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Rechtssache  6 E 8/25g 
 
Betreibende Partei: 
Dr. Kerstin Witzmann-Köhler 
geb. 04.10.1959 
Waxensteinstraße 40 
82467 Garmisch-Partenkirchen 
DEUTSCHLAND 
 
 
Verpflichtete Partei: 
BVS Betriebs GmbH 
Franz-Josefs-Kai 13/Top 16 
1010 Wien 
Firmenbuchnummer 551290x 
 
 
 
 

vertreten durch: 
RAe STOCK & ENDSTRASSER 
Jochberger Straße 98  
6370 Kitzbühel 
Tel.: 05356 72728 
(Zeichen: WitzKe/1) 
 
 
vertreten durch: 
  
  
  
 
 
 

Wegen:  EUR 20.000,00 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften) 
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1. ALLGEMEINES 
 

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes eines derzeit nicht in 
Betrieb befindlichen Hotels auf der Liegenschaft EZ 246 KG 04035 Vöslau mit der 
Liegenschaftsadresse 2540 Bad Vöslau, Jägermayerstraße 2, zum Stichtag 17.06.2025. 

1.1. AUFTRAG 
 
Mit der Anordnung zur Schätzung einer Liegenschaft GZ 6 E 8/25g – ON 10 wurde ich am 
16.04.2025 vom Bezirksgericht Baden, Richter Mag. Florian Wallner beauftragt, den 
Verkehrswert der Liegenschaft EZ 246 KG 04035 Vöslau zum Zweck der mit Beschluss vom 
17.03.2025 bewilligten Zwangsversteigerung zu ermitteln. Da zum ersten Schätztermin am 
14.05.2025 um 10.30 Uhr keine Befundaufnahme möglich war wurde mit Beschluss vom 
27.05.2025 ein weiterer Schätztermin am 17.06.2025 um 10.00 Uhr unter Beiziehung des 
Gerichtsvollziehers und eines Schlossers angeordnet. 

1.2. ZWECK DER WERTERMITTLUNG 
 
Ermittlung des Verkehrswertes zur Durchführung der Zwangsversteigerung 

1.3. BEWERTUNGSSTICHTAG 
 
17.06.2025 (Tag der Befundaufnahme) 

1.4. BEWERTUNGSGRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN 
 

• Befundaufnahme am 17.06.2025, 09.57 Uhr bis 11.03 Uhr durchgeführt vom 
unterzeichneten SV in Anwesenheit von: 

o Herrn Walk / Gerichtsvollzieher und 2 Zeugen 
o Herrn Schneeberger / Schlosser 

• Grundbuchauszug vom 15.04.2025 
• Akteneinsicht im Bauamt der Stadtgemeinde Bad Vöslau am 12.05.2025 
• Akteneinsicht im Gewerbereferat der Stadtgemeinde Baden am 19.05.2025 
• Auskunft Finanzverwaltung der Stadtgemeinde Bad Vöslau  
• Unterlagen der betreibenden Partei (Bestandpläne, Informationen über Betrieb) 
• Kohl & Partner: Benchmarks 2024 
• Statistik Austria: Touristikdaten 
• Auszug aus der digitalen Katastermappe vom 16.06.2025 
• Abfrage Flächenwidmung online vom 16.06.2025 
• Abfrage online Geographisches Informationssystem Altlasten vom 16.06.2025 
• Vergleichspreiserhebungen  
• Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF 
• Fachliteratur  
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1.5. VORBEMERKUNGEN 
 
Das Gutachten über den Verkehrswert beinhaltet keinerlei Aussagen über eventuelle 
Kontaminierungen und schließt jegliche Haftungen aus diesem Titel aus.  
 
Alle nachfolgend vorgenommenen Berechnungen beruhen auf Basis der übergebenen 
Informationen, Pläne oder sonstigen Unterlagen, wobei für die Richtigkeit und Vollständigkeit 
der übergebenen Unterlagen keine Haftung übernommen werden kann. 
 
Das Gutachten ist urheberrechtlich geschützt. Es ist nur für den Auftraggeber und den 
angegebenen Zweck bestimmt. 
 
Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gültigkeit. 
 
Haftungen des gefertigten Sachverständigen gegenüber Dritten sind ausgeschlossen. 

1.6. GENAUIGKEITSANFORDERUNGEN UND HINWEISPFLICHT 
 
Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, 
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das Ergebnis 
der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststellbare Größe sein. 
 
Darüber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht 
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden 
äußeren Umständen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar 
ist. Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis 
nach oben und unten abweichen. 

1.7. UNABHÄNGIGKEITSERKLÄRUNG 
 
Der gefertigte Sachverständige erklärt ausdrücklich, dass er diese Liegenschaftsbewertung 
als unabhängiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt hat. 
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2. BEFUND 

2.1. GRUNDBUCHSTAND  
 

 



GEORG BERGER 
 

Seite 8 von 62 
 

 

 

 

 
 
 

 
 
Gutsbestand (A1-Blatt) 
 
Die Liegenschaft EZ 246 besteht laut Grundbuchauszug vom 15.04.2025 aus den 
Grundstücken Nr. .167/1, 263/1 und 264/1 im unverbürgten Gesamtausmaß von 5.809 m². 
 
