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Allgemeine Angaben

Befund

Beschreibung der Liegenschaft

Gutachten und Bewertung

Ertragswert

Sachwert

Rechte und Lasten

Verkehrswert

Beilagen

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Planbeilagen
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Energieausweise (Auszüge)
Beilage 5 Mietverträge
Beilage 6 Zinsliste

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 REIHENHAUSANLAGE
Grundbuch 04030 Siegenfeld EZ 277
2500 Siegenfeld
Badner Straße 15

Auftraggeber Bezirksgericht Baden
2500 Baden, Conrad-von-Hötzendorf-Platz 6
in der Exekutionssache
GZ 6 E 4/23s des Bezirksgerichtes Baden
betreffend Feststellung des Verkehrswertes

Auftrag und Zweck Feststellung des Verkehrswertes
der Bewertung der Liegenschaft

Grundbuch 04030 Siegenfeld EZ 277
2500 Siegenfeld
Badner Straße 15
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 05.05.2026

Befundaufnahme /
Besichtigungstag 05.05.2026

Die bauliche Ausführung der Reihenhäuser erfolgte ohne 
Kellergeschosse und weicht damit von den vorliegenden Unterlagen
im Bauakt der Baubehörde (Baubewilligung und
Fertigstellungsanzeige) ab.

Stand: 07.07.2026
GZ-26051-2500_Siegenfeld_BadnerStraße15-a/Gutachten

Seite 3 von 19



Grundlagen und Unterlagen der Bewertung:

Grundbuchsauszug vom: 04.05.2026

Besichtigung vom: 05.05.2026

Erhebungen: Grundbuchsabfrage am 27.03.2023
Stadtgemeinde Baden - Bauamt am 28.03.2023
Abfrage HV Immobilien Zormann vom 28.03.2023
Umweltbundesamt - Verdachtsflächenkataster am 05.09.2023
Erhebungen der Vergleichspreise

Unterlagen / Dokumente: Einreichpläne Reihenhausanlage vom 10.10.2017
Baubeschreibung Reihenhausanlage vom 10.10.2017
Bescheid Abweisung Baubewilligung Reihenhäuser, 
   Zahl: 80/2017 vom 15.11.2017
Schreiben Vorprüfung Reihenhausanlage, Archiport Ziviltechniker KG
   vom 20.08.2018
Bescheid Baubewilligung Reihenhausanlage, Zahl: 61/2018 vom 05.10.2018
Baubeginnsanzeige vom 29.03.2019
Baubeginnsanzeige (Bauführerwechsel) vom 04.05.2020
Überprüfungsbefund für elektrische Anlagen vom 29.03.2021
Fertigstellungsanzeige vom 14.04.2021 (02.07.2021)
Schreiben betreffend Fertigstellung, AZ: BAU-60/2018 vom 13.07.2021

Kaufvertrag vom 12.12.2018

Zinsliste vom 05.05.2026
Mietvertrag Top 1 vom 15.11.2023
Räumungsvergleich Top 4 vom 14.04.2026
Vergleichsausfertigung betreffend Beendigung Mietverhältnis Top 4
Mietvertrag Top 5 vom 02.11.2022
Energieausweise vom 04.07.2018
Flächenwidmungsplan (Auszug) der Gemeinde Heiligenkreuz
Stellungnahme und Antrag Forvis Mazars Legal Austria vom 28.04.2026
Brief an SV von Forvis Mazars Legal Austria vom 28.04.2026
Stellungnahme Avia Rechtsanwälte vom 30.04.2026
Schreiben (Mail) Mieter Top 1 vom 07.05.2026 betreffend Mängel
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BEFUND

Grundbuchsauszug
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebäudebeschreibung, Beschaffenheit und Nutzung

Die Reihenhausanlage wurde im Jahr 2021 fertiggestellt und besteht aus zwei Doppelhäusern (Haus 1 & 2
und Haus 4 & 5) und einem Einfamilienhaus (Haus 3). Die Häuser 1 bis 3 bestehen aus einem
Erdgeschoss, einem Obergeschoss und einem Dachgeschoss, die Häuser 4 und 5 bestehen aus einem
Erdgeschoss und einem Obergeschoss. Die Kellergeschosse laut Einreichplan vom 10.10.2017
wurden nicht ausgeführt!

