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1. ALLGEMEINES 

1.1. Auftrag 

Neben den im Punkt 1.2. erläuterten Unterlagen basiert die gegenständliche Wertermittlung auf 

folgenden Auftragsdaten. 

1.1.1. Auftraggeber und Auftragsbasis 

Der Auftrag zur Erstellung des Gutachtens erfolgte am 01. Oktober 2024 über den schriftlichen 

Beschluss 5 E 55/23h vom Bezirksgericht Baden, Abteilung 5, Richter Mag. Florian Ettmayer, 

LL.M, Conrad-von-Hötzendorf-Platz 6, 2500 Baden. 

1.1.2. Zweck des Gutachtens 

Dieses Gutachten dient der Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft im Rahmen des 

Exekutionsverfahrens.  

1.1.3. Bewertungsgegenstand 

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens soll der Verkehrswert laut §2 Liegenschafts-

bewertungsgesetz (BGBl. Nr. 150/1992 idaF.) für die Liegenschaft KG 04025 Rauhenstein, EZ 

803, GSt. Nr. 743/4 mit der Liegenschaftsadresse 2500 Baden, Helenenstraße 55 ermittelt werden. 

Dazu sollen auch insbesondere der Einheitswert, der Grundsteuermessbetrag und 

Abgabenbescheide mit dinglicher Wirkung erhoben werden. Ebenso soll der Umstand, ob ein 

Grenzüberbau vorhanden ist, erhoben werden. Des Weiteren ist zu klären, ob Bestandsverträge 

auf der Liegenschaft vorliegen und ob gegebenenfalls Bestandszinse vorausbezahlt oder 

Bestandszinsforderungen abgetreten wurden.  

1.1.4. Stichtag 

Bewertungsstichtag ist der 11.11.2024, der Tag der Besichtigung. 

1.2. Unterlagen 

1.2.1. Schriftliche objektbezogene Unterlagen 

Folgende objektbezogene Unterlagen wurden von der verpflichteten Partei am 11.11.2024 per 

eMail zur Verfügung gestellt:  

- Verkehrswertgutachten vom 11.03.2020 (Mag. Eduard Michael Gruber) 

- Beschreibung Hotel Sacher – Konzept Herbarium ohne Datumsangabe 
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- Planrechnung Hotel Sacher ohne Datumsangabe 

- Planrechnung Gesundheitshotel Herbarium Sacherbaden 

1.2.2. Einsicht in den Bauakt 

Der Bauakt wurde am 13.11.2024 durch die Baubehörde Baden digital übermittelt. Folgende 

Unterlagen wurden zur Verfügung gestellt:  

- Baubeschreibung vom 31.08.1995 

- Baubewilligung vom 21.03.1996 

- Einreichplan vom 14.12.1994 

- Baubeschreibung Aufzug vom 10.07.1996 

- Baubewilligung Aufzug vom 24.10.1996 

- Plan Aufzug vom 19.06.1996 und 21.06.1996 

- Ergänzung zur Baubeschreibung ohne Datumsangabe (Eingangsvermerk vom 25.10.1996) 

- Baubewilligung vom 27.11.1996 

- Auswechslungsplan vom 21.10.1996 

- Benützungsbewilligung vom 28.01.1997 

- Einreichplan für einen Restaurantfrischluftkanal und einen Restaurantfortluftkanal vom 

26.11.1996 

- Benützungsbewilligung vom 04.02.1997 

- Dokumentenliste Aufzug vom 07.08.1996 

- Amtsvermerk Fertigstellung vom 26.05.2000 

1.2.3. Erhebungen 

- Grundbuchauszug, Abfrage vom 10.11.2024 

- Katasterplan, Abfrage vom 17.12.2024 

- Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen, Abfrage vom 17.12.2024 

- Lagekarten, Abfrage vom 17.12.2024 

- Verdachtsflächenkataster, Abfrage vom 17.12.2024 

- Hochwasserzonierung, Abfrage vom 17.12.2024 

- Umweltrisiken, Abfrage vom 17.12.2024 

- Lärmimmissionen, Abfrage vom 18.12.2024 
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- Senderkataster, Abfrage vom 17.12.2024 

- Bodenwert, Abfrage von Vergleichstransaktionen vom 17.12.2024 

- Nächtigungsstatistik 

1.2.4. Fachliteratur 

- Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG), BGBl. Nr. 150/1992, idaF. 

- ÖNORM B1802-1, B1802-2, B1802-3 

- Energieausweisvorlage-Gesetz (EAV-G), BGBl. Nr. 27/2012, idaF.  

- Funk / Bienert (Hrsg.): „Immobilienbewertung Österreich“, 2022 

- Kranewitter: „Liegenschaftsbewertung“, 2017 

- Stabentheiner: „Liegenschaftsbewertungsgesetz“, 1992 

- Seiser / Kainz: „Der Wert von Immobilien“, 2011 

- RICS: Bewertung und Wertermittlung – Wertermittlungsstandards der RICS, 2012 

- HypZert Fachgruppe Beherbergung & Gastronomie: Studie Bewertung von 

Beherbergungsimmobilien, 2018. 

1.3. Anmerkungen 

1.3.1. Hinweise und allgemeine Bewertungsannahmen 

Der Gutachter ist bei der Erstellung der Wertermittlung von dem ihm zur Verfügung gestellten 

Unterlagen und den ihm gegebenen Informationen ausgegangen. Sollten sich einzelne Unterlagen 

als nicht vollständig oder unzutreffend herausstellen, oder weitere Umstände, wie z.B. die Vorlage 

von neuen Informationen und Grundlagen auftreten, die für die Wertermittlung relevant sind, so 

behält sich der Gutachter eine Ergänzung bzw. Änderung und Anpassung der Wertermittlung vor.  

Die Liegenschaft wurde mit bloßem Augenschein besichtigt. Die Begehung und Besichtigung 

wurde in jenem Ausmaß durchgeführt, in welchem die Objekte zugänglich waren. 

Bodenuntersuchungen zu eventuellen Kontaminierungen wurden nicht beauftragt und nicht 

durchgeführt. Für die Bewertung wird keine Bodenkontaminierung und Altlastenfreiheit 

unterstellt. Es wurden bei der Befundaufnahme keine Hinweise festgestellt, die auf eine 

Bodenkontaminierung und Altlasten schließen lassen. Vom Gutachter wurde weder eine bauliche 

Untersuchung der Gebäude durchgeführt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgeführt, 

welche überdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzugänglich sind. Hinsichtlich solcher 

Teile wird davon ausgegangen, dass sie entsprechend gewartet wurden und sich in gutem Zustand 

befinden. Die Bewertung umfasst das Gebäude und das darin eingebaute und fix montierte 

Zubehör sowie die für das Hotel notwendigen Einrichtungen. 
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Darüber hinaus liegen dem Gutachten keine Untersuchungen hinsichtlich Baustatik, Schall- und 

Wärmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schädlinge, Schadstoff belasteter Baustoffe, 

Verwendung von gesundheitsschädlichen Materialien, Baumängel und Bauschäden zugrunde. Es 

kann keine Aussage über den Zustand von Gebäudeteilen abgegeben werde, die nicht untersucht 

wurden. Die Feststellungen des Sachverständigen zum Bau- und Erhaltungszustand des Gebäudes 

basieren auf bloßem Augenschein, daher dürfen diese nicht so interpretiert werden, als würden 

diese die Konstruktion oder das bauliche Gefüge des Gebäudes in seiner Gesamtheit beurteilen. 

Die Funktionstüchtigkeit der haustechnischen Anlagen wurde nicht explizit überprüft.  

Geldlasten sowie dingliche Rechte bzw. Lasten und einverleibte Pfandrechte sind nicht 

Gegenstand des Gutachtens und werden nicht berücksichtigt. Außerbücherliche Rechte bzw. 

Lasten wurden, wenn in der Bewertung nicht anders vermerkt, nicht bekannt gegeben. 

