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An das

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

Wien, 05.01.2026
GZ 5 E 45/25s 25152-2532
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Allgemeine Angaben

Befund

Beschreibung der Liegenschaft

Gutachten und Bewertung

Sachwert EZ 256

Vergleichswert EZ 365

Rechte und Lasten

Verkehrswert

Beilagen

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Plandokumentation
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Schenkungsvertrag

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  E I N F A M I L I E N H A U S  und  B A U L A N D G R U N D S T Ü C K 
Grundbuch 04012 Heiligenkreuz EZ 256 und EZ 365
2532 Heiligenkreuz, Abt Gregor Pöck-Straße 4

Auftraggeber Bezirksgericht Baden
2500 Baden, Conrad-von-Hötzendorf-Platz 6
in der Exekutionssache
GZ 5 E 45/25s des Bezirksgerichtes Baden
betreffend Zwangsversteigerung

Auftrag und Zweck Feststellung des Verkehrswertes 
der Bewertung der Liegenschaften

Grundbuch 04012 Heiligenkreuz EZ 256 und EZ 365
2532 Heiligenkreuz, Abt Gregor Pöck-Straße 4
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 12.11.2025

Befundaufnahme /
Besichtigungstag 12.11.2025

Grundlagen und Unterlagen
der Bewertung

Grundbuchsauszüge vom: 11.11.2025

Besichtigung vom: 12.11.2025

Erhebungen: Grundbuchsabfragen am 11.11.2025
Gemeinde Heiligenkreuz - Bauamt am 12.11.2025
Abfrage GVA Baden (Abgaben) vom 12.11.2024
Abfrage Umweltbundesamt - Altlastenkarte am 16.12.2025
Erhebungen der Vergleichspreise
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Unterlagen / Dokumente:

Einreichplan über die Errichtung eines Wohnhauses vom Jänner 1965
Bauansuchen für die Errichtung eines Einfamilienhauses vom 08.02.1965
Niederschrift Bauverhandlung vom 23.02.1965
Bescheid Baubewilligung Errichtung eines Wohnhauses, AZ: 158/65 vom 20.10.1965
Niederschrift Verhandlung Benützungsbewilligung vom 01.10.1970
Bescheid Benützungsbewilligung Einfamilienhaus, AZ: 74/70 vom 13.10.1970
Plan für die Vergrößerung des Anbaues aus 1983
Niederschrift Bauverhandlung Zubau Veranda vom 30.05.1983
Bescheid Bewilligung Zubau einer Veranda, AZ: 40/83 vom 31.05.1983
Anzeige Errichtung einer Wärmepumpenanlage vom 14.07.1999
Fertigstellungsmeldung Verandazubau vom 24.10.2001

Beschluss Verlassenschaftssache, BG Baden, 24 A 310/13p vom 25.02.2014
Schenkungsvertrag vom 15.05.2014
Kaufvertrag vom 26.02.2019
Nachtrag zum Kaufvertrag vom 02.04.2019

Schreiben GVA Baden (Abgaben) vom 13.11.2024
Kontoblatt GVA Baden (Abgaben) vom 13.11.2024
Lastschriftanzeige Gemeinde Heiligenkreuz (Abgaben) 4.Qu.2025

Schreiben Gemeinde Heiligenkreuz betreffend Gefahrenzonenplan
Auszug aus dem Gefahrenzonenplan
Verordnung Bebauungsplan vom 03.11.2020
Bebauungsplan Gemeine Heiligenkreuz gem. Beschluss Oktober 2019
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BEFUND

Grundbuchsauszüge

EZ 256
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EZ 365
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFTEN

EZ 256

Gebäudebeschreibung

Das Einfamilienhaus wurde im Jahr 1970 fertiggestellt, ein Zubau (Veranda) erfolgte aufgrund der
Baubewilligung aus dem Jahr 1983. Das Gebäude besteht aus einem Kellergeschoss, einem Erdgeschoss
und einem Dachgeschoss.
Das Erdgeschoss besteht aus einem Vorraum, einem WC, einem Bad, einer Küche, einer Speis, drei
Zimmer und der Veranda. Die Raumhöhe beträgt im Erdgeschoss rund 2,60m. 
Im Dachgeschoss befinden sich ein Vorraum, ein Bad, ein WC, ein Büro, zwei Zimmer und ein Abstellraum.
Dem Vorraum ist südseitig ein Balkon vorgelagert. Die Raumhöhe beträgt im Dachgeschoss rund 2,60m,
an den Außenwänden sind Dachschrägen vorhanden.
Das Kellergeschoss besteht aus einem Vorraum, einer Waschküche, zwei Kellerräumen, einem Heizraum
und einem Abstellraum sowie der Garage. 

