ANDREAS HUTHMAYR
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER
SACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSBEWERTUNGEN,
MIETZINSFESTSTELLUNGEN UND WOHNUNGSEIGENTUM
KAISER-JOSEF-PLATZ 32, 4600 WELS

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Uber den Verkehrswert der Liegenschaft
Stadtplatz 55/Freiung 35, 4600 Wels,
vorgetragen in der EZ 137, GST-NR. 119,
Grundbuch 51242 Wels, Bezirksgericht Wels

AUSFERTIGUNG: 1

Wels, 23. 03. 2020
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|. ALLGEMEINES

1. Auftrag:

Das Gutachten wird (ber schriftlichen Auftrag von Hr. Ing. Markus
Stockinger, Leiter der Dienststelle Stadtentwicklung beim Magistrat der
Stadt Wels, erstellt.

2. Zweck:

Wertermittlung als Information fiir den Auftraggeber.

3. Bewertungsstichtagq:
13. 02. 2020, als Tag der Besichtigung der Liegenschaft.

4.

Grundlagen und Unterlagen der Bewertuna:

Ortliche Besichtigung am 13. 02. 2020 in Anwesenheit eines
Mitarbeiters der IT-Abteilung der Stadt Wels und dabei durchgefiihrte
Befundaufnahme

Grundbuchauszug vom 12. 02. 2020

Lageplankopie/Orthofoto

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan

Von Fr. Anita Eder-Bohm zur Verfiigung gestellte Bestandsplane,
aktuelle Mieteinnahmen etc.

Erhebungen im Grundbuch und bei Ing. Johannes Tober von der Abt.
Stadtentwicklung

Weitere Erhebungen hinsichtlich erzielter Grundpreise
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5. Verwendete Fachliteratur:

STABENTHEINER

LBG — Liegenschaftsbewertungsgesetz*, 2. Auflage
Verlag Manz, Wien 2005

Sonderausgabe 78

KRANEWITTER
»Liegenschaftsbewertung*
Manzsche Verlags- und Universitatsbuchhandlung, Wien 2010, 6. Auflage

BIENERT/FUNK (HRSG.)
~Immobilienbewertung in Osterreich”
OVI Immobilienakademie, Wien 2009, 2. Auflage

ROSS - BRACHMANN - HOLZNER

»~Ermittlung des Bauwertes von Geb&uden und des Verkehrswertes von
Grundstiicken*

Theodor Oppermann Verlag, Hannover 1997, 28. Auflage

SIMON/KLEIBER
~Schétzung und Ermittlung von Grundstiickswerten®
Luchterhand Verlag, Berlin 1996, 7. Auflage

THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS ASSOCIATIONS
~Europdische Bewertungsstandards*
2. Deutsche Auflage 2004

DER SACHVERSTANDIGE, HEFT 2/2019
~Empfehlungen zum Kapitalisierungszinssatz"*

OSTERRREICHISCHE ZEITUNG FUR IMMOBILIENBEWERTUNG
Manzsche Verlags- und Universitatsbuchhandlung, Wien

IMMOBILIEN-PREISSPIEGEL 2019 - WIRTSCHAFTSKAMMER OSTERREICH
Fachverband der Immobilien und Vermégenstreuhander

KEILER/KOCH

JImmobilienpreisanalyse, Trends-Regionen-Nutzungen*
Fachhochschule Kufstein, 2010
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Il. BEFUND

1. Gutsbestand:

JUBIZ e GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 51242 wels EINLAGENAIL 137
BELZIRKSGERICHT Wels

164&iiQ.lltllOtiiih.ibi&‘ﬁllid.lbilﬁoﬁbilk-ﬁ.‘l&ﬁbt.i.llﬂ‘i..lﬂ.&.ﬁ.ﬂ.&.l‘diﬁii

Letzte T2 4081/2010

Elnlage umgsschrisban gemdld Verordnupg 8651, LI, 14372012 am 07.05.2012
ﬂAlﬁt&doll‘o.ct.il&li‘btiditdtbi.i.‘l Al AR R R N P P N Y N SR T A ]
GST NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
L14 G3T ‘Fliche a2y
Bauf. {10) 743
Bauf. {20) 86 Freiung 35

