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VERKEHRSWERTGUTACHTEN 
(NACHBEWERTUNG) 

 
LIEGENSCHAFT: EZ 3147 

GB 01654 ESSLING 
BG DONAUSTADT 
 

ADRESSE: 1220 WIEN 
KUPETZKYGASSE 43 
RÖBELLINGGASSE 20 

 
STICHTAG: 

 
23. AUGUST 2025 
 

VERKEHRSWERT: EUR 3.494.000,--  
(DREIMILLIONENVIERHUNDERTVIERUNNEUNZIGTAUSEND) 
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LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG 
ZUR FESTSTELLUNG DES VERKEHRSWERTES 

 
Auftraggeber: Frau 

Dr. Ulla Reisch 
Landstraßer Hauptstraße 1A  
1030 Wien 
Ebene 07, Top 09  
 
als Insolvenzverwalterin für 
 
VMF Vermögensverwaltung GmbH 
Heinrich Bablik-Straße 17 
2345 Brunn am Gebirge 

 
Präambel: 

 
Dieses Gutachten dient der Auftraggeberin als 
Nachweis und ist ausschließlich zum persönlichen 
Gebrauch bestimmt. 
  

Durchführung: Wolfgang Dvorak, allgemein beeideter und gerichtlich 
zertifizierter Sachverständiger für Immobilien 
Schönborngasse 10/ 3 
1080 Wien 
 

Literatur: Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 
Ross/Brachmann 
DI Franz Josef Seiser, Das Ertragswertverfahren und 
BM Ing. Franz Kainz, Das Sachwertverfahren 
Bundesinnung der Immobilien- und 
Vermögenstreuhänder Immobilien-Preisspiegel 
Bienert/ Funk Immobilienbewertung Österreich 

 
Besichtigung: 

 
26. Mai 2024 
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Stichtag: 23. August 2025 
 

Grundlagen: 
 

Lokalaugenschein am 26. Mai 2022 und 22. Juni 2023 
und 26. Mai 2024 
Baubeschreibung und Pläne 
Zinsliste 04/ 2024 
Fotodokumentation 
 

Liegenschaft: Bei der gegenständlichen Liegenschaft handelt es sich 
um ein neu erbautes (Fertigstellung Frühjahr 2022) 
mehrgeschoßiges Apartmenthaus in moderner 
Holzbauweise, mit 15 Wohnungen und 
7 Autoabstellplätzen. 

 
Verfahrensbegründung: 

 
Die Bewertung erfolgt nach den Bestimmungen des 
österreichischen Liegenschaftsbewertungsgesetzes 
(LBG). 
„(§2 LBG) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschäft 
nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert 
der Sache zu ermitteln.  
Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer 
Veräußerung der Sache üblicherweise im redlichen 
Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann.  
Eine besondere Vorliebe und andere ideelle 
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der 
Ermittlung des Verkehrswertes außer Betracht zu 
bleiben.“ 
Als Methode zur Verkehrswertermittlung wurde das 
Sachwertverfahren (§ 6 LBG) in Verbindung mit dem 
Ertragswertverfahren (§3) angewendet.  
Gemäß LBG wurde der Bodenwert nach dem 
Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG) ermittelt.  
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Zustandsnoten nach 
Heideck: 

 
1      neuwertig mängelfrei 
1,5   geringfügige Instandhaltungen vorzunehmen 
2      normal erhalten, übliche Instandhaltungen 
        vorzunehmen 
2,5   über Instandhaltungen hinausgehende geringere 
        Instandsetzungen 
3      deutlich instandsetzungs- u. reparaturbedürftig. 
3,5   bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) 
        erforderlich 
4      umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) 
        erforderlich 
4,5   umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) 
        erforderlich 
5      abbruchreif, wertlos 
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Befund 
 
Annahmen: Diese Bewertung gründet sich auf die vom 

Auftraggeber übergebenen Unterlagen.  
Die zugrunde gelegten Werte wurden den oben 
angegebenen Grundlagen entnommen. 
Sollten sich, aus welchem Grunde auch immer, 
Befundvoraussetzungen ändern, behält sich der 
Sachverständige das Recht vor, wertbeeinflussende 
Korrekturen durchzuführen. 
 

Belastungen: lt. Grundbuchsauszug. 
Die Liegenschaft wird lastenfrei beurteilt. 