Das Gebäude ist in Massivbauweise errichtet, das Dach ist als Satteldach mit Ziegeleindeckung
ausgebildet. Das Einfamilienhaus wird durch Kunststofffenster belichtet. Die Beheizung und
Warmwasserversorgung des Gebäudes erfolgt durch Fernwärme, die raumseitige Wärmeabgabe erfolgt
durch Plattenheizkörper. Im Heizraum im Keller ist ein Heizkessel (Holz-Stückgut) vorhanden.

Der Garten ist begrünt, im südlichen Bereich des Gartens befindet sich ein überdachter Swimmingpool
(Kunststoffbecken, ca. 6,5m x 3,5m).

Das Gebäude ist in einem dem Alter entsprechend mittleren Zustand vorhanden.

Das Einfamilienhaus ist möbliert, die Möblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.
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Gebäudeausstattung

Erdgeschoss

Vorraum/Veranda:
Boden: Fliesen
Wände: tapeziert
Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Türe: Holztüre mit Glasfüllung in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkörper

Vorraum:
Boden: Laminatboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: offener Durchgang in Holzzarge

WC: Boden: Fliesen
Wände: Fliesen
Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Türe: Holztüre mit Glasfüllung in Holzzarge

Hänge-WC mit Unterputz-Spülkasten

Bad: Boden: Fliesen
Wände: Fliesen
Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Türe: glatte Holztüre in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Handtuchheizkörper

Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur

Speis: Boden: Fliesen
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holztüre mit Glasfüllung in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster

Küche: Boden: Laminatboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holztüre mit Glasfüllung in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkörper

U-förmige Küchenausstattung mit Geräten

Zimmer: Boden: Holzboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt, 1 Zimmer Deckenverkleidung (Holz)
Türe: Holztüre mit Glasfüllung in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkörper

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

WC: Boden: Fliesen
Wände: Fliesen
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holztüre mit Glasfüllung in Holzzarge

Hänge-WC mit Unterputz-Spülkasten

Bad: Boden: Fliesen
Wände: Fliesen
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holztüre mit Glasfüllung in Holzzarge
Heizung: Plattenheizkörper

Badewanne mit Armatur
Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur

Zimmer: Boden: Holzboden bzw. Laminatboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holztüre mit Glasfüllung in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkörper

Abstellraum:
Boden: Laminatboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Fenster: Kunststofffenster

Balkon: Boden: Fliesen
Geländer: Holz

Kellergeschoss

Stiege: Boden: PVC-Belag
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holztüre mit Glasfüllung in Holzzarge

Vorraum:
Boden: Fliesen
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt

Kellerräume:
Boden: Fliesen
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holzfüllungstüre in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster bzw. Metallfenster ohne Glas
Heizung: Plattenheizkörper

Garage: Boden: Beton
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tor: Kipptor mit autom. Antrieb
Fenster: Metallfenster
Heizung: Plattenheizkörper

Die Möblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der Bewertung.
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Topographie

Wohnnutzfläche Erdgeschoss: rund 95,00 m²
Wohnnutzfläche Dachgeschoss: rund 60,00 m²
Wohnnutzfläche gesamt: rund 155,00 m²

Kellergeschoss: rund 95,00 m²

EZ 365

Flächenwidmung

Quelle: Bebauungsplan Gemeine Heiligenkreuz gem. Beschluss Oktober 2019

Gemäß Flächenwidmungs- und Bebauungsplan der Gemeinde Heiligenkreuz befinden sich die
Liegenschaften im "Bauland Wohngebiet - BW".

Das Grundstück der Liegenschaft EZ 365 ist großteils begrünt und entlang der nordostseitigen
Grundgrenze mit einzelnen Bäumen und Sträuchern bewachsen, der südwestliche Bereich ist asphaltiert.
Im nördlichen Bereich befindet sich ein Carport.

Vermessungstechnische Überprüfungen haben durch den Sachverständigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemäß nicht stattgefunden (keine Feststellung bzw. Überprüfung der
Grundgrenzen).

