
 

 

 
 

Im Auftrag von: 

Frau Rechtsanwältin 
Dr. Angela Steger als Masse- 
verwalterin in der Insolvenz 
BBB Immo GmbH 
Rabensteig 1/10 
1010 Wien 
 

 
 

232712624 
Ausfertigung digital 
 
5 S 110/24 x 
Handelsgericht Wien 

 

G u t a c h t e n 
zur Ermittlung des Verkehrswertes der Eigentumswohnung 

1220 Wien, Wagramer Straße 107 W Top 15, ER 2 und PKW Stellplatz 7 

B-LNR 54 Anteil 62/953 BBB Immo GmbH 

B-LNR 55 Anteil 5/953 BBB Immo GmbH 

Einlagezahl 577, Grundbuch 01660 Kagran 

Wien, 2024-10-23 

 

 
 



 

Gutachtensnummer 232712624             1220 Wien, Wagramer Straße 107/15           Seite 2 von 85 
 
Dieses Gutachten ist nur in seiner Gesamtheit und unter Beachtung der getroffenen Prämissen gültig sowie ausschließlich für den Gutachtenszweck 
gedacht. Jede Veröffentlichung oder Weitergabe – auch teilweise – bedarf der ausdrücklichen Zustimmung des Verfassers. Das Gutachten bleibt 
Eigentum des Sachverständigen. 

 

Inhaltsverzeichnis: 
 

1. Allgemeines: - 3 - 

1.1. Auftrag: - 3 - 

1.2. Befundaufnahme: - 3 - 

1.3. Bewertungsstichtag: - 3 - 

1.4. Grundlagen: - 3 - 

1.5. Literaturnachweis: - 4 - 

2. Befund - Liegenschaftsbeschreibung: - 5 - 

2.1. Gutsbestand- und Eigentumsverhältnisse: - 5 - 

2.2. Lage: - 7 - 

2.3. Standortbewertung: - 30 - 

2.4. Maße und Form, Topographie: - 30 - 

2.5. Anschlüsse: - 31 - 

2.6. Flächenwidmung und Bebauungsbestimmungen: - 31 - 

2.7. Bauakt - 32 - 

2.8. Beschreibung: - 33 - 

2.9. Vermietungen - 43 - 

2.10. Nachzuholende Instandsetzungs- und Fertigstellungsaufwendungen - 57 - 

2.11. Kontaminierungen: - 57 - 

2.12. Außergrundbücherliche Lasten - 58 - 

2.13. Benützungsregelung - 58 - 

2.14. Rücklage der Wohnungseigentumsgemeinschaft - 58 - 

2.15. Energieausweis - 59 - 

2.16. Vorschreibung - 61 - 

2.17. Abweichende Abrechnungseinheiten - 63 - 

2.18. Wohnungseigentumsvertrag - 64 - 

3. Gutachten: - 77 - 

3.1. Bodenwert: - 79 - 

3.2. Gebäudewert: - 80 - 

3.3. Sachwert - 80 - 

3.4. Ertragswert - 81 - 

3.5.Verkehrswert: - 82 - 

4. Anmerkungen - 84 - 



 

Gutachtensnummer 232712624             1220 Wien, Wagramer Straße 107/15           Seite 3 von 85 
 
Dieses Gutachten ist nur in seiner Gesamtheit und unter Beachtung der getroffenen Prämissen gültig sowie ausschließlich für den Gutachtenszweck 
gedacht. Jede Veröffentlichung oder Weitergabe – auch teilweise – bedarf der ausdrücklichen Zustimmung des Verfassers. Das Gutachten bleibt 
Eigentum des Sachverständigen. 

 

1. Allgemeines: 

 

1.1. Auftrag: 

 
Der Auftrag erfolgte durch Frau Rechtsanwältin Dr. Angela Steger zur Feststellung des 

Verkehrswertes der Eigentumswohnung 1220 Wien, Wagramer Straße 107 Top 15, ER 2 

und PKW Stellplatz 7. 

 

1.2. Befundaufnahme: 

 
Die Befundaufnahme wurde am 23.10.2024 durchgeführt.  

