
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
Bezirksgericht Wels 
 
Maria-Theresia-Straße 8 
4600 Wels 

    Wels, am 5. Juni 2023 
 
 
 
BG Wels – AZ: 7 E 536/23x (Beitritt AZ: 7 E 690/23v)   
 
SV-GZ: 23517 
 

Bewertungsgutachten 
über die 

Ermittlung des Verkehrswertes des Anteiles von 1.674/317.694 
der Liegenschaft 4600 Wels, Am Rosenhag 17, 19,  

Lindenstraße 18, 20, 22, 24 
Wohnungseigentum an Einheit W V/14 Haus I Stiege III, Am Rosenhag 19 

(BG Wels, KG 51215 Lichtenegg, EZ 1866, Gst.-Nr. 882/141, B-lNr. 596) 
 
Betreibende Partei: Eigentümergemeinschaft EZ 1866, KG 51215 Lichtenegg 
 Lindenstraße 18 - 24, Am Rosenhag 17 – 19, 4600 Wels 
vertreten durch: FPL Fürlinger Langoth Obermüller Rechtsanwälte GesbR 
 Graben 27/Top 2.05, 4020 Linz 
 
Verpfl. Partei: Andras Hajdo 
 Am Rosenhag 19/14, 4600 Wels 
vertreten durch: -                               
 
wegen: € 1.469,84 s.A. (Beitritt: € 1.483,95 s.A.) 
 
Stichtag des Gutachtens: 
 
5. Mai 2023 – Tag der Besichtigung 
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01. Allgemeines 
 

 
01.01. Auftraggeber / Auftrag 
 
 
Dieses Bewertungsgutachten wird im Auftrag des Bezirksgerichtes Wels vom 11. April 2023, 
Aktenzahl 7 E 536/23x-5, erstellt. 
 
 
 
01.02. Zweck des Gutachtens / Bewertungsgegenstand 
 
 
Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des Wohnungseigentums an  
 

W V/14, Haus I, Stiege III, 
4600 Wels, Am Rosenhag 19, 

(BG Wels, KG 51215 Lichtenegg, EZ 1866, Gst.-Nr. 882/141, 1.674/317.694 Anteile, B-lNr. 596) 
 
für die mit Beschluss des Bezirksgerichtes Wels bewilligte Zwangsversteigerung. 
 
Betreibende Partei: Eigentümergemeinschaft EZ 1866, KG 51215 Lichtenegg 
 Lindenstraße 18 - 24, Am Rosenhag 17 – 19, 4600 Wels 
 
vertreten durch: FPL Fürlinger Langoth Obermüller Rechtsanwälte GesbR 
 Graben 27/Top 2.05, 4020 Linz 
 
Verpfl. Partei: Andras Hajdo 
 Am Rosenhag 19/14, 4600 Wels 
 
vertreten durch: -                               
 
wegen: € 1.469,84 s.A. (Beitritt: € 1.483,95 s.A.) 
                                    
 
 
01.03. Bewertungsstichtag 
 
 
Als Bewertungsstichtag wird der Bestimmung des § 141 (1) Exekutionsordnung 
entsprechend, der 5. Mai 2023, 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 
 
 
Die Besichtigung fand am 5. Mai 2023, 14.00 Uhr, statt. 
 
Anwesende: 
 Andras Hajdo, verpflichtete Partei 
 Christa Buchmayer, PMBA, beauftragte Sachverständige 
 
 
 
01.05. Grundlagen des Gutachtens 
 
 
 Auftrag des Gerichtes 
 bezughabender Akt des Gerichtes 
 Besichtigung vom 5. Mai 2023 
 Erhebungen von Vergleichspreisen 
 Erhebungen beim Finanzamt Grieskirchen Wels (Standort Wels) samt Einheitswertakt 
 Erhebungen beim Magistrat der Stadt Wels (Stadtplanung, Bau-Archiv) 
 Erhebungen beim Bezirksgericht Wels (Grundbuch) 
 Erhebungen bei der Hausverwaltung (OÖ Wohnbau) 
 Auszug aus der digitalen Katastermappe (DKM)   
 Grundbuchsauszug 
 Nachmessungen in der Natur  
 Anlagen des Gutachtens 
 Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG BGBl. 1992/150 
 Einschlägige Österreichische, Deutsche und Schweizer Fachliteratur 
 ÖNorm B1800, B1801, B1802 
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01.06. Einheitswert 
 

 
 
 
 
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 
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02.02. Flächenwidmungs- und Bebauungsplan 
 
 
Das betreffende Grundstück ist im Flächenwidmungsplan Nr. 5/2015 mit der Widmung „W“ – 
Wohngebiet ausgewiesen.  
 