Die Grundstücksgrenzen wurden in der Natur nicht im Detail auf Übereinstimmung mit dem 

Grundstückskatasterplan überprüft. Die Grundstücksausmaße bzw. die Größe der 

Grundstücksflächen werden für die Wertermittlung aus den Angaben des Grundbuches 

übernommen. 

Die Flächenmaße wurden den vorhandenen Unterlagen entnommen. Eine Vermessung vor Ort 

wurde vom Gutachter nicht vorgenommen.  

Das Ergebnis der Wertermittlung kann aufgrund der Unsicherheit einzelner in der Bewertung 

eingeflossener Faktoren (u. a. Einbindung von Erfahrungswerten) keine mit mathematischer 

Exaktheit feststehende Größe sein. Weiters ist zu vermerken, dass der ermittelte Verkehrswert 

nicht zwingend bedeutet, dass ein entsprechender Preis, auch bei gleichbleibenden äußeren 

Bedingungen, im Einzelfall jederzeit und insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist. 

(Hinweis lt. ÖNORM B1802 Pkt. 4.4.) 

Die Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften die üblicherweise der Ertragserzielung oder 

der betrieblichen Nutzung dienen ist die Umsatzsteuer nicht berücksichtigt, da die 

Vorsteuerabzugsmöglichkeit besteht. In allen anderen Fällen werden die Werte einschließlich der 

Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdrücklich auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen 

des Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% 

Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert 

hinzuzurechnen – eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nötig. Wird die zu 

bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuerverkauft, sind eventuell bereits 

geltend gemachte Vorsteuer-Beträge anteilig zu berichtigen. 

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Bei der Erstellung von 

Gutachten ist man jedoch auf Unterlagen und Informationen von Behörden und anderen Stellen 

sowie mündliche Auskünfte angewiesen. Der Sachverständige behält sich daher vor, das Gutachten 

nach Vorlage von weiteren Unterlagen abzuändern oder zu ergänzen.  
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1.3.2. Besondere Bewertungsannahmen 

Im Gutachten wurden auftragsgemäß folgende besonderen Bewertungsannahmen getroffen: 

- keine 
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2. BEFUND 

Die örtliche Befundaufnahme fand am 11.11.2024 von 12:00 bis 13:30 Uhr statt.  

Anwesenheit von:  

- Siegmund Kahlbacher, Geschäftsführer der verpflichteten Partei 

- Hans Seelhofer, Hoteldirektor 

- Jürgen Hesz, Geschäftsführer der betreibenden Partei 

- Dr. Philipp Oberndorfer, Rechtsanwalt der betreibenden Partei 

- Ing. Mag. (FH) Christian Brunner als Sachverständiger 

- DI Michael Weintögl, BA, MSc. als Mitarbeiter des Sachverständigen 

2.1. Grundstück 

2.1.1. Grundbuchstand 

Das A1-Blatt (Gutbestandsblatt) enthält eine Aufzählung aller in der Einlagezahl vorhandener 

Grundstücke samt zugehöriger Nutzungsart, Größe und Grundstücksanschrift. Des Weiteren ist 

ein Vermerk vorhanden, ob die einzelnen Grundstücke bereits in den Grenzkataster eingetragen 

wurden. Der Grenzkataster ist zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der Grundstücke 

bestimmt. Die Grenzpunkte sind im System der Landesvermessung unter Anschluss an das 

amtliche Festpunktfeld vermessen und koordiniert und können jederzeit in der Natur 

wiederhergestellt werden. Die Zustimmung der Eigentümerinnen / Eigentümer der angrenzenden 

Grundstücke zum Verlauf der Grenzen sind jeweils Voraussetzung für die Eintragung in den 

Grenzkataster und werden im Technischen Operat des Vermessungsamtes archiviert. 

 

Quelle: Grundbuchauszug 

Im A2-Blatt (Gutsbestandsblatt) werden neben den mit der Liegenschaft verbundenen Rechte, 

wie z.B.: Grunddienstbarkeiten in herrschender Stellung auch Veränderungen durch Zu- und 

Abschreibungen, öffentlich-rechtliche Beschränkungen und Lasten sowie diverse Anmerkungen 

erfasst.  
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Quelle: Grundbuchauszug 

Das B-Blatt (Eigentumsblatt) gibt die Eigentumsverhältnisse wieder. Es enthält den oder die 

Eigentümer unter Angabe der ihnen zukommenden Anteile an der Liegenschaft. Ergänzend 

werden subjektive Beschränkungen eingetragen, denen der Eigentümer / die Eigentümerin 

persönlich in seiner/ihrer Vermögensverwaltung unterliegt. 

 

Quelle: Grundbuchauszug 

Das C-Blatt (Lastenblatt) enthält die mit dem Eigentum verbundenen Belastungen (z.B.: 

Pfandrechte, Dienstbarkeiten in dienender Stellung, Reallasten, etc.). 

 

Quelle: Grundbuchauszug 

Die Wertzumessung der Rechte und Lasten erfolgt im Rahmen des Rechenteils dieses 

Gutachtens.  
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2.1.2. Maße, Form und Topografie 

Die gegenständliche Liegenschaft ist unregelmäßig geschnitten und eben. Die Straßenfrontlänge 

an der Helenenstraße beträgt rd. 71 m, die mittlere Grundstückstiefe rd. 32 m. Die Liegenschaft ist 

im Grenzkataster eingetragen – die Grundstücksgrenzen sind daher als gesichert anzusehen.  

 

Quelle: https://atlas.noe.gv.at 
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2.1.3. Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen 

Gemäß Abfrage befindet sich die Liegenschaft im Bauland Sondergebiet Fremdenverkehr.  

 

 

Quelle: https://baden.msgis.net 

Gemäß Bebauungsplan gilt auf der Liegenschaft:  

- offene oder gekuppelte Bauweise 

- Bauklasse II oder III (Gebäudehöhe zwischen 5 und 11 m) 

Ergänzend ist im Bebauungsplan die Schutzzonenbezeichnung P/V2/RA/157 festgehalten. Die 

Buchstaben- und Zahlenkombination steht dabei für:  

- P… Zugehörigkeit zur UNESCO-Welterbe Property Zone 

- V2… Villenviertel – Schutzzone mit schutzwürdigen Objekten 

- RA… Katastralgemeinde Rauhenstein 

- 157… laufende Nummer der Schutzzone 
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2.1.4. Lage 

 

Quelle: www.google.com/maps 

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft befindet sich in der Katastralgemeinde Rauhenstein 

in der Stadtgemeinde Baden im politischen Bezirk Baden. In Baden leben rund 26.000 Einwohner 

(Stand 01.01.2024) auf einer Fläche von 26,89 km². Die Stadt Baden ist für ihre hohe 

Lebensqualität, ihre Thermalquellen und ihre kulturellen Angebote bekannt. Neben dem Zentrum 

von Baden gehören auch die Helenenstraße und weitere Wohnviertel zu attraktiven und begehrten 

Wohnlagen im Stadtgebiet. Das umliegende Gemeindegebiet bietet eine Vielzahl an 

Freizeitmöglichkeiten, darunter der Wienerwald sowie die nahegelegenen Kur- und Parkanlagen. 

Infrastruktureinrichtungen und Geschäfte für den täglichen Bedarf befinden sich direkt in Baden. 

Die Stadt bietet ein umfassendes Angebot an Schulen, Ärzten, Einkaufsmöglichkeiten und 

kulturellen Einrichtungen. 

Die Zufahrt nach Baden erfolgt über die A2 – Südautobahn, die in wenigen Minuten erreichbar 

ist. Wien ist über die Autobahn in rund 30 Minuten, Wiener Neustadt in etwa 20 Minuten 

erreichbar. Der öffentliche Verkehr ist ebenfalls sehr gut ausgebaut: Der Bahnhof Baden bietet 

eine direkte Zuganbindung nach Wien sowie eine Regionalbahn (Badner Bahn), die bis in das 

Zentrum von Wien führt. 