Stadtplatz 355
Lagende:
Bauf. {10): Baufldchan (Gebsnde)
Bauf. {20): Baunflichen (Gebidudenebenflichen)

tbdbabbadodtdsdrdtbadboddbdbdbdhhododd Az behoehobibbavAbdodonodbiobabobdbbbbihddd

1 a 1226/2010 Denkmalschutz ({Stadrarchiv] hins. Gst. 119 - Verordnung
2009 12 01, G2 52,22477/09

2. Dingliche Rechte (Eintragungen im A 2-Blatt):

AR A RS EES RS SRR R T ERERETE LR R R R GOy AZ LR RN S A I Y R R R R R R}

1 a 1226/2010 Denkmalschutz (Stadtarchiv) hins. Gst. 119 - Verordnung
2009-12-01, GZ 52.224/7/09

Das Gebéude steht aufgrund der Lage, der Bauweise und Historie sowie
des sehr guten Erhaltungszustandes unter Denkmalschutz.

3. Eigentiimer:

ii‘iniAotcnldolotoi.ﬁlﬁlhﬂtltbﬁitiqtt B RIS L O AL N AL IR E L 2RO RGO NP AO VAR
L BNTEIL: 141
Stadt Wels
ADR: Stadtpl. L 4500
a Stand Einlageerdffnung
Eigentumsyacht
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4. Dingliche Lasten (Eintragungen im C-Blatt):

L R O N I S bbb s b bbb esn (" abebeaa . L B I I O A Y )
} a 131 iy
DIENSTHARKEIT der Duldung des Bauss, Bestapdss, Detrisbes
upd Instandhaltung der elektrischen Anlagen sowise des

Batratens der eleaktrischen Betriebsriume gem Par @ 2
Dlenztbharkeitavertrag 1979 02 1h fl:

Wels Strom Gmbi (FN Z21676wW)

Die im Lastenblatt (C-Blatt) angefiihrte Dienstbarkeit stellt keinen
Nachteil fur die Liegenschaft dar und wird nicht ndher betrachtet.

5. Lage:

' ™ Digitalee Qbarakwrmpichitchas

k Ranm.lnzrmatiase-Syeten DORISY
o % L] 0,402 Linz, Batnhefelats ¢

e % Tel+43 TI0-TT2¢-12808

e S = 43 702-772)-212802
flll['.f.'d".}lls.IADG.Q!.B!

.

' .‘ - %
‘ P ' =4
katpfigzris.coe gv.ot

B

Das Amts- bzw. Biirogebaude der Stadt Wels liegt an der Nordseite des
Stadtplatzes und erstreckt sich bis zur Freiung, nur wenige Meter vom
Wahrzeichen der Stadt Wels, dem Ledererturm entfernt.

Das Grundstlick hat die Form eines langgestreckten Rechteckes.
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Der Zugang in das sehr gut erhaltene Stadthaus mit wunderschénem
dreigeschossigen, dreiseitigen Arkadenhof samt -géngen ist sowohl vom
Stadtplatz als auch von der Freiung méglich.

6. Genehmigungen, Flichenwidmung und Bebauung:

Digitales Oberd srreichizchea
Raum-Infermalions-3ystem DIRAIS)
A-4021 Linz, Bahnhofgla:z

Tel+d3 732-T72¢-12003
Fax.+33732-7727-212883
hitp:*fdeds. s0€.gv.3:

L

Fitpriders. coe gu.at

Laut rechtskraftigem Flachenwidmungsplan des Magistrates der Stadt
Wels befindet sich die Liegenschaft — wie alle umliegenden anderen
Liegenschaften - im Bauland ,K - Kerngebiet".