 
Kopie Magistrat der Stadt Wels 
 
Lt. Auskunft des Magistrates der Stadt Wels gibt es für die zu bewertende Liegenschaft 
keinen Bebauungsplan. Hinsichtlich einer möglichen Bebauung sind grundsätzlich die 
einschlägigen Bestimmungen der Oö BauO, Oö BauTG, Oö BauTV etc. anzuwenden. 
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02.03. Lage 
 

 
 
Die gegenständliche Liegenschaft liegt im Stadtteil Lichtenegg. 
 
 Die nächsten öffentlichen Bushaltestellen der Linie Wels (Königsederstraße/Salzburger 

Straße bzw. Zeltkirche/Dragonerstraße) liegen in unmittelbarer Nähe.  
 Der Autobahnanschluss Wels-West ist ca. 1,5 km entfernt. 
 
 
 
02.04. Infrastruktur 
 
 
An Ver- und Entsorgungsleitungen sind Wasser, Kanal, Fernwärme, Telefon und Strom 
vorhanden. Das Objekt ist grundsätzlich an das Kabelfernsehen, LIWEST, angeschlossen.  
 
Die Liegenschaft ist sehr gut mit dem PKW und öffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar.  
Öffentliche Parkmöglichkeiten gibt es in der Linden-, Königsederstraße bzw. Am Rosenhag. 
 
Einkaufsmöglichkeiten zur Deckung des täglichen Bedarfs, Ärzte, Schulen, Kindergärten und 
Banken befinden sich in unmittelbarer Nähe. 
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02.05. Grundstücksbeschreibung 
 
 
Das Areal weist eine polygonale Form auf. 
 
Am Areal wurden ca. 200 Wohneinheiten sowie eine Tiefgarage mit ca. 100 Stellplätzen 
errichtet.  
 
Die Hauseingänge sind befestigt, die Freiflächen begrünt.  
 

 
 
 
 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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02.06. Objekt 
 
 
19.04.1963:  Baubewilligung Bau R 1 – 876/62 (siehe Anhang) 
 
05.05.1972  Bewohnungs- und Benützungsbewilligung (mit Auflagen) 
 
 Das Objekt ist an die Fernwärme angeschlossen. 
 Im Keller befindet sich eine Gemeinschaftswaschküche. 
 Im Jahr 2016/17 erfolgte eine thermische Sanierung des Hauses. 
 Lt. OÖ Wohnbau, Hausverwaltung wurden im Bereich der Wohnanlage im Jahr 2022  

6 Liftanlagen „grunderneuert“.  
 Lt. OÖ Wohnbau, Hausverwaltung, weist das Rücklagenkonto, für 

Instandhaltung/Reparatur ein Guthaben von € 900.670,30 (Stand 05.05.2023) auf.  
 
Es werden auszugsweise Fotos in den Text eingefügt – die gesamte Fotobeilage findet sich 
im Anhang! 
 
 
Eingangsbereich Am Rosenhag 19 (Haus I, Stiege III): 
 

   
 

 

 
Aufzug (Sanierung 2022) 
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Gemeinschaftsräume im Eingangsbereich Erdgeschoß: 
 

  

 

 
 
Allgemeinfläche Flur/Stiegenhaus 5. OG: 
 

 
Müllabwurfschacht 
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02.06.01. Wohnung W V/14 
 
Wohn-Nutzfläche: 104,60 m2 (lt. Parifikat – auch Grundlage für die Betriebskosten) 
         Anm.d.SV: lt. Plan 102,93 m2 
Auszug aus dem Parifikat: 

 
Kopie Urkundensammlung Grundbuch – BG Wels (anonymisiert durch SV) 

 

 
Foto Behördlich bewilligter Einreichplan   
 
 Die Wohnung W V/14 befindet sich im 5. OG der Adresse Am Rosenhag 19 („Haus I, 

Stiege III“).  
 Der Vorraum wurde „offen“ gestaltet. Die nördliche Zwischenwand ist in der Natur nicht 

vorhanden.    
 Es wurde eine Zwischenwand im Bereich des nord-westlichen Zimmers errichtet. 
 
