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Allgemeine Angaben

Befund

Beschreibung der Liegenschaft

Gutachten und Bewertung

Sachwert

Vergleichswert

Rechte und Lasten

Verkehrswerte

Beilagen

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Grundrisse
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Wohnungseigentumsvertrag
Beilage 5 Fertigstellungsanzeige

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 MITEIGENTUMSANTEIL - WOHNUNGSEIGENTUM
an W top 8
Grundbuch 04002 Baden EZ 705
B-LNR: 1 Anteil: 121 / 784
2500 Baden, Grabengasse 5

Auftraggeber Bezirksgericht Baden
2500 Baden, Conrad-von-Hötzendorf-Platz 6
in der Exekutionssache
GZ 5 E 55/25m des Bezirksgerichtes Baden
betreffend Zwangsversteigerung

Auftrag und Zweck Feststellung des Verkehrswertes
der Bewertung des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum

an W top 8
Grundbuch 04002 Baden EZ 705
B-LNR: 1 Anteil: 121 / 784
2500 Baden, Grabengasse 5
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 09.12.2025 erfolglose Befundaufnahme
und am
06.03.2026

Befundaufnahme /
Besichtigungstag 06.03.2026
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Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Grundbuchsauszug vom: 03.04.2026

Besichtigungen vom:

Erhebungen:
Grundbuchsabfragen am 07.12.2025 und am 03.04.2026
Stadtgemeinde Baden - Bauamt am 09.12.2025
Abfrage HV SUSNJARA GmbH vom 19.11.2025 und vom 06.03.2026
Abfrage Umweltbundesamt - Altlastenkarte am 03.04.2026
Abfrage Flächenwidmungs- und Bebauungsplan am 03.04.2026
Erhebungen der Vergleichspreise

Unterlagen / Dokumente:

Plan über Adaptierung Wohngebäude
Dokument aus 1871
Pläne Wohn- und Geschäftshaus aus 1896
Plan Hauskanalisierung aus 1902
Bescheid Baubewilligung Umbau Geschäftsportal aus 1951
Plan über die Herstellung eines Lagerraumes aus vom September 1960
Bescheid Baubewilligung Zubau eines Lagerraumes aus 1960
Bescheid Benützungsbewilligung Lagerraum aus 1961
Einreichplan Ausbau des Dachbodens, Einbau von Badezimmern vom Juli 1989
Baubeschreibung Umbau- und Neuarbeiten aus 1990
Niederschrift Bauverhandlung Ausbau des Dachgeschosses, Zahl: 7162-1989 vom 20.11.1990
Bescheid Bewilligung Umbauarbeiten und Ausbau des Dachgeschosses, 
   Zahl: KNr.73 Baden, 7162-1989 vom 06.12.1990
Auswechslungsplan bauliche Änderungen vom 05.12.1994
Niederschrift Bauverhandlung Ausbau des Dachbodens, Zahl: BAU-7162-1989 vom 01.03.1995
Bescheid Baubehördliche Bewilligung Dachbodenausbau im Bereich der Wohnung Top 9
   Zahl: BAU-7162-1989 vom 10.05.1995
Schreiben ausständige Fertigstellungsmeldung Ausbau des Dachbodens, Umbauten
   Zahl: BAU-7162-1989 vom 19.10.2000
Fertigstellungsanzeige Ausbau des Dachboden, Umbauten vom 26.04.2001
Amtsvermerk - Fertigstellung Ausbau des Dachbodens, Umbauten
   Zahl: BAU-7162-1989 vom 31.05.2001
Einreichplan Dachbodenausbau vom Juni 2007
Einreichplan Fenstertausch, WC Einbau vom Juni 2007
Bauanzeige Fenstertausch, Einbau eines WC vom 13.09.2007
Baubeschreibung Dachbodenausbau aus 2008
Bescheid baubehördliche Bewilligung Dachbodenausbau, Zahl: BAU-7076-2008 vom 26.09.2008
Baubeginnsmeldung - Information über Fristablauf, Zahl: BAU-7076-2008 vom 26.11.2010
Ansuchen auf Verlängerung der Baugenehmigung, Fa.DOMOSAN vom 09.03.2012
Informationsschreiben Dachbodenausbau, Zahl: BAU-7076-2008 vom 20.03.2012
Ansuchen um Verlängerung der Baugenehmigung Dachbodenausbau vom 08.11.2013
Bescheid Verlängerung der Fertigstellungsfrist, Zahl: BAU-7076-2008 vom 21.01.2014
Schreiben betreffend ausständiger Fertigstellungsanzeige, Zahl: BAU-7076-2008 vom 10.10.2016
2. Aufforderung zur Fertigstellungsanzeige, Zahl: BAU-7076-2008 vom 05.12.2017
Ansuchen Verlängerung Fertigstellungsfrist vom 21.02.2018
Ansuchen Verlängerung Fertigstellungsfrist vom 02.01.2019
Schreiben (E-Mail) Baubehörde Baden betreffend Fristverlängerung vom 08.01.2019
Schreiben (E-Mail) Baubehörde Baden betreffend Fristverlängerung vom 12.09.2019
Schreiben (E-Mail) Baubehörde Baden betreffend Fristverlängerung vom 13.01.2020
Schreiben (E-Mail) Baubehörde Baden betreffend Fristverlängerung vom 16.04.2020