Die Liegenschaft mit der Adresse Helenenstraße 55 liegt in einer ruhigen Wohnlage mit guter 

Anbindung. Im unmittelbaren Umfeld befinden sich vorwiegend Einfamilienhäuser und kleine 

Mehrfamilienhäuser sowie ein Tennisplatz. Die Lage bietet sowohl Zugang zu den 

Naherholungsgebieten des Wienerwalds als auch zur urbanen Infrastruktur der Stadt Baden. Die 

Altstadt von Baden befindet sich rd. 2,5 km östlich der Liegenschaft (rd. 30 Gehminuten).  

Südlich der Liegenschaft fließt die Schwechat durch das Helenental.  
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Quelle: www.google.com/maps 

2.1.5. Hotelmarkt Baden 

Die Stadt Baden, bekannt für ihre Thermalquellen und kulturellen Veranstaltungen, zieht sowohl 

Geschäftsreisende als auch Touristen an. 

Angebot und Kapazitäten: 

 

Quelle: Tourismusverband Baden 

Baden verfügt über eine Vielzahl von Beherbergungsbetrieben, darunter Hotels verschiedener 

Kategorien, Pensionen und Ferienwohnungen. Laut Homepage des Tourismusverbandes Baden 

gibt es sechs 4*-Hotels, vier 3*-Hotels sowie 16 nicht kategorisierte Beherbergungsbetriebe. Diese 

Einteilung deckt sich nicht mit den Angaben der Statistik Austria (siehe nachstehende 

Nächtigungsstatistik). Das Hotel Sacher Baden (rot markiert) liegt von allen 

Beherbergungsbetrieben am weitesten westlich/dezentral.  
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Quelle: Tourismusverband Baden 

Nachfrage und Gästezahlen: 

Die Stadt verzeichnete in den vergangenen Jahren eine konstante Zahl an Übernachtungen, mit 

einem Rückgang im Jahr 2020 aufgrund der COVID-19-Pandemie. Im Jahr 2022 stieg die Zahl der 

Übernachtungen wieder, was auf eine Erholung des Tourismus hinweist. Die Nächtigungszahlen 

aus der Zeit vor COVID-19 konnten jedoch noch nicht erreicht werden.  

 

 

Quelle: Statistik Austria 
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Bei Betrachtung der Übernachtungen im Kurtourismus lässt sich feststellen, dass Baden die 

meisten Nächtigungen in diesem Segment von ganz Niederösterreich aufweist.  

 

 

Quelle: Statistik Austria 

Österreichweit belegt Baden mit 372.771 Nächtigungen (rd. 5,7% aller Nächtigungen in Kurorten 

mit ortsgebundenen Heilvorkommen) hinter Bad Hofgastein, Bad Radkersburg, Bad 

Tatzmannsdorf, Villach und Bad Waltersdorf den 6. Rang aller Kurorte. 

Die Aufteilung der Nächtigungen im Jahr 2023 ist gemäß Statistik Austria annähernd gleich verteilt 

auf Sommer- und Wintersaison.  
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Quelle: Statistik Austria 

Trends und Entwicklungen: 

Die Ernennung von Baden zum UNESCO-Welterbe hat das Interesse an der Stadt weiter 

gesteigert und dadurch werden positive Auswirkungen auf den Tourismus erwartet. Zudem 

profitiert Baden von seiner Nähe zu Wien, wodurch es für Kurzurlauber und Geschäftsreisende 

attraktiv bleibt. 

Herausforderungen: 

Trotz der positiven Entwicklung steht der Hotelmarkt in Baden vor Herausforderungen wie dem 

zunehmenden Wettbewerb durch alternative Unterkünfte und der Notwendigkeit, sich an 

veränderte Gästeerwartungen anzupassen. 

2.1.6. Verdachtsflächenkataster 

Die Prüfung auf etwaige Kontaminationen hat durch den Gutachter nicht stattgefunden; bei 

bloßem Augenschein waren keine offenkundigen Hinweise festzustellen. 

 

Quelle: www.umweltbundesamt.at 

2.1.7. Hochwasserzonierung 

Entsprechend der Abfrage bei der Hochwasserzonierung Austria ist auf der gegenständlichen 

Liegenschaft derzeit eine Hochwassergefährdung (Überflutung bei 100-jährlichem Hochwasser) 

ersichtlich. 
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Quelle: www.hora.gv.at 

2.1.8. Umweltrisiken 

Gemäß Abfrage beim Natural Hazard Overvier & Risk Assessment Austria (Bundesministerium 

für Nachhaltigkeit und Tourismus) stellt sich die Risikoverteilung für Umweltrisiken wie folgt dar. 

 

Quelle: www.hora.gv.at 
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2.1.9. Lärmimmissionen 

 

Quelle: www.laerminfo.at 

 

Quelle: www.laerminfo.at 
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Quelle: www.laerminfo.at 

 

Quelle: www.laerminfo.at 
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2.1.10. Senderkataster 

Der Senderkataster Austria bietet den Bürgerinnen und Bürgern einen Überblick zur funkbasierten 

allgemeinen Kommunikationsinfrastruktur sowie fachliche Informationen dazu. Der 

Senderkataster Austria wurde auf Initiative des Bundesministeriums für Verkehr, Innovation und 

Technologie im Jahr 2003 eingerichtet und wird durch das Forum Mobilkommunikation betrieben. 

Im Senderkataster Austria finden Sie Informationen über 

- Standorte der aktuell in Betrieb stehenden Mobilfunk- und Rundfunkstationen in Ihrer 

Umgebung 

- Sendeleistungen, eingesetzte Protokolle und Mehrfachnutzung dieser Sendestationen 

- erfasste Ergebnisse von österreichweiten Immissionsmessungen an öffentlichen Orten 

- technische und rechtliche Hintergründe der öffentlichen Funknetze in Österreich.  

 

Quelle: www.senderkataster.at 

2.1.11. Lagebeurteilung 

Die gegenständliche Lage kann als durchschnittliche touristische Lage eingestuft werden.  

2.1.12. Einheitswert 

Gemäß Bescheidkopie des Einheitswertes (EWBESCH) vom 30.12.2024 beträgt der Bodenwert 

EUR 29,0691 und der gesamte Einheitswert 298.394,66 Euro.  
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2.1.13. Grundsteuermessbetrag 

Gemäß Bescheidkopie des Einheitswertes (EWBESCH) vom 13.01.2025 beträgt der 

Grundsteuermessbetrag Euro 593,16.  
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2.1.14. Offene Abgaben 

Im Kontenblatt der gegenständlichen Liegenschaft ist ein Abgabenrückstand von insgesamt 

16.114,21 EUR ersichtlich. Der Abgabenrückstand wird in der Wertermittlung berücksichtigt.  
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2.2. Baukörper 

Die gegenständliche Liegenschaft ist mit dem 4*-Hotel Sacher Baden bebaut. Das Gebäude wurde 

ursprünglich 1881 im Jagdschloss Stil erbaut. 1996 – 1998 erfolgte der Zubau der Bettentrakte im 

nördlichen und östlichen Bereich der Liegenschaft. Im Zuge des Zubaus wurde das Objekt 

umfangreich saniert. Laut Homepage erfolgte eine weitere umfangreiche Sanierung des Objektes 

2011. Auskunftsgemäß wurden nach Übernahme durch die derzeitige Eigentümerin rd. 1 Mio. 

EUR investiert – dabei wurden auskunftsgemäß Investitionen in das Heizungssystem (2021), die 

Bar (2021) sowie die Küche (2022) getätigt. Die Investitionen können mangels exakter 

Beschreibungen sowie Rechnungen durch den Sachverständigen nicht geprüft werden.  