Die Nutzflächen sind den im Bauakt aufliegenden Plänen grob abgeschätzt entnommen.

Eine vermessungstechnische Überprüfung der Nutzflächen in Bezug auf die Planmaße ist im Zuge
der Befundaufnahme durch den Sachverständigen nicht erfolgt (Angabe Nutzflächen ohne
geodätische Überprüfung des Bestandes).
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Lage, Maße und Form

Größe der Liegenschaften

Grundstücksfläche der Liegenschaften EZ 256 630 m²

EZ 365 601 m²

1.231 m²

Anschlüsse

Baubehördliche Bewilligung

Energieausweis

Bestandrechte / Wohnungsgebrauchsrecht

Kontaminierung

Die angegebene Fläche entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand, eine vermessungstechnische
Überprüfung auf Übereinstimmung in der Natur wurde nicht durchgeführt.

Die Liegenschaft EZ 256 ist an das öffentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfügt über Strom-,
Fernwärme-, Wasser- und Kanalanschluss.

Die Liegenschaft EZ 365 besteht aus dem Grundstück mit der Nr. 3/7 und grenzt südwestseitig an das
Grundstück der EZ 256, nordostseitig fließt der Sattelbach vorbei. Die Grundstücksfläche ist als nahezu
waagrecht und annähernd eben zu bezeichnen.

Ein Energieausweis für das Gebäude liegt nicht vor.

Die Liegenschaft EZ 256 besteht aus dem Grundstück mit der Nr. 3/6 und grenzt nordwestseitig mit einer
Länge in Straßenflucht von rund 15m an die Abt Gregor Pöck-Straße, die Grundstückstiefe beträgt rund
42m. Die Grundstücksfläche ist als nahezu waagrecht und annähernd eben zu bezeichnen.

Die Grundstücksgrenze zwischen den beiden bewertungsgegenständlichen Liegenschaften EZ 256
und EZ 356 sind in der Natur nicht gekennzeichnet (keine Abgrenzung vorhanden). Bei einer
getrennten Veräußerung der beiden Liegenschaften EZ 256 und EZ 356 ist die Grundgrenze
vermessungstechnisch festzustellen.

Das Einfamilienhaus auf EZ 256 wurde aufgrund der Baubewilligung AZ: 158/65 vom 20.10.1965 errichtet.
Die Benützungsbewilligung liegt unter der Aktenzahl 74/70 vom 13.10.1970 auf. Ein Zubau (Veranda)
erfolgte aufgrund der Baubewilligung AZ: 40/83 vom 31.05.1983, Die Fertigstellungsmeldung erfolgte am
24.10.2001. Das Dachgeschoss wurde teilweise umgebaut (keine aktuellen Planunterlagen im Bauakt).

Es besteht ein Wohnungsgebrauchsrecht gemäß Schenkungsvertrag vom 15.05.2014 für XXXXXXXXX,
geb. 13.05.1944 ob der Liegenschaft EZ 256 (Alleinbenützung im Erdgeschoss und Mitbenützung Teile
des Dachgeschosses und des Kellergeschosses), sowie ein Gebrauchsrecht ob der Liegenschaft EZ
365. (siehe Beilage 4 - Schenkungsvertrag).

Gemäß Abfrage beim Umweltbundesamt vom 16.12.2025 scheinen die bewertungsgegenständlichen
Liegenschaften in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Überprüfung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgeführt.
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Gebühren - öffentliche Abgaben

Grundsteuer 167,52 €  
Wasserbezugsgebühr 218,55 €  (verbrauchsabhängig)

Wasserbereitstellungsgebühr 99,00 €  
Kanalbenützungsgebühr 480,74 €  

Abfallwirtschaftsgebühr 163,24 €  
Abfallwirtschaftsabgabe 23,41 €  
Seuchenvorsorgeabgabe 15,00 €  

Grundsteuer 17,40 €  

Gefahrenzone

Quelle: Gefahrenzonenplan der Gemeinde Heiligenkreuz

Gemäß Lastschriftanzeige für das 4.Quartal 2025 der Gemeinde Heiligenkreuz werden derzeit für EZ 256
folgende jährliche Grundbesitzabgaben vorgeschrieben:

Die Aufwendungen für elektrische Energie und Fernwärme sind verbrauchsabhängig mit den
Energieversorgern zu verrechnen. 