Das Grundstiick ist nach Rlcksprache mit Ing. Johannes Tober nur im
Stadtregulierungsplan vermerkt, ein Bebauungsplan existiert nicht.

Das erstmals bereits im Jahre 1505 urkundlich genannte stattliche Haus
diente vom 17. bis Mitte des 19. Jahrhunderts als ,Stadtquartierhaus”
(Kaserne), ab der zweiten Hélfte des 19. Jahrhunderts zivilen
Einrichtungen, 1879 - 1902 der Sparkasse Wels und bis 1924 dem E-
Werk Wels.

Ab 1904 fand die Stadtbicherei fir sieben Jahrzehnte hier ihren
Standort, dann war das Stadtarchiv Wels untergebracht.
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Um 1990 wurde das nunmehrige Amtsgebaude des Magistrates saniert
und wurden mehrere Einrichtungen der Stadtverwaltung, wie das Biiro f.
Integration,  Informationstechnologie, Logopadischer Dienst hier
untergebracht.

Stadtplatzseitig im Erdgeschoss rechts ist ein Geschaftslokal an die
«Naturfreunde Wels", im 2. Obergeschoss sind ca. 158 m? Biiros an den
Landesschulrat flir Oberdsterreich vermietet.

Der sehr gut erhaltene Arkadenhof wird seit vielen Jahren in den
Sommermonaten fiir kulturelle Veranstaltungen genutzt.

7. Ver- und Entsorqung:

Das Gebéude ist an den offentlichen Kanal angeschlossen, die
Wasserversorgung erfolgt Uber die stédt. Wasserleitung, ein Strom-
sowie ein Telefonanschluss sind vorhanden.

Die Beheizung erfolgt Uber eine groRe Warmepumpenanlage mittels
Radiatoren in den Uberwiegend als Biiros genutzten Raumen.

8. Verkehrsverhaltnisse:

Wie eingangs erwahnt, liegt das sehr gut erhaltene Stadthaus an der
Nordseite des Stadtplatzes und erstreckt sich bis zur Freiung, nur
wenige Meter vom Wahrzeichen der Stadt Wels, dem Ledererturm
entfernt.

Der Zugang in das Geb&ude ist sowohl vom Stadtplatz als auch von der
Freiung moglich.
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9. Beschreibung der einzelnen Gebiudeteile:

Baujahr

Nutzflachen

Geschosse
Bauweise

AuBenwiande/Fassade

Fenster und AuBentiiren

Dachkonstruktion

Innenwéande

Bodenbelédge

Elektro
Heizung
AuBenanlagen

Das urspriingliche Errichtungsdatum ist
nicht bekannt, erste Erwahnungen im
Jahre 1505, danach verschiedene
Nutzungen, u. A. als Kaserne, von der
Sparkasse Wels, dem E-Werk Wels und
seit Anfang des 20. Jahrhunderts als
Amtsgebaude der Stadt Wels

im Keller ca. 26 m?, im EG ca. 463 m?, im
1. und 2. OG gesamt rund 970 m?

Keller-, Erd- und zwei Obergeschosse
Ziegelbauweise und Mischmauerwerk,
grofdteils sind noch sehr gut erhaltene
Tonnengewdlbe- und Kreuzgewdlbe-
decken vorhanden, ansonsten Holztram-
decken

Stadtplatzseitig flinfachsige Putzfassade
mit Ornamenten verziert, im seitlichen
Durchgangsbereich und im Bereich der
Freiung einfache Putzfasse, groftenteils
gut erhalten

Gut erhaltene Holzeingangstiire vom
Stadtplatz, Fenster ebenfalls noch aus
Holz, alteren Datums

aufwandige Dachkonstruktion grofteils mit
Eterniteindeckung, elektrisches
Schiebedach liber dem Arkadenhof
vorwiegend Ziegel, teilweise Trockenbau-
weise (RiGips)

in den Gangen noch alte Granitplatten u. —
fliesen, im Blrobereich Parkett- und PVC-
Bdden, in den Sanitarbereichen
keramische Belage