Derzeit bestehen im Objekt:  

- Kellergeschoss: Bar, Wellness, Sanitärbereiche, Personalbereiche, Technik 

- Erdgeschoss: Lobby, Rezeption, Restaurant, Gästezimmer 

- Mezzanin: Gästezimmer, Aufenthaltsraum (Seminarraum) 

- 1. Obergeschoss: Gästezimmer 

- Dachgeschoss: Gästezimmer 

Gemäß Planunterlagen befinden sich im Hotel insgesamt 41 Gästezimmer und drei 

Personalzimmer. Auskunftsgemäß wurden die Zimmer jedoch teilweise zusammengelegt und die 

Nutzung (Rezeption bzw. Konferenzraum statt Zimmer) geändert, sodass in der Natur vier 

Einzelzimmer, vier Suiten und 30 Doppelzimmer (lt. Budget) vorhanden sind. Gemäß 

übermitteltem Gutachten aus 2020 waren 39 Zimmer vorhanden. Laut Homepage des Hotels gibt 

es folgende Zimmerkategorien:  

- Carl-Sacher-Suite  

- Junior Suite Moderno (Zubau) und Classico (Altbestand) 

- Doppelzimmer Moderno und Classico (mit und ohne Balkon) 

- Einzelzimmer Solus 

Aufgrund des aufrechten Hotelbetriebes konnte die exakte Zimmeranzahl je Kategorie nicht 

geprüft werden. Es wird jedoch unterstellt, dass insgesamt 38 Zimmer (wie bekanntgegeben) für 

die Gästebeherbergung vorhanden sind.  

2.2.1. Bau- und Ausstattungsbeschreibung 

Die angeführte Beschreibung bezieht sich auf den aktuellen Stand 

Baujahr: 1881 

Zubau: 1996 – 1998  



Ing. Mag. (FH) Christian Brunner, MRICS, REV, CIS ImmoZert 

 

 

KG 04025 Rauhenstein EZ 803 2500 Baden, Helenenstraße 55   Seite 28 von 91 

 

Sanierung: 2011 

Fassade: Putzfassade bzw. Glasfassade beim Zubau 

Tragendes Mauerwerk: Ziegelmauerwerk bzw. Betonmassivbau (Zubau) 

Zwischenwände:  massiv bzw. Leichtbau 

Eingangstüre: Eingangsportal verglast 

Türen:  Holztüren 

Wände:  gemalt  

Decken: gemalt bzw. abgehängt 

Böden:  Fliesen, Teppich 

Stiegenaufgang:  massiv 

Heizung: Gas-zentral, Radiatoren bzw. Fußbodenheizung 

Warmwasseraufbereitung:  zentral  

Eine Betriebsanlagengenehmigung wurde trotz Anforderung nicht vorgelegt – es wird unterstellt, 

dass diese aufrecht und in entsprechendem Umfang vorhanden ist.  

2.2.2. Erhaltungszustand 

Zum Zeitpunkt der Besichtigung befand sich das Objekt in einem dem Sanierungsjahr 2011 

entsprechenden normalen Erhaltungszustand.  

Aufgrund des kürzlich vorgefallenen Hochwasserereignisses im September 2024 waren Schäden 

im Kellergeschoss ersichtlich. Auskunftsgemäß ist aufgrund des Wassereintrittes durch die 

Zugangstüren das Wasser im Objekt einige Zentimeter hochgestanden. Da es sich Angaben gemäß 

bei den Schäden um von der Gebäudeversicherung gedeckte Schäden handelt, werden diese nicht 

wertmindert berücksichtigt. Es waren folgende Schäden sichtbar: 

- Feuchteschäden am Fußboden bzw. unter dem Fußbodenbelag in der Bar im 

Kellergeschoss 

- Feuchteschäden (Schimmel, aufsteigende Feuchte) im Sockelbereich in der Bar und den 

angrenzenden Räumen 

- Feuchteschäden im Wellnessbereich 

- Abplatzungen des Terrassenbelages 

Neben den augenscheinlich durch den Starkregen verursachten Schäden waren weitere, nicht von 

der Versicherung gedeckte Schäden vorhanden:  

- Wassereintritte bei den Anschlussbereichen der Glasfassade an mehreren Stellen 

- Aufsteigende Feuchte an mehreren Stellen 
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- Abplatzungen an der Fassade, speziell im Bereich der Balkone im Altbau 

- Feuchteablagerungen im Bereich der Lüftungs- bzw. Klimakanäle 

Eine zerstörende Untersuchung über etwaige versteckte Baumängel ist nicht erfolgt. Über den 

Zustand bzw. die Dimensionierung der Ver- und Entsorgungsleitungen kann ohne entsprechende 

Prüfbefunde keine Aussage getroffen werden. Für die Wertermittlung werden diese als 

uneingeschränkt funktionstüchtig angenommen.  

Bei der vorliegenden Wertermittlung handelt es sich nicht um eine Objektsicherheitsprüfung im 

Sinne der Ö-Norm B1300. 

2.2.3. Energieausweis 

Ein Energieausweis über die Gesamtenergieeffizienz der Gebäude laut Energieausweisvorlage-

Gesetz (EAV-G) vom 20. April 2012 wurde nicht vorgelegt. Eine dem Gebäudealter 

entsprechende Energieeffizienz wird unterstellt.  

2.2.4. Außenanlagen 

Begrünung, Bepflanzung, Befestigung, Terrasse, 5 Freistellplätze auf Eigengrund, 9 Freistellplätze 

als Dienstbarkeit gesichert. 

2.2.5. Vermietungsstand 

Zum Zeitpunkt der Besichtigung war der Hotelbetrieb im Objekt aufrecht. Der Betrieb des Hotels 

erfolgt durch eine der Eigentümerin nahestehende Betriebs GmbH im Sinne eines 

Managementvertrages. Ein schriftlicher Vertrag liegt auskunftsgemäß nicht vor.  

Bei einem Managementvertrag handelt es sich um einen Betreibervertrag, welcher den 

Liegenschaftseigentümer faktisch zum Hotelier macht. Der Eigentümer trägt das volle 

unternehmerische Risiko aus dem Hotelbetrieb. Der Betreiber dient dabei lediglich als Manager 

der Liegenschaft und übernimmt die Erfüllung der Interessen des Eigentümers.  

Üblicherweise erfolgt die Vergütung in einem Managementvertrag mittels der Management Fee, 

welche sich aus einer Basisvergütung sowie einer erfolgsabhängigen Fee zusammensetzt.  

Da kein Vertrag vorgelegt wurde und auch keine Details der mündlichen Vereinbarung 

bekanntgegeben wurden, wird von einer üblichen Vergütung ausgegangen.  

Ein entsprechender Vertrag wurde nicht im Grundbuch angemerkt. Es wurden auch keine 

Informationen zu Befristungen, etc. getätigt. Sollten zu einem späteren Zeitpunkt Vertragsdetails 

offengelegt werden, ist das Gutachten gegebenenfalls entsprechend anzupassen.   
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2.2.6. Flächenaufstellung 

Die angeführten Nutzflächen wurde den Planunterlagen entnommen. Ein detailliertes Raumbuch 

ist dem Anhang zu entnehmen. Teilweise wurden die Raumnutzungen geändert.  

 

 

Kellergeschoss, Quelle: Auswechslungsplan vom 21.10.1996 

Flächenaufstellung gem. Planunterlagen

# Bezeichnung ZF [m²] FF [m²] FoH [m²] BoH [m²] VF [m²] Fläche [m²]

1 Kellergeschoss -                -                242,98          343,38          69,40            655,76          

2 Erdgeschoss 244,10          7,74              195,95          44,87            111,06          603,72          

3 Mezzanin 298,89          6,67              13,74            -                93,64            412,94          

4 1. Stock 352,49          15,82            -                4,44              88,56            461,31          

5 Dachgeschoss 217,36          -                -                -                28,01            245,37          

Summe 1 112,84        30,23            452,67          392,69          390,67          2 379,10        

ZF… Zimmerfläche, FF… Freifläche (Balkone,etc.), FoH… Front of the House, BoH… Back of the House, VF… Verkehrsfläche

Anteil Zimmerfläche 46,78%
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Erdgeschoss, Quelle: Auswechslungsplan vom 21.10.1996 
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Mezzanin, Quelle: Auswechslungsplan vom 21.10.1996 
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1. Obergeschoss, Quelle: Einreichplan vom 14.12.1994 
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Dachgeschoss, Quelle: Auswechslungsplan vom 21.10.1996 
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2.2.7. Überprüfung Grenzüberbau 

Im Rahmen der Wertermittlung soll seitens des Sachverständigen geprüft werden, ob ein 

Grenzüberbau vorhanden ist. Anhand des im Bauakt vorhandenen und genehmigten Lageplans ist 

ein Grenzüberbau NICHT ersichtlich. Auch in der Natur ist ein Grenzüberbau augenscheinlich 

NICHT vorhanden. Sollte eine detaillierte Prüfung gewünscht sein, kann dies nur durch einen 

befugten Ziviltechniker (Geometer) erfolgen.  