Beginn: 16:30 Uhr, Ende: 17:30 Uhr. An dieser nahmen teil: 

 
 Linda Berghofer 

 Johannes Wild, SV 

 

1.3. Bewertungsstichtag: 

 
Der Stichtag für die Bewertung ist der 23.10.2024. 

 

1.4. Grundlagen: 

 
 Örtliche Besichtigung am 23.10.2024 

 Grundbuchauszug vom 23.10.2024 

 Mappenkopie vom 23.10.2024 

 Angaben der Stadt Wien hinsichtlich der Flächenwidmung und der 

Bebauungsbestimmungen 

 Angaben der Subverwaltung PMV Immobilien Management GmbH, Prinz-Eugen-

Straße 8-10, 1040 Wien, Herrn Bernd Steinmayer, BSc (WU) vom 15.10.2024 

 Einsicht in das Verzeichnis der gelöschten Eintragungen des Grundbuches 

Kagran BG Donaustadt 

 Einsicht in die Urkundensammlung des Grundbuches Kagran im BG Donaustadt 
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 Erhebungen am örtlichen Immobilienmarkt 

 Erhebungen auf www.terravistor.at 

 Eigene Vergleichspreissammlung aufgrund beruflicher Tätigkeit 

 Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF. 

 

1.5. Literaturnachweis: 

 

 ÖNORM B 1802 und B1802-2: Liegenschaftsbewertung, DCF, Österreichisches 

Normungsinstitut, Wien 2002 

 ÖNORM B 1800: Ermittlung von Flächen und Rauminhalten von Bauwerken, 

Österreichisches Normungsinstitut, Wien 2002 

 Kleiber/Simon: Verkehrswertermittlung von Grundstücken, 6. Auflage 2010, 

Bundesanzeiger Verlag 

 Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage 2010, Wien 

 Ross/Brachmann/Holzner: Ermittlung des Verkehrswerts von Grundstücken und 

des Wertes baulicher Anlagen, 29. Aufl. 2005 

 Bienert/ Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Österreich, 2. Auflage 2009, ÖVI-

Edition 

 Funk/Kohlmaier/Kothbauer/Volk: Immobilien Lexikon Österreich, Wien 2003, 

ÖVI-Edition 

 Immobilienpreisspiegel 

 Sachverständigen-Zeitung - Österreichische Immobilienzeitung - Österreichische 

Zeitung für Liegenschaftsbewertung 
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2. Befund - Liegenschaftsbeschreibung: 

 

2.1. Gutsbestand- und Eigentumsverhältnisse: 
 

Die Liegenschaft EZ 577 Grundbuch 01660 Kagran umfasst laut beiliegendem 

Grundbuchauszug folgendes: 

 

 

 

Im A2-Blatt scheinen folgende Eintragungen auf: 
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Als Eigentümer ist unter: 

 

 

 

ausgewiesen. 

 

Im C-Blatt scheinen folgende Eintragungen auf: 

 

 

 

 

Das im C-Blatt eingetragene Pfandrecht bleiben in diesem Gutachten unberücksichtigt. 
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2.2. Lage: 

 

Die Liegenschaft befindet sich in der Wagramer Straße im 22. Wiener Gemeindebezirk 

in der Bundeshauptstadt Wien.  

 

 

Quelle: http://www.amap.at/amap/index.php?SKN=1&XPX=637&YPX=492 vom 23.10.2024 

 

 

Quelle: https://www.vienna.at/features/bezirke-wien vom 23.10.2024 
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2.3. Standortbewertung: 

 
 

ausgezeichnet 
sehr 
gut 

gut mittelmäßig 
unter- 

durchschnittlich 
sehr 

schlecht 

Erreichbarkeit für 
den 
Individualverkehr 

 x     

Erreichbarkeit mit 
öffentlich. Verkehr 

 x     

Infrastruktur  x     
Nähe zum 
Gemeindezentrum 

 x     

Eignung 
Wohnzwecke 

  x    

 

2.4. Maße und Form, Topographie: 

 

Die Grundstücke bilden zusammen eine wirtschaftliche Einheit mit einer rechteckigen 

Grundfläche. Die Länge zur Straßenseite beträgt ca. 24,00 Meter und die Breite ca. 

