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An das

Bezirksgericht Baden
Conrad-von-Hötzendorf-Platz 6
2500 Baden

20.04.2026
GZ 6 E 20/25x 25177-2551

Grundbuch: 04307 Enzesfeld

Einlagezahl: 1674 B-LNR: 98, 99, 100 und 114

Mindestanteile: 96 / 2188 B-LNR. 98 Wohnung Top 23
7 / 2188 B-LNR. 99 KFZ-Stellplatz 10
7 / 2188 B-LNR. 100 KFZ-Stellplatz 11
5 / 2188 B-LNR. 114 KFZ-Stellplatz 29

Bezirksgericht: Baden

Adresse: 2551 Enzesfeld-Lindabrunn, Gartengasse 39

BEWERTUNGSGUTACHTEN

MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM

Zur Ermittlung der  V E R K E H R S W E R T E  der Miteigentumsanteile  
- Wohnungseigentum an Wohnung Top 23, Kellerabteil 08, an KFZ-Stellplatz 10, an 

KFZ-Stellplatz 11 und an KFZ-Stellplatz 29 - an der Liegenschaft
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Allgemeine Angaben

Befund

Beschreibung der Liegenschaft

Gutachten und Bewertung

Vergleichswert Wohnung

Ertragswerte KFZ-Stellplätze

Rechte und Lasten

Verkehrswert

Beilagen

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Wohnungsgrundriss
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Energieausweis (Auszug)
Beilage 5 Wohnungseigentumsvertrag

Literatur:

+ Liegenschaftsbewertungsgesetz ( LBG )
+ ÖNorm B 1802 Teil 1, Teil 2 und Teil 3
+ ÖNorm B 1800
+ Vergleichswertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz

Kainz, 08/2004
+ Vergleichswertverfahren Donau-Universität Krems - LBA Graz

Hubner, 09/2010
+ Sachwertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz

Kainz, 10/2004
+ Sachwertverfahren Donau-Universität Krems - LBA Graz

Steppan, 10/2010
+ Ertragswertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz

Seiser, 11/2004
+ Ertragswertverfahren Donau-Universität Krems - LBA Graz

Roth, 09/2010
+ Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, Wien 2010

Heimo Kranewitter
+ Verkehrswertermittlung von Grundstücken, Köln 2002

Kleiber - Simon - Weyers
+ Nutzungsdauerkatalog

Landesverband Steiermark und Kärnten, 3.Auflage 2006
+ Immobilienbewertung Österreich, 4. aktualisierte und erweiterte Auflage 2022

Bienert / Funk

INHALTSVERZEICHNIS
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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM

Grundbuch 04307 Enzesfeld EZ 1674
B-LNR. 98 Wohnung Top 23 Anteil: 96 / 2188
B-LNR. 99 KFZ-Stellplatz 10 Anteil: 7 / 2188
B-LNR. 100 KFZ-Stellplatz 11 Anteil: 7 / 2188
B-LNR. 114 KFZ-Stellplatz 29 Anteil: 5 / 2188
2551 Enzesfeld-Lindabrunn, Gartengasse 39

Auftraggeber Bezirksgericht Baden
2500 Baden, Conrad-von-Hötzendorf-Platz 6
in der Exekutionssache
GZ 6 E 20/25x des Bezirksgerichtes Baden
betreffend Feststellung der Verkehrswerte

Auftrag und Zweck Feststellung der Verkehrswerte
der Bewertung der Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum

Grundbuch 04307 Enzesfeld EZ 1674
B-LNR. 98 Wohnung Top 23 Anteil: 96 / 2188
B-LNR. 99 KFZ-Stellplatz 10 Anteil: 7 / 2188
B-LNR. 100 KFZ-Stellplatz 11 Anteil: 7 / 2188
B-LNR. 114 KFZ-Stellplatz 29 Anteil: 5 / 2188
2551 Enzesfeld-Lindabrunn, Gartengasse 39
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 04.03.2026

an Wohnung Top 23, Kellerabteil 08, an KFZ-Stellplatz 
10, an KFZ-Stellplatz 11 und an KFZ-Stellplatz 29

an Wohnung Top 23, Kellerabteil 08, an KFZ-Stellplatz 10, 
an KFZ-Stellplatz 11 und an KFZ-Stellplatz 29
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Befundaufnahme /
Besichtigungstag 16.12.2025 (erfolglose Befundaufnahme)

und am
04.03.2026

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Grundbuchsauszug vom: 31.03.2026

Besichtigung vom: 04.03.2026

Erhebungen: Grundbuchsabfragen am 15.12.2025 und am 31.03.2026
Marktgemeinde Enzesfeld-Lindabrunn - Bauamt am 16.12.2025
Abfrage Umweltbundesamt - Altlastenkarte am 31.03.2026
Abfrage HV KAGER-KNAPP Immobilien GmbH am 16.12.2025 
   und am 03.03.2026
Erhebungen der Vergleichspreise

