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Kurzfassung

Liegenschaften und Liegenschaftsanteile stellen oft erhebliche Vermodgenswerte dar.
Mit dieser Eigenschaft eignen sie sich vortrefflich als Sicherheiten fiir Glidubiger
beziehungsweise als Objekte, aus welchen der Gldaubiger Befriedigung erlangen kann.
In dieser Arbeit soll das gesetzlich geregelte Zwangsversteigerungsverfahren fiir
Immobilien und insbesondere die dafiir erstellten Verkehrswertgutachten der Realitit
gegeniibergestellt  werden. Dafiir wurde eine erhebliche Menge an
Zwangsversteigerungsgutachten aufgebracht, gefiltert und eine abgegrenzte
Teilmenge davon im Detail analysiert. Der erste Teil der Arbeit beschéftigt sich mit
dem {iiblichen Ablauf eines Zwangsversteigerungsverfahrens mit hauptsidchlichem
Fokus auf die zeitliche Abfolge. Der zweite Teil zeigt verschiedenste Beobachtungen
auf, die im Zuge der Analyse der Zwangsversteigerungsgutachten gemacht wurden
und stellt diese den gesetzlichen Vorgaben oder Stimmen in der Lehre gegeniiber.
Dabei liegt der Schwerpunkt auf der Analyse der Abweichungen zwischen den in
Zwangsversteigerungsgutachten  ermittelten ~ Verkehrswerten und den in
Zwangsversteigerungen erzielten Meistboten. In weitere Folge wird versucht, fiir die
Hohe der Abweichung Erkldrungen zu finden. Dabei spielt auch der im ersten Teil der
Arbeit erorterte tibliche Ablauf eines Zwangsversteigerungsverfahrens eine erhebliche
Rolle, da ein nicht unerheblicher Teil der Abweichung zwischen dem ermittelten
Verkehrswert und dem  erzielten Meistbot auf die Dauer des
Zwangsversteigerungsverfahrens zuriickgefiihrt werden kann. In Anbetracht der
aktuellen Coronakrise erfolgt am Ende der Arbeit ein Versuch, auf Basis der
analysierten Daten und durch Parallelenziechen mit der Zins- und
Arbeitslosenzahlenentwicklung, eine Prognose fiir die Auswirkungen dieser Krise auf

die Zahl der Zwangsversteigerungen abzugeben.
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1. Einleitung

In diesem Kapitel wird einleitend die Motivation, die Zielsetzung und die behandelten
Forschungsfragen sowie der Aufbau und die Struktur jeweils hinsichtlich dieser

Masterthese dargelegt.

1.1. Motivation

Wenn man sich mit gerichtlichen Zwangsversteigerungen in Osterreich niher
beschiftigt, fillt auf, dass die in den fiir die Zwangsversteigerungen erstellten
Verkehrswertgutachten ermittelten Verkehrswerte von den tatsdchlich erzielten
Meistboten oft signifikant abweichen. Bei niherer Beobachtung konnte zudem
ausgemacht werden, dass die Meistbote tendenziell iiber den ermittelten
Verkehrswerten liegen. Das war auch der Beweggrund fiir diese Arbeit: Die Idee war
zu ergriinden, ob sich diese Beobachtungen auch bei einer groeren Datenmenge

bestitigen und worauf das eventuell zuriickgefiihrt werden kann.

Wenn man eine Vielzahl von Verkehrswertgutachten durchforstet und katalogisiert,
bietet es sich natiirlich auch gleich an, verschiedene weitere Daten aus diesen
Gutachten miteinander zu vergleichen und fiir die Praxis eventuell relevante

Beobachtung aufzuzeigen bzw zu versuchen diese zu interpretieren.

1.2.  Forschungsfragen und Zielsetzung

Es soll daher erforscht werden, ob die vorgenannten Einzelbeobachtungen unter
Heranziehung einer grofleren Datenmenge widerlegt oder bestitigt werden konnen.
Zudem soll auch ergriindet werden, wie grof3 die durchschnittliche Differenz zwischen
ermitteltem Verkehrswert und spédterem Meistbot ist und in welchem Verhiltnis diese
"tiberhohten" Meistbote zu allfélligen Meistboten stehen, die unter dem ermittelten
Verkehrswert liegen. Fiir das jeweilige Ergebnis wird dann versucht, Erkldarungen zu

finden.
Folgende Erkldarungsansitze werden in Folge untersucht:

Konnte eventuell der Bewertungszweck einen Einfluss auf das Ergebnis haben?
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Wie wirkt sich die Zeit, die zwischen Bewertungsstichtag und Zwangsversteigerung

liegt, auf das Ergebnis aus?

Hat der Umstand, dass die Objekte in einem  gerichtlichen
Zwangsversteigerungsverfahren und nicht in einem Freihandverkauf verduBert

werden, einen Einfluss auf das Ergebnis?

Zudem soll das Ergebnis den Lehrmeinungen in der Bewertungslehre betreffend die
maximalmogliche Abweichung eines ermittelten Verkehrswerts von der Realitit

gegeniibergestellt werden.
Die Kernfragen, die sich daher stellen, lauten:

. Weichen die in Verkehrswertgutachten fiir Zwangsversteigerungen
ermittelten Verkehrswerte von den dann in weiterer Folge erzielten

Meistboten ab und wenn ja, in welchem Ausmal3?

o Sind allféllige Abweichungen zwischen dem ermittelten Verkehrswert und
dem erzielten Meistbot zufillig, oder liegen sie tendenziell iiber oder unter

dem Verkehrswert?

. Worauf konnen allfillige Abweichungen zwischen dem ermittelten

Verkehrswert und dem erzielten Meistbot zuriickgefiihrt werden?

Neben der Beantwortung dieser Fragen, soll auf Basis der in den analysierten

Gutachten enthaltenen Daten auch noch folgendes hinterfragt werden:

. Die  durchschnittliche  Grole  von  Wohnungen, die  von
Zwangsversteigerungen betroffen sind und wie sich diese "Risikogruppe"

zu den Gesamtzahlen der Wiener Wohnlandschaft verhilt

. Welche Bewertungsverfahren werden in welchem Ausmal} verwendet und

wie verhilt sich das Ergebnis daraus zur Bewertungslehre

. Die durchschnittliche Zeit zwischen Bewertungsstichtag und
Zwangsversteigerung und wie sich diese zu den gesetzlichen

Mindestfristen verhilt
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. Die durchschnittliche Zeit zwischen der Zwangsversteigerung und der
Eintragung des Meistbietenden in das Grundbuch und wie sich diese zu

den gesetzlichen Mindestfristen verhilt

o In wie vielen Zwangsversteigerungsverfahren es tatsdchlich zur

Versteigerung kommt

In Anbetracht der aktuellen Coronakrise wird mit einem ganz schlichten
Gedankenspiel zudem versucht, den Anstieg der Anzahl der
Zwangsversteigerungsverfahren aufgrund der Auswirkungen dieser Krise zu
prognostizieren. Es sei aber explizit darauf hingewiesen, dass es sich dabei blol um
ein Gedankenspiel handelt, bei dem iiber Parallelenziehen zur Zinslandschaft und den
Arbeitslosenzahlen eine Prognose in den Raum gestellt wird. Dem Autor ist bewusst,
dass fiir eine wirklich fundierte diesbeziigliche Prognose weit mehr Daten und
Faktoren einbezogen werden miissten. Der dann notwendige Umfang wiirde jedoch
wohl einer eigenen Masterarbeit entsprechen bzw wiirde sich dieses Thema, etwas

ausgebaut, wahrscheinlich auch vortrefflich als Doktorarbeit eignen.

1.3. Aufbau und Struktur

Diese Masterthese kann mit ihren einzelnen Kapiteln in zwei grofle Blocke geteilt

werden.

Der erste Block stellt den theoretischen Basisteil dieser Arbeit dar und umfasst die
Einleitung, das Kapitel "Methodik und Herausforderungen" und das Kapitel "Das
Zwangsversteigerungsverfahren fiir Immobilien". In diesen Kapiteln soll die
theoretische Grundlage fiir die spidtere empirische Aufarbeitung der relevanten

Forschungsfragen zusammengefasst dargelegt werden.

Die Einleitung enthélt die Motivation fiir diese Arbeit, die Fragen, die mit dieser Arbeit
beantwortet werden sollen, welche Ziele sie versucht zu erreichen sowie eine

Beschreibung der Struktur dieser Arbeit.

Das Kapitel iiber die Methodik und Herausforderungen soll darlegen, wie bei der
Erarbeitung dieser Masterthese vorgegangen wurde und welchen Herausforderungen

sich der Autor dabei stellen musste.
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Im Kapitel "Das Zwangsversteigerungsverfahren fiir Immobilien" wird erortert, wie
ein Zwangsversteigerungsverfahren fiir Immobilien iiblicherweise ablduft. Und zwar
nicht die Versteigerung an sich, sondern das gesamte Prozedere nach der
Exekutionsordnung!.  Von der Bewilligung der Exekution iiber die
Zwangsversteigerung bis zur Grundbucheintragung des neuen Eigentiimers. Dabei
werden auch die rechtlichen Grundlagen erortert, wobei aber der Schwerpunkt auf dem
iiblichen Ablauf des Verfahrens liegt. Rechtliche Detailthemen wie beispielsweise
Fragen, wie mit bestimmten Belastungen umzugehen ist oder, welche Rechtsmittel
wogegen bestehen, sind fiir diese Arbeit nicht von Relevanz und werden daher auch
nicht dargelegt. Das Ziel dieses Kapitels liegt in erster Linie darin, den rechtlich
vorgegebenen Ablauf darzustellen, damit dieser im zweiten Block der Arbeit den

ausgewerteten Daten gegeniibergestellt werden kann.

Der zweite Block dieser Arbeit besteht aus den Kapiteln "Auswertung der Daten" und
"Versuch mit sehr vereinfachten Ansétzen die Auswirkungen der Coronakrise auf die
Anzahl der Zwangsversteigerungsgutachten fiir Immobilien in Wien zu
prognostizieren". Dieser Block umfasst den empirischen Teil dieser Arbeit sowie auch
einzelne theoretische Aspekte. Wihrend der Aufarbeitung der Forschungsfragen hat
sich namlich herausgestellt, dass viele verschiedene theoretische Kleinthemen in die
Forschung hineinspielen und es dem leichteren Verstindnis dienlich ist, diese
theoretischen Kleinthemen direkt im Zuge des jeweils dadurch beeinflussten

empirischen Teilbereichs abzuhandeln.

Im ersten Kapitel des zweiten Blocks werden daher in Unterkapitel unterteilt jeweils
die Beobachtungen aus der Analyse der Daten dargelegt sowie diskutiert und

interpretiert bzw der jeweils einschldgigen Theorie gegeniibergestellt.

Im zweiten Kapitel des zweiten Blocks wird versucht, auf Basis der aus der
Datenanalyse erlangten Erkenntnisse, eine Prognose fiir die Veridnderung der Anzahl
der Zwangsversteigerungsgutachten (das entspricht im Normalfall auch der Anzahl der
bewilligten = Zwangsversteigerungsverfahren) vor dem  Hintergrund  der

Coronapandemie zu treffen.

I'BGBI. I Nr. 16/2020.
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Das Kapitel "Schlussfolgerungen" bildet den Abschluss der gesamten Arbeit und fasst
die Ergebnisse bzw Beobachtungen der Arbeit zusammen und beantwortet die

Forschungsfragen.
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2. Methodik und Herausforderungen

Fir die Erarbeitung der theoretischen Ausfithrungen in dieser Arbeit wurde die
einschldgige Literatur herangezogen (siehe dazu niher das Quellenverzeichnis) sowie
Gespriche mit Richtern bzw. Richteramtsanwirtern gefiihrt. Des Weiteren flieBt die
Erfahrung des Autors, die er im Zuge seiner juristischen Ausbildung ua auch bei

Gericht gesammelt hat, in die theoretischen Ausfiihrungen mit ein.

Fiir den empirischen Teil dieser Arbeit wurden einerseits Verkehrswertgutachten aus
der Ediktsdatei und andererseits die Daten, die im Grundbuch zur Verfiigung stehen,
herangezogen. Der letzte Tag, an dem noch Daten in die Analyse miteinbezogen
wurden, war der 30.04.2020. Sollten sich danach Anderungen im Grundbuch oder der

Ediktsdatei zugetragen haben, sind diese in dieser Arbeit nicht mehr beriicksichtigt.

Mittels § 219 Abs 4 ZPO?-Ansuchen wurde beim Bundesministerium fiir Verfassung,
Reformen, Deregulierung und Justiz  um  Ubermittlung  simtlicher
Verkehrswertgutachten der letzten fiinf Jahre angesucht. Das erfolgte bereits gegen
Mitte des Jahres 2018. Im Frithjahr 2019 wurden die Gutachten nach anfénglichen
Schwierigkeiten aufgrund beschédigter Datentriger dem Autor zur Verfiigung gestellt.
Diese Daten bestanden aus iiber 8.200 Datensitzen, die zusammen iiber 2.700
Gutachten entsprechen. Oftmals waren die zur Verfiigung gestellten Gutachten in

mehrere pdf-Dokumente geteilt.

Die Daten waren unsortiert und nur mit Ziffern betitelt. Aus den Ziffern lief sich nicht
schlieBen, nach welchem System die Betitelung erfolgt ist. Es mussten daher alle
Datensitze zuerst gesichtet und sortiert werden, um die fiir diese Arbeit relevanten

Daten herausfiltern zu konnen.

Parallel dazu wurde im Jahr 2018 damit angefangen, samtliche Gutachten, die auf der
Edikt-Homepage der Justiz® unter der Rubrik "Gerichtliche Versteigerungen"

veroffentlicht werden, zu erfassen.

2BGBI. I Nr. 109/2018.
3 Bundesministerium fiir Justiz (2018): https://edikte justiz.gv.at/edikte — abgerufen am 05.05.2020.


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2018/109

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
blio
nowledge

L]
|
rk

Im Herbst 2019 kam es zu einem Datenverlust, bei dem jene Gutachten verloren
gingen, die von Ende August bis Anfang Dezember 2019 in der Ediktsdatei
verOffentlicht wurden. Diese Daten lieBen sich nicht rekonstruieren und leider lésst
sich auch nicht sagen, wie viele Gutachten dadurch nicht fiir die Auswertung zur

Verfiigung stehen.

Letztendlich wurden die Daten, die fiir die Auswertung herangezogen wurden, auf die
Gutachten der letzten drei Jahre und auf als Wohnung gewidmete Objekte in der Stadt
Wien eingeschrinkt. Diese Einschriankung soll nicht nur den Arbeitsaufwand auf einen
sachgemifBen Umfang verringern, sondern sich auch positiv auf die Ergebnisse der
Auswertung auswirken: Innerhalb dieser eingeschrinkten Gruppe, die dhnliche
Objekte betrifft, sollten die Ergebnisse noch besser vergleichbar sein. Zudem gibt es
fiir die Stadt Wien eine Vielzahl von Statistiken, mit welchen allfillige Ergebnisse aus
der Analyse potentiell verglichen werden konnen; auch das sprach fiir diese

Einschrinkung.

Urspriinglich war angedacht, die benotigten Grundbuchdaten (zum Beispiel, ob die
Immobilie letztendlich versteigert wurde und wenn ja, um welchen Preis) mit Hilfe
der Datenbank von IMMOunited* zu erheben. Die diesbeziigliche Auskunft war, dass
diese Daten vorhanden sind und es wurde auch ein kostenloser Zugang von
IMMOunited zur Verfiigung gestellt. In weiterer Folge hat sich aber gezeigt, dass

Daten betreffend Zwangsversteigerungen in dieser Datenbank nicht vorhanden sind.

Im Zuge der Auswertung wurden daher manuell (kostenpflichtige)

Grundbuchabfragen iiber die Software "Advokat"> durchgefiihrt.

In manchen (wenigen) Fiéllen waren zu den Grundbucheintragungen keine Dokumente
in der Urkundensammlung des Grundbuchs hinterlegt. In diesen Féllen konnte die

Hohe des Meistbots nicht eruiert werden.

4 ImmoUnited (2020): https://www.immounited.com/produkte/immomapping/ — abgerufen am
05.05.2020.

5 ADVOKAT Unternehmensberatung GREITER & GREITER GmbH (2020): https://www.advokat.at/
— abgerufen am 26.05.2020.
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Samtliche Daten aus den einbezogenen Zwangsversteigerungsgutachten und den
Grundbuchausziigen sowie den Dokumenten aus dem Urkundenarchiv der

Grundbuchgerichte wurden in Microsoft-Excel erfasst und analysiert.
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3. Das Zwangsversteigerungsverfahren fiir Immobilien

In diesem Kapitel wird zunidchst einleitend auf allgemeine Aspekte von
Zwangsversteigerungen von Immobilien eingegangen. Darauf aufbauend werden in
einem zweiten Schritt die einschldgigen Bestimmungen detaillierter beleuchtet und die

fiir diese Arbeit relevanten gesetzlichen Fristen erortert.

3.1. Einleitung

Die Zwangsversteigerung von Immobilien wird in der Exekutionsordnung (EO) in den

§§ 133 ff geregelt.