31,00 Meter. Das Grundstück ist annähernd eben. 
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2.5. Anschlüsse:  
 

Die Liegenschaft ist an folgende Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen: 

 

 Ortwasserleitung 

 Kanalanschluss 

 Gasanschluss 

 Telefonanschluss 

 Stromnetz 

 

2.6. Flächenwidmung und Bebauungsbestimmungen:  

 

Laut Auskunft der Stadtgemeinde Wien lautet die Flächenwidmung für die Liegenschaft 

 

Bauland Wohngebiet 

Bauland Wohngebiet-Geschäftsviertel 

 

Die Stadt Wien hat einen Bebauungsplan. Laut Auskunft der Gemeinde entspricht die 

Bebauung den Bestimmungen. Für eine andere Bebauung wäre folgendes anzusetzen: 

 

geschlossene Bauweise 

  Bauklasse III 

  Bauklasse I, max. Gebäudehöhe 4,50 Meter 

  Besondere Bestimmungen im hinteren Bereich – gärtnerische 

  Ausgestaltung 
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Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/  vom 23.10.2024 

 

2.7. Bauakt 
 

Der Sachverständige geht davon aus, dass die über gegenständliche Bebauung Konsens 

herrscht.  
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2.8. Beschreibung: 

 

Bei der gegenständlichen Liegenschaft handelt es sich um ein 

Wohnungseigentumsobjekt in einem Mehrparteienhaus.  
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Die Fassade ist verputzt und mineralisch gestrichen, teilweise strukturiert ausgeführt, 

teilweise mit Wärmedämmung versehen. Das Gebäude ist massiv auf 

Streifenfundamenten ausgeführt. Die Zwischendecken sind als Holztraumdecken, im 

Dachgeschoß als Massivdecken ausgeführt. Zur Einfahrt in den Hofbereich dient ein 

automatisch öffnendes Tor. Ein Lift ist im hinteren Bereich angebaut. Das Dach ist als 

Blechdach ausgeführt. 

 

 
 

Hofbereich 

 

Der Hof ist befestigt. Die Hofeinfahrt ist verfliest. Die Hofausgangstüren sind teilweise 

aus Holz. Im Hof befindet sich der PKW-Stellplatz Nummer 7. 
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Stiegenhaus 

 

Die Wände sind verputzt und mineralisch gestrichen. Die Treppe ist massiv ausgeführt. 

Der Handlauf ist aus Holz hergestellt. In den oberen Geschoßen ist der Boden verfliest. 

Die Absturzsicherung ist aus Glas mit Alu hergestellt. Die Stiegenhausfenster sind 

teilweise aus Metall und teilweise aus Kunststoff. 
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Wohnung 

 

Die Wohnung befindet sich im 2. Stock. 
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In die Wohnung gelangt man über eine Holzeingangstüre mit Holzzarge, welche 

brandschutztechnisch ausgeführt ist. Die Beheizung der Wohnung erfolgt mittels 

Fußbodenheizung. 

 

 

 

Vorraum 

 

Die Wände sind verputzt und mineralisch gestrichen. Der Boden ist ein Parkettboden. 

Im Vorraum befindet sich die Gegensprechanlage mit Videotechnik. Die Innentüren sind 

Holztüren mit Holzzargen. Im Raum befindet sich der Sicherungskasten der elektrischen 

Anlage. Der Raum hat ein Ausmaß von 3,22 m². 
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WC 

 

Die Wände sind verfliest, wie auch der Boden. Der Raum ist mit einem Sitz-WC und 

einem Handwaschbecken ausgestattet. Eine Lüftung ist vorhanden. Der Raum hat ein 

Ausmaß von 1,45 m². 