Unterlagen / Dokumente: Baubeschreibung  vom 19.01.2015
Einreichplan Neubau von Terrassenwohnungen vom 11.02.2015
Bau- und Ausstattungsbeschreibung vom April 2015
Verhandlungsschrift Bauverhandlung Neubau von Terrassenwohnungen
   Zahl: B-7/2015/Ing.Str.- vom 09.04.2015
Bescheid Baubehördliche Bewilligung Wohnhausanlage
   Zahl: B-7/2015 vom 13.04.2015
Auswechslungspläne Neubau von Terrassenwohnungen vom 01.07.2015
Fluchtwegsplan vom 28.06.2017
Bauvollendungsmeldung Wohnhausanlage vom 12.06.2018
Benützungsbewilligung Wohnhausanlage

Nutzwertgutachten, Dipl.Ing.Helmut Frosch vom 27.09.2016
Wohnungseigentumsstatut vom 21.11.2016
Kaufvertrag Wohnung Top 23, KFZ-Stellplatz 10 und KFZ-Stellplatz 11
   vom 20.02.2019
Kaufvertrag KFZ-Stellplatz 29 vom 02.06.2020

Schreiben HV KAGER-KNAPP Immobilien GmbH vom 01.04.2026
Protokoll Eigentümerversammlung vom 02.11.2023
Betriebskosten- und Rücklagenabrechnung 2024
Vorausschau 2026
Kontoauszüge per 01.04.2026
BK-Vorschreibungen ab 1/2026
Energieausweis vom 29.01.2025

Auszug aus dem Flächenwidmungsplan der Marktgemeinde 
   Enzesfeld-Lindabrunn vom 09.12.2025
Grundriss Wohnung Top 23
Grundrisse KFZ-Stellplätze
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BEFUND

Grundbuchsauszug
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebäudebeschreibung, Beschaffenheit und Nutzung

Das Wohngebäude wurde im Jahr 2018 fertiggestellt und besteht aus zwei Untergeschossen, einem
Erdgeschoss, ein Obergeschoss und zwei Dachgeschossen.
Im ersten Untergeschoss sind eine Garage mit 18 PKW-Stellplätzen, die Parteienkeller (Zubehör zu WE-
Objekten) und Wohnungen untergebracht, im zweiten Untergeschoss sind ein Saunabereich zur
Allgemeinnutzung der Miteigentümer/Wohnungsnutzer und eine Wohnung vorhanden. Im Erdgeschoss,
dem Obergeschoss und den Dachgeschossen sind ausschließlich Wohnungen situiert. Die Wohnungen
sind teilweise als Maisonettewohnungen ausgebildet. Allen Wohnungen sind Terrassen bzw. Balkone
zugeordnet, einigen Wohnungen sind zusätzlich Eigengärten zugeteilt. Jeder Wohnung ist ein Kellerabteil
zugeordnet.
Das Gebäude ist mit einem Personenaufzug ausgestattet, sodass jede Wohnung einen
behindertengerechten Zugang aufweist.
Im Außenbereich des Grundstückes Nr. 143/1 an der Gartengasse befinden sich 8 PKW-Stellplätze im
Freien. Weitere 3 PKW-Stellplätze sind an der Gartengasse gegenüberliegend auf dem Grundstück Nr.
143/3 ausgeführt. 

Die beiden Untergeschosse (erdberührte Wände) sowie die Stiegenhauswände und tragende
Wohnungstrennwände sind in Stahlbetonbauweise errichtet. Die Wände in den Obergeschossen sind in
Holzmassivbauweise mit vertikaler hinterlüfteter Holzschalung ausgeführt. Die Wohnungen werden
durch eine Pelletsheizung - unterstützt durch eine Luft-Wärmepumpe - beheizt und mit Warmwasser
versorgt, der Strombedarf für die Wärmepumpe wird großteils durch PV-Module erzeugt. Die
Wärmeabgabe in den Wohnungen erfolgt durch eine Fußbodenheizung.
Die Belichtung der Wohnungen erfolgt durch großzügige Fensterflächen (überwiegend raumhohe
Belichtungsflächen) und Terrassentüren in Holz-Alu-Ausführung.
Die Böden sind in den Wohnräumen mit hochwertigem Eichenparkett versehen, die Sanitärräume sind
mit zeitgemäßen Fliesenbelägen ausgestattet. Die Ausstattung der Sanitärräume ist hochwertig.

Das Wohnhaus ist ein einem dem Alter entsprechend durchschnittlichen Zustand vorhanden.

Das Wohnhaus ist parifiziert, an den Wohnungen und den Abstellplätzen für Kraftfahrzeuge ist
Wohnungseigentum begründet und im Grundbuch der EZ 1674 einverleibt. 