Die EO kodifiziert grundsitzlich die verfahrensrechtliche Abwicklung von
Exekutionen. Die Zwangsversteigerung von Immobilien nimmt nur einen Teilbereich
der EO ein. Die Fiihrung von Exekution ermoglicht es dem Glédubiger, seine Rechte
gegeniiber dem Schuldner durchzusetzen, wenn dieser seinen Verpflichtungen nicht
ordnungsgemill nachkommt. Mit Hilfe der EO soll der Glidubiger mit staatlicher

Zwangsgewalt zu seinem Recht kommen, ohne verbotene Selbsthilfe auszuiiben.

Das Exekutionsverfahren umfasst mindestens zwei getrennte Verfahrensabschnitte,

ndmlich das Bewilligungsverfahren und das Vollzugsverfahren.

Bevor ein Gldaubiger Exekution fiihren kann, benotigt er einen Exekutionstitel. Dieser
ergibt sich in der Regel aus einem vorgelagerten Erkenntnisverfahren, auBerhalb der
Exekutionsordnung. Der Exekutionstitel stellt eine Urkunde tiber einen Rechtsakt dar,
mit dem ein materieller Anspruch in verbindlicher Weise festgelegt wird.® Mit diesem
Titel (zum Beispiel ein rechtskriftiges und vollstreckbares Urteil) kann der Gldubiger

die Exekution beantragen.

Uber den Exekutionsantrag entscheidet in der Regel das ortlich zustindige
Bezirksgericht durch einen Richter oder einen Rechtspfleger (vgl §§ 18 und 19 EO
sowie §§ 16 und 17 Rechtspflegergesetz’). Im Bereich der Liegenschaftsexekution ist

der Rechtspfleger nur fiir Antrége auf zwangsweise Pfandrechtsbegriindung zustéindig;

6 Jakusch in Angst/Oberhammer (Hrsg), EO® § 1 EO (Stand 1.7.2015, rdb.at) Rz 1.
7 BGBI. I Nr. 38/2019.
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Zwangsverwaltungs- und Zwangsversteigerungsantrige fallen in die Zustindigkeit des

Richters.?

Das Gericht griindet seine Entscheidung rein auf die vorgelegten Urkunden, denn die

Exekutionsbewilligung ist das Ergebnis eines reinen Urkundenverfahrens.’

Inhaltlich bedeutet die Exekutionsbewilligung die Anordnung staatlicher
Zwangsgewalt, um den mit einem Exekutionstitel belegten Anspruch zu
verwirklichen. Diese Exekutionsbewilligung ist wiederum Grundlage fiir den

nachfolgenden Vollzug der Exekution. !

Der Vollzug der Exekution erfolgt grundsitzlich von Amts wegen und muss nicht
beantragt werden.!! Das Gericht vollzieht die Exekution grundsitzlich entweder
unmittelbar oder es beauftragt Vollstreckungsorgane (Gerichtsvollzieher) mit dem

Vollzug.'?

Die fiir diese Arbeit relevanten Arten von Exekutionen sind die Exekutionen wegen
Geldforderungen (§§ 87 ff EO). Das Gesetz unterteilt diese Kategorie von
Exekutionen in Exekutionen auf das unbewegliche Vermogen und Exekutionen auf
das bewegliche Vermogen. Die hier einschligigen Exekutionen auf das unbewegliche

Vermogen werden vom Gesetz in vier weitere Subkategorien unterteilt:
. Zwangsweise Pfandrechtsbegriindung (§§ 87 ff EO)
. Zwangsverwaltung (§§ 97 ff EO)
. Zwangsversteigerung (§§ 133 ff EO)

o Besondere Bestimmungen fiir Exekutionen auf Gegenstinde des

Bergwerkeigentums (§§ 240 ff EO)

Die Bestimmungen iiber die Zwangsversteigerung sollen nun noch etwas ndher

beleuchtet werden.

8 Mini, Exekutionsverfahren* (2017) Rz 104.

9 Jakusch in Angst/Oberhammer, EO3 § 3 EO Rz 15.
10 Jakusch in Angst/Oberhammer, EO? § 3 EO Rz 30.
' Mini, Exekutionsverfahren* Rz 152.

12 Mini, Exekutionsverfahren* Rz 191.
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3.2. Zwangsversteigerung

Gemidl § 133 EO kann auf Antrag eines Gldubigers einer vollstreckbaren
Geldforderung die Zwangsversteigerung einer Liegenschaft, eines Superidifikats und
eines Baurechts bewilligt werden. Fiir diese Arbeit ist in diesem Zusammenhang auch
§ 238 Abs 1 EO von besonderer Relevanz. Aus dieser Gesetzesstelle ergibt sich, dass
auch (bloB) Liegenschaftsanteile Gegenstand einer Zwangsversteigerung gemal den
§§ 133 ff EO sein konnen. Die im Zuge dieser Arbeit analysierten Gutachten betrafen
zum ganz iiberwiegenden Teil Liegenschaftsanteile, mit denen untrennbar
Wohnungseigentum an Wohnungen begriindet war. Im folgenden wird zur
Vereinfachung immer nur von der zu schitzenden oder betroffenen Liegenschaft

gesprochen.

Bei Exekution auf ein im Inland gelegenes und in einem OoOffentlichen Buch
eingetragenes unbewegliches Vermogen oder auf daran biicherlich eingetragene
Rechte ist gemidl § 18 Z 1 EO das Bezirksgericht, bei dem sich die Einlage des

unbeweglichen Vermogens befindet, ortlich zustindig.

Auszug aus dem Hauptbuch

ASTRALGEMEINDE 01101 Favoriten EINLAGEZAHL 2843

KA
<_BEZIRKSGERICHT Favoriten >

Abbildung 1: Grundbuchauszug zur Darstellung des zustindigen Bezirksgerichts (Grundbuchauszug KG 01101,
EZ 2843, 2020)

Fir die Exekutionsfithrung ist maBgeblich, wer als Eigentiimer im Grundbuch
einverleibt ist. Steht der Verpflichtete (noch) nicht als Eigentiimer im Grundbuch,
kann gegen diesen nur nach §§ 331 ff EO (Exekution auf andere Vermogensrechte)

Exekution gefiihrt werden.

3.2.1. Zeitliche Abfolge

Das Zwangsversteigerungsverfahren wurde immer wieder mit diversen Novellen
gestrafft und beschleunigt. Dennoch nimmt ein solches Verfahren immer noch einiges

an Zeit in Anspruch (vgl hierzu auch Punkt 4.3 und Punkt 4.4). Die iibliche Abfolge

11
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der einzelnen Schritte eines Zwangsversteigerungsverfahrens kann wie folgt grob

skizziert werden:

o Antrag des betreibenden  Gldubigers auf Bewilligung der

Zwangsversteigerung auf Basis eines rechtskriftigen Titels
o Bewilligung der Zwangsversteigerung durch das zustindige Gericht
o Anmerkung der Einleitung des Versteigerungsverfahrens im Grundbuch

o Auftrag an den betreibenden Gldubiger zum Erlag eines
Kostenvorschusses (unter anderem fiir die Schitzung des Verkehrswerts

der betroffenen Liegenschaft)

o Schitzung des Verkehrswerts der betroffenen Liegenschaft durch einen

gerichtlich beeideten Sachverstindigen
o Bestellung des Sachverstiandigen
o Schiitztermin
o Beschaffung aller fiir die Schétzung bendttigten Informationen
o Erstellung des Gutachtens
e Bekanntgabe des Schitzwerts
e Anberaumung des Versteigerungstermins und Verdffentlichung im Edikt
e Zwangsversteigerung und Erteilung des Zuschlags an den Meistbieter
e Anmerkung des Zuschlags
e Berichtigung des Meistbots
e Meistbotsverteilungstagsatzung
e Meistbotsverteilung
e Bereinigung des Grundbuchs

Im folgenden werden einzelne dieser Punkte noch nédher ausgefiihrt.

12
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3.2.2. Bewilligung der Zwangsversteigerung

Mit der Exekutionsbewilligung durch den Richter (wie eingangs schon erortert, ist das
Zwangsversteigerungsverfahren nicht Rechtspfleger- sondern Richtersache) wird auch
die Anmerkung der Einleitung des Versteigerungsverfahrens im Grundbuch
(Lastenblatt) angemerkt (vgl § 137 Abs 1 EO).
100 auf Anteil B-LNR 18
a 7062/2019 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr EUR 4.185,50 samt 4 % Z aus EUR
655,27 seit 2016-06-02, 4 % Z s EUR 198,83 seit

W
o
o

@ |
Lo

2018-02-02, 4 % Z aus EUR 198, seit 2018-03-02, 4 % Z aus
EUR 198,83 seit 2018-04-02, 4 % Z aus EUR 198,83 seit
2018-05-02, 4 % Z aus EUR 198,83 seit 2018-06-02, 4 % Z aus
EUR 198,83 seit 2018-07-02, 4 $ Z aus EUR 157,75 seit
2018-08-02, 4 % Z aus EUR 198,83 seit 2018-09-02, 4 % Z aus
EUR 191,13 seit 2018-10-02, 4 % 7 aus EUR 191,13 seit

5 seit 2019-03-02, 4 % Z aus

t

2018-12-02, 4 % Z aus EUR 194,98

seit 2019-04-02, 4 % Z aus EUR 194,95 seit

% Z aus EUR 194,95 seit 2019-06-02, 4 % Z aus

EUR 194,95 seit 2019-07-02, 4 % Z aus EUR 233,76 seit
% Z aus EUR 194,95 seit 2015-09-02, 4 %
t 2019-10-02, Titelkosten EUR 776,96 samt 4 %

Z seit 2019-10-15, Antragskosten EUR 447,72

fir Eigentiimergemeinschaft Strallgschwandtnerstralie 1

(24 E 45/1%t)

4 aus

4,95 seit

Abbildung 2: Grundbuchauszug zur Darstellung der Anmerkung der Einleitung des Versteigerungsverfahrens
(Grundbuchauszug KG 01210, EZ 1206, 06.04.2020)

Wenn der betreibende Glaubiger an der Liegenschaft rechtskriftig ein Pfandrecht
begriindet hat und die Identitiit der Forderung mit diesem Pfandrecht nachweist, wird

die Exekution im Rang dieses Pfandrechts bewilligt (vgl § 135 EO).

Der Rang dieser Anmerkung ist von wesentlicher Bedeutung. Gemifl § 138 EO
bewirkt die Anmerkung ndmlich, dass die bewilligte Zwangsversteigerung gegen
jeden spiteren Erwerber der Liegenschaft durchgefiihrt werden kann und dass der
Glaubiger, zu dessen Gunsten die Anmerkung erfolgt, in Bezug auf die Befriedigung
seiner vollstreckbaren Forderung samt Nebengebiihren aus dem Versteigerungserlos
allen Personen vorgeht, welche erst spiter biicherliche Rechte an der Liegenschaft
erwerben oder die Zwangsversteigerung dieser Liegenschaft erwirken. Weiters sind ab
dem Zeitpunkt der Anmerkung der FEinleitung des Versteigerungsverfahrens

Rechtshandlungen des Verpflichteten, die die in Exekution gezogene Liegenschaft

13
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sowie deren Zubehor betreffen und die nicht zur ordentlichen Verwaltung gehoren,

den Gldubigern und dem Ersteher gegeniiber unwirksam.

In diesem Zusammenhang ist das "Vorzugspfandrecht", welches mit der
Wohnrechtsnovelle 1999!° eingefiihrt wurde und in § 27
Wohnungseigentumsgesetz 2002'* geregelt ist, zu erwihnen. Im Zuge der Analyse der
Gutachten ist aufgefallen, dass sehr viele Zwangsversteigerungsgutachten auf Antréige
der Wohnungseigentiimergemeinschaft aufgrund nicht bezahlter Betriebskosten
zuriickgefiihrt werden konnen. Die Hausverwaltungen nutzen hier (in Vertretung der
Eigentiimergemeinschaft)  wohl  zurecht das sehr starke  Instrument
"Vorzugspfandrecht", welches eine fast kostenrisikolose Betreibung der
Betriebskostenforderung ermoglicht. Der Schuldner kann die Zwangsversteigerung
seiner Immobilien verhindern, indem er den Betriebskostenriickstand samt den
Betreibungskosten bezahlt oder es kommt zur Zwangsversteigerung und die
Forderungen der Eigentiimergemeinschaft werden vorrangig, auch vor anderen bereits
grundbiicherlich sichergestellten Gldubigern, befriedigt. Sollten die Forderungen der
Eigentiimergemeinschaft in der Masse nicht Deckung finden, sind diese vom

Meistbietenden (ohne Anrechnung auf das Meistbot) zu iibernehmen. '

Gemeinsam mit der Zustellung der Bewilligung der Exekution ist der betreibende
Gléaubiger gemil3 § 136 Abs 2 EO auch mit dem Erlag eines Kostenvorschusses binnen
einer mindestens vierwochigen Frist zu beauftragen. Dieser Kostenvorschuss soll
insbesondere die Kosten fiir das Gutachten {iiber den Verkehrswert der zu

versteigernden Immobilie abdecken. !¢

Aus dieser Regelung ergibt sich der erste konkrete Hinweis darauf, wie sich die Dauer
eines Zwangsversteigerungsverfahrens zusammensetzt. Zu der seit der Beantragung
der Bewilligung der Exekution verstrichenen Dauer, kommen ca. vier weitere Wochen

hinzu, die dem Gldubiger iiblicherweise fiir den Erlag des Kostenvorschusses gewéhrt

3 BGBI. I Nr. 147/1999.

14 BGBI. I Nr. 58/2018.

15 Vgl fiir Ndheres auch § 27 WEG 2002 iVm § 216 Abs 1 Z 3 EO.
16 Mini, Exekutionsverfahren* Rz 544.
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werden. Der Glaubiger, der im Normalfall ein Interesse an einer raschen Abwicklung

hat, muss diese Zeit aber natiirlich nicht voll ausnutzen.

3.2.3. Schiitzung des Verkehrswerts

Nach Einzahlung des Kostenvorschusses ist gemif3 § 140 Abs 1 und Abs 3 EO die
Schitzung des Verkehrswerts der Liegenschaft und des Liegenschaftszubehors zu
beauftragen. Diese Schitzung soll laut Gesetz nicht vor Ablauf von drei Wochen seit

der Bewilligung der Exekution durchgefiihrt werden.

Diese Regelung enthdlt einen weiteren "Baustein" fiir die Dauer eines
Zwangsversteigerungsverfahrens. Denn selbst wenn der Glaubiger innerhalb von ein
paar Tagen nach der Bewilligung der Zwangsversteigerung den Kostenvorschuss
leistet, darf die Immobilie dennoch erst frithestens drei Wochen nach der Bewilligung

geschitzt werden.

§ 141 Abs 1 EO statuiert, dass die Schitzung des Verkehrswerts der betroffenen
Liegenschaft nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz'’ vorzunehmen ist (siehe dazu
niher auch noch Punkt 4.2 und Punkt 4.7.3.1) und der fiir die Bewertung maf3gebliche
Stichtag der Tag der Befundaufnahme ist. Fiir diese Schitzung ist gemil § 8 Abs 1
Liegenschaftsbewertungsgesetz ein gerichtlich beeideter Sachverstindiger fiir das

jeweilige Bewertungsfachgebiet beizuziehen.

Seit der Novelle der Exekutionsordnung im Jahr 2008 obliegt die Beschaffung der fiir
die Bewertung bendtigten Unterlagen dem Sachverstindigen und nicht mehr dem
Gericht.!® Diese Anderung hat die Unterlagenbeschaffung sicherlich beschleunigt.
Dennoch wird nach wie vor ein nicht unwesentlicher Teil der Zeit, die zwischen der
Auftragserteilung und der Ausstellung des Gutachtens liegt, fiir diese
Unterlagenbeschaffung und die Beschaffung sonstiger fiir die Bewertung wesentlicher
Informationen (wie zum Beispiel von der Hausverwaltung iiber geplante Investitionen)

aufgewendet.

17 BGBI. Nr. 150/1992.
18 Mini, Exekutionsverfahren* Rz 556.

15


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/1992_150_0/1992_150_0.pdf

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
blio
nowledge

L]
|
rk

Die Befundaufnahme und Beschreibung der Schitzung erfolgt gemil3 § 141 Abs 3 EO
bei einem Schitztermin zu dem auch der Verpflichtete, der betreibende Gliaubiger und
alle Personen, die dingliche Rechte und Lasten an der betroffenen Liegenschaft

begriindet haben, zu laden sind.

Nach Vorliegen des Gutachtens wird der ermittelte Schitzwert dem Verpflichteten,
dem betreibenden Glidubiger und allen Personen, die dingliche Rechte und Lasten an
der betroffenen Liegenschaft begriindet haben, bekanntgegeben. Im Zuge dessen
werden diese Personen aufgefordert, binnen einer vom Richter festzulegenden Frist
allféllige Einwendungen gegen die Schitzung geltend zu machen. Die Frist betrédgt in

der Regel 14 Tage.!”