 

 

 

Wohnzimmer /Wohnküche 

 

Die Wände sind verputzt und mineralisch gestrichen. Der Boden ist mit einem 

Parkettboden belegt. Die Küche ist mit den entsprechenden Anschlüssen für eine 

Küchenzeile, sowie mit einem Waschmaschinenanschluss ausgestattet. Zwei 

Terrassentüren führen auf einen französischen Balkon. Eine Entlüftung ist eingebaut. 

Der Raum hat ein Ausmaß von 44,04 m².  
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Schlafzimmer 

 

Die Wände sind verputzt und mineralisch gestrichen. Der Boden ist ein Parkettboden. 

Eine Terrassentür führt auf einen französischen Balkon. Eine Entlüftung ist vorhanden. 

Der Raum hat ein Ausmaß von 14,06 m². 
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Badezimmer 

 

Die Wände sind verfliest, der Boden ist ebenfalls verfliest. Der Raum ist mit einer 

Badewanne und einem Waschbecken ausgestattet. Der Handtuchtrockner ist installiert. 

Der Raum hat ein Ausmaß von 3,97m². 
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Abstellraum 

 

Ein Abstellraum ist vom Badezimmer abgetrennt. In den Abstellraum ist die Gastherme, 

sowie die Verteilung eingebaut. Der Raum hat ein Ausmaß von 0,33 m²  

 

 

 

Kellergeschoß 

 

Über eine Massivtreppe gelangt man über eine doppelflügelige Metalltüre in den Keller. 

Im Keller befindet sich das zugewiesene Kellerabteil (Zubehör Einlagerungsraum ER 2)  

welches mit Holz abgetrennt ist und zur Wohnung gehört, das Abteil hat ein Ausmaß 

von 2,11 m². Die Wände sind teilweise patiniert und mineralisch gestrichen. Der Boden ist 

befestigt und mineralisch gestrichen.  
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2.9. Vermietungen 
 

Die Wohnung ist wie folgt vermietet: 
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2.10. Nachzuholende Instandsetzungs- und Fertigstellungsaufwendungen 

 

Nachzuholende Instandsetzungsaufwendungen betreffen insbesonders: 

 

 Die Wohnung befindet sich in einem dem Alter entsprechenden 

Erhaltungszustand. 

 

2.11. Kontaminierungen: 
 

Die Bewertung erfolgt kontaminationsfrei, das Grundstück ist nicht im 

Verdachtsflächenkataster verzeichnet. Augenscheinlich sind keine Kontaminierungen 

feststellbar. 
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Quelle: https://www.umweltbundesamt.at/vfka l vom 23.10.2024 

 

2.12. Außergrundbücherliche Lasten 
 

Außerbücherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berücksichtigung, wenn sie dem 

Sachverständigen bekannt gegeben wurden. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens 

basiert auf der Annahme, dass keine außerbücherlichen Rechte und Lasten vorliegen. 

 

2.13. Benützungsregelung 

 

Laut Auskunft der Hausverwaltung sind keine Benützungsregelungen über die 

allgemeinen Teile des Hauses bekannt.  

 

2.14. Rücklage der Wohnungseigentumsgemeinschaft 
 

Die Instandhaltungsrücklage weist nach Auskunft der Hausverwaltung ein Guthaben von 

Reparaturfond € 20.098,30 (Stand August 2024). 
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2.15. Energieausweis 
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2.16. Vorschreibung 

 

Die monatliche Vorschreibung der Wohnung beträgt € 300,51 brutto. 
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Die monatliche Vorschreibung der Garage beträgt € 23,78 brutto. 
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2.17. Abweichende Abrechnungseinheiten 

 

Abweichende Abrechnungseigenheiten, Abrechnungsperioden, sowie abweichende 

Aufteilungsschlüssel sind dem Wohnungseigentumsvertrag zu entnehmen. 

 

 



 

Gutachtensnummer 232712624             1220 Wien, Wagramer Straße 107/15           Seite 64 von 85 
 
Dieses Gutachten ist nur in seiner Gesamtheit und unter Beachtung der getroffenen Prämissen gültig sowie ausschließlich für den Gutachtenszweck 
gedacht. Jede Veröffentlichung oder Weitergabe – auch teilweise – bedarf der ausdrücklichen Zustimmung des Verfassers. Das Gutachten bleibt 
Eigentum des Sachverständigen. 