Stiege 1
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Miteigentumsanteil - Wohnungseigentum an Wohnung Top 23, Kellerabteil 08

Wohnungsausstattung

1.Dachgescoss

Vorraum:
Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Wohnungseingangstüre: Sicherheitstüre in Holzzarge
Heizung: Fußbodenheizung

Wohnungsapparat der Gegensprechanlage
Elektrosicherungskasten unter Putz montiert

Bad/WC:
Boden: Fliesen
Wände: Fliesen auf ca. 2m, darüber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: glatte Holztüre in Holzzarge
Heizung: Fußbodenheizung, Handtuchheizkörper

Badewanne mit Armatur
Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Hänge-WC mit Unterputz-Spülkasten
Waschmaschinenanschluss

Wohnküche:
Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: offen zu Vorraum
Fenster: Holz-Alufenster mit elektr. Außenjalousien
Heizung: Fußbodenheizung

zweizeilige Küchenausstattung (unfertig)

Zimmer:
Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: glatte Holztüre in Holzzarge
Fenster: Holz-Alufenster mit elektr. Außenjalousien
Heizung: Fußbodenheizung

Die zu bewertende Wohnung Top 23 befindet sich im 1. und 2. Dachgeschoss und besteht im 1.
Dachgeschoss aus einem Vorraum, einem Bad mit WC, einer Wohnküche und einem Zimmer und im 2.
Dachgeschoss aus einer Galerie mit zwei Terrassen. Die Wohnung ist im 1. Dachgeschoss süd- und
westseitig ausgerichtet und im 2. Dachgeschoss süd-, west- und nordseitig.

Die Wohnung wird durch Holz-Alufenster mit elektr. Außenjalousien belichtet. Die Beheizung und
Warmwasserversorgung erfolgt durch die Hauszentralheizung.
Im 1.Untergeschoss ist der Wohnung das Kellerabteil 08 als Zubehör gemäß WEG zugeordnet.
Die Wohnung ist großteils unmöbliert, die vorhandene Möblierung und das sonstige Inventar sind nicht
Gegenstand der Bewertung.
Die Wohnung befindet sich in einem durchschnittlich bis guten Zustand.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Überprüfungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksüberprüfungen haben durch den Sachverständigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemäß nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausführungen erfolgte ausschließlich durch
augenscheinliche Befundung des Gebäudebestandes (ohne Bauwerksöffnungen).
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2.Dachgescoss

Stiege: Wendeltreppe mit Holztrittstufen

Galerie:
Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Fenster: Holz-Alufenster (Fixverglasung) und -terrassentüren

elektr. Außenjalousien (teilweise, teilweise schadhaft und ausgebaut)
Heizung: Fußbodenheizung
Außenjalousien teilweise schadhaft und ausgebaut

Terrassen:
Boden: Holzbelag
Brüstung: Metall

Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 10 und an KFZ-Stellplatz 11

Miteigentumsanteil - Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 29

Topografie

1.Dachgeschoss: 52,46 m²
2.Dachgeschoss (Galerie): 36,17 m²
Nutzfläche Wohnung Top 23: 88,63 m²

Dachterrasse: 11,52 m²
Dachterrasse: 16,65 m²
Kellerabteil 08: 3,76 m²

KFZ-Stellplatz 10: 12,44 m²
KFZ-Stellplatz 11: 12,44 m²
KFZ-Stellplatz 29: 15,00 m²

Lage, Maße und Form

Größe der Liegenschaft

Grundstücksfläche der Liegenschaft EZ 1674 Gstk.Nr. 143/1 1.722 m²

Gstk.Nr. 143/3 133 m²

gesamt EZ 1674 1.855 m²

Die Nutzflächen sind dem Nutzwertgutachten Dipl.Ing.Helmut Frosch vom 27.09.2016 entnommen. 

Die KFZ-Stellplätze 10 und 11 befinden sich in der Garage im 1.Untergeschoss, die Garageneinfahrt
erfolgt von der Gartengasse.

Der KFZ-Stellplatz 29 befindet sich im Freibereich an der Gartengasse, auf der gegenüberliegenden
Straßenseite - westseitig des Umkehrplatzes - auf Grundstück Nr. 143/3.

Eine vermessungstechnische Überprüfung auf Übereinstimmung des baulich vorhandenen
Bestandes mit den zu Grunde liegenden Planunterlagen bzw. dem Nutzwertgutachten ist im Zuge
der Befundaufnahme durch den Sachverständigen nicht erfolgt.

Die angegebene Fläche entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand. Eine vermessungstechnische
Überprüfung auf Übereinstimmung mit dem Bestand in der Natur wurde nicht durchgeführt.

