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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung Christa Buchmayer, PMBA
allg. beeid. u. ger. zertifiz. Sachverstandige
Tel.: 0664 /24476 96
eMail: sv.c.buchmayer@liwest.at

Bmst. DI Ferdinand Buchmayer
allg. beeid. u. ger. zertifiz. Sachverstandiger
Tel.: 0864 /2447697

Bezirksgericht Wels eMail: sv..buchmayer@liwest.at

4600 Wels » Kornstrafle 2 « Fax: 07242/ 466 47
Maria_ThereSia_StraBe 8 www.buchmayerundbuchmayer.at
4600 Wels

Wels, am 23. September 2026

BG Wels — AZ: 11 E 1221/26s (Beitritte: 11 E 1885/26p, 11 E 3068/26h)

SV-GZ: 26526

Bewertungsgutachten

uber die
Ermittlung des Verkehrswertes des Anteiles von 478/20.000
an der Liegenschaft 4614 Marchtrenk, WerfelstralRe 1 bis 8

Wohnungseigentum an W 7/3/7 (WerfelstraBBe 7), BINr. 259 u. 260
(BG Wels, GB 51216 Marchtrenk, EZ 3264, Gst.-Nr. 2668/3)

Betreibende Partei: Eigentimergemeinschaft EZ 3264, KG 51216 Marchtrenk
Werfelstralde 1-8, 4614 Marchtrenk
vertreten durch: Furlinger Langoth Obermiiller Rachbauer

Rechtsanwilte GmbH & Co KG
Graben 27/Top 2.05, 4020 Linz

1.-verpflichtete Partei: Christian Petritsch

Pregartsdorf 27/5, 4230 Pregarten
2.-verpflichtete Partei: Theresa-Maria Hodl

Lessingstral’e 6b/4, 4614 Marchtrenk
vertreten durch: -

wegen: € 3.550,36 s.A. (Beitritte: € 2.204,31 s.A., € 2.204,31 s.A.)

Stichtag des Gutachtens:

17. Juni 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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01. Aligemeines

01.01. Auftragqgeber / Auftrag

Dieses Bewertungsgutachten wird im Auftrag des Bezirksgerichtes Wels vom 21. Mai 2026,
Aktenzahl 11 E 1221/26s-8 erstellt.

01.02. Zweck des Gutachtens / Bewertungsgegenstand

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des Wohnungseigentums an

W 7/3/7
4614 Marchtrenk, Werfelstrae 7,

(BG Wels, KG 51216 Marchtrenk, EZ 3264, Gst.-Nr. 2668/3, Anteile: 478/20.000, B-INr. 259 und 260)

fur die mit Beschluss des Bezirksgerichtes Wels bewilligte Zwangsversteigerung.

Betreibende Partei: Eigentumergemeinschaft EZ 3264, KG 51216 Marchtrenk
Werfelstralle 1-8, 4614 Marchtrenk
vertreten durch: Furlinger Langoth Obermiiller Rachbauer

Rechtsanwilte GmbH & Co KG
Graben 27/Top 2.05, 4020 Linz

1.-verpflichtete Partei: Christian Petritsch

Pregartsdorf 27/5, 4230 Pregarten
2.-verpflichtete Partei: Theresa-Maria Hodl

Lessingstral’e 6b/4, 4614 Marchtrenk
vertreten durch: -

wegen: € 3.550,36 s.A.

01.03. Bewertungsstichtaqg

Als Bewertungsstichtag wird der Bestimmung des § 141 (1) Exekutionsordnung
entsprechend, der 17. Juni 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 oértlichen Immobilienmarkt bericksichtigt.

GZ: 26526-BG LB - Werfelstrale 7, 4614 Marchtrenk
BG Wels 11 E 1221/26s Seite 3
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01.04. Ortsaugenschein

Am 17. Juni 2026, 10.00 Uhr, fand die Befundaufnahme statt:

Anwesende:
e Christian Petritsch, 1.-verpflichtete Partei
e Christa Buchmayer, PMBA, beauftragte Sachverstandige

Ende der Befundaufnahme: 11.15 Uhr (Dauer: 3/2 Stunden)

01.05. Grundlagen des Gutachtens

e Auftrag des Gerichtes

e elektronischer Akt des Gerichtes

e Besichtigung vom 17. Juni 2026

e Erhebungen von Vergleichspreisen

e Erhebungen beim Finanzamt Grieskirchen Wels (Standort Wels) samt Einheitswertakt

e Erhebungen bei der Stadtgemeinde Marchtrenk

e Erhebungen beim Bezirksgericht Wels (Grundbuch)

o Erhebungen bei der Hausverwaltung (GVVG gemeinniitzige Vermietungs- und
Verwaltungsgesellschaft m.b.H.)

e Erhebungen DORIS

e Erhebungen Altlastenportal des Umweltbundesamtes

e Grundbuchsauszug

e Nachmessungen in der Natur

¢ Anlagen des Gutachtens

¢ Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG BGBI. 1992/150

e Einschlagige Osterreichische und deutsche Fachliteratur

« ONORM B1800, B1801, B1802

GZ: 26526-BG LB - Werfelstrale 7, 4614 Marchtrenk
BG Wels 11 E 1221/26s Seite 4



buchmayer & buchmayer _

@ Sachverstandigenbiiro 0G

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01.06. Einheitswert

B-INr. 259:

B-INr. 260:

Einheitswert

Art des Grurdstockes:

Bodenwert [durchschnitdich):

Informationen zum Einheitswert

EUR5,8138/m?

Mictwohngrundstiock

Einheitswert;

Kopie Finanzamt Wels-Grieskirchen

Art des Grundstiickes

Bodemvert (durchechnittlich):

Informationen zum Einheitswert

(Mit)EigentimerTin (Mit)Eigentimer*in

Name: Petritsch Christian Name: H&dl TheresaMaria
Geburtsdatum: 22.12.1989 Geburtsdatum: 18.03.1938
Adresse; Pregartsdorf 27/5 Adresse Lessingstralle 6b/4
Ort: 4230 Preganten Ort: 4614 Marchtrenk
Objekt Objekt

Finheitsaert- Aktenzeichen: 54121-2-3264)6 Finheltswert-Aktenseichen: 54 121-2-3264/6
Stichtag: 01.01.2026 Stichtag: 01.01.2026
Katastralgemeinde: 51216 Marchtrenk Katastralgemeinde: 51216 Marchtrenk
Einlagezahl 3264 Einlagezaht: 1264

Lageadresse: Werfelstr 1-8, 4614 Marchtrenk Lageadresse: Werfelstr 1-8, 4614 Marchtrenk
Einheitswert Einheitswert

Anteil: 239720000 Antesl: 23920000
Erhohter (antesliges) EURS.012.67 Erhohter [anteiliger) FURS.012.67

EURS,8138/m’

Mietwohngrundstiick

01.07. Zubehor

Die Bewertung der Liegenschaft beinhaltet grundsatzlich alle auf dem Grundstlck
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 berlcksichtigt.

Die auf der Liegenschaft, in den Gebauden oder der gegenstandlichen Wohnung
vorhandenen Fahrnisse, wie Moblierungen, Geratschaften, Hausrat oder ahnliches, sind im
errechneten Verkehrswert nicht enthalten.