 

2.18. Wohnungseigentumsvertrag 
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3. GUTACHTEN: 

 
Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen 

Feststellungen sowie aller sonstigen wertbeeinflussenden Merkmale und 

Voraussetzungen.  

 

Die Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren setzt einen Vergleich mit 

tatsächlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften voraus. Vergleichbar 

sind solche Liegenschaften, die in den wertbeeinflussenden Parametern weitestgehend 

Übereinstimmung aufweisen. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes wird eine 

Plausibilitätskontrolle durch Vergleich mit in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag 

durchgeführten Verkäufen nach entsprechender Berücksichtigung von 

Unterschiedsfaktoren herangezogen. 

 

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der 

beschriebenen Liegenschaft zum Stichtag 23.10.2024. Dieser wird durch den Preis 

bestimmt, der üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr bei einer Veräußerung zu 

erzielen wäre. 

 

Dabei sind alle tatsächlichen, redlichen und wirtschaftlichen Umstände, die den Preis 

beeinflussen, zu berücksichtigen. Außergewöhnliche oder persönliche Verhältnisse 

haben jedoch außer Betracht zu bleiben. In der Bewertungslehre und in der Praxis sind 

bei Objekten wie dem vorliegenden das Sachwertverfahren als Methode zur Ermittlung 

des Verkehrswertes anerkannt. 

 

Während beim Ertragswertverfahren davon ausgegangen wird, dass zwischen dem 

gegenwärtigen Ertrag der Liegenschaft und ihrem Verkehrswert ein Zusammenhang 

besteht, beruht das Sachwertverfahren auf der (in der Praxis erprobten) Vermutung, 

dass eine solche Beziehung auch zwischen dem Verkehrswert einerseits und der Summe 

aus Bodenwert und Wert der baulichen Substanz andererseits gegeben ist. 
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Beim Ertragswertverfahren wird von nachhaltig erzielbaren Mieterträgen ausgegangen. 

Von den Roherträgen sind die so genannten Bewirtschaftungskosten, das sind im 

Wesentlichen die Kosten der laufenden Instandhaltung und das Mietausfallwagnis 

abzuziehen, um zum Jahresreinertrag zu gelangen. Dieser Reinertrag wird, was den 

Anteil des Grund und Bodens betrifft, in Form einer ewigen Rente kapitalisiert, was den 

Gebäudeanteil betrifft, auf eine Zeitrente analog der üblichen Restnutzungsdauer der 

Gebäude kapitalisiert. Die Wahl des Zinssatzes erfolgt unter Berücksichtigung der 

Objektart, der Lage und der Mobilität der Investition.1 

 

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des 

Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 und der ÖNORM B 1802. Die nachstehende 

Bewertung erfolgt unter allen im Befund getroffenen Feststellungen und unter 

Bedachtnahme auf die am Realitätenmarkt erzielbaren Preise. 

 

Auftragsgemäß wird der Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt. Unter dem 

Verkehrswert ist gemäß § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz jener Wert zu verstehen, 

der im redlichen Geschäftsverkehr im Falle eines Verkaufes erzielbar wäre, wobei 

ungewöhnliche Preise, wie sie beispielsweise durch die besondere Vorliebe oder andere 

subjektive Wertzumessungen einzelner Personen entstehen könnten, außer Acht zu 

lassen sind.  

 

Da die Liegenschaft sowohl zur Eigennutzung als auch zur Überlassung an Dritte dienen 

kann ist hier das Sachwertverfahren, als auch das Ertragswertverfahren anzuwenden.  

 
1  Vgl. Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten 
Sachverständigen 
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3.1. Bodenwert: 

 

Üblicherweise werden Freigrundpreise aus Vergleichswerten abgeleitet. Zum Vergleich 

sind Grundstücke geeignet, die in den wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmalen 

weitestgehend Übereinstimmung aufweisen. Dabei sind Vergleichspreise die älter als ca. 