Die Liegenschaft besteht aus den beiden Grundstücken mit der Nr. 143/1 (östlich der Gartengasse,
bebaut mit dem Wohngebäude) und der Nr. 143/3 (westseitig der Gartengasse, mit 3 KFZ-Stellplätzen
bebaut) in der EZ 1674. Die beiden Grundstücke sind durch die Gartengasse (Straßengrund -
Öffentliches Gut) voneinander getrennt.
Die Liegenschaft weist ein leichtes Gefälle von Nordwesten nach Südosten auf.
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Baubehördliche Bewilligung

Flächenwidmung

Energieausweis

Anschlüsse

Der spezifische Heizwärmebedarf für das Wohnhaus beträgt gemäß dem von der Hausverwaltung zur
Verfügung gestelltem Energieausweis vom 29.01.2025 rund 26 kWh/m²a.

Das Wohnhaus wurde aufgrund der Baubewilligung Zahl: B-7/2015 vom 13.04.2015 errichtet. Die
Benützungsbewilligung erfolgte im Jahr 2018.

Gemäß Flächenwidmungsplan der Marktgemeinde Enzesfeld-Lindabrunn befindet sich die Liegenschaft
im "Bauland Wohngebiet - BW".

Die Liegenschaft ist an das öffentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfügt über Strom-, Wasser-
und Kanalanschluss. 
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Verwaltung des Wohnhauses

Betriebskosten - monatliche Aufwendungen

Miteigentumsanteil - Wohnungseigentum an Wohnung Top 23, Kellerabteil 08

Betriebskosten 255,79 €
Heizung-Abr. 59,88 €
Warmwasser 24,38 €
Kaltwasser 21,96 €
Rücklage 88,08 €
Gesamt per Monat 450,09 €

Miteigentumsanteil - Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 10

Betriebskosten 20,35 €
Rücklage 6,42 €
Gesamt per Monat 26,77 €

Miteigentumsanteil - Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 11

Betriebskosten 20,35 €
Rücklage 6,42 €
Gesamt per Monat 26,77 €

Miteigentumsanteil - Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 29

Betriebskosten 14,53 €
Rücklage 4,59 €
Gesamt per Monat 19,12 €

Rücklagen Wohnhaus

Bestandrechte - Vermietung

Der Verpflichtete wurde vom Gericht anlässlich der Anordnung der Schätzung ausdrücklich um
Übermittlung aller Unterlagen insbesondere betreffend Bestandrechte ersucht. Da von Verpflichtetenseite
keinerlei Reaktion erfolgte und auch sonst keine Hinweise für das Vorhandensein von Mietrechten
bestehen, wird von Bestandfreiheit ausgegangen.

Die Instandhaltungsrücklage für die Liegenschaft beträgt gemäß Schreiben der Hausverwaltung per
31.03.2026 € 26.557,77 zu Gunsten der Eigentümergemeinschaft.

Das Wohnhaus wird von der Hausverwaltung 
          KAGER-KNAPP Immobilien GmbH
          1100 Wien, Gudrunstraße 114/48    verwaltet.

Die Aufwendungen für elektrische Energie sind verbrauchsabhängig mit dem Energieversorger zu
verrechnen. 

Gemäß Kontoauszügen beträgt die offene Forderung der Wohnungseigentümergemeinschaft per
01.04.2026 für die Wohnung Top 23 € 7.659,92, für die KFZ-Stellplätze 10 und 11 je € 525,26 und für
den KFZ-Stellplatz 29 € 384,69 (exkl. Gerichts- und Rechtsanwaltskosten).

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten (inkl. Instandhaltung) beträgt gemäß Vorschreibung
der Hausverwaltung ab 01/2026 (inkl. Umsatzsteuer):

Gemäß Vorausschau 2026 ist eine Oberflächenbehandlung der nordseitigen Fassade geplant.

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten (inkl. Instandhaltung) beträgt gemäß Vorschreibung
der Hausverwaltung ab 01/2026 (inkl. Umsatzsteuer):

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten (inkl. Instandhaltung) beträgt gemäß Vorschreibung
der Hausverwaltung ab 01/2026 (inkl. Umsatzsteuer):

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten (inkl. Instandhaltung) beträgt gemäß Vorschreibung
der Hausverwaltung ab 01/2026 (inkl. Heizung/Warmwasser und Umsatzsteuer).
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Kontaminierung

Lage, Verkehrsverhältnisse

Quelle: https://atlas.noe.gv.at

Infrastruktur

Die Geschäfte des täglichen Bedarfs stehen in Enzesfeld - Lindabrunn zur Verfügung. Kindergärten und
eine Volksschule sind in Enzesfeld vorhanden, eine Neue Mittelschule befindet sich im Nachbarort
Hirtenberg (Entfernung rund 2km).