Gutsbestand (A2-Blatt) 
 
Auf die im A2 Blatt eingetragenen Ersichtlichmachungen wird lediglich hingewiesen; die 
eingetragenen Rechte sind lagebedingt und entsprechend eingepreist. 
 
Eigentumsverhältnisse (B-Blatt L-Nr.2) 
 
Als Eigentümer der bewertungsgegenständlichen 1/1 Anteile B-LNr.2 ist  
 

BVS Betriebs GmbH (FN 551290x) 
 
eingetragen. 
 
 
Lasten (C-Blatt) 
 
Im Sinne des Bewertungszwecks erfolgt die Bewertung unter der Prämisse der bücherlichen 
Lastenfreiheit. 
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2.1.1. Außerbücherliche Rechte und Verpflichtungen 
 
Außerbücherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden nicht bekannt gegeben. Die 
nachfolgende Bewertung wird daher entsprechend lastenfrei durchgeführt. 
 
Augenscheinlich anlässlich der Befundaufnahme ist die Liegenschaft unbewohnt. 
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2.2. BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT 
 
Bei der Liegenschaft handelt es sich um ein ehemaliges 4-Stern Boutiquehotel im Zentrum 
der niederösterreichischen Kurstadt Bad Vöslau. 

2.2.1. Lage und Infrastruktur 
 
 

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

 
Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft befindet sich in Bad Vöslau, rd. 30 km 
südwestlich des Stadtzentrums der Bundeshauptstadt Wien.  
 
Bad Vöslau ist eine Stadt mit 12.478 Einwohnern (Stand 1. Jänner 2025) im Bezirk Baden im 
Industrieviertel in Niederösterreich. 
 
Die Stadt ist eine Tourismusgemeinde. Der Weinbau zählt zur Weinbauregion 
Thermenregion. Im Stadtgebiet wird aus etwa 660 Metern Tiefe das Vöslauer Mineralwasser 
gewonnen und für europäische Konsumenten exportiert. Neben den innerstädtischen 
Einzelhandelsunternehmen, befindet sich im Nordosten der Gemeinde ein gut frequentiertes 
Fachmarkt- bzw. Geschäftszentrum. An der 2011 eröffneten Autobahnanschlussstelle Bad 
Vöslau der Südautobahn A 2 entsteht ein weiteres, neues Betriebsgebiet. Die Bad Vöslauer 
Straße B 212 von Berndorf bis Baden führt durch das Stadtzentrum. 
 
Bad Vöslau ist seit Oktober 2009 auch „Universitätsstadt“. Das ITM-College für 
Fremdenverkehr wechselte vom Semmering nach Bad Vöslau und hat seine Pforten im 
Gebäude des ehemaligen ÖBB-Schulungsheimes geöffnet. Hier werden Studenten aus 
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mehreren Ländern zu Tourismus-Managern ausgebildet, ein weiterführendes 
Hochschulstudium ist möglich. 
 
Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft liegt am Platz vor dem Thermalbad. 
 

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

 
Einkaufsmöglichkeiten und öffentlichen Verkehrsmittel sind fußläufig erreichbar.  
 
Die Liegenschaft ist verkehrsmäßig voll aufgeschlossen und gut erreichbar. Die Zufahrten 
lassen eine problemlose Versorgung zu. 
 
Die Liegenschaft ist über die Badner Straße bzw. die Wiener Neustädter Straße an das 
hochrangige Straßennetz angeschlossen. Der ÖPNV ist mit diversen Buslinien in der  
Badner Straße in unmittelbarer Nähe, sowie dem Bahnhof Bad Vöslau in rd. 1,2 km 
Entfernung angebunden. 
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Quelle: https://atlas.noe.gv.at 

 
Die Lage der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft kann aufgrund der dargestellten 
Lagesituation als gut bezeichnet werden.  
 
Kriterien: Die Nähe zu Sehenswürdigkeiten und Touristenattraktionen, sowie zu 
entsprechenden Kunden bei Businesshotels und Konferenzzentren ist einer der wichtigsten 
Faktoren bei der Wahl eines Hotelstandorts. Sehr gute Anbindung sowohl an den 
öffentlichen Verkehrs als auch Individualverkehr vorhanden. 
 

 
Quelle: https://atlas.noe.gv.at 
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2.2.1.1. Flächenwidmung – Anschlüsse – Kontaminierung 
 

 
Laut Auskunft zur Flächenwidmung und Bebauungsbestimmungen der Stadtgemeinde Bad 
Vöslau ist das Grundstück Baufläche mit der Widmung BS-Fremdenverkehr (Bauland 
Sondergebiete mit Zusatz Fremdenverkehr gem. § 16 Abs. 1 Z 6 Noe ROG 2014 i.d.g.F.) 
 

