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VERKEHRSWERTGUTACHTEN 
(NACHBEWERTUNG) 

 
LIEGENSCHAFT: EZ 4337 

GB 01660 KAGRAN 
BG DONAUSTADT 
 

ADRESSE: 1220 WIEN 
ERZHERZOG-KARL-STRAßE 31 
ARMINENSTRAßE 31, VERBUNDEN MIT 
WOHNUNGSEIGENTUM AN TOP 5 UND  
GARAGE 8 SOWIE BAURECHT BIS 
31.12.2114 

 
STICHTAG: 

 
17. AUGUST 2025 
 

VERKEHRSWERT: EUR 259.000, --  
(ZWEIHUNDERTNEUNUNDFÜNFZIGTAUSEND) 
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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, dient zur Kreditbesicherung und ist explizit 
nach den Richtlinien von Kreditinstituten erstellt. 
 

Gültigkeit: Die vorliegende Wertermittlung hat nur im Gesamten 
und nicht auszugsweise Gültigkeit.  
 

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

Literatur: Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 
Kleiber – Simon – Weyers, Verkehrswertermittlung 
von Grundstücken 
Ross/Brachmann 
BM Ing. Franz Kainz, Das Sachwertverfahren 
Bundesinnung der Immobilien- und 
Vermögenstreuhänder Immobilien-Preisspiegel 
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Seiser – Kainz, Nutzungsdauerkatalog baulicher 
Anlagen und Anlagenteile 
Kranewitter/ Liegenschaftsbewertung 
Bienert/ Funk, Immobilienbewertung Österreich 
 

Besichtigung: 6.Juni 2024 
 

Stichtag: 17. August 2025 
 

Anwesend: Wolfgang Dvorak, Immobiliensachverständiger 
Schönborngasse 10/ 3 
1080 Wien 
 

Grundlagen: Lokalaugenschein, Grundbuchsauszug, Auszug aus 
dem Verdachtsflächenkataster, Lageplan, 
Baurechtsvertrag, Fotodokumentation 
 

Liegenschaft: Bei der gegenständlichen Liegenschaft handelt es sich 
um eine im 1. Stock befindliche Eigentumswohnung 
mit Garage errichtet 2018, auf einem 
Baurechtsgrundstück. 
Das Objekt konnte von innen nicht besichtigt werden. 
 

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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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.  
Die 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) angewendet.  
Gemäß LBG wurde der Bodenwert nach dem 
Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG) ermittelt.  
Das Baurecht wurde ebenso erfasst. 
 

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. 
 

Konsens: Es wird von einer konsensgemäßen Bauausführung 
ausgegangen.  
Eine Einsichtnahme in den Bauakt ist unterblieben, da 
sämtliche Unterlagen übergeben wurden.  
 

Belastungen: lt. Grundbuchsauszug. 
Die grundbücherlichen Belastungen, soweit diese 
nicht in der nachstehenden Bewertung berücksichtigt 
werden, sind für den Wert der Liegenschaft ohne 
Bedeutung.  
Weiters wird davon ausgegangen, dass keine 
außerbücherlichen Lasten oder Rechte bestehen. 
Geldlasten bleiben bei der Bewertung 
unberücksichtigt.  
Bei einer Darlehensgewährung sind diese 
entsprechend in Ansatz zu bringen. 
Die Liegenschaft wird lastenfrei beurteilt. 
 

Rechte: Soweit diese nicht in der nachstehenden Bewertung 
berücksichtigt werden, sind diese wirtschaftlich 
unbedeutend. 
 

Lage: Die Liegenschaft befindet sich Nähe Alte Donau. 
Relativ hohe Beeinträchtigung durch Verkehrslärm. 
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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. 

 
Bau- und 
Erhaltungszustand – 
Kurzbeschreibung der 
Liegenschaft: 

 
 
 
 
Der Zustand des Gebäudes ist als sehr gut zu 
beurteilen. 
Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. 
 

Baumängel/-schäden: Wurden augenscheinlich nicht festgestellt. 
 