GZ: 26526-BG LB - Werfelstrale 7, 4614 Marchtrenk

BG Wels 11 E 1221/26s Seite 5
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02. Befund

02.01. Grundbuchsstand

T GB

Auszug aus dem [lauptbuch

XKATASTRALGEMEINDE 51216 Marchtrenk EINLAGEZRHL 3264
BEZIRKSGERICHT Wels

D

*** Ringeschrinkter Auszug rAR
e B-Blatt einqgeschriankt auf die Laufrummer(n) 25%, 26C ot
L b C-Blatt minyeschrinkt auf Belastungen fir das angezeigte B-Blatt AR

AAS SR AASRARNRAAINAAREAAP S AAS S RNAP R NAS N ANA SR AAr s AAr s AAP s RAASTRARANRNARNRMARRAMAR P AALRw AR
Letzte TZ 156672026

WOHNUNGSEIGENTUM

Ploabe 15%2/2026

Plombe 155%3/2026

Ploabe 1924/2026

Plombe 1926/2026

Einlage umgeschrieben gemdd Vererdnung BGBl. II, 143/2C12 am 07.05.2012

EEEERREERRY AR R R A AR R A A R R A A R R R L Rl I“. P PR R PPN R PPN RPN R PP RN AP TR R P TR R I TR Ay b

GST-NR & BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRFSSE

2668/3 G GST-Flache x 786l
Bauf. (10) 4411

Garten(10) 3450 WerfelstralBe B

Karfelatrafle 4

WerfelsastralBe 1

KerfelstraBe 7

Werfelstrale 2

Rerfelstrale 3

[

warfelstrale
warfelstrale 6

Legende:

Grundstiick im Grunzkataster
Fldche rechnerisch ermitctalt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Garten(10): Garten (Girten)

AAPNRNASIRNAS AL ARSI AP A AR RN AIENAsN Az ASsAAsshAsenhdanArsanhsanhssrhsonhpania
1 a 3743/1982 5543/1985 Grunddienstbackeit an EZ 3101 2673
2 a 1387/1987 Grunddienstbarkeit der Brunrenbeniitzung und Wasserleitung
hins Gst 266872 in BZ 2869 fiir Gst 2668721
3 a 18387/1987 Reallast der Verpflichtung den auf Gat 2€68/2 in EZ 286D
befindlichen Brunnen zu betreiben fir Gst 26€8/3
L R O N T Y P‘tA--tA--ll--lll--ll-l.ll-ll‘-ll‘-tho--hl
259 ANIEIL: 239/20000
Christzian Potritsch
GEB: 1989%-12-22 ACR: WerfelstraBe 7/3/7, Marchtrenk 4614
a 2277/1982 Wehnungs entum an W 7/3/7
95972025 1M RANG 5172/2024 Kaufvertrag 2024-11-05 Eigentumsrecht
95972025 verbindung gem € 5 Aba 3, § 13 Aba 3 WEG 2002
959/2025 Belastunga- und Verauferungsverbot
6174/2025 Rangocrdnung fir die VerduBerung bis 2026-11-21 fir
Dr. Ernst Wiztmann gqeb 1561-09-04, als Treuvhidnder
250 ANIEIL: 239/20000
Tharesa-Maria Potritach

= I

n

Seite 1 von 2
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GEB: 1998-03-18 ADR: WerfelstraBe 7/3/7, Marchtrenk 4614
a 2z277/1982 wWohnungseigentum an W 7/3/7
959/2025 IM RANG 5172/2024 Kaufvertrag 2024-11-05 Eilgentumsrzecht
959/2025 Belastunga- und VerduBerunqgsverbot
d 6174/2025 Rangordnung fLilzr die VerZuBerung bis 2026-11-21 fir
Dr. Ernst Wittmann geb 1961-09-04, als Trechlnder
Ao AAdoadsAbondoAAdnhrnnr
6% a 3743/1982
DIENSTBARKEIT der Fernschantenne samt Leitungen auf Gst
266873 flir Gst 2668/6€
a 3743/1982
DIENSTBARKEIT eines Kanalea aul Gat 2668/3 [ilr Gst 266E/6
Tl a 3743/1982
DIENSTBARKEIT der Denlitzung der Sesucherparkplitze aufl Gst
2668/3 fiir Gst 266B/¢€
a 374371982
DIENSTBARKEIT dea Geh- und Fahrtrechtes und der Senfitzung
der nichtverbauten Grundfldchen auf Gut 26€8/3 [Tz GstL
266876
a 3743/1982
DIENSTBRRXEIT der DPenltzung der Gemelnschaftsriume aufl Gst
2668/3 fOr Gst 2668/€
74 a 3743/1982
DIENSTBARKEIT der Heizleitungen auf Gut 2668731 fir Gst

0 b

shhsnhsrAduia (* saddhAsahanhdnrdshasnhsnhdnhdnhbinhionis

)
o

-)
N

-d

w

266376
377 auf Anteil B-1NMR 259 260
a 959/2025 Plandurkunde 2024-11-19%9
PFANLRECHT EUR 25Q.0C0,--

5% 2%, 15 % vZ, 15 % ZZ, NGS EUR 75.000,
fl:r Sparkaase P: eg:z.." UnterwelBenbach RG (FN 2373004)
IM RANG VOR CLNR 37
378 auf Anteil B-INR 259 2€0
a 959/2025
BELASTUNGS- UND VEREUSSERUNGSVERBOT WECHSELSEITIG fiir
Christian Petritach geb 1989-12-22
Theresa-Maria Petritsch geb 1998-03-1B
I8 RANG NACH CLNR 377
393 auf Anteil B-LNR 259 260
a 516/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (& C 48/248y)

tevhdvesehdvesrendvasetsviderivedvr HTMHUEIS v v isvat ot i st tvrdveddrhdvedrhtvrny

Eintragungcen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

B Filr den Amtsgebrauch

Grundbuch 13.04.2026 07:58:40

Kopie Gerichtsakt

GZ: 26526-BG LB - Werfelstrale 7, 4614 Marchtrenk
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02.02. Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Das betreffende Grundstlck ist im Flachenwidmungsplan mit der Widmung ,W —
Wohngebiet* ausgewiesen:

DORIS

Lt. Auskunft der Stadtgemeinde Marchtrenk gibt es fur die gegenstandliche Liegenschaft
KEINEN Bebauungsplan. Es gilt die OO BauO:

fiir das Grundstiick ist kein Bebauungsplan ausgewiesen.
Auszug Mail v. 14.07.2026

GZ: 26526-BG LB - Werfelstrale 7, 4614 Marchtrenk
BG Wels 11 E 1221/26s Seite 8
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02.03. Lage

Der gegenstandliche Wohn-Komplex befindet sich ca. 900 m nérdlich des
Stadtgemeindeamtes Marchtrenk (fuBlaufig ca. 13 min.):

GZ: 26526-BG LB - Werfelstrale 7, 4614 Marchtrenk
BG Wels 11 E 1221/26s Seite 9
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02.04. Infrastruktur

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

Die Liegenschaft ist sehr gut mit dem PKW erreichbar.

02.05. Grundstiicksbeschreibung

Das Areal weist eine polygonale Form auf, ist eben und befestigt.

Auf dem Grundstuck wurde ein Wohnkomplex (WerfelstraBe 1-8) mit 61 Wohnungen (It.
Wohnungseigentumsvertrag), mit ebenerdigen Uberdachten KFZ-Abstellplatzen, Kellerabteilen
und Gemeinschaftsraumen errichtet.