 
Quelle: www.badvoeslau.at/wp-content/uploads/2025/06/Raumordnungsplan-Voeslau-Gainfarn.pdf 

 
 

§ 16 Abs.1 Z 6. 
 
Sondergebiete, die für bauliche Nutzungen bestimmt sind, deren besonderer Zweck im 
Flächenwidmungsplan durch einen Zusatz zur Signatur ausdrücklich festgelegt ist. Das sind 
Nutzungen, 
 
- die einen besonderen Schutz (Krankenanstalten, Schulen u. dgl.) erfordern oder 
- denen ein bestimmter Standort (Asphaltmischanlagen u. dgl.) zugeordnet werden soll oder 
- die sich nicht in die Z 1 bis 5 (Kasernen, Sportanlagen u. dgl.) einordnen lassen. 
 
 
Für die Freigabe der definierten Aufschließungszonen werden folgende Voraussetzungen 
festgelegt: 
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Offenkundig ist die Liegenschaft an das Fernwärme-, sowie Gas-, Strom-, Wasser-, Kanal- 
und Telefonnetz angeschlossen. 
 
Entsprechend den im Internet am 19.06.2025 abrufbaren Informationen aus dem 
Altlastenportal1 scheint zur bewertungsgegenständlichen Liegenschaft keine Eintragung auf.  
 
 

 
 
 
Weitergehende Untersuchungen hinsichtlich einer allfälligen Kontamination wurden vom SV 
nicht angestellt. 
 
Der Bewerter geht davon aus, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien 
befinden, die auf einer höherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie zu 
entsorgen sind. 

 
1 https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/ 
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2.2.2. Beschreibung der Baulichkeiten 

2.2.2.1. Gebäude 
 
Auf der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft befindet sich ein späthistoristisches 
Gebäude mit Turm, welches als Vier-Stern-Hotel mit 50 Zimmern (66 Betten) auf einem 
parkähnlichen Grundstück mit rd. 5.800 m² genutzt wurde und seit 2022 leer steht.  
 
Der Altbau wurde 1896 errichtet und in den Jahren bis 2016 mehrfach umgebaut und 
erweitert; 1980 wurde ein Zubau entlang der Badner Straße errichtet. 
 
Auf einer verbauten Fläche von rd. 920 m² befinden sich Keller (KG), Erdgeschoss (EG), 
Hochparterre (HP) und zwei Obergeschosse (1 OG und 2 OG) mit einer gesamten 
Nutzfläche von rd. 2.735 m² in. 
 
Im Kellergeschoss (KG) befinden sich neben Lager- Wirtschafts- und Technikräumen auch 
eine Waschküche, sowie Personalzimmer neben der Garage, welche von der Badner Straße 
aus erschlossen wird. 
 
Der Haupteingang befindet sich im Erdgeschoss (EG) in der Jägermayerstraße; Empfang, 
Lesehalle, Cafe und Bar, mehrere Salons, Küche und Nebenräume, sowie der Speisesaal 
und der 2016 genehmigte Wellnessbereich befinden sich im EG. 
 
Über dem Wellnessbereich im Altbau sowie im Zubau befinden sich im Hochparterre (HP) 10 
Einzel- und 2 Doppelzimmer. 
 
Weitere 12 Einzel- und 7 Doppelzimmer sind im 1. Obergeschoss (1 OG), sowie nochmals 
12 Einzel- und 7 Doppelzimmer im 2. Obergeschoss (2 OG) situiert. 
 
Die Beheizung erfolgt mittels Fernwärme, die Wärmeverteilung über Radiatoren. 
 
Gebäudeein- und ausgänge von und zum öffentlichen Gut sind allseitig vorhanden; in 
Richtung Süden zur Jägermayerstraße, Richtung Osten zur Badner Straße; Ausgänge 
Richtung Westen in den Garten bestehen vom Speisesaal sowie vom Wellnessbereich aus.  
 
Die vertikale Erschließung innerhalb des Gebäudes erfolgt über das Hauptstiegenhaus im 
Altbau, sowie über ein weiteres Stiegenhaus an der nördlichen Ecke des Zubaus. Ein 
Personenlift befindet sich im Altbau. 
 
Das gesamte Gebäude gliedert sich in mehrere Brandabschnitte. 
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2.2.2.2. Nutzflächen 
 
 
Das Hotel verfügt über 34 Einzel- und 16 Doppelzimmer mit in Summe 66 Betten, einem 
Wellnessbereich, einem Cafe mit Bar, sowie einen Restaurantbereich. 
 
 
 

Stockwerk EZ DZ gesamt 
    
Hochparterre 10 2 12 
1. Obergeschoss 12 7 19 
2. Obergeschoss 12 7 19 
    

total 34 16 50 
 
 
Lt. der von der betreibenden Partei erhaltenen Pläne verfügt der gesamte Komplex über rd. 
2.735 m² Nutzfläche. 
 