Anm.d.SV: Bezüglich der Änderungen finden sich keine Unterlagen im Bauakt! 

Schlafzimmer 

Esszimmer 
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Ausrichtung der Räume: 
 
Küche:   West 
Schlafzimmer:  West 
Esszimmer:   Nord 
Wohnzimmer/Loggia: Ost 
Kinderzimmer:  Ost 
 
 
Fenster:    Kunststoff isolierverglast (tw. mit Rollladen) 
   
Türen:     Türzargen großteils mit Holzverkleidung   
     Türblätter tw. Holz, tw. Glas (Badezimmer) 
 
Heizung:    Fernwärme-Zentralheizung 
 
 
 
Eingang W V/14: 
 
Anm.d.SV: 
Die Wohnungseingangstür ist im Bereich der Türschließe beschädigt. 
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Raumaufteilung: 
 
Vorraum:            
Fliesenboden, Holzdecke 
Gegensprechanlage, Wohnungs-Sicherungskasten  
Raumhöhe:  2,60 m   
 
Warnung der SV: 
tw. offene Elektro-Dosen – ev. Stromschlaggefahr! 
Anm.d.SV: 
Der Vorraum ist zum Esszimmer hin mit einer „Regalwand“ abgeteilt. Die im Einreichplan 
ersichtliche Zwischenwand ist in der Natur nicht vorhanden. 
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Bad:             
Fliesen 
Waschbecken, Dusche, Boiler, Waschmaschinenanschluss, Handtuchwärmer 
Die Tür in das Badezimmer wurde neu (vergrößert) eingebaut – die Arbeiten sind noch 
„unfertig“. 
Warnung der SV: 
„unfertige“ Schalter – ev. Stromschlaggefahr! 
 

   
 
 
WC:             
Fliesen 
WC, Waschbecken (Anm.d.SV: nur Kaltwasser) 
Tür-Durchgangslichte: 55 cm/190 cm 
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Küche: 
Fliesenboden 
Tür-Durchgangslichte: 80 cm/191 cm 
Anm.d.SV: 
Die Verglasung der Tür in die Küche fehlt. 
 

 

 

 
 
 
Esszimmer 
Fliesenboden 
Anm.d.SV: 
 Die im Einreichplan dargestellte Zwischenwand Richtung Vorraum ist nicht vorhanden. 

Richtung Westen wurde eine Zwischenwand errichtet. 
 Beim „offenen Kamin“ handelt es sich um eine Attrappe. 
 Diesbezüglich finden sich keine Unterlagen im Bauakt!  
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Schlafzimmer:            
Laminatboden 
Anm.d.SV: 
 Im Bereich des im Plan dargestellten „Zimmers 28,47 m2“ wurde eine Zwischenwand 

errichtet – siehe obigen Plan ( diesbezüglich finden sich keine Unterlagen im Bauakt) 
 Die obere Türverkleidung im Schlafzimmer ist unbefestigt („locker“) 
 

   
 
 
Wohnzimmer         
Laminatboden 
Ausgang Loggia 
Anm.d.SV:  
 Der Türstock (Holzverkleidung) ist beschädigt! 
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Loggia 
Fliesenboden 
Die Loggia ist verglast. 
Anm.d.SV:  
Im Bauakt (der gesamten Wohnanlage) sind div. Bauanzeigen/Baubewilligungen betreffend 
Loggiaverglasungen, die jedoch nur tw. einzelnen Wohnungen eindeutig zuordenbar sind. 
Ob für die Loggiaverglasung der konkreten Wohnung W V/14 eine 
Bauanzeige/Baubewilligung vorliegt, kann aus dem Bauakt nicht entnommen werden. 
 

   
 
 
Kinderzimmer 
Laminatboden 
Im süd-westlichen Bereich wurde ein separater „Schrankraum“ errichtet. 
Anm.d.SV:  
Die vorhandenen Innenjalousien (= Fahrnisse) sind beschädigt. 
 