 
Lage/Zufahrt: 
 

 
Das Objekt befindet sich am östlichen Stadtrand von 
Wien, Nähe Seestadt. 
 

Kontaminierung: Eine Kontaminierung des Bodens oder von 
Gebäudeteilen konnte augenscheinlich nicht 
festgestellt werden.  
Eine zielgerichtete bzw. sonstige bauphysikalische 
oder chemische Untersuchung wurde nicht 
durchgeführt. 
Das Grundstück ist nicht im Verdachtsflächenkataster 
oder Altlastenatlas verzeichnet. 
Allerdings besteht keine Rechtssicherheit auf im 
Internet getätigte Abfragen. 
Das Gutachten bezieht sich auf unkontaminierten 
Zustand. 
Die Beurteilung erfolgt daher nach den Kriterien einer 
völlig unbelasteten Liegenschaft und wird auch davon 
ausgegangen. 
Nicht entsorgte Problemstoffe, unvorhergesehene 
Umweltbelastungen, negativ statische Auswirkungen 
über die Tragfähigkeit der Decken, des Gebäudes, 
etc., müssten in Abzug gebracht werden. 
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Bau- und 
Erhaltungszustand – 
Kurzbeschreibung der 
Liegenschaft: 

 
 
 
Der Zustand des Gebäudes ist als neuwertig zu 
bezeichnen. 
Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. 
Eine Einsichtnahme in den Bauakt ist unterblieben, da 
sämtlich Unterlagen übergeben wurden. 
 

Baumängel/-schäden: Wurden augenscheinlich nicht festgestellt. 
 

Umsatzsteuer: Der Verkehrswert gilt für den Fall, dass ein Käufer 
ohne Inrechnungstellung von 20 % USt. erwirbt.  
Sollte mit 20 % USt. erworben werden, wäre diese 
meinem ermittelten Wert hinzuzurechnen (siehe 
Änderung im Budgetbegleitgesetz 1998 hinsichtlich 
des Umsatzsteuergesetzes, gültig ab 19.6.1998). 
Sollte der Käufer ohne Inrechnungstellung von  
20 % USt. erwerben, müsste der Verkäufer, sofern er 
Vorsteuer von baulichen Aufwendungen geltend 
gemacht hat, den jeweiligen offenen 
Berichtigungsbetrag an die Finanzverwaltung zum 
Verkaufsstichtag abführen. 
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Bewertung 
 
Wertermittlung der Liegenschaft 
 
 
  

1220 Wien 
Kupetzkygasse 43 
Röbellinggasse 20 
KG 01654 EZ 3147 

   
SACHWERT 
        
Bodenwert 
        
In dieser Lage werden zurzeit um EUR 1.200,--/ m² Nutzfläche bezahlt.  
Es wird daher der Grundkostenanteil mit EUR 1.200,--/ m² Nutzfläche festgesetzt.  
Die gegenständliche Liegenschaft hat 
eine gewichtete Gesamtnutzfläche 
von 944m² 
  

Maßzahl 
[m²] 

Grundkosten 
[€] 

Gesamt  
[€] 

Bodenwert 944,00 1.200,00 1.132.800,00 
        
Bauwert 
        
Aufstellung Bauwerte 
        
Objektbeschreibung 
  

Maßzahl 
[m²] 

Wert  
[€] 

Gesamt 
 [€] 

Wohnungen  850,00 3.600,00 3.060.000,00 
Terrassen/ Balkone 160,00 1.800,00 288.000,00 
Garten 188m², Einfriedungen, etc. 
pauschal   250.000,00 
Nutzfläche gesamt 1.010,00     

  
 

Stück  
Wert  

[€] 
Gesamt 

 [€] 
Autoabstellplätze 7,00 15.000,00 105.000,00 
Neuherstellungswert     3.703.000,00 
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Neuherstellungswert (Übertrag)  3.703.000,00 
  