In der Garage (Zubau KG) stehen 3 Stellplätze zur Verfügung. 
 
 
 

Funktionsprogramm und Nutzflächen Fläche2 

  
KG – Lager, Technik, Garage 536,78 m² 
EG – Empfang, Büro, Gastronomie, Küche, Wellness 698,18 m² 
HP - Gästezimmer 323,25 m² 
1 OG - Gästezimmer 585,93 m² 
2 OG - Gästezimmer 590,11 m² 
  

total 2.734,35 m² 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
2 Flächenangaben aus Angaben des Auftraggebers bzw. Schätzung des SV 
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2.2.2.3. Pläne 
 
Nachfolgend angeführte Gebäudepläne sind zur grundsätzlichen Übersicht und Orientierung 
abgebildet. Es wird darauf hingewiesen, dass diese Abbildungen nicht maßstäblich sind. 
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2.2.2.4. Bau- und Erhaltungszustand 
 
Der Bau- und Erhaltungszustand des gegenständlichen Gebäudes wird vom Bewerter 
aufgrund der äußeren Wahrnehmungen anlässlich der Befundaufnahme, sowie unter 
Zugrundelegung der zur Verfügung gestellten Unterlagen als mittel festgestellt. 
 
Bei der Beurteilung wird gemäß nachfolgend angeführten und verwendeten Kriterien ausgegangen: 
 
Sehr gut:  Keinerlei rückgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand 
 
Gut:  Kaum rückgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand, einige, 
  kleine Reparaturen erforderlich 
 
Mittel:  Rückgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden 
 
Schlecht:  Wesentliche Bauteile (bzw. die betreffenden Bauteile) weisen Mängel auf, erheblicher rück- 
  gestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, eine 
  umfangreiche Sanierungskonzeption wird empfohlen. 
 
Sehr schlecht: Das Gebäude (bzw. die betreffenden Bauteile) entspricht in Summe nicht mehr den relevanten 
  Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung. 

 
Der Gesamtzustand des Objektes wurde durch äußeren Augenschein anlässlich der 
Befundaufnahme ohne materialzerstörende Untersuchung festgestellt. 
 
Eine Prüfung der Baulichkeiten auf Konsensmäßigkeit war nicht Gegenstand des 
Gutachtensauftrages. 
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2.2.2.5. Restnutzungsdauer 
 
Die Restnutzungsdauer (RND) wird anhand der Gesamtnutzungsdauer (GND) pro 
Gebäudetyp und des Alters festgelegt. Dies unter der Annahme künftig laufend 
durchgeführter Instandhaltung. 
 

Nr. Bezeichnung Baujahr GND3 RND4 

 Hotelgebäude  1896 / fiktiv 1975 80 30 
 

2.3. ZUBEHÖR 
 
Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme war kein bewertungsrelevantes Zubehör vorhanden. 

2.4. ÖFFENTLICHE ABGABEN 
 
Nach Auskunft der Finanzverwaltung der Stadtgemeinde Bad Vöslau haften zum 
Bewertungsstichtag Abgaben in Höhe von EUR 5.146,60 unberichtigt aus. 
 

 

2.5. ANMERKUNG ENERGIEAUSWEISVORLAGE 
 
Ein Energieausweis über die Gesamtenergieeffizienz des Gebäudes iS des Energieausweis-
vorlagegesetzes 2006 und der Richtlinie 2002/91/EG des Europäischen Parlaments wurde 
nicht vorgelegt. Bei Nichtvorlage eines Energieausweis gilt gem. Energieausweisvorlage-
gesetz zumindest eine dem Alter und der Art des Gebäudes entsprechende durchschnittliche 
Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. 

 
3 GND: Gesamtnutzungsdauer in Jahren 
4 RND: wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren 
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3. BEWERTUNG 

3.1. BEWERTUNGSMETHODIK 
 
Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des oben beschriebenen Büro- 
und Geschäftshauses mit integriertem Hotelkomplex. 
 
Unter dem Verkehrswert ist gemäß §2 des Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 in der 
geltenden Fassung jener Wert zu verstehen, der im redlichen Geschäftsverkehr bei Verkauf 
der Liegenschaft üblicherweise zu erzielen ist. Dabei sind außergewöhnliche Verhältnisse, 
wie zu Beispiel besondere Vorliebe oder andere subjektive Wertzumessungen einzelner 
Personen, außer Ansatz zu lassen. 
 
Das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht für die Ermittlung des Verkehrswertes 
grundsätzlich drei Bewertungsverfahren vor: 
 

• § 3. (1) Für die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen 

Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das 

Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in 

Betracht. 

• (2) Wenn es zur vollständigen Berücksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden 

Umstände erforderlich ist, sind für die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden. 

