2 -
f-:"'l. {hﬂ" Hw.ﬁ - :h'." ':.:-'_L
o &= E 2E b E
i Ly \
Ty ate &;_*3’ E qﬁ‘?’lh“ B
v ;
' ,\_\.S"‘ £ L e "'{‘%-“.’
/ ait " Tag
f Wirngs Wispl . e e
g reE } (41'1'
gF-dn L -.:._'\'i”L v
e s L) -
L T
< = .
o L Lo
Ela 4 ‘i-Eg_ o
& ey i
$.§:F Q .%ﬂ % B g
- ;) -.
=
W Mmoot t__*f:g' 1:? = L&‘“’F & 2025 Tar "‘1"
W fing - A & 2008 Mizrasch: u..rncmu"-""-...mrgl Peatidas. RO WA DRSO D, O -ﬂ'ﬁ,ﬂ;*"

1 08.03.2019 4600 Wels € 900.000,00 5.635m> € 159,72/m?
KG Lichtenegg, KGNr. 51215, EZ 2909, GStNr.
550/11;550/12;
550/13;550/14;550/15;550/16;550/17;550/18;
550/19;550/20;550/21;550/22;550/23;550/9;550/10;
550/24;550/25;550/26;550/27;550/28;550/29;550/30;
550/31;550/32;550/33

2 04.08.2022 4600 Wels
KG Lichtenegg, KGNr. 51215, GStNr.

443/7;443/8;538

€2.064.229,86  12.594,67m*> € 163,90/m?

3 04.08.2022 4600 Wels
KG Lichtenegg, KGNr. 51215, GStNr.

443/7,443/8;538

€1.993.622,40 12.163,87m> € 163,90/m*

4 04.08.2022 4600 Wels
KG Lichtenegg, KGNr. 51215, EZ 328, GStNr.

443/7;443/8;538

€1.875.547,74 1144346 m*> € 163,90/m?
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Aufgrund der tw. hohen Volatilitat der Grundstickspreise in den letzten Jahren, werden die
erhobenen Vergleichspreise auf Basis der in der Zeitschrift Gewinn jahrlich fir ganz
Osterreich veréffentlichten Baulandpreise (unterteilt in Gemeinden und in gréBeren Stadten, wie
Wels, zusétzlich in Stadtteile) valorisiert. Fur Wels-Lichtenegg wurden folgende Wohnbau-
Grundstuckspreise veroffentlicht:

Veroffentl. MIN MAX Durchschnitt Anpassung [%]

Gewinn pro m2 pro m2 pro m2
01.05.19 160 260 210,00 156
01.05.20 160 280 220,00 149
01.05.21 180 280 230,00 142
01.05.22 200 370 285,00 115
01.05.23 200 370 285,00 115
01.05.24 250 370 310,00 106
01.05.25 250 380 315,00 104
01.05.26 275 380 327,50 100

Es ergeben sich somit folgende valorisierte Vergleichspreise zum Stichtag 17.04.2026:

valorisiert
Nr. KV-Datum €/m2 Anpassung [%] €/m2
1 08.03.19 159,72 1,56 249,16
2 04.08.22 163,90 1,15 188,49
3 04.08.22 163,90 1,15 188,49
4 04.08.22 163,90 1,15 188,49
Mittelwert 203,66

Bei samtlichen Vergleichsliegenschaften erfolgte die Umwidmung erst nach dem Kauf, d.h.
es handelte sich bei obigen Liegenschaften um ,Bauerwartungsland®.

Dieser Umstand wird mit einem Aufschlag im Vergleich zur gegenstandlichen Liegenschaft
von 30 % berucksichtigt:

€ 203,66 x 1,3 = € 264,76
Aufgrund der Bebauungsmoglichkeit, der Aufschlieung sowie der Baulandpreis-
Entwicklung, wird fur die gegenstandliche Liegenschaft der Bodenwert sachverstandig mit
€ 300,00/m2 bewertet.

Der Gesamtbodenwert betragt:

29.795 m2 a € 300,00/m2 € 8.938.500,00

anteiliger Bodenwert:
EUR 8.938.500 x (48.690/18.167.471) = € 2395576
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03.02.02. Ertragswertverfahren

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer von Wohnobjekten betragt 70 Jahre. Aufgrund des Alters
und des baulichen Zustandes des Objektes, wird von einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer von 25 Jahren ausgegangen.

Aufgrund der Lage der Liegenschaft und der Nachfrage am Immobilienmarkt, wird der
Liegenschaftszinssatz sachverstandig mit 1,5 % bewertet. Daraus ergibt sich ein
Vervielfaltiger von 20,72.

Seitens der Sachverstandigen wird die nachhaltig erzielbare Netto-Miete mit € 9,00/m2 (ink.
PKW-Abstellplatz sowie Kellerabteil = Zubehér) bewertet.

Die Nutzflache wird It. Parifikat Gbernommen — 81,15 m2 - gerundet 81 m2 \

Bei der Bewertung wird von einer funktionierenden Elektro-/Sanitar- und Heizungsinstallation
ausgegangen.

Fir den konkreten Zustand der Wohnung wird eine ,Wertminderung Zustand“ in der Héhe
von 20 % vom ,Wert der baulichen Anlage mangelfrei“ bertcksichtigt.