3.2.4. Versteigerungstermin

Nach dem Ablauf der Einwendungsfrist gegen den Schitzwert bestimmt das Gericht
gemdl § 169 Abs 1 EO den Versteigerungstermin. Von diesem Termin sind bestimmte
Personen direkt zu informieren (insbesondere der Verpflichtete und der betreibende
Gléaubiger). Aulerdem ist der Termin im Zuge des Versteigerungsedikts gemif3 § 170
EO in der Ediktsdatei offentlich bekannt zu machen. Die Ediktsdatei ist unter

https://edikte.justiz.gv.at/  fir jedermann einsehbar. Ein Muster eines

Versteigerungsedikts ist dieser Arbeit als Anhang 1 angeschlossen.

Dabei sind insbesondere folgende Fristen zu beachten, die einen wesentlichen Einfluss
auf die Dauer von Zwangsversteigerungsverfahren haben: Der Termin ist nach
Ermessen des Gerichtes auf ein bis zwei Monate hinaus anzuberaumen, es muss
zwischen dem Termin und der Bekanntgabe des Termins im Edikt daher mindestens
ein Monat liegen und zwischen der Bewilligung der Zwangsversteigerung und dem
Versteigerungstermin muss ein Zeitraum von mindestens drei Monaten liegen — vgl

§ 169 Abs 2 EO.

19 Mini, Exekutionsverfahren* Rz 579.
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3.2.5. Zwangsversteigerung und Zuschlagserteilung

Wird bei der Zwangsversteigerung kein Widerspruch gegen die Erteilung des
Zuschlags erhoben, wird dem Meistbietenden gleich beim Termin miindlich der
Zuschlag erteilt — vgl § 183 Abs 1 EO. Mit der Zuschlagserteilung wird der
Meistbietende sofort, allerdings auflésend bedingt, Eigentiimer.?’ Als auflosende

Bedingung kommen dabei vier Sachverhalte in Frage:
e Die Annahme eines Uberbots,
e cin erfolgreicher Rekurs gegen den Zuschlagsbeschluss,
e die Wiederversteigerung oder
e die Nichtgenehmigung des Erwerbs durch die Grundverkehrsbehorde.?!

Der Eigentumsiibergang wird im Grundbuch ersichtlich gemacht. Gema8 § 183 Abs 3
EO ist innerhalb von acht Tagen nach dem Versteigerungstermin die Erteilung des
Zuschlags im Grundbuch anzumerken und in der Ediktsdatei samt Hohe des Meistbots

zu veroffentlichen.

21 ANTEIL: 89/6814
Ozgiil Bas
GEB: 1977-10-03 ADR: Maroltingerg. 24/TV/1 1140
260/2002 6637/2011 Wohnungseigentum an W 1, Stg 4, Balkon
09/2006 Kaufvertrag 2004-04-28, Urkunde 2006-05-17 Eigentumsrecht

2
7
637/2011 Berichtigung der Lntcilg

2020 Erteilung des Zuschlages an Quan Zheng, geb 2000-10=
JohnstraBe 25-27/Stg 3/Top 3, 1150 Wien (24 E 33/19b£::::ii:§§::>

Abbildung 3: Grundbuchauszug zur Darstellung der Anmerkung des Zuschlags (Grundbuchauszug KG 01202,
EZ 343, 06.04.2020)

3.2.6. Meistbot und dessen Verteilung

Das Meistbot ist sodann gemif3 § 152 Abs 1 EO binnen zwei Monaten ab Rechtskraft
der Zuschlagserteilung bei Gericht zu berichtigen. Diese Frist stellt einen weiteren

wesentlichen Faktor der Dauer eines Zwangsversteigerungsverfahrens dar, denn

20 Angst in Angst/Oberhammer, EO?® § 183 EO Rz 3.
21 Mini, Exekutionsverfahren* Rz 659.
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solange das Meistbot nicht berichtigt ist, kann auch die Verteilung des Meistbots nicht

stattfinden.

Spitestens nach der vollstandigen Berichtigung des Meistbots hat das Gericht zur
Verteilung des Meistbots eine Tagsatzung anzusetzen — vgl § 209 Abs 1 EO. Zu dieser
Tagsatzung sind wieder bestimmte Personen (insbesondere der Verpflichtete und der
betreibende Gldubiger) zu laden und sie ist zudem in der Ediktsdatei zu
verOffentlichen. Zwischen der Aufnahme in die Ediktsdatei und der Tagsatzung
miissen mindestens vier Wochen liegen — vgl § 209 Abs4 EO — womit sich ein

weiteres Monat der Dauer eines Zwangsversteigerungsverfahrens erkliren lédsst.

In der Meistbotsverteilungstagsatzung wird die Verteilung des Meistbots festgelegt

und vom Gericht ein Beschluss dariiber gefasst.

Nachdem der Meistbotsverteilungsbeschluss nach 14 Tagen in Rechtskraft erwachsen

ist, wird das Meistbot entsprechend dem Beschluss verteilt.

3.2.7. Bereinigung des Grundbuchs

Ublicherweise wird als letzter Schritt durch den Meistbieter die Bereinigung des
Grundbuchs beantragt. Dabei wird sein Eigentumsrecht eingetragen und insbesondere
die Anmerkung der Zwangsversteigerung und der Erteilung des Zuschlags geloscht.
Gemail § 237 Abs 1 EO konnte der Meistbieter diese Bereinigung auch schon vor der
Meistbotsverteilung beantragen, wenn er die Erfiillung der

Versteigerungsbedingungen schon vorher nachweisen kann.

Die Entscheidung iiber den Antrag auf Bereinigung des Grundbuchs obliegt nicht dem
Grundbuchgericht, sondern dem Exekutionsgericht. Bewilligt das Exekutionsgericht
eine Eintragung, die ein bei einem anderen Gericht gefiihrtes Grundbuch betreffen,
bedarf es eines Zwischenschritts, der ebenfalls etwas Zeit kostet. Das
Grundbuchgericht hat den  Vollzug des Eintragungsbeschlusses  des
Exekutionsgerichts erst anzuordnen, damit es in weiterer Folge zur Eintragung

kommen kann.??

22 Angst in Angst/Oberhammer, EO3 § 237 EO Rz 9.
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Im Grundbuch wird fiir das Eigentumsrecht in der Regel keine neue B-Laufnummer
vergeben, sondern die bisherige, zu welcher auch der Voreigentiimer im Grundbuch
eingetragen war, wird auch fiir den Meistbieter verwendet. Bei der Anmerkung des
Eigentumsrechts wird auf die Aktenzahl des Zwangsversteigerungsverfahrens

verwiesen.

2 ANTEIL: 83/1545
Helmut Peham
GEB: 1956-11-03 ADR: Enenkelstrale 11/57, Wien 1160
b 155/1961 4255/2015 Wohnungseigentum an W 3
4255/2015 Berichtigung der Anteile

¥ 1567/2020 Eigentumsrecht (13 E 1@

Abbildung 4: Grundbuchauszug zur Darstellung der Anmerkung des FEigentumsrechts (Grundbuchauszug
KG 01101, EZ 308, 17.04.2020)
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4. Auswertung der Daten

238 Datensitze (Objekte) fanden Eingang in die Auswertung. Diese 238 Datensitze
gehen auf 147  Verkehrswertgutachten zuriick. Das sind  sémtliche
Verkehrswertgutachten, die fiir die Jahre 2017 — 2019 fiir Wohnungen in Wien erlangt
werden konnten. Die eingangs in Punkt 2 erlduterte Einschrinkung auf als "Wohnung"
gewidmete Objekte ist nicht ganz konsequent durchgezogen worden, da in jenen
Fillen, bei denen in einem Gutachten nicht nur Wohnungen, sondern auch
Wohnungseigentumsobjekte wie beispielsweise KFZ-Stellplitze oder Geschiftslokale
bewertet wurden, diese ebenfalls in der Auswertung beriicksichtigt wurden. Das wurde
deshalb so gehandhabt, da eine Trennung oft nicht moglich war, weil diese Objekte
gemeinsam mit der Wohnung versteigert wurden und die Meistbote aber nicht getrennt
ausgewiesen wurden. Die genaue Verteilung der Objektwidmung stellt sich wie folgt

dar:

Widmung der bewerteten Objekte

B Wohnungen M Geschaftsraum M Llager M KFZ-Stellplatz M Andere Nutzung

Diagramm 1: Widmung der bewerteten Objekte (eigene Darstellung, 2020)

Objekte mit "Anderer Nutzung" waren beispielsweise Hobbyraume oder Werkstitten.
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Die Bewertungsstichtage dieser 147 Gutachten teilen sich wie folgt auf die Jahre 2017
—2019 auf:

Verteilung der Bewertungsstichtage
90 84
80
70
60
50
40
30
20
10

2017 2018 2019

Diagramm 2: Verteilung der Bewertungsstichtage (eigene Darstellung, 2020)

Die Anzahl der Gutachten verringert sich iiber die Jahre auffallend. Diese Zahlen
miissen vor dem Hintergrund, dass ein paar Gutachten mit Bewertungsstichtag im Jahr
2018 (wenige) und 2019 (etwas mehr) wohl noch im Laufe des Jahres 2020 in der
Ediktsdatei veroffentlicht werden (zur durchschnittlichen Dauer zwischen
Bewertungsstichtag und Versteigerungstermin sieche auch unten Punkt 4.3) und
aufgrund des erwihnten Datenverlustes im Herbst 2019 mit etwas Vorsicht bedugt
werden. An der Grundtendenz, dass sich die Anzahl der Gutachten in den letzten

Jahren laufend verringern, sollte das aber nichts dndern.

4.1. Wohnnutzflichen im Vergleich

Im Zuge der Analyse der Gutachten wurden auch die Wohnnutzfldachen der bewerteten

Objekte erfasst.

In der Immobilienbewertung ist es iiblich, Freiflichen wie beispielsweise Balkone,
Terrassen oder Girten mit einem prozentuellen Abschlag in die Nutzfliche

hineinzurechnen.?? Damit es zu keiner Verfilschung der Nutzflachen kommt, wurden

2 Vgl auch Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017) 69.
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die Nutzflichen so weit moglich einheitlich in Ubereinstimmung mit § 2 Abs 7 WEG
bzw. § 17 Abs 2 und 3 MRG?* in der Analyse beriicksichtigt.

§ 17 Abs2 MRG lautet wie folgt: "Die Nutzfliche, die in Quadratmetern
auszudriicken ist, ist die gesamte Bodenfliche einer Wohnung oder eines sonstigen
Mietgegenstandes abziiglich der Wandstirken und der im Verlauf der Wiinde
befindlichen Durchbrechungen (Ausnehmungen). Keller- und Dachbodenriume,
soweit sie ithrer Ausstattung nach nicht fiir Wohn- oder Geschdiftszwecke geeignet sind,
sowie Treppen, offene Balkone und Terrassen sind bei der Berechnung der Nutzfliiche
nicht zu beriicksichtigen. Verdinderungen der Nutifliche auf Grund baulicher
Mafinahmen des Mieters oder sonstigen Nutzers im Inneren der Wohnung oder des
sonstigen Mietgegenstandes einschlieflich der Verglasung von Balkonen bleiben bis

zur Beendigung seines Miet- oder sonstigen Nutzungsverhdltnisses unberiicksichtigt."

Freiflachen wie beispielsweise Balkone, Terrassen oder Girten wurden daher nicht bei
den Wohnnutzflichen beriicksichtigt. Loggien wurden hingegen zu 100% in die

Wohnnutzfldache eingerechnet.

In der folgenden Grafik ist die Verteilung der Wohnnutzflichen unterteilt in die

Kategorien 0 — 45m?, 45 — 60m?, 60 — 90m?, 90 — 130m?, und 130m? + ersichtlich.

Verteilung der bewerteten Objekte nach
Wohnnutzflache

80
70
60
50

40
3
2
1 |
0

0-4499 m2 45-59,99 m2 60- 89,99 m2 90-129,99 m2 130 m2 +

o o O

M alle Widmungen  ® nur Wohnungen

Diagramm 3: Verteilung der bewerteten Objekte nach Wohnnutzfldche (eigene Darstellung, 2020)

24 BGBL. I Nr. 36/2000.
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Der blaue Balken betrifft jeweils simtliche Widmungen, der orange Balken nur die

Objekte, die als Wohnung gewidmet sind.

Da die nicht als Wohnung gewidmeten Objekte nur in sehr geringem Ausmal in der
Auswertung enthalten sind, kann auf dieser Basis wohl nichts zu dem Verhiltnis dieser
Objekte zu den als Wohnung gewidmeten Objekten gesagt werden. Der
vergleichsweise hohe Anteil an nicht als Wohnung gewidmeten Objekten in der
Kategorie 0 — 45m? kann darauf zuriickgefiihrt werden, dass der GroBteil der "Nicht-
Wohnungen" KFZ-Stellplitze sind (siehe Diagramm 1), die im Normalfall nicht mehr

als 45m? Nutzfliche aufweisen.

Die durchschnittliche Wohnnutzfliche aller bewerteten Objekte betréigt rund 73,09m?;
die durchschnittliche Wohnnutzfliche nur der als Wohnungen gewidmeten Objekte

rund 76,85m>.

Die Statistik Austria hat zuletzt im Jahr 2013 eine Statistik veroffentlicht, aus der die
Verteilung der Nutzfliichen von Wohnungen in Wien im Jahr 2011 hervorgeht.? Die

darin veroffentlichten Zahlen stellen sich wie folgt dar:

Verteilung der Wohnungen nach Wohnflache
Wien 2011
400 000
350 000
300 000
250 000

200 000

150 000

100 000

50000
. ]

0-4499m2 45-5999m2 60-8999m2 90-12999m2 130 m2 +

Diagramm 4: Verteilung der Wohnungen nach Wohnfliche Wien 2011 (eigene Darstellung auf Basis der Daten
der STATISTIK AUSTRIA siehe FN 25, 2020)

25 STATISTIK AUSTRIA (04.12.2013):
https://www.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/wohnen/wohnungs_und_geba
eudebestand/wohnungen/074222.html — abgerufen am 08.05.2020.
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Leider konnte nicht eruiert werden, wie genau die Berechnung dieser Nutzfldchen

erfolgte und was in diese Fldchen einbezogen wurde und was nicht.

Die durchschnittliche Nutzflaiche von Wohnungen in Wien betrug 2011 laut Statistik

Austria 70,4m?2.2°

Die durchschnittliche von einer Zwangsversteigerung betroffene Wohnung in Wien ist
daher groBer als der Durchschnitt der Wohnungen in Wien. Dieses Ergebnis ist doch
etwas Uberraschend, da man meinen mochte, dass die "Risikogruppe" fiir

Zwangsversteigerungen eher kleinere Wohnungen besitzt.

Die Zahlen der Statistik Austria betreffen das Jahr 2011. Auf Basis aktueller Zahlen
wiirde das Ergebnis aller Wahrscheinlichkeit nach sogar noch krasser ausfallen, denn
schlief8lich werden die durchschnittlichen Wohneinheiten von Jahr zu Jahr bekanntlich

kleiner.?’

Selbst wenn man davon ausginge, dass die Statistik Austria in ihrer Statistik
AuBenfldchen in die Nutzfldichen einkalkuliert hat, wiirde das diese Differenz nicht
erkldren. Im Gegenteil, das wiirde die Differenz nur geringer ausfallen lassen, denn
dadurch wiirden bei der Berechnung der durchschnittlichen Nutzfliche der Statistik
Austria mehr Fldachen beriicksichtigt werden als bei den durchschnittlichen

Nutzflachen der Zwangsversteigerungsgutachten.

In weitere Folge wurde erforscht, Wohnungen welcher GroBenkategorie am ehesten
geneigt sind, Exekutionsobjekt zu sein. Dafiir wurde die Wohnflidchenverteilung von
Wien aus 2011 mit der Verteilung der Wohnnutzflidchen der bewerteten Wohnungen
verglichen. Wenn man die Verteilung auf die einzelnen GroBenkategorien zu einander
ins Verhiltnis setzt, zeigt sich, dass die Randbereiche, also 0 — 45m? und 130m? +,
besonders "zwangsversteigerungsgefihrdet” sind, denn dort iibersteigen die

bewerteten Wohnungen die Gesamtanzahl der Wohnungen in Wien im Verhiltnis sehr

26 STATISTIK AUSTRIA (04.12.2013):

https://www statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/wohnen/wohnungs_und_geba
eudebestand/wohnungen/074222 . html — abgerufen am 08.05.2020.

%7 Siehe dazu auch EHL Immobilien GmbH, Erster Wiener Wohnungsmarktbericht Ausgabe 2020, 9.

24


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
blio
nowledge

L]
|
rk

deutlich. Die GroBenkategorien 45 — 60m? und 60 — 90m? sind offenbar erheblich

weniger gefihrdet, von einer Zwangsversteigerung betroffen zu sein:

Wohnflache Wien 2011 vs. bewertete Objekte
40,00%
35,00%
30,00%
25,00%

20,00%

15,00%

10,00%
5,00% I
0,00% .