Die Zugange und Zufahrten sind befestigt. Teilflachen sind begrunt.

02.06. Historie Bauakt

Die Baubewilligung des gegenstandlichen Bauprojektes ist bei der Stadtgemeinde
Marchtrenk ,in Verstol3“ geraten (Bauakt 153/9-18/1973).

01.12.1977 Benutzungsbewilligung

19.10.1978 Baubewilligung Ausbau der gegenstandlichen Wohnung 7/3/7

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

GZ: 26526-BG LB - Werfelstrale 7, 4614 Marchtrenk
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02.07. Objekt

Baubeschreibung It. Parifikat (TZ 2277/82):

Aulenansichten:

Siid-West — Zufahrt Garage Siid-Ost — Blick auf W 7/3/7 Nord — Blick auf W 7/3/7

Zugangs-/Eingangsbereich:
Der Zugang zum ,Stiegenhaus Werfelstralle 7 ist einerseits von der Garage aus, als auch
Uber den Eingang an der Ostsgite maglich.
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Stiegenhaus (Allgemeinflache):

Auszug Parifikat (TZ 2277/82)
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02.07.01. Wohnung W 7/3/7

Der Eingang zur Wohnung befindet sich im 3. Obergeschol} im Haus Werfelstralle 7.

Die Wohnung ist, inkl. Dachterrasse, ,3-geschol3ig®.

Wohn-Nutzflache: 116,25 m2 (it. Parifikat)

Auszug Parifikat (TZ 1988/82)

Ausrichtung der Rdume: Sud — Ost - Nord

Fenster: Kunststoff isolierverglast (tw. mit AuBen-Rollladen)
Tdren: Turstocke Stahlzargen lackiert, Turblatter tw. mit Glas
Heizung: Fernwarme-Zentralheizung

Radiatoren-Heizung
FuRRboden-Heizung (It. Angabe des 1.-Verpflichteten nur im Zimmer-
Nord-West 2. Wohnebene)
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W 7/3/7 — 1. Wohnebene

Wohn-Nutzflache: 69,3 m2 (lt. Parifikat)

Auszug Einreichplan 1976

Anm.d.SV:
e Die Raumaufteilung ist tw. anders, als im Plan dargestellt, gestaltet.
o Ein Teil der Rdume ist auf ,Rohbau*” riickgebaut.

GZ: 26526-BG LB — WerfelstraBe 7, 4614 Marchtrenk
BG Wels 11 E 1221/26s Seite 14



Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer N

Eingang W 7/3/7:
Wohnungs-Eingangstur: ,einfache Kunststoff-Tur"

Raumaufteilung:

Vorraum Eingangsbereich:

Roh-Estrichboden (Bodenbelag wurde abgetragen)
,offen” zum Wohnraum hin gestaltet
Gegensprechanlage

Raumhohe: 2,57 m (auf abgehéngte Decke)
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Wohnen:

Roh-Estrichboden

Anm.d.SV:

An den Wénden wurde tw. der Innenputz entfernt.

Wirtschaftsraum

PVC-Boden

Waschmaschinen-Anschluss

Warnung d.SV:

»offene” Elektroleitungen unterhalb des Waschbeckens = ev. Stromschlaggefahr!

Vorraum Wohnbereich

Roh-Estrichboden

Stromverteiler

Raumhohe: 2,64 m (neben Stiegenaufgang — auf Roh-Estrichboden gemessen)
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Zimmer
Holzboden
Tar-Durchgangslichte: 75/218 cm

Zimmer
Roh-Estrichboden
Anm.d.SV:
Rollladen tw. defekt
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Bad

Fliesenboden

Badewanne, Dusche, WC, Waschbecken

Tar-Durchgangslichte: 60/220 cm

Ausgang ,Lichtschacht® (=2 ,gemeinsame Nutzung mit der Nachbarwohnung®)
Anm.d.SV:

Unterhalb des Waschbeckens sind im Bereich der Wand augenscheinlich (abgetrocknete)
Feuchtigkeitsspuren erkennbar.
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Aufgang 2. Wohnebene

Massivtreppe in ,Rohbau-Zustand*

Warnung d.SV:

Beim Stiegenaufgang fehlen eine Absturzsicherung sowie ein Handlauf!
(= It. Angabe des 1.-Verpflichteten war urspriinglich eine Wand vorhanden)
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W 7/3/7 — 2. Wohn-Ebene

Wohn-Nutzflache: 46,95 m2 (it. Parifikat)
zuzuglich 19,41 m2 Terrasse (nur tw. als Wohn-Nutzfldche baubewiilligt!)
= ausgebaute Gesamt-Wohn-Nutzflache: 66,36 m2

\
\

Auszug Einreichplan 1976 ~ Auszug Einreichplak 1978 !

Anm.d.SV: \ !

e Im Jahr 1978 wurde im Bereich der Terrasse ein Ausbau eines ,,zusatzllchen Zimmers*“
baubewilligt.

e In der Natur ist die Terrasse zur Génze als ,Wohnraum* ausgebaut = diesbeziiglich finden sich
KEINE Unterlagen im Bauakt.
o Im Parifikat ist die ,,zusétzliche Wohn-Nutzflache” NICHT beriicksichtigt!

GZ: 26526-BG LB - Werfelstrale 7, 4614 Marchtrenk
BG Wels 11 E 1221/26s Seite 20



@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Vorraum/Gang:
Roh-Estrichboden
Gangbreite: 75 cm
Warnung d.SV:

Im Bereich des Vorraumes/Stiegenaufganges ist KEINE Absturzsicherung vorhanden =
Absturzgefahr!

Wohnen/Kiche/Essen:
tw. Roh-Estrichboden, tw. Fliesen
Raumhohe: 2,59 m (auf Roh-Estrichboden)

WC
Fliesenboden
WC, Rohinstallation fur ein Hand-Waschbecken, Elektro-Leitungsschacht
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Zimmer Nord-West (im Plan 1978: Terrasse 11,02 m2)
Roh-Estrichboden, tw. abgehangte Decke
Tar-Durchgangslichte: 70/201 cm

Raumhohe: 2,24 m /2,50 m

Anm.d.SV:

e Nurin diesem Raum (nicht baubewilligt) ist, It. Angabe des 1.-Verpflichteten, eine
FuBbodenheizung vorhanden.

Zimmer Nord-Ost (Baubew. 1978)
Roh-Estrichboden, tw. abgehangte Decke

Aufgang Dachterrasse

Massivtreppe

Stiegenbreite: 90 cm

Warnung d.SV:

Beim Stiegenaufgang fehlen eine Absturzsicherung sowie ein Handlauf!

S
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Dachterrasse

Flache: 44,92 m2 (It. Parifikat)

Auszug Einreichplan 1976

e Betonplattenbelag
e Wasser- und Stromanschluss vorhanden
e Gelander-/Brustungshoéhe: 1,12 m
Warnung d.SV:
Das Gelander ist liberkletterbar = Absturzgefahr!

e Uberdachter Sitzplatz (= diesbeziiglich finden sich KEINE Unterlagen im Bauakt)
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02.07.02. Kellerabteil
Der gegenstandlichen Wohnung ist, It. Parifikat, ein Kellerabteil (5,67 m2) zugeordnet.