Lt. OVE,

Warmepumpenheizung mit Radiatoren
Gepflasterter Arkadenhof und Durchgénge,
ansonsten sind keine AuRenanlagen
vorhanden und ist das Grundstiick zur

:Ganze verbaut

Gutachten Stadt Wels, EZ 137, KG 51242, GST-NR. 119, Stadtplatz 55, Wels



10. Zubehor:

Das Zubehtr, wie technische Einrichtungen, bewegliches Inventar, etc.,
ist nicht Gegenstand dieser Bewertung.

11. Bau- und Erhaltungszustand:

Bei der Begehung und der dabei durchgefiihrten Befundaufnahme wurde
festgestellt, dass sich das Gebaude aufgrund der laufenden Erhaltungs-
bzw. Renovierungsarbeiten trotz des Alters in einem guten bis sehr
guten Bau- und Erhaltungszustand befindet und - mit Ausnahme
vereinzelter Putzabplatzungen im  Durchgangsbereich  zwischen
Stadtplatz und Freiung und an der Fassade in der Freiung - keine
offensichtlichen Baumangel bzw. —schaden vorhanden sind.

12. Umweltschutz/Kontaminationen:

Hinsichtlich méglicher Kontaminierungen wurde eine Abfrage im
Altlastenatlas bzw. im Verdachtsflachenkataster (Internetabfrage beim
Umweltbundesamt) durchgefilhrt und sind keine Verdachtsmomente
bekannt.

13. Haftung des Sachverstindiaen:

Der Sachversténdige hat fir die Bewertung die zur Verfiigung stehenden
Unterlagen und Angaben herangezogen.

Er ist jedoch nicht berechtigt, diese inhaltlich und formal zu Uberprifen.
Er haftet weder fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der
Ubernommenen Informationen, noch fiir die Einhaltung bau- oder
gewerberechtlicher Vorschriften.
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lll. BEWERTUNG

1. Bewertungsmethoden:

Das Gutachten wird nach den Bestimmungen des Bundesgesetzes iiber
die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften (Liegenschafts-
bewertungsG) erstellt.

1.1. Begriff des Verkehrswertes (§ 2 LBG):

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veraullerung der Sache
(Liegenschaft) Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie
erzielt werden kann.

Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner
Personen haben bei der Ermittlung auRer Betracht zu bleiben.

1.2. Gewihltes Wertermittlungsverfahren:

Die Bewertung erfolgt — aufgrund der besonderen Lage, Bauweise und
Nutzung des Gebaudes in sehr prominenter Lage von Wels sowohl nach
dem Sachwert- als auch nach dem Ertragswertverfahren.

Fur die Ermittlung des Grundwertes wird das Vergleichswertverfahren
herangezogen.

2. Sachwertermittiung (§ 6 LBG):

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile
sowie gegebenenfalls des Zubehérs der Sache zu ermitteln.

Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung
von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter
Liegenschaften zu ermitteln. Wertdnderungen, die sich demgegeniiber
aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft
oder deren Zugehdrigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind
gesondert zu berlicksichtigen.
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Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von
diesem die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen.
Sonstige Werténderungen und sonstige wertbeeinflussende Umsténde,
wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere &ffentlich-
rechtliche Beschrinkungen sowie erhebliche Abweichungen von den
ublichen Baukosten sind gesondert zu beriicksichtigen.

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln.
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache
Ubereinstimmen.

Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte Marktverhaltnisse
sind nach Mafgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder
Abschléage zu beriicksichtigen.

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen
Geschéaftsverkehr in zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in
vergleichbaren Gebieten erzielt wurden.

Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie
entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschéftsverkehr
des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche
Verhaltnisse oder persénliche Umsténde der Vertragsteile beeinflusst
wurden, dirfen zum Vergleich nur dann herangezogen werden, wenn
der Einfluss dieser Verhéltnisse und die Umstinde wertméaRig erfasst
werden kdnnen und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

2.1. Bodenwert (Wert des Grundanteils):

Dieser wird mit oben erwahntem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Aufgrund der eigenen Kaufpreissammlung, der durchgefiihrten
Erhebungen im Grundbuch sowie nach Riicksprache mit Makler- und
Sachversténdigenkollegen hinsichtlich erzielter Verkaufspreise fiir
Grundstticke in vergleichbarer Lage wird hinsichtlich des marktgerechten
Grundpreises folgendes festgehalten:

Die Erhebungen im Grundbuch ergaben, dass in den letzten Jahren in
der Innenstadt von Wels fir unbebaute Grundstiicke bzw. fir
Grundstiicke mit untergeordneter Bebauung (also mit Abbruchobjekten)
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je nach der kiinftigen Bebauungsdichte Grundpreise von € 500,-- bis €
800,--/m? bezahlt wurden.

Die aufergewdhnliche bzw. einzigartige Lage direkt am Welser
Stadtplatz rechtfertigt jedoch einen zusatzlichen Zuschlag und wird

daher vom unterzeichnenden Sachversténdigen der Freigrundwert bzw.
Grundstlickswert mit

€ 1.000,--/m?

als angemessen begutachtet, wodurch sich folgender Bodenanteil bzw.
Grundstickswert ergibt:

Bodenwert/Grundanteil % Euro
m?3-Preis Bauland 1.000
Grundgrofie in m? 829

829.000
abzgl. Bebauungsabschlag 0
Grundwert 829.000
2.2. Bauwert:

Der Bauwert wird aus dem Neubauwert (Herstellungswert = fiktive
Herstellungskosten) mit einem Abschlag fir die technische und
wirtschaftliche Abnutzung wahrend der bisherigen Bestanddauer
ermittelt.

Die technische Wertminderung wird auf Grundlage der gewdhnlichen
Lebensdauer und bisherigen Nutzung ermittelt.

Aufgrund des Erhaltungszustandes ist neben der technischen
Wertminderung noch eine zusatzliche wirtschaftliche Wertminderung in
Abzug zu bringen.

Als Herstellungskosten werden die allgemein verdffentlichten Baukosten-
Richtwerte flr vergleichbare Geb&ude verwendet, die Berechnung erfolgt
nach Nutzflachen auf m2-Basis.

Der somit ermittelte Geb&audezeitwert (Restwert) betrégt

€ 1,007.845,--

(siehe beiliegende Berechnung).
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2.3. Bauwert der AuBenanlagen:

Die vorhandenen AuRenanlagen, welche im Wesentlichen den
Arkadenhof samt den Durchgéngen umfassen, werden mit einem
pauschalen Zeitwert von € 30.235,-- beriicksichtigt.

2.4. Sachwert:

Der Sachwert ermittelt sich aus der Summe von Bodenwert, Bauwert der
Gebé&ude und Bauwert der AuRenanlagen wie folgt:

SACHWERT:

Bodenwert 829.000
Gebaudewert 1.007.845
AufRenanlagen 30.235
Sachwert 1.867.080

Der geméal Beilage ermittelte Sachwert der Gesamtliegenschaft betragt
daher

€ 1,867.080,--

3. Ertragswertermittiuna (§ 5 LBG):

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung
des fur die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder des
erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und entsprechend
der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln.

Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung
tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag), bzw. bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung nachhaltig hatten erzielt werden kénnen.