Anm.d.SV:

u.a.

e fiir die Adaptierung der Elektroleitung in einen zeitgemé&Ren Zustand.

o fiir eine angemessene Renovierungsdauer (,0hne Mieteinnahmen®)

fiktive Lebensdauer: 70 Jahre (Kollaudierung 1972)

wirtschaftl. Restnutzungsdauer: 25 Jahre

Mietausfallwagnis: 3 %

Kapitalisierungszinssatz: 1,5 %

Vervielfaltiger 20,72

Wertminderung Zustand: -20 % v. ,Wert der baulichen Anlage mangelfrei®
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Monats-Miete 81 m2 € 9,00/m2 € 729,00
Jahrlicher Rohertrag € 729,00 12 Monate € 8.748,00
abzigl. Instandhaltungsaufwand
vom Rohertrag € 8.748,00 15 % € -1.312,20
abzigl. 3 % Mietausfallwagnis € -262,44
jéhrlicher Reinertrag der Liegenschaft € 7.173,36
abzlgl. Verzinsung Bodenwert
€23.955,76 1,5% € -359,34
jahrlicher Reinertrag der baulichen Anlage € 6.814,02
Wert der baulichen Anlage ,,mangelfrei“
€ 6.814,02 x 20,72 (Vervielf.) € 141.186,49
abzigl. Wertminderung Zustand
€141.186,49 20 % € -28.237,30
gebundener Bodenwert € 23.955,76
Ertragswert fiktiv bestandsfrei, im Zustand € 136.904,95

03.03. Bewertung der Rechte und Lasten

Grundbiicherliche Lasten:

Siehe Punkt 02.07.02!

\ Wert C-INr. 509 a 2407/1977 — Fruchtgenussrecht am Kiosk auf Gst. 320/1 € 0,00 \

| Wert C-INr. 978 a 347/2015 — Geinderter Aufteilungsschliissel € 0,00 |

\ Wert C-INr. 1033 a 2137/2018 — Abweichende Abrechnungseinheiten € 0,00 \

Geldlasten werden nicht berucksichtigt.
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AuBerbiicherliche Lasten:

Siehe Punkt 02.07.03!
| Riickstand Betriebskosten W 2 B/24, zum Stichtag 17.04.2026: €15.539,71 |
\ Offene Sanierungsdarlehen, zum Stichtag 20.04.2026: € 9.539,63 \
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04. Verkehrswertermittiung

o Der Ertragswert wurde auf Basis nachhaltig erzielbarer Mieten (inkl. PKW-Abstellplatz und
Kellerabteil = Zubehér) ermittelt.

e Der konkrete Zustand der Wohnung sowie die Situation am Kaufermarkt wurden bei der
Ermittlung des Ertragswertes entsprechend berucksichtigt.

Der ,Ertragswert im Zustand® (d.s. € 136.904,95 — siehe Punkt 03.02.02) entspricht dem
Verkehrswert.

Der Verkehrswert der Wohnung W 2 B/24, Flemingstralie 9, 4600 Wels, lasten- und
kontaminierungsfrei, zum Stichtag 17.04.2026, wird mit (gerundet) € 137.000,00 bewertet.

Anm. d. SV:

In der gegensténdlichen Wohnsiedlung wurden in den Jahren 2025 sowie bis 04/2026 Wohnungen,
in vergleichbarer Gréf3e, um ca. 1.700,00/m2 bis 2.500,00/m2 verkauft.

- Der sachverstdndig ermittelte Verkehrswert fiir die gegensténdliche Wohnung, im gegebenen
Zustand, betrégt (gerundet) € 1.700,00/m2.
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05. Zusammenfassung

Der Verkehrswert des Anteils von 48.690/18.167.471.000 der Liegenschaft 4600 Wels,
Albert-Schweitzer-Stral3e 9, 11, 13, 15, Flemingstralde 5, 7, 9, 11, Billrothstralze 109, 111,
113, 115, 117

Wohnungseigentum an Einheit W 2 B/24 — FlemingstraRe 9
BG Wels, GB 51215 Lichtenegg, EZ 326, Gst.-Nr. 320/1, 320/4, B-INr. 851

wird zum Stichtag 17. April 2026, unter der Voraussetzung der Lasten- und
Kontaminierungsfreiheit, mit (gerundet)

€ 137.000,00

bewertet.

Grundbiicherliche Lasten:

Wert C-INr. 509 a 2407/1977 — Fruchtgenussrecht am Kiosk auf Gst. 320/1 € 0,00
Wert C-INr. 978 a 347/2015 — Geénderter Aufteilungsschliissel € 0,00
Wert C-INr. 1033 a 2137/2018 — Abweichende Abrechnungseinheit € 0,00
AuBerbiicherliche Lasten:

Riickstand Betriebskosten W 2 B/24 zum Stichtag 17.04.2026: € 15.539,71
Offene Sanierungsdarlehen, zum Stichtag 20.04.2026: € 9.539,63

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

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

Wels, am 15. Juni 2026

Christa Buchmayer, PMBA

allg.beeid.u.gerichtl.zertif. Sachverstandige

Anlagen:
(1) Katasterplan (1 Seite)

)
(2) Baubewilligung (3 Seiten)

(3) Benltzungsbewilligung (1 Seite)

(4) Betriebskostenabrechnung 2024 (5 Seiten)

(5) Protokoll Wohnungseigentiimer-Versammlung 2025 (9 Seiten)
(6) Protokoll Wohnungseigentiimer-Versammlung 2023 (6 Seiten)
(7) Energieausweis (40 Seiten)
(8) Fotobeilage (86 Fotos — 15 Seiten)

\ Das Gutachten besteht aus 39 + 80 = 119 Seiten
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