Die Reihenhausanlage ist in Massivbauweise errichtet und mit Vollwärmeschutzfassaden ausgestattet. Die
Dächer sind als bekieste Flachdächer ausgeführt, die Belichtung erfolgt durch Kunststoff-Alufenster bzw.
beim Haus 5 durch Holz-Alufenster. Die Böden sind mit Fliesenbelägen bzw. Laminatböden ausgestattet.
Die Beheizung erfolgt durch eine Luft-Wärmepumpe in jedem Haus, die raumseitige Wärmeabgabe erfolgt
durch eine Fußbodenheizung.
Die Häuser sind durch die Mieter möbliert, die Möblierung und das sonstige Inventar sind bis auf die vom
Vermieter bereitgestellte Kücheneinrichtung nicht Gegenstand der Bewertung.

Die Reihenhausanlage befindet sich in einem dem Alter entsprechend guten Zustand, jedoch sind die
Laminatböden schadhaft ("schüsseln" der Belagsoberfläche).
Bei Haus 2 und Haus 5 sind Wasserschäden durch undichte Wasserleitungen vorhanden. Die Schäden
werden derzeit behoben, eine Kostenübernahme durch die Versicherung ist anzustreben.

Die Kellergeschosse der Reihenhäuser wurden baulich nicht ausgeführt.

Nachfolgend die Mängelmeldung gemäß EMail der Mieter Top 1 vom 07.05.2026 :

Haus 1 hat Probleme, welche die Nachbarn nicht haben. Ursache könnte sein, dass lt. Info der Nachbarn die Vormieter

Sonnenberger mit dem Umzugs-LKW zum vereinbarten Einzugstermin aus Deutschland ankamen, das Haus aber noch eine

Baustelle war. Lt. Nachbarn wurde es schnell mittels serbischer Schwarzarbeiter fertig gestellt. (Nachbarn haben Fotos

gemacht).

Wir haben Probleme, wegen der bereits die Vormieter mit dem damaligen Besitzer im Rechtsstreit waren.

Mängel:

1. Parkplatz: Lt. örtlicher Bauverordnung von 2019 müssen pro Haus 2 Stellplätze zur Verfügung stehen. Die Stellplätze Haus 1

bieten aufgrund des zu geringen Radius bei der Einfahrt und der zu geringen Platzbreite (50 cm Mauervorsprung in 1,6 m Höhe

mindert Parkplatzbreite, da passt das Auto nicht darunter) keine Parkmöglichkeit für 2 Autos. Die Platzbreite beträgt zwischen

5,03 und 5,01 m. Abzüglich eines Mauervorsprungs von 0,5 m � ergibt eine Breite von 4,5 m und nicht wie am Einreichplan

angegeben 5,11 m.  

2. Der Vorplatz hat sich zunehmend gesenkt und verworfen, Pflastersteine stehen raus. Auch direkt vor der Eingangstür gibt es

Verwerfungen und Spalten bis zu 25 cm Tiefe. Damit wurde heuer ersichtlich, dass die Perimeterdämmung nicht vorhanden ist

(von Herrn Kristian Savkovic geprüft) und eine Kältebrücke besteht, welche die ungewöhnlich hohen Heizkosten erklärt – in

Wintermonaten zwischen 400,- und 500,- €. Die vergleichbaren Häuser 2 + 3 haben bei gleicher Heizleistungseinstellung weit

geringere Heizkosten.