Gemäß Abfrage beim Umweltbundesamt vom 31.03.2026 scheint die bewertungsgegenständliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Überprüfung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgeführt.

Die Liegenschaft liegt in der Marktgemeinde Enzesfeld-Lindabrunn im Bezirk Baden in Niederösterreich,
südlich von Wien. Die Liegenschaft liegt in durchschnittlicher bis guter Wohnlage am westlichen Ortsrand
von Enzesfeld (rund 800m westlich des Ortszentrums von Enzesfeld-Lindabrunn), umgeben von
villenarten Einfamilienwohnhäusern entlang der Zufahrtsstraße sowie im Nahbereich des Golfplatzes von
Enzesfeld. Ostseitig der Liegenschaft befindet sich - dem Gelände entsprechend unterhalb der
bewertungsgegenständlichen Liegenschaft - der Friedhof von Enzesfeld (unverbaubare Ruhelage!!).
Die Bezirkshauptstadt Baden ist in nördlicher Richtung in rund 15km erreichbar, Wiener Neustadt liegt in
südlicher Richtung in einer Entfernung von rund 14km und die südliche Stadtgrenze von Wien ist in
nördlicher Richtung in einer Entfernung von rund 30km erreichbar.

Der nächstgelegene Autobahnanschluss zur A2-Südautobahn (Anschlussstelle "Leobersdorf") liegt in
einer Entfernung von rund 4km. An öffentlichen Verkehrsmitteln stehen im Ortszentrum
Busverbindungen unter anderem Richtung Baden und zum Bahnhof Leobersdorf (Schnellbahn- und
Regionalzugsverbindungen Richtung Wr. Neustadt und Richtung Wien) zur Verfügung.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Bewertungsmethode

Für die Berechnung des Verkehrswertes stehen
das Vergleichswertverfahren
das Sachwertverfahren
und das Ertragswertverfahren

zur Verfügung.
Bei jeder Bewertung ist zu prüfen, welches Verfahren zum Ziel führt.

Der Vergleichswert

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsächlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich
der den Wert beeinflussenden Umstände weitgehend mit der zu bewertenden Sache übereinstimmen.
Abweichende Eigenschaften der Sache und geänderte Marktverhältnisse sind nach Maßgabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschläge zu berücksichtigen.

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschäftsverkehr in zeitlicher Nähe zum
Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag
vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschäftsverkehr des
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewöhnliche Verhältnisse oder persönliche
Umstände der Vertragsteile beeinflusst wurden, dürfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn
der Einfluss dieser Verhältnisse und Umstände wertmäßig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.

Für die Bewertung einer bestandfreien Eigentumswohnung ist das Vergleichswertverfahren als das für
Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum geeignete Wertermittlungsverfahren anzuwenden. 
Für die Bewertung der KFZ-Abstellplätze wird das Ertragswertverfahren angewendet.

Aus dem Ergebnis der Wertermittlungsverfahren ist der Verkehrswert der Miteigentumsanteile -
Wohnungseigentum abzuleiten.

Das Ziel der vorzunehmenden Bewertung ist der Verkehrswert der gegenständlichen Liegenschaft.
Dieser wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschäftsverkehr von jedermann, demnach
unbeeinflusst von persönlichen und ungewöhnlichen Verhältnissen, nach Beschaffenheit, Lage und
Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes, bei einer Veräußerung zu erzielen wäre. Der gewöhnliche
Geschäftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich der Preis nach dem
marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmt.

Stand: 20.04.2026
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Der Ertragswert

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

Hierbei ist von jenen Erträgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache nachhaltig erzielt
werden können (Rohertrag).

Durch Abzug des tatsächlichen Aufwandes für Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die
Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berücksichtigt wird. Bei
der Ermittlung des Reinertrages ist überdies auf das Mietausfallwagnis und auf allfällige
Liquidationserlöse und Liquidationskosten bedacht zu nehmen.

Sind die tatsächlich erzielten Erträge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen
sie von den bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Erträgen ab, so ist von jenen
Erträgen, die bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hätten erzielt werden können,
und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehendem Aufwand auszugehen; dafür können
insbesondere Erträge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten
herangezogen werden.
Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art üblicherweise
erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu vermindern, um den Reinertrag der
baulichen Anlagen zu ermitteln. Der Reinertrag der baulichen Anlagen wird zum angemessenen Zinssatz
auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und ergibt damit den Ertragswert der baulichen Anlagen.
Der Ertragswert der Liegenschaft ist die Summe aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen und dem
Bodenwert.