06.03.2026
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Aufforderung Fertigstellungsanzeige, BAU-7076-2008 vom 12.08.2020
Aufforderung Fertigstellungsanzeige - letztmalige Fristverlängerung, Zahl:BAU-7076-2008 vom 21.09.2020
Verfahrensleitende Aufforderung - Vorlage einer statischen Unbedenklichkeitsbescheinigung
   Zahl: BAU-7076-2008 vom 09.12.2020
Statischer Nachweis über die Decke im 2.Stock, Fa.GALILEO Bau GmbH vom 26.01.2021
Verfahrensleitende Aufforderung - Frist Dachbodenausbau, konsensloser Einbau von Dachflächenfenster
   Zahl: BAU-7076-2008 vom 03.03.2021
Verfahrensleitende Aufforderung - Frist Dachbodenausbau, Zahl: BAU-7076-2008 vom 03.03.2022
Mängelmeldung Rauchfangkehrer (fehlender Zugang zur Fangmündung) vom 19.02.2024
Mängelmeldung Rauchfangkehrer (Kehrverweigerung) vom 06.05.2024
Informationsschreiben Fristablauf Fertigstellung Dachbodenausbau, Zahl: BAU-7076-2008 vom 05.03.2025
Fertigstellungsanzeige Dachgeschossausbau vom 18.06.2025
Amtsvermerk - Fertigstellung (Benützungsbewilligung) Dachbodenausbau, 
   Zahl: BAU-7076-2008 vom 28.07.2025

Sachbeschluss BG Baden - Nutzwertfestsetzung, AZ: 7 Msch 11/91 vom 18.04.1991
Sachbeschluss BG Baden -  Neufestsetzung Nutzwerte, AZ: 7 Msch 2/93 vom 02.02.1993
Wohnungseigentumsübereinkommen vom 12.03.1993

Schreiben HV SUSNJARA GmbH vom 03.12.2025 und vom 18.03.2026
Betriebskosten- und Rücklagenabrechnung 2024
Vorausschau 2025 und 2026
monatliche Vorschreibungen ab 01/2026
Zinsliste vom 01.12.2025
Wohnungsgrundriss Top 8
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BEFUND

Grundbuchsauszug

0
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebäudebeschreibung, Beschaffenheit und Nutzung

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).

Das Wohnhaus wurde vor dem Jahr 1900 errichtet, seit Errichtung des Wohnhauses erfolgten diverse
Umbauten. Der Dachbodenausbau der bewertungsgegenständlichen Wohnung W top 8 erfolgt aufgrund
der Baubewilligung aus dem Jahr 2008 und ist in der Natur baulich nicht fertiggestellt, obwohl im
Bauakt der Stadtgemeinde Baden eine Fertigstellungsanzeige (siehe Beilage 5) aus dem Jahr 2025
aufliegt!
Das Gebäude besteht aus einem Kellergeschoss, einem Erdgeschoss, zwei Obergeschossen und einem
Dachgeschoss. Im Kellergeschoss befinden sich die Parteienkeller.