Mietverhältnisse: Die Wohnung war bis 14. Februar 2025 vermietet. 
Die Garage dürfte frei sein. 
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Bewertung 
 
Wertermittlung der Liegenschaft 
 
  

Erzherzog-Karl-Straße 31 
Arminenstraße 31 

Top 5 
 KG 01660 Kagran EZ 4337 
    
SACHWERT 
     
Wert des Baurechts 
     
Gegenstand der Bewertung ist ein Superädifikat bzw. Baurecht, weshalb statt des 
Bodenwerts der "Wert des Baurechts" angesetzt wird.  
Dieses errechnet sich aus der Differenz aus Bodenwertverzinsung und gezahltem 
Bauzins.  
Der zu Grunde liegende Grundstückspreis beträgt in diesem Bereich  
€ 1.200,--/m² Nutzfläche.  
  
Grundkostenanteil von   € 1.200,00   
Grundfläche (Balkone 1/3) 1 72 86.400,00 
Bodenwert   86.400,00 
    
Bodenwertverzinsung 2,50%  2.160,00 
abzügl. gezahlter Bauzins (rd. 6,66%)     -956,00 
Minderleistung   1.204,00 
 x Faktor 33,88  40.791,52 
x Wertfaktor 0,30   12.237,46 
Wert des Baurechts   79.223,30 
 
Je geringer die Beeinträchtigungen des Baurechts, desto niedriger der 
Wertfaktor 
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Bauwert 
     
Aufstellung Bauwerte 
     
Objektbeschreibung 
  

Maßzahl 
[m²] 

Wert 
 [€] 

Gesamt 
 [€] 

TOP 5 72,00 2.800,00 201.600,00 
Keller und Garage Pauschale   50.000,00 
Neuherstellungswert 116,10  251.600,00 

    
Alterswertminderung: Jahre   
Bestanddauer (Alter) 4,00   
Gewöhnliche Gesamtnutzungsdauer 80,00   
Restnutzungsdauer 76,00   
Relatives Alter  
a = Alter/Gesamtnutzungsdauer 0,05   
    
Wertminderung nach Ross  
= 0,5 * (a² + a) * 100 -2,63% -6.604,50   
Restwert 97,38%  244.995,50 
kombiniert mit Heideck Zustandsnote 1,00   
ergibt eine Wertminderung vom 
Restwert von 0,00% 0,00   
Gebäudesachwert 97,38%  244.995,50 
abzüglich wirtschaftlicher 
Wertminderung 0,00% 0,00   
Gebäudewert   244.995,50 
zuzüglich Bodenwert des Baurechts     79.223,30 
Sachwert    324.218,80 
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Zwischenwert (Übertrag) 324.218,80 
 
Zu-/Abschläge: 
     
Verwertungsabschlag -15,00% 48.632,82  
günstige Objektgröße +10,00% 32.421,88  
starke Zweckgebundenheit 0,00% 0,00  
(un)günstiger Standort 0,00% 0,00  
Zusätzlicher Abschlag wegen Bauauftrag, 
sonstige Mängelbehebung, etc. -15,00% 48.632,82  
Summe Zu-/Abschläge:  -64.843,76  
Sachwert    259.375,04 
 
Sachwert gerundet   € 259.000,-- 

 
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 Laufzeit wurde bewusst verkürzt, da die Dauer des Baurechts vermutlich die 
Restnutzungsdauer des Gebäudes überschreitet. 
 
Der Verwertungsabschlag begründet sich insofern, da die Lage am 
Immobilienmarkt und die Vergabe von Bankkrediten schwieriger geworden sind 
und die Zinsen von Finanzierungen angehoben wurden. 
 
Der nunmehrige zusätzliche Abschlag begründet sich insofern, da der Bauauftrag, 
sonstige Mängelbehebung und zusätzliche Verbesserungskosten erst nach 
Erstellung des Vorgutachtens vom Juni 2024 bekannt wurden. 
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Verdachtsflächenkataster  

 
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 Umweltgefährdung 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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