965,81 €  

Gemäß Kontoblatt des GVA Baden werden derzeit für EZ 256 folgende jährliche Abgaben vorgeschrieben:

201,65 €  
Gemäß Kontoblatt des GVA Baden besteht per 12.11.2025 keine offene Forderung.

Gemäß Lastschriftanzeige besteht per 16.10.2025 eine offene Forderung in Höhe von € 10,35.

Gemäß Lastschriftanzeige besteht per 16.10.2025 eine offene Forderung in Höhe von € 757,81.

Gemäß Gefahrenzonenplan der Gemeinde Heiligenkreuz befinden sich die Liegenschaften im Bereich einer
Überflutungsfläche HQ30.

Gemäß Lastschriftanzeige für das 4.Quartal 2025 der Gemeinde Heiligenkreuz werden derzeit für EZ 365
folgende jährliche Grundbesitzabgaben vorgeschrieben:
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Lage, Verkehrsverhältnisse

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

Infrastruktur

Die Bezirkshauptstadt Baden ist in südöstlicher Richtung in rund 13km erreichbar, die südliche Stadtgrenze
von Wien ist über die A21-Wiener Außenringautobahn in nordöstlicher Richtung in rund 17km Entfernung
erreichbar.
Die nächstgelegenen Autobahnanschlüsse der A21-Wiener Außenringautobahn sind die Anschlüsse
"Heiligenkreuz" (Richtung Wien, in rund 2,5km erreichbar) und "Mayerling" (Richtung A1-Westautbahn, in
rund 3km erreichbar).
An öffentlichen Verkehrsmitteln steht eine Busverbindung Richtung Baden und Richtung Alland zur
Verfügung.

Die Liegenschaften liegen im Zentrum von Heiligenkreuz im Bezirk Baden, in Nähe des Stiftes
Heiligenkreuz.

Die Geschäfte des täglichen Bedarfes stehen in Alland (in einer Entfernung von rund 4km) zur Verfügung.
Ein Kindergarten und eine Volksschule sind in Heiligenkreuz vorhanden, eine Neue Mittelschule in Alland,
weiterführende Schultypen in der Bezirkshauptstadt Baden.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Bewertungsmethode

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

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

Der Vergleichswert

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.

Für die Bewertung der Liegenschaft EZ 365 wird das Vergleichswertverfahren als das für unbebaute
Grundstücke geeignete Wertermittlungsverfahren angewendet.

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

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

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

Für die Bewertung der Liegenschaft EZ 256 wird das Sachwertverfahren als das für
Einfamilienwohnhäuser geeignete Wertermittlungsverfahren angewendet.
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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

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.

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.

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.

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

Stand: 05.01.2026
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Hinweise zur Bewertung
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Sachwert EZ 256

Bodenwert

Bewertung

Bodenwert als Vergleichswert

Vergleichsgrundstücke - Kaufvorgänge 2021 bis 2023

Nr Datum KV F y ( y - yl )² Kaufpreis

m² €/m²
1 702  349,0  3.757,7  245.000

2 774  226,1  3.794,6  175.000

3 3.104  252,9  1.211,0  785.000

4 863  210,6  5.944,4  181.763

5 802  400,0  12.611,3  320.800

1.438,6  27.319,0  

yl = 287,7  6.829,7  

Standardabweichung ( s ) = 82,6  

yl + 2s = 453,0  €/m²
yl - 2s = 122,4  €/m²

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

Nr Datum KV F y F * y

m² €/m²

1 702  349,0  244.998  

2 774  226,1  175.001  

3 3.104  252,9  785.002  

4 863  210,6  181.748  

5 802  400,0  320.800  

Summen 6.245  1.438,6  

arithmetisches Mittel 287,7  

Valorisierung zum Bewertungsstichtag 2025: 9% = 313,6

Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 310 €/m²  

Ermittlung Bodenwert

berechnen: 630 m² x 310  = 195.300 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

10% Abzug = -19.530 €  

Der Bodenwert der Liegenschaft entspricht somit dem ermittelten Vergleichswert.

Bodenwert 175.770 €  

Lage im Bereich der Überflutungsfläche HG30 :

Aug.22

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

Aug.22

Dez.22

Dez.21

Nov.23

Dez.22

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgängen von vergleichbaren Liegenschaften in der
Katastralgemeinde Heiligenkreuz und umliegenden Katastralgemeinden aus den Jahren 2021 bis 2023
erhoben. Aus den Jahren 2024 und 2025 liegen keine geeigneten Daten vor.
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.