Seitens des 1.-Verpflichteten wird folgendes Kellerabteil, beschriftet mit ,,7/3/7 vorgezeigt:
Anm.d.SV:
Das Kellerabteil befindet sich im Bereich des Haus-Einganges ,, Ost”,
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02.07.03. Autoabstellplatz

Lt. Parifikat ist der gegenstandlichen Wohnung 1 PKW-Abstellplatz (13,85 m2) zugeordnet.

Vom Verpflichteten werden 2 Parkplatze (Nr. 45 und 47) als ,der Wohnung zugeordnete
Parkplatze“ vorgezeigt.

Anm.d.SV:

o Die vorgezeigten Parkplétze sind jeweils durch eine Séule ,eingeschréankt nutzbar®,

o Seitens der Hausverwaltung wird bei den Betriebskosten 1 Parkplatz berticksichtigt
(siehe Punkt 02.09.01)

02.07.04. Allgemeinflachen

Ebene 0“:
Auf dieser Ebene befinden sich u.a. div. Gemeinschaftsraume, z.B. ein Fahrrad-Abstellraum.

Auszug Parifikat
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Besucherparkplatze:
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02.08. Rechte und Lasten

02.08.01. Biicherliche Rechte

 EEEEEEE RS TSR EEE ST E R R R R R R R R A? kxhthtAh At dhhhbhantddhtaadtddbhbbRartdddn
1 a 374371982 5543/1%385 Grunddienstbarkeit an EZ 31Cl1 2673
2 a 188771987 Grunddienstbarkeit der Brunnenbeniitzung und Wasserleitung
hins Gst 2668/2 in EZ 2869 fiir Gst 2663/3
3 a 1887/1987 Reallast der Verpflichtung den auf Gst 2668/2 in EZ 28869
befindlichen Brunnen zu belreiben fiir Gst 2688/3

AAAdh bbb AdAA s A A R A A A A A A A A kA H AR xRk AN A R A A A AA N ARk A A A R A A A A A AR d A

Auszuq TZ 3743/1982 (Kopie Urkundensammlung — BG Wels, Abt. Grundbuch):
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02.08.02. Biicherliche Lasten

7

I 2 B A S R 22 E R R R R R R A RS R R R RS SRR R RS C tkdhkExttttthtrextdtttextdth ittt htdn

69 a 3743/198
DTENS TB““KFTT der Fernsehantenne samt Leitungen auf Gst
2668/3 fiir Gst 2668/6

70 a 3743/1982
DIENSTBARKEIT eines Kanales auf Gst 2€668/3 filir Gst 26€68/6

71 a 3743/1982
DIENSTBARKEIT der Beniitzung der Besucherparkplidtze aufl Gst
2668/3 £iir Gst 2668/6

72 a 3743/1982
DIENSTBARKEIT des Geh- und Fahrtrechtes und der Beniitzung
der nichtverbauten Grundflidchen auf Gst 2668/3 Ifir Gst
2668/6

73 a 3743/1982
CDIENSTBARKEIT der Benilitzung der Gemeinschaftsriume auf Gst
266873 fir Gst 2668/6

74 a 3743/1982
DIENSTBARKEIT der Heizleiturngen auf Gst 2668/3 fir Gst
2668/6

Auszug TZ 3743/1982 (Kopie Urkundensammliung — BG Wels, Abt. Grundbuch):
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Geldlasten sowie das Belastungs- und Veraulierungsverbot werden nicht bewertet.
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02.08.03. AuBerbiicherliche Lasten

Miet-, Bestandsverhaltnisse

Die Wohnung ist am Bewertungsstichtag unbewohnt und It. Angabe des 1.-Verpflichteten
,nicht vermietet®.

Sanierungsdarlehen

Lt. Auskunft der Hausverwaltung liegt zum Bewertungsstichtag 17.06.2026 kein offenes
Sanierungsdarlehen vor.

Es sind allerdings umfangreiche Sanierungen geplant — siehe Punkt 02.09.03.!

Riickstand Betriebskosten

Eine Anfrage bei der Hausverwaltung ergibt (Auszug Mail v. 06.07.2026):

Auf dem Benlitzungsentgeltkonto besteht per heute ein Riickstand in Hohe von € 8.250,27,
inklusive Honorar Firlinger.

Riickstand Betriebskosten zum Stichtag 17.06.2026: € 8.250,27
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02.09. Hausverwaltung

02.09.01. Aktuelle monatliche Vorschreibung W 7/3/7

G VV G - Gem.Vermietungs- u. Verwaltungsgesellschaft m.b.H.
Schmiedegasse 14/1,4040 Linz, Telefon 0732/23755
Sitz/FB-Gericht: Linz/Linz Firmenbuchnummer 75657 k
VORSCHREIBUNG AB 01.06.2026
QVV G - Corm Viessiatun e u Vit saliinspsajecsed sadadd i H
‘.frm-&g.v-w 1401, 8080 Linz
Herr/Frau Kunden-Nr.: 48870-70072-9
Petritsch Christian Sout.t: E-Wolinmns
: Benltzungsbew. 01.01.1981
Hodl Theresa-Maria Rechn Nr. 48870-70072-2026-0001
LessingstraBe 6b/4 UID-Nr. ATU59333000
4614 Marchtrenk “* DUPLIKAT **
Aufteilungaschiliasel:
Nutzflache 116,25
Parifikat 239
Wohneinheit 1,000
Heiz-m? 116,25
m2/Standpl. 13,85
IH-Schl./Wo./Stdpl. 130,10
Schl Warmwasser 4443000
m2Wohnungen 116,25
Stdpl Einheit 1
Nutzfi-RL-WEG(300) 116,25
Wohnhausanlage: WEG Marchtrenk, Werfelstralle 1-8 Linz, am 25.06.2026
im Auftrag der Eigentimergemeinschaft
Vorschreibungsposition Betrag USt-%
300 Inst./Rucklage 131,36 0.00
450 Verwaltung 4381 10,00
500 Betriebskosten 183,48 10,00
600 Heizung 200,92 20,00
640 Warmwasser 90.71 10,00
920 Verwaltung/Stpl. 577 20,00
930 Betriebsk./Stpl. 465 2000
Netio 660,70
+ 10,00% UStvon 315,00 31,80
+ 20,00% USt von 211,34 4227
Vorschrelbung monatlich 734,77

Kopie Hausverwaltung

Die detaillierte Jahresabrechnung fur den Zeitraum vom 1.1.2025 bis 31.12.2025, Ubermittelt
von der Hausverwaltung, liegt im Anhang bei.
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02.09.02. Sanierungs-/Instandhaltungsriicklagen

Lt. Anfrage bei der Hausverwaltung betragt der Rucklagenstand der
Eigentimergemeinschaft per 25. Juni 2026:

der Riicklagenstand betrdgt per heute € 103.610,52.
Auszug Mail Hausverwaltung v. 25.06.2026

02.09.03. Geplante Sanierungsarbeiten

Eine Anfrage bei der Hausverwaltung ergibt:

1) Prasentation eines Gesamtsanierungsprojektes fir das Haus Werfelstr. 1-8

Aufgrund des teilweise schlechten Gebaudezustandes (Wassereintritte, Betonabplatzungen,
Statik etc.) wurde mit Herrn DI Gressenbauer (Fa. Redboxx) ein Bausachverstandiger fur die
Beurteilung der Gebaudesubtanz und fir die Erstellung eines Sanierungskonzeptes
beigezogen. Das Haus ist mittlerweile rund 50 Jahre alt, die letzte GroRRsanierung liegt rund
25 Jahre zuriick. Hauptproblem sind alle Flachdacher in der Wohnanlage (v.a. die Terrassen
und die gesamte Gehebene/Ebene 1 oberhalb der Parkplatzebene/Ebene 0). Die obersten
Flachdacher/Terrassen der Wohnungen und einige Balkone der darunterliegenden Ebenen
wurden bereits saniert.

