
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
Bezirksgericht Wels 
 
Maria-Theresia-Straße 8 
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 
über die 

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

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

 
 
Betreibende Partei:         Eigentümergemeinschaft EZ 3264, KG 51216 Marchtrenk 
         Werfelstraße 1-8, 4614 Marchtrenk   
vertreten durch:         Fürlinger Langoth Obermüller Rachbauer  
     Rechtsanwälte 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 Hödl 
         Lessingstraße 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 
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01. Allgemeines 
 

 
01.01. Auftraggeber / 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, Werfelstraße 7, 

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

 
für die mit Beschluss des Bezirksgerichtes Wels bewilligte Zwangsversteigerung. 
 
Betreibende Partei:         Eigentümergemeinschaft EZ 3264, KG 51216 Marchtrenk 
         Werfelstraße 1-8, 4614 Marchtrenk   
vertreten durch:         Fürlinger Langoth Obermüller Rachbauer  
     Rechtsanwälte 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 Hödl 
         Lessingstraße 6b/4, 4614 Marchtrenk 
vertreten durch:         - 
          
wegen:         € 3.550,36 s.A.   
                                    
 
 
01.03. Bewertungsstichtag 
 
 
Als Bewertungsstichtag wird der Bestimmung des § 141 (1) Exekutionsordnung 
entsprechend, der 17. Juni 2026, Tag der Besichtigung, gewählt. Bei der Bewertung werden 
stichtagsbezogen der tatsächliche Zustand der Liegenschaft, die Preisverhältnisse auf dem 
Bausektor und die Situation auf dem örtlichen Immobilienmarkt berücksichtigt.  
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01.04. Ortsaugenschein 
 
 
Am 17. Juni 2026, 10.00 Uhr, fand die Befundaufnahme statt: 
 
Anwesende: 
 Christian Petritsch, 1.-verpflichtete Partei 
 Christa Buchmayer, PMBA, beauftragte Sachverständige 
 
Ende der Befundaufnahme: 11.15 Uhr (Dauer: 3/2 Stunden) 
 
 
 
01.05. Grundlagen des Gutachtens 
 
 
 Auftrag des Gerichtes 
 elektronischer Akt des Gerichtes 
 Besichtigung vom 17. Juni 2026 
 Erhebungen von Vergleichspreisen 
 Erhebungen beim Finanzamt Grieskirchen Wels (Standort Wels) samt Einheitswertakt 
 Erhebungen bei der Stadtgemeinde Marchtrenk   
 Erhebungen beim Bezirksgericht Wels (Grundbuch) 
 Erhebungen bei der Hausverwaltung (GVVG gemeinnützige Vermietungs- und 

Verwaltungsgesellschaft m.b.H.)  
 Erhebungen DORIS 
 Erhebungen Altlastenportal des Umweltbundesamtes 
 Grundbuchsauszug 
 Nachmessungen in der Natur  
 Anlagen des Gutachtens 
 Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG BGBl. 1992/150 
 Einschlägige österreichische und deutsche Fachliteratur 
 ÖNORM B1800, B1801, B1802 
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01.06. Einheitswert 
 
B-lNr. 259:      B-lNr. 260: 
 

   
Kopie Finanzamt Wels-Grieskirchen 
 
 
 
01.07. Zubehör 
 
 
Die Bewertung der Liegenschaft beinhaltet grundsätzlich alle auf dem Grundstück 
errichteten Gebäude. 
Weiters sind alle Außenanlagen, Einfriedungen und sonstigen Gartengestaltungsbauwerke 
sowie alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen und Anlagen etc. (= Zubehör), auch wenn sie 
nicht gesondert angeführt sind, im ermittelten Verkehrswert berücksichtigt. 
 