0-4499m2 45-5999m2 60-89,99m2 90-129,99m2 130 m2 +

B Wien 2011 gesamt M bewertete Wohnungen

Diagramm 5: Wohnfliche Wien 2011 vs. bewertete Objekte (eigene Darstellung, 2020)

Die aktuelle Entwicklung zu kleineren Wohnungen wiirde wohl auch diesen
Unterschied noch stirker ausprigen. Im Bereich 0 — 45m? wiirde der Unterschied mit

ganz aktuellen Zahlen wohl geringer werden.

4.2.  Wahl der Bewertungsverfahren

Wie auch in Punkt 3.2.3 schon erwihnt, hat die Ermittlung des Verkehrswerts von
Immobilien im Exekutionsverfahren nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)

zu erfolgen.”8

In §7 Abs1 LBG ist folgendes geregelt: "Soweit das Gericht oder die
Verwaltungsbehorde nichts anderes anordnen, hat der Sachverstindige das
Wertermittlungsverfahren auszuwdhlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der
Wissenschaft und die im redlichen Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu
beachten. Aus dem Ergebnis des gewdhlten Verfahrens ist der Wert unter

Beriicksichtigung der Verhdltnisse im redlichen Geschdiftsverkehr zu ermitteln."

B Kranewitter, Liegenschaftsbewertung” (2017) 3; Bienert in Bienert/Funk (Hrsg),
Immobilienbewertung Osterreich3 (2014) 153; vglauch § 1 Abs 1 LBGund § 141 Abs 1 EOiVm § 142
EO.
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In der Regel wird im Exekutionsverfahren vom Gericht kein Wertermittlungsverfahren

vorgeschrieben und die Auswahl obliegt daher dem Sachverstdndigen.

Das LBG sieht in §3 Abs1 weiters vor, dass fiir die Bewertung die
Wertermittlungsverfahren anzuwenden sind, die dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft entsprechen; "als solche Verfahren kommen insbesondere das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren in

Betracht".

Aus der Formulierung des § 3 Abs 1 LBG schlie8t Bienert, dass die drei explizit
genannten Bewertungsverfahren eine Art Vorrangstellung einnehmen und erst wenn
der Sachverstindige zu dem Entschluss kommt, dass diese fiir den konkreten Fall
ungeeignet sind, kann auf andere dem Stand der Wissenschaft entsprechende

Verfahren umgestiegen werden.?

Im Zuge der Analyse wurden die Bewertungsverfahren, die fiir die Ermittlung der

Verkehrswerte angewandt wurden, dokumentiert.

Manche Bewerter ermittelten bei manchen Objekten sowohl den Ertragswert als auch
den Sachwert und bildeten dann den Mittelwert aus den Ergebnissen. In ganz wenigen
Fillen wurden auch das Vergleichswert- und das Ertragswertverfahren so kombiniert.
Wenn die Bewertungsverfahren derart kombiniert wurden, wurden fiir ein Objekt
beide Bewertungsverfahren in der Statistik erfasst. Wenn ein weiteres Verfahren nur
zur Uberpriifung des Ergebnisses des ersten Wertermittlungsverfahrens durchgespielt

wurde, wurde dieses zweite Verfahren nicht in die Statistik aufgenommen.

So wurden in Summe 294 Bewertungsverfahren erfasst, die sich auf 238 bewertete
Objekte aufteilen. Bei 56 Objekten wurde somit die vorstehend erwihnte

"Mittelwertmethode" angewandt.

Lediglich bei sieben der 238 bewerteten Objekte kam nicht das Sachwert-,
Ertragswert- oder Vergleichswertverfahren, sondern das Residualwertverfahren zur
Anwendung, und zwar immer dann, wenn sich das Objekt im Umbau- oder

Ausbauzustand befand.

2 Bienert in Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich? 154.
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Wenn keine solche Sondersituation (Umbau oder Ausbau) vorliegt, wiirde man im
Falle von Wohnungen in Wien meinen, dass die Wahl der Sachverstindigen in erster
Linie auf das Vergleichswertverfahren, in zweiter Linie auf das Ertragswertverfahren
und zuletzt auf das Sachwertverfahren und die sonstigem dem Stand der Wissenschaft

entsprechenden Verfahren fallen wiirde.

Denn Wien hat einen sehr liquiden Wohnungsmarkt mit einem hohen
Transaktionsaufkommen. In der Regel sollten daher geniigend Vergleichswerte zur
Verfiigung stehen und mit den heutigen technischen Moglichkeiten ist es auch ein
Leichtes, an diese Vergleichswerte heranzukommen. Da sich beim
Vergleichswertverfahren der Verkehrswert direkt aus dem Markt ableitet und es daher
als konkreteste Art der Wertbestimmung gilt, wire diesem Verfahren grundsétzlich
gegeniiber den anderen Verfahren der Vorzug zu geben.* Auch Kranewitter nennt das
Vergleichswertverfahren fiir die Bewertung von Wohnungen in gréeren Stidten und

Ballungsriumen das zu bevorzugende Bewertungsverfahren.®!

Wenn nicht geniigend geeignete Vergleichswerte zur Verfiigung stehen, wire als
nichste Option die Anwendung des Ertragswertverfahrens naheliegend. Gerade bei
Wohnungen in Wien, die sich in der Regel auch als Renditeobjekte eignen. Einige der
analysierten Objekte waren auch vermietet, als sie bewertet wurden, insbesondere in
diesen Fillen wiirden man meinen, dass das Ertragswertverfahren das bevorzugte

Bewertungsverfahren sein sollte.*

Erst wenn das Vergleichswertverfahren und das Ertragswertverfahren fiir die
Bewertung nicht in Fragen kommen, sollte das Sachwertverfahren angewandt werden.
Denn rein der Logik des Immobilienmarktes folgend, wird das Ergebnis eines
Sachwertverfahrens tendenziell unter dem Wert liegen, den der Markt bereit ist zu
zahlen. Denn das Ergebnis des Sachwertverfahrens sollte die Summe der fiir die
Herstellung anfallenden Kosten darstellen. Das ist aber nicht der Preis, den der Markt

bereit ist zu zahlen. Wire das der Fall, wiirden Immobilienentwickler nichts verdienen.

30 Vgl auch Funk/Hattinger/Hubner/Stocker in Bienert/Funk (Hrsg), Immobilienbewertung Osterreich3
(2014) 174 f:

3! Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ 163.

32 Vgl auch Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ 167 und Bienert in Bienert/Funk,
Immobilienbewertung Osterreich3 328.
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Das Sachwertverfahren lduft daher oft auf das Erfordernis einer Marktanpassung
hinaus, deren Hohe sich dann oft erst recht wieder aus einer Art Vergleich mit anderen

Objekten ergibt.*?

Bei den Objekten, die nicht wie eingangs erwihnt mittels Residualwertverfahren

bewertet wurden, zeigt sich iiberraschend ein vollkommen anderes Bild.

Mit  folgender  Hiufigkeit  wurden  Vergleichswert-,  Sachwert-  und

Ertragswertverfahren angewandt:

Haufigkeit von Vergleichswert-, Sachwert- und
Ertragswertverfahren

m Vergleichswert ® Sachwert ® Ertragswert

Diagramm 6: Hdufigkeit von Vergleichswert-, Sachwert- und Ertragswertverfahren (eigene Darstellung, 2020)

Es ergibt sich eigentlich genau das Gegenteil zu dem, was im Vorstehenden erlautert
wurde. Am hdaufigsten wird das Sachwertverfahren und am seltensten das

Vergleichswertverfahren angewandt.

Worauf die klare Tendenz zum Sachwertverfahren zuriickgefiihrt werden kann, die
eigentlich der Bewertungslehre widerspricht, ldsst sich aus den erfassten Daten nicht

schlieBen.

33 Vgl dazu auch Bienert in Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich3 154.
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4.3. Zeit zwischen Bewertung und Zwangsversteigerung

Fiir 155 der 238 Datensitze konnte der Tag der Zwangsversteigerung eruiert werden.
Bei den Datensiitzen, die direkt der Edikt-Homepage der Justiz** entnommen werden
konnten, war das Datum der Zwangsversteigerung immer angefiihrt. Bei jenen
Datensitzen, die vom Bundesministerium fiir Verfassung, Reformen, Deregulierung
und Justiz zur Verfiigung gestellt wurden, konnten diese Daten nur dem Grundbuch
entnommen werden (Datum der Erteilung des Zuschlags). Hinsichtlich der Daten vom
Bundesministerium bedeutet das, dass das Datum der Zwangsversteigerung nur dann
in die Analyse einflieBen konnte, wenn es tatsdchlich zur Zwangsversteigerung kam
(und die entsprechenden Unterlagen dann auch tatsdchlich in der Urkundensammlung
verfiigbar waren — siehe auch Punkt 4.6.4). Uberraschenderweise ist dies seltener der

Fall, als man eventuell glauben mochte — siehe dazu Punkt 4.5.

In der folgenden Grafik ist die Verteilung der Zeiten zwischen den

Bewertungsstichtagen und den Versteigerungsterminen dargestellt:

Tage zwischen Bewertungsstichtag und Versteigerung

[82, 232] (232, 382] (382, 532] (532, 682] (682, 832) (832,982]

Diagramm 7: Tage zwischen Bewertungsstichtag und Versteigerung (eigene Darstellung, 2020)
Daraus ergibt sich, dass die Zeit, die zwischen den Bewertungsstichtagen und den
Versteigerungsterminen liegt, exponentiell abnimmt. Die erhohte Anzahl von Werten

in der Kategorie 682-832 Tage und der Kategorie 832-982 Tage kann iiberwiegend auf

3* Bundesministerium fiir Justiz (2018): https:/edikte.justiz.gv.at/edikte — abgerufen am 05.05.2020.
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zwel einzelne Gutachten in diesen Kategorien zuriickgefiihrt werden, mit welchem
gleich mehrere Objekte bewertet wurden, die dann auch am selben Tag versteigert
werden sollten. Da die Anzahl der Werte in dieser Kategorie so gering sind, konnen

auch bloB zwei Ausreifler zu einem solchen Ausschlagen des Diagramms fiihren.

Die  durchschnittliche Dauer zwischen  Bewertungsstichtag und dem

Versteigerungstermin auf Basis des unbereinigten Mittelwerts liegt bei 289,7 Tagen.

Bei diesem Mittelwert sind die Ausreiler noch enthalten. Um diese zu eliminieren
wurden das erste Quartil (Q1), daher der kleinste Wert der Datenreihe, fiir den gilt,
dass: mindestens 25% der Daten kleiner-gleich diesem Wert und hochstens 75% der
Daten groBer als dieser Wert sind, und das dritte Quartil (Q3), daher der kleinste Wert
der Datenreihe, fiir den gilt, dass: mindestens 75% der Daten kleiner-gleich diesem
Wert und hochstens 25% der Daten groBer als dieser Wert sind, ermittelt. Q1 betréagt
148 und Q3 betragt 319. Die Differenz dieser beiden Werte ergibt den
Interquartilsabstand (IQA), welcher in der Statistik oft multipliziert mit 1,5 zur
Absteckung der Unter- und Obergrenze der noch in den Mittelwert einflieBenden

Werte herangezogen wird.*
Q3-Q1=319-148=171*%1,5=256,5 = 1,5IQA

Der 1,5IQA stellt den Toleranzbereich unter dem ersten Quartil und iiber dem dritten
Quartil dar, innerhalb dem Werte liegen diirfen, um bei der Mittelwertberechnung

(noch) beriicksichtigt zu werden.
Q3 + 1,5IQA =319 + 256,5 = 575,5 = Obergrenze
Q1 - 1,51QA =171 — 256,5 = -108,5 = Untergrenze

Wobei im konkreten Fall der negative Bereich freilich nicht in Frage kommt, da eine
Zwangsversteigerung der Immobilie vor der Erstellung des Verkehrswertgutachtens

nicht denkbar ist und daher 0 als Untergrenze anzusehen ist.

Beriicksichtigt man in der Mittelwertberechnung nur die in diesen Grenzen liegenden

Werte, ergibt sich daraus ein (gestutzter) Mittelwert von 211,95 Tagen.

35 Eckle-Kohler/Kohler, Eine Einfithrung in die Statistik und ihre Anwendungen3 (2018) 45.
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Hier wird deutlich, wie weit die Realitidt von den Vorstellungen des Gesetzgebers
abweicht. Wie in Punkt 3.2.4 erldutert, miissen laut Gesetzgeber zwischen der
Bewilligung der Exekution und dem Versteigerungstermin mindestens drei Monate
liegen. Diese Mindestfrist scheint aber (zumindest im Durchschnitt) wenig Relevanz
zu haben, denn in der Realitét liegen allein schon zwischen dem Bewertungsstichtag
(der frithestens drei Wochen nach der Bewilligung der Exekution datieren darf — siehe

Punkt 3.2.3) und dem Versteigerungstermin mehr als sieben Monate.

4.4. Zeit zwischen Versteigerungstermin und Eintragung des

Eigentumsrechts

Da in einem Auszug aus dem Hauptbuch des Grundbuchs und in der
Urkundensammlung nicht ersichtlich ist, wann genau eine Eintragung erfolgt ist,
wurde nicht erhoben, wie viel Zeit exakt zwischen dem Versteigerungstermin und der
Eintragung im Grundbuch vergeht. Dafiir hétte pro Datensatz eine weitere
kostenpflichtige Grundbuchabfrage nur fiir diese Daten erfolgen miissen. Es wurde
daher nur der Zeitpunkt der Beantragung der Eintragung erfasst. Und auch dieser
jedoch nur ndherungsweise iiber die Zeitstempel des Zuschlags- und des
Meistbotsverteilungsbeschlusses sowie die Tagebuchzahl der Eigentumseinverleibung
(die vom Grundbuchgericht in Reihenfolge des Einlangens von Grundbuchgesuchen
vergeben wird). Dennoch lésst sich dadurch ein gewisses Gefiihl dafiir bekommen, wie
viel Zeit durchschnittlich zwischen dem Tag der Zwangsversteigerung und der
Beantragung der Verbiicherung des Eigentumsrechts vergeht. Die Erfahrung zeigt,
dass je nach Grundbuchgericht fiir die bloBe Verbiicherung des Eigentumsrechts in
Wien noch einmal zwei Wochen bis drei Monate nach der Beantragung vergehen

konnen, bis die Eintragung dann erfolgt ist.

Wie in Punkt4.3 ndher ausgefiihrt, konnte bei 155 Datensitzen der
Versteigerungstermin eruiert werden. Bei 50 davon war auch der Tag der Beantragung
der Verbiicherung des Eigentumsrechts (ndherungsweise) feststellbar. Diese Zahl ist
insbesondere deshalb so gering, weil es beim iiberwiegenden Anteil der bewilligten
und angesetzten Zwangsversteigerungen letztendlich nicht zur Versteigerung kommt

— siehe dazu fiir Ndheres Punkt 4.5.
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In der folgenden Grafik ist die Verteilung der Zeiten zwischen den
Versteigerungsterminen und den Beantragungen auf Einverleibung der

Eigentumsrechte dargestellt:

Tage zwischen der Versteigerung und der Beantragung der
Eigentumseinverleibung
25

20

15

10
-___

0

[39, 159] (159, 279] (279, 399] (399, 519] (519, 639] (639, 759]

%3]

Diagramm 8: Tage zwischen der Versteigerung und der Beantragung der Eigentumseinverleibung (eigene
Darstellung, 2020)

Der Grof3teil der analysierten Zeitrdume liegt zwischen 39 und 159 Tagen.

Im ungestutzten Durchschnitt liegen zwischen dem Tag der Zwangsversteigerung und
der Beantragung der Einverleibung des Eigentumsrechts fiir den Meistbietenden

211,64 Tage.

Auf die selbe Art und Weise, wie in Punkt 4.3 beschrieben, wurden die Ausrei3er aus

dem Datenmaterial herausgefiltert.

Das erste Quartil (Q1) betrdgt in diesem Fall 141,25 Tage und das dritte Quartil (Q3)
betrigt 269 Tage. Die Differenz dieser beiden Werte (Interquartilsabstand oder IQA)
wird wieder mit 1,5 zur Absteckung der Unter- und Obergrenze der noch in den

Mittelwert einflieBenden Werte multipliziert.
Q3 -Q1=269-141,25=127,75%1,5=191,63 = 1,51QA

Der 1,5IQA stellt wieder den Toleranzbereich unter dem ersten Quartil und iiber dem
dritten Quartil dar, innerhalb dem Werte liegen diirfen, um bei der

Mittelwertberechnung (noch) beriicksichtigt zu werden.

Q3 + 1,5IQA =269 + 191,63 = 460,63 = Obergrenze
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QI — 1,5IQA = 141,25 — 191,63 = -50,38 = Untergrenze

Der negative Bereich kommt hier ebenfalls nicht in Frage, da eine Beantragung der
Einverleibung des Eigentums des Meistbietenden vor der Zwangsversteigerung der

Immobilie kein sinnvolles Szenario ist und daher 0 als Untergrenze anzusehen ist.

Beriicksichtigt man in der Mittelwertberechnung nur die in diesen Grenzen liegenden
Werte, ergibt sich daraus, dass zwischen dem Versteigerungstermin und der
Beantragung des Eigentumsrechts des Meistbietenden im (gestutzten) Durchschnitt

194,27 Tage und somit ca. 6,5 Monate liegen.