 3.   Abgesehen davon s mmt der Energieausweis nicht. 

Die Häuser bestehen im Erdgeschoss aus einem Vorraum, einem Abstellraum, einer Dusche/WC, einer
Küche und einem Wohnzimmer, im Obergeschoss sind ein Vorraum, ein Bad mit WC und drei Zimmer
vorhanden, bei den Häusern 1 bis 3 sind im Dachgeschoss ein weiteres Zimmer vorhanden. Jedes Haus
ist im Erdgeschoss mit einer Terrasse und einem Garten ausgeführt, die Häuser 1 bis 3 sind im
Dachgeschoss nord- und südseitig mit je einer Terrasse ausgestattet. Vor jedem Haus befinden sich zwei
KFZ-Stellplätze im Freien.
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Topografie

Keller-
geschoss

Außen-
bereiche 

[m²]

KFZ-Stellplatz-
fläche
[m²]

Haus 1 133,84 43,24 51,57 26,91 25,50

Haus 2 130,30 45,30 77,29 28,31 25,00

Haus 3 145,24 45,63 112,25 49,42 25,62

Haus 4 111,37 22,07 83,13 37,25 25,00

Haus 5 111,38 22,07 185,64 68,39 25,00

Gesamt 632,13 178,31 509,88 126,12

Lage, Maße und Form

Wohnnutz-
fläche
 [m²]

Garten
[m²]

Terrasse
+Balkon

[m²]

nicht 
ausgeführt

 4.   Auch Teile der Außenwände sind nicht gedämmt (Kältebrücken), wie ein Test mit Wärmebildkamera und ein Blowertest 

zeigen (E-S-E Enziger, Ingenieurbüro für Bauphysik, 3100 St. Pölten), den ich aufgrund der zu hohen Heizkosten machen ließ.

 5.   Eingangstür ist verzogen (Messungen Schlosser Schneeberger Baden), hat sich mit den Verwerfungen vorm Eingang 

verschlechtert, sodass ich sie oft nicht öffnen und ins Haus,  bzw von innen nachts nicht zusperren kann. 

 6.   Vor einigen Wochen wurde die desolate Blitzschutzanlage repariert. Lt. Fachfirma fehlt nun der Anschluss mi els 

Potentialausgleichsschiene an die Fundamenterdung. Diese steht im Heizraum frei raus.  

 7.   Gemeinscha liche Hebepumpe: ist anders als im Plan nicht bei Haus 3, sondern im Garten des Hauses von Herrn Kris an 

Savkovic. Sie befördert die Abwässer aller 5 Häuser hinauf in den Gemeindekanal. Ihre Stromversorgung hängt am Smart Meter 

von Haus 1. Der Anschluß ist nicht direkt im Zählerkasten, sondern irgendwo zwischen Pumpe und Zählerkasten. Pläne gibt es 

dazu nicht. Wenn das Haus 1 unbwohnt und der Strom abgemeldet ist, funktioniert die Pumpe nicht und gibt Alarm. 

Irgendwann wurde bei der Pumpe ein Subzähler montiert, der aber von jedermann resettet und manipuliert werden kann, weil 

frei zugänglich. Die Pumpe bezieht nach wie vor den Strom über Zähler Haus 1. Eine vertragliche Regelung oder ein 

Einverständnis meinerseits gibt es nicht.

Die Nutzflächen sind Planmaße aus den vorliegenden Einreichplänen, eine
vermessungstechnische Überprüfung auf Übereinstimmung mit den Einreichplänen erfolgte im
Zuge der Befundaufnahme durch den Sachverständigen nicht.

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).

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstück mit der Nr. 398/1 in der EZ 277 und grenzt an der Ostseite
mit einer Länge in Straßenflucht von rund 40m an die Badner Straße, die mittlere Grundstückstiefe beträgt
rund 35m.
Die Grundstücksfläche weist ein leichtes West-Ost-Gefälle auf.

Die Nutzflächen sind den Einreichplänen vom 10.10.2017 entnommen.

210,28
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Größe der Liegenschaft

Grundstücksfläche der Liegenschaft EZ 277 1.527 m²

Quelle: Marktgemeinde Heiligenkreuz

Flächenwidmung

Baubehördliche Bewilligung

Energieausweis

Anschlüsse

Der spezifische Heizwärmebedarf beträgt gemäß den im Bauakt aufliegenden Energieausweisen vom
04.07.2018 für Haus 1 und 2 rund 38 kWh/m²a, für Haus 3 rund 45 kWh/m²a und für Haus 4 und 5
rund 39 kWh/m²a.
In den vorliegenden Energieausweisen sind die Kellergeschosse gemäß Einreichplanung vom
10.10.2017 berücksichtigt!

