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Allgemeine Daten 
 

Auftraggeber 
RA Dr. Ulla Reisch 
als Insolvenzverwalterin der 
VMF Vermögensverwaltungs GmbH 
Landstraßer Hauptstraße 1a, 1030 Wien 

Liegenschaft 
Kennung: GA 202437 
Waltergasse 3, Top 3,4,6, 1040 Wien,  
EZ 863, 01011 Wieden,  
gesamte Anteile: 157/1874, WE begründet 

Stichtag 12.04.2024 
Sachverständige DI Wolfdietrich Ühlein, KR Karl Fichtinger 

Eigentümer mit Ei-
gentumsanteilen 

VMF Vermögensverwaltungs GmbH 
Heinrich Bablik- Straße 17, 2345 Brunn am Gebirge,  
202/1164 Anteile 

 
Alle Preise sind angegeben in Euro und ohne Berücksichtigung der Umsatzsteuer. 

 

I. Allgemeines 
 

1. Auftrag 
Am 14.05.2024 einlangend, wurden die Verfasser dieses Gutachtens von RA Dr. Ulla Reisch 
als Insolvenzverwalterin der VMF Vermögensverwaltungs GmbH beauftragt den Wert von ins-
gesamt 157/1874 Anteilen der Liegenschaft mit EZ 863, KG 01011 Wieden und der Adresse 
Waltergasse 3, Top 3,4,6, 1040 Wien, zu ermitteln. Dabei soll der Verkehrswert der Eigen-
tumswohnungen zum Stichtag 12.04.2024 festgestellt werden.  
Die Preise sind exkl. MwSt. angegeben. 

 
II. Grundlagen des gegenständlichen Gutachtens 

1. Lokalaugenschein 
Eine Begehung der Liegenschaft wurde am 09.06.2024 von 12:00 bis 12:30 durchgeführt, 
anwesend waren: 
Dier verfassenden Sachverständigen DI W. Ühlein, KR Karl Fichtinger 
Es konnte keine Besichtigung der Wohnungen gemacht werden, da kein Zutritt möglich 
war. 
Fotos der Hausanlage wurden gemacht. 

 
2. Grundbuchsauszug vom 19.05.2024 

Anlage 1 unter 6.a 

3. Übermittelte Unterlagen 
Eine Kopie der Verkaufspläne wurde übergeben. (Anlage 2) 

4. Flächenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien  
Anlage 3 unter 6.c  
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5. Vergleichspreise 

Einsicht in die Urkundensammlung beim BG Innere Stadt 
Auskünfte aus dem Kreis der Sachverständigen für das Immobilienwesen 
Immobilienpreisspiegel 2020 bis 2023 

6. Literatur 
• Ross – Brachmann – Holzner 

Ermittlung des Bauwertes von Gebäuden und des Verkehrswertes von Grundstücken; 
28. Auflage, Theodor Oppermann Verlag 1997 

• Naegeli/Wenger 
Der Liegenschaftenschätzer; Schulthess Polygraphischer Verlag Zürich, 1997 

• Kothbauer/Reithofer: Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013 
• ÖNORM B 1802 Liegenschaftsbewertung - Grundlagen, Austrian Standards Internati-

onal, 2022, Wien 
• Heimo Kranewitter 

Liegenschaftsbewertung, Manz´sche Verlagsbuchhandlung, 7. Auflage 2017 
• Bienert/Funk (Hrsg) 

Immobilienbewertung Österreich; ÖVI Immobilienakademie, 3. Auflage 2014  
• Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstücken, Reguvis Fachmedien GmbH  

10. Auflage, 2023 
• Stabentheiner 

LBG; Manz Verlag, 2005 

7. Inhalt, Umfang und Gewähr des Gutachtens 
 

• Das gegenständliche Objekt wurde besichtigt und begangen, für die Feststellung der 
Nutzflächen wurden die vorhandenen Planunterlagen herangezogen. Eine Überprüfung 
der Nutzfläche in natura erfolgte nicht, sollte eine Naturmaßaufnahme andere Flächen 
hervorbringen, behält sich der verfassende Gutachter eine Ergänzung oder Änderung 
des Gutachtens vor. 

• Der Bau- und Erhaltungszustand wurde durch äußeren Augenschein anlässlich der Be-
gehung festgestellt. Es wurden keine tiefgehenden Untersuchungen des Bauzustandes 
und der technischen Einrichtungen durchgeführt, die Funktionalität von Heizung, Elekt-
roinstallationen etc. wird vorausgesetzt. 

• Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausub-
stanzgutachten. Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen ge-
troffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflächen wurden 
nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umständen eine übli-
che Ausführungsart und gegebenenfalls die Richtigkeit von Aussagen unterstellt wer-
den. Aussagen über tierische und pflanzliche Holzzerstörer oder so genannten Rohrlei-
tungsfraß, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Wärmeschutz, gesundheits-
schädliche Stoffe, etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Unter-
suchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens unvollständig und unverbind-
lich. Weiters wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mängel, die 
zum Bauzeitpunkt gültigen einschlägigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. 
Statik, Schall- und Wärmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind. 

• Der Grund wurde nicht auf Kontaminierungen des Bodens untersucht. Diesbezügliche 
augenscheinliche Mängel an Gebäude und Grundstück sind nicht erkennbar. Eine Haf-
tung wird durch den gefertigten Sachverständigen jedoch nicht übernommen. Eine dies-
bezügliche eigenverantwortliche Überprüfung hätte im Verdachtsfall durch einen 
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Erwerber bei den Behörden bzw. mittels Bodengutachten direkt zu erfolgen. 
Der verfassende Gutachter hat jedoch eine Anfrage bei dem vom Umweltbundesamt 
geführten Verdachtsflächenkataster für das gegenständliche Grundstück durchgeführt, 
wobei die Information erteilt wurde, dass dieses Grundstück nicht im Verdachtsflächen-
kataster oder Altlastenatlas verzeichnet ist. 
Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengüte, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altab-
lagerungen) wurde im Rahmen dieses Gutachtens nicht untersucht. Diesbezügliche Un-
tersuchungen können nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgeführt 
werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurden lediglich bei der Sichtung 
der vorgelegten Unterlagen und beim Lokalaugenschein auf mögliche Indikatoren für 
Besonderheiten des Bodens geachtet. 
Es waren jedoch keine Auffälligkeiten erkennbar. Dementsprechend wird eine standort-
übliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt. 

• Die Veröffentlichung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an Medien in Teilen oder 
gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des gefertigten Sach-
verständigen erfolgen. Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise 
Gültigkeit. 

• Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, insbe-
sondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das Ergebnis 
der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein. Weiters 
verweist der verfassende SV darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendi-
gerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden äußeren 
Umständen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. 
Der Verkehrswert bezieht sich zwar auf einen bestimmten Zeitpunkt, jedoch müssen 
Umstände, die am Wertermittlungsstichtag bereits vorhersehbar sind, Berücksichtigung 
finden. Der Kaufpreis einer Liegenschaft muss nicht ihrem Verkehrswert entsprechen. 
Der Kaufpreis wird in jedem Einzelfall zwischen den subjektiven Wertvorstellungen des 
Verkäufers und eines Käufers liegen. 

• Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine von der Gemeinde dinglich gegen 
jeden Eigentümer durchsetzbaren Abgabenrückstände vorliegen, wie z.B. Müll-, Was-
ser- und Kanalgebühren, etc. 

• Die Bewertung allfälliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs-, oder Herstellungskosten 
wird vom Sachverständigen erfahrungsgemäß angesetzt. Es wird dabei von einer der 
Lage und Nutzung des Objektes marktkonformen Ausführung ausgegangen. 

• Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstände und sonstige Fahrnisse werden 
nicht mit bewertet. 

• Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getrof-
fen, als sie für die Wertermittlung von Bedeutung sind. 

• Der Wertermittlung werden die Umstände zugrunde gelegt, die im Rahmen einer übli-
chen, ordnungsgemäßen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor al-
lem und überwiegend auf Grund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informa-
tionen, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. 

• Das vorliegende Gutachten ist auf den angeführten Unterlagen aufgebaut. Daraus 
ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Änderung des 
Gutachtens führen können. Ergeben sich neue Fakten und Umstände, behält sich der 
Sachverständige daher ausdrücklich die Änderung oder Ergänzung dieses Gutachtens, 
oder eine Neubewertung vor. 
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III. Befundaufnahme 
1. Adresse 

Die zu bewertende Liegenschaft hat die Adresse Waltergasse 3, Top 3,4,6, 1040 Wien 

2. Grundbuchstand und Größe 
Auszug aus dem Hauptbuch 
KATASTRALGEMEINDE 01011 Wieden                                EINLAGEZAHL   863 
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien 
******************************************************************************* 
Letzte TZ 2915/2024 
WOHNUNGSEIGENTUM 
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012 
************************************* A1 ************************************** 
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 
   424       GST-Fläche               670 
             Bauf.(10)                391 
             Bauf.(20)                279  Waltergasse 3 
Legende: 
Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 
Bauf.(20): Bauflächen (Gebäudenebenflächen) 
************************************* A2 ************************************** 
   3  a 5944/1980 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat Gst 424 
************************************* B *************************************** 
  83 ANTEIL: 31/1874 
     VMF Vermögensverwaltung GmbH (FN 521624w) 
     ADR: Liebermannstraße F05/302, Brunn am Gebirge   2345 
      a 6712/2021 IM RANG 7005/2020 Wohnungseigentum an Wohnung Top 3, ER 3 
      b 8869/2021 IM RANG 6634/2021 Kaufvertrag 2021-05-19 Eigentumsrecht 
      c 2915/2024 Eröffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-04-12 
          (Handelsgericht Wien - 9 S 203/24 b) 
  84 ANTEIL: 60/1874 
     VMF Vermögensverwaltung GmbH (FN 521624w) 
     ADR: Liebermannstraße F05/302, Brunn am Gebirge   2345 
      a 6712/2021 IM RANG 7005/2020 Wohnungseigentum an Wohnung Top 4, Garten 
          Top 4, ER 5 
      b 8869/2021 IM RANG 6634/2021 Kaufvertrag 2021-05-19 Eigentumsrecht 
      c 2915/2024 Eröffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-04-12 
          (Handelsgericht Wien - 9 S 203/24 b) 
  85 ANTEIL: 66/1874 
     VMF Vermögensverwaltung GmbH (FN 521624w) 
     ADR: Liebermannstraße F05/302, Brunn am Gebirge   2345 
      a 6712/2021 IM RANG 7005/2020 Wohnungseigentum an Wohnung Top 6, ER 20 
      b 8869/2021 IM RANG 6634/2021 Kaufvertrag 2021-05-19 Eigentumsrecht 
      c 2915/2024 Eröffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-04-12 
          (Handelsgericht Wien - 9 S 203/24 b) 
************************************* C *************************************** 
  18  a 6712/2021 Vereinbarung über die Aufteilung der Aufwendungen 
          gem § 32 WEG 2002 gem. Punkt VII und VIII 
          Wohnungseigentumsvertrag 2021-05-17 
  19    auf Anteil B-LNR 83 84 85 
      a 8869/2021 Pfandurkunde 2021-07-01 
          PFANDRECHT                              Höchstbetrag EUR 2.600.000,-- 
          für Raiffeisenbank Attersee-Süd eGen (FN 91728w) 
      b gelöscht 
*********************************** HINWEIS *********************************** 
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 
******************************************************************************* 
Grundbuch 19.05.2024 18:38:16 

 
eingetragen. Details siehe 6.a  
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3. Widmung 
Entsprechend dem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien, handelt es sich 
um Wohngebiet Bkl. IV g, max. 21 m hoch, Trakttiefe 14 m. 
  

4. Lage und Form 
Die Liegenschaft befindet sich auf einem rechteckigen Grundstück mit einer Straßenlänge 
von ca. 26 m und einer Tiefe von ca. 25m, in der Waltergasse 3, einer Nebenstraße der 
Favoritenstraße (Höhe Theresianum,) 120 m stadtauswärts vom U1-Ausgang Mayerhof-
gasse. Das Grundstück mit einer Größe von 670 m² liegt zwischen Favoritenstraße und der 
ca. 350 m entfernten Wiedner Hauptstraße. Der Karlsplatz an der 2er Linie und der 
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Naschmarkt sind nur ca. 1000 m entfernt, womit klar wird, dass es aufgrund der zahlreichen 
Geschäfte in der nächsten Umgebung eine ausgezeichnete Infrastruktur gibt.   
Individual-Verkehr: Der Anschluss an das Individualverkehrsnetz erfolgt einerseits über die 
Favoritenstraße nach Norden zum Stadtzentrum und nach Süden Richtung Hauptbahnhof, 
Gürtel und die Stadtautobahn A-23.  
Aufgrund der zentralen Lage im 4. Bezirk kann man sagen, dass es sich um eine sehr gute 
Lage handelt. Geschäfte, die für den täglichen Lebensunterhalt erforderlich sind, Super-
markt, Einkaufszentrum, Restaurants, Post und Bank findet man in kurzer Gehdistanz.  
Der nachfolgende Kartenausschnitt dokumentiert die öffentliche Verkehrsanbindung. 
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a) Demographische Daten 
 