Herr DI Gressenbauer prasentiert ein umfassendes Sanierungskonzept, das auf den
Ruckmeldungen und Wiinschen der Eigentimer (hier wird Herrn Schéftner fur seine Mithilfe
gedankt) sowie auf einer aktuellen technischen Begutachtung basiert. Laut Begutachtung sind
wesentliche Teile der Bausubstanz (Flachdacher, Terrassen, Gehwege etc.) dringend
sanierungsbedurftig.

Um weiteren Schaden zu verhindem, ist eine umfassende Sanierung zwingend erforderlich,
um die Gebdudesubstanz nachhaltig zu schiitzen. Laut SV sind diese Bereiche alternativios
und in einem Zug zu sanieren (es kann nicht lokalisiert werden wo die Undichtheiten sind -
wenn man nichts tut werden die Schaden von Jahr zu Jahr gré3er). In diesem Zuge kénnte
die grundsatzlich technisch hochwertige Fassade (Plattenverkleidung, hinterllftet) optisch
aufgewertet werden (ohne thermische Verbesserung, die nicht zwingend erforderlich ist),
durch Reinigung bzw. Neuanstrich.

Sie Sanierung der alten Flachdacher (speziell zwischen Ebene 0 und 1) ist notwendig, um die
Gebaudesubtanz zu retten (Wassereintritte, Betonabplatzungen, Statik, etc.). Damit waren in
den nachsten 20 — 30 Jahren keine weiteren groferen Investitionen zu erwarten.

Auszug Protokoll der Eigentlimerversammiung v. 27.08.2025 — Kopie Hausverwaltung
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Geplante SanierungsmafRnahmen

Gebaudehiille:

« Bestehende hinterliftete Fassade bleibt erhalten; Verankerungen der Fassadenplatten
werden Uberprift und wo notwendig erneuert. Unterkonstruktion und Dammung
werden gepruft. Die Dammstarke der Fassade (ca. 8 cm) wirde bleiben (solide
Grunddammung). Der finanzielle Mehraufwand hinsichtlich Einbringung einer
Zusatzdammung steht bei dieser Fassade in keinem Verhaltnis zum gewonnenen
Nutzen.

Reinigung oder farbliche Neugestaltung der Fassadenplatten.

Erneuerung der allgemeinen Treppenhaus-Verglasungen sowie samtlicher Hausein-
gange.

Erneuerung der Anschlussverblechungen.

Fenstertausch obliegt wie bisher dem jeweiligen Eigentimer inkl. Férderansuchen. Auf
Wunsch kann jeder Eigentimer im Zuge der Sanierung seine Fenster tauschen lassen
—~ dieses Gewerk wird mit ausgeschrieben (Kostenermittiung je Wohnung flr
Fenstertausch und Balkonturen) — rd. 50 % der Eigentimer haben die Fenster bereits
getauscht Tauschempfehlung fur alle Fenster, welche Baujahr vor 1994 sind.

Dédcher & Terrassen:

« Komplettsanierung Flachdach Gber der Stellplatzebene (Gehebene, Ebene 1) inkl.
Neugestaltung (Sitzgelegenheiten, Begriinung, neue Wegefihrung).

« Erneuerung und Abdichtung von Terrassen und Balkonen (auRer kirzlich sanierte).
Anzustreben ware dabei auch eine thermische Verbesserung durch Verwendung
hochwertigerer Dammstoffe (Aufbauhohe wird jedoch beschrankt sein).

« Dachflachen ganz oben wurden bereits saniert.

AuBenanlagen:

« Neugestaltung der Ebene 1 (Gehwege, Kiesflachen. Grunflachen).

« Entfernung alter Holzzaune im Bereich Ebene 1 (innenliegende Terrassen betreffend);
neue einheitliche Abgrenzungen (z. B. Doppelstabgitterzdune) — Kostentragung durch
Eigentimer selbst.

Zaune - seit Anfang an (1976) sind die Zaune im unteren Bereich und im 1. Stock
immer Angelegenheit der Eigentimer und missen vom jeweiligen Eigentimer
gewartet und instandgesetzt werden. Bei Anderungen ist auf den bisherigen Bestand
zu achten (es gibt bereits ein unterschiedliches Aussehen der Zaune).

Innenbereiche:

Sanierung WC und Waschraum (€ 1.388,18 netto).
Automatische Entliftung der Heizleitungen (€ 9.181 netto).
Isolierung der Heizungsrohre.

Stiegenhaus-Farbelung , Umstellung auf LED-Beleuchtung.
Verbesserte Beleuchtung in der Tiefgarage.

Sondermafnahmen:

« De- und Wiedermontage von Markisen/Rollladen auf Wunsch (Kosten tragt
Eigentumer).

Auszug Protokoll der Eigentlimerversammiung v. 27.08.2025 — Kopie Hausverwaltung
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4. Kosten, Finanzierung und Férdermdéglichkeiten
Gesamtkosten (vgl. beil. Grobkostenschitzung):

+ Geschatzte Gesamtkosten inkl. Baunebenkosten (VerwKo + BauKg) netto:
€ 2.127.060,-

« Entnahme aus Rucklage: ca. € 100.000,- (aktuelles Guthaben rd. € 88.000.- / jahrliche
Ansparung rund € 59.900,- (€ 1,08 / m? und Monat).

Bezuglich der Gesamtkosten erwahnt Herr DI Gressenbauer, dass rund 50 % der angefuhrten
Kosten auf jene Mallnahmen entfallen, die ohnehin alternativlosdurchgefiihrt werden missen
{Abdichtung Terrassen und Gehebene/ Ebene 1).

Férderung:

+ Landesférderung (00): bis zu 80 % der Neftoinvestitionssumme werden mittels
Landesdarlehen gefardert — d.h. Tilgungszuschuss zu einem Darlehen mit 20 Jahren
Laufzeit und 4 % Zinsen (Annahme) — die restlichen 20 % + Ust. missen mit Barmittel
finanziert werden (Ruckmeldung seitens Land OO ist abzuwarten bzgl. der
férderwirdigen Leistungen/ Abgrenzung .fliefend”).

+ Bundesforderung: derzeit nicht moglich, da einerseits zur Zeit allgemein keine
Férdergelder vorhanden sind, zum anderen keine thermische Sanierung durchgefiinyt.
Ob eine Bundesforderung 2026 gewahrt werden kann, kann zum jetzigen Zeitpunkt
noch nicht gesagt werden — die neuen Forderkriterien werden voraussichtlich zum
Jahreswechsel verlautbart.

» Fenstertausch: Eigentomer individuell, kein Zwang, aber Sammelausschreibung
moglich.

Im Zusammenhang mit der Forderung wird festgehalten, dass diese nur fur Wohnungen erteilt
wird, far die vom Eigentumer (Ehepaare und eingetragene Paare mussen beide einen
Hauptwohnsitz haben) oder im Falle einer vermieteten Wohnung von einem Mieter ein
Hauptwohnsitz begrindet ist; alle anderen Wohnungen oder geschaftlich genutzte Einheiten
werden nicht geférdert - hier mussen die anteiligen Kosten flur diese Einheit zur Ganze uber
Einmalzahlungen geleistet werden. Nachweis - Meldebestatigungen im Zuge der
Endabrechnung erforderlich.