Stand: 20.04.2026
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Hinweise zur Bewertung

Stand: 20.04.2026
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Bewertung

Vergleichsobjekte - Kaufvorgänge 2022 bis 2025

Vergleichsobjekt 1
Tagebuchzahl Gartengasse 39
Mindestanteil 59 / 2188 WE-Begründung 2018
Nutzfläche + 16,86m² Terrasse, Garten

Kaufpreis
Lage 0%

-15%
Harmonisierungsfaktor -15%
harmonisierter Kaufpreis

Datum Kaufvertrag
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 8,0%
Kaufpreis Stand 2026

Vergleichsobjekt 2
Tagebuchzahl Gartengasse 39
Mindestanteil 56 / 2188 WE-Begründung 2018
Nutzfläche + 6,42m² Balkon

Kaufpreis
Lage 0%

-10%
Harmonisierungsfaktor -10%
harmonisierter Kaufpreis

Datum Kaufvertrag
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 8,0%
Kaufpreis Stand 2026

Vergleichsobjekt 3
Tagebuchzahl Hernsteinerstraße 34
Mindestanteil 165 / 9695 WE-Begründung k.A.
Nutzfläche +12.12 m² Terrasse, 141m² Garten

Kaufpreis inkl. 2 KFZ-Stellpl
abzügl. 2 KFZ-Stellpl.
Kaufpreis
Lage 0%

-15%
Harmonisierungsfaktor -15%
harmonisierter Kaufpreis

Datum Kaufvertrag
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 6,0%
Kaufpreis Stand 2026

15.03.2023

€ 350.489

10268/2022

56,00 m²
€ 220.000,00

€ 419.000,00
-€ 30.000,00

€ 148.750,00
12.08.2022

9737/2022

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgängen von Eigentumswohnungen aus den Jahren
2022 bis 2025 aus Wohnhausanlagen im Ortsgebiet von Enzesfeld-Lindabrunn erhoben.
Wertbeeinflussende Unterschiede der einzelnen Vergleichsdaten (Vergleichswohnungen) im Bezug zur
bewertungsgegenständlichen Wohnung mussten wertmäßig vergleichbar gemacht (harmonisiert) und
entsprechend den wertmäßigen Veränderungen der Kaufpreise auf das Bewertungsjahr valorisiert
werden.
Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverständigen nicht untersucht.

€ 160.650

vergleichbar
Freifläche

€ 198.000,00
03.10.2022

€ 213.840

2516/2023

93,00 m²

€ 389.000,00
vergleichbar
Freifläche

€ 330.650,00

vergleichbar
Freifläche

€ 175.000,00
55,00 m²

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG.

Vergleichswert Miteigentumsanteil 
- Wohnungseigentum an Wohnung Top 23, Kellerabteil 08

Stand: 20.04.2026
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Vergleichsobjekt 4
Tagebuchzahl Fasangasse 12
Mindestanteil 1 / 1 WE-Begründung k.A.
Nutzfläche
Kaufpreis
Lage 0%

0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis

Datum Kaufvertrag
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 4,0%
Kaufpreis Stand 2026

Vergleichsobjekt 5
Tagebuchzahl Hirtenbergerstraße 36
Mindestanteil 1 / 1 WE-Begründung k.A.
Nutzfläche + 19,94m² Terrasse, 175,60m² Garten

Kaufpreis inkl. 2 KFZ-Stellpl
abzügl. 2 KFZ-Stellpl.
Kaufpreis
Lage 0%

-15%
Harmonisierungsfaktor -15%
harmonisierter Kaufpreis

Datum Kaufvertrag
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 2,0%
Kaufpreis Stand 2026

Nutzfläche

Vergleichsobjekt 1 55,00

Vergleichsobjekt 2 56,00

Vergleichsobjekt 3 93,00

Vergleichsobjekt 4 70,00

Vergleichsobjekt 5 122,00

Summen 396,00

arithmetisches Mittel

Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 3.530 € / m² Nutzfläche

Ermittlung Vergleichswert

berechnen: Nutzfläche Wohnung: 88,63 m² x 3.530  x 1,0  = 312.864 €  
Nutzfläche Dachterrassen: 28,17 m² x 3.530  x 0,2  = 19.888 €  

332.752 €  

Wertminderung wegen Mängel und Schäden sowie Abnutzung

wird ein Abzug in der Höhe von 5,0% getätigt. = -16.638 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände 0 €  

Wert des Zubehörs Einbauküche Zeitwert rund 0 €  

316.114 €  

10391/2025

122,00 m²
€ 492.000,00
-€ 30.000,00
€ 462.000,00

vergleichbar

3.818,6

160.650 2.920,9

269.360 3.848,0

400.554 3.283,2

350.489 3.768,7

Freifläche

€ 392.700,00
31.10.2025

€ 400.554

213.840

4753/2025

70,00 m²
€ 259.000,00

vergleichbar
Freifläche

€ 259.000,00
19.12.2024

€ 269.360

Kaufpreis €/m²

Vergleichswert des Miteigentumsanteiles 
- Wohnungseigentum an Wohnung Top 23, Kellerabteil 08

Für vorhandene Mängel und Schäden bzw. Abnutzungen

3.527,9

harm. + valor.