Alterswertminderung:  Jahre      
Bestanddauer (Alter) 2,00     
Bestanddauer fiktiv 2,00     
Gewöhnliche Gesamtnutzungsdauer 80,00     
Restnutzungsdauer 78,00     
Relatives Alter  
a = Alter/Gesamtnutzungsdauer 0,03     
Wertminderung nach Ross  
= 0,5 * (a² + a) * 100 1,28% 47.444,49   
Restwert 98,72%   3.655.555,31 
kombiniert mit Heideck Zustandsnote 1,00     
ergibt eine Wertminderung vom 
Restwert von 0,00% 0,00   
Gebäudewert 98,72%   3.655.555,31 
abzüglich wirtschaftlicher 
Wertminderung 0,00% 0,00   
Gebäudewert 98,72%   3.655.555,31 
zuzüglich Bodenwert     1.132.800,00 
Sachwert      4.788.355,31 
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ERTRAGSWERT        
EW = RE x V + BW  / q n       
 
Die derzeit erzielten 
Nettomieteinnahmen pro Monat 
betragen gemäß Zinsliste 04/ 2024 
  

 Maßzahl 
[m²] 

 Wert 
 [€] 

 Gesamt 
 [€] 

Hauptmietzins (gewichtete Fläche) incl. 
Gärten und Autoabstellplätze 872,77 12,34 10.767,85 
freie Wohnung 71,23 15,00 1.068,45 
Nettomonatszins     11.836,30 
 x 12 = Jahresrohertrag     142.035,60 
        
Ausgaben: 
  

Maßzahl 
[m²] 

Wert 
 [€] 

Gesamt 
 [€] 

Instandhaltung, Instandsetzung       
vom Neuherstellungswert 0,30% 3.703.000,00 11.109,00 
Bewirtschaftung, Wagnis 0,30% 142.035,60 426,11 
Summe Ausgaben     11.535,11 
Prozent des Jahresrohertrages 8,12%     
Euro pro m² und Monat 0,95     
Reinertrag p.a. 
      

130.500,49 
  

Für die Kapitalisierung wird ein Zinssatz von 2,5% verwendet.  
Dieser Zinssatz liegt in der Bandbreite der Empfehlung des Hauptverbandes der 
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs 
(Wohnliegenschaft in guten Lagen 1,5 - 3%).  
Vergleichbare Liegenschaften liegen kalkulatorisch bei einer Verzinsung von 2,5%.  
Der Kapitalisierungszinssatz wurde daher mit 2,5% angesetzt. 
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Objekt kapitalisiert mit       
Kapitalisierungszinssatz: 2,50%     
auf die Restnutzungsdauer von Jahren: 78     
Vervielfältiger = 34,170940     
Ertrag p.M. - Ausgaben p.M. x 12 x 
Vervielfältiger    4.048.860,50 
 
Freie Wohnung kapitalisiert mit       
Kapitalisierungszinssatz: 2,50%     
auf die Restnutzungsdauer von Jahren: 78     
Vervielfältiger = 34,170940     
Ertrag p.M. - Ausgaben p.M. x 12 x 
Vervielfältiger    410.464,08 
        
Ertragswert der baulichen Anlagen     4.459.324,58 
kombiniert mit Heideck Zustandsnote 1,00     
ergibt eine Wertminderung von 0,00% 0,00   
zuzüglich Bodenwert, abgezinst auf RND 78   165.078,97 
Ertragswert     4.624.403,55 
    
VERKEHRSWERT 
        
Sachwert      4.788.355,31 
Ertragswert      4.624.403,55 

 
Für die Ermittlung des Verkehrswertes von Mietwohnhäusern, hat W. Lüftl die 

Anwendung einer Formel empfohlen, die nach Techn. Rat BM Ing. Kainz auf eine 
lineare Beziehung in der Form von  

 
Verkehrswert = (Sachwert + 3 * Ertragswert) / 4 

  
zu vereinfachen ist, ohne dass relevante Abweichungen der Werte eintreten.  

Gewichtung 1 : 3       
(€4.788.355,31 + 3 * 4.624.403,55) / 4     4.665.391,49 
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Zwischenwert (Übertrag)     

  
4.665.391,49 

 
Marktanpassung 
        
Zuschläge: 
        
Garantie, Gewährleistung +1,00% 46.653,91   
günstige Größe +3,00% 139.961,74   
Befristungen +3,00% 139.961,74   
günstiger Standort 0,00% 0,00   
Summe Zuschläge:   326.577,39   
Zwischenwert     4.991.968,88 
Verwertungsabschlag -30,00%  1.497.590,66 
Verkehrswert   3.494.378,22 
    
Verkehrswert gerundet   € 3.494.000,-- 

 
Dieser Wert entspricht der Lage am Realitätenmarkt und wird ohne weitere 
Anpassung als Verkehrswert ausgewiesen. 
 