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

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

Gemäß gültigem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan der Gemeinde Heiligenkreuz liegt die
Liegenschaft im "Bauland Wohngebiet - BW" in offener Bauweise und einer Höhenbeschränkung auf
7m.

Die Reihenhausanlage wurde aufgrund der Baubewilligung Zahl: 61/2018 vom 05.10.2018 errichtet. Die
Fertigstellungsanzeige erfolgte am 14.04.2021.
Gemäß telefonischer Auskunft beim Bauamt der Marktgemeinde Heiligenkreuz sind keine Änderungen im
Bauakt seit dem Jahr 2023 aufliegend.
Die Häuser sind abweichend von den baubewilligten Plänen ohne Kellergeschoss ausgeführt.
Teilweise sind Grundrissänderungen in einzelnen Häusern in den Obergeschossen vorhanden.
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Verwaltung des Reihenhausanlage

Betriebskosten - monatliche Aufwendungen

Bestandrechte - Vermietung

Wohn-
nutzfläche 

[m²]

Mietzins
je m² NF

Haus 1 133,84 12,75 €/m²

Haus 2 130,30

Haus 3 145,24

Haus 4 111,37

Haus 5 111,38 11,67 €/m²

Gesamt 632,13 12,26 €/m²

Kontaminierung

Top Mietzins
netto

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten beträgt gemäß Zinsliste vom 05.05.2026 derzeit rund
2,0 Euro je m² Wohnnutzfläche (inkl. Umsatzsteuer).

Ablauf
Mietvertrag

31.10.2028

31.01.2028

Der Mieter Haus 5 hat eine Nebenvereinbarung zum Mietvertrag vom 02.11.2022 vorgelegt, in der eine Kaufoption
nach 5 Jahren ab Mietbeginn vereinbart wurde (Beilage 5).

bestandfrei

bestandfrei

Räumungsvergleich b. 30.06.2026

1.706,65 €

Netto-Mieteinnahmen gemäß Zinsliste der Hausverwaltung vom 05.05.2026:

3.006,16 €

1.299,51 €

Die Reihenhäuser sind befristet auf 5 Jahre vermietet, die Mietzinse sind wertgesichert. Zu Mietbeginn
wurde für Haus 5 eine Kaution in Höhe von € 8.000,- hinterlegt.

Die Reihenhausanlage wird von der Hausverwaltung 
          Immobilien Zormann
          1020 Wien, Gredlerstraße 3              verwaltet.

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

Gemäß Abfrage beim Umweltbundesamt scheint die bewertungsgegenständliche Liegenschaft im
Verdachtsflächenkataster des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Überprüfung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgeführt.
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Lage, Verkehrsverhältnisse

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

Infrastruktur

Die Liegenschaft liegt im Ortsgebiet von Siegenfeld in der Gemeinde Heiligenkreuz im Bezirk Baden bei
Wien. Heiligenkreuz ist in nordwestlicher Richtung in rund 10km zu erreichen, die Bezirkshauptstadt
Baden bei Wien liegt in südöstlicher Richtung in einer Entfernung von rund 6km.
Die Anschlussstellen "Heiligenkreuz" und "Hinterbrühl" zur A21-Wiener Außenring Autobahn sind in rund 8
bzw. 9km erreichbar.
An öffentlichen Verkehrsmitteln stehen Autobusverbindungen Richtung Heiligenkreuz und Alland und
Richtung Baden bei Wien zur Verfügung.

Die Geschäfte des täglichen Bedarfs sind in Gaaden bei Mödling (Entfernung rund 5km) sowie in Baden
bei Wien vorhanden.
Ein Kindergarten steht in Siegenfeld zur Verfügung, eine Volksschule befindet sich in Heiligenkreuz,
diverse weiterführende Schultypen stehen in Baden bei 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 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).