Die auf der Liegenschaft, in den Gebäuden oder der gegenständlichen Wohnung 
vorhandenen Fahrnisse, wie Möblierungen, Gerätschaften, Hausrat oder ähnliches, sind im 
errechneten Verkehrswert nicht enthalten. 
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02. Befund 
 
 
02.01. Grundbuchsstand 
 

 
 



 
 
 
 
 
 

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

 
Kopie Gerichtsakt 
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02.02. Flächenwidmungs- und Bebauungsplan 
 
Das betreffende Grundstück ist im Flächenwidmungsplan mit der Widmung „W – 
Wohngebiet“ ausgewiesen: 
 

 
DORIS 
 
Lt. Auskunft der Stadtgemeinde Marchtrenk gibt es für die gegenständliche Liegenschaft 
KEINEN Bebauungsplan. Es gilt die OÖ BauO: 
 

 
Auszug Mail v. 14.07.2026 
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02.03. Lage 
 

 
 
Der gegenständliche Wohn-Komplex befindet sich ca. 900 m nördlich des 
Stadtgemeindeamtes Marchtrenk (fußläufig ca. 13 min.): 
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02.04. Infrastruktur 
 
An Ver- und Entsorgungsleitungen sind Wasser, Kanal, Fernwärme und Strom vorhanden.  
 
Die Liegenschaft ist sehr gut mit dem PKW erreichbar.  
 
 
 
02.05. Grundstücksbeschreibung 
 
Das Areal weist eine polygonale Form auf, ist eben und befestigt. 
 
Auf dem Grundstück wurde ein Wohnkomplex (Werfelstraße 1-8) mit 61 Wohnungen (lt. 
Wohnungseigentumsvertrag), mit ebenerdigen überdachten KFZ-Abstellplätzen, Kellerabteilen 
und Gemeinschaftsräumen errichtet. 
 
Die Zugänge und Zufahrten sind befestigt. Teilflächen sind begrünt. 
 

 
DORIS 
 
 
 
02.06. Historie Bauakt 
 
Die Baubewilligung des gegenständlichen Bauprojektes ist bei der Stadtgemeinde 
Marchtrenk „in Verstoß“ geraten (Bauakt 153/9-18/1973). 
 
01.12.1977  Benützungsbewilligung 
 
19.10.1978  Baubewilligung Ausbau der gegenständlichen Wohnung 7/3/7 
 
Es werden auszugsweise Fotos in den Text eingefügt – die gesamte Fotobeilage findet sich 
im Anhang! 
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02.07. Objekt 
 
Baubeschreibung lt. Parifikat (TZ 2277/82): 
 

 
 
 
Außenansichten: 
 

 
Süd-West – Zufahrt Garage 

 
Süd-Ost – Blick auf W 7/3/7   

 
Nord – Blick auf W 7/3/7   

 
 
Zugangs-/Eingangsbereich: 
Der Zugang zum „Stiegenhaus Werfelstraße 7“ ist einerseits von der Garage aus, als auch 
über den Eingang an der Ostseite möglich. 
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Stiegenhaus (Allgemeinfläche): 
 

 

 

 
 
 

 
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. Obergeschoß im Haus Werfelstraße 7. 
 
Die Wohnung ist, inkl. Dachterrasse, „3-geschoßig“. 
 
 
Wohn-Nutzfläche: 116,25 m2 (lt. Parifikat) 
 

 

 
Auszug Parifikat (TZ 1988/82) 
 
 
Ausrichtung der Räume: Süd – Ost - Nord 
 
Fenster:   Kunststoff isolierverglast (tw. mit Außen-Rollladen) 
   
Türen:    Türstöcke Stahlzargen lackiert, Türblätter tw. mit Glas 
 
Heizung:   Fernwärme-Zentralheizung 
    Radiatoren-Heizung 
    Fußboden-Heizung (lt. Angabe des 1.-Verpflichteten nur im Zimmer- 
    Nord-West 2. Wohnebene) 
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W 7/3/7 – 1. Wohnebene   
 
Wohn-Nutzfläche: 69,3 m2 (lt. Parifikat) 
 

 
Auszug Einreichplan 1976 
 
Anm.d.SV: 
 Die Raumaufteilung ist tw. anders, als im Plan dargestellt, gestaltet. 
 Ein Teil der Räume ist auf „Rohbau“ rückgebaut. 
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Eingang W 7/3/7: 
Wohnungs-Eingangstür: „einfache Kunststoff-Tür“ 
 

  

 

 
 
Raumaufteilung: 
 
Vorraum Eingangsbereich: 
Roh-Estrichboden (Bodenbelag wurde abgetragen) 
„offen“ zum Wohnraum hin gestaltet 
Gegensprechanlage 
Raumhöhe: 2,57 m (auf abgehängte Decke) 
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Wohnen:          
Roh-Estrichboden 
Anm.d.SV: 
An den Wänden 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 
Raumhöhe: 2,64 m (neben Stiegenaufgang – auf Roh-Estrichboden gemessen) 
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Zimmer               
Holzboden 
Tür-Durchgangslichte: 75/218 cm 
 