 Bezirk 
Wien 4. Wieden 

Mikroraster 
250x250m 

Wien 
 

Einwohner mit Hauptwohnsitz  
(inkl. Veränderung1) 33 633 (21%) 1 549 (21%) 1 982 097 (13,5%) 
Herkunft (Geburtsland)  Öster-
reich 47,7% 48,3% 53,5% 

EU 62,9% 61,5% 65,8% 
Nicht-EU 37,1% 38,5% 34,2% 

Gebäude und Wohnungen 
Anzahl der Gebäude2 gesamt 1 515 57 184 370 
Anzahl der Wohngebäude3 1 187 (78,3%) 49 (86%) 156 086 (84,7%) 
Anzahl der Wohnungen4  
(pro Wohngebäude) 19 415 (16,4) 932 (19) 1 100 442 (7,1) 
Kaufkraft 
Mittelwert der monatlichen Netto-
einkommen5 € 2.315,01 - € 2.140,62 
Kaufkraftindex im Bundeslandver-
gleich6 108,14 - 100 

 
Datenquelle: WIGeoGIS auf Basis Statistik Austria  
Datenstand: 2023 (letzte Registerzählung der Statistik Austria) 

 
1 Veränderung in Prozent bezogen auf die Registerzählung 2006 der Statistik Austria. 
2 Gebäude sind Bauwerke, die eine oder mehrere Wohnungen oder andere Einheiten enthalten, die mit einem Dach und 
Außenmauern (freistehend) bzw. bei geschlossener Bauweise durch eine Brandschutzmauer vom Dach bis zum Keller 
ausgestattet sind und die Wohnzwecken sowie anderen wirtschaftlichen Zwecken dienen. Sind derartige Bauwerke durch 
eigene Erschließungssysteme (eigener Zugang und Treppenhaus) und Ver- und Entsorgungssysteme getrennt, ist jeder 
solche Teil ein Gebäude (Wohnblocks, Doppel- oder Reihenhäuser). 
3 Wohngebäude sind Gebäude, die ganz oder überwiegend aus Wohnungen bestehen. Der Prozentsatz gibt den Anteil an 
Wohngebäuden in Bezug auf die Anzahl der Gebäude wieder.  
4 Wohnungen sind baulich getrennte Einheiten mit eigenem Zugang von der Straße oder einem Stiegenhaus in dauerhaf-
ten Gebäuden, die für Wohnzwecke geeignet sind. Wohnungen bestehen aus einem Raum oder mehreren Räumen mit 
Nebenräumen. Es ist nicht ausschlaggebend, ob eine Küche oder Kochnische vorhanden ist. 
5 Als Indikator für die Kaufkraft werden die Personen-Einkommen aus der Mikrozensus-Arbeitskräfteerhebung der Statis-
tik Austria herangezogen: Es werden die Nettomonatseinkommen der unselbständig Erwerbstätigen (inkl. anteiligem 13. 
und 14. Monatsgehalt) erfasst. Datengrundlage für die Einkommensberechnung bilden die Lohnsteuerstatistik sowie die 
Daten des Hauptverbandes der österreichischen Sozialversicherungsträger. (Bevölkerung in Privathaushalten inkl. Prä-
senz- und Zivildiener. - Einkommen inkl. 13. und 14. Monatsgehalt. - Mikrozensus: hochgerechnete Zahlen aus einer 0,6% 
Stichprobe. - Ohne Personen in Elternkarenz und ohne Personen mit freiem Dienstvertrag.) 
6 Kaufkraftindex aus den Nettomonatseinkommen rechnerisch ermittelt. 
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b) Infrastruktureinrichtungen 
Folgende Luftlinien-Entfernungen des Bewertungsobjektes zur nächstgelegenen Ver-
sorgungsinfrastruktur wurden ermittelt: 
 
Bildungseinrichtungen: 
Bibliothek:   62 m 
Fahrschule:   327 m 
Kindergarten:  101 m 
Musikschule:  1250 m 
Schule:   148 m 
Sprachschule:  2220 m 
Universität / Hochschule:  305 m 
Nahversorgung: 
Bäckerei:   107 m 
Drogerie:   429 m 
Fleischer:   348 m 
Gemischtwaren:  204 m 
Getränkeverkauf:  679 m 
Konditorei:   625 m 
Supermarkt:  143 m 
Süßwaren:   925 m 
Gesundheitsversorgung: 
Apotheke:   238 m 
Arzt:   82 m 
Klinik:   1780 m 
Krankenhaus:  715 m 
Rettungsstützpunkt:  1240 m 
Seniorenwohnheim:  2350 m 
Tierarzt:   264 m 
Zahnarzt:   622 m  
Sonstiges: 
Bank:    263 m 
Bankomat:    265 m 
Friseur:    223 m 
Polizeidienststelle:   381 m 
Postamt:    402 m 
Rechtsanwalt:   345 m 
Versicherung:   626 m 
Wechselstube:  1380 m 
Datenquelle: © OpenStreetMap contributors  
Datenstand: halbjährlich aktuell 
 
Versorgungseinrichtungen des täglichen Bedarfs sind in Gehdistanz erreichbar oder 
die Erreichbarkeit von zentralen- und Freizeit-Einrichtungen beträgt weniger als 5 Mi-
nuten Fahrzeit im motorisierten Verkehr. 
Man kann sagen, dass eine sehr gute Infrastruktur besteht. 
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c) Beurteilung der Wohnlage innerhalb des Bezirks 
Die Wohnlage nahe dem Zentrum von Wie-
den in einer 5-teiligen Bewertungsskala von 
ausgezeichnet – sehr gut – gut – mittel – 
mäßig, würde wie folgt aussehen:  
 
Nach Meinung der Sachverständigen kann 
man die Wohnlage in der Waltergasse als 
sehr gut bezeichnen. 

d) Grundstücksform 
Auf einem ebenen, eher rechteckigen 
Grundstück mit einer Länge von ca. 26 m an 
der Waltergasse und einer Tiefe von 25 m 
steht ein komplett aufwändig saniertes und 
teilweise mit neuen Grundrissen ausgestat-
tetes Mittelzinshaus mit 7 Wohnebenen und 
20 Wohnungen.  
 
 

5. Anschlüsse 
Das Grundstück ist an das öffentliche Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen, das heißt, 
dass es Strom-, Gas-, Wasser-, Kanal- und Kommunikationsanschlüsse gibt. Die Fußbo-
denheizung und Warmwasserversorgung der gegenständlichen Wohnung erfolgen über 
eine Gaszentralheizung. Die Aufenthaltsräume der Wohnungen sind mit Klimageräten aus-
gestattet.  