Auch hier zeigt sich die Abweichung der Realitiit von den theoretischen gesetzlichen
Moglichkeiten. Nach den gesetzlichen Vorgaben wire eine Beantragung der
Bereinigung des Grundbuchs ca. 5 Monate nach der Bewilligung der Exekution
moglich, dies unter der Annahme, dass zwischen Bewilligung und
Versteigerungstermin drei Monate liegen, kein Widerspruch und Uberbot erfolgt, die
Frist von zwei Monaten fiir die Berichtigung des Meistbots voll ausgeniitzt wird und
dann der Ersteher fiir die Berichtigung des Grundbuchs nicht die Meistbotsverteilung
abwartet. Im  Durchschnitt liegen aber allein schon zwischen dem
Versteigerungstermin und der Beantragung der Bereinigung des Grundbuchs ca. 6,5

Monate.

4.5. Zwischenergebnis zum zeitlichen Rahmen

Hinsichtlich der Zeitschiene fiir Zwangsversteigerungsverfahren fiir Wohnungen in
Wien lésst sich aus den Erkenntnissen des Punkts 4.3 und des Punkts 4.4 der Grofteil

der durchschnittlichen Dauer nun sehr prizise feststellen.

Vom Bewertungsstichtag der Immobilie bis zur Beantragung der Bereinigung des

Grundbuchs vergehen im Durchschnitt rund 406 Tage oder rund 13,5 Monate.

Addiert man nun fiir die Zeit vor der Schitzung noch ein Monat (fiir die Zeit vom
Antrag der Exekution bis zur Bewilligung) und 3 Wochen (als gesetzliche Mindestfrist
zwischen Bewilligung und Schitzung, die in der Realitit aber vermutlich noch linger
ist) hinzu, betriigt die Dauer fiir ein durchschnittliches Zwangsversteigerungsverfahren
von Wohnungen in Wien rund 15,25 Monate. Im Regelfall findet in der Praxis die

Beantragung  der  Bereinigung des  Grundbuchs etwas nach  der
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Meistbotsverteilungstagsatzung statt, auch wenn dies theoretisch auch schon friiher
moglich wire — siehe Punkt3.2.7. Da der Meistbotsverteilungsbeschluss in
Rechtskraft erwachsen muss (Ablauf von 14 Tagen nach dem Beschluss) und das
Gericht auch etwas Zeit fiir die Auszahlung des Meistbots an die Gldubiger benétigt,
wird wohl die durchschnittliche Dauer bis zur Beantragung der Bereinigung des
Grundbuchs auch in etwa der durchschnittlichen Dauer bis zur Auszahlung des
Meistbots entsprechen. Gldubiger miissen daher gerechnet vom Antrag der Exekution
im Durchschnitt, nachdem der Schuldner ohnedies schon im Verzug ist, noch etwas

mehr als 15 weitere Monate auf eine allfillige Befriedung aus dem Meistbot warten.

Fir die grundbiicherliche Durchfithrung der Beantragung der Bereinigung des
Grundbuchs wird nach der Beantragung durchschnittlich mit einem weiteren Monat
zu rechnen sein, welches das Gericht fiir die Verbiicherung im Grundbuch benétigt,
sodass sich daraus in Summe etwas mehr als 16 Monate als durchschnittliche Dauer
vom Antrag der Bewilligung der Exekution bis zum letzten Schritt, der Bereinigung

des Grundbuchs, ergeben.

4.6. Anzahl der Bewertungen vs. Anzahl der Versteigerungen

Wie auch in Anlage 2 ersichtlich, wurden die Datensitze hinsichtlich der dazu im
Grundbuch verfiigbaren Informationen in vier Gruppen geteilt. Insbesondere bei den
jiingeren Zwangsversteigerungsgutachten waren nicht immer alle bendtigten Daten
verfiigbar. Durch die Einteilung in diese Gruppen konnte fiir die Analyse leichter
nachvollziehbar gemacht werden, in welchem Stadium sich das jeweilige
Zwangsversteigerungsverfahren gerade befindet. Diese vier Gruppen und die
Methodik der Zuordnung der Daten zu diesen Gruppen, sollen im folgenden niher
erldutert werden. Am Ende bleibt eine bestimmte Anzahl an Daten iiber, auf deren
Basis Riickschliisse gezogen werden konnen, in wie vielen
Zwangsversteigerungsverfahren es letztendlich tatsidchlich zur Zwangsversteigerung

kommt.

4.6.1. Anzahl der nicht versteigerten Objekte

Der Umstand, dass von 238 Datensitzen nur fiir 155 der Versteigerungstermin

ausfindig gemacht werden konnte, hat schon angedeutet, dass es nicht in allen Causen,
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in denen ein Zwangsversteigerungsgutachten erstellt wird, in weiterer Folge
tatsidchlich auch zur Zwangsversteigerung kommt. Genau genommen ist in 128 Fillen
von den 238 Datensitzen davon auszugehen, dass keine Zwangsversteigerungen
stattfanden. Die Datensitze wurden dieser Rubrik dann zugeteilt, wenn es entweder
im Grundbuch eindeutige Belege dafiir gab, das die Zwangsversteigerung nicht
stattgefunden hat (beispielsweise, wenn sich in der Urkundensammlung ein
Kaufvertrag iiber die Immobilien mit dem Schuldner als Verkdufer fand oder die
Anmerkung der Einleitung der Zwangsversteigerung ohne Wechsel des Eigentiimers
geloscht worden war) oder, wenn mehr als ein Jahr seit dem urspriinglichen
Versteigerungstermin vergangen ist und im Grundbuch keine Hinweise auf die
Zwangsversteigerung ersichtlich waren, sodass davon auszugehen ist, dass man sich
mit dem Schuldner auf andere Art einigen konnte und die Immobilie daher nicht
zwangsversteigert wird. Im Zweifel wurde der Datensatz der Kategorie "noch nichts
im Grundbuch ersichtlich" zugeordnet (siehe dazu Punkt 4.6.3), damit dieser spiter

durch neuerliche Grundbuchausziige noch einmal iiberpriift werden kann.

4.6.2. Zuschlag angemerkt oder Grundbucheintragung beantragt

In 71 Fillen war im Grundbuch (i) der Zuschlag bereits angemerkt (15) oder (ii) das
Eigentumsrecht des Meistbietenden verbiichert (56). Bei sechs der in Litera (ii)
Genannten konnte weder die Hohe des Meistbots noch der Termin der
Zwangsversteigerung eruiert werden, da zwar das Eigentumsrecht des Meistbietenden
bereits im Grundbuch eingetragen war, in der Urkundensammlung aufgrund eines
Fehlers des Grundbuchgerichts dazu aber keine diesbeziiglichen Urkunden hinterlegt

waren.

4.6.3. Noch nichts im Grundbuch ersichtlich

In 39 Fillen (i) hatte im Zeitraum 06.04.2020 bis 30.04.2020 die Zwangsversteigerung
noch nicht stattgefunden oder (i1) war im Zeitraum 06.04.2020 bis 30.04.2020 noch
keine Eintragung im Grundbuch ersichtlich, obwohl die Zwangsversteigerung schon

stattgefunden hatte.
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4.6.4. Ergebnis

Diese vier genannten Fallgruppen sind im folgenden Diagramm grafisch dargestellt:

Versteigerung / Zuschlag / Grundbucheintragung
140 128
120
100
80

60 56

39
40

20 15
. ]

nicht versteigert  Zuschlag angemerkt GB-Eintragung erfolgt noch nichts im GB
ersichtlich

Diagramm 9: Versteigerung / Zuschlag / Grundbucheintragung (eigene Darstellung, 2020)

Bei einem Fall der Kategorie "noch nichts im Grundbuch ersichtlich" ist bekannt, dass
die Zwangsversteigerung stattgefunden hat, da das Meistbot noch in der Ediktsdatei
abrufbar war. Werden die restlichen Fille dieser Kategorie herausgerechnet, da sich
hinsichtlich dieser noch herausstellen konnte, dass die Zwangsversteigerung stattfindet

oder auch bereits stattgefunden hat, stellt sich die Situation dar wie folgt:

Anteil der Versteigerungen

= yersteigert  ® nicht versteigert

Diagramm 10: Anteil der Versteigerungen (eigene Darstellung, 2020)
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Lediglich in 36% der insgesamt 72  Causen, in denen ein
Zwangsversteigerungsgutachten erstellt und in der Ediktsdatei veroffentlicht wurde,
fand in weiterer Folge auch tatsdchlich eine Zwangsversteigerung statt. Das bedeutet
aber nicht im Umkehrschluss, dass 64% der Zwangsversteigerungsgutachten unnotig
sind und eigentlich gar nicht erstellt werden hitten miissen. SchlieBlich gehen mit
diesen auch nicht unerhebliche Kosten einher, die letztendlich von den Gldubigern
oder vom Schuldner getragen werden miissen. Dieses Ergebnis zeigt wohl lediglich,
dass die Zwangsversteigerung das wirklich letzte Mittel darstellt und es trotz
Eroffnung des Zwangsversteigerungsverfahrens in vielen Fillen noch zu einer
giitlichen Einigung mit dem Schuldner kommt bzw auch in nicht wenigen Fillen die

Immobilien vor dem Versteigerungstermin freihéndig verkauft werden.

4.7. Verkehrswert vs. Meistbot

In 13 von den 15 Fillen, in welchen vorerst nur der Zuschlag im Grundbuch angemerkt
war (siehe auch Punkt 4.5), konnte, obwohl die Zwangsversteigerung bereits erfolgt
ist, das Meistbot nicht eruiert werden, da bei der Anmerkung des Zuschlags keine
Dokumente in der Urkundensammlung des Grundbuchgerichts verfiigbar gemacht
wurden. Wie in Punkt 4.6.2 schon erwihnt, wurden in sechs weiteren Fillen die
Eigentumsrechte der Meistbietenden zwar schon verbiichert, aber die Urkunden, die
die Grundlage fiir diese Verbiicherung darstellen, nicht in die Urkundensammlung des
Grundbuchgerichts aufgenommen. Somit blieben 53 zwangsversteigerte Objekte, die
mit der entsprechenden vorausgehenden Verkehrswertermittlung verglichen werden

konnten.

Da 13 davon mit zwei oder mehr Immobilien gemeinsam versteigert wurden, gehen
diese 53 Objekte auf 45 Zwangsversteigerungen zuriick. Im Falle gemeinsamer
Versteigerung wurden die entsprechenden ermittelten Verkehrswerte addiert und

dieser "Gesamtverkehrswert" dem Meistbot gegeniibergestellt.

37


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
lio
nowledge

b

i
r

4.7.1. Uber- und unterbewertet

Aus der Gegeniiberstellung der in den Zwangsversteigerungsgutachten ermittelten

Verkehrswerte mit den spiter erzielten Meistboten ergibt sich folgende

"Treffsicherheit" der Bewertungen:

"Treffsicherheit" der Bewertungen

700,00%
600,00% »
500,00%
400,00%
300,00%
200,00%
100,00% .

L
» .
®
0,00% ® » ;'3 o o

-100,00%

[ 1]
]
%~
%
@
.
-

Diagramm 11: "Treffsicherheit” der Bewertungen (eigene Darstellung, 2020)

Rund 29% der ermittelten Verkehrswerte lagen iiber den Meistboten, ca. 2% haben

exakt dem Meistbot entsprochen und rund 69% der ermittelten Verkehrswerte lagen

unter den Meistboten.

Uber- vs. unterbewertet

-40,00% -20,00% 0,00% 20,00% 40,00% 60,00% 80,00%

M (ber Meistbot mexakt munter Meisthot

Diagramm 12: Uber- vs. unterbewertet (eigene Darstellung, 2020)
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Es ist deutlich erkennbar, dass der in den Zwangsversteigerungsverfahren ermittelte

Verkehrswert tendenziell unter dem dann spéter erzielten Meistbot liegt.

4.7.2. Durchschnittliche Abweichung der Bewertung vom Meistbot

Im ungestutzten Durchschnitt liegt ein ermittelter Verkehrswert rund 44% unter dem

spater erzielten Meistbot.

Auf die selbe Art und Weise wie in Punkt 4.3 beschrieben, wurden auch bei diesen

Daten die Ausrei3er herausgefiltert.

Das erste Quartil (Q1) betrédgt in diesem Fall -1,57% und das dritte Quartil (Q3) betrédgt
41,67%.

Die Differenz dieser beiden Werte (Interquartilsabstand oder IQA) wird wieder mit
1,5 zur Absteckung der Unter- und Obergrenze der noch in den Mittelwert

einflieBenden Werte multipliziert.
Q3 -Q1 =41,67—(-1,57) =43,24*%1,5 = 64,85 = 1,5I1QA

Der 1,5IQA stellt den Toleranzbereich unter dem ersten Quartil und iiber dem dritten
Quartil dar, innerhalb dem Werte liegen diirfen, um bei der Mittelwertberechnung

(noch) beriicksichtigt zu werden.
Q3 + 1,5IQA = 41,67 + 64,85 = 106,52 = Obergrenze
QI — 1,5IQA =-1,57 — 64,85 = -66,42 = Untergrenze

Beriicksichtigt man in der Mittelwertberechnung nur die in diesen Grenzen liegenden
Werte, ergibt sich daraus, dass die ermittelten Verkehrswerte im (gestutzten)

Durchschnitt rund 18 % unter den spiter erzielten Meistboten liegen.

Die meisten AusreiBer konnen auf Unsicherheiten hinsichtlich des Bestehens von
Bestandsverhiltnissen zuriickgefithrt werden. Beziehungsweise konnten vom
Sachverstindigen in diesen Féllen oft nicht alle erforderlichen Information dazu
eingeholten werden, ob ein Bestandsverhéltnis befristet oder unbefristet abgeschlossen
wurde. Darauf wurde meist mit Risikoabschligen reagiert. Das Risiko wurde in

weiterer Folge vom Markt allerdings offenbar geringer eingeschitzt.
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Nach der Filterung der auBlerhalb der vorstehend errechneten Bandbreite liegenden

Werte, ist die "Treffsicherheit" der Bewertungen wesentlich besser sichtbar:

"Treffsicherheit" der Bewertungen
120,00%
100,00% »
»
80,00%
» L
60,00%
L
40,00% » — »
® » Ha o
20,00% » » »
» ¢ L | . o
0,00% »® g
s o o . e ®
-20,00% » —
-40,00%

Diagramm 13: "Treffsicherheit” der Bewertung nach Filterung der Ausreifier (eigene Darstellung, 2020)

4.7.3. Erkldrungsversuche fiir diese Abweichung

Auf den ersten Blick erscheint das Ergebnis, dass die von Sachverstdndigen ermittelten
Verkehrswerte im Durchschnitt 18% vermeintlich den Markt nicht widerspiegeln,
etwas verwunderlich. Nun soll versucht werden, die Griinde fiir diese Abweichung zu

eruieren.

4.7.3.1. Bewertungsanlass und Art der Verwertung

Diese Arbeit beschiftigt sich ausschlieBlich mit Verkehrswertgutachten, die zum

Zwecke der Bewertung von Immobilien in Exekutionsverfahren errichtet werden.

Die in diesen Gutachten bewerteten Immobilien werden in einer gewissen
Zwangssituation auf dem Markt angeboten. Die Zeit, binnen der fiir die Immobilie ein
Abnehmer gefunden werden muss, ist im Vergleich zum iiblichen, redlichen
Geschiftsverkehr in der Regel limitiert. Zudem erfolgt die Verwertung der Immobilie
potentiell im Wege einer Zwangsversteigerung und nicht durch einen

Freihandverkauf.
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Die Europédischen Bewertungsstandards 2016 der TEGoV A (The European Group of
Valuers' Associations) sprechen beim Verkehrswert (=Marktwert) in solchen Fillen
vom "Zwangsverkaufswert", "darunter versteht sich jener Preis, der fiir eine
Immobilie zu erzielen wire, wenn sich der Verkdufer — aus welchem Grund auch
immer — in einer Zwangslage befindet, die die Verduflerung der Immobilie bedingt,
wobei Umstdnde vorliegen, die nicht im Einklang mit der Definition des Marktwertes

liegen" 3

In Punkt 5.10.7.2 zu EVS 1 der Europiischen Bewertungsstandards 2016 wird der
Zwangsverkaufswert als Beispiel fiir einen Marktwert unter besonderen Annahmen in
Bezug auf die Bedingungen der Vermarktung genannt, zum Beispiel, wenn der
Verkaufszeitraum zu kurz ist, um eine ordnungsgeméife Vermarktung zu ermoglichen,

um sicherzugehen, dass das beste Angebot erhalten wurde.?’

Nun konnte man auf die Idee kommen, dass der Bewertungsanlass und das
Damoklesschwert der Zwangsversteigerung dazu fiithren, dass bei der in den
Zwangsversteigerungsgutachten vorgenommenen Bewertung vom Gutachter diese
besonderen Umstdnde beriicksichtigt werden und daher in Wirklichkeit ein

Zwangsverkaufswert ermittelt wird.