 

  
 
 
Sonstiges: 
 Warnung der Sachverständigen: 

o offene Elektrodosen im Bereich des Vorraumes – ev. Stromschlaggefahr 
o „unfertige“ Schalter im Bad - Stromschlaggefahr 

 unfertiger Einbau der Badezimmertür 
 tw. beschädigte Türen und Türstöcke 
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02.06.02. Kellerabteil 
 
Der Wohnung ist ein Kellerabteil zugeteilt – es wird bei der Besichtigung auch ein 
entsprechendes Abteil mit der Nummer „14“ vorgezeigt. 
Nutzfläche:  ca. 2,88 m2 (ca. 2,50 m x 1,15 m, Raumhöhe: 2,20 m) 
 

 

 

 
 
 
Im Keller befinden sich auch Gemeinschaftsräume.   
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02.07. Rechte und Lasten 
 
 
02.07.01. Miet-, Bestandsverhältnisse 
 
Die Wohnung wird am Tag der Besichtigung vom Verpflichteten bewohnt. 
 
 
02.07.02. Bücherliche Rechte und Lasten 
 
Geldlasten werden nicht berücksichtigt. 
 
 
02.07.03. Außerbücherliche Rechte und Lasten 
 
Sanierungsdarlehen: 
 
Offene Sanierungsdarlehen zum Bewertungsstichtag 05.05.2023: € 8.371,40 
 

 
Auszug aus dem Mail der Hausverwaltung vom 11.05.2023 
 
Rückstand Betriebskosten: 
 
Rückstand zum Stichtag 05.05.2023: € 8.077,38 
 

 
Auszug aus dem Mail der Hausverwaltung vom 15.05.2023 
 
Es wurden keine sonstigen außerbücherlichen Rechte und Lasten bekanntgegeben. 
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02.08. Monatliche Vorschreibungspositionen Wohnung V/14 
 

  
 
Die detaillierte Jahresabrechnung für den Zeitraum vom 1.1.2021 bis 31.12.2021 liegt im 
Anhang bei. 
Anm.d.SV: 
Die Jahresabrechnung 01.01.2022 bis 31.12.2022 sollte bis 30.06.2023 an den Verpflichteten 
zugestellt werden. 
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02.09. Energieausweis 
 

 
 



 
 
 
 
 
 

 
 
GZ: 23517-BG LB – Andras Hajdo, Am Rosenhag 19, 4600 Wels 
BG Wels 7 E 536/23x (Beitritt 7 E 690/23v)  Seite 23 

 

 
Energieausweis (übermittelt von der Hausverwaltung) 
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02.10. Verdachtsflächenkataster 
 

 
Quelle: https://www.umweltbundesamt.at/vfka 
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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.  



 
 
 
 
 
 

 
 
GZ: 23517-BG LB – Andras Hajdo, Am Rosenhag 19, 4600 Wels 
BG Wels 7 E 536/23x (Beitritt 7 E 690/23v)  Seite 26 

 
Nicht berücksichtigt sind mögliche Kontaminierungen des Bodens.  
 
Geldlasten werden bei der Berechnung des Verkehrswertes nicht berücksichtigt. 
  
 
 
03.02. Bewertungsansätze 
 
 
03.02.01. Vergleichswertverfahren 
 
Bodenwert: 
 
Folgende Grundstückstransaktionen in der näheren Umgebung der zu bewertenden 
Liegenschaft konnten u.a. (elektronisch) ausgehoben werden: 
 

 
 
Nr. KV-Datum Liegenschaft Kaufpreis m2 €/m2 

1 18.06.2019 4600 Wels 
KG Lichtenegg, KGNr. 51215, EZ 3432, GStNr. 
995/13 

€ 200.000,00 913 m² € 219,06/m² 

2 16.06.2020 Kreuzweg 15, 4600 Wels 
KG Lichtenegg, KGNr. 51215, EZ 180, GStNr. 
842/1;.1075 

€ 90.603,13 384,18 m² € 235,84/m² 

3 17.06.2020 4600 Wels 
KG Lichtenegg, KGNr. 51215, EZ 1472, GStNr. 
880/66;880/72 

€ 423.198,00 1.383 m² € 306,00/m² 

4 07.01.2021 4600 Wels 
KG Lichtenegg, KGNr. 51215, EZ 1353, GStNr. 
1011/7;1011/46 