 

 

 
 
 
Zimmer 
Roh-Estrichboden 
Anm.d.SV:  
Rollläden tw. defekt 
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Bad 
Fliesenboden 
Badewanne, Dusche, WC, Waschbecken 
Tür-Durchgangslichte: 60/220 cm 
Ausgang „Lichtschacht“ ( „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! 
( lt. Angabe des 1.-Verpflichteten war ursprünglich eine Wand vorhanden) 
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W 7/3/7 – 2. Wohn-Ebene   
 
Wohn-Nutzfläche: 46,95 m2 (lt. Parifikat) 
   zuzüglich 19,41 m2 Terrasse (nur tw. als Wohn-Nutzfläche baubewilligt!) 
    ausgebaute Gesamt-Wohn-Nutzfläche: 66,36 m2 
 

   
Auszug Einreichplan 1976         Auszug Einreichplan 1978 
 
Anm.d.SV: 
 Im Jahr 1978 wurde im Bereich der Terrasse ein Ausbau eines „zusätzlichen Zimmers“ 

baubewilligt. 
 In der Natur ist die Terrasse zur Gänze als „Wohnraum“ ausgebaut  diesbezüglich finden sich 

KEINE Unterlagen im Bauakt.  
 Im Parifikat ist die „zusätzliche Wohn-Nutzfläche“ NICHT berücksichtigt! 
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Vorraum/Gang: 
Roh-Estrichboden 
Gangbreite: 75 cm 
Warnung d.SV: 
Im Bereich des Vorraumes/Stiegenaufganges ist KEINE Absturzsicherung vorhanden  
Absturzgefahr! 
 

 

  

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

   
 
 
WC 
Fliesenboden 
WC, Rohinstallation für ein Hand-Waschbecken, Elektro-Leitungsschacht 
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Zimmer Nord-West (im Plan 1978: Terrasse 11,02 m2) 
Roh-Estrichboden, tw. abgehängte Decke 
Tür-Durchgangslichte: 70/201 cm 
Raumhöhe: 2,24 m / 2,50 m 
Anm.d.SV: 
 Nur in diesem Raum (nicht baubewilligt) ist, lt. Angabe des 1.-Verpflichteten, eine 

Fußbodenheizung vorhanden. 
 

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

 

  

 
Aufgang Dachterrasse               
Massivtreppe  
Stiegenbreite: 90 cm 
Warnung d.SV: 
Beim Stiegenaufgang fehlen eine Absturzsicherung sowie ein Handlauf! 
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Dachterrasse 
 
Fläche: 44,92 m2 (lt. Parifikat) 
 

 
Auszug Einreichplan 1976 
 
 Betonplattenbelag 
 Wasser- und Stromanschluss vorhanden 
 Geländer-/Brüstungshöhe: 1,12 m 

Warnung d.SV: 
Das Geländer ist überkletterbar  Absturzgefahr! 

 überdachter Sitzplatz ( diesbezüglich finden sich KEINE Unterlagen im Bauakt) 
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02.07.02. Kellerabteil 
 
Der gegenständlichen Wohnung ist, lt. 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 gegenständlichen Wohnung 1 PKW-Abstellplatz (13,85 m2) zugeordnet. 
 
Vom Verpflichteten werden 2 Parkplätze (Nr. 45 und 47) als „der Wohnung zugeordnete 
Parkplätze“ vorgezeigt. 
 
Anm.d.SV: 
 Die vorgezeigten Parkplätze sind jeweils durch eine Säule „eingeschränkt nutzbar“. 
 Seitens der Hausverwaltung wird bei den Betriebskosten 1 Parkplatz berücksichtigt  

(siehe Punkt 02.09.01) 
 

   
 
 
 
02.07.04. Allgemeinflächen 
 
„Ebene 0“: 
Auf dieser Ebene befinden sich u.a. div. Gemeinschaftsräume, z.B. ein Fahrrad-Abstellraum. 
 

