
 

 

 

 

 



 
 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

 

 

Wir weisen darauf hin, dass in Zeiten der derzeitigen globalen Corona Pandemie 

unsere Ergebnisse einer „wesentlichen Bewertungsunsicherheit“ im Sinne des VPGA 10 

der RICS Valuation – Global Standards („Red Book“) unterliegen. Es ist somit ein 

höheres Maß an Vorsicht geboten. Aufgrund des unklaren Einflusses, den COVID-19 auf 

die Immobilienmärkte haben kann, empfehlen wir eine regelmäßige Überprüfung der 

Bewertungsergebnisse.  



 
 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

 



 
 

 

 

 

 



 
 

 

 

 



 
 

 

 

 



 
 

 

 

 

 

KATASTRALGEMEINDE 16126 Vösendorf                             EINLAGEZAHL    12 

BEZIRKSGERICHT Mödling 

******************************************************************************* 

*** Eingeschränkter Auszug                                                  *** 

***    B-Blatt eingeschränkt auf Eigentümernamen                            *** 

***       Name 1:     Müller*                                               *** 

***    C-Blatt eingeschränkt auf Belastungen für das angezeigte B-Blatt     *** 

******************************************************************************* 

Letzte TZ 4132/2020 

WOHNUNGSEIGENTUM 

Plombe 6496/2020 

Plombe 6764/2020 

Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012 

************************************* A1 ************************************** 

   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 

   463/1   G GST-Fläche        *     2157 

             Bauf.(10)                339 

             Gärten(10)              1818  Ortsstraße 90a 

Legende: 

G: Grundstück im Grenzkataster 

*: Fläche rechnerisch ermittelt 

Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 

Gärten(10): Gärten (Gärten) 

************************************* A2 ************************************** 

   5  f gelöscht 

************************************* B *************************************** 

  13 ANTEIL: 53/2623 

     Mag. Dr. Michael Müller 

     GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, Feuerwehrstraße 17, 

     Leopoldsdorf bei Wien   2333 

      a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum 

          Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht 

      b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an Wohnung 1/01, Garten, 

          Kellerabteil AR 1/01 

  14 ANTEIL: 56/2623 

     Mag. Dr. Michael Müller 

     GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, Feuerwehrstraße 17, 

     Leopoldsdorf bei Wien   2333 

      a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum 

          Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht 

      b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an Wohnung 1/02, 

          Kellerabteil AR 1/02 

  



 
 

 

 

 
 

 15 ANTEIL: 55/2623 

     Mag. Dr. Michael Müller 

     GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, Feuerwehrstraße 17, 

     Leopoldsdorf bei Wien   2333 

      a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum 

          Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht 

      b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an Wohnung 1/03, 

          Kellerabteil AR 1/03 

  16 ANTEIL: 60/2623 

     Mag. Dr. Michael Müller 

     GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, Feuerwehrstraße 17, 

     Leopoldsdorf bei Wien   2333 

      a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum 

          Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht 

      b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an Wohnung 1/04, 

          Kellerabteil AR 1/04 

  17 ANTEIL: 77/2623 

     Mag. Dr. Michael Müller 

     GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, Feuerwehrstraße 17, 

     Leopoldsdorf bei Wien   2333 

      a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum 

          Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht 

      b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an Wohnung 1/05, 

          Kellerabteil AR 1/05 

  18 ANTEIL: 78/2623 

     Mag. Dr. Michael Müller 

     GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, Feuerwehrstraße 17, 

     Leopoldsdorf bei Wien   2333 

      a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum 

          Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht 

      b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an Wohnung 1/06, 

          Kellerabteil AR 1/06 

  19 ANTEIL: 8/2623 

     Mag. Dr. Michael Müller 

     GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, Feuerwehrstraße 17, 

     Leopoldsdorf bei Wien   2333 

      a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum 

          Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht 

      b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 1 

  20 ANTEIL: 8/2623 

     Mag. Dr. Michael Müller 

     GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, Feuerwehrstraße 17, 

     Leopoldsdorf bei Wien   2333 

      a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum 

          Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht 

      b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 2 

  21 ANTEIL: 8/2623 

     Mag. Dr. Michael Müller 

     GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, Feuerwehrstraße 17, 

     Leopoldsdorf bei Wien   2333 

      a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum 

          Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht 

      b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 3 

   