 

Dachgeschoss, Quelle: Einreichplan vom 14.12.1994 
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3. WERTERMITTLUNG 

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt entsprechend den Bestimmungen des 

Liegenschaftsbewertungsgesetzes sowie den RICS-Standards unter Berücksichtigung aller im 

Befund getroffenen Feststellungen sowie unter Bedachtnahme auf die Verhältnisse auf dem 

Realitätenmarkt zum Bewertungsstichtag. 

3.1. Grundlagen der Wertermittlung 

Ziel der vorliegenden Wertermittlung ist die Ermittlung des Verkehrswertes zum 

Bewertungsstichtag. Der Verkehrswert wird im §2 LBG wie folgt definiert: „Verkehrswert ist der 

Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr für sie 

erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner 

Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes außer Betracht zu bleiben.“  

Für die Ermittlung des Verkehrswertes stellt das LBG das Vergleichswertverfahren, das 

Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren sowie alle dem jeweiligen Stand der Wissenschaft 

entsprechenden Methoden zur Verfügung.  

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsächlich erzielten 

Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich 

der den Wert beeinflussenden Umstände weitgehend mit der zu bewertenden Sache 

übereinstimmen.  

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. 

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). 

3.2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens 

Gemäß § 7 LBG obliegt die Wahl der Bewertungsmethode dem Gutachter.  

§ 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. 
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Die gegenständliche Liegenschaft wird touristisch genutzt. Für potenzielle Käufer steht die 

Ertragserzielung im Vordergrund. Das im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und der 

ÖNORM B 1802 (Liegenschaftsbewertung – Grundlagen) geeignete Verfahren zur Ermittlung des 

Verkehrswertes nach Fertigstellung ist sohin das Ertragswertverfahren. Die Ableitung der Pacht 

erfolgt mit Hilfe der Profit Methode (Erklärung siehe Pkt. 3.3.2).  

3.3. 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 bei der Bewirtschaftung der Sache nachhaltig erzielt 

werden können (Rohertrag). 

Der Reinertrag errechnet sich durch Abzug des tatsächlichen Aufwandes für den Betrieb, die 

Instandhaltung und die Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwand) vom Rohertrag. Bei der 

Ermittlung des Reinertrages ist überdies auf das Mietausfallwagnis und auf allfällige 

Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.  

Sind die tatsächlich erzielten Erträge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder 

weichen sie von den bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Erträgen ab, so 

ist von jenen Erträgen, die bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung erzielbar wären, auszugehen. 

Dafür können insbesondere Erträge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische 

Daten herangezogen werden. Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der 

bei Sachen dieser Art üblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.  

Der Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu vermindern, um den Reinertrag 

der baulichen Anlagen zu ermitteln. Der Reinertrag der baulichen Anlagen wird zu einem 

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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Quelle: ÖNORM B1802 – 1. Teil 

3.3.1. Ermittlung des Bodenwertes 

Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren durch Erhebung von 

Transaktionsdaten vergleichbarer Grundstücke ermittelt. Diese befinden sich typischer Weise in 

räumlicher Nähe zum Bewertungsgegenstand, verfügen über eine vergleichbare Widmung und 

weisen vergleichbare sonstige wertbestimmende Merkmale auf. Im Rahmen des 

Sachwertverfahrens werden auch die vorhandene Bebauung und die Aufschließung berücksichtigt. 

§ 4. (1) LBG 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 
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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.  

Die ÖNORM B1802 – 1. Teil stellt den Ablauf des Vergleichswertverfahrens wie folgt dar.  

 

Quelle: ÖNORM B1802 – 1. Teil 
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Im vorliegenden Fall wurden die Vergleichstransaktionen beim Bezirksgericht Baden erhoben. 

Unbebaute Grundstücke wurden in zeitlicher und räumlicher Nähe zwischen 500 EUR/m2 und 

1.000 EUR/m2 gehandelt. 

 

Eigene Darstellung, Quelle: Grundbuch 

Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens wurden die Vergleichstransaktionen qualitätsgesichert. 

Im Grundbuch konnten keine Vergleichstransaktionen mit der Widmung Bauland Sondergebiet – 

Fremdenverkehr gefunden werden. Die Vergleichstransaktionen weisen alle die Widmung Bauland 

Wohnen aus. Dieser Umstand wird mit einem Abschlag vom Mittelwert in Höhe von 50% 

berücksichtigt. Üblicherweise werden Transaktionen aufgrund Preisänderungen über den 

betrachteten Zeithorizont valorisiert. Aufgrund der zeitlichen Nähe ist eine Valorisierung nicht 

notwendig.  

Dementsprechend ergibt sich für Grundstücke mit der Widmung Bauland Wohnen ein Mittelwert 

von 688,54 EUR/m2 Grundstücksfläche. Dieser Wert wurde auf Ausreißer statistisch geprüft.  

Ausreißer sind überraschend extrem gelegene Werte, die so wesentlich kleiner oder größer als die 

übrigen Werte sind, dass sich die Frage stellt, ob sie nicht verzerrt bzw. verfälscht sind oder 

möglicherweise einer anderen Grundgesamtheit angehören. [Seiser/ Kainz, S. 226 (2011)].  

Alle Werte liegen innerhalb eines üblichen statistischen Bereichs. Aufgrund der abweichenden 

Widmung wird ein Abschlag von 50% als marktkonform erachtet und ein Bodenwert von 344 

EUR/m² in Ansatz gebracht. 

  

# KG EZ GSt. Jahr Fläche Kaufpreis KP /m² FläWi

1 Mitterberg 1227 514/10 2024 989        904 000      914,05      BW-2WE, 25, o, 7

2 Rauhenstein 1122 .372 2024 465        232 500      500,00      BK-6WE, 50, o,k, I,II

3 Rauhenstein 1905 253/1 2024 600        600 000      1 000,00   BW-3WE, 25, o,k, I

4 Rauhenstein 2122 174/74 2024 526        294 560      560,00      BW-2WE, 25, o,k, I

5 Rauhenstein 1826 174/75 2024 519        285 450      550,00      BW-2WE, 25, o,k, I

6 Braiten 1139 1029 2024 527        320 000      607,21      BW-2WE, 40, o,k, I,II

Mittelwert: 688,54      

Standardabweichung: 212,48      

min.: 263,58      

max.: 1 113,51   

0,65: 447,55      

1,35: 929,53      
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Bei der Berechnung des Bodenwertes wird die Grundstücksfläche des Grundstückes mit dem oben 

ermittelten Vergleichspreis multipliziert. Neben dem reinen Bodenwert werden 

Aufschließungskosten, welche bereits bezahlt wurden, dem Vergleichswert hinzugerechnet.  

 

3.3.2. Jahresrohertrag 

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung nachhaltig erzielbaren Erträge. 

Bei Leerstehungen und Eigennutzungen sind nachhaltig erzielbare Erträge anzusetzen.  

Die Ableitung des fiktiven Mietansatzes erfolgt im Normalfall mittels der Profit Methode über die 

vom Auftraggeber zur Verfügung gestellte Gewinn- und Verlustrechnung bzw. Plan- oder 

Prognoserechnungen.  

Bei der Profit Methode wird der Hotelbetrieb analysiert und eine mögliche Pacht über die Gewinn- 

und Verlustrechnung des Hotelbetriebes abgeleitet. Ausgangspunkt dabei sind die Erträge, welche 

sich typischerweise aus Beherbergung, Food & Beverage und sonstigen Erträgen zusammensetzen. 