 
Auszug Parifikat 
 

 

 

 

 
 



 
 
 
 
 
 

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

Besucherparkplätze: 
 

   
 
 
Grün-/Spielflächen: 
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02.08. Rechte und Lasten 
 
 
02.08.01. Bücherliche Rechte 
 
 

 
 
 
Auszug TZ 3743/1982 (Kopie Urkundensammlung – BG Wels, Abt. Grundbuch): 
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02.08.02. Bücherliche Lasten 
 

 
 
 
Auszug TZ 3743/1982 (Kopie Urkundensammlung – BG Wels, Abt. Grundbuch): 
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Geldlasten sowie das Belastungs- und Veräußerungsverbot werden nicht bewertet. 
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02.08.03. Außerbücherliche Lasten 
 
 
Miet-, Bestandsverhältnisse 
 
Die Wohnung ist am Bewertungsstichtag unbewohnt und lt. 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.! 
 
 
Rückstand Betriebskosten  
 
Eine Anfrage bei der Hausverwaltung ergibt (Auszug Mail v. 06.07.2026): 
 

 
 
Rückstand 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 
 

 
Kopie Hausverwaltung  
 
 
Die detaillierte Jahresabrechnung für den Zeitraum vom 1.1.2025 bis 31.12.2025, übermittelt 
von der Hausverwaltung, liegt im Anhang bei. 
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02.09.02. Sanierungs-/Instandhaltungsrücklagen 
 
Lt. Anfrage bei der Hausverwaltung beträgt der Rücklagenstand der 
Eigentümergemeinschaft per 25. Juni 2026: 
 

 
Auszug Mail Hausverwaltung v. 25.06.2026 
 
 
02.09.03. Geplante Sanierungsarbeiten 
 
Eine Anfrage bei der Hausverwaltung ergibt: 
 

 

 
Auszug Protokoll der Eigentümerversammlung v. 27.08.2025 – Kopie Hausverwaltung 
 



 
 
 
 
 
 

 
 
GZ: 26526-BG   LB – Werfelstraße 7, 4614 Marchtrenk 
BG Wels 11 E 1221/26s  Seite 35 

 

 
Auszug Protokoll der Eigentümerversammlung v. 27.08.2025 – Kopie Hausverwaltung 
 



 
 
 
 
 
 

 
 
GZ: 26526-BG   LB – Werfelstraße 7, 4614 Marchtrenk 
BG Wels 11 E 1221/26s  Seite 36 

 

 
Auszug Protokoll der Eigentümerversammlung v. 27.08.2025 – Kopie Hausverwaltung 
 
 
Für die gegenständliche Wohnung W 7/3/7 würde sich, Stand 2025, lt. Berechnung der 
Hausverwaltung folgender anteiliger Sanierungs(-Darlehens-)aufwand ergeben: 
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Annahme 

Darlehen/Zuschuss       
    Laufzeit    20 Jahre   
    Zinssatz   4%   
    jährlich 10.785,68 101.462,08   

Bruttokosten/ 
Einmalzahlung 

Darlehen 
gefördert 

restl. Zahlung oder 
Darl. ungef. 

Zuschuss 
Ann.gef.(Zuschuss 

ber.) 
mtl. Mehrbel. 

Gef. Darl. 
mtl. Mehrbelastung 
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 Maßnahmen konkret beauftragt 
wurden/werden und wann mit welchen Sanierungsarbeiten begonnen wurde/wird, ergibt: 
 

 
Information des Bauausschusses der Wohnungseigentümer - Kopie Hausverwaltung – Mail v. 
23.09.2026 
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Seitens der Wohnungseigentümer wurde, lt. den von der Hausverwaltung übermittelten 
Unterlagen, zwischenzeitlich (nochmals) betreffend der Sanierungen abgestimmt: 
 

 
 

 
Auszug Kopie Hausverwaltung – Mail v. 18.09.2026 
 
Für den 1. Sanierungsabschnitt wurden die Kosten mit netto € 1.200.540,00 und für den 2. 
Sanierungsabschnitt mit netto € 921.805,00, also mit insgesamt netto € 2.122.345,00 
 Gesamtkosten, inkl. USt., € 2.546.814,00 
 
 anteilige (geschätzte) Kosten für die Wohnung W 7/3/7 (478/20.000 Anteile):  
                                                                                                                               € 60.868,85 
Anm.d.SV:  
Kostenschätzung 2025: 56.363,73 (siehe Protokoll Eigentümerversammlung 2025) 
 
Auszug Grobkostenschätzung: 
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Auszug Kopie Hausverwaltung – Mail v. 23.09.2026 
 
 
Die detaillierte Kostenschätzung, übermittelt von der Hausverwaltung, findet sich im Anhang! 
 