Die Grundlage der Berechnung ist im gegenstindlichen Fall ein
Mischpreis aus ortsiiblichen bzw. tatséchlich bezahlten Mieteinnahmen.
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Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwearlig sehr gut gut miflig

 Wohnliegonschatt : 1.56-35% [206-40% | 30-50% ; 35-556%
 Baroliegenschaft | 30-55% | 40-6.0% | 45-65% | 5070 % |
Goschaftsiegenschatt | 40-6.0% | 45-65% | 50-70%  55-75% |
 Einkaufszentrum, Supermarkt 45-75% | 50-80% | 55-85%  6.0--9.0%
Gewerbiich genutzte Liegenschalt [55-85% | 60-90% [65-95% 7.0~10.0%)|
Industrieliogenschalt at, _ | 55-95% [60~100%]|85~10,5% |7.0~11.0 % |
{Land- und forstwirtschattiiche Liegenschattan _ 2.0 % bis 4.0 %

Der angewandte Kapitalisierungszinsfu® von 4,5 % beruht auf der
Einschétzung der aktuellen Marktlage und der vom Hauptverband der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen
publizierten, aktuellen Empfehlungen. Er richtet sich nach Art und Lage
der Liegenschaft und der Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.
Die Verzinsung des Bodenwertes erfolgt mit dem gleichen Zinssatz.
Aufgrund des auf der Liegenschaft haftenden Denkmalschutzes ist aus
der Sicht des SV noch ein Abschlag von 5 % des ermittelten
Ertragswertes in Abzug zu bringen.

Der gemal Beilage ermittelte Ertragswert der Gesamtliegenschaft
betrégt daher gerundet

€ 1,158.900,--

4. Verkehrswertermittiung (§ 7 LBG):

Wie eingangs erwéhnt, wird der Verkehrswert aufgrund der besonderen
Lage, Bauweise und Nutzungsmdglichkeiten des Gebéudes in sehr
prominenter Lage von Wels sowohl nach dem Sachwert- als auch nach
dem Ertragswertverfahren ermittelt.

Aufgrund der derzeitigen Situation, dass das Gebaude — mit Ausnahme
der kleinen Einheit im Erdgeschoss sowie die Biroflaichen im 2.
Obergeschoss ,fremdvermietet’ sind - zwar Uberwiegend fir
Eigenzwecke genutzt wird, jedoch grundsatzlich auch das gesamte
Gebaude fir Vermietungszwecke geeignet ist, erfolgt eine ,Gewichtung*
des Verkehrswertes im Verhaltnis von 1 : 1 zwischen Sach- und
Ertragswert, wodurch sich nunmehr folgende Berechnung ergibt:

Gutachten Stadt Wels, EZ 137, KG 51242, GST-NR. 119, Stadtplatz 55, Wels

15



VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Sachwert (zur Info) 1.867.080
Ertragswert 1.158.900
Gewichtung Sachwert/Ertragswert 1 : 1 1.512.990
Abschlag zur Marktwertanpassung 0 0
Verkehrswert 1.512.990
VERKEHRSWERT (gerundet) 1.515.000

Nach kritischer Wiirdigung der Marktsituation und der Besonderheit des
Objektes ist aus der Sicht des unterzeichnenden SV kein zusatzlicher
Verwertungsabschlag bzw. keine zusatzliche Marktwertanpassung des
ermittelten Verkehrswertes vorzunehmen.

5. Zusammenfassung:

Zusammenfassend wird daher nunmehr gutachterlich festgehalten, dass
unter Berlcksichtigung aller wertbildenden Faktoren der nach den
Bestimmungen des LBG ermittelte Verkehrswert der Liegenschaft

mit der EZ 137, Grundbuch 51242 Wels, GST-NR. 119,
Bezirksgericht Wels, 4600 Wels, Stadtplatz 55/Freiung 35,

gerundet

€ 1,515.000,--

(in Worten: Euro einemillionfiinfhundertfiinfzehntausend)

betragt.