17.639,41.394.893

y

Stand: 20.04.2026
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Ertragswert KFZ-Stellplatz 10

Hauptmietzins netto pro Monat - angenommen - marktkonformer Mietzins

Jahresrohertrag

abzüglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
20%

Jahresreinertrag

Liegenschaftszinssatz 3,50% - Lage und Miethöhe berücksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles 

Nutzfläche KFZ-Stellplatz 10: 12,44 m²
Grundkostenanteil: 400 €  pro m² Nutzfläche 

Bodenwertanteil: 4.976 €  

abzüglich Bodenverzinsungsbetrag

ergibt Reinertrag der baulichen Anlage

Restnutzungsdauer Gebäude 60 Jahre (rechnerischer Ansatz)

Kapitalisierungsfaktor / Vervielfältiger 24,9447

Ertragswert der baulichen Anlage

zuzüglich Bodenwertanteil

Wertminderung wegen Mängel und Schäden

keine augenscheinlichen Mängel und Schäden vorhanden

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

15.000 €  

-144,00 €  

Als Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet.  

60,00 €  

720,00 €  

576,00 €  

-174,16 €

401,84 €

10.024 €  

4.976 €  

0 €  

0 €  

Ertragswert des Miteigentumsanteiles - 
Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 10

Stand: 20.04.2026
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Ertragswert KFZ-Stellplatz 11

Hauptmietzins netto pro Monat - angenommen - marktkonformer Mietzins

Jahresrohertrag

abzüglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
20%

Jahresreinertrag

Liegenschaftszinssatz 3,50% - Lage und Miethöhe berücksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles 

Nutzfläche KFZ-Stellplatz 11: 12,44 m²
Grundkostenanteil: 400 €  pro m² Nutzfläche 

Bodenwertanteil: 4.976 €  

abzüglich Bodenverzinsungsbetrag

ergibt Reinertrag der baulichen Anlage

Restnutzungsdauer Gebäude 60 Jahre (rechnerischer Ansatz)

Kapitalisierungsfaktor / Vervielfältiger 24,9447

Ertragswert der baulichen Anlage

zuzüglich Bodenwertanteil

Wertminderung wegen Mängel und Schäden

keine augenscheinlichen Mängel und Schäden vorhanden

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

15.000 €  

720,00 €  

-144,00 €  

576,00 €  

-174,16 €

401,84 €

10.024 €  

4.976 €  

0 €  

0 €  

Ertragswert des Miteigentumsanteiles - 
Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 11

Als Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet.  

60,00 €  

Stand: 20.04.2026
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Ertragswert KFZ-Stellplatz 29

Hauptmietzins netto pro Monat - angenommen - marktkonformer Mietzins

Jahresrohertrag

abzüglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
20%

Jahresreinertrag

Liegenschaftszinssatz 3,50% - Lage und Miethöhe berücksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles 

Nutzfläche KFZ-Stellplatz 29: 15,00 m²
Grundkostenanteil: 200 €  pro m² Nutzfläche 

Bodenwertanteil: 3.000 €  

abzüglich Bodenverzinsungsbetrag

ergibt Reinertrag der baulichen Anlage

Restnutzungsdauer Gebäude 60 Jahre (rechnerischer Ansatz)

Kapitalisierungsfaktor / Vervielfältiger 24,9447

Ertragswert der baulichen Anlage

zuzüglich Bodenwertanteil

Wertminderung wegen Mängel und Schäden

keine augenscheinlichen Mängel und Schäden vorhanden

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

5.170 €  
Ertragswert des Miteigentumsanteiles - 
Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 29

0 €  

0 €  

Als Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet.  

20,00 €  

240,00 €  

-48,00 €  

192,00 €  

87,00 €

2.170 €  

3.000 €  

-105,00 €

Stand: 20.04.2026
GZ-25177-2551_Enzesfeld_Lindabrunn_Gartengasse39-a/Gutachten

Seite 20 von 24



Ermittlung der Rechte und Lasten

Eintragungen im A2-Blatt: keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:

Rechte und Lasten 0 €  

Im Grundbuch der EZ 1674 B-LNR. 98, 99, 100 und 114 mit Abfragedatum 31.03.2026 sind folgende
Rechte und Lasten eingetragen:

PFANDRECHTE werden im Zuge der Wertermittlung der Liegenschaft nicht berücksichtigt (stellen keine
wertbeeinflussenden Lasten dar), die Pfandrechte sind jedoch bei Veräußerung der Liegenschaft
entsprechend zu berücksichtigen.