6. Wohnungseigentumstaugliche Objekte 
a) Wohnung/Büro Top 3 
Die zu bewertende Einheit liegt im EG und ist straßenseitig ausgerichtet. 
Derzeit wird die Einheit als Büro unbefristet vermietet. Sie hat eine berechnete Wohnfläche 
von ca. 36,86 m², einen Mindestanteil 31/1874 NW und besteht aus Vorraum, Bad/WC, 
Zimmer. Ein Kellerabteil ist als Zubehör zur Wohnung parifiziert. 
Die Wohnfläche setzt sich wie folgt zusammen: 

Wohnflächenermittlung Waltergasse 3 T 3; Flä-
chen lt. NWGA v. 28.01.2021 

Ebene Bezeichnung Fläche 
(m²) 

anteilig 
% 

Fläche 
(m²) 

EG Vorraum/Küche   6,83 
  Bad/WC   2,73 
  Zimmer   27,30 
  Summe      36,86 
  berechnete Wohnfläche   36,86 
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b) Wohnung Top 4 
Die zu bewertende Einheit liegt im EG und verfügt über Terrasse und Eigengarten.  
Die Einheit ist unbefristet vermietet. Sie hat eine berechnete Wohnfläche von 67,92 m², 
einen Mindestanteil 60/1874 NW und besteht aus Vorraum, Wohnküche, Bad/WC und 
Schlafzimmer. Die vor dem kleinen Eigengarten (46,47 m²) liegende Terrasse hat eine 
Größe von 22,69 m². Ein Kellerabteil ist als Zubehör zur Wohnung parifiziert. 
Die Wohnfläche setzt sich wie folgt zusammen: 

Wohnflächenermittlung Walterg.3 T 4; Flächen lt. NWGA 
v. 28.01.2021 

Ebene Bezeichnung Fläche (m²) anteilig % Fläche (m²) 

EG Vorraum   1,75 
  Wohnküche   28,76 
  Bad + WC   7,35 
  Zimmer     19,74 
  Summe     57,60 
  Terrasse  22,69 25% 5,67 
  Garten 46,47 10% 4,65 
  Summe Terrassen 69,16  10,32 
  berechnete Wohnfläche   67,92 

 
Die berechnete Wohnfläche ergibt 67,92 m², die für die Bewertung herangezogen wird. 

c) Wohnung Top 6 
Die zu bewertende Einheit liegt im 1.OG.  
Die Einheit ist unbefristet vermietet. Sie hat eine berechnete Wohnfläche von 68,51 m², 
einen Mindestanteil 66/1874 NW und besteht aus Vorraum, WC, AR, Wohnküche, Bad und 
Schlafzimmer. Ein Kellerabteil ist als Zubehör zur Wohnung parifiziert. 
Die Wohnfläche setzt sich wie folgt zusammen: 
 

Wohnflächenermittlung Waltergasse 3 T 6; Flächen lt. 
NWGA v. 28.01.2021 

Ebene Bezeichnung Fläche (m²) anteilig % Fläche (m²) 

1.OG Vorraum   5,74 
  WC   2,01 
  AR   2,39 
  Wohnküche   33,00 
  Bad   7,21 
  Zimmer   18,16 
  Summe      68,51 
  berechnete Wohnfläche   68,51 
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7. Beschreibung, Ausstattung und Erhaltung 
a) Wohnhaus allgemein 

Das Gebäude wurde ur-
sprünglich ca. 1855 er-
richtet und zwischen 2018 
und 2020 im Zug eines 
DG-Ausbaues generalsa-
niert. Dabei wurde aus 
statischen Gründen eine 
neue Stahlbetonfunda-
ment-platte im KG instal-
liert.  
Bauweise: Massiv-bau-
weise, Ziegelmauer-werk; 
Geschoßdecken Dippel-
baumdecken und im 
Dachgeschoß Stahlbeton-
decken;  
Dach: neue Holz/Stahl-
konstruktion, Flachdächer 
mit Elastomer Bitumen-
bahn, Gaupe mit Alumini-
umblecheindeckung, 
Steildach mit Eternitdeckung über wärmegedämmter Holzkonstruktion ausgeführt; Fens-
ter: Holzfenster mit, 3-fach Isoliervergasung, Dachflächenfenster: Velux Holz/Alu, 3-fach 
Isolierverglasung;  
Heizung: Gaszentralheizung, Fußbodenheizung mit Raumthermostat. 
Böden: Steinzeugfliesen in den Nassräumen, Parkett in den Aufenthaltsräumen 
Wohnungsstation für Warmwasser und FB-Heizung: Der Wasserverbrauch wird mittels 
Warm- und Kaltwasserzähler für jede Wohnung einzeln ermittelt. Der Verbrauch für die All-
gemeinbereiche wird separat gezählt. 
Die Aufenthaltsräume sind klimatisiert. 
Die Aufzugsanlage ist maschinenraumlos mit Riemenantrieb behindertengerecht ausge-
führt. 
Außenanlagen: Gartenflächen im EG, Verlegung eines Rollrasens. 
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b) Wohnung/Büro Top 3 
Die Wohnung/das Büro liegt 
im EG. Die Fenster sind stra-
ßenseitig ausgerichtet. 

Man betritt sie über einen 
Vorraum/Küche (6,83 m²), 
von dem links das Bad/WC 
(2,73 m²) zu betreten ist. 
Vom Vorraum gelangt man 
in das straßenseitig gele-
gene Zimmer/Wohnküche 
(27,30 m²). Insgesamt ergibt 
sich eine berechnete Wohn-
fläche von 36,86 m². 

Die Einheit Top 3 ist als Büro 
an die Mieterin Valerie M. 
Voithofer mit Vertragsbeginn 
01.01.2022, und Verrech-
nung ab 01.01.2023 um 
netto € 222,27/Monat, unbe-
fristet vermietet, was einer 
Miete von € 6,03/m² ent-
spricht, wenn man von einer 
Wfl. von 36,86 m² ausgeht. 
Im Mietvertrag ist unrichtiger-
weise angegeben, dass es 
sich um ein Gebäude, das nach dem 09.05.1945 errichtet worden sei, und somit zu einem 
frei vereinbarten Mietzins zu vermieten sei, handelt.  

Der Mietvertrag ist unter 6.d Anlagen ersichtlich.  

Die Mietzinsabrechnung folgt auf der nächsten Seite. 
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.  

c) Wohnung Top 4 
Die Wohnung liegt im EG und verfügt über Terrasse und Eigengarten. Die Fenster sind 
garten- und straßenseitig ausgerichtet. 