Wels, 23. 03. 2020

gemein beeidete und
gerichtlich zertifizierte Sachverstéandige

Gutachten Stadt Wels, EZ 137, KG 51242, GST-NR. 119, Stadtplatz 55, Wels

16



IV. BEILAGEN

1. Berechnungen

2. aktueller Grundbuchauszug

3. Lageplan/Orthofoto im Maf3stab 1 : 1000

4. Flachenwidmungsplankopie

5. Grundrissplane

6. Fotos
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VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Stadt Wels, Stadtplatz 55/Freiung 35, Wels

SACHWERTERMITTLUNG

Bodenwert/Grundanteil

Ez-Preis Bauland
Grundgroe in m?

abzgl. Bebauungsabschlag

Grundwert

Herstellwert Keller

Nutzfldche in m?

Herstellungswert Keller

Nutzflidche in m?

Nutzfliche in m?

Nutzflache in m2

Nutzflache in m?

Gesamtherstellungswert

Gebdudesachwert

Gebéudewert gesamt

% Euro

|l 1.000

| 829

829.000

- N 0
- 829.000/

Gebiudewert Hauptgebiude -

B 963

- 26,62

25.622

Herstellwert Erdgeschoss - Geschaft/Biros (Stadtplatz 55) - 2.188
- 202,79

Herstellungswert Erdgeschoss - 443.603
|Abschlag fiir schlechte Nutzbarkeit der Réume 25 110.901|
gekurzter Herstellungswert Erdgeschoss Stadtplatz 55 332.702
Herstellwert Erdgeschoss - Biiros (Freiung 35) 2.188
- 260,69

Herstellungswert Erdgeschoss ~ 570.259
Abschlag fiir Minderbauweise u. schlechte Nutzbarkeit der Rdume 20 114.052
gekirzter Herstellungswert Erdgeschoss 456.208,
Zuschlag fiir Arkadengang u. -hof - o 25 114.052|
erhohter Herstellungswert Erdgeschoss Freiung 35 570.259
Herstellungswert Erdgeschoss gesamt 902.962
Herstellwert 1. + 2. Obergeschoss - Blros Stadtplatz 55 2.188
461,49

Herstellungswert 1. + 2. Obergeschoss - Stadtplatz 55 - 1.009.509
Abschlag fiir schlechte Nutzbarkeit der R&ume, fehlenden Lift etc. 25 252.377
gekirzter Herstellungswert 1. + 2. Obergeschoss Stadtplatz 55 757.132
Herstellwert 1. + 2. Obergeschoss - Freiung 35 - 2.188
- 509,19

Herstellungswert 1. + 2. Obergeschoss Freiung 35 1.113.853
Abschlag fiir Minderbauweise u. schlechte Nutzbarkeit der Rdume 20 222.771
gekiirzter Herstellungswert 1. + 2. Obergeschoss 891.083
Zuschlag fir Arkadengang u. -hof 25 222.771|
erhohter Herstellungswert Erdgeschoss Freiung 35 1.113.853
Herstellungswert 1. + 2. Obergeschoss gesamt 1.870.985
2.799.569