Das Gebäude ist in Massivbauweise errichtet und hat straßenseitig eine gegliederte Fassade, das Dach ist
als Satteldach mit Dachgauben ausgebildet.
Das Gebäude ist mit keinem Aufzug ausgestattet.

Das Wohnhaus ist parifiziert, an den Wohnungen ist Wohnungseigentum begründet und im Grundbuch
der EZ 705 eingetragen. Die Kellerabteile sind den Wohnungseigentumsobjekten als Zubehör gemäß
WEG zugeordnet.

Das Wohnhaus ist in einem dem Alter entsprechend mittleren Zustand vorhanden.
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Wohnungsbeschreibung

Wohnungsausstattung

2. Obergeschoss

Vorraum:
Boden: Fliesen
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Wohnungseingangstüre: Holzfüllungstüre in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkörper

Gastherme (nicht angeschlossen)

WC: Boden: Fliesen
Wände: Fliesen auf ca. 1m, darüber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holzfüllungstüre in Holzzarge (ohne Beschlag)
Fenster: Kunststofffenster

Hänge-WC mit Unterputz-Spülkasten (unfertig, schadhaft)

Bad: Boden: Fliesen
Wände: Fliesen auf ca. 2m, darüber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holztüre mit Glasfüllung in Holzzarge (ohne Beschlag)
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkörper, Handtuchheizkörper

Badewanne mit Armatur
Anschluss für Handwaschbecken
Waschmaschinenanschluss

Vorraum:
Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: offen
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkörper

2 Zimmer:
Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holzfüllungstüre in Holzzarge (ohne Beschläge)

Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkörper

Die Wohnung W top 8 liegt im 2.Obergeschoss und im Dachgeschoss und besteht im 2.Obergeschoss
aus einem Vorraum, einem WC, einem Bad, einem internen Vorraum und zwei Zimmer. Im Dachgeschoss
sind ein kleines Bad mit WC und ein Raum (Dachboden) mit baulicher Abtrennung einer kleinen Teilfläche
an der westseitigen Grundgrenze, jeweils im unfertigen Rohbauzustand vorhanden. Der Stiegenaufgang
vom 2. Obergeschoss ins Dachgeschoss ist im Rohbauzustand als einfache Holzkonstruktion
("Baustellenstiege") ausgeführt.
Im Kellergeschoss ist der Wohnung das Kellerabteil 8 als Zubehör gemäß WEG zugeordnet.
Die Wohnung wird durch Kunststofffenster belichtet, die Beheizung und Warmwasserversorgung soll
durch eine Gastherme erfolgen (die vorhandene Gastherme im Vorraum ist nicht angeschlossen), die
raumseitige Wärmeabgabe soll durch Plattenheizkörper erfolgen.
Die Wohnung befindet sich in einem unfertigen Zustand, gegenüber der Einreichplanung bestehen
Grundrissänderungen, Bestandspläne liegen im Bauakt der Stadtgemeinde Baden bei Wien trotz
erfolgter Fertigstellungsanzeige durch den Eigentümer inklusive Bestätigung der
bewilligungsgemäßen Ausführung  keine auf!.
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Dachgeschoss

Stiege: einfache Holzstiege (Baustiege)

Bad/WC:
Boden: Fliesen
Wände: Fliesen auf ca. 2m, darüber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holzfüllungstüre in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster (ohne Fensterbrett)
Heizung: Plattenheizkörper, Handtuchheizkörper

Dusche mit Armatur
Anschluss für Handwaschbecken
Anschlüsse für Hänge-WC mit Unterputz-Spülkasten
Waschmaschinenanschluss

Dachboden: Rohbau
Boden: Trockenestrich
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Fenster: Kunststofffenster (ohne Fensterbank) , Kunststoffterrassenschiebetüre
bauliche Abtrennung einer kleinen Teilfläche an der westseitigen Grundgrenze

Topografie

laut Sachbeschluss BG Baden - Nutzwertfestsetzung, AZ: 7 Msch 11/91 vom 18.04.1991:
(Miteigentumsanteil 121/784 im Grundbuch eingetragen)