 
02.10. Energieausweis 
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Kopie Hausverwaltung – Mail v. 25.06.2026 
 
 
 

02.11. Altlastenportal 
 
 

 
Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten 
 
 
Die Abfrage ergibt keinen Hinweis auf eine bekannte Kontaminierung im Bereich des zu 
bewertenden Grundstückes. 
 
 
 Auf der Liegenschaft ist keine offensichtliche Kontaminierung vorhanden. Die 

Sachverständige hat jedoch keine Möglichkeit, Kontaminierungen der Baulichkeiten und 
des Erdreiches festzustellen. 

 Die Bewertung erfolgt ohne Durchführung einer Bodenuntersuchung unter der Annahme, 
dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien und Stoffe befinden, welche 
auf einer höherwertigen Deponie als einer Bodenaushubdeponie entsorgt werden 
müssen. 

 Sollte sich nachträglich herausstellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes 
Grundstück Kontaminationen aufweisen, wäre nach Vorliegen einer Boden- bzw. 
Bauwerksuntersuchung eine ergänzende Bewertung erforderlich.  
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03. Bewertung 
 
03.01. Allgemeines 
 
Dieses Gutachten wird nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes – 
LBG (Bundesgesetz über die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften sowie über 
Änderungen des Außerstreitgesetzes und der Exekutionsordnung, BGBl 1992/150 idgF) 
erstellt.  
 
Bewertungsgrundsatz (§ 2 LBG) 
 
(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im 
redlichen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann.  
(3) Die besondere Vorliebe  und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen 
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes außer Betracht zu bleiben. 
 
Wertermittlungsverfahren (Auszug) 
 
Aus den Ergebnissen des Sachwert- und des Ertragswertverfahrens wird der Wert unter 
Berücksichtigung der Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr ermittelt. 
 

Sachwertverfahren (§ 6 LBG) 
Hier ist der Wert der Sache durch Zusammenzählung des Bodenwertes, des 
Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile gegebenenfalls des Zubehörs der 
Sache zu ermitteln. 
Ertragswertverfahren (§ 5 LBG) 
Hier ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für 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 tatsächlich erzielten 
vergleichbaren Sachen zu ermitteln. 

 
Wenn es zur vollständigen Berücksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden 
Umstände erforderlich ist, sind für die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren 
anzuwenden.  
 
Eigentumswohnungen dieser Bauart, Größe, in dieser Lage werden – erfahrungsgemäß – 
großteils durch die jeweiligen Eigentümer zu Wohnzwecken genutzt oder stehen in 
Fremdnutzung (werden vermietet).  
 
Die für derartige Liegenschaften erzielbaren und auch tatsächlich erzielten Kaufpreise 
wurden bzw. werden nach den Regeln des täglichen Grundstücksverkehrs 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 berücksichtigt sind mögliche Kontaminierungen des Bodens.  
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Geldlasten werden bei der Berechnung des Verkehrswertes nicht berücksichtigt. 
  
 
03.02. Bewertungsansätze 
 
03.02.01. Vergleichswertverfahren 
 
Bodenwert: 
 
Es konnten u.a. folgende Baulandtransaktionen für die Jahre 2025 und 2026 elektronisch 
erhoben werden: 
 

 
 
Nr. KV-Datum Liegenschaft Kaufpreis m2 €/m2 

1 17.01.2025 4614 Marchtrenk 
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 4674, GStNr. 
2658/15 

€ 345.000,00 1.004 m² € 343,63/m² 

2 15.07.2025 4614 Marchtrenk 
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 224, GStNr. 
2632/13 

€ 194.300,00 670 m² € 290,00/m² 

3 03.09.2025 4614 Marchtrenk 
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, GStNr. 2632/14 

€ 220.000,00 627 m² € 350,88/m² 

4 23.04.2026 4614 Marchtrenk 
KG Marchtrenk, KGNr. 51216, EZ 5491, GStNr. 
2725/3 

€ 194.400,00 540 m² € 360,00/m² 

 
In der Zeitschrift Gewinn werden jährlich die Baulandpreise aller Gemeinden in Österreich 
erhoben und veröffentlicht. Für das Jahr 2026 werden Wohnbau-Grundstücks-Preise für 
Marchtrenk mit einer Bandbreite von € 240,00 bis € 350,00/m2 angegeben. 
 