technische Wertminderung in % - RestNd.40 Jahre 60| 1.679.741
| 1.119.827

wirtschaftliche Wertminderung in % - 10 111.983
1.007.845
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AuBenanlagen: _
Hof- und Durchgangsbefestigungen, Schiebedach etc. B 3 30.235
SACHWERT: ]
Bodenwert 829.000 B
Gebaudewert 1.007.845|
| Auenanlagen B 30.235
Sachwert 1.867.080| N
[ERTRAGSWERT '
Monatsertrage r 7.581
Jahresrohertrag 90.969
Bewirtschaftungskosten B 0,8 22.397
Mietausfallwagnis 5,0 4.548 | )
Liegenschaftsreinertrag | 64.024 |
abzligl. Verzins. Bodenwert 4,5 37.305
Reinertrag d. baul. Anl. 26.719
mal Vervielféltiger - 18,40 |
Gebéudeertragswert - _ 491.679
abzgl. Wm Bauméngel/schaden 10,0/ 100.784
Bauwert d. Geb&udes 390.895 —
plus Bodenwert 829.000 | ]
Ertragswert d. Liegenschaft 1.219.895
abzgl. Abschldge zur Anpassung (Denkmalschutz) 50 60.995 | _
abzgl. Barwert Renten und Rechten 0.0 - - B
Ertragswert | 1.158.900
abzlgl. Abschlag zur Marktwertanpassung I 0 F
Ertragswert 1.158.900
MIETANSATZE
B B m? Miete/m* | Nettomiete/M.
Keller 26,62 0
Erdgeschoss - Geschéft (Naturfreunde Wels) 30,30 23,81
Erdgeschoss - Biiros 229,00 7,00 ~1.603,00
Erdgeschoss - Lager + NR 87,77 5,50 482,74
1. Obergeschoss - Bliros 429,11 7,00 3.003,77
2. Obergeschoss - Landesschulinspektor 158,26 4,50 712,17
2. Obergeschoss - Bliros 292,55 6,00 1.755,30
Mieteinnahmen (gesamt) 1.226,99 ~ 7.580,79
ERMITTLUNG EINES VERVIELFALTIGERS |
p 4,5|Zinssatz

B - q 1,045

- B n 40| Laufzeit
B |V 18,40 |Vervielfdltiger

VERKEHRSWERTERMITTLUNG
Sachwert (zur Info) - 1.867.080
Ertragswert - 1.158.900
Gewichtung Sachwert/Ertragswert 1 : 1 B 1.512.990|
Abschlag zur Marktwertanpassung 0 0 B ]
Verkehrswert | 1.5612.990 - B
VERKEHRSWERT (gerundet) i 1.515.000 _
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GRUNDBUGCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 51242 Wels EINLAGEZAHL 137
BEZIRKSGERICHT Wels

*******************************************************************************

Letzte TZ 4081/2010
Einlage umgeschrieben gemd#B Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

FhhhkhrhhkhkhhhkhrhkhkrhAhkhhhkhkhhhhhhrr Al **kkkhhhhkkhkhhkhhrhkhrhhrhrhhhhhhhkhdhhrk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
119 GST-Flé&che 829

Bauf. (10) 743

Bauf. (20) 86 Freiung 35

Stadtplatz 55
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebiude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebiudenebenflichen)
LEEEE AR E RS EEEEEE R R R R R R R I ) A2 AR SRS RS SRR RS REE SRR R R R R R R R R R
1 a 1226/2010 Denkmalschutz (Stadtarchiv) hins. Gst. 119 - Verordnung
2009-12-01, GZ 52.224/7/09
LEE SR AR RS R TS EEERETE S LR R R R R I I g B hhkdkhhhhkhhkhkhhdhhkhkhkhkdhrdhrhkhkhhkhkxhhkrhhkrrxxdx
1 ANTEIL: 1/1
Stadt Wels
ADR: Stadtpl. 1 4600
a Stand Einlageerdffnung
Eigentumsrecht
LES SR SR SRR R EREEEER TR R R R R I I I R S Y C LR AR RS S AR R R R R RS AR RS R YRR
1 a 969/1979 5527/2005
DIENSTBARKEIT der Duldung des Baues, Bestandes, Betriebes
und Instandhaltung der elektrischen Anlagen sowie des
Betretens der elektrischen Betriebsriume gem Par 1 2
Dienstbarkeitsvertrag 1979-02-16 fiir
Wels Strom GmbH (FN 221676w)

LER S S SRR EEEEEEEE R R EEE X R R R R R e HINWEIS ***kdhhkhhhhhhkhhhhkrhkhhhdhhhhhddkhx

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.

LR R R ER SRR RS R s R e S L e I I

Grundbuch 12.02.2020 18:02:58
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