Davon werden die Aufwendungen des Hotelbetriebes abgezogen. Das daraus resultierende 

Ergebnis vor Verteilung beinhaltet neben der möglichen Pacht auch die Eigenkapitalverzinsung / 

den Unternehmerlohn des Betreibers. 

Seitens der verpflichteten Partei wurden zwei Budget-Rechnungen für 2025 vorgelegt. Zum einen 

ein Budget für den vorhandenen Betrieb und zum anderen für das Konzept Herbarium. Da das 

Konzept Herbarium jedoch nicht umgesetzt wurde, wird dieses ausgeklammert und die 

Bestandskalkulation analysiert.  

Gemäß der Planrechnung wird ein Umsatz von 2.100.115 EUR p.a. für 2025 budgetiert. Der 

geplante Umsatz setzt sich dabei aus Übernachtungen, F&B, Barbetrieb sowie „Erlöse Kräuter und 

Tee“ zusammen. Die Position „Erlöse Kräuter und Tee“ in Höhe von 594.300 EUR erscheint 

nicht plausibel und wird daher korrigiert. In diesem Zusammenhang wird auch der Wareneinsatz 

entsprechend korrigiert (297.150 EUR). Der korrigierte Umsatz beträgt 1.505.815 EUR, wobei der 

Logis-Anteil rd. 74% beträgt. Der angeführte Logis-Umsatz geht dabei von einer ADR von rd. 150 

EUR/Nacht für das Doppelzimmer, rd. 175 EUR/Nacht für die Suite und rd. 111 EUR für das 

Einzelzimmer aus. Die durchschnittliche Auslastung wird mit 54% angenommen. Alle Ansätze 

erscheinen in diesem Zusammenhang plausibel.  

Nach Korrektur des Budgets um den Erlös- sowie Aufwandsposten „Kräuter und Tee“ beträgt 

das Betriebsergebnis (entspricht dem Gross Operating Profit) 73.489 EUR bzw. 5% vom 

korrigierten Umsatz. Dies erscheint nicht plausibel. Auffällig dabei erscheint die Höhe des 

Bodenwert

GSt. Nr. Fläche [m²] Vergl. Wert [EUR/m²] [EUR]

743/4 2 299               x 344                                = 790 856              

zzgl. Aufschließung, pauschal 70 000                

Bodenwert 860 856              
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kalkulierten Personalaufwandes (689.073 EUR bzw. 46% vom Umsatz) sowie des 

Werbeaufwandes (135.180 EUR bzw. 9% vom Umsatz)  

 

Planrechnung; Quelle: verpflichtete Partei 
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Laut Studie „Bewertung von Beherbergungsimmobilien“ der HypZert Fachgruppe Beherbergung 

und Gastronomie vom September 2018 beträgt der GOP bei der 4*-Stadthotelerie üblicherweise 

30 – 45% des Umsatzes.  

 

Kennzahlen 4* Stadthotelerie; Quelle: Studie Bewertung von Beherbergungsimmobilien 

Bei einem korrigierten Umsatz von 1.505.815 EUR beträgt der GOP daher üblicherweise zwischen 

rd. 451.745 EUR und 667.617 EUR.  

Sowohl der korrigierte Umsatz als auch die Bandbreite des GOP können mittels der im Gutachten 

des SV Mag. Gruber (vom Eigentümer zur Verfügung gestellt) angeführten Gewinn- und 

Verlustrechnungen aus den Jahren 2017 – 2019 grob plausibilisiert werden. Ebenso kann die 

geplante Auslastung von 54% als nicht unrealistisch eingestuft werden. Die Höhe der 

Personalkosten sowie des Werbeaufwandes wird ebenfalls durch die Angaben im Gutachten 

widerlegt. 
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Gewinn- und Verlustrechnungen 2017 - 2019; Quelle: Verkehrswertermittlung SV Mag. Gruber 

Durch den GOP wird neben der (fiktiven) Pacht auch die Eigenkapitalverzinsung des Betreibers 

abgegolten. Die übliche Aufteilung bei vergleichbaren Objekten ist dabei 75% Ownershare zu 25% 

Operatorshare.  

In der gegenständlichen Wertermittlung wird aufgrund der voranstehend erläuterten 

Wahrnehmungen und Umstände von einem korrigierten Umsatz von 1.505.815 EUR ausgegangen. 

Aufgrund der in den letzten Jahren gestiegenen Personal- und Energiekosten wird ein GOP in 

Höhe von 30%, somit 451.745 EUR als marktkonform erachtet. Bei einem Ansatz von 75% 

Ownershare beträgt die nachhaltig erzielbare Pacht daher 338.809 EUR p.a., das sind 743 

EUR/Zimmer p.m.  
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3.3.3. Bewirtschaftungsaufwand 

Zu den Bewirtschaftungskosten zählen die Verwaltungskosten, ein Pachtausfallwagnis sowie 

Instandhaltungskosten an Dach und Fach. 

Verwaltungskosten:  

In den Verwaltungskosten sind, die nicht auf den Mieter umlegbaren Kosten für Personal und 

Einrichtungen enthalten, die zur ordnungsgemäßen Verwaltung und Bewirtschaftung der 

Liegenschaft notwendig sind. 

Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird auf Grundlage von Erfahrungswerten ein 

kalkulatorischer Ansatz der Verwaltungskosten von 1,00% der jährlichen Pachteinnahmen gewählt. 

Instandhaltungskosten:  

Die Instandhaltungskosten sind Kosten, die durch Hintanhaltung oder Beseitigung von baulichen 

Schäden aus Abnutzung, Alterung und Witterungseinflüssen entstehen. Sie dienen somit zur 

Aufrechterhaltung des bestimmungsgemäßen Gebrauchs des Gebäudes während der 

Nutzungsdauer. Die Instandhaltungskosten werden üblicherweise vom Eigentümer getragen. Die 

tatsächlichen Instandhaltungskosten sind zunächst relativ gering und steigen mit dem Gebäudealter 

an. Um kalkulatorische Durchschnittswerte in die Berechnung einfließen zu lassen, wird auf 

Erfahrungswerte zurückgegriffen. 

Die jährlichen Instandhaltungskosten können in Prozent der Herstellkosten am 

Bewertungsstichtag berechnet oder in EUR/m² Nutzfläche umgelegt. Im Fall des vorliegenden 

Wertgutachtens wird unter Berücksichtigung der Nutzungskategorie, des Ausführungsstandards 

sowie des Alters der baulichen Anlagen ein kalkulatorischer Ansatz der Instandhaltungskosten auf 

Grundlage von Erfahrungswerten von 7,00 EUR/m² Nettogrundfläche gewählt.  

Pachtausfallwagnis:  

Das Pachtausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Miet- 

und Pachtrückstände oder Leerstehungen zwischen zwei Pachtverträgen entsteht. Es dient auch 

zur Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Kündigung eines Pachtverhältnisses 

oder einer Räumung. 

Das Pachtausfallwagnis wird mit einem Prozentsatz des Jahresrohertrages berechnet. 

Erfahrungsgemäß wird für die bewertungsrelevante Objektkategorie das Risiko kalkulatorisch mit 

1% bis 6% des Jahresrohertrages berücksichtigt. Für das Pachtausfallwagnis wird unter 

Berücksichtigung der Nutzungskategorie (Hotel) ein Ansatz von 5,00% der Jahrespachteinnahmen 

gewählt. 

Modernisierungskosten: 

Managementimmobilien müssen üblicherweise über die laufende Instandhaltung hinaus 

regelmäßig modernisiert werden. Die Kosten dafür werden üblicherweise in % der 
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Neuherstellungskosten angegeben. Im vorliegenden Fall werden Modernisierungskosten in Höhe 

von 0,25% der Normalherstellkosten berücksichtigt.  