Aufgrund der Bebaubarkeit der gegenständlichen Liegenschaft, unter Berücksichtigung der 
Größe und konkreten Aufschließung („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 beträgt:  
 
 7.861 m2 à € 300,00/m2   €   2.358.300,00 
 
anteiliger Bodenwert: 
€ 2.358.300 : 20.000 x 478 =      €    56.363,37 
 
 
 
03.02.02. Ertragswertverfahren 
 
Die übliche 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 Großsanierung durchgeführt wird. 
Anm.d.SV: 
 Lt. Protokoll der letzten Eigentümerversammlung im Jahr 2025 ist die Sanierung „dringend 

notwendig zur Substanzerhaltung“.  
 Die Sanierung soll, lt. Information durch die Hausverwaltung, in 2 Etappen durchgeführt werden. 
 Die anteiligen Sanierungskosten für die Wohnung W 7/3/7, für die „Gesamt-Sanierung“ 

(Preisbasis 02 bzw. 04/2026 – siehe Punkt 02.09.03 bzw. Anhang) betragen € 60.868,85  
 Ein allfälliger Käufer würde diese Kosten jedenfalls in voller Höhe einpreisen. 
 
Für den Bewirtschaftungs-/Instandhaltungsaufwand werden 15 % und für das 
Mietausfallwagnis 3 % des Jahres-Rohertrages berücksichtigt. 
 
Aufgrund der Lage des Objektes und der Nachfrage am Immobilienmarkt, wird der 
Kapitalisierungszinssatz sachverständig mit 1,5 % bewertet. Somit ergibt sich, bei einer 
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 30 Jahren, ein Vervielfältiger von 24,02. 
 
Die nachhaltig erzielbare Nettomiete für die Wohnung W 7/3/7 wird mit € 7,50/m2, inkl. 
PKW-Abstellplatz und Kellerabteil, bewertet. 
 
Für die „Brauchbarmachung der Wohnung“ werden pauschal € 25.000,00 als „rückgestauter 
Reparaturaufwand“ berücksichtigt. 
 
Die Erfahrung zeigt, dass ein allfälliger Käufer die Wohnung im tatsächlich ausgebauten 
Zustand nutzen bzw. vermieten würde, auch wenn ihm bekannt ist, dass ein Teil der Flächen 
(Zimmer Nord-West 2. Wohnebene) nicht als Wohnraum baubewilligt ist und er preist diese 
Flächen auch ein. 
Anm.d.SV: 
Nutzfläche lt. Parifikat:     116,25 m2 
Nutzfläche baubewilligt (lt. Bauakt):  125,33 m2 (+ 8 %) 
Nutzfläche „tatsächlich 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  Erhöhung der anteiligen 
Betriebskosten der gegenständlichen Wohnung. 
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Die Nutzfläche wird lt. Parifikat zuzüglich der „zusätzlich als Wohnraum ausgebauten Fläche 
lt. Einreichplan 1978 (im Plan „Terrasse“)“ übernommen  (gerundet) 136 m2. 
 
fiktive Lebensdauer:    70 Jahre   
wirtschaftl. Restnutzungsdauer:  30 Jahre  
Miete/Monat (inkl. gesetzl. USt.)  € 7,50 m2, inkl. PKW-Abstellplatz und Kellerabteil 
Bewirtschaftungs-/Instandhaltungskosten: 15 % 
Mietausfallwagnis:    3 %  
Kapitalisierungszinssatz:   1,5 % 
Vervielfältiger     24,02 
 
  
Monats-Miete   136 m2 € 7,50/m2    €     1.020,00 
 
Jährlicher Rohertrag  € 1.020,00 12 Monate   €   12.240,00 
abzügl. 15 % Instandhaltungsaufwand 
 vom Rohertrag   € 12.240,00 15 %                        - €     1.836,00 
abzügl. 3 % Mietausfallwagnis                           
 vom Rohertrag   € 12.240,00   3 %                        - €        367,20 
 
jährlicher Reinertrag der Liegenschaft                €   10.036,80 
abzügl. Verzinsung Bodenwert  
    € 56.363,37 1,5 %                      -  €        845,45 
jährlicher Reinertrag der baulichen Anlage                €     9.191,35 
 