In der Realitiit sollte das allerdings nicht der Fall sein, denn die Bewertung von
Immobilien hat im Exekutionsverfahren wie schon erwihnt nach dem LBG zu
erfolgen. Im Geltungsbereich des LBG ist fiir die Hohe des zu ermittelnden

Verkehrswerts der Anlass fiir die Bewertung irrelevant.®

§ 2 LBG fiihrt aus, dass sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschift nichts anderes
bestimmt wird, der Verkehrswert der Sache zu ermitteln ist (§ 2 Abs 1 LBG). Da fiir
das Exekutionsverfahren gesetzlich nichts anderes bestimmt wird, hat der
gutachterlich ermittelte Schitzwert dem Verkehrswert der bewerteten Immobilie zu

entsprechen.

3 The European Group of Valuers' Associations, Europiische Bewertungsstandards 2016 (deutsche
Fassung), EVS 1, 38.

3T TEGoVA, Europiische Bewertungsstandards 2016 (deutsche Fassung), EVS 1, 38.

38 Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ 4.
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Der Verkehrswert ist laut LBG der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache
iblicherweise im redlichen Geschiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann (§ 2 Abs 2
LBG). § 2 Abs 3 LBG hilt weiters fest, dass besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen bei der Ermittlung des Verkehrswertes auller

Betracht zu bleiben haben.

Das LBG kennt keinen Zwangsverkaufswert. Viel mehr zielt es hinsichtlich des zu
ermittelnden Verkehrswerts explizit auf den iiblichen, redlichen Geschiftsverkehr ab,
was die Beriicksichtigung von Zwangsverkdufen im Verkehrswert dezidiert

ausschlief3t.

Wenn man davon ausgeht, dass sich die Immobiliensachverstindigen, die die
analysierten Gutachten erstellt haben, an die gesetzlichen Vorgaben gehalten haben,
kann der Bewertungsanlass und die potentielle Zwangsversteigerung der Immobilie
kein Grund fiir die Abweichung zwischen den ermittelten Verkehrswerten und den

Meistboten sein.

Dadurch dreht sich diese potentielle Erkldrung fiir die Abweichungen sogar ins
Gegenteil. Geht man nimlich davon aus, dass mit den Zwangsversteigerungsgutachten
tatsdchlich der Verkehrswert der jeweiligen Immobilie iSd LBG berechnet wird,
miisste durch nachteilige Umstédnde, wie beispielsweise verkiirzte Vermarktungszeiten
oder vermeintlich nachteilige Vermarktungsmethoden, das durchschnittliche Meistbot
doch eigentlich unter dem ermittelten Verkehrswert liegen. Dieser (potentielle)

Nachteil wird in der Realitit offenbar durch andere Effekte mehr als wettgemacht.

4.7.3.2. Wertzuwachs aufgrund Zeitablaufes

Ein wesentlicher Aspekt ist wohl, dass zwischen dem Bewertungsstichtag und dem
Tag der Zwangsversteigerung im Durchschnitt doch eine betrichtliche Zeitspanne
liegt (siehe dazu auch Punkt 4.3). Es scheint nicht weit hergeholt anzunehmen, dass
die Marktentwicklung in dieser Zeitspanne einen erheblichen Einfluss auf die

Abweichung zwischen Verkehrswert und Meistbot hat.

Der Wiener Immobilienmarkt hat in dem fiir die in dieser Arbeit analysierten
Zwangsversteigerungsgutachten relevanten Zeitraum erhebliche Wertsteigerungen

erfahren. In den Jahren 2017 — 2019 verzeichneten Wohnungen in Wien im
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Durchschnitt jdhrlich eine Wertsteigerung von rund 6,70%, wenn man den Daten der
Statistik Austria und dem RE/MAX Immospiegel Glauben schenkt (siehe dazu gleich

noch niher).

Um die weiteren Griinde der Abweichungen zwischen dem ermittelten Verkehrswert
und dem Meistbot erforschen zu konnen, wurde dieser Effekt, der rein auf den
Zeitablauf zuriickgefithrt werden kann, durch entsprechende Anpassung der

ermittelten Verkehrswerte eliminiert.

Fiir die Wertsteigerung 2018 auf 2019 und 2017 auf 2018 wurden die Daten dem
RE/MAX Immospiegel 2018%* und dem RE/MAX Immospiegel 2019*° entnommen.
Da diese Daten fiir die Wertsteigerung 2016 auf 2017 bei RE/MAX nicht verfiigbar
waren, wurde fir 2016 wund fiir 2017 die Wertsteigerung aus der
Wohnungspreisstatistik der Statistik Austria fiir den Wiener Wohnungsmarkt

herausgerechnet.*!

¥ IF Immobilien Franchising GmbH (2020): https://www.remax.at/Ikdok/pbc/us2_news/14241-
512650-REMAXImmoSpiegel_Eigentumswohnungspreisegesamt_2017.2018_OAsterreich-
Karte_BundeslaAnder-Vgl._2019-04-03_1.pdf — abgerufen am 16.05.2020.

40 IF Immobilien Franchising GmbH (2020):
https://www.remax.at/de/presse/immospiegel/wohnungspreise — abgerufen am 16.05.2020.

4 STATISTIK AUSTRIA (31.05.2019):
https://www.statistik.at/web_de/statistiken/wirtschaft/preise/immobilien_durchschnittspreise/index.ht
ml — abgerufen am 16.05.2020.
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Aus diesen Daten ergaben sich fiir den Zeitraum 2017 — 2019 auf Jahresbasis die

folgenden Wertsteigerungen:

Entwicklung der Preise fliir Wohnungen in Wien
25,00%

20,00%

15,00%

1,80%

10,60%

10,00%

5,00%

0,00%
2016-2017 2017-2018 2018-2019

Diagramm 14: Entwicklung der Preise fiir Wohnungen in Wien (eigene Darstellung auf Basis der Daten gemdifs
FN 39, FN 40 und FN 41, 2020)

In weiterer Folge wurde fiir jeden Datensatz jene Zeit ermittelt, die in dem jeweiligen

Jahr zwischen Bewertungsstichtag und Versteigerungstermin lag.

Beispielsweise wurde eine Wohnung am 14.09.2017 bewertet und am 02.04.2019
versteigert. In diesem Fall lagen 565 Tage zwischen dem Bewertungsstichtag und der
Zwangsversteigerung; 108 davon im Jahre 2017, 365 davon im Jahr 2018 und 92
davon im Jahr 2019.

Jeder ermittelte Verkehrswert wurde sodann auf Jahresbasis mit der jeweiligen
jahrlichen durchschnittlichen Wertsteigerungsrate des Wiener Wohnungsmarkts
angepasst. Dabei wurde jeweils immer die Zeit wertsteigernd beriicksichtigt, die seit
dem Bewertungsstichtag in dem jeweiligen Jahr bis zur Zwangsversteigerung
vergangen ist. Der ermittelte Verkehrswert der im vorigen Beispiel erwihnten

Wohnung betrug EUR 70.000,00 und wurde daher nun wie folgt angepasst:

[urspriinglicher Verkehrswert] x (([Wertsteigerung Jahr XY]/365%[Tage zw.
Bewertung und Zwangsversteigerung im Jahr XY])+1) = [angepasster Verkehrswert

fiir Jahr XY]

und dann die gleiche Vorgehensweise auch fiir die Jahre 2018 und 2019, daher:
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1. 70.000,00 x ((0,106/365*108)+1) = 72.195,51
2. 72.195,51 x ((0,018[/365%365])+1) = 73.495,03
3. 73.495,03 x ((0,076/365*%92)+1) = 74.902,91

Am Tag des Termins der Zwangsversteigerung betrug der angepasste Verkehrswert in

diesem Beispiel daher EUR 74.902,91.

In weiterer Folge wurde die Differenz zwischen diesen so angepassten Verkehrswerten
und den Meistboten ermittelt. Die Auswirkungen dieser Anpassung sind wesentlich

geringer ausgefallen, als man vielleicht meinen mochte.

Aus der Gegeniiberstellung der angepassten in den Zwangsversteigerungsgutachten
ermittelten Verkehrswerte mit den spéter erzielten Meistboten ergibt sich, dass sich
die Uber- bzw Unterbewertung geringfiigig zugunsten der Unterbewertung
verschoben hat. Rund 33% (vorher rund 29%) der ermittelten Verkehrswerte lagen
nun iiber den Meistboten, 0% (vorher rund 2%) haben exakt dem Meistbot entsprochen
und rund 67% (vorher rund 69%) der ermittelten Verkehrswerte lagen unter den

Meistboten.

Uber- vs. unterbewertet nach Indexierung

-40,00% -20,00% 0,00% 20,00% 40,00% 60,00% 80,00%

M (ber Meistbot M exakt M unter Meisthot

Diagramm 15: Uber- vs. unterbewertet nach Indexierung (eigene Darstellung, 2020)

Es ist deutlich erkennbar, dass der in den Zwangsversteigerungsverfahren ermittelte,

angepasste Verkehrswert noch immer tendenziell unter dem spéter erzielten Meistbot
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liegt. Auch, wenn man die "Treffsicherheit" der Bewertungen nun angepasst um die

Indexierung grafisch darstellt:

"Treffsicherheit" der Bewertung nach Indexierung

600,00%

®
500,00%
400,00%
300,00%
200,00% e

®

®
100,00% ® °
X ¢ ¢ e
o e® o o
0,00% ® ° :J ®os ¢ * o .‘}:0 PR

~100,00%

Diagramm 16: "Treffsicherheit” der Bewertung nach Indexierung (eigene Darstellung, 2020)

Im ungestutzten Durchschnitt lag ein ermittelter Verkehrswert nun rund 38,41 % unter

dem spiter erzielten Meistbot.

Auf die selbe Art und Weise, wie in Punkt 4.3 schon beschrieben, wurden wieder die

Ausreifler aus dem Datenmaterial herausgefiltert.

So ergab sich eine mittels Quartilen ermittelte Bandbreite von -58,63% (Untergrenze)

bis 88,53% (Obergrenze).

Beriicksichtigt man in der Mittelwertberechnung nur die in diesen Grenzen liegenden
Werte, ergibt sich daraus, dass die ermittelten, angepassten Verkehrswerte im

(gestutzten) Durchschnitt rund 12,30% unter den spiter erzielten Meistboten liegen.
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Unter Anwendung dieses Filters kann die "Treffsicherheit" nun wie folgt verbildlicht

werden:

"Treffsicherheit" der Bewertung nach Indexierung

80,00%

60,00%

40,00%

20,00% o o
0,00% | ® ® ®

-20,00% ®

-40,00%

Diagramm 17: "Treffsicherheit" der Bewertungen nach Indexierung nach Filterung der Ausreifier (eigene
Darstellung, 2020)

Der Zeitablauf zwischen Bewertungsstichtag und Zwangsversteigerung erkldrt daher
nur ungefihr ein Drittel, genau genommen 5,70%, der durchschnittlichen Differenz

zwischen dem ermittelten Verkehrswert und dem spiteren Meistbot.

4.7.3.3. Wertsteigerung durch Sanierung des Objekts

Freilich konnten zwischen dem Bewertungsstichtag und der Zwangsversteigerung in
Einzelfillen auch werterhellende Sanierungen am Objekt vorgenommen worden sein,
beispielsweise die Sanierung von Allgemeinfldchen. Selbst wenn das vereinzelt der
Fall gewesen sein sollte, sollte das keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Durchschnittswerte haben. Denn einerseits wird im Zuge der Erstellung der Gutachten
auch bei der Hausverwaltung abgefragt, ob Sanierungsmafinahmen in Planung sind
und diese allenfalls im Verkehrswert bereits beriicksichtigt und andererseits sollte es
sich dabei wirklich blo um Einzelfille handeln, die den Durchschnittswert nicht

wirklich bewegen.
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4.7.3.4. Kaufnebenkosten

Ein nicht unerheblicher Unterschied zwischen dem Erwerb einer Immobilie im
herkdmmlichen Weg {iiber einen Freihandkauf und dem Erwerb im Zuge einer
Zwangsversteigerung findet sich in den Nebenkosten. Damit sind jene Kosten
gemeint, die zusitzlich zum Kaufpreis beziechungsweise zum Meistbot vom jeweiligen

Ersteher gezahlt werden miissen.

Bei der Zwangsversteigerung fallen weder Maklerprovision, Beglaubigungskosten fiir
einen Kaufvertrag noch Kosten fiir einen Treuhédnder und Vertragserrichter an. Dafiir
sind bei einer Zwangsversteigerung fiir die Zeit zwischen Zuschlag und Uberweisung
des Meistbots (was grundsitzlich binnen zwei Monaten nach Rechtskraft des
Zuschlags zu erfolgen hat — siehe auch Punkt 3.2.6) 4% Zinsen per anno zusitzlich

einzukalkulieren.

Auf Basis eigener Erfahrung wird man fiir den Makler in Wien fiir eine
durchschnittliche 70-80m? grof3e Wohnung im Schnitt wohl 2,7-2,8% Provision zzgl
USt veranschlagen miissen. Auch wenn es sich bei der gesetzlichen Hochstgrenze von
3% der Gegenleistung des Kéufers (bei einem Wert von mehr als EUR 36.336,42),%
wie der Name schon sagt, um eine Hochstgrenze handelt, ist die Anzahl der
verhandlungsbereiten Makler eher gering. Und jene, die verhandlungsbereit sind, sind

das nur in geringem Ausmal.

Auch die bei einem herkommlichen Ankauf anfallenden Kosten fiir Notar,
Vertragserrichter und Treuhiinder (auch wenn diese Funktionen sich oft in einer Person
vereinigen) diirfen nicht unterschitzt werden. Inklusive Barauslagen sollte man wohl

jedenfalls weitere 2% zzgl Ust einplanen.

Die Hohe der zusitzlich zum Meistbot an das Gericht zu iiberweisenden Zinsen liegt
im Einflussbereich des Meistbietenden. Diese konnen theoretisch auch O betragen.
Wiirde man mit der Uberweisung des Meistbots die gesamten erlaubten zwei Monate
zuwarten, wiirden dafiir (unter Beriicksichtigung des Vadiums, das ist jener Betrag,

der bereits beim Versteigerungstermin auf einem Sparbuch vorgewiesen werden muss

42 Vgl §15 Abs?2 der Verordnung des Bundesministers fiir wirtschaftliche Angelegenheiten iiber
Standes- und Ausiibungsregeln fiir Immobilienmakler, idF BGBI. II Nr. 268/2010.
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und im Falle des Zuschlags als "Anzahlung" dient)** rund 0,6% Zinsen anfallen. Der
durchschnittliche Meistbieter wird diese Frist in der derzeitigen Zinslandschaft nicht
voll ausreizen, sondern eher so schnell wie moglich das restliche Meistbot erlegen.
Wenn man die durchschnittlich zu leistenden Zinsen daher bei der Hilfte ansetzt, daher

mit 0,3%, kann man wohl nicht ganz falsch liegen.

Inklusive Umsatzsteuer miissen daher auf Basis dieser Annahmen bei einer
Zwangsversteigerung rund 5,8% weniger Nebenkosten gezahlt werden. Diesem Wert
miissen die 0,3% Mehrkosten aufgrund von Zinsen gegengerechnet werden, wodurch
man im Falle einer Zwangsversteigerung im Vergleich zu einem reguléren

durchschnittlichen Kauf rund 5,5% weniger Nebenkosten zu zahlen hat.

Unter der Annahme, dass der Markt diese geringeren Nebenkosten beriicksichtigt,
wiren Bieter in einem Zwangsversteigerungsverfahren dazu bereit, 5,5% mehr fiir die
Immobilie auszugeben, als sie es bei einem regulidren Kauf wiren. Wie schon in
Punkt 4.7.3.1 ausgefiihrt, darf der Gutachter den Bewertungsanlass und die Art der
Verwertung nicht im Verkehrswert beriicksichtigen, weshalb er diese geringeren
Nebenkosten auch nicht in seiner Bewertung beriicksichtigen darf. Damit konnten
weitere 5,5% der Differenz zwischen den Meistboten und den ermittelten

Verkehrswerten erklirt werden.

Das wiirde die durchschnittliche (gestutzte) Differenz zwischen Meistbot und

angepassten, ermittelten Verkehrswert auf rund 6,8 % driicken.

4.7.3.5. Tolerierte Abweichung von Verkehrswerten

Nachdem bis hierher die Abweichungen der ermittelten Verkehrswerte von den
spiteren Meistboten noch immer nicht restlos erklidrt werden konnten, soll an dieser
Stelle kurz beleuchtet werden, ob derartige Abweichungen, wie sie im Zuge dieser
Arbeit analysiert wurden, iiberhaupt noch im rechtlich zuldssigen Bereich sind.
Anderenfalls konnte sich der jeweilige Immobiliensachverstindige eventuell

Schadenersatzanspriichen gegeniibersehen.

43 Vgl § 152 Abs 2 Exekutionsordnung.
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Das LBG enthilt keine Regelungen zu einer allenfalls geforderten Genauigkeit.
Mittelbar konnte man versuchen, § 2 LBG dazu heranzuziehen. Wie in Punkt 4.7.3.1
erwihnt, liefert diese Bestimmung eine Antwort darauf, was mit dem Gutachten
ermittelt werden soll und welche Eigenschaften dabei jedenfalls beriicksichtigt werden
miissen. Viele dieser Eigenschaften sind aber variabel und obliegen der Einschitzung
des Sachverstdndigen, weshalb daraus keine konkreten Aussagen zur gesetzlich (noch)

tolerierten Genauigkeit der Bewertung abgeleitet werden konnen.