Von den fdrderungswirdigen Eigentiimern muss das Forderungsdariehen aber nicht zwingend
in Anspruch genommen werden. Jeder EigentOmer hat auch hier die Moglichkeit, die far seine
Wohnung anfallenden anteiligen Kosten zur Ganze als Einmalzahlung zu leisten. Auch nach
erfolgter Aufnahme des Darlehens ist jeweils zu den Hauptfalligkeiten eine teilweise oder
ganzliche Tilgung vor Ablauf der 20 Jahre fir jeden Eigentumer individuell mdglich. {Hinweis:
for die gesamte Resttilgung entfallt jedoch der TZ und somit die Landesforderung!)

Auszug Protokoll der Eigentlimerversammiung v. 27.08.2025 — Kopie Hausverwaltung

Fir die gegenstandliche Wohnung W 7/3/7 wirde sich, Stand 2025, It. Berechnung der
Hausverwaltung folgender anteiliger Sanierungs(-Darlehens-)aufwand ergeben:
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Annahme
Darlehen/Zuschuss

Laufzeit 20 Jahre

Zinssatz 4%

jahrlich 10.785,68 101.462,08
Bruttokosten/ Darlehen restl. Zahlung oder Zuschuss Ann.gef.(Zuschuss | mtl. Mehrbel. | mtl. Mehrbelastung
Einmalzahlung gefordert Darl. ungef. ber.) Gef. Darl. kompl. Darlfinanz.

56.363,73 € 21.904,06 € 34.459,66 € -22,82 110,64 58,75 270,09

Auszug Mail Hausverwaltung v. 08.09.2026

Das gesamte Protokoll 2025 sowie das Protokoll von 2023 finden sich im Anhang!

Eine nochmalige Anfrage bei der Hausverwaltung welche MalRnahmen konkret beauftragt
wurden/werden und wann mit welchen Sanierungsarbeiten begonnen wurde/wird, ergibt:

Liebe Miteigentimer,

eigentlich ist es argerlich, dass die Sanierung bis jetzt noch nicht begonnen hat.
Denroch hat diese Verzogerung dazu gefGhrt, dass wir vom Bauausschuss uns die
einzelnen Sanierungspasitionen noch einmal genauer angesehen haben. Dabei sind
wir zu der Meinung gelangt, dass die wichtigste SanierungsmaRnahme, namlich die
Sanierung der Dachterrassen und die Betonarbeiten, zum Erhalt der Bausubstanz
dringend erforderlich sind. Aber andere MalRnahmen wurden bereits im Kreis des
Bauausschusses als nicht so wichtig bis gar nicht erforderlich eingestuft. Wir haben
dann im groRReren Kreis darGber diskutiert, und Fr. Tifan die Miteigentamerin von
Haus Nr. 2 hat sogar ca. 25 EigentUumer persénlich aufgesucht und mit diesen
bezlglich einer Eigentimerversammiung kommuniziert.

Wir haben daher als Bauausschuss nach Rucksprache mit einigen Eigentimern und
mit Hr. Mag. Handl beschiossen, dass es sehr sinnvoll wére, den an sich
rechtsgliitigen Umlaufbeschluss zur Sanierung aus dem Jahr 2025 aufzuheben und
durch einen neuen Umlaufbeschluss zu ersetzen. In diesem neuen Umiaufbeschluss
soliten nur die SanierungsmaBnahmen, welche der Sanierung und Erhaltung der
Bausubstanz dienen, beschlossen werden. Die dazu erforderlichen Arbeiten sollen
unverzuglich ausgeschrieben werden und ehestmaéglich nach der Vergabe der
erforderlichen Aufirdge begonnen werden.

Diese Vorgangsweise gibt uns auch die Zeit, uns als Eigentimergemeinschaft mit
weiteren sinnvollen Sanierungsmafnahmen zu befassen, daruber abzustimmen, um
diese dann nach Beendigung der substanzerhaltenden Sanierung in einer
Eigentimerversammiung zu beschlieBen. Dadurch wirden wir dann auch schon
wissen, wie viel die substanzerhaltende Sanierung bereits tatsachlich gekostet hat.

Wir glauben, dass wir diesen neusrlichen Umlaufbeschluss im Sinne der groRRen
Mehrheit der Eigentimer angeregt haben, und hoffen auf eine deutliche Zustimmung
fur diese Vorgangsweise.

Der Bauausschuss der WEG WerfelstralRe 1-8, Marchtrenk im Juli 2026

Information des Bauausschusses der Wohnungseigentiimer - Kopie Hausverwaltung — Mail v.
23.09.2026
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Seitens der Wohnungseigentimer wurde, It. den von der Hausverwaltung Ubermittelten
Unterlagen, zwischenzeitlich (nochmals) betreffend der Sanierungen abgestimmt:

AUSHANG

Wohnanlage "4614 Marchtrenk, Werfelstrae 1-8", Objekt Nr. 48870

Abstimmung (ber die Aufhebung des bestehenden Beschlusses aus dem Vorjahr
und Durchfiihrung der Sanierungsarbeiten wie im Schreiben vom 27.07.2026
angefuhrt.

Bei der kirzlich durchgefuhrten Abstimmung Ober das im Betreff angefihrte Thema hat die
Wohnungseigentumergemeinschaft wie folgt entschieden:

Authebung des bestehenden Beschlusses

FOR 51,42 %
GEGEN 7.61%
Stimmenthaltungen 40,97 %

Nachdem eine der gesefzlich vorgesehenen Voraussetzungen fur das
Zustandekommen eines Mehrheitsbeschlusses erfiillt ist, wird der bestehende
Beschluss aus dem Vorjahr aufgehoben und die Sanierungsarbeiten wie im Schreiben
vom 27.07.2026 beschrieben durchgefiihrt. Der 1. Bauabschnitt soll im November d.J.
beginnen (Abdichtung der gesamten Gehwegebene beginnend siidseitig bei der Rampe
inkl. den 12 Terrassen der Wohnungen Werfelstrale 1/1/2, 1/1/3, 21112, 211/3, 3/1/2, 3/1/3,
4/1/2, 4/1/3, 5/1/3, 5/1/4, 6/1/3 und 6/1/4 sowie den Betonsanierungsarbeiten in der
darunterliegenden Parkebene). Es Ist m&glich, dass sich die Arbeiten aus Bauabschnitt
1 in das kommende Jahr ziehen konnen. Der Bauabschnitt 2 soll 2027 umgesetzt
werden. Uber den genauen Ablauf der Arbeiten werden die Eigentimer gesondert
informiert.