Inventar und Zubehör wurde nicht mit bewertet und ist nicht Gegenstand des 
Gutachtens. 
 
Eine zusätzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich. 
 
Die jüngere Käuferschicht legt gesteigerten Wert auf ökologische Bauweise und 
naturnahes Wohnen sowie zusätzlich die Wohnungsgrößen in einem 
„leistbaren“ Segment, insbesondere auch für Investoren, sind. 
 
Der nunmehrige hohe Verwertungsabschlag begründet sich insofern, da die 
Insolvenzen am Immobilienmarkt massiv angestiegen sind und sich daher die 
Verwertungen äußerst schwierig gestalten (Angebot – Nachfrage). 
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Technische Wertminderung: 
 
Dies sind allgemein die Minderungen des Herstellungswertes (Neubauwertes) 
wegen Alters, wobei werterhöhende Sanierungen und Adaptierungen das 
Ausmaß der Minderungen verringern.  
 
Wirtschaftliche Wertminderung: 
 
Als Umstände, die eine verminderte wirtschaftliche Verwendbarkeit begründen, 
werden nach dem Standardwerk der Schätzungslehre Rössler/ Langner/ Simon 
(Luchterhandverlag) in Betracht gezogen: 
 
1. ein zeitgemäßen Bedürfnissen nicht entsprechender, unwirtschaftlicher 
Aufbau, 
 
2. eine zeitbedingte oder persönliche Baugestaltung, 
 
3. ein Zurückbleiben hinter den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- 
und Arbeitsverhältnisse. 
 
Pkt. 2) kann auch mit individueller Planung umschrieben werden und ist als 
Wertminderung wie folgt zu begründen: 
 
Die Tatsache, dass bei Bauwerken im Falle ihrer freien, also unter normalen 
Gegebenheiten erfolgten Veräußerung (ohne Liebhaberei oder gerichtlichem 
Exekutionszwang) ein gewisser Abschlag zu den Neubaukosten zu veranschlagen 
ist, darf als allgemein bekannt, vorausgesetzt werden.  
 
Es kann naturgemäß der Erwerber von bestehenden Objekten im Normalfall 
weder an seiner Planung noch Ausstattung Einfluss nehmen, sodass 
dementsprechend in den wenigsten Fällen das zu erstehende Objekt voll den 
Intentionen eines Kaufinteressenten entspricht. 
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Verdachtsflächenkataster  
 
Ergebnis für: 
Bundesland Wien 
Bezirk Wien 22.,Donaustadt 
Gemeinde Wien 
Katastralgemeinde Eßling (1654) 
Grundstück 444/77 
Information: 
Das Grundstück 444/77 in Eßling (1654) ist derzeit nicht im Verdachtsflächenkataster oder 
Altlastenatlas verzeichnet 
24.06.2023 16:59:49 https://altlasten.gv.at/atlas/verdachtsflaechenkataster.html 
 

Erläuterungen 
 

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBl. 
Nr. 299/1989 i.d.g.F) hat der Landeshauptmann dem Bundesminister für Umwelt 
Verdachtsflächen bekanntzugeben. 
Der Verdachtsflächenkataster wird vom Umweltbundesamt geführt und 
beinhaltet jene vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und 
Altstandorte, für die der Verdacht einer erheblichen Umeltgefährdung aufgrund 
früherer Nutzungsformen ausreichend begründet ist. 
Die Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflächenkataster dokumentiert 
keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatsächlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. 
Ob von einer Verdachtsfläche tatsächlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss 
durch entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasserunter= 
suchungen) nachgewiesen werden. 
Werden mit der Meldung einer Fläche zu wenig Informationen übermittelt, wird 
die Altablagerung oder der Altstandort nicht in den Verdachtsflächenkataster 
aufgenommen. 
Eine Eintragung kann erst erfolgen, wenn vom Landeshauptmann zusätzliche, 
ausreichende Informationen übermittelt werden. 
Es gibt bereits eine große Anzahl von Meldungen, die noch nicht in den 
Verdachtsflächenkataster aufgenommen werden konnten. 
Die österreichweite Erfassung von Verdachtsflächen ist noch nicht abgeschlossen. 
Es sind daher noch nicht alle Verdachtsflächen im Verdachtsflächenkataster 
enthalten. 
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