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.

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.

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.

Für die Bewertung der Reihenhausanlage ist das Ertragswertverfahren als das für Ertragsobjekte
geeignete Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

Zu Kontrollzwecken wird als zusätzliches Wertermittlungsverfahren das Sachwertverfahren angewendet.

Aus den Ergebnissen beider Wertermittlungsverfahren ist der Verkehrswert der Liegenschaft abzuleiten.

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.
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Der Sachwert

Der Bodenwert

Der Herstellungswert (Neubauwert)

Der Wert der baulichen Außenanlagen

Der Wert der sonstigen Anlagen

Der Wert der vorhandenen Anschlüsse

Wird für abnutzbare Bauteile und Gegenstände wie der Gebäudewert ermittelt bzw. werden aus
Vereinfachungsgründen meist nur Erfahrungswerte, den Zustand der Anlagen berücksichtigend,
verwendet.

Setzt sich aus dem Bodenwert, dem Gebäudewert, dem Wert der Außenanlagen und dem Wert der
vorhandenen Anschlüsse zusammen.

Gärtnerische Anlagen werden nach Erfahrungssätzen bewertet, wobei die Vergütungssätze der Richtlinien
der Landeskammer für Land- und Forstwirtschaft berücksichtigt werden.

Errechnet sich nach der verbauten Fläche bzw. dem umbauten Raum der Objekte, wofür als
Ausgangswert der Neubauwert zum Stichtag der Gutachtenserstellung dient. Dieser Neubauwert ergibt,
um den verlorenen Bauaufwand sowie die technische und wirtschaftliche Entwertung infolge des Baualters
und der Kosten der notwendigen Instandsetzung vermindert, den Gebäudewert als Zeitwert.

Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Sätzen und Gebühren.

Wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.
Dieser wird aus valorisierten Kaufpreisen unbebauter Grundstücke ähnlicher Lage, Größe und
Beschaffenheit und Ausnutzungsmöglichkeit abgeleitet, wobei abweichende Verhältnisse durch Zu- und
Abschläge Berücksichtigung finden.

Der Wert bebauter Grundstücke vermindert sich um die Freimachungs- bzw. Demolierungskosten der
darauf befindlichen Objekte.
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Hinweise zur Bewertung
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Ertragswert

Mietertrag netto laut Mietzinsliste pro Monat - Stand 05/2026

entspricht

Mietansatz für Top 2, Top 3 und Top 4 rund ergibt rund
gesamt rund

Jahresrohertrag

abzüglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
20,0%

Jahresreinertrag

Liegenschaftszinssatz 3,25% - Lage und Miethöhe berücksichtigt

Bodenwert (übernommen aus Sachwertberechnung)

abzüglich Bodenverzinsungsbetrag

ergibt Reinertrag der baulichen Anlage

Baujahr 2021
Bewertungsjahr 2026
Gewöhnliche Nutzungsdauer 70 Jahre
Restnutzungsdauer Gebäude 65 Jahre

Kapitalisierungsfaktor / Vervielfältiger 26,9210

Ertragswert der baulichen Anlage

zuzüglich Bodenwertanteil

Wertminderung wegen Mängel und Schäden

7,5% von = inkl. Wasserschaden

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

Abzug für unrichtige/unvollständige Fertigstellungsanzeige rund 5,0%
(Ausführung der Reihenhäuser ohne Kellergeschosse) ergibt rund

Ertragswert

( 12,26 €/m² )

52.588,39 €

641.340 €  

641.340 €  

12,00 €/m² 4.643,00 €
7.649,16 €

1.853.347 €  

73.431,94 €

3.006,16 €

-106.180 €  1.415.732 €  

91.789,92 €

Als Bewertungsmethode für die Reihenhausanlage wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5
LBG unter Anwendung des aktuellen auf den Bewertungsstichtag bezogenen Liegenschaftszinssatz
angewendet. 
Die Ermittlung des Ertragswertes erfolgt auf Grund der gewerblichen Nutzung (Vermietung) als Nettowert 
ohne Umsatzsteuer.