Man betritt sie über einen kleinen Vorraum (1,75 m²), der geradeaus in das Bad mit WC 
(7,35 m²) führt. Rechts befindet sich das straßenseitige Schlafzimmer (19,74 m²). Links 
vom Vorzimmer betritt man die gartenseitige Wohnküche (28,76 m²) mit der davorliegen-
den Terrasse (22,69 m²), die in den Garten (46,47 m²) übergeht.   
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Die Einheit Top 4 ist als Wohnung an den Mieter Julian Seiler mit Vertragsbeginn 
01.05.2022, und Verrechnung ab 01.01.2023 um netto € 801,46/Monat, unbefristet ver-
mietet, was einer Miete von € 13,90/m² entspricht, wenn man von einer Wohnfläche von 
57,60 m² im Mietvertrag ausgeht. Die verfassenden Sachverständigen greifen aber bei ih-
ren Berechnungen auf die berechnete Wohnfläche von 67,92 m² zurück, einem Mietpreis 
von € 11,80/m² entsprechend, was einer Mietzinsüberprüfung standhalten könnte. Im Miet-
vertrag ist unrichtigerweise angegeben, dass es sich um ein Gebäude, das nach dem 
09.05.1945 errichtet worden sei, und somit zu einem frei vereinbarten Mietzins zu vermieten 
sei, handelt.  

Der Mietvertrag ist unter 6.d Anlagen ersichtlich.  
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d) Wohnung Top 6 
Die Wohnung liegt im 1.OG. 
Die Fenster sind straßen-
seitig ausgerichtet. 

Man betritt sie über einen 
Vorraum (5,74 m²), wo 
rechts WC (2,01 m²) und 
Abstellraum (2,39 m²) lie-
gen. Geradeaus gelangt 
man in die Wohnküche 
(33,00 m²) an die sich das 
ebenfalls straßenseitige 
Schlafzimmer (18,16 m²) 
anschließt.   

Die Einheit Top 6 ist als 
Wohnung an die Mieterin 
Valerie M. Voithofer mit 
Vertragsbeginn 01.01.2022 und Verrechnung ab 01.01.2023 um netto € 397,74/Monat, un-
befristet vermietet, was einer Miete von € 5,80/m² entspricht, wenn man von einer Wfl. 
von 68,51 m² ausgeht. Im Mietvertrag ist unrichtigerweise angegeben, dass es sich um ein 
Gebäude, das nach dem 09.05.1945 errichtet worden sei, und somit zu einem frei verein-
barten Mietzins zu vermieten sei, handelt. Die Miethöhe, die dem Richtwertmietzins unter-
liegen müsste, liegt deutlich unter der Höhe des Richtwertes von € 6,67/m², wobei hier noch 
kein Lagezuschlag oder Zuschlag für Ausstattung und Lage im Haus etc. (entsprechend 
RWG) berücksichtigt sind.    

Der Mietvertrag ist unter 6.d Anlagen ersichtlich.  

Nachfolgend die Mietzinsabrechnung. 
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Das nachfolgende Foto zeigt die Lage der gegenständlichen Wohnungen im Haus. 

 

Zusammenfassend muss man die Wohnungen aufgrund der aufwändigen Gesamtsanie-
rung und dem von außen erkennbaren sehr guten Gesamtzustand des Wohnhauses als 
sehr gut gepflegt beurteilen, der Zustand der Wohnung in einer 5-teiligen Bewertungsskala 
von ausgezeichnet - sehr gut - gut - mittel - mäßig, würde wie folgt aussehen: 
Der Bauzustand der Wohnungen ist als sehr gut zu bezeichnen, man kann von einer pfleg-
lichen Behandlung sprechen. 
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IV. Gutachten 
1. Allgemeines 
• Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der beschriebe-

nen Liegenschaft. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der üblicherweise im redlichen 
Geschäftsverkehr bei einer Veräußerung zu erzielen wäre.  

• Dabei sind alle tatsächlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstände, die den Preis be-
einflussen, zu berücksichtigen. Außergewöhnliche oder persönliche Verhältnisse haben je-
doch außer Betracht zu bleiben.  

• Der Verkehrswert von vermieteten Objekten wird in der Regel nach dem Ertragswertverfah-
ren ermittelt, da es sich um eine Liegenschaft handelt, die einen Ertrag abwirft. Man geht 
davon aus, dass zwischen dem gegenwärtigen Ertrag der Liegenschaft und ihrem Ver-
kehrswert ein Zusammenhang besteht. 

• Im speziellen Fall wird das abgekürzte Ertragswertverfahren angewendet, wo bei sehr lan-
ger Restnutzungsdauer des Gebäudes auf die Verzinsung des Bodenwertes verzichtet 
wird, da der Bodenwert bei derartiger Restnutzungsdauer eine zu vernachlässigende Größe 
darstellt und der Jahresreinertrag der baulichen Anlagen als Barwert einer jährlich nach-
schüssigen Rente auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert wird. 

2. Berechnung des Ertragswertes 
Es werden folgende Parameter angesetzt 

a) Ermittlung des jährlichen Rohertrages 
Grundlage für die Ermittlung des jährlichen Rohertrages ist die Mietzinsliste der gegen-
ständlichen Wohnungen, wo der tatsächliche Nettomietzins angegeben ist. 

Jahresroherträge 

Top 3 EG, Büro, Voithofer 
36,86 m² à monatlich 6,03 (effektiv) 2.667,19 

Top 4 EG, Wohnung, Seiler 
67,92 m² à monatlich 11,80 (effektiv) 9.617,47 

Top 6 1.OG, Wohnung Voithofer 
68,51 m² à monatlich 5,80 (effektiv) 4.768,30 
  

b) Bewirtschaftungskosten 
Dazu gehören: 
Verwaltungskosten, die nicht in den Betriebskosten enthalten sind und sich auf Kosten 
beziehen, die abseits der Hausverwaltung die Planung und Überwachung der Instandhal-
tung,- Wartungs- und Pflegearbeiten, Organisation von Personalangelegenheiten, Rech-
nungsprüfung und Zahlungsverkehr betreffen. Sie werden mit € 160,-/a pro Wohnung von 
der HV Teamneunzehn verrechnet. 
Instandhaltungs-, Wartungs- und Pflegearbeiten: machen bei Zinshäusern üblicher-
weise zwischen 1,0 und 2,0 % der Herstellungskosten aus. Im speziellen Fall werden die 
Kosten für die Reparaturrücklage gem. § 31 WEG zum Ansatz gebracht, die in der Grö-
ßenordnung von € 0,8 - 1,0/m² Wfl. eingehoben werden. 
 