Auszug Kopie Hausverwaltung — Mail v. 18.09.2026

Fir den 1. Sanierungsabschnitt wurden die Kosten mit netto € 1.200.540,00 und fur den 2.
Sanierungsabschnitt mit netto € 921.805,00, also mit insgesamt netto € 2.122.345,00

=» Gesamtkosten, inkl. USt., € 2.546.814,00

=>» anteilige (geschatzte) Kosten fiir die Wohnung W 7/3/7 (478/20.000 Anteile):

€ 60.868,85

Anm.d.SV:

Kostenschétzung 2025: 56.363,73 (siehe Protokoll Eigentiimerversammlung 2025)

Auszug Grobkostenschatzung:

WOHNANLAGE - WEG WERFELSTRASSE 1-8, 4614 MARCHTRENK

GROBKOSTENSCHATZUNG
BASIS: Schatzung von redboxx von 02/2026 und 04/2026

SANIERUNG BAUHASE 1 - Decke Ebene O und 1

hitekt

AUFWENDUNGEN - BAUABSCHNITT 1 - UBERARBEITET
GEM. PROTOKOLL 3854.01 VON 9.7.2026 architekt.wanter

wird nicht
ausgefihrt

wird susgefihrt

GESAMT

SUMME SANIERUNGSKOSTEN [nctto) BAL

1.122.000,00 €

BAUNEBENKOSTEN (Ausschreibung, OBA, BaukG, usw.)

=

78.540,00 €

SUMME (Netto) BA 1

BAUETAPPE 2 (aus Grobkostenschatzung 02/2025)

1

1.200,540,00 €
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SUMME SAHI!-RUNGSKQSTEN !nmq BA2 861.500,00 €
BAUNEBENKOSTEN (Auszchreibung, DBA, B3uKG, usw.) ™ €0.305,00 €
SUMME (Natto) BA 2 921.805,00 ¢|
Summa BAL + BAZ inkl. Nebankostan, natta | £2.172.345,00

Auszug Kopie Hausverwaltung — Mail v. 23.09.2026

Die detaillierte Kostenschatzung, dbermittelt von der Hausverwaltung, findet sich im Anhang!

02.10. Energieausweis
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Energlekennzahlen fir die Anzeige in

Druckwerken und elektronischen Medien
Encrgicausweis-Vorlage-Gesetz 2012 - EAVG 2012
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Kopie Hausverwaltung — Mail v. 25.06.2026

02.11. Altlastenportal

N \ < X
266614 ”’E"E‘t 2(1 ; \{Q |
664!! )C(,.- AR -.;  2664/8% zawy .

Quelle https //altlasten. umweltbundesamt at/alt/asten

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

e Auf der Liegenschaft ist keine offensichtliche Kontaminierung vorhanden. Die
Sachverstandige hat jedoch keine Moglichkeit, Kontaminierungen der Baulichkeiten und
des Erdreiches festzustellen.

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

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

03.01. Allgemeines

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

Bewertungsgrundsatz (§ 2 LBG)

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

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes 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 Zubehdrs der
Sache zu ermitteln.

Ertragswertverfahren (§ 5 LBG)

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

Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG)

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

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

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

Die fir derartige Liegenschaften erzielbaren und auch tatsachlich erzielten Kaufpreise
wurden bzw. werden nach den Regeln des taglichen Grundstucksverkehrs 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.

Nicht bertcksichtigt sind mogliche Kontaminierungen des Bodens.
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Geldlasten werden bei der Berechnung des Verkehrswertes nicht bertcksichtigt.

03.02. Bewertungsansatze

03.02.01. Vergleichswertverfahren

Bodenwert:

Es konnten u.a. folgende Baulandtransaktionen fur die Jahre 2025 und 2026 elektronisch
erhoben werden:

- W 01 oy d‘:'__-_, T
o i "1 T:'_- " i_:i 'u(___‘ 3
Marghtrenk Batmbiod L] ""'.‘ﬂ i A = 5 ; o3 3
AP @ 4 O B .
{H-,.\‘-b"ﬁ L Bl _,‘_% "-'_:‘?ﬁﬁ : % -] 2 gt Iﬂ-’._ .
o o P % """5= -.__,9 £ o ne i)
> BN AN ) o o, 9 & o™ ™S s
L |--"."".J g 4 = = BE [ 5 i RO - o
¢ : Y 2 o 0 i SR
B [ ._’r\i L a £ ;.AL [ S
% : o 3
1 e g 0
& s 3 e X P
i 4 b "y -
3 I a“ ;,;:-'"ﬁe &?‘ o ax _i o
k-3 £ 5
oroe™ 'F-%_ = ! £ e'-;. 3 4
o B .'|-.-""'I'.-.f ; E'?- e -:ii-_ \'5!:-;“‘-‘?". - oL il J'l:“‘“‘"‘I 5
i % e 5 & T g & 2006 Tor o
Ll = sy & 2008 Wizrazsh Corporation £,058r Streatblac BTps - www. COERS AT s, oy copy Tight
1 17.01.2025 4614 Marchtrenk € 345.000,00 1.004 m? € 343,63/m?
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 4674, GStNr.
2658/15
2 15.07.2025 4614 Marchtrenk € 194.300,00 670 m? € 290,00/m?
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 224, GStNr.
2632/13
3 03.09.2025 4614 Marchtrenk € 220.000,00 627 m? € 350,88/m?
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, GStNr. 2632/14
4 23.04.2026 4614 Marchtrenk € 194.400,00 540 m? € 360,00/m?
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 5491, GStNr.
2725/3

In der Zeitschrift Gewinn werden jahrlich die Baulandpreise aller Gemeinden in Osterreich
erhoben und veroffentlicht. Fur das Jahr 2026 werden Wohnbau-Grundstucks-Preise fur
Marchtrenk mit einer Bandbreite von € 240,00 bis € 350,00/m2 angegeben.

Aufgrund der Bebaubarkeit der gegenstandlichen Liegenschaft, unter Berlcksichtigung der
Grofde und konkreten AufschlieBung (,wechselseitige Dienstbarkeiten“ mit der
Nachbarliegenschaft — siehe Punkt 02.08.01 sowie 02.08.02 ), wird der Bodenwert mit

€ 300,00/m2 bewertet.
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Der Gesamtbodenwert betragt:

7.861 m2 a € 300,00/m2 € 2.358.300,00
anteiliger Bodenwert:
€ 2.358.300 : 20.000 x 478 = € 56.363,37

03.02.02. Ertragswertverfahren

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

Aufgrund des Erhaltungszustandes des Wohnobjektes am Tag der Befundaufnahme, ist von

einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 30 Jahren auszugehen, wenn die bereits

geplante Grol3sanierung durchgefuhrt wird.

Anm.d.SV:

o Lt Protokoll der letzten Eigentiimerversammiung im Jahr 2025 ist die Sanierung ,dringend
notwendig zur Substanzerhaltung®.

o Die Sanierung soll, It. Information durch die Hausverwaltung, in 2 Etappen durchgefiihrt werden.

o Die anteiligen Sanierungskosten fiir die Wohnung W 7/3/7, fiir die ,Gesamt-Sanierung*
(Preisbasis 02 bzw. 04/2026 — siehe Punkt 02.09.03 bzw. Anhang) betragen € 60.868,85

o Ein allfélliger Kéufer wiirde diese Kosten jedenfalls in voller H6he einpreisen.

FUr den Bewirtschaftungs-/Instandhaltungsaufwand werden 15 % und fur das
Mietausfallwagnis 3 % des Jahres-Rohertrages berucksichtigt.

Aufgrund der Lage des Objektes und der Nachfrage am Immobilienmarkt, wird der
Kapitalisierungszinssatz sachverstandig mit 1,5 % bewertet. Somit ergibt sich, bei einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 30 Jahren, ein Vervielfaltiger von 24,02.

Die nachhaltig erzielbare Nettomiete fur die Wohnung W 7/3/7 wird mit € 7,50/m2, inkl.
PKW-Abstellplatz und Kellerabteil, bewertet.