Die zur Verbesserung der Qualitit von Liegenschaftsbewertungsgutachten,
insbesondere auch hinsichtlich deren Richtigkeit,** ins Leben gerufene
ONORM B 1802 trifft zur geforderten Genauigkeit der Bewertung ebenfalls keine

konkreten Aussagen.
Man findet in Punkt 4.4 der ONORM B 1802-1 dazu lediglich folgendes:

"Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieffender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen und Annahmen
zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende Grofie. Der Gutachter hat jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen

Wert anzugeben.

Auftraggeber sind insbesondere darauf hinzuweisen, dass der ermittelt
Verkehrswert/Marktwert bzw. andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dufieren Umstidnden im Einzelfall

jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist."%

In Wirklichkeit 1dsst sich daraus fiir die Frage der Genauigkeit wohl nur ableiten, dass
nicht vorausgesetzt werden kann, dass mit einem Gutachten mathematisch exakt der
tatsdchliche Verkehrswert ermittelt wird und der Gutachter aber jedenfalls einen
eindeutigen Wert angeben muss. Eine Bandbreite fiir den Verkehrswert anzugeben

wire daher wohl nicht ONORM-konform.

Der letzte Satzteil des zweiten Absatzes der zitierten Passage aus der ONORM B

1802-1 konnte als Rechtfertigung fiir ermittelte Verkehrswerte dienen, die iiber dem

4 Kranewitter, Liegenschaftsbewertung” 4.
45 ONORM B 1802-1:2019-07.
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erzielten Erlos liegen, was aber bei den hier gegenstindlichen
Zwangsversteigerungsgutachten eben (zumindest im Durchschnitt) genau nicht der

Fall ist.

Bienert fiihrt zur Genauigkeit von ermittelten Verkehrswerten aus, dass es sich bei den
gutachterlich ermittelten Werten blol um Schétzungen des moglichen Verkehrswertes
handelt. Die Ergebnisse zwei verschiedener Gutachter, die unabhingig voneinander
agieren, seien daher zwangsldufig nicht identisch. Das bedeute aber nicht, dass diese
Ergebnisse willkiirlich wéren. Vielmehr gibt es einerseits fixe (unstrittige) Parameter,
zum Beispiel Flachen oder Alter, die Eingang in die Schitzung finden und andererseits
auch Parameter, die von einem Experten gewertet werden miissen. Fiir Letzteres wiren
der Kapitalisierungszins oder die nachhaltig erzielbare Miete Beispiele. Der
Bandbreite an moglichen Ergebnissen seien daher Grenzen gesetzt. In gerichtlichen

Verfahren seien Schwankungsbreiten von +/- 20 bis 30% durchaus anerkannt.*®

Mit durchschnittlich 18% {iiber den ermittelten (unangepassten) Verkehrswerten
liegenden Meistboten, liegen die analysierten Gutachten grundsitzlich innerhalb

*7 auch weiter ausfiihrt

dieser genannten Schwankungsbreite. Allerdings — wie Biener.
— wird hinsichtlich dieser Schwankungsbreite noch zu unterscheiden sein, welche Art
von Immobilie bewertet wird. Bei Spezialimmobilien, mit tendenziell mehr
Unsicherheiten, wird diese erlaubte Schwankungsbreite noch ausgedehnt werden
konnen; in einem transparenten Markt (wie beispielsweise Wien), in dem eine

gewohnliche Eigentumswohnung bewertet wird, wird diese Schwankungsbreite wohl

eher zu hoch sein.

Wenn man die Wertsteigerung durch Zeitablauf und die geringeren Nebenkosten
beriicksichtigt, und somit auf eine durchschnittliche Abweichung von rund 6,8%
kommt, wird sich das Ergebnis aber wohl jedenfalls innerhalb der erlaubten

Schwankungsbreite fiir den Wiener Wohnungsmarkt befinden.

Nichtsdestotrotz erklirt das immer noch nicht, warum die Meistbote im Durchschnitt
iiber dem ermittelten Verkehrswert liegen und eben nicht innerhalb der

Schwankungsbreite ausgeglichen dariiber und darunter. Es ist eine klare Tendenz zu

46 Bienert in Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich3 568.
47 Bienert in Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich3 568.
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Meistboten iber dem ermittelten Verkehrswert erkennbar. Mit der erlaubten

Schwankungsbreite lédsst sich dieses Phinomen nicht erklédren.

4.7.3.6. Abweichungen bei "reguldren" Transaktionen

Studien, die sich mit den Abweichungen zwischen ermittelten Verkehrswerten und den
spdter unabhingig von der VerduBerungsart erzielten Erlosen beschiftigen zeigen,
dass die im Zuge dieser Arbeit erlangten Erkenntnisse nicht nur fiir

Zwangsversteigerungen gelten.

So dirfte es, wie Studien zeigen, auch auflerhalb Osterreichs  bei
Immobilientransaktionen, unabhiingig von der Nutzung und von der VerduBerungsart,
eine klare Tendenz dazu geben, dass die ermittelten Verkehrswerte (auch wenn sie fiir
den Zeitraum zwischen dem Bewertungsstichtag und der Transaktion wertangepasst

wurden) unter den spiter erzielten Erlosen liegen.*®

In einer von RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) verdffentlichten Studie
tritt GroBbritannien 2008 von den in diesen Studien untersuchten Lindern als
Ausreifler auf: In diesem Jahr hatte die Mehrzahl der Transaktionen weniger Erlose

gebracht, als die angepassten, ermittelten Verkehrswerte prognostiziert hatten.*’

Der Grund fiir diese Anomalie wird in der Studie nicht erortert. Man kann aber wohl
vermuten, dass die Finanzkrise gerade in London, als Finanzmetropole, zu massiven
Verwerfungen des Immobilienmarkts gefiihrt hat. Und daher mehr als in anderen
Lindern Bewertungen nicht erfiillt werden konnten und der eine oder andere

Notverkauf erforderlich wurde.

8 Walvekar, MSCI — Private Real Estate: Valuation and Sale Price Comparison — 2018 Results (2019)
11; RICS, RICS Report — Valuation and Sale Price Report 2008 (2008) 11.
4 RICS, RICS Report — Valuation and Sale Price Report 2009 (2009) 8.
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Im langjihrigen Schnitt (2009 — 2018) liegen aber auch in GroBbritannien die Erlose

iiber den ermittelten Verkehrswerten:
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Diagramm 18: Differenz zwischen ermittelten Verkehrswerten und spdteren Transaktionen in div. Ldndern
(Walvekar, MSCI — Private Real Estate: Valuation and Sale Price Comparison — 2018 Results (2019) 11)

In diesem Diagramm ist in blauer Farbe die absolute Differenz und in oranger Farbe
die durchschnittliche Differenz zwischen den ermittelten, angepassten Verkehrswerten
und den erzielten Erlosen ersichtlich. Die absolute Differenz zeigt die Abweichung
unabhiingig davon, ob sie iber oder unter dem ermittelten, angepassten Verkehrswert
liegt; die durchschnittliche Differenz beriicksichtigt die Unter- und Uberbewertung
und ist daher vergleichbar mit der in dieser Arbeit in Punkt 4.7.2 und Punkt 4.7.3.2

ermittelten Differenz.

Osterreich ist in diesem Diagramm gemeinsam mit den Lindern Belgien, Tschechien,
Dénemark, Ungarn, Irland, Neuseeland, Norwegen, Polen, Portugal, Siid Korea und

Spanien in der Rubrik "Other" zusammengefasst.>

In dieser Rubrik liegen die ermittelten, angepassten Verkehrswerte im Durchschnitt

5% unter den spéteren Erlosen.

Vor dem Hintergrund der Aussagen dieser Studie muss man wohl zu dem Ergebnis

kommen, dass das durchschnittliche Bewertungsgutachten im Vergleich zur Realitt

30 Walvekar, MSCI — Private Real Estate: Valuation and Sale Price Comparison — 2018 Results (2019)
4,
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eine konservativere Schitzung vornimmt, als dann in weiterer Folge die Realitét
widergibt. Ob  diese konservative Einschidtzung von den jeweiligen
Bewertungsvorschriften auch gedeckt ist, steht auf einem anderen Blatt. In Osterreich
entspriche das, wenn das LBG anwendbar ist, was bei Gutachten fiir
Zwangsversteigerungsverfahren der Fall ist, wie schon erldutert, nicht der geltenden

Rechtslage. Denn dann ist jedenfalls der tatsdchliche Verkehrswert zu ermitteln.

Man kann die Ergebnisse der in diesem Punkt erlduterten Studien, die wesentlich mehr
Mirkte und Nutzungen abdecken und nicht (nur) Gutachten in Exekutionsverfahren
beinhalten, sicherlich nicht 1:1 mit den Ergebnissen dieser Arbeit, die sich nur mit dem
Wiener Wohnungsmarkt in Exekutionsverfahren beschiftigt, vergleichen. Es ist
allerdings schon auffillig, dass die durchschnittliche Differenz zwischen ermitteltem,
angepassten Verkehrswert und spiterem Erlos bei Zwangsversteigerungsgutachten im
Vergleich zu regulidren Verkiufen deutlich hoher ist. Wie in Diagramm 18 ersichtlich,
kann das lediglich von der Schweiz iiberboten werden. In allen anderen in die Studien

einbezogenen Regionen liegt die Differenz grof3teils weit darunter.

Jetzt konnte man daraus schlieen, dass Gutachter bei Zwangsversteigerungsgutachten
noch konservativer schitzen, als sie dies bei "reguldren" Gutachten tun (was gesetzlich
nicht gedeckt wire), oder es findet sich darin ein weiteres Argument fiir die

Ausfiihrungen im néchsten Punkt.

4.7.3.77. Bleibt nur noch eines

Es kann davon ausgegangen werden, dass der durchschnittliche Sachverstindige des
Wiener Wohnungsmarkts nicht im fiir potentielle Schadenersatzanspriiche relevanten
Bereich agiert und sich daher an die gesetzlichen Vorgaben hilt. Ermittelt wird immer
der tatsdchliche Verkehrswert und insbesondere dabei kein vom Gesetz nicht
gedeckter konservativer Zugang wihlt. Es muss daher noch eine Erkldrung fiir die
Abweichungen der ermittelten Verkehrswerte von den Meistboten und insbesondere
auch fiir die Tendenz, dass die Meistbote iiber den Verkehrswerten liegen, geben, die

bis jetzt noch nicht erldutert wurde.

Es bleibt eigentlich nur mehr, dass sich, entgegen der weit verbreiteten Meinung, eine

Zwangsversteigerung im Durchschnitt nicht nachteilig auf den erzielten Erlos
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auswirkt, sondern im Gegenteil sogar zu einem hoheren Erlos fiihrt. Zumindest auf
einem solchen Wohnungsmarkt, wie Wien ihn hat. Durch die Veroffentlichung in der
Ediktsdatei, die fiir jedermann zuginglich ist, ist offenbar geniigend Transparenz
gegeben und die gesetzlichen Vorgaben fiir die Versteigerung sind offenbar so
ausgestaltet, dass auch geniigend Personen mit den bendtigten Mitteln an den
Zwangsversteigerungen teilnehmen. Das klassische "Versteigerungsschnéppchen”
scheint es in Wien im Wohnungsbereich im Durchschnitt daher nicht zu geben. Im
Gegenteil, offenbar bezahlt man in Wien bei einer Zwangsversteigerung im
Durchschnitt sogar mehr fiir eine Immobilie, als man im Freihandverkauf dafiir zahlen

wiirde.
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5. Auswirkungen der Coronakrise

In Anbetracht der aktuellen Coronakrise soll nun mit einem ganz schlichten
Gedankenspiel versucht werden, den Anstieg der Anzahl der Zwangsversteigerungen

von Immobilien in Wien aufgrund der Auswirkungen dieser Krise zu prognostizieren.

5.1. EURIBOR und Anzahl der Zwangsversteigerungsgutachten

Auf die Anzahl der Zwangsversteigerungsgutachten fiir Immobilien in Wien, die in
einem Jahr erstellt werden, was auch der Anzahl an Zwangsversteigerungen, die in
einem Jahr bewilligt werden, entsprechen sollte, werden viele Faktoren einen Einfluss
haben. Dabei wird beispielsweise auch die Zinsentwicklung nicht unerheblich sein.
SchlieBlich werden viele Immobilien mit Fremdkapital finanziert. In Hochzinsphasen
sind Immobilienkreditschuldner, wenn sie nicht in den Genuss eines zu giinstigen
Zeiten vereinbarten Fixzinses kommen, tendenziell wesentlicher hoher belastet als in
Niedrigzinsphasen. In Niedrigzinsphasen werden unvorhersehbare Ereignisse daher

wohl tendenziell leichter finanziell verkraftet werden als in Hochzinsphasen.

Der EURIBOR, der fiir viele Immobilienkredite im europdischen Raum als
Referenzzinssatz herangezogen wird, bewegt sich spitestens seit 2014 in
ausgesprochen tiefen Sphédren. Im Jahr 2014 fiel der 3-Monats-EURIBOR in die
Gegend um 0. Im Zeitraum 2015 bis Mitte 2016 fiel er dann weiter, bis er sich in der
Gegend von -0,3% stabilisierte. Dort hielt er sich, um dann Mitte 2019 noch weiter auf

-0,4 und weniger zu fallen.”!

Die Herstellung einer unmittelbaren Verbindung zwischen der Entwicklung des
EURIBOR und der  Entwicklung der  jdhrlichen Anzahl der
Zwangsversteigerungsgutachten in den Jahren 2017-2019 fillt schwer, da sich der
EURIBOR in dieser Zeit recht konstant verhielt. Der Umstand, dass sich die Anzahl
der Gutachten in diesem Zeitraum dennoch erheblich von Jahr zu Jahr verandert hat,
spricht dafiir, dass der EURIBOR zumindest in der Sphire, in der er sich derzeit

befindet, keinen alleinigen wesentlichen Einfluss auf die Anzahl der Gutachten hat,

5! Triami Media B.V. (2020): https://www.euribor-rates.eu/de/euribor-grafik/ — abgerufen am
13.05.2020.
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sondern der Einfluss auf die Anzahl der Gutachten (wie weit auch immer dieser

ausgepragt sein mag) relativ konstant war.

Spannend wire eine entsprechende Gegeniiberstellung mit Daten aus einer Zeit, in der

es zu einem Wechsel zwischen Hoch- und Niedrigzinsphase kam.

5.2. Arbeitslosenzahlen und Anzahl der

Zwangsversteigerungsgutachten

Wenn man die Gesamtzahl der Gutachten fiir Immobilien in Wien, unabhingig von
der Widmung des jeweiligen Objekts, heranzieht, ist eine gewissen Korrelation
zwischen den Arbeitslosenzahlen und der Anzahl der Gutachten erkennbar. Fiir
folgende Grafiken wurde fiir die Jahre 2015 — 2019 die Anzahl der Gutachten der
Anzahl der Arbeitslosen®® in Wien gegeniibergestellt. Um die "Risikogruppe" der
Immobilienbesitzer besser herauszufiltern, wurden Langzeitarbeitslose und
Arbeitslose unter 26 Jahren herausgerechnet, da die Anzahl an Immobilienbesitzern in

diesen Gruppen sehr gering vermutet wird.

Anzahl Gutachten vs. Arbeitslose 2015 - 2019
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Diagramm 19: Anzahl der Gutachten vs. Anzahl der Arbeitslosen 2015 - 2019 (eigene Darstellung mit Verwendung
von Daten aus den in FN 52 zitierten Quellen, 2020)

32 Die Arbeitslosenzahlen wurden den Berichten des Arbeitsmarktservices (2020) entnommen
https://www.ams.at/arbeitsmarktdaten-und-medien/arbeitsmarkt-daten-und-arbeitsmarkt-
forschung/berichte-und-auswertungen — abgerufen am 06.05.2020.
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Liasst man nun aufgrund der genannten Unsicherheiten zur Richtigkeit der absoluten
Zahl auch die Jahre 2018 und 2019 auBler Acht, bleiben noch die Jahre 2015 — 2017
als Datengrundlage fiir den Versuch eine Prognose fiir die Entwicklung der Anzahl der

Zwangsversteigerungsgutachten fiir Inmobilien in Wien aufgrund der Coronakrise zu

treffen.
Anzahl Gutachten vs. Arbeitslose 2015-2017
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Diagramm 20: Anzahl der Gutachten vs. Anzahl der Arbeitslosen 2015 — 2017 (eigene Darstellung mit
Verwendung von Daten aus den in FN 52 zitierten Quellen, 2020)

In diesen Jahren hat sich die Gutachtenanzahlen im Durchschnitt mit dem Faktor
577,79 zu den Arbeitslosenzahlen verhalten. Auf rund 578 Arbeitslose in der
"Risikogruppe" in Wien entfillt daher ein Zwangsversteigerungsgutachten fiir

Immobilien in Wien.