Okt.21

Dez.21

Okt.21

Nov.23

1.707.549  

Stand: 05.01.2026
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Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten: pro m² NGF
Wohngebäude: € 2.900,00 Stand 2025
Inkl. Zuschlag für Einfamilienhäuser: € 3.190,00 10%

Kellergeschoss gerundet: € 1.595,00 50%

Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzfläche

Wohnnutzfläche: rund 155 m² x 3.190 €/m² =
Kellergeschoss: rund 95 m² x 1.595 €/m² =

Normalherstellungswert per 11/2025 645.975 €  

Berücksichtigung von Teilabweichungen

keine vorhanden

Herstellungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 645.975 €  

Alterswertminderung
Baujahr rund 1970
Bewertungsjahr 2025
Gewöhnliche Nutzungsdauer 80
Bestandsdauer rechnerisch 55

Restnutzungsdauer 25

relatives (fiktives) Alter 55 / 80 Jahre = 0,688

Alterswertminderung linear 0,688
Restwert 0,312

Zustandswertminderung
nach HEIDECK:

0,00%

0,32%

2,49%

8,09%

18,17%  alters- und zustandsbedingte Instandhaltungs- 

33,09%  und Instandsetzungsarbeiten

52,49%

75,32%

100,00%

vom Restwert = 0,057

Gesamte Wertminderung 0,745
Gesamter Restwert 0,255

74,5% Wertminderung von 645.975 €  = -481.251 €  

gekürzter Herstellungswert 164.724 €  

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.

1,5

151.525 €  
494.450 €  

Zustandsnote

2,5

3

4

5

3,5

1

4,5

Wertminderung

2

Die gewöhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnhäusern in Massivbauweise mit rund 80 anzusetzen.

Stand: 05.01.2026
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Wertminderung wegen Mängel und Schäden bei Zustandswertminderung berücksichtigt

Gebäude-Sachwert 164.724 €  

Wirtschaftliche Wertminderung 0 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände 0 €  

Gebäudewert 164.724 €  

Wert der baulichen Außenanlagen

des Gebäudewertes des Einfamilienwohnhauses für bauliche Außenanlagen
befestigte Flächen und Wege, Einfriedungen, Swimmingpool 8.236 €  

Bauwert 172.960 €  

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

Für das vorhandene Grün werden
des Gebäudewertes angesetzt. 412 €  

Wert der sonstigen Anlagen 412 €  

Ermittlung des Wertes des Zubehörs

Kücheneinrichtung aufgrund des Alters Zeitwert rund: 0 €  

Wert des Zubehörs 0 €  

Ermittlung des Sachwertes

Bodenwert

Bauwert

Wert der sonstigen Anlagen
Wert des Zubehörs

Sachwert EZ 256 349.142 €  

+ 5%

412 €  

172.960 €  

+ 0,25%

175.770 €  

0 €  
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Vergleichswert EZ 365

Bodenwert

Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 310 €/m²  

Ermittlung Bodenwert

berechnen: 601 m² x 310  = 186.310 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

10% Abzug = -18.631 €  

Wert der baulichen Außenanlagen (Carport)

des Bodenwertes für bauliche Außenanlagen (Carport) 5.030 €  

Der Bodenwert der Liegenschaft entspricht somit dem ermittelten Vergleichswert.

Vergleichswert EZ 365 172.709 €  

Rechte und Lasten

Ermittlung der Rechte und Lasten

Eintragungen im A2-Blatt: keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:

Im Grundbuch der EZ 256 mit Abfragedatum 11.11.2025 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:

Lage im Bereich der Überflutungsfläche HG30 :

+ 3%

Stand: 05.01.2026
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Ermittlung des Wertes des WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHTES

für XXXXX als Last für die Liegenschaft 

130.029 €
Bodenwert des Wohngebäudes: 131.828 €
Restnutzungsdauer des Gebäudes: 25 Jahre
Kapitalisierungszinssatz: 4,0%
Kapitalisierungsfaktor / Vervielfältiger 15,6221

ergibt Gebäudeanteil:
zuzüglich Bodenanteil:
entspricht der Kostenmiete des Liegensch.-Anteil.

zuzüglich Bewirtschaftungskosten: 9.064,35 € 40% des Rohertrages

ergibt Liegenschaftsrohertrag rund:

entspricht einer Gesamt(KOSTEN-)miete pro Monat:

Begünstigter: XXXXX 81 Jahre

Barwertfaktor nach Sterbetafel: 6,005

ergibt:

-136.073 €

Rechte und Lasten EZ 256 -136.073 €  

Das BELASTUNGS- UND VERÄUSSERUNGSVERBOT stellt bei der Wertermittlung keine
wertbeeinflussende Last dar.