-18.357,98 €

1.415.732 €  

-20.843,55 €

-97.545 €  

Stand: 07.07.2026
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Sachwert

Bodenwert

Bewertung

Bodenwert als Vergleichswert

Vergleichsgrundstücke - Kaufvorgänge 2025 bis 2026

Nr Datum KV F y ( y - yl )² Kaufpreis

m² €/m²

1 503  477,1  3.329,3  240.000

2 500  494,0  5.565,2  247.000

3 600  410,0  88,4  246.000

4 795  415,1  18,5  330.000

5 1.032  397,3  488,4  410.000

6 973  322,7  9.350,9  314.000

2.516,2  18.840,6  

yl = 419,4  3.768,1  

Standardabweichung ( s ) = 61,4  

yl + 2s = 542,2  €/m²

yl - 2s = 296,6  €/m²

Es befinden sich alle Werte innerhalb der Bereichsgrenzen, womit kein Ausreißer festzustellen ist.

Nr Datum KV F y F * y
m² €/m²

1 503  477,1  239.981  

2 500  494,0  247.000  

3 600  410,0  246.000  

4 795  415,1  330.005  

5 1.032  397,3  410.014  

6 973  322,7  313.987  

Summen 4.403  2.516,2  1.786.987  
arithmetisches Mittel 419,4  

Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 420 €/m²  

Ermittlung Bodenwert

berechnen: 1.527 m² x 420  = 641.340 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände 0 €  

Der Bodenwert der Liegenschaft entspricht somit dem ermittelten Vergleichswert.

Bodenwert 641.340 €  

Zusätzlich zum Ertragswertverfahren wird zu Kontrollzwecken das Sachwertverfahren im Sinne des § 6
LBG angewendet. 

Aug.25

Feb.25

Apr.25

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgängen von Liegenschaften in der Katastralgemeinde
Siegenfeld aus den Jahren 2025 bis 2026 erhoben. 
Die zu bewertende Liegenschaft und die Vergleichsgrundstücke haben die Widmung Bauland -
Wohngebiet. Die Vergleichsgrundstücke sind in der Lage vergleichbar.
Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverständigen nicht untersucht.

Jun.25

Aug.25

Mär.26

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG.
Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes unbebauter Grundstücke das geeignete
Verfahren.

Feb.25

Apr.25

Jun.25

Jun.25

Jun.25

Mär.26

Stand: 07.07.2026
GZ-26051-2500_Siegenfeld_BadnerStraße15-a/Gutachten

Seite 15 von 19



Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten inkl. Ust. pro m² NGF
für Wohngebäude: € 2.900,00 Stand 2020
Normalherstellungskosten netto: € 2.417,00

gerundet: € 2.420,00

Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzfläche
Wohnnutzfläche: 632 m² x 2.420 €/m² =

Normalherstellungswert per 05/2026 1.529.440 €  

Berücksichtigung von Teilabweichungen 0 €  

Herstellungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 1.529.440 €  

Alterswertminderung
Bewertungsjahr 2026
Baujahr Fertigstellungsanzeige im Jahr 2021 2021
Gewöhnliche Nutzungsdauer 70 Jahre
Bestandsdauer rechnerisch 5
Restnutzungsdauer rechnerisch 65

Restnutzungsdauer 65
relatives (fiktives) Alter 5 / 70 Jahre = 0,071

Alterswertminderung 0,071
Restwert 0,929

Zustandswertminderung
nach HEIDECK:

0,00%

0,32%

2,49%

8,09%  übliche Instandhaltungsarbeiten

18,17%

33,09%

52,49%

75,32%

100,00%

vom Restwert = 0,075

Gesamte Wertminderung 0,146
Gesamter Restwert 0,854

Als Normalherstellungskosten für das Wohngebäude werden die Richtpreise für Wohnhäuser aus der
Literatur (Empfehlungen für Herstellungskosten aus der Sachverständige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualität normal) zugrunde gelegt.