Mietausfallswagnis: berücksichtigt die Ertragsminderung, bei Uneinbringlichkeit von 
Mieten, oder Leerstehung des Mietgegenstandes. Das Mietausfallswagnis wird in Prozen-
ten des Rohertrages berechnet und schwankt bei Wohnobjekten von 2 % bis zu  
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4 % bei gewerblich genutzten Objekten. Im speziellen Fall setzen die verfassenden Sach-
verständigen das Mietausfallswagnis symbolisch mit 0,1 % an, weil im Fall der Aufkündi-
gung des unbefristeten Mietvertrages der Wert der Wohnung deutlich steigen würde und 
ein Verkauf kein Problem wäre. 

c) Kapitalisierungszinssatz: 
Es ist dies die zentrale Rechengröße beim Ertragswertverfahren. Er drückt die Verzinsung 
aus, die ein Anleger für sein investiertes Kapital erwarten kann. 
Ein Kriterium für die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes ist das Risiko, welchem der Er-
trag aus dem Realbesitz unterworfen ist. Man kann ganz einfach sagen, dass ein geringes 
Risiko eine kleine Verzinsung bringt und ein großes Risiko eine hohe Verzinsung bringt. 
Zum Herleiten eines Ertragswertes wird dieser Zinssatz zur Diskontierung des verbleiben-
den Reinertrages eines Gebäudes herangezogen. 
Bei Mietwohnhäusern liegt in Abhängigkeit von der Lage (sehr gute Lage - geringes Ri-
siko, entspricht niedrige Verzinsung) der Kapitalisierungszinssatz gegenwärtig bei ca. 
0,5 % bis 2,5 %. 
Entsprechend höhere Zinssätze haben Liegenschaften mit höherem Risiko, wie beispiels-
weise Bürogebäude, Gewerbeimmobilien, Lager und Logistikimmobilien. 
Bei Eigentumswohnungen galten über die Jahre hinweg 3 – 4 % als gängiger Kapitalisie-
rungszinssatz, der sich durch die marktgängige Miethöhe ergab. Durch die drastischen 
Steigerungen auf dem Markt für Eigentumswohnungen über die letzten Jahre haben sich 
diese Zahlen aber als unrealistisch erwiesen, da die Mieten nicht im gleichen Maß gestie-
gen sind wie die Preise für Eigentumswohnungen. Das Beispiel der underrented Woh-
nung Top 6 mit verschiedenen Kapitalisierungszinssätzen soll die Problematik der Bewer-
tung aufzeigen.  

Änderung des Wertes der Wohnung Top 6 bei unterschiedlichen Kapitalisierungs-
zinssätzen 

Woh-
nung  

Wohn-
fläche 

Nettomiete 
Monat (€) Miete/m² Jahresroh-

ertrag 

ca. Bewirt-
schaftungs-

aufwand 
 in %  

Jahresrein-
ertrag (€) 

Zins-
satz 

Verviel-
fältiger 

96 
Jahre 
RND 

fiktiver  
Wert (€) Wert €/m² 

Top 6 68,51 397,74 5,81     4 772,9  18,9%  3 870,81  4,00% 24,42      94 525,1     1 379,7  
Top 6 68,51 397,74 5,81     4 772,9  18,9%  3 870,81  3,50% 25,52      98 783,0     1 441,9  
Top 6 68,51 397,74 5,81     4 772,9  18,9%  3 870,81  3,00% 31,38    121 469,8     1 773,0  
Top 6 68,51 397,74 5,81     4 772,9  18,9%  3 870,81  2,50% 36,26    140 355,4     2 048,7  
Top 6 68,51 397,74 5,81     4 772,9  18,9%  3 870,81  2,00% 42,53    164 625,4     2 402,9  
Top 6 68,51 397,74 5,81     4 772,9  18,9%  3 870,81  1,50% 50,70    196 249,8     2 864,5  
Top 6 68,51 397,74 5,81     4 772,9  18,9%  3 870,81  1,00% 61,53    238 159,1     3 476,3  
Top 6 68,51 397,74 5,81     4 772,9  18,9%  3 870,81  0,66% 70,94    274 595,0     4 008,1  
Top 6 68,51 397,74 5,81     4 772,9  18,9%  3 870,81  0,40% 79,59    308 064,3     4 496,6  
Top 6 68,51 397,74 5,81     4 772,9  18,9%  3 870,81  0,75% 68,26    264 213,5     3 856,6  
Top 6 68,51 397,74 5,81     4 772,9 18,9% 3 870,81 0,01% 95,54 369 801,3 5 397,8 
ca. 
Richt-
wert-
miete 
für 
Whg. 

68,51 800,00 11,68     9 600,0  18,9%  7 785,60  1,5%  50,70    394 729,9     5 761,6  
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Zum Ersten muss festgestellt werden, dass das Büro Top 3 und die Wohnung Top 6 un-
derrented sind. Die obige Tabelle zeigt in der letzten Zeile auf, dass eine Nettomiete von 
€ 800,-/Monat einen nicht ausgereizten Richtwertmietzins (€ 6,67/m² plus ein Lagezu-
schlag von 5,01/m², ohne weitere Zu- oder Abschläge) ergeben würde, mit einem Kapita-
lisierungszinssatz von 1,5 %. Tatsächlich macht der eingehobene Mietzins (€ 397,4) we-
niger als 50 % des Richtwertmietzinses aus. Um zu einem Wert der Wohnung bei der 
gegenwärtigen Miete in der Größenordnung von € 5.000 – 6.000/m² zu kommen, würde 
der Kapitalisierungszinssatz 0,01 % sein (siehe vorletzte Zeile der Tabelle), was denkun-
möglich ist. Die Wahrheit wird im Bereich von € 3.500 – bis € 4.000,-/m² liegen.  
Im speziellen Fall handelt es sich um Eigentumswohnungen, daher wird der Kapitalisie-
rungszinssatz für die gegenständlichen Liegenschaften Top 3 und Top 6, die unter dem 
normale Mietzinsniveau vermietet sind zwischen 0,66 und 0,69 % festgesetzt, da ein noch 
niedrigerer Zinssatz, unrealistisch wäre. 
Für die zu einem etwas höheren Mietzins vermietete Wohnung Top 4 wird ein Kapitalisie-
rungszinssatz von 2,6 % als angemessen erachtet. 