(Instandhaltungskosten und 
Bewirtschaftungskosten werden von 
der Eigentümerin bezahlt)

22.660,00 €

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

Bauwert des Wohngebäudes 
anteilig für EG und Mitbenützung DG+KG
(inklusive sonstige Anlagen und Zubehör)

8.323,40 €
5.273,12 €

13.596,52 €

22.660,87 €

-136.073 €

Wert des WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHTS für XXXXX 
als Last für die Liegenschaft:

1.888,33 €

geb.: 1944

( rund 75% des Bauwertes )

( rund 75% des Bodenwertes )

Stand: 05.01.2026
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Eintragungen im A2-Blatt: keine Eintragungen

Ermittlung des Wertes des GEBRAUCHSRECHTES

für XXXXX als Last für die Liegenschaft 

Bodenwert der Liegenschaft: 172.709 €
Kapitalisierungszinssatz: 4,0%
ergibt Bodenanteil:
entspricht der Kostenmiete des Liegensch.-Anteil.

zuzüglich Bewirtschaftungskosten: 1.727,09 € 20% des Rohertrages

ergibt Liegenschaftsrohertrag rund:

entspricht einer Gesamt(KOSTEN-)miete pro Monat:

Begünstigter: XXXXX 81 Jahre

Barwertfaktor nach Sterbetafel: 6,005

ergibt:

-51.883 €

Rechte und Lasten EZ 365 -51.883 €  

Das BELASTUNGS- UND VERÄUSSERUNGSVERBOT stellt bei der Wertermittlung keine
wertbeeinflussende Last dar.

Im Grundbuch der EZ 365 mit Abfragedatum 11.11.2025 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:

Eintragungen im C-Blatt:

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

6.908,36 €
6.908,36 €

8.635,45 € (Bewirtschaftungskosten werden 
von der Eigentümerin bezahlt)

8.640,00 €

720,00 €

geb.: 1944

-51.883 €

Wert des GEBRAUCHSRECHTS für XXXXX als Last für die Liegenschaft:
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Verkehrswert EZ 256 - ohne Wohnungsgebrauchsrecht

Sachwert 
Marktanpassung / Berücksichtigung
der Verhältnisse des redlichen Geschäftsverkehrs 0%
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten
Rechte und Lasten (ohne Wohnungsgebrauchsrecht)

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Dreihundertneunundvierzigtausend )

Wert des Wohnungsgebrauchsrecht

Wert des Wohnungsgebrauchsrecht

Wert des Wohnungsgebrauchsrecht gerundet

( in Worten Euro minus Einhundertsechsunddreißigtausend )

Verkehrswert EZ 256 - inklusive Wohnungsgebrauchsrecht

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten
Rechte und Lasten (inklusive Wohnungsgebrauchsrecht)

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Zweihundertdreizehntausend )

213.000 €

Die Ermittlung des Verkehrswertes von Einfamilienhäusern und Wohnimmobilien mit Eigennutzung ist auf
Basis des errechneten Sachwertes abzuleiten. Da bei der Ermittlung des Sachwertes alle
wertbeeinflussenden Faktoren berücksichtigt werden konnten, kann der Sachwert mit dem Verkehrswert
gleichgesetzt werden. Eine zusätzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 256
mit Rechte und Lasten 
(inklusive Wohnungsgebrauchsrecht)

213.000 €  

0 €

349.000 €  
Verkehrswert der Liegenschaft EZ 256
mit Rechte und Lasten 
(ohne Wohnungsgebrauchsrecht)

Die Verkehrswerte verstehen sich als " geldlastenfreie " Werte 
der Liegenschaft EZ 256 Grundbuch 04012 Heiligenkreuz.