Wertminderung

1.529.440 €

Das Gebäude wurde im Jahr 2021 fertiggestellt, die gewöhnliche Nutzungsdauer beträgt bei Wohnhäusern
in Massivbauweise rund 60 bis 80 Jahre. Für die bewertungsgegenständliche Liegenschaft wird die
gewöhnliche Nutzungsdauer mit rund 70 Jahren angesetzt.

Zustandsnote

4,5

1.529.440 €

1

1,5

3,5

4

2

2,5

3

5

Stand: 07.07.2026
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14,6% Wertminderung von = -223.298 €  

Gebäude-Sachwert 1.306.142 €  

Wertminderung wegen Mängel und Schäden (aus Ertragswert übernommen) -106.180 €  

Wirtschaftliche Wertminderung 0 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

Abzug für unrichtige/unvollständige Fertigstellungsanzeige rund (aus Ertragswert übernommen -97.545 €  
(Ausführung der Reihenhäuser ohne Kellergeschosse)

Gebäudewert 1.102.417 €  

Wert der baulichen Außenanlagen

Einfriedungen und befestigte Garten-, Terrassen-, Stellplatzflächen rund 50.000 €  

Bauwert 1.152.417 €  

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

Für die vorhandene Begrünung wird nachfolgender Wert angesetzt. rund 5.000 €  

Wert der sonstigen Anlagen 5.000 €  

Ermittlung des Wertes des Zubehörs

Einbauküchen Zeitwert aufgrund des Alters: 0 €  

Wert des Zubehörs 0 €  

Ermittlung des Sachwertes

Bodenwert

Bauwert

Wert der sonstigen Anlagen
Wert des Zubehörs

Sachwert

0 €

1.798.757 €  

1.152.417 €

1.529.440 €

641.340 €

5.000 €

Stand: 07.07.2026
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Ermittlung der Rechte und Lasten

Eintragungen im A2-Blatt:

Eintragungen im C-Blatt:

Rechte und Lasten 0 €  

Im Grundbuch der EZ 277 mit Abfragedatum 04.05.2026 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:

Eingetragene Pfandrechte stellen bei der Wertermittlung keine wertbeeinflussende Lasten dar, sind jedoch
im Zuge einer Veräußerung der Liegenschaft entsprechend zu berücksichtigen.

keine Eintragungen

Stand: 07.07.2026
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Ermittlung des Verkehrswertes

Ertragswert

Sachwert

Marktanpassung / Berücksichtigung
der Verhältnisse des redlichen Geschäftsverkehrs 0%
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten
Rechte und Lasten 0 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet

Verkehrswert mit Rechte und Lasten
( in Worten Euro Einemillionachthundertfünfzigtausend )

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

Das Gutachten umfasst 19 Seiten.

1.853.347 €

0 €

Der ermittelte Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert der
Liegenschaft EZ 277 Grundbuch 04030 Siegenfeld zum Bewertungsstichtag
05.05.2026.
Die bauliche Änderung durch Entfall der baubehördlich bewilligten Kellergeschosse
ist bei der vorliegenden Ergänzung der Wertermittlung berücksichtigt.

1.853.347 €

1.798.757 €

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).

1.850.000 €  

1.850.000 €

1.853.347 €

Da die Reihenhausanlage zum Zweck der Vermietung der einzelnen Wohneinheiten errichtet wurde, ist
der Verkehrswert aus dem ermittelten Ertragswert abzuleiten. Die Berechnung des Sachwertes erfolgte
ausschließlich zu Kontrollzwecken.