 

3. Rechenweg Ertragswert 
a)  Büro/Wohnung Top 3 

96 Jahre wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Kapitalisierungszinssatz 0,69 % 

Jahresroherträge 

Top 3 
36,86 m² monatlich € 6,03/m² (effektiv) 
UNDERRENTED 2.667,19 

Jahresrohertrag 2.667,19 
21,02 % Bewirtschaftungsaufwand (4) -560,76 

Jahresreinertrag 2.106,43 

(4) Bewirtschaftungsaufwand  
0,10 % Mietausfallwagnis, symbolischer Wert, 
wenn Mieter auszieht, erhöht sich der Wert der 
Wohnung beträchtlich -2,67 
nicht umlegbare Verwaltungskosten, sonstige 
Verwaltungskosten für HV-Teamneunzehn, pro 
Wohnung € 160,-/a -160,00 
36,86 m² à 10,80; Reparaturrücklage gem. § 31 
WEG, € 0,9/m² x 12 = € 10,80/m², 36,86 m² x 
10,8 = € 398,- -398,09 

Summe (Basis Prozentwerte: 2.667,19) -560,76 

Ertragswert des Objektes 
Jahresreinertrag 2.106,43, Kapitalisierungszins 0,69 %, wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer 96,00 Jahre, Vervielfältiger 70,03092 
 
Ertragswert 147.515,37 
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b) Wohnung Top 4 
96 Jahre wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Kapitalisierungszinssatz 2,60 % 

Jahresroherträge 

Top 4 
67,92 m² monatlich € 11,80/m² (effektiv) 9.617,47 

Jahresrohertrag 9.617,47 
9,39 % Bewirtschaftungsaufwand (5) -903,16 
Jahresreinertrag 8.714,31 

(5) Bewirtschaftungsaufwand  
0,10 % Mietausfallwagnis, symbolischer Wert, 
wenn Mieter auszieht, erhöht sich der Wert der 
Wohnung beträchtlich -9,62 
nicht umlegbare Verwaltungskosten, sonstige 
Verwaltungskosten für HV-Teamneunzehn, pro 
Wohnung € 160,-/a -160,00 
67,92 m³ à 10,80; Reparaturrücklage gem. § 31 
WEG, € 0,9/m² x 12 = € 10,80/m², 67,92 m² x 
10,8 = € 733,54 -733,54 
Summe (Basis Prozentwerte: 9.617,47) -903,16 

Ertragswert des Objektes 
Jahresreinertrag 8.714,31, Kapitalisierungszins 2,60 %, wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer 96,00 Jahre, Vervielfältiger 35,18904 
 
Ertragswert 306.648,34 

 

c) Wohnung Top 6 
96 Jahre wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Kapitalisierungszinssatz 0,66 % 

Jahresroherträge 

Top 6 
68,51 m² monatlich € 5,81/m² (effektiv) 4.776,52 

Jahresrohertrag 4.776,52 
18,94 % Bewirtschaftungsaufwand (6) -904,69 
Jahresreinertrag 3.871,83 

(6) Bewirtschaftungsaufwand  
0,10 % Mietausfallwagnis, symbolischer Wert, 
wenn Mieter auszieht, erhöht sich der Wert der 
Wohnung beträchtlich -4,78 
nicht umlegbare Verwaltungskosten, sonstige Ver-
waltungskosten für HV Teamneunzehn, pro Woh-
nung € 160,-/a -160,00 
68,51 m³ à 10,80; Reparaturrücklage gem. § 31 
WEG -739,91 
Summe (Basis Prozentwerte: 4.776,52) -904,69 

Ertragswert des Objektes 
Jahresreinertrag 3.871,83, Kapitalisierungszins 0,66 %, wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer 96,00 Jahre, Vervielfältiger 70,94185 
 
Ertragswert 274.674,92 
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4. Verkehrswert der gegenständlichen Wohnungen 
Der ermittelte Ertragswert stellt einen Rechenwert dar, der daraufhin überprüft werden muss, 
ob er aufgrund der Angebots- und Nachfragekonstellation bei einem Verkauf erzielt werden 
kann. 
Es handelt sich um drei Eigentumswohnungen, welche in einer sehr guten Lage vom 4. 
Bezirk gelegen sind. 
Sowohl der Zustand der Wohnungen als auch das komplett sanierte Wohnhaus sind als 
ausgezeichnet zu beurteilen, sodass die verfassenden Sachverständigen aus diesem Grund 
keinerlei Abstriche vornehmen müssen, um zum Verkehrswert zu kommen. 
Allerdings stellt sich die Situation auf dem Wohnungs-, Häusermarkt im Jahr 2024 etwas 
besorgniserregend dar.  
Es ist zu einem Einbruch auf dem Markt gekommen, der sich an verschiedensten Kennzah-
len dokumentieren lässt.  
So zum Beispiel teilt die Firma Immo United mit, dass es seit Beginn des Jahres 2024 ge-
samt gesehen um 17,3 % weniger Verbücherungen von Kaufverträgen verglichen zum Vor-
jahr gegeben hat. 
Im 4. Bezirk gab es seit 2022 einen drastischen Einbruch an Transaktionen für Eigentums-
wohnungen: 
Folgende Zahlen stehen für den Vergleichszeitraum Jan. – Juni zur Verfügung 
2022: 137 Wohnungsverkäufe 
2023: 78 Wohnungsverkäufe -43,1 % 
2024: 76 Wohnungsverkäufe -2,5 % 
Der Rückgang beim Wohnbau für baubewilligte Wohnungen von 2022 auf 2023 wird von der 
Statistik Austria mit 27,5 % angegeben. 
Ergänzend berichtet die Statistik Austria am 23. 6. 2024, dass sich die höheren Zinsen und 
somit die höheren Finanzierungskosten deutlich auf die Nachfrage auswirken: Laut einer 
Auswertung der vorläufigen Transaktionszahlen (inkl. Schätzung von Nachlieferungen) ging 
die Zahl der Wohnimmobilienkäufe um 28,2 % zurück. Insbesondere die Käufe von neuem 
Wohnraum brachen im Vergleich zu 2022 um mehr als die Hälfte ein (−51,6 %). Die Zahl 
der Transaktionen von bestehendem Wohnraum ging um 20,7 % zurück. 
Der Obmann des Immobilienfachverbands, Gerald Gollenz informiert, dass der Neubau-
markt derzeit tot sei, es werde kaum noch eine Wohnung verkauft. Die Prognose für das 
Jahr 2025 werde von Tag zu Tag schlechter. Diese und ähnliche Informationen werden in 
den letzten Wochen regelmäßig in den Medien verbreitet. 
Ein Grund für den Einbruch beim Wohnungsverkauf liegt sicher bei den strengeren Kredit-
regeln der Finanzmarktaufsicht, wo die Kreditvergabe für Privatpersonen und auch Bauträ-
ger sehr stark erschwert wurde. Darlehenszinsen in der Größenordnung von 4 % und dras-
tische Steigerungen der Baupreise, die sich auf die Verkaufspreise niederschlagen, bewir-
ken, dass sich Privatpersonen nur mehr schwer Immobilien leisten können. 
Durch die jahrelange Nullzinspolitik der EZB hat sich in Österreich nach Ansicht der FMA 
eine Immobilienblase gebildet, von der behauptet wird, dass Mitte 2022 Immobilien in Ös-
terreich um 36 % überbewertet gewesen seien, in Wien sogar um mehr als 40 %. 
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Unter Berücksichtigung dieser Informationen haben die verfassenden Sachverständigen be-
reits bei der Auswahl des Kapitalisierungszinssatzes, der bei den stark unter Marktniveau 
vermieteten Einheiten Top 3 und Top 6 mit 0,66 – 0,69 % und für die zu einem marktgerech-
teren Mietzins vermietete Top 4 mit 2,6 % nicht noch weiter gesenkt werden konnte, eine 
entsprechende Anpassung der Wohnungen an den Marktpreis durchgeführt. 
 