349.142 €

Die Ermittlung des Verkehrswertes von Einfamilienhäusern und Wohnimmobilien mit Eigennutzung ist auf
Basis des errechneten Sachwertes abzuleiten. Da bei der Ermittlung des Sachwertes alle
wertbeeinflussenden Faktoren berücksichtigt werden konnten, kann der Sachwert mit dem Verkehrswert
gleichgesetzt werden. Eine zusätzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

0 €
349.142 €

349.142 €

349.000 €

-136.073 €
-136.073 €

-136.000 €

Wert des Wohnungsgebrauchsrecht -136.000 €  

349.142 €
-136.073 €
213.069 €
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Verkehrswert EZ 365 - ohne Gebrauchsrecht

Vergleichswert
Marktanpassung / Berücksichtigung
der Verhältnisse des redlichen Geschäftsverkehrs 0%
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten
Rechte und Lasten (ohne Gebrauchsrecht)

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Einhundertdreiundsiebzigtausend )

Wert des Gebrauchsrecht

Wert des Gebrauchsrecht

Wert des Gebrauchsrecht gerundet

( in Worten Euro minus Zweiundfünfzigtausend )

Verkehrswert EZ 365 - inklusive Gebrauchsrecht

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten
Rechte und Lasten (inklusive Gebrauchsrecht)

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Einhunderteinundzwanzigtausend )

-51.883 €
-51.883 €

-52.000 €

Wert des Gebrauchsrecht -52.000 €  

172.709 €

0 €
172.709 €

0 €
172.709 €

173.000 €

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

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 365
mit Rechte und Lasten 
(ohne Gebrauchsrecht)

173.000 €  

Die Verkehrswerte verstehen sich als " geldlastenfreie " Werte 
der Liegenschaft EZ 365 Grundbuch 04012 Heiligenkreuz.

172.709 €
-51.883 €
120.826 €

121.000 €

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

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 365
mit Rechte und Lasten 
(inklusive Gebrauchsrecht)

121.000 €  
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Verkehrswert der Liegenschaft EZ 256 (inkl. Wohnungsgebrauchsrecht)
Verkehrswert der Liegenschaft EZ 365 (inkl. Gebrauchsrecht)

Verkehrswert der Gesamtliegenschaft mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Dreihundertvierunddreißigtausend )

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

Das Gutachten umfasst 25 Seiten.

Die Grundstücksgrenze zwischen den beiden bewertungsgegenständlichen Liegenschaften
EZ 256 und EZ 356 sind in der Natur nicht gekennzeichnet (keine Abgrenzung vorhanden). Bei
einer getrennten Veräußerung der beiden Liegenschaften EZ 256 und EZ 356 ist die
Grundgrenze vermessungstechnisch festzustellen.

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).

334.000 €
334.000 €

Verkehrswert der Gesamtliegenschaft 
aus EZ 256 und EZ 356 mit Rechte und Lasten 
(inklusive Wohnungsgebrauchsrecht 
und inklusive Gebrauchsrecht)

334.000 €  

Der Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert 
der Liegenschaften EZ 256 und EZ 356 Grundbuch 04012 Heiligenkreuz.

213.000 €
121.000 €

Gesamtverkehrswert der Liegenschaften EZ 256 und EZ 365 
(inklusive Wohnungsgebrauchsrecht und inklusive Gebrauchsrecht)
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

Stand: 05.01.2026

25152-2532

Grundbuch: 04012 Heiligenkreuz

Einlagezahl: 256 und 365

Bezirksgericht: Baden

Adresse: 2532 Heiligenkreuz, Abt Gregor Pöck-Straße 4

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Plandokumentation
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Schenkungsvertrag

Zur Ermittlung des  V E R K E H R S W E R T E S  der Liegenschaften

INHALTSVERZEICHNIS

BEILAGENSAMMLUNG

E I N F A M I L I E N H A U S  
und  B A U L A N D G R U N D S T Ü C K 

BEWERTUNGSGUTACHTEN
ZUM

GZ-25152-2532_Heiligenkreuz_AbtGregorPöck-Straße4-a/Beilagen



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

BEILAGE  1

EZ 256

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

BEILAGE  1

EZ 365
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  2

Erdgeschoss

PLANDOKUMENTATION
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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

Kellergeschoss
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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

Ansicht nordseitig

                Ansicht gartenseitig

Garten mit Swimmingpool

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

Swimmingpool

EZ 365
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

ERDGESCHOSS

   Küche

Bad

Zimmer

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

Zimmer

DACHGESCHOSS

Vorraum

 Stiegenaufgang

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

  Zimmer

Büro

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

KELLERGESCHOSS

               Kellerraum

Heizraum

          Kellerraum

 

            Garage
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