Fir die ,Brauchbarmachung der Wohnung“ werden pauschal € 25.000,00 als ,rlickgestauter
Reparaturaufwand® bericksichtigt.

Die Erfahrung zeigt, dass ein allfalliger Kaufer die Wohnung im tatsachlich ausgebauten
Zustand nutzen bzw. vermieten wirde, auch wenn ihm bekannt ist, dass ein Teil der Flachen
(Zimmer Nord-West 2. Wohnebene) nicht als Wohnraum baubewilligt ist und er preist diese
Flachen auch ein.

Anm.d.SV:

Nutzflache It. Parifikat: 116,25 m2
Nutzflache baubewilligt (It. Bauakt): 125,33 m2 (+ 8 %)
Nutzfldche ,tatséchlich ausgebaut: ca. 136 m2 (+ 17 %)
Anm.d.SV:

Lt. § 9 WEG (Wohnungseigentumsgesetz) ist eine Neufestsetzung der Nutzwerte ab einer
Abweichung von mehr als 3 %, auf Antrag, vom Gericht neu festzusetzen = Erhéhung der anteiligen
Betriebskosten der gegensténdlichen Wohnung.
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_<§W

Die Nutzflache wird It. Parifikat zuzuglich der ,zusatzlich als Wohnraum ausgebauten Flache
It. Einreichplan 1978 (im Plan ,Terrasse®)“ Ubernommen =» (gerundet) 136 m2.

fiktive Lebensdauer:
wirtschaftl. Restnutzungsdauer:
Miete/Monat (inkl. gesetzl. USt.)

70 Jahre
30 Jahre
€ 7,50 m2, inkl. PKW-Abstellplatz und Kellerabteil

Bewirtschaftungs-/Instandhaltungskosten: 15 %

Mietausfallwagnis: 3 %
Kapitalisierungszinssatz: 1,5 %
Vervielfaltiger 24,02
Monats-Miete 136 m2 € 7,50/m2 € 1.020,00
Jahrlicher Rohertrag € 1.020,00 12 Monate € 12.240,00
abzugl. 15 % Instandhaltungsaufwand

vom Rohertrag €12.240,00 15% -€ 1.836,00
abzlgl. 3 % Mietausfallwagnis

vom Rohertrag €12.240,00 3% -€ 367,20
jéhrlicher Reinertrag der Liegenschaft € 10.036,80
abzigl. Verzinsung Bodenwert

€56.363,37 1,5% - € 845,45

jahrlicher Reinertrag der baulichen Anlage € 9.191,35
Wert der baulichen Anlage € 9.191,35 x 24,02 (Vervielf.) € 220.776,23
abz. anteilige Sanierungskosten Eigentimergemeinschaft -€ 60.868,85
abz. riickgestauter Reparaturaufwand pauschal -€ 25.000,00
Bauzeitwert im Zustand 17.06.2026, inkl. anteiliger Sanierungsk. € 134.907,38
gebundener Bodenwert € 56.363,37
Ertragswert fiktiv bestandsfrei, inkl. anteiliger Sanierungs. € 191.270,75
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03.03. Bewertung der Rechte und Lasten

03.03.01. Biicherliche Rechte

A2-INr. 1 bis 3 — Grunddienstbarkeiten Brunnenbeniitzung
(siehe Punkt 02.08.01)

wurden bei der Ermittlung des Bodenwertes berucksichtigt

Siehe Punkt 03.02.01.

03.03.02. Biicherliche Lasten

C-INr. 69 Dienstbarkeit der Fernsehantenne

C-INr. 70 Dienstbarkeit des Kanals

C-INr. 71 Dienstbarkeit der Benuitzung der Besucherparkplatze
C-INr. 72 Dienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes

C-INr. 73 Dienstbarkeit der Beniitzung der Gemeinschaftsraume
C-INr. 74 Dienstbarkeit der Heizungsleitung

(siehe Punkt 02.08.02)

wurden bei der Ermittlung des Bodenwertes berucksichtigt

Siehe Punkt 03.02.02.

03.03.03. AuBerbiicherliche Lasten

Riickstand Betriebskosten zum Stichtag 17.06.2026: € 8.250,27
Siehe Punkt 02.08.03
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04. Verkehrswertermittiung

e Der Ertragswert wurde auf Basis von nachhaltig erzielbaren Mieten ermittelt.

e Der Zustand der Wohnung, die anteiligen (Gesamt-)Sanierungskosten sowie die
Nachfrage am Immobilienmarkt wurden bei der Ermittlung des Ertragswertes
berucksichtigt.

=>» Der ermittelte Ertragswert entspricht dem Verkehrswert.

Ertragswert fiktiv lastenfrei, inkl. Sanierungskosten, d.s. € 191.270,75 = Verkehrswert

Der Verkehrswert der Wohnung W 7/3/7, lasten- und kontaminierungsfrei, zum Stichtag
17.06.2026, wird mit (gerundet) € 191.000,00 bewertet.
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05. Zusammenfassung

\ Ortsaugenschein: 17. Juni 2026 10.00 Uhr bis 11.15 Uhr - Dauer: 3/2 Stunden

Der Verkehrswert des Anteiles von 478/20.000 an der Liegenschaft 4614 Marchtrenk,
Werfelstrale 1-8,

Wohnungseigentum an W 7/3/7 (3. OG — Werfelstralle 7)
(BG Wels, KG 51216 Marchtrenk, EZ 3264, Gst.-Nr. 2668/3, B-INr. 259 und 260)

wird zum Stichtag 17. Juni 2026, lasten- und kontaminierungsfrei, mit (gerundet)

€ 191.000,00

bewertet.

Biicherliche Rechte:
A2-INr. 1 bis 3 - Wert Grunddienstbarkeit der Brunnenbenlitzung
bei der Ermittlung des Bodenwertes berlicksichtigt

Siehe Punkt 02.08.01 und 03.03.01!
Biicherliche Lasten:
C-INr. 69 Dienstbarkeit der Fernsehantenne
C-INr. 70 Dienstbarkeit des Kanals
C-INr. 71 Dienstbarkeit der Benlitzung der Besucherparkplétze
C-INr. 72 Dienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes
C-INr. 73 Dienstbarkeit der Benlitzung der Gemeinschaftsrdume
C-INr. 74 Dienstbarkeit der Heizungsleitung
wurden bei der Ermittlung des Bodenwertes beriicksichtigt

(siehe Punkt 02.08.02)

AuBerbucherliche Last:

e Riickstand Betriebskosten zum Stichtag 17.06.2026: € 8.250,27
Siehe Punkt 02.08.03 und 03.03.03!

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

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

Wels, am 23. September 2026

Christa Buchmayer, PMBA

allg.beeid.u.gerichtl.zertif. Sachverstandige

Anlagen:
(1) Katasterplan (1 Seite)

)
(2) Benltzungsbewilligung 1977 (2 Seiten)

(3) Baubewilligung 1978 (2 Seiten)

(4) Protokoll Eigentimerversammlung 2025 und 2023 (17 Seiten — anonymisiert durch SV)
(5) Sanierungsabstimmung (4 Seiten — anonymisiert durch SV)

(6) Betriebskostenabr. 2025 (14 Seiten)

(7) Fotobeilage (155 Fotos - 26 Seiten)

\ Das Gutachten besteht aus 47 + 66 = 113 Seiten
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