Der Verkehrswert ergibt sich wie folgt: 
 

a) Verkehrswert Wohnung Top 3 
Bei einer Wohnfläche von berechneten 36,86 m² für die Wohnung Top 3 in  
der Waltergasse 3, 1040 Wien im EG ergibt sich ein Verkehrswert von  
€ 147.515,-, das sind gerundet € 4.000,-/m². 
  

Zum Stichtag 12.04.2024 beträgt der geldlastenfreie Verkehrswert ob der Liegen-
schaft EZ 863, KG 01011, Wieden, mit der Anschrift  
Waltergasse 3, 1040 Wien, Top 3 mit Kellerabteil,  

31/1874 Anteile, an denen Wohnungseigentum begründet ist, gerundet 

€ 148.000,-  
(in Worten einhundertachtundvierzigtausend Euro). 

 
 

b) Verkehrswert Wohnung Top 4 
Bei einer Wohnfläche von berechneten 67,92 m² für die Wohnung Top 4 in  
der Waltergasse 3, 1040 Wien im EG ergibt sich ein Verkehrswert von  
€ 306.648,-, das sind gerundet € 4.515,-/m².  
 

Zum Stichtag 12.04.2024 beträgt der geldlastenfreie Verkehrswert ob der Liegen-
schaft EZ 863, KG 01011, Wieden, mit der Anschrift  
Waltergasse 3, 1040 Wien, Top 4 mit Kellerabteil,  

60/1874 Anteile, an denen Wohnungseigentum begründet ist, gerundet 

€ 307.000,-  
(in Worten dreihundertsiebentausend Euro). 
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c) Verkehrswert Wohnung Top 6 
Bei einer Wohnfläche von berechneten 68,51 m² für die Wohnung Top 6 in  
der Waltergasse 3, 1040 Wien im 1. OG ergibt sich ein Verkehrswert von  
€ 274.675,-, das sind gerundet € 4.009,-/m². 
 

Zum Stichtag 12.04.2024 beträgt der geldlastenfreie Verkehrswert ob der Liegen-
schaft EZ 863, KG 01011, Wieden mit der Anschrift  
Waltergasse 3, 1040 Wien, Top 6 mit Kellerabteil,  

66/1874 Anteile, an denen Wohnungseigentum begründet ist, gerundet 

€ 275.000,-  
(in Worten zweihundertfünfundsiebzigtausend Euro). 

 
 

5. Anlagen 
Auf den folgenden Seiten befinden sich die Anlagen 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
Wien, 12.08.2024   
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a) Grundbuchauszug        
Auszug aus dem Hauptbuch 
KATASTRALGEMEINDE 01011 Wieden                                EINLAGEZAHL   863 
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien 
******************************************************************************* 
Letzte TZ 2915/2024 
WOHNUNGSEIGENTUM 
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012 
************************************* A1 ************************************** 
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 
   424       GST-Fläche               670 
             Bauf.(10)                391 
             Bauf.(20)                279  Waltergasse 3 
Legende: 
Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 
Bauf.(20): Bauflächen (Gebäudenebenflächen) 
************************************* A2 ************************************** 
   3  a 5944/1980 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat Gst 424 
************************************* B *************************************** 
  83 ANTEIL: 31/1874 
     VMF Vermögensverwaltung GmbH (FN 521624w) 
     ADR: Liebermannstraße F05/302, Brunn am Gebirge   2345 
      a 6712/2021 IM RANG 7005/2020 Wohnungseigentum an Wohnung Top 3, ER 3 
      b 8869/2021 IM RANG 6634/2021 Kaufvertrag 2021-05-19 Eigentumsrecht 
      c 2915/2024 Eröffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-04-12 
          (Handelsgericht Wien - 9 S 203/24 b) 
  84 ANTEIL: 60/1874 
     VMF Vermögensverwaltung GmbH (FN 521624w) 
     ADR: Liebermannstraße F05/302, Brunn am Gebirge   2345 
      a 6712/2021 IM RANG 7005/2020 Wohnungseigentum an Wohnung Top 4, Garten 
          Top 4, ER 5 
      b 8869/2021 IM RANG 6634/2021 Kaufvertrag 2021-05-19 Eigentumsrecht 
      c 2915/2024 Eröffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-04-12 
          (Handelsgericht Wien - 9 S 203/24 b) 
  85 ANTEIL: 66/1874 
     VMF Vermögensverwaltung GmbH (FN 521624w) 
     ADR: Liebermannstraße F05/302, Brunn am Gebirge   2345 
      a 6712/2021 IM RANG 7005/2020 Wohnungseigentum an Wohnung Top 6, ER 20 
      b 8869/2021 IM RANG 6634/2021 Kaufvertrag 2021-05-19 Eigentumsrecht 
      c 2915/2024 Eröffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-04-12 
          (Handelsgericht Wien - 9 S 203/24 b) 
************************************* C *************************************** 
  18  a 6712/2021 Vereinbarung über die Aufteilung der Aufwendungen 
          gem § 32 WEG 2002 gem. Punkt VII und VIII 
          Wohnungseigentumsvertrag 2021-05-17 
  19    auf Anteil B-LNR 83 84 85 
      a 8869/2021 Pfandurkunde 2021-07-01 
          PFANDRECHT                              Höchstbetrag EUR 2.600.000,-- 
          für Raiffeisenbank Attersee-Süd eGen (FN 91728w) 
      b gelöscht 
*********************************** HINWEIS *********************************** 
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 
******************************************************************************* 
Grundbuch 19.05.2024 18:38:16 
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b) Grundrisspläne       
Anlage 2 

Plan Wohnung Top 3    
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Plan Wohnung Top 4 
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Plan Wohnung Top 6 
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Plan Top 4 Garten 
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c) Flächenwidmungsplan 
 Anlage 3 
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