4 Jahre sind auszuscheiden. Zum Vergleich eignen sich auch Grundstücke die nicht im 

selben Gemeindegebiet liegen, sondern eine vergleichbare Lage aufweisen. 

 
 
Um den Grundkostenanteil für eine bestimmte Bestandseinheit zu ermitteln, sind vom 

Grundkostenanteil, welcher einen Durchschnittswert auf das Gesamtgebäude bezogen 

darstellt, Zu- und Abschläge nach Markterfahrung vorzunehmen. 

 
Nutzfläche: 67,07 m² 
67,07 m² x € 1.600,--/m² 107.312,00 
 
Bodenwert 107.312,00 
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3.2. Gebäudewert: 

 
 
Eigentumswohnung 
 
67,07 m² Wohnfläche à  5.000,00 
Bauwert Eigentumswohnung   335.350,00 
Fertigstellungsgrad 100 %    
Neuherstellungswert   335.350,00 
- 12,50 % Wertminderung wegen Alters2   41.918,75 
- rückgestauter Erhaltungszustand3   0,00 
- 15 % Wertminderung wegen verl. Bauaufwand4   50.302,50 
Bauwert Eigentumswohnung   243.128,75 
 
 
Ergibt Bauwert Eigentumswohnung:  243.128,75 
 

3.3. Sachwert 

 
Eigentumswohnung 
 
Bodenwert 107.312,00 
Eigentumswohnung 243.128,75 
Sachwert der Eigentumswohnung 350.440,75 
 
 
Sachwert der Eigentumswohnung gerundet  350.000,00 

 
2 Wertminderung wegen Alters: Baujahr 2014: 10 Jahre/80 Jahre *100 = 12,50 %. 
3 Dringende Arbeiten entsprechend Punkt 2.10. des Gutachtens 
4
 Diesem Abschlag liegt die Überlegung zugrunde, dass bei einem eventuellen Verkauf ein Teil der 

tatsächlichen Baukosten dadurch verloren geht, dass ein Käufer eines Gebäudes dieses nach seinem Sinn 
etwas anders gebaut hätte und somit das vom Käufer errichtete Haus den geschmacklichen und 
bautechnischen Vorstellungen des nachfolgenden Käufers nicht zur Gänze entspricht. 
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3.4. Ertragswert 
 
 

Wohnung und Stellplatz 
 
 

Jahresrohertrag  

Gesamt5 8.437,56 
Summe  
- Verwaltungskosten 3 % 253,13 
- Mietausfallwagnis 2 % 168,75 

- Instandhaltungskosten 0,50 %6 1.676,75 
Liegenschaftsreinertrag 6.338,93 

- Verzinsung des Bodenwerts7 3.219,36 

x Vervielfältiger8  29,1234 
Gebäudeertragswert 90.852,48 
- rückgestauter Erhaltungsaufwand9 0,00 
Zwischensumme 90.852,48 
+ Bodenwert 107.312,00 
Ertragswert 198.164,48 
 
 
Ertragswert gerundet  198.000,00 
 

 
5 Ertrag ohne Umsatzsteuer gemäß ÖNORM B 1802, Nettomiete lt. MV 703,13 inkl. Stellplatz = pro Jahr 
8.437,56 
6 0,50 % des Neuherstellungswerts 
7 € 107.312,00 * 3 % = € 3.219,36 
8 Der Vervielfältiger richtet sich nach dem Kapitalisierungszinssatz in der Höhe von 3 % und der 
Restnutzungsdauer des Gebäudes. Die wirtschaftliche Gesamtrestnutzungsdauer beträgt 70 Jahre. Der 
Reinertrag der baulichen Anlagen stellt einen Jahresbetrag einer Zeitrente dar. Der Ertragswert der baulichen 
Anlagen wird als Barwert einer jährlich nachschüssig zu zahlenden Rente errechnet. Dabei wird unterstellt, 
dass der auf die baulichen Anlagen entfallene Jahresreinertrag während der Restnutzungsdauern unverändert 
bleibt.  
9 Dringende Arbeiten entsprechend Punkt 2.12. des Gutachtens 
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3.5.Verkehrswert: 

 
Der errechnete Ertragswert, sowie der errechnete Sachwert decken sich nicht mit den 

Gegebenheiten am Markt, so dass eine Anpassung notwendig ist.  