Wert der baulichen Anlage   € 9.191,35 x 24,02 (Vervielf.)                        € 220.776,23 
abz. anteilige Sanierungskosten Eigentümergemeinschaft           - €   60.868,85 
abz. rückgestauter 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. Bücherliche Rechte 
 
A2-lNr. 1 bis 3 – Grunddienstbarkeiten Brunnenbenützung  
(siehe Punkt 02.08.01)     
                          wurden bei der Ermittlung des Bodenwertes berücksichtigt 
 
Siehe Punkt 03.02.01. 
 
 
03.03.02. Bücherliche Lasten 
 
C-lNr. 69 Dienstbarkeit der Fernsehantenne 
C-lNr. 70 Dienstbarkeit des Kanals 
C-lNr. 71 Dienstbarkeit der Benützung der Besucherparkplätze 
C-lNr. 72 Dienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes 
C-lNr. 73 Dienstbarkeit der Benützung der Gemeinschaftsräume 
C-lNr. 74 Dienstbarkeit der Heizungsleitung 
(siehe Punkt 02.08.02) 
                          wurden bei der Ermittlung des Bodenwertes berücksichtigt 
 
Siehe Punkt 03.02.02. 
 
 
 
03.03.03. Außerbücherliche Lasten 
 
Rückstand Betriebskosten zum Stichtag 17.06.2026:    € 8.250,27 
Siehe Punkt 02.08.03 
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04. Verkehrswertermittlung 
 
 
 Der Ertragswert wurde auf Basis von nachhaltig erzielbaren Mieten ermittelt. 
 Der Zustand der Wohnung, die anteiligen (Gesamt-)Sanierungskosten sowie die 

Nachfrage am Immobilienmarkt wurden bei der Ermittlung des Ertragswertes 
berücksichtigt. 

 
 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, 
Werfelstraße 1-8,  
 

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

 

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

€ 191.000,00 
bewertet. 
 

Bücherliche Rechte:   
A2-lNr. 1 bis 3 - Wert Grunddienstbarkeit der Brunnenbenützung 
                                                                            bei der Ermittlung des Bodenwertes berücksichtigt     
Siehe Punkt 02.08.01 und 03.03.01! 
Bücherliche Lasten:   
C-lNr. 69 Dienstbarkeit der Fernsehantenne 
C-lNr. 70 Dienstbarkeit des Kanals 
C-lNr. 71 Dienstbarkeit der Benützung der Besucherparkplätze 
C-lNr. 72 Dienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes 
C-lNr. 73 Dienstbarkeit der Benützung der Gemeinschaftsräume 
C-lNr. 74 Dienstbarkeit der Heizungsleitung 
                          wurden bei der Ermittlung des Bodenwertes berücksichtigt 
(siehe Punkt 02.08.02) 
Außerbücherliche Last: 
 Rückstand Betriebskosten zum Stichtag 17.06.2026:      €   8.250,27 
Siehe Punkt 02.08.03 und 03.03.03! 

 
Dem Gutachten liegen die der Sachverständigen zur Verfügung stehenden Unterlagen und Angaben zugrunde. Sollten sich 
einzelne Unterlagen / Angaben als unzutreffend oder nicht vollständig erweisen oder sonstige Umstände auftreten, die für 
die Erstellung maßgeblich sind, so behält sich die Sachverständige eine Ergänzung bzw. Änderung der Ausarbeitung vor. 
 
Die geistige Erarbeitung dieses Gutachtens erfolgte durch Christa Buchmayer, PMBA. Die Abwicklung erfolgte im Rahmen 
der Buchmayer & Buchmayer Sachverständigenbüro OG. 

 
Wels, am 23. September 2026 
 
 
Christa Buchmayer, PMBA 
allg.beeid.u.gerichtl.zertif.Sachverständige 

 
Anlagen: 
(1) Katasterplan (1 Seite) 
(2) Benützungsbewilligung 1977 (2 Seiten) 
(3) Baubewilligung 1978 (2 Seiten) 
(4) Protokoll Eigentümerversammlung 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 