Nutzfläche 2.Obergeschoss: 66,28 m²
Nutzfläche Dachgeschoss: 55,89 m²
Nutzfläche Wohnung W top 8: 122,17 m²
Kellerabteil 8: 8,51 m²

laut Einreichplan aus 2007:
Nutzfläche 2.Obergeschoss: 69,48 m²
Nutzfläche Dachgeschoss: 72,13 m²
Nutzfläche Wohnung W top 8: 141,61 m²

Baubehördliche Bewilligung

Lage, Maße und Form

Größe der Liegenschaft

Grundstücksfläche der Liegenschaft EZ 705 418 m²

Das Wohnhaus wurde vor dem Jahr 1900 errichtet. Der Dachgeschossausbau der
bewertungsgegenständlichen Wohnung W top 8 erfolgt aufgrund der Baubewilligung Zahl: BAU-7076-
2008 vom 26.09.2008. Die Fertigstellungsanzeige (Benützungsbewilligung) liegt unter der
Aktenzahl BAU-7076-2008 vom 28.07.2025 im Bauakt der Stadtgemeinde Baden bei Wien auf.

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

Eine Vermessung der angegebenen Nutzflächen erfolgte im Zuge der Befundaufnahme nicht.

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstück mit der Nr. .339/2 in der EZ 705. Die Liegenschaft grenzt
ostseitig mit einer Länge in Straßenflucht von rund 15m an die Grabengasse, die Grundstückstiefe beträgt
rund 27m.
Die Liegenschaft ist als eben und nahezu waagrecht zu bezeichnen.

Anmerkung: Die Nutzfläche gemäß Einreichplan aus dem Jahr weicht stark von der Nutzfläche laut
Nutzwertgutachten gemäß Sachbeschluss BG Baden - Nutzwertfestsetzung, AZ: 7 Msch 11/91 vom
18.04.1991 sowie laut Wohnungseigentumsvertrag deutlich ab.
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Flächenwidmung

Energieausweis

Ein Energieausweis für den Gebäudebestand liegt nicht vor.

Anschlüsse

Bestandrechte - Vermietung

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

Gemäß Flächenwidmungsplan des Landes Niederösterreich liegt die Liegenschaft im "Bauland-
Kerngebiet - BK" mit der Beschränkung auf 12 Wohneinheiten.

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.
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Verwaltung des Wohnhauses

Betriebskosten - monatliche Aufwendungen

Betriebskosten 254,66 €
Reparaturfonds 134,40 €
gesamt per Monat 389,06 €

Rücklagen Wohnhaus

Kontaminierung

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten beträgt gem. Vorschreibung ab 01/2026 derzeit (inkl.
Umsatzsteuer):

Das Wohnhaus wird von der Hausverwaltung 
           SUSNJARA GmbH 
           2500 Baden, Grabengasse 21/3
verwaltet.

Gemäß Abfrage beim Umweltbundesamt vom 03.04.2026 scheint die bewertungsgegenständliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Überprüfung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgeführt.

Gemäß Schreiben der Hausverwaltung besteht eine offene Forderung per 30.11.2025 in Höhe von €
5.421,27 (zuzügl. Gerichts- und Anwaltskosten).

Gemäß Schreiben der Hausverwaltung beträgt die Reparaturrücklage per 30.11.2025 rund € 35.500,-- zu
Gunsten der Eigentümergemeinschaft.

Die Aufwendungen für elektrische Energie und Gas sind verbrauchsabhängig mit den Energieversorgern
zu verrechnen.
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Lage, Verkehrsverhältnisse

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

Infrastruktur

Das Wohngebäude liegt in guter Wohnlage im Stadtzentrum von Baden bei Wien.

Wiener Neustadt liegt in südlicher Richtung in einer Entfernung von rund 30km, die südliche Stadtgrenze
von Wien ist in nördlicher Richtung in rund 25km erreichbar.
Der Autobahnanschluss "Baden" der A2-Südautobahn ist in einer Entfernung von rund 4km zu erreichen. 
An öffentlichen Verkehrsmitteln stehen am nahen Josefsplatz die Wiener Lokalbahn (Badner Bahn) in
Richtung Wien und zum Bahnhof Baden bei Wien (Regionalzüge und Schnellbahnverbindungen Richtung
Wien und Richtung Wiener Neustadt) sowie diverse Busverbindungen zur Verfügung.