• (3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert 

beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu berücksichtigen. Wenn eine Bewertung von 

Rechten und Lasten nach den in den §§ 2 bis 7 enthaltenen Regeln nicht möglich ist, muß der 

vermögenswerte Vorteil des Berechtigten beziehungsweise der vermögenswerte Nachteil des Belasteten 

herangezogen werden. 

• (4) Ist nur ein Teil einer Liegenschaft, ein mit einer Liegenschaft verbundenes Recht oder eine 

darauf ruhende Last oder ein Teil eines Rechtes oder einer Last zu bewerten, so ist auch der Wert der 

ganzen Liegenschaft beziehungsweise des ganzen Rechtes oder der ganzen Last zu ermitteln, wenn dies 

für die Bewertung von Bedeutung ist. 

 
Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder eine Kombination von mehreren solchen 
Verfahren bleibt gemäß §7 Liegenschaftsbewertungsgesetz dem Sachverständigen 
überlassen, dabei ist auch Bedacht auf den Stand der Wissenschaft zu nehmen. 
 

• § 7. (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehörde nichts anderes anordnen, hat der 

Sachverständige das Wertermittlungsverfahren auszuwählen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der 

Wissenschaft und die im redlichen Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus 

dem Ergebnis des gewählten Verfahrens ist der Wert unter Berücksichtigung der Verhältnisse im 

redlichen Geschäftsverkehr zu ermitteln. 

• (2) Sind für die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist 

aus deren Ergebnissen der Wert unter Berücksichtigung der Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr 

zu ermitteln. 

 
 
 



GEORG BERGER 
 

Seite 22 von 62 
 

 

 

Bei der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft wird nach Literatur und herrschender 
Lehre das Sachwertverfahren gem. §6 LBG angewendet, da es sich um eine derzeit 
stillgelegte Gewerbeimmobilie handelt und keine Einkünfte erzielt werden. Zur Ermittlung des 
Bodenwertes wird das Vergleichswertverfahren gem. §4 LBG herangezogen. 
 
Der Verkehrswert der Liegenschaft ergibt sich in der Folge durch Ermittlung des 
Herstellungswertes der Baulichkeiten unter Abzug der technischen Wertminderung und der 
Zustandswertminderung (nach Heideck), sowie unter Hinzurechnung des gebundenen 
Bodenwertes und unter anschließender kritischer Würdigung des rechnerischen Ergebnisses 
mit den dem Sachverständigen zur Verfügung stehenden Marktinformationen, welche 
gegebenenfalls einen Zu- oder Abschlag zur Marktanpassung erforderlich machen. Der 
Bodenwert wird diesfalls im Vergleichswertverfahren ermittelt. 
 
Die nachfolgende Bewertung erfolgt unter Berücksichtigung aller im Befund getroffenen 
Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhältnisse am Immobilienmarkt. Der 
Bewertungsvorgang erfolgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 
1992, BGBl. 1992/150.  
 

3.2. VERGLEICHSWERTVERFAHREN 
 
Das Liegenschaftsbewertungsgesetz normiert dieses Verfahren wie folgt: 
 

§ 4. (1) 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. 

(2) 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. 

(3) 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. 

3.2.1. Bodenwert 
 
Das Gesamtausmaß der Liegenschaft beträgt 5.809 m². 
 
Der Immobilienpreisspiegel 2024 der WKO Immobilientreuhänder weist für den Bezirk Baden 
folgendes aus: 
 

einfach gut sehr gut

Bezirk Baden 82,13 € 127,68 € 204,47 €

Nutzwert

Grundstücke Betriebsansiedlung
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Es liegen ausreichend Vergleichspreise tatsächlicher Transaktionen vor. 
 
Unter Berücksichtigung der Flächenwidmung, der tatsächlichen Nutzung, sowie der 
Bebauungsbestimmungen und der gegebenen Aufschließung, sowie unter Heranziehung 
von Vergleichspreisen tatsächlicher Verkäufe ist ein Grundpreis von rd. EUR 170.00 je m² 
angemessen.  
 
Für das Grundstück ist ein Abschlag für Bebauung vorzunehmen. 
 
 
5.809 m² zu EUR 170,00 ergibt EUR 987.530,00 
   
abzüglich 10% Bebauungsabschlag EUR - 98.753,00 
Zwischenwert EUR 888.777,00 

 
 

 
ergibt anteiliger gebundener Bodenwert (gerundet) 

 
EUR 

 
890.000,00 

 

3.3. SACHWERTVERFAHREN 
 
Das Liegenschaftsbewertungsgesetz normiert dieses Verfahren wie folgt: 
 

§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzählung des Bodenwertes, 

des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehörs der Sache zu 

ermitteln (Sachwert). 

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen 

vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertänderungen, die sich 

demgegenüber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren 

Zugehörigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu berücksichtigen. 

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der 

Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche 

Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertänderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstände, wie 

etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere öffentlich-rechtliche Beschränkungen sowie 

erhebliche Abweichungen von den üblichen Baukosten, sind gesondert zu berücksichtigen. 