€ 321.248,00 863 m² € 372,25/m² 

5 07.01.2021 4600 Wels 
KG Lichtenegg, KGNr. 51215, EZ 1353, GStNr. 
1011/8;1011/47 

€ 303.752,00 816 m² € 372,25/m² 
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6 22.03.2021 4600 Wels 

KG Lichtenegg, KGNr. 51215, EZ 2927, GStNr. 
1013/20 

€ 178.800,00 894 m² € 200,00/m² 

7 22.03.2021 4600 Wels 
KG Lichtenegg, KGNr. 51215, EZ 2927, GStNr. 
1013/21 

€ 163.400,00 817 m² € 200,00/m² 

 
Aufgrund der tw. hohen Volatilität der Grundstückspreise in den letzten Jahren, werden die 
erhobenen Vergleichspreise auf Basis der in der Zeitschrift Gewinn jährlich für ganz 
Österreich veröffentlichten Baulandpreise (unterteilt in Gemeinden und in größeren Städten, 
wie Wels, zusätzlich in Stadtteile) valorisiert. Für Wels-Lichtenegg wurden folgende 
Wohnbau-Grundstückspreise veröffentlicht: 
 
 05/2019 € 160,00/m2 bis € 260,00/m2 
 05/2020 € 160,00/m2 bis € 280,00/m2 
 05/2021 € 180,00/m2 bis € 280,00/m2  
 05/2022 € 200,00/m2 bis € 370,00/m2 
 05/2023 € 200,00/m2 bis € 370,00/m2 
 
Veröffentl.   MIN  MAX  Durchschnitt  Anpassung [%] 

Gewinn  pro m2  pro m2  pro m2    

01.05.19  160  260  210,00  136 

01.05.20  160  280  220,00  130 

01.05.21  180  280  230,00  124 

01.05.22  200  370  285,00  100 

01.05.23  200  370  285,00  100 

 
Es ergeben sich somit folgende valorisierte Vergleichspreise zum Stichtag 05.05.2023: 
 

Nr.  KV‐Datum  €/m2  Anpassung [%] 
valorisiert 
€/m2 

1  18.06.19  219,06  1,36  297,92 

2  16.06.20  235,84  1,30  306,59 

3  17.06.20  306,00  1,30  397,80 

4  07.01.21  372,25  1,24  461,59 

5  07.01.21  372,25  1,24  461,59 

6  22.03.21  200,00  1,24  248,00 

7  22.02.21  200,00  1,24  248,00 

      Mittelwert  345,93 

 
Für die gegenständliche Liegenschaft wird sachverständig ein Grundstückspreis von  
€ 345,00/m2 bewertet.  
 
Der Gesamtbodenwert beträgt:  
 
 7.714 m2 à € 345,00/m2    €   2.661.330,00 
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anteiliger Bodenwert: 
EUR 2.661.330 x (1.674/317.694) =        €    14.023,14 
 
 
 
03.02.02. Ertragswertverfahren 
 
 
Seitens der Sachverständigen wird die nachhaltig erzielbare Netto-Miete mit € 7,50/m2 
bewertet.  
 
fiktive Lebensdauer:    70 Jahre (Benützungsbewilligung 1972) 
wirtschaftl. Restnutzungsdauer:  30 Jahre (unter Berücksichtigung der thermischen  
                     Sanierung 2016/2017 sowie der Liftsanierung  
          2022) 
Mietausfallwagnis:    3 % 
Kapitalisierungszinssatz:   0,5 %  
Vervielfältiger     27,79 
Wertminderung rückgestauter Reparatur-/ 
Sanierungsaufwand:    5 %    
 
 
Die Nutzfläche wird lt. Parifikat übernommen – 104,60 m2 und gerundet  105 m2 
   
Monats-Miete  105 m2  € 7,50/m2    €       787,50 
 
Jährlicher Rohertrag € 787,50 12 Monate    €    9.450,00 
abzügl. 15 % Instandhaltungsaufwand 
 vom Rohertrag   € 9.450,00 15 %                                - €    1.417,50 
abzügl. 3 % Mietausfallwagnis                         - €       283,50 
 
jährlicher Reinertrag der Liegenschaft               €    7.749,00 
 
abzügl. Verzinsung Bodenwert  
    € 14.023,14 0,5 %                      - €         70,12 
 
jährlicher Reinertrag der baulichen Anlage              €    7.678,88 
 
 
Wert der baulichen Anlage 
    7.644,28 x 27,79 (Vervielf.)                       € 213.396,08 
 
abzügl. 5 % Wertminderung für 
„rückgestaute Reparatur-/Sanierungsarbeiten“  
    € 213.396,08 5 %                      - €   10.669,80 
 