Die Geschäfte des täglichen Bedarfs und weitere Einkaufsmöglichkeiten stehen vor allem im Stadtzentrum
von Baden bei Wien bzw. an der Wiener Straße stadtauswärts zur Verfügung. Baden bei Wien weist eine
gute Geschäftsinfrastruktur auf und alle wichtigen Verwaltungs- und Versorgungseinrichtungen sind im
Stadtgebiet von Baden bei Wien vorhanden.
Kindergärten, Volksschulen, eine Neue Mittelschule, zwei BG & BRGs sowie eine HASCH & HAK befinden
sich in Baden bei Wien.
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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 Sachwert

Der Bodenwert

Der Herstellungswert (Neubauwert)

Der Wert der baulichen Außenanlagen

Der Wert der sonstigen Anlagen

Der Wert der vorhandenen Anschlüsse

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

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

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.

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.

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.

Für die Bewertung des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum sind das Sach- und das
Vergleichswertverfahren als die für Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum an Wohnungen geeignete
Wertermittlungsverfahren anzuwenden. 

Aus den Ergebnissen der Wertermittlungsverfahren ist der Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum abzuleiten.

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

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

Stand: 22.04.2026
GZ-25173-2500_Baden_Grabengasse5-a/Gutachten

Seite 14 von 24



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.

Stand: 22.04.2026
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Hinweise zur Bewertung

Stand: 22.04.2026
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Sachwert

Ermittlung des Bodenwertanteiles

Vergleichsgrundstücke - Kaufvorgänge 2020 bis 2025

Nr Datum KV F y Kaufpreis

m² €/m² €

1 347  1.138,3  395.000  

2 1.211  1.775,4  2.150.000  

3 686  918,4  630.000  

4 385  831,2  320.000  

5 1.415  1.060,1  1.500.000  

Summen 4.044  5.723,4  

arithmetisches Mittel 1.144,7  

Bodenwertanteil pro m² Grundstücksfläche: ist rund

Ermittlung Bodenwert der Gesamtliegenschaft
berechnen: rund 418 m² x = 476.520 €  

Anteiliger Bodenwert Wohnung W top 8
Nutzwerte W top 8 gemäß Grundbuch: 121 / 784

/ 784 x 121  = 73.545 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände 0 €  

Anteiliger Bodenwert des Wohnungseigentumsobjektes W top 8 73.545 €  

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

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgängen von Liegenschaften im Stadtgebiet von Baden
aus den Jahren 2020 bis 2025 erhoben. 
Die zu bewertende Liegenschaft und die Vergleichsgrundstücke haben die Widmung Bauland -
Wohngebiet bzw. Bauland - Kerngebiet.
Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverständigen nicht untersucht.

Apr.20

Okt.22

Für die Bewertung wird das Sachwertverfahren im Sinne des § 6 LBG angewendet. 

rund 1.140 €/m² NF

Aug.24

Nov.25

1.140 €/m²  

Dez.21

4.995.000  

476.520 €  

Stand: 22.04.2026
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Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten: pro m² NGF
Wohngebäude: € 2.900,00 Stand 2025
Zuschlag für Lage im Stadtzentrum rund: ergibt rund € 3.190,00 10%

Zuschlag für Lage im Dachgeschoss rund: ergibt rund € 3.510,00 10%

Berücksichtigung des vorhandenen Fertigstellungsgrad rund:
Wohnung Top 8 - 2. Obergeschoss: € 3.160,00 90%

Wohnung Top 8 - Dachgeschoss: € 2.110,00 60%

Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzfläche

Nutzfläche - 2. Obergeschoss: rund 66 m² x 3.160 €/m² =
Nutzfläche - Dachgeschoss: rund 56 m² x 2.110 €/m² =

Normalherstellungswert per 03/2026 326.720 €  

Wirtschaftliche Wertminderung

10,0% angesetzt.
ergibt -32.672 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