 

Beim Ansatz des Sachwerts als Verkehrswert darf das befristet vermietete 

Mietverhältnis nicht außer Acht gelassen werden. Aufgrund der befristeten Vermietung 

erfolgt eine Anpassung an den Marktwert. Der Sachverständige nimmt einen Abschlag 

für die vorhandene Vermietung und der eingeschränkten Verwertbarkeit bei einem 

Verkauf, welcher in vielen Fällen auch zur Eigennutzung dienen kann, in der Höhe von 10 

% an. Aufgrund der unmittelbaren Lage an der Wagramer Straße und der daraus 

verbunden massiven Lärmsituation  nimmt der Sachverständige einen Abschlag in Höhe 

von 5 % an. 

 

Sachwert 350.000,00 
- 5 % Lärmsituation 17.500,00 
- 10 % Anpassung befristete Vermietung 35.000,00 
Verkehrswert 297.500,00 
 
ergibt Verkehrswert gerundet  298.000,00 
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Der Verkehrswert der Eigentumswohnung  

1220 Wien, Wagramer Straße 107 W Top 15, ER 2 

B-LNR 54 Anteil 62/953 BBB Immo GmbH 

beträgt sohin zum Bewertungsstichtag 23.10.2024 

gerundet € 298.000,00 

in Worten: Euro zweihundertachtundneunzigtausend 

 

Der Verkehrswert des PKW Stellplatz 7 

1220 Wien, Wagramer Straße 107 

B-LNR 55 Anteil 5/953 BBB Immo GmbH 

beträgt sohin zum Bewertungsstichtag 23.10.2024 

gerundet € 30.000,00 

in Worten: Euro dreißigtausend 
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4. ANMERKUNGEN 

 

Umsatzsteuer 

 

Mit Wirksamkeit 19.06.1998 trat das Budgetbegleitgesetz 1998 in Kraft. Ab diesem 

Zeitpunkt traten neue umsatzsteuerliche Bestimmungen bei Immobilientransaktionen in 

Kraft. Daher ist folgender Hinweis nötig: 

 

Sollte die Immobilie mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet werden, 

so ist die Umsatzsteuer dem ermittelten Wert hinzuzurechnen. 

 

Unterlagen und erteilte Informationen 

 

Dieses Gutachten gründet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten 

Informationen. Sollten sich diese ändern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten zu 

ändern. 

 

Anmerkung Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ÖNORM B 1802 Pkt 3.3) 

 

Angesichts der Unsicherheit einzelner in der Bewertung einfließender Faktoren, 

insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrenswerte zurückzugreifen, kann das 

Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein. 

Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise 

bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden äußeren Umständen 

im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist (diese 

Kurzfristigkeit der Verwertung nach Exekutionsordnung, bei der eben der für die 

Immobilie adäquate Verkaufszeitraum fehlt, ist durch einen geringeren Ausrufpreis 

berücksichtigt). 
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Steuerliche Aspekte 

 

Das Verkehrswertgutachten ist nicht für steuerliche Zwecke zu verwenden, sondern ist 

nur für den gegenständlichen Auftrag vorgesehen. 

 

Ich empfehle jedem potentiellen Erwerber über die steuerlichen Auswirkungen eines 

Immobilienerwerbes fachlichen Rat einzuholen, da diese Aspekte immer auf die 

subjektive Steuersituation des Erwerbers abzustimmen sind. 

 

Besichtigung 

 

Ich empfehle jedem Interessenten vor einem Erwerb von der Möglichkeit Gebrauch zu 

machen, das Objekt nach Terminvereinbarung selbst zu besichtigen, um sich ein eigenes 

Bild von der Immobilie zu erwerben. 

 

Gebäudezustand 

 

Es konnten nur augenscheinliche Baumängel beschrieben werden. 

 

 


