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STUDIE FÜR DEN EINZELABVERKAUF VON 
EIGENTUMSWOHNUNGEN 

 
LIEGENSCHAFT: EZ 1224 

GB 01213 SPEISING 
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STICHTAG: 

 
17. MÄRZ 2025 
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1080 Wien, Schönborngasse 10/3        Tel./ Fax 01 / 947 58 64             
E-Mail dvorak@gmx.at                      Mobil 0664 / 141  33 30 
 

Studie 1130 Wien Bergheidengasse 21/ Seite 2 von 29 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger für Immobilien 
Wolfgang   Dvorak 

 
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: 

 
Bei dem Auftrag handelt es sich um Erstellung einer 
Studie für den Abverkauf im Wohnungseigentum. 
 

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

 
Stichtag: 

 
17. März 2025 

 
Liegenschaft: 

 
Bei der gegenständlichen Liegenschaft handelt es sich 
um ein rechteckig konfiguriertes, ebenes Grundstück. 
Es wurde ein neues Wohngebäudes mit fünf 
Wohneinheiten und sechs Garagenplätzen errichtet. 
Das Gebäude entspricht den modernsten 
Gegebenheiten in punkto Energie und Bauweise. 
Photovoltaikanlage, Luft-Wärme-Pumpe &  
E- Ladestationen rechtfertigen die in den letzten 
Jahren exorbitant angestiegenen Baukosten. 
Wohnungseigentum bereits begründet. 
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STUDIE 
 
Abverkauf der Wohneinheiten 
 
  

1130 Wien 
Bergheidengasse 21 
KG 01213 EZ 1224 

        
Einzelverkaufswert 
        
Objektbeschreibung 
  

Maßzahl 
[m²] 

Wert 
 [€] 

Gesamt 
 [€] 

TOP 1 94,30 7.500,00 707.250,00 
Gartenfläche 320,12 1.500,00 480.180,00 
TOP 1 gesamt   1.187.430,00 
    
TOP 2 49,68 7.500,00 372.600,00 
Gartenfläche 76,93 1.500,00 115.395,00 
TOP 2 gesamt   487.995,00 
    
TOP 3 94,33 7.500,00 707.475,00 
Balkon 16,91 2.500,00 42.275,00 
TOP 3 gesamt   749.750,00 
    
TOP 4 49,62 7.500,00 372.150,00 
Balkon 14,78 2.500,00 36.950,00 
TOP 4 gesamt   409.100,00 
    
TOP 5 144,50 7.500,00 1.083.750,00 
Balkon 31,97 2.500,00 79.925,00 
TOP 5 gesamt   1.163.675,00 
    

  
Stück 

  
Wert 

 [€] 
Gesamt 

 [€] 
Garagenplätze 6,00 30.000,00 180.000,00 
Erzielbarer Wert bei Einzelabverkauf     4.177.950,00 
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Da ich das Objekt von innen nicht besichtigen konnte, empfehle ich dringend, mit 
eine Bausachverständigen ehestmöglich eine Begehung durchzuführen, um 
eventuelle Bauschäden oder Sachmängel noch in der Gewährleistungsfrist von 
der bauausführenden Firma beseitigen zu lassen. 
 
Weiters wäre ein weiteres Gutachten eines unabhängigen Bausachverständigen 
anzuraten, um den Gesamtbauzustand dokumentarisch festzuhalten. 
 
Dies dient dazu, um potenzielle Käufer zu überzeugen, dass keine größeren 
Investitionen in den nächsten 10 Jahren zu erwarten sind. 
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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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