5,0% angesetzt.
ergibt -14.702 €  

Wohnungswert 279.346 €  

Wert der baulichen Außenanlagen keine vorhanden

Bauwert 279.346 €  

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen keine vorhanden 0 €  

Wert der sonstigen Anlagen 0 €  

Ermittlung des Wertes des Zubehörs keine vorhanden 0 €  

Wert des Zubehörs 0 €  

Ermittlung des Sachwertes des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum an W top 8

anteiliger Bodenwert Wohnung W top 8

Bauwert Wohnung W top 8

Wert der sonstigen Anlagen
Wert des Zubehörs

Sachwert des Wohnungseigentumsobjektes W top 8 352.891 €  

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.
Die Normalherstellungskosten sind aufgrund der überwiegend privaten Nutzungsmöglichkeit inklusive 
Umsatzsteuer berücksichtigt.

208.560 €  
118.160 €  

Für die vorliegende Fertigstellungsanzeige trotz unfertigem 
Zustand der Wohnung in der Natur wird die wirtschaftliche 
Wertminderung mit

73.545 €  

279.346 €  

0 €  
0 €  

Die Nutzfläche im Bestand gemäß Einreichplan weicht 
deutlich von der Nutzfläche laut Nutzwertgutachten und laut 
WE-Vertrag ab, daher wird ein Abzug in Höhe von 

Stand: 22.04.2026
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Vergleichswert 

Bewertung

Vergleichsobjekte - Kaufvorgänge 2023 bis 2025

Vergleichsobjekt 1
Tagebuchzahl Am Fischertor 10
Mindestanteil 101 / 5944 WE-Begründung 2001
Nutzfläche rund + 5m² Balkon
Kaufpreis inkl. KFZ-Stpl.
abzügl. KFZ-Stpl.
Kaufpreis

0,0%
-7,5%

Harmonisierungsfaktor -7,5%
harmonisierter Kaufpreis

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

Vergleichsobjekt 2
Tagebuchzahl Annagasse 12
Mindestanteil 224 / 1158 WE-Begründung k.A.
Nutzfläche rund + 20m² Balkon
Kaufpreis

0,0%
-7,5%

Harmonisierungsfaktor -7,5%
harmonisierter Kaufpreis

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

€ 675.250,00

€ 675.250,00

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG.
Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes eines bestandfreien Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum eines Mehrfamilienwohnhauses das geeignete Verfahren.

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgängen von Eigentumswohnungen aus den Jahren
2023 bis 2025 in der näheren Umgebung 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.

7272/2023

91,00 m²
€ 420.000,00

7722/2024

118,00 m²
€ 730.000,00

Lage vergleichbar
Freiflächen

21.08.2023

-€ 20.000,00
€ 400.000,00

Lage vergleichbar
Freiflächen

€ 370.000,00
28.07.2023

€ 370.000,00

Stand: 22.04.2026
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Vergleichsobjekt 3
Tagebuchzahl Am Fischertor 12
Mindestanteil 76 / 2972 WE-Begründung 2001
Nutzfläche rund + Balkon
Kaufpreis inkl. KFZ-Stpl.
abzügl. KFZ-Stpl.
Kaufpreis

0,0%
-7,5%

Harmonisierungsfaktor -7,5%
harmonisierter Kaufpreis

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

Vergleichsobjekt 4
Tagebuchzahl Neustiftgasse 21
Mindestanteil 82 / 3584 WE-Begründung 2012
Nutzfläche rund + 15m² Balkon
Kaufpreis

0,0%
-7,5%

Harmonisierungsfaktor -7,5%
harmonisierter Kaufpreis

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

Vergleichsobjekt 5
Tagebuchzahl Wassergasse 5
Mindestanteil 111 / 806 WE-Begründung 2013
Nutzfläche rund + 23m² Terrasse
Kaufpreis

0,0%
-7,5%

Harmonisierungsfaktor -7,5%
harmonisierter Kaufpreis

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

Vergleichsobjekt 6
Tagebuchzahl Neustiftgasse 37
Mindestanteil 100 / 3644 WE-Begründung 2001
Nutzfläche rund
Kaufpreis inkl. KFZ-Stpl.
abzügl. KFZ-Stpl.
Kaufpreis