Wert der baulichen Anlage im Zustand 05.05.2023            € 202.726,28 
 
gebundener Bodenwert                €   14.023,14 
 
Ertragswert fiktiv bestandsfrei               € 216.749,41 
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03.03. Bewertung der Rechte und Lasten 
 
 
Grundbücherliche Lasten: 
 
Siehe Punkt 02.07.02! 
 
Geldlasten werden nicht berücksichtigt. 
 
Sanierungsdarlehen: 
 
Siehe Punkt 02.07.03! 
 
Offene Sanierungsdarlehen W V/14, Haus I, Stiege III, zum Stichtag 05.05.2023, gesamt: 
            € 8.371,40 
 
 
Rückstand Betriebskosten: 
 
Siehe Punkt 02.07.03! 
 
Rückstande Betriebskosten W V/14, Haus I, Stiege III, zum Stichtag 05.05.2023, gesamt: 
            € 8.077,38 
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04. Verkehrswertermittlung 
 
 
 Der Ertragswert wurde auf Basis nachhaltig erzielbarer Mieten ermittelt. 
 Der Zustand der Wohnung wurde bei der Ermittlung des Ertragswertes entsprechend 

berücksichtigt. 
 
Der Ertragswert (d.s. € 216.749,41 – siehe Punkt 03.02.02) entspricht dem Verkehrswert. 
 
Der Verkehrswert der Wohnung W V/14, Haus I, Stiege III, Am Rosenhag 19, 4600 Wels, 
lasten- und kontaminierungsfrei, zum Stichtag 05.05.2023, wird mit (gerundet)   
€ 217.000,00 bewertet.  
 
 
 
Anm. d. SV: 
Immobilien-Preisspiegel 2022 – Wirtschaftskammer Österreich Fachverband der Immobilien- und 
Vermögentstreuhänder: 
Wels-Stadt – Eigentumswohnung gebraucht 
sehr gute Wohnlage – durchschnittlicher Wohnwert: € 2.295,02/m2 (Durchschnittspreis) 
 Der sachverständig ermittelte Preis für die gegenständliche Wohnung, im gegebenen Zustand, 
beträgt € 2.064,28/m2 („erforderlicher Sanierungsbedarf“) 
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05. Zusammenfassung 
 
Der Verkehrswert des Anteils von 1.674/317.694 der Liegenschaft 
 

4600 Wels, Am Rosenhag 17, 19,  
Lindenstraße 18, 20, 22, 24, 

Wohnungseigentum an W V/14 (Haus I, Stiege III), Am Rosenhag 19 
(BG Wels, KG 51215 Lichtenegg, EZ 1866, Gst.-Nr. 882/141, B-lNr. 596) 

 
wird zum Stichtag 05. Mai 2023, unter der Voraussetzung der Lasten-  und 
Kontaminierungsfreiheit, mit (gerundet) 
 

€ 217.000,00 
(in Worten: Euro zweihundertsiebzehntausend) 

 
bewertet. 
 
Außerbücherliche Lasten: 
o Offene Sanierungsdarlehen zum Stichtag 05.05.2023:   € 8.371,40 
o Rückstand Betriebskosten zum Stichtag 05.05.2023:  € 8.077,38 
Siehe Punkt 02.07.03! 
 

 
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. Die Abwicklung erfolgte im Rahmen der 
Buchmayer & Buchmayer Sachverständigenbüro OG. 

 
 
Wels, am 5. Juni 2023 
 
 
 
 
Christa Buchmayer, PMBA 
allg.beeid.u.gerichtl.zertif.Sachverständige 

 
 
 
Anlagen: 
(1) Katasterplan (1 Seite) 
(2) Baubewilligung (4 Seiten) 
(3) Benützungsbewilligung (4 Seiten) 
(4) Betriebskostenabrechnung 2021 (21 Seiten) 
(5) Fotobeilage (67 Fotos – 12 Seiten) 
 
 
 
Das Gutachten besteht aus 31 + 42 = 73 Seiten 