 

3.3.1. Bauwert 
 
Die Gesamtnutzungsdauer GND wird mit 80 Jahren angenommen. Infolge des Baujahres 
und des Erhaltungszustandes ergibt sich ein fiktives Baujahr 1975, somit entsprechend eine 
Restnutzungsdauer von 30 Jahren. 
 
Die Baukosten an diesem Gebäude werden nach vom Österreichischen Statistischen 
Zentralamt veröffentlichen Zahlen, wie Baukostenindex, Baupreisindex, 
Verbraucherpreisindex usw., sowie den Richtlinien bzw. Richtsätzen der Wohnbauförderung 
für das jeweilige Bundesland ermittelt. Die dem Herstellungswert zu Grunde liegenden 
Preise pro m² Nutzfläche sind von ortsüblichen Herstellungskosten abgeleitet. 
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Hievon eine Entwertung des Gebäudes aufgrund des Alters, für die bisherige Abnützung und 
Amortisation sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle und unzeitgemäße 
Gestaltung, ungünstige bauphysikalische Eigenschaften, etc.). 
 
Kohl & Partner veröffentlicht in den Benchmarks 2024 Richtwerte zur Plausibilisierung 
vorliegender Kostenschätzungen. Für Standard Vier Stern Hotels liegen demnach die 
Projektkosten (netto), also Baukosten, Einrichtungskosten, Honorare und Nebenkosten im 
Bereich zwischen EUR 2.800 und EUR 3.200 je m² BGF; für Wellness und Küche von EUR 
3.850 und EUR 5.000, für Keller, Nebenflächen und Garagen EUR 1.750 bis EUR 2.350. 
 
Die nachstehend angesetzten Herstellungskosten liegen innerhalb dieser Bandbreiten. 
 
Wir rechnen mit Herstellungskosten in Höhe von EUR 3.800 je m²; für Nebenflächen setzen 
wir die Hälfte, für Balkone/Terrassen ein Fünftel davon an. 
 
Für die Ermittlung der zusätzlichen Wertminderung aufgrund des Zustandes wird die 
Zustandsermittlung nach Heideck herangezogen, welche einen Zuschlag zur 
Alterswertminderung vorsieht. Hierbei handelt es sich um eine Wertminderung aufgrund der 
Verschlechterung des Gebäudezustandes über den üblichen Verscheiß hinaus. Für die 
Ermittlung des Zustandswertes werden einzelne Zustandsnoten von 1 – 5 in einer 
verfeinerten Klassifizierung in 0,25 Schritten vergeben, wobei diesbezüglich folgende 
Abwertungen vorgenommen werden: 
 
 

1,00 neuwertig mängelfrei 0,00%

1,25 0,04%

1,50 geringfügige Instandhaltungen vornehmen 0,32%

1,75 1,07%

2,00 normal erhalten, nur übliche Erhaltungsarbeiten 2,49%

2,25 4,78%

2,50 über Instandhaltung hinausgehende geringere Instandsetzungen 8,09%

2,75 12,53%

3,00 deutlich reparatur-und instandsetzungsbedürftig 18,17%

3,25 25,03%

3,50 bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09%

3,75 42,28%

4,00 umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49%

4,25 63,57%

4,50 umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 75,32%

4,75 87,54%

5,00 abbruchreif, wertlos 100,00%  
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Die Gesamtnutzungsdauer GND wird mit 80 Jahren angenommen. Infolge des 
Erhaltungszustandes wird ein fiktives Baujahr von 1975 angenommen. Daraus ergibt sich 
eine Restnutzungsdauer von 30 Jahren.  
 
Der Ansatz der technischen Wertminderung erfolgt linear. 
 

(1) 2.198 m² Nutzflächen – Hauptnutzfläche  
Errichtungskosten EUR 3.800 je m² Nettonutzfläche ergibt 
 

EUR 
 

8.352.400,00 
 

(2) 537 m² Nutzflächen – Nebennutzfläche (Keller, Garage) 
Errichtungskosten EUR 1.900 je m² Nettonutzfläche ergibt 

 
EUR 
 

1.020.300,00 
 

(3)   203 m² Balkone/Terrassen 
Errichtungskosten EUR 760 je m² Nettonutzfläche ergibt 
 
 

EUR 
 
 

    154.280,00 
 
 

 
Gesamtherstellungskosten    

 
EUR 

 
9.526.980,00 

   
 
 
abzüglich lineare Wertminderung (1-RND/GND=62,50 %) 
abzüglich 10 % verlorener Bauaufwand 
 
Zwischenwert 

EUR 
EUR 

 
EUR 

 
- 5.954.362,50 

    - 952.698,00 
 
      

2.619.919,50 
abzüglich Berücksichtigung der Zustandsnote 3,25 (25,03%)   EUR     - 655.765,85 
 