Stand: 20.04.2026
GZ-25177-2551_Enzesfeld_Lindabrunn_Gartengasse39-a/Gutachten

Seite 21 von 24



Ermittlung des Verkehrswertes 
des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum an Wohnung Top 23, Kellerabteil 08

Vergleichswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum

Marktanpassung / Berücksichtigung

der Verhältnisse des redlichen Geschäftsverkehrs 0%

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten
Rechte und Lasten 0 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Dreihundertsechzehntausend )

Ermittlung des Verkehrswertes 
des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 10

Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum

Marktanpassung / Berücksichtigung

der Verhältnisse des redlichen Geschäftsverkehrs 0%

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten
Rechte und Lasten 0 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Fünfzehntausend )

15.000 €

15.000 €

0 €

15.000 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berücksichtigt werden konnten, kann der
Ertragswert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusätzliche Marktanpassung ist nicht
notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles - 
Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 10
mit Rechte und Lasten 15.000 €  

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles - 
Wohnungseigentum an Wohnung Top 23, 
Kellerabteil 08 mit Rechte und Lasten

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berücksichtigt werden konnten, kann der
Vergleichswert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusätzliche Marktanpassung ist nicht
notwendig.

316.114 €

316.000 €

316.000 €  

0 €

316.114 €

316.114 €

15.000 €

Stand: 20.04.2026
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Ermittlung des Verkehrswertes 
des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 11

Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum

Marktanpassung / Berücksichtigung

der Verhältnisse des redlichen Geschäftsverkehrs 0%

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten
Rechte und Lasten 0 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Fünfzehntausend )

Ermittlung des Verkehrswertes 
des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 29

Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum

Marktanpassung / Berücksichtigung

der Verhältnisse des redlichen Geschäftsverkehrs 0%

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten
Rechte und Lasten 0 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Fünftausendzweihundert )

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles - 
Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 11
mit Rechte und Lasten 15.000 €  

5.170 €

0 €

5.170 €

5.170 €

5.200 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berücksichtigt werden konnten, kann der
Ertragswert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusätzliche Marktanpassung ist nicht
notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles - 
Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 11
mit Rechte und Lasten 5.200 €  

15.000 €

0 €

15.000 €

15.000 €

15.000 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berücksichtigt werden konnten, kann der
Ertragswert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusätzliche Marktanpassung ist nicht
notwendig.

Die ermittelten Verkehrswerte verstehen sich als " geldlastenfreie " Werte der
Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum an Wohnung Top 23, Kellerabteil 08,
Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 10, Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 11
und Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 29.

Stand: 20.04.2026
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

Das Gutachten umfasst 24 Seiten.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Überprüfungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksüberprüfungen haben durch den Sachverständigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemäß nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausführungen erfolgte ausschließlich durch
augenscheinliche Befundung des Gebäudebestandes (ohne Bauwerksöffnungen).

Stand: 20.04.2026
GZ-25177-2551_Enzesfeld_Lindabrunn_Gartengasse39-a/Gutachten

Seite 24 von 24



Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

Stand: 20.04.2026

25177-2551

Grundbuch: 04307 Enzesfeld

Einlagezahl: 1674 B-LNR: 98, 99, 100 und 114

Mindestanteile: 96 /  2188
7 /  2188
7 /  2188
5 /  2188

Bezirksgericht: Baden

Adresse: 2551 Enzesfeld-Lindabrunn, Gartengasse 39

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Wohnungsgrundriss
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Energieausweis (Auszug)
Beilage 5 Wohnungseigentumsvertrag

Zur Ermittlung der  V E R K E H R S W E R T E  der Miteigentumsanteile  
- Wohnungseigentum an Wohnung Top 23, Kellerabteil 08, an KFZ-Stellplatz 10, an 

KFZ-Stellplatz 11 und an KFZ-Stellplatz 29 - an der Liegenschaft

INHALTSVERZEICHNIS

BEILAGENSAMMLUNG

MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM

BEWERTUNGSGUTACHTEN
ZUM

B-LNR. 98      Wohnung Top 23
B-LNR. 99      KFZ-Stellplatz 10

B-LNR. 100      KFZ-Stellplatz 11
B-LNR. 114      KFZ-Stellplatz 29
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  1

GRUNDBUCHSAUSZUG

GZ-25177-2551_Enzesfeld_Lindabrunn_Gartengasse39-a/Beil1_GB-Auszüge



Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  2

1.Dachgeschoss

WOHNUNGSGRUNDRISS Wohnung Top 23
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

2.Dachgeschoss
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

GRUNDRISS GARAGE KFZ-Stellplätze 10 und 11
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

GRUNDRISS FREISTELLPLÄTZE KFZ-Stellplatz 29
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  3
FOTODOKUMENTATION
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

Seite 3 von 5 GZ-25177-2551_Enzesfeld_Lindabrunn_Gartengasse39/Beil3_Fotos



Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  4

ENERGIEAUSWEIS (AUSZUG)
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Beilage 5
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