0,0%
0,0%

Harmonisierungsfaktor 0,0%
harmonisierter Kaufpreis

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

€ 317.275,00

8278/2023

76,00 m²
€ 363.000,00
-€ 20.000,00
€ 343.000,00

Lage vergleichbar
Freiflächen

14.09.2023

€ 317.275,00

3626/2024

80,00 m²
€ 340.000,00

Lage vergleichbar
Freiflächen

€ 314.500,00
14.12.2023

€ 314.500,00

3851/2024

113,00 m²
€ 522.000,00

Lage vergleichbar
Freiflächen

€ 482.850,00
13.05.2024

€ 482.850,00

5066/2024

91,00 m²
€ 359.000,00
-€ 20.000,00
€ 339.000,00

Lage vergleichbar
Freiflächen

€ 339.000,00
14.06.2024

€ 339.000,00
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Nutzfläche

Vergleichsobjekt 1 91,00

Vergleichsobjekt 2 118,00

Vergleichsobjekt 3 76,00

Vergleichsobjekt 4 80,00

Vergleichsobjekt 5 113,00

Vergleichsobjekt 6 91,00

Summen 569,00

arithmetisches Mittel

Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 4.320 € / m² Nutzfläche

Berücksichtigung des vorhandenen Fertigstellungsgrad rund:
Wohnung W top 8 - 2. Obergeschoss rund 90% ergibt rund 3.890 € / m² Nutzfläche
Wohnung W top 8 - Dachgeschoss rund 60% ergibt rund 2.590 € / m² Nutzfläche

Ermittlung Vergleichswert

berechnen: Wohnung W top 8 - 2. Obergeschoss rund: 66 m² x 3.890  = 256.740 €  
Wohnung W top 8 - Dachgeschoss rund: 56 m² x 2.590  = 145.040 €  

401.780 €  

Wirtschaftliche Wertminderung aus Sachwertermittlung übernommen -32.672 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände -14.702 €  
aus Sachwertermittlung übernommen

Vergleichswert des Wohnungseigentumsobjektes W top 8 354.406 €  

Kaufpreis €/m²

y

4.315,4

2.498.875 25.892,6

370.000 4.065,9

675.250 5.722,5

317.275 4.174,7

339.000 3.725,3

harm. + valor.

314.500 3.931,3

482.850 4.273,0

Stand: 22.04.2026
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Ermittlung der Rechte und Lasten

Eintragungen im A2-Blatt: keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:

Im Grundbuch der EZ 705 B-LNR. 1 mit Abfragedatum 03.04.2026 sind folgende Rechte und Lasten
eingetragen:

Stand: 22.04.2026
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Rechte und Lasten 0 €  

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: 22.04.2026
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Ermittlung des Verkehrswertes

Sachwert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum
Vergleichswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum
Mittelwert aus Sachwert und Ertragswert

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 Dreihundertvierundfünfzigtausend )

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).

Der Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Werte des
Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum an W top 8.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles - 
Wohnungseigentum an W top 8
mit Rechte und Lasten 354.000 €  

353.649 €

0 €

353.649 €

353.649 €

354.000 €

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

352.891 €
354.406 €

Stand: 22.04.2026
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

Stand: 22.04.2026

25173-2500

Grundbuch: 04002 Baden

Einlagezahl: 705 B-LNR: 1

Mindestanteil: 121 /  784

Bezirksgericht: Baden

Adresse: 2500 Baden, Grabengasse 5

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Grundrisse
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Wohnungseigentumsvertrag
Beilage 5 Fertigstellungsanzeige

Zur Ermittlung des  V E R K E H R S W E R T E S  des Miteigentumsanteiles - 
Wohnungseigentum an W top 8 - an der Liegenschaft

INHALTSVERZEICHNIS

BEILAGENSAMMLUNG

MITEIGENTUMSANTEIL - WOHNUNGSEIGENTUM

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

BEILAGE  1

GRUNDBUCHSAUSZUG
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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  2

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

   Dachgeschoss
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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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