 
 

 

 

 
 

22 ANTEIL: 8/2623 

     Mag. Dr. Michael Müller 

     GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, Feuerwehrstraße 17, 

     Leopoldsdorf bei Wien   2333 

      a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum 

          Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht 

      b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 4 

  23 ANTEIL: 8/2623 

     Mag. Dr. Michael Müller 

     GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, Feuerwehrstraße 17, 

     Leopoldsdorf bei Wien   2333 

      a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Nachtrag zum Kaufvertrag 2019-01-03, 

          Kaufvertrag 2018-10-23 Eigentumsrecht 

      b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 5 

  24 ANTEIL: 8/2623 

     Mag. Dr. Michael Müller 

     GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, Feuerwehrstraße 17, 

     Leopoldsdorf bei Wien   2333 

      a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Nachtrag zum Kaufvertrag 2019-01-03, 

          Kaufvertrag 2018-10-23 Eigentumsrecht 

      b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 6 

  25 ANTEIL: 8/2623 

     Mag. Dr. Michael Müller 

     GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, Feuerwehrstraße 17, 

     Leopoldsdorf bei Wien   2333 

      a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum 

          Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht 

      b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 7 

  26 ANTEIL: 8/2623 

     Mag. Dr. Michael Müller 

     GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, Feuerwehrstraße 17, 

     Leopoldsdorf bei Wien   2333 

      a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum 

          Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht 

      b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 8 

  27 ANTEIL: 8/2623 

     Mag. Dr. Michael Müller 

     GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, Feuerwehrstraße 17, 

     Leopoldsdorf bei Wien   2333 

      a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum 

          Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht 

      b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 45 

  28 ANTEIL: 8/2623 

     Mag. Dr. Michael Müller 

     GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, Feuerwehrstraße 17, 

     Leopoldsdorf bei Wien   2333 

      a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum 

          Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht 

      b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 46 

   



 
 

 

 

 
 

29 ANTEIL: 8/2623 

     Mag. Dr. Michael Müller 

     GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, Feuerwehrstraße 17, 

     Leopoldsdorf bei Wien   2333 

      a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum 

          Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht 

      b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 47 

  30 ANTEIL: 8/2623 

     Mag. Dr. Michael Müller 

     GEB: 1954-06-04 ADR: Schloss Leopoldsdorf, Feuerwehrstraße 17, 

     Leopoldsdorf bei Wien   2333 

      a 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Kaufvertrag 2018-10-23, Nachtrag zum 

          Kaufvertrag 2019-01-03 Eigentumsrecht 

      b 8848/2019 IM RANG 1890/2019 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz 48 

************************************* C *************************************** 

  47    auf Anteil B-LNR 13 bis 30 

      a 8850/2019 Pfandbestellungsurkunde 2018-09-12 

          PFANDRECHT                              Höchstbetrag EUR 1.200.000,-- 

          für Oberbank AG (FN 79063w) 

      b 8850/2019 Kautionsband 

*********************************** HINWEIS *********************************** 

          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 

******************************************************************************* 

Grundbuch 16.10.2020 10:20:01 
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Objektübersicht

Liegenschaft: Wien - 2331 Vösendorf - Ortsstrasse 90a (Nutzung: Wohnung)

Periode: 09/2020 Eigentümer: Dr. Michael Müller Hausverwaltung:

Vorperiode: Beteiligung: 100% Hausverwalter:

Top Mieter/Nutzer Branche Kat. Nutz. Ebene
Fläche 

gesamt

Fläche 

belegt
Fläche leer Nutzwert Typ

Miete/m² 

netto Soll

Miete/m² 

netto Ist

Miete/Monat 

netto Soll

Miete/Monat 

netto Ist
BK/Monat BK/m²

1 Lukasz Krzysztof Sowinski A Wohnung EG 46 m² 46 m² 0 m² 0 € 10,74 € 10,74 € 492,61 € 492,61 € 96,33 € 2,10

2 Havas Adrienn A Wohnung 1 54 m² 54 m² 0 m² 0 € 9,68 € 9,68 € 523,67 € 523,67 € 104,73 € 1,94

3 Nathalie Berghofer A Wohnung 1 50 m² 50 m² 0 m² 0 € 11,44 € 11,44 € 577,55 € 577,55 € 103,96 € 2,06

4 Stefan Flavius Longa A Wohnung 1 56 m² 56 m² 0 m² 0 € 9,43 € 9,43 € 523,67 € 523,67 € 104,73 € 1,89

5 Leerstehung A Wohnung DG 80 m² 0 m² 80 m² 0 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00

6 Klaus Hörmann A Wohnung DG 82 m² 82 m² 0 m² 0 € 9,46 € 9,46 € 773,55 € 773,55 € 154,71 € 1,89

1 Lukasz Krzysztof Sowinski PKW Garage 12 m² 12 m² 0 m² 0 € 50,00 € 50,00

2 Leerstehung PKW Garage 12 m² 0 m² 12 m² 0 € 50,00 € 0,00

3 Havas Adrienn PKW Garage 12 m² 12 m² 0 m² 0 € 50,00 € 50,00

4 Leerstehung PKW Garage 12 m² 0 m² 12 m² 0 € 50,00 € 0,00

5 Stefan Flavius Longa PKW Garage 12 m² 12 m² 0 m² 0 € 50,00 € 50,00

6 Leerstehung PKW Garage 12 m² 0 m² 12 m² 0 € 50,00 € 0,00

7 Leerstehung PKW Garage 12 m² 0 m² 12 m² 0 € 50,00 € 0,00

8 Leerstehung PKW Garage 12 m² 0 m² 12 m² 0 € 50,00 € 0,00

45 Klaus Hörmann PKW Garage 12 m² 12 m² 0 m² 0 € 50,00 € 50,00

46 Leerstehung PKW Garage 12 m² 0 m² 12 m² 0 € 50,00 € 0,00

47 Leerstehung PKW Garage 12 m² 0 m² 12 m² 0 € 50,00 € 0,00

48 Nathalie Berghofer PKW Garage 12 m² 12 m² 0 m² 0 € 50,00 € 50,00

Gesamtergebnis 512 m² 348 m² 164 m² 0 € 3.491,05 € 3.141,05 € 564,46

Flächenaufstellung Mietenaufstellung

Fläche (m²)

6 368 m² 288 m² 80 m² € 7,86 € 10,05 € 2.891,05 € 2.891,05 € 564,46 € 1,53

0 0 m² 0 m² 0 m² € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00

0 0 m² 0 m² 0 m² € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00

0 0 m² 0 m² 0 m² € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00

0 0 m² 0 m² 0 m² € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00

0 0 m² 0 m² 0 m² € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00

0 0 m² 0 m² 0 m² € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00

6 368 m² 288 m² 80 m² € 7,86 € 10,05 € 2.891,05 € 2.891,05 € 564,46 € 1,53

Stellplatzaufstellung Mietenaufstellung

Soll Ist Soll Ist

0 0 m² 0 0 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00

12 144 m² 5 7 € 50,00 € 50,00 € 600,00 € 250,00 € 0,00 € 0,00

0 0 m² 0 0 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00

12 144 m² 5 7 € 50,00 € 50,00 € 600,00 € 250,00 € 0,00 € 0,00

Soll Ist

Miete/m² netto

Geschäft

AnzahlNutzung
Frei Soll

Wohnung

Garage

BK/m²

Miete/Monat netto
BK pro 

MonatGesamt IstBelegt

PKW

Miete/Monat netto

Summe:

Büro

Stapelparkplatz

Produktion

Sonstiges

Lager

Logistik

Summe

BK/SPArt Anzahl Fläche (m²)
Anzahl

frei
BK/Monat

Miete/Platz nettoAnzahl

belegt

 



 
 

 

 

 
 

 

 

                
 

                
 

                



 
 

 

 

 

 



 
 

 

 

 

§ 2. (1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschäft nichts anderes bestimmt wird, ist der 

Verkehrswert der Sache zu ermitteln. 

 (2)  Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im 

redlichen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann. 

 (3)  Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei 

der Ermittlung des Verkehrswertes außer Betracht zu bleiben. 

§ 3. (1) Für die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand 

der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das 

Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren 

(§ 6) in Betracht. 

§ 7. (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehörde nichts anderes anordnen, hat der 

Sachverständige das Wertermittlungsverfahren auszuwählen. Er hat dabei den jeweiligen 

Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschäftsverkehr bestehenden 

Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewählten Verfahrens ist der Wert 

unter Berücksichtigung der Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr zu ermitteln. 

 (2) Sind für die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist 

aus deren Ergebnissen der Wert unter Berücksichtigung der Verhältnisse im redlichen 

Geschäftsverkehr zu ermitteln. 

 

 

 
 



 
 

 

 

 

§ 5 (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für die Zeit nach dem 

Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und 

entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert). 

 

 (2) Hiebei ist von jenen Erträgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsächlich 

erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsächlichen Aufwands für Betrieb, 

Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom 

Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie 

nicht bereits bei der Kapitalisierung berücksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des 

Reinertrages ist überdies das Ausfallswagnis und auf allfällige Liquidationserlöse und 

Liquidationskosten Bedacht zu nehmen. 

 

 (3) Sind die tatsächlich erzielten Erträge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder 

weichen sie von den bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Erträgen ab, so 

ist von jenen Erträgen, die bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hätten 

erzielt werden können, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand 

auszugehen; dafür können insbesondere Erträge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte 

statistische Daten herangezogen werden. 

 



 
 

 

 

 



 
 

 

 

 

 

 
 

 



 
 

 

 

 

 

 

Brutto-Spitzenrenditen für… 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Büro 5,40% 5,40% 5,40% 5,50% 5,38% 5,25% 5,25% 5,00% 4,50% 4,00% 3,75% 3,50% 3,25%

Einkaufszentren 5,50% 5,50% 6,25% 6,00% 5,80% 5,75% 5,50% 4,50% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00%

FMZ 7,00% 7,00% 6,75% 6,80% 6,50% 6,20% 6,00% 5,90% 5,50% 5,50% 5,00% 4,75%

Haupteinkaufsstraßen 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 3,75% 3,50% 3,50% 3,50% 3,25%

Wohnen-Neubau 4,00% 3,75% 3,50% 3,00%

Österr. Bundesanleihen 4,21% 4,16% 3,70% 2,95% 2,30% 2,45% 1,77% 1,26% 0,73% 0,59% 0,63% 0,69% 0,18%
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Wir weisen darauf hin, dass in Zeiten der derzeitigen globalen Corona Pandemie 

unsere Ergebnisse einer „wesentlichen Bewertungsunsicherheit“ im Sinne des VPGA 10 

der RICS Valuation – Global Standards („Red Book“) unterliegen. Es ist somit ein 

höheres Maß an Vorsicht geboten. Aufgrund des unklaren Einflusses, den COVID-19 auf 

die Immobilienmärkte haben kann, empfehlen wir eine regelmäßige Überprüfung der 

Bewertungsergebnisse.  



 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

 

 

 

 