EUR 
      

1.964.153,65 
   
ergibt einen gerundeten Bauwert Gebäude von EUR    1.960.000,00 
 

3.3.2. Außenanlagen 
 
Der Wert der Außenanlagen (Zeitwert Einfriedung, Garten) wird pauschal angenommen: 
 
   
Außenanlagen (pauschal) EUR 10.000,00 
 

3.4. SACHWERT 
 

Sachwert    

Gebundener Bodenwert EUR  890.000,00 
Baulichkeiten EUR 1.960.000,00  
Außenanlagen EUR 10.000,00  

Summe Bauwerte EUR  1.970.000,00 
 Sachwert gesamt EUR  2.860.000,00 

 
 

Der Sachwert beträgt gerundet EUR 2.860.000 



GEORG BERGER 
 

Seite 26 von 62 
 

 

 

3.5. VERKEHRSWERTERMITTLUNG 
 
Der Sachwert einer bebauten Liegenschaft stimmt nicht in jedem Fall mit dem Verkehrswert 
überein. Eventuell sind sonstige, den Sachwert der Liegenschaft wertbeeinflussende 
Umstände sowie vorhandene Rechte und Lasten zu berücksichtigen. Für die Kaufpreise sind 
vor allem Angebot und Nachfrage am Realitätenmarkt entscheidend. Außerdem hängt der 
Verkehrswert von der Art und Größe sowie der Marktgängigkeit der Liegenschaft ab. 
 
Bei Anwendung des Sachwertverfahrens errechnet sich der Verkehrswert nach folgendem 
Schema: 
 
 
 

Sachwert der Liegenschaft 
+/- Zu-/Abschläge wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstände 
+/- Barwert von Rechten und Lasten 
= Zwischenwert 
+/- Zu-/Abschläge zur Anpassung an den Verkehrswert (Marktanpassung) 
= Verkehrswert 
 
 

3.5.1. Zu-/Abschläge wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstände 
 
Es liegt keine Indikation für sonstige wertbeeinflussende Umstände vor: 
 
 
Sachwert der Liegenschaft 
+/- Zu-/Abschläge wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstände 
+/- Barwert von Rechten und Lasten 
Zwischenwert 

EUR 
EUR 
EUR 
EUR 

 
    

2.860.000,00 
0,00 

                 0,00 
2.860.000,00 

3.5.2. Marktanpassung 
 
Der ermittelte Sachwert deckt sich mit den Gegebenheiten am Markt, sodass keine 
Anpassung notwendig ist.  
 
Sachwert der Liegenschaft 
+/- Zu-/Abschläge wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstände 
+/- Barwert von Rechten und Lasten 
Zwischenwert 

EUR 
EUR 
EUR 
EUR    

2.860.000,00 
0,00 

                 0,00 
2.860.000,00 

+/- Zu-/Abschläge zur Anpassung an den Verkehrswert EUR                  0,00 
Verkehrswert EUR 2.860.000,00 
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3.6. VERKEHRSWERT 
 

 
Der Verkehrswert beträgt gerundet EUR 2.860.000 

 
 

Unter dem Verkehrswert ist gemäß §2 des Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 in der 
geltenden Fassung jener Wert zu verstehen, der im redlichen Geschäftsverkehr bei Verkauf 
der Liegenschaft üblicherweise zu erzielen ist. Dabei sind außergewöhnliche Verhältnisse, 
wie zu Beispiel besondere Vorliebe oder andere subjektive Wertzumessungen einzelner 
Personen, außer Ansatz zu lassen. 
 
Der Markt zeigt, dass auch praktisch idente Liegenschaften, welche im gleichen Zeitraum 
und am gleichen Ort verkauft werden, nicht notwendigerweise den gleichen Preis erzielen.  
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4. ZUSAMMENFASSUNG 
 
 
 

Der Verkehrswert der Liegenschaft  
 
 

2540 Bad Vöslau, Jägermayerstraße 2 
EZ 246 KG 04035 Vöslau 

 
 

beträgt unter Berücksichtigung aller im Befund geschilderten 
Umstände zum Stichtag 17.06.2025 gerundet 

 
€ 2.860.000 

 
(in Worten: Zweimillionenachthundertsechzigtausend Euro) 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

__________________ 
Wien, am 02.07.2025       Der Sachverständige   

 
 

5. ANMERKUNGEN 
 
Das Bewertungsgutachten umfasst inkl. Anhang 62 Seiten und wurde in elektronischer Form 
erstellt; diese Ausfertigung ist nur in Verbindung mit einer Signatur (= digitale Unterschrift) 
auf dieser Seite rechtsgültig. 
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6. ERTRAGSWERT ZUR PLAUSIBILISIERUNG 
 
Zum Zweck der Plausibilisierung wird auch der Ertragswert bei Wiederherstellung eines 
fiktiven Hotelbetriebes gerechnet. Dazu werden aktuelle Daten der Statistik Austria und des 
Landes Niederösterreich, sowie Benchmarks 2024 von Kohl & Partner herangezogen. 
 