3.3.4. Liegenschaftszinssatz 

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengröße im Ertragswertverfahren. Er wird in seiner reinen 

Form aus Marktdaten (aus Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten Reinerträgen) im Wege einer 

retrograden Berechnung abgeleitet. Wahlweise kann auch eine Ableitung aus alternativen Anlagen 

erfolgen, wenn eine der in Frage stehenden immobilienwirtschaftlichen Nutzung entsprechende 

Risikoberücksichtigung sichergestellt werden kann. Es wird der Zinssatz zur Diskontierung und 

Bodenwertverzinsung angewendet, der der Kapitalverzinsung bei einer Anlage dieser Kategorie im 

Geschäftsverkehr üblicherweise zukommt, wobei eine weitergehende Begründung folgt. Zu 

bemerken ist hierbei, dass es sich um eine reine Verzinsung in Bezug auf den 

Bodenwertverzinsungsbetrag (Return on Capital) handelt, wohingegen bei einer endlichen 

Nutzugsdauer der baulichen Anlagen der Reinertrag der baulichen Anlagen eine Verzinsung und 

den Werteverzehr der Substanz umfasst (Return on and of Capital). 

Welcher Zinssatz (Kapitalisierungszinssatz) der Verzinsung im konkreten Fall zu Grunde zu legen 

ist, richtet sich nach der Art des Objekts (Nutzungskategorie), der Mikrolage des Objektes, der 

Beschaffenheit der Immobilie, der Marktlage samt den grundsätzlichen Rahmenbedingungen auf 

dem überregionalen Immobilienmarkt, der Restnutzungsdauer sowie der Ortsgröße und der zum 

Wertermittlungsstichtag auf dem örtlichen Grundstücksmarkt herrschenden Verhältnisse.  

In der Empfehlung des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten 

Sachverständigen Österreichs (in der derzeit gültigen Fassung) bewegen sich die 

Kapitalisierungszinsätze bezogen auf die Liegenschaftsart in den unten angeführten Bandbreiten.  

LIEGENSCHAFTSART 
LAGE 

hochwertig sehr gut gut mäßig 

Wohnliegenschaft 0,5 – 2,5 % 1,5 – 3,5 % 2,5 – 4,5 % 3,0 – 5,5 % 

Büroliegenschaft 2,0 – 4,5 % 3,5 – 5,5 % 4,0 – 6,0 % 4,5 – 7,0 % 

Geschäftsliegenschaft 3,0 – 5,0 % 3,5 – 6,0 % 4,5 – 6,5 % 5,0 – 7,0 % 

Einkaufszentrum, Supermarkt 3,5 – 6,5 % 4,0 – 7,0 % 4,5 – 7,5 % 5,0 – 8,0 % 

Gewerblich genutzte 
Liegenschaft 

4,0 – 7,0 % 4,5 – 7,0 % 5,0 – 8,0 % 6,0 – 9,0 % 

Industrieliegenschaft 4,0 – 7,5 % 4,5 – 8,0 % 5,5 – 9,0 % 6,0 – 10,0 % 

Quelle: Sachverständige 2024 

Im Fall der vorliegenden Liegenschaft wird unter Berücksichtigung der Nutzungskategorie 

(Tourismus als Teil der gewerblich genutzten Liegenschaften) ein Liegenschaftszinssatz in Höhe 
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von 5,00% gewählt. Der Liegenschaftszinssatz orientiert sich an den Vorgaben der Region, in 

welcher die Bewertung stattfindet, sowie an den Vorgaben der herrschenden Lehre. 

3.3.5. Nutzungsdauer 

Unter der Gesamtnutzungsdauer wird die übliche GND verstanden, die einer baulichen Anlage bei 

ordnungsgemäßer Unterhaltung und Bewirtschaftung beizumessen ist.  

Die technische Lebensdauer ist von der Qualität des Baumaterials, sowie von der Nutzung und 

Instandhaltungsintensität abhängig. Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist die Zeitspanne, in der 

ein Gebäude zu den jeweils herrschenden wirtschaftlichen Bedingungen entsprechend seiner 

Zweckbestimmung allgemein wirtschaftlich nutzbar ist. Die gewöhnliche Restnutzungsdauer 

(RND) stellt die Anzahl der Jahre dar, in denen das Gebäude bei ordnungsgemäßer Instandhaltung 

voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann und ergibt sich aus der Differenz der 

gewöhnlichen Lebensdauer und dem Alter des Gebäudes. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer 

resultiert aus der Korrektur (Verkürzung z.B. durch Bauschäden oder Verlängerung z.B. durch 

Erneuerung von Gebäudeteilen) der gewöhnlichen Restnutzungsdauer auf Grund besonderer 

Umstände. Die durchschnittliche übliche Gesamtnutzungsdauer für Hotels wird in der Literatur 

mit 30 bis 50 Jahren angegeben. Aufgrund des Bauzustandes zum Bewertungsstichtag unter 

Berücksichtigung der getätigten Sanierungen/ Investitionen wird das Alter des Hotels mit 15 

Jahren angesetzt. Die technisch wirtschaftliche Wertminderung wird auf der Basis von 50 Jahren 

GND für das Gebäude angesetzt. Das fiktive Baujahr wird mit 2009 als Berechnungsbasis gewählt, 

die wirtschaftliche Restnutzungsdauer beträgt daher 35 Jahre. 

 

Quelle: Immobilienbewertung Österreich, Funk/Bienert (Hrsg.) 

Fiktives Baujahr: Grundgedanke dabei ist, dass das Gebäude zwar ein tatsächliches Alter (Baujahr 

der Errichtung) hat, aufgrund der meist mehrmaligen Modernisierungen, Um- und Ausbauten 

jedoch dermaßen verändert ist, dass außer dem Rohbau nichts mehr mit dem ursprünglichen 

Gebäude ident ist. Die Standards der Ausbauteile werden dabei immer wieder an die 

Anforderungen angeglichen. 

Nicht unter den Modernisierungsbegriff fallen alle Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten, 

weil sie nur der Wiederherstellung des ursprünglichen Zustandes dienen. Das fiktive Alter der 

baulichen Anlage (Gebäude) ergibt sich aus dem tatsächlichen Alter abzüglich der Anzahl von 

Jahren, um die sich die Gesamtnutzungsdauer durch die Modernisierung verlängert hat. 

Die Restnutzungsdauer – RND – bei Gebäuden wird in der Regel so ermittelt, dass von einer für 

die Objektart üblichen Gesamtnutzungsdauer – GND – das Alter in Abzug gebracht wird: RND 
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= GND – Alter. Dies darf nicht schematisch vorgenommen werden. Es müssen vor allem die 

örtlichen und allgemeinen Wirtschaftsverhältnisse im Hinblick auf die Verwendbarkeit der 

baulichen Anlage berücksichtigt werden. „[...] Sachgerechter ist es daher, die Restnutzungsdauer 

am Wertermittlungsstichtag unter Berücksichtigung des Bau- und Unterhaltungszustandes sowie 

der wirtschaftlichen Verwendungsfähigkeiten der baulichen Anlage zu schätzen.“ (Kleiber/Simon, 

Verkehrswertermittlung § 16 WertV, Rdnr. 106 in Kleiber/Simon 2008, Lehrbuch zur 

Grundstückswertermittlung, S. 70). 

3.3.6. Sonstige Wertbeeinflussende Umstände 

Wie unter dem Punkt „Erhaltungszustand“ angeführt, sind am Objekt mehrere Schäden 

vorhanden. Für die Sanierung dieser, wird ein Abschlag von 150 EUR/m² Allgemeinfläche (452 

m² Front of the House + 392,69 m² Back of the House + 390,67 m² Verkehrsfläche = 1.236,03 

m²), gesamt somit 185.405 EUR (1.236,03 m² x 150 EUR/m²) berücksichtigt.  

Neben den Sanierungskosten werden auch die offenen Abgaben in Höhe von 16.114,21 EUR in 

der Wertermittlung berücksichtigt.  
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3.3.7. Ermittlung des Ertragswertes 

 

  

Ertragswert

Jahresrohertrag Zimmer [Stk.]