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

Stand: 07.07.2026
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

Stand: 07.07.2026

26051-2500

Grundbuch: 04030 Siegenfeld

Einlagezahl: 277

Bezirksgericht: Baden

Adresse: 2500 Siegenfeld

Badner Straße 15
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  1

GRUNDBUCHSAUSZUG

GZ-26051-2500_Siegenfeld_BadnerStraße15-a/Beil1_GB-Auszüge



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

BEILAGE  2

Lageplan

PLANBEILAGEN

Haus 1

Haus 3

Haus 5
Haus 4

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

BEILAGE  2

Erdgeschoss
HAUS 1 bis 3
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  2

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

BEILAGE  2

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

BEILAGE  2

Schnitt

     Haus 1

    Haus 2 & 3

Kellergeschoss nicht ausgeführt

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

BEILAGE  2

Erdgeschoss
HAUS 4 und 5

GZ-26051-2500_Siegenfeld_BadnerStraße15/Beil2_Pläne



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

BEILAGE  2

Obergeschoss

GZ-26051-2500_Siegenfeld_BadnerStraße15/Beil2_Pläne



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

BEILAGE  2

Schnitt
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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
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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
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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

HAUS 1 und 2

ENERGIEAUSWEISE (AUSZÜGE)
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  4

GZ-26051-2500_Siegenfeld_BadnerStraße15/Beil4_Energieausweis



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

BEILAGE  4

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

BEILAGE  4
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  4

HAUS 4 und 5
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  4
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Nebenvereinbarung
Zum Mietvertrag Badner Straße 15/ H5, A - 2500 Siegenfeld vom 28. 10. 2022

Vertragspartner

Savkovic Kristian

Geb. 01.01.1996
Hauptstraße 54 Haus 2/8
2371 Hinterbrühl
im Folgenden kurz "der Mieter" genannt und

B&T Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG
Richard Trenkwalder Platz l
2432 Schwadorf
im Folgenden kurz "der Vermieter" genannt,

Vereinbart wird, dass, der Mieter das Mietobjekt Badner Straße 15/ H5 in A; 2500 Siegenfeld
nach"57ahren"abMietbeginn erwerben darf.'Es wird ein Fixkaufpreis von 400. 000,00   Netto
excl. ' Nebenkosten vereinbart. Den Vertragsabwickler bestimmt der Vermieter bzw. _dann der
Verkäufer Die Kaufnebenkosten sind vom Mieter bzw. dann Käufer zu tragen. Im Fall eines /I.zSs^qe
Erwerbes der'oben genannten Immobilie durch den Mieter, werden 9QWQ   der monatlich
geieJst~eten-~Mieteahlungen auf die Dauer von 5 Jahren zusammen9erechnet _u_nd. ^^
Kaufpreis'abgezogen (54-600^0  ). Ein Recht auf Preisnachlass wegen Abnutzung gibt es
nicht. -^L(. OOq^OC

Die Kaufoption kann erst nach 5 Jahren ab Mietbeginn gezogen werden und gNt fü^r 1 Jahr^
Sollte der Mieter die Kaufoption nicht ziehen, kann der Mietvertrag auf weitere 5 Jahre nach
ZustTm'mungd'es Vermieters verlängert werden. Die Kaufoption sowie die Anrechnung der
Mi'etzahlungen'erlöschen. Eine Verla'ngerung der Kaufoption ist nicht mö9l^h. Die Kaufoption
gilt ausschließlich für den Mieter und kann nicht weitergegeben werden- DleKaufof>ti^nd^. rf
^u'r'im "eigenen Interessen für das Wohnen/ Eigennutzung getätigt werde^ nicht_,fur^dle
Spekuiati'o'n"/Vermietung. Der Vermieter/ Eigentüm'er ist berechtig das vermieteteobje!<t, bzw^
die Gesamtanlage zu Verkaufen. Die Nebenvereinbarung muss dem neuen Ei9erltume1'durch
denye tzFgen Eigentümer vorgelegt werden. Die Nebenvereinbarung gilt ausnahmslos auch im

Fall eines Verkaufes der Immobilie.

hAOI>.̂ .^... am Q^M.. 1^0^.... Schwadorf. am
^O/S^-

/ '.

Der Mieter: Der Vermieter:

B&T

7
B&T linmobllian« tu . G »Co KG

Rrmens . tah T n er-Platel.
A- 2 hwa

Büro- m ' 14/ , OWton

.738.

"S^v^'oJic. <;i>n^NJ
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