Kosten der Sanierung: 
 
Kohl & Partner gibt in den Benchmarks 2024 folgende Richtwert für Sanierung & Ausstattung 
an: Standard Vierstern Hotel Sanierung Zimmer inkl. Bad / Einheit (ohne große bauliche 
Eingriffe) EUR 20.000 bis 25.000. Wir rechnen hier mit EUR 25.000 je Einheit. 
 
Erlöse Logis: 
 
Das Hotel verfügt über insgesamt 50 Zimmer und wir rechnen hier mit 365 Öffnungstagen. 
 
Die Zimmerauslastung wird für die Hotelkategorie und Lage mit. 60% angenommen. 
 
Der durchschnittliche Zimmerpreis (ARR Average Room Rate) wird für die Hotelkategorie 
und Lage mit rd. EUR 95 angenommen. 
 

- 50 Zimmer ergeben bei 365 Offentagen und einer 60%igen Auslastung 
- 10.950 belegte Zimmer 
- multipliziert mit einem durchschnittlichen netto Zimmerpreis i.H. von EUR 95,00 ergibt 

sich ein Logiserlös p.a. in Höhe von rd. EUR 1.040.000 
 
Erlöse Gastro: 
 
Die Erlöse Gastro werden sowohl im Restaurant a la carte als auch in Cafe und Bar 
erwirtschaftet. Wir erwarten hier entsprechend unserer Erfahrung einen Erlös im Bereich von 
rd.40 – 50 % des entsprechenden Logiserlöses; somit rechnen wir mit rd. EUR 450.000. 
 

- Zum Logiserlös von EUR 1.040.000 
- addiert man die Erlöse F&B und sonstige Erlöse in Höhe von rd. EUR 450.000, somit 

ergibt sich der 
- Gesamterlös mit rd. EUR 1.490.000 

 
Angemessene Pacht 
 
Wir gehen hier von einer angemessenen Pacht lt. Bewertungsliteratur (gem. DEHOGA) aus 
und rechnen mit rd. 25 % des Logiserlöses und 10 % der Erlöse aus Gastronomie; somit 
erhält man eine Jahrespacht/Jahresrohertrag in Höhe von rd. EUR 310.000. 
 
Vereinfachte Berechnung des Ertragwertes 
 
 Jahresrohertrag      EUR       310.000 
 abzüglich 10% pauschale Bewirtschaftungskosten  EUR –      31.000 
 Jahresreinertrag      EUR       279.000 
 kapitalisiert mit 6,25 % auf 40 Jahre    EUR    4.069.028 
 abzüglich Kosten der Sanierung    EUR – 1.250.000 
 Ertragswert       EUR    2.819.028 
 
 gerundeter Ertragswert     EUR    2.820.000 
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7. ANHANG 

7.1. FOTODOKUMENTATION 
 
Außenaufnahmen 
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Innenaufnahmen: 
 
 

      
KG Lager     KG Heizraum 
 

      
KG Waschküche     KG Garage 
 

 
KG Hinteres Stiegenhaus 
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EG Zugang Wellnessbereich 
 

      
Sanitäranlagen     Wellnessbereich 
 

      
Wellnessbereich     Wellnessbereich 
 

      
Wellnessbereich     Wellnessbereich 
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Empfang     Lesehalle 
 

      
Cafe und Bar     Rosa Salon 
 

      
Blauer Salon     Jagdstüberl 
 

      
Speisesaal     Speisesaal 
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Blick in den Garten 
 

      
Küche      Küche 
 

      
Halle / Hauptstiegenhaus EG-HP   Hochparterre 
 

      
HP Gang     Zimmer 17 
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Zimmer 17 
 

      
Blick in den Garten 
 

      
Zimmer 21 
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HP Gang     hinteres Stiegenhaus HP-1 OG 
 

      
1 OG Gang     Zimmer 127 
 

      
      Zimmer 115 
 

      
Zimmer 116 
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      Zimmer 104 
 

      
 

      
Zimmer 104 
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      Zimmer 111 
 

                
Wasserschaden in Z 111    Personenlift 

 

      
2 OG Gang     Zimmer 208 
 

           
   Zimmer 205 
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Zimmer 207 
 

           
   Zimmer 210 
 

      
Luftraum über Blauem Salon 
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Zimmer 215 
 

 
Zimmer 218 
 

      
Blick in den Garten 
 

      
Zimmer 221 
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      Zimmer 226 
 

      
 

      
Hinteres Stiegenhaus DG    Zimmer DG 
 

      
PV Anlage am Dach    hinteres Stiegenhaus 
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7.2. BESCHEIDE 

7.2.1. Baubescheid 1996 
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7.2.2. Baubescheid 2000 
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7.2.3. Betriebsanlagengenehmigung und Baubescheid 2016 
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7.2.4. Einheitswertbescheid 2014 
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