(fiktive) Pacht 

[EUR/Zimmer p.m.] [EUR p.a.]

Hotel 38                    x 743                                = 338 809              

das entspricht 11,87         EUR/m² p.m.

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten 1,00% d. Jahresrohertrags 3 388-                  

Instandhaltungskosten 7,00                 EUR/m² p.a. 16 654-                

Mietausfallswagnis 5,00% d. Jahresrohertrags 16 940-                

Modernisierungsrisiko 0,25% d. Normalherstellkosten 17 100-                

Summe 54 082-                

Jahresreinertrag 284 727              

abzgl. Bodenwertverzinsung 43 043-                

Bodenwert 860 856     EUR

Liegenschaftszins 5,00%

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 241 684              

Vervielfältiger 16,3742     

RND 35 Jahre

Liegenschaftszins 5,00%

[EUR]

Ertragswert der baulichen Anlage 3 957 380           

zzgl. Bodenwert 860 856              

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstände 4 818 236            

BAR 7,03%

das entspricht 126 796     EUR/Zimmer

Sonstige wertbeeinflussende Umstände

Sanierungs- und Adaptierungskosten 185 405-              

Abgabenrückstand 16 000-                

Ertragswert 4 616 832            

Ertragswert, gerundet 4 620 000            

BAR 7,34%

das entspricht 121 496     EUR/Zimmer
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3.4. Bewertung der Rechte und Lasten 

 

Quelle: Grundbuchauszug 

Die o.a. Dienstbarkeit des Gehens, Fahrens und Abstellens von KFZ ist betriebsnotwendig und in 

den Ansätzen der Wertermittlung berücksichtigt. Die Duldung von Neu-, Zu- und Umbauten 

sichert zukünftige Anpassungen an der Liegenschaft und ist die Grundlage der getroffenen 

Ansätze.  

 

Quelle: Grundbuchauszug 

Pfandrechte werden auftragsgemäß nicht berücksichtigt.  

Die Einleitungen des Versteigerungsverfahrens ist nicht bewertungsrelevant.  
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3.5. Ableitung des Verkehrswertes 

Wie bereits vorab ausgeführt, stellt die gegenständliche Liegenschaft eine zur Ertragserzielung 

genutzte Immobilie dar, deren Verkehrswert vom Ertragswert abzuleiten ist. Im Rahmen des 

Ertragswertverfahrens wurden die Marktgegebenheiten umfangreich gewürdigt, sodass keine 

weitere Anpassung notwendig ist.  

 
  

Ermittlung des Verkehrswertes

[EUR]

Ableitung über den Ertragswert 4 616 832         

Marktanpassung 0,00% -                   

Verkehrswert 4 616 832         

Verkehrswert, gerundet 4 620 000         
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3.5.1. Zusammenfassung 

Aufgrund aller im Befund festgehaltenen Eigenschaften beträgt der Verkehrswert gemäß § 2 

Liegenschaftsbewertungsgesetz für die bewertungsgegenständliche Liegenschaft zum 

Bewertungsstichtag 11.11.2024 

KG: 04025 Rauhenstein 

Bezirksgericht: Baden 

EZ: 803 

GSt. Nr.: 743/4 

 

4.620.000 EUR (lastenfrei) 

 

 

 

Wien, am 14.01.2025 

 

     

Ing. Mag. (FH) Christian Brunner,      

    MRICS, REV, CIS ImmoZert      
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4. ANHANG 

4.1. Grundbuchauszug 

 

  



Ing. Mag. (FH) Christian Brunner, MRICS, REV, CIS ImmoZert 

 

 

KG 04025 Rauhenstein EZ 803 2500 Baden, Helenenstraße 55   Seite 55 von 91 

 

4.2. Raumbuch 

Die angeführten Raumbezeichnungen stammen aus den Planunterlagen und weichen teilweise von 

der tatsächlichen Nutzung ab.  

 

Flächenaufstellung gem. Planunterlagen

# Bezeichnung ZF [m²] FF [m²] FoH [m²] BoH [m²] VF [m²] Fläche [m²]

1 Kellergeschoss -                -                242,98          343,38          69,40            655,76          

Gang 35,83            

Konferenzraum (Bar) 123,50          

Waschraum 6,51              

WC 1,13              

WC 1,83              

Waschraum 9,76              

WC 1,13              

WC 1,13              

WC 1,13              

Schleuse 2,06              

Lüftungsraum 39,99            

Lager 102,10          

Lager 5,75              

Kühlzelle 3,18              

Kühlzelle 3,39              

Kühlzelle 3,18              

Lager 3,21              

Maschinenraum 1,91              

Stiegenhaus 15,90            

Gang 13,25            

Personalraum 10,32            

Garderobe Herren 4,36              

Dusche 1,86              

Garderobe Damen 7,86              

WC 1,35              

Technik 8,94              

WC 2,04              

Vorraum 2,79              

Stiege 1,28              

Vorraum 30,32            

Abstellraum 2,13              

Maschinenraum 4,25              

Waschraum Damen 7,85              

WC 2,53              

WC 1,52              

Waschraum Herren 9,10              

WC 1,52              

WC 1,52              

Ruheraum 30,92            

WC 1,33              

Sauna 6,18              

Lager 118,30          

Heizraum 19,26            

Schleuse 2,36              

2 Erdgeschoss 244,10          7,74              195,95          44,87            111,06          603,72          

Junior Suite 36,94            7,74              

Zimmer 27,42            

Zimmer 27,42            

Zimmer 27,42            

Gang 43,31            

Gang 30,48            

Restaurant 113,74          

Schank 9,07              

Küche 35,80            

Vorraum 15,10            

Foyer 82,21            

Gang 22,17            

Zimmer (Rezeption) 26,23            

Zimmer 26,23            

Zimmer 26,23            

Zimmer 26,23            

Personalzimmer (Einzelzimmer) 19,98            
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Quelle: Planunterlagen 

  

Flächenaufstellung gem. Planunterlagen

# Bezeichnung ZF [m²] FF [m²] FoH [m²] BoH [m²] VF [m²] Fläche [m²]

3 Mezzanin 298,89          6,67              13,74            -                93,64            412,94          

Zimmer 20,86            

Zimmer 27,41            

Zimmer 27,41            

Zimmer 27,41            

Zimmer 27,41            

Gang 32,15            

Galerie 31,70            

Gang 9,17              

Aufenthaltsraum (Seminar) 13,74            

Balkon 6,67              

Zimmer 20,81            

Zimmer 22,68            

Gang 20,62            

Zimmer 26,23            

Zimmer 26,23            

Zimmer 26,23            

Zimmer 26,23            

Personalzimmer (Einzelzimmer) 19,98            

4 1. Stock 352,49          15,82            -                4,44              88,56            461,31          

Zimmer 19,98            

Zimmer 18,89            

Zimmer 22,41            

Zimmer 26,94            

Gang 25,42            

Zimmer 21,19            4,58              

Zimmer 21,20            4,58              

Zimmer 23,63            

Zimmer 24,83            6,67              

Zimmer 23,64            

Gang 28,58            

Zimmer 27,06            

Abstellboxen 4,44              

Gang 34,56            

Zimmer 25,59            

Zimmer 25,59            

Zimmer 25,59            

Zimmer 25,59            

Personalzimmer (Einzelzimmer) 20,36            

5 Dachgeschoss 217,36          -                -                -                28,01            245,37          

Zimmer 25,85            

Zimmer 23,93            

Zimmer 25,91            

Zimmer 25,86            

Zimmer 26,31            

Gang 28,01            

Zimmer 17,49            

Zimmer 23,48            

Zimmer 26,37            

Zimmer 22,16            

Summe 1 112,84        30,23            452,67          392,69          390,67          2 379,10        

ZF… Zimmerfläche, FF… Freifläche (Balkone,etc.), FoH… Front of the House, BoH… Back of the House, VF… Verkehrsfläche
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4.3. Planunterlagen (Auszug) 
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4.4. Benützungsbewilligung 
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4.5. Fotodokumentation 
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