5.2.1. Prognose fiir die erste Welle

Wiirde man nun von einer Arbeitslosenzahl aufgrund der Coronakrise im Jahr 2020 in
Hohe von 450.000 in ganz Osterreich ausgehen, was vor dem Hintergrund der derzeit
gemeldeten Arbeitslosenzahlen’ nicht ganz unplausibel erscheint, kime man fiir Wien
auf Basis des durchschnittlichen Verhiltnisses der Arbeitslosenzahlen fiir ganz
Osterreich zu den Arbeitslosenzahlen fiir Wien der letzten Jahre auf eine

Arbeitslosenanzahl (ohne Langzeitarbeitslose und ohne Arbeitslose unter 26 Jahren)

3 Vgl beispielsweise Arbeitsmarktservice (2020): https:/www.ams.at/arbeitsmarktdaten-und-
medien/arbeitsmarkt-daten-und-arbeitsmarkt-forschung/arbeitsmarktdaten — abgerufen am 26.05.2020.
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von rund 122.000. Das entspriche im Vergleich zu 2019 einer Steigerung um rund
47% und wiirde zu einer Steigerung der Gutachtenanzahl im Vergleich zu den
erfassten Gutachten fiir 2019 um rund 523% bzw im Vergleich zu 2018 um rund 272%
auf rund 212 Gutachten fiihren.

Anzahl Gutachten vs. Arbeitslose mit Prognose

2020/ 2021
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Diagramm 21: Anzahl der Gutachten vs. Anzahl der Arbeitslosen mit Prognose fiir 2020/2021 (eigene
Darstellung, 2020)

Spielt man das Gedankenspiel nun noch etwas weiter und betrachtet man die jdhrliche
Verinderung der Anzahl der Gutachten und der Arbeitslosen in Wien in Prozent, wird
erkennbar, dass sich die Geschwindigkeit, mit der sich die Anzahl der Arbeitslosen
verringert, verlangsamt, die Anzahl an Gutachten aber immer schneller weniger wird.
Bei dieser Gegeniiberstellung mussten die Gutachtenzahlen aus 2018 wieder
mitberiicksichtigt werden, da sonst nur sehr wenige Daten in diese Darstellung
eingeflossen wiren. In der Realitit wird die Gutachtenanzahl im Jahr 2018 etwas hoher
ausfallen und sich die Veridnderungsrate zwischen 2017 und 2018 daher etwas
verringern. Aber selbst wenn es im Jahr 2018 fiinf Gutachten mehr gegeben haben
sollte, @ndert das an der Tendenz nichts. Ja sogar wenn man davon ausgeht, dass durch
den erwihnten Datenverlust 20 Gutachten aus 2018 verloren gegangen sind (was sehr

unwahrscheinlich ist, da der Verlust wie beschrieben nur Gutachten, die im Herbst
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2019 veroffentlicht wurden, betraf), wiirde auch das noch nichts an dieser Tendenz

andern.

Verdnderung Anzahl Gutachten vs. Arbeitslose in
%
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Diagramm 22: Verdnderung der Anzahl der Gutachten vs. der Anzahl der Arbeitslosen in % (eigene Darstellung,
2020)

Dieses Auseinandergleiten der Verdnderungsraten ist nachvollziehbar, da wohl davon
ausgegangen werden kann, dass es auch abseits der Langzeitarbeitslosen und der
Arbeitslosen unter 26 Jahren systembedingt einen gewissen "Grundstock" an
Arbeitslosen gibt, der keine Auswirkungen auf die Anzahl der Zwangsversteigerungen
von Immobilien hat. Beispielsweise aufgrund des saisonbedingten "Stempelns" in der
Baubranche oder der Tourismusbranche und des nicht uniiblichen kurzzeitigen
"Zwischenparkens" beim Arbeitsmarktservice zwischen zwei Jobs. Je ndher die
Anzahl an Arbeitslosen diesem Grundstock kommt, desto drastischer fallt die Anzahl

an Zwangsversteigerungsgutachten.

Dieser Effekt wiirde sich bei einem Anstieg der Arbeitslosenzahlen umkehren und die
Anzahl der Zwangsversteigerungsgutachten im Verhiltnis wesentlich rascher steigen
je weiter sich die Anzahl von diesem Grundstock abhebt. Von einem exponentiellen
Anstieg wird man aber wohl nicht ausgehen konnen, da sonst die Anzahl der Gutachten
irgendwann der Anzahl der Arbeitslosen entsprechen wiirde, was wohl ausgeschlossen
werden kann. Das wiirde dafiir sprechen, dass die Anstiegskurve der Gutachten sich

ab einer gewissen Anzahl wieder abflachen wiirde und irgendwann parallel zur
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Arbeitslosenzahl verlduft (unter der Annahme, dass andere Effekte diese Korrelation

zwischen Arbeitslosenzahlen und Gutachtenzahlen nicht wesentlich beeinflussen).

In den Jahren 2015 — 2019 gab es 2015 die hochste Arbeitslosigkeit in Wien. Geht man
nur davon aus, dass bereits in diesen Sphédren die Arbeitslosenanzahl und die
Gutachtenanzahl gleichlaufen, wiirde auf rund 478 Arbeitslose ein Gutachten
entfallen. Bei einem Anstieg der "Risikogruppe" in Wien auf 122.000 Arbeitslose
wiirde das zu einer Steigerung der Gutachtenanzahl im Vergleich zu den fiir 2019
erfassten Gutachten um rund 653% bzw im Vergleich zu 2018 um rund 349% auf rund

256 Gutachten entsprechen.

Anzahl Gutachten vs. Arbeitslose mit Prognose
2020/2021 mit Faktor aus 2015 als Basis
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Diagramm 23: Anzahl der Gutachten vs. Anzahl der Arbeitslosen mit Prognose fiir 2020/2021 auf Basis des Faktors
aus 2015 (eigene Darstellung, 2020)

5.2.2. Prognose fiir den Fall einer zweiten Welle

Das Risiko einer zweiten Coronawelle wird auf breiter Front diskutiert. Selbst wenn
die Anzahl der Infizierten derzeit sehr gering ist, ist eine zweite Welle kein
unwahrscheinliches Szenario. Insbesondere mit dem Wiederhochfahren der Wirtschaft
und dem immer weniger konsequenten Befolgen der PraventivmaBBnahmen wird dieser
Szenario immer wahrscheinlicher. Fille wie das kiirzlich in den Medien sehr prisente

Postverteilerzentrum in Hagenbrunn®* zeigen, wie schnell es wieder zu

3 '"Die Presse" (15.05.2020):  https://www.diepresse.com/5814162/bundesheer-einsatz-im-
postverteilzentrum-hagenbrunn — abgerufen am 26.05.2020.
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Masseninfektionen kommen kann. Selbst wenn man fiir den Fall dieser zweiten Welle
"nur" von einem Anstieg der Arbeitslosen auf 500.000 in ganz Osterreich ausgehen
wiirde, hitte das schon erhebliche Auswirkungen auf die Anzahl an
Zwangsversteigerungen. Auf Basis des durchschnittlichen Verhéltnisses der
Arbeitslosenzahlen fiir ganz Osterreich zu den Arbeitslosenzahlen fiir Wien der letzten
Jahre kdme man in Wien auf eine Arbeitslosenanzahl (ohne Langzeitarbeitslose und
ohne Arbeitslose unter 26 Jahren) von rund 136.000. Das entspréche einer Steigerung
zu 2019 um rund 63% und wiirde auf Basis des Faktors Arbeitslose:Gutachten aus
2015 zu einer Steigerung der Gutachtenanzahl im Vergleich zu den fiir 2019 erfassten
Gutachten um rund 737% bzw im Vergleich zu 2018 um rund 399% auf rund 284

Gutachten fiithren. Grafisch lieBe sich das wir folgt darstellen:

Anzahl Gutachten vs. Arbeitslose mit Prognose
2020/2021 bei 2. Welle; Faktor aus 2015 als Basis

1000000
100000 ° ® ® o B S °
135982
100864 92999 | 88935 83214
10000 86 496
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__® 284
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34

10
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2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

—8— Gutachten —@— Arbeitslose

Diagramm 24: Anzahl der Gutachten vs. Anzahl der Arbeitslosen mit Prognose fiir 2020/2021 fiir den Fall einer
zweiten Coronawelle auf Basis des Faktors aus 2015 (eigene Darstellung, 2020)

5.3. Immobiliensachverstindige als Profiteure der Krise?

Mit und ohne zweite Coronawelle konnten sich Immobiliensachverstindige daher als

(einer der) Profiteure der gegenwirtigen Krise herausstellen.

Freilich wird sich die Krise fiir die Gutachterbranche erst etwas verzogert bemerkbar
machen, da einerseits die Gerichte wihrend der Coronakrise nur auf Sparflamme
fuhren und andererseits bis zur Bewilligung der Exekution und dann bis zum
Bewertungsstichtag, wie auch in Punkt 4.5 dargelegt, noch etwas Zeit vergeht. Nach

einer ersten kleineren Welle, wenn die Gerichte jetzt wieder hochfahren, wird die
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Gutachterbranche daher vermutlich erst ab Q4 2020 die vollen Auswirkungen der

Coronakrise merkbar zu spiiren bekommen.
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6. Schlussfolgerungen

Im folgenden werden die Ergebnisse der Arbeit hinsichtlich der eingangs in Punkt 1.2

gestellten Fragen, die keine Kernfragen darstellen, zusammengefasst.
Anzahl der Zwangsversteigerungsverfahren

Seit 2015 hat sich die Anzahl der Zwangsversteigerungsgutachten und damit auch die
Anzahl der Zwangsversteigerungsverfahren sukzessive verringert. Unter Umstdnden
kann man gewisse Parallelen zur Anzahl der Arbeitslosen ziehen. Auch diese Anzahl

ist im selben Zeitraum konsequent weniger geworden.
Grofie von zwangsversteigerten Wohnungen

Die durchschnittliche zwangsversteigerte Wohnung ist nicht ganz 77m? groB. Das ist

wesentlich groBer als die durchschnittliche Wohnung in Wien.

Wenn man die Wohnungen in Gré8enkategorien unterteilt, wird ersichtlich, dass im
Verhiltnis zur gesamten Wiener Wohnlandschaft tendenziell Wohnungen in der
GroBenkategorie 0 — 45m? und 130m? + besonders gefihrdet sind, Exekutionsobjekt

zu sein.
Wahl der Bewertungsverfahren

Die Haufigkeit, mit der die verschiedenen Bewertungsverfahren angewandt werden,
entspricht nicht der Bewertungslehre. In den analysierten Gutachten ist das
Sachwertverfahren mit Abstand am meisten zur Anwendung gekommen. Aus den

erfassten Daten kann dafiir keine Erkldrung gefunden werden.
Zeitliche Aspekte

Eine Exekution durch Zwangsversteigerung ist nach wie vor sehr langwierig.
Durchschnittlich vergehen rund 212 Tage zwischen dem Bewertungsstichtag und der
Zwangsversteigerung und rund 194 Tage zwischen der Zwangsversteigerung und der
Beantragung der Berichtigung des Grundbuchs. Man muss mit ungefihr einem
weiteren Monat rechnen, bis die Berichtigung im Grundbuch umgesetzt ist. Vom

Antrag der Exekutionsbewilligung bis zur Bereinigung des Grundbuchs vergehen im
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Durchschnitt etwa 16 Monate. Ein Gldaubiger muss durchschnittlich etwa 15 Monate

auf die Auszahlung des Meistbots warten.
Verhdltnis der Zwangsversteigerungen zur Anzahl der Gutachten

Der weit tiberwiegende Teil der Zwangsversteigerungsverfahren, namlich 64%, fiihrt

letztendlich nicht zur Zwangsversteigerung.

6.1. Antworten auf die Kernfragen

Die Analyse der in diese Arbeit einbezogenen Gutachten hat ergeben, dass der in
einem Zwangsversteigerungsgutachten fiir (groBteils) Wohnungen in Wien ermittelte
Verkehrswert tendenziell unter dem spiéter in der Zwangsversteigerung erzielten

Meistbot liegt. Und zwar liegt er im gestutzten Durchschnitt rund 18% darunter.
Diese Abweichung kann auf verschiedene Ursachen zuriickgefiihrt werden.

Der Bewertungsanlass und der Umstand, dass die Gutachten fiir eine
Zwangsversteigerung erstellt werden, sollten aufgrund der gesetzlichen Vorgaben
keine Rolle spielen. Genauso wenig sollten sich allfillige Sanierungen, die nach dem
Bewertungsstichtag und vor dem Versteigerungstermin vorgenommen wurden,

merklich auf diese Abweichung auswirken.

Immerhin 5,70% der Abweichung lassen sich mit der Entwicklung des
Immobilienmarkts zwischen dem Bewertungsstichtag und dem

Zwangsversteigerungstermin erkliren.

Weitere 5,50% der Abweichung konnen auf die geringeren Nebenkosten, die im

Vergleich zum durchschnittlichen Freihandkauf anfallen, zuriickgefiihrt werden.

Die verbleibenden rund 6,8%, die die Meistbote liber den ermittelten angepassten
Verkehrswerten liegen, befinden sich wohl noch in der anerkannten
Toleranzschwankungsbreite. Mit der tolerierten Schwankungsbreite ldsst sich aber
nicht erkldren, dass die durchschnittlichen, angepassten Verkehrswerte tendenziell
klar unter den spéter in der Zwangsversteigerung erzielten Meistboten liegen. Weiters
lasst sich damit auch nicht erkliren, warum die Abweichung auch nach den
zwangsversteigerungsbedingten ~ Anpassungen  immer noch  iiber  jener

durchschnittlichen Abweichung liegt, die in Studien, die sich mit den Abweichungen
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zwischen  gutachterlich  ermittelten  Verkehrswerten und den  spiteren
Transaktionswerten (ohne Unterscheidung der Verwertungsart) beschiftigen,

errechnet wurde.

Geht man davon aus, dass die Gutachter von Zwangsversteigerungsgutachten im
Durchschnitt immer den tatsidchlichen Verkehrswert ermitteln und dabei insbesondere
keinen vom Gesetz nicht gedeckten konservativen Zugang wéhlen, bleibt zuletzt nur
mehr eine Erklidrung: Zwangsversteigerungsverfahren fiihren entgegen der weit
verbreiteten Meinung nicht zu einem niedrigeren Erlos als Freihandverkédufe sondern
sogar zu einem hoheren. Zumindest in Wien scheint das im Durchschnitt der Fall zu

sein.

6.2. Was bedeutet das fiir den Glaubiger?

Dieses Ergebnis bedeutet aber nicht zwangsldufig, dass aus Sicht eines Glaubigers die
Zwangsversteigerung gegeniiber dem Freihandverkauf immer zu bevorzugen ist.
Insbesondere im Stadium vor der Beantragung der Exekution sollte gut iiberlegt
werden, ob man sich nicht auBBergerichtlich, evtl auch mit Hilfe eines Freihandverkaufs
der Immobilie, einigen kann. SchlieBlich ist das gesamte Exekutionsverfahren mit
hohen Kosten (fiir Gericht, Sachverstindige, Zeugen, Rechtsanwiilte) verbunden, die
teilweise vom Gldubiger vorfinanziert werden miissen und letztendlich zu Lasten der
Masse gehen. Weiters bleibt dennoch die Unsicherheit, dass Gutachter in
Exekutionsverfahren eher konservativ schitzen konnten. Das wiirde freilich bedeuten,
dass sich eine Zwangsversteigerung als nachteilig erweisen konnte, wenn man sie mit
einem "freien" Freihandverkauf (daher einem Freihandverkauf auf3erhalb eines
Exekutionsverfahrens) vergleicht. Wenn das Exekutionsverfahren aber schon
angestrengt wurde, und die Kosten dafiir bereits grofteils angefallen sind, wird man
sich  wohl durchaus {iiberlegen konnen, ob aus Sicht der Masse die

Zwangsversteigerung dem Freihandverkauf nicht doch vorzuziehen wire.

Dabei wird insbesondere auch der Faktor Zeit zu beriicksichtigten sein, denn ein
Freihandverkauf wird sich — wie die in dieser Arbeit ermittelten durchschnittlichen
Zeitdauern fiir einzelne Schritte des Zwangsversteigerungsprozesses zeigen — sobald
man einen Kdiufer gefunden hat — schneller abwickeln lassen als eine

Zwangsversteigerung.
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6.3. Auswirkungen der Coronakrise

Die Auswirkungen der derzeitigen Coronakrise lassen sich aus heutiger Sicht nur
erahnen. Es liegt jedenfalls sehr nahe, dass die Anzahl der Zwangsversteigerungen von
Immobilien durch die Coronakrise steigen wird und die bewertenden gerichtlich
beeideten Sachverstindigen davon profitieren werden. In welchem Ausmal, wird sich

weisen.

Wenn die Anzahl an Zwangsversteigerungen, die in einem gewissen Zeitraum
abgehandelt werden, sehr drastisch steigt, wird man sich wohl auch irgendwann fragen
miissen, ob der Markt diese Anzahl noch bewiltigen kann. Es wire daher auch sehr
interessant zu untersuchen, wie sich die Anzahl der Gutachten in bestimmten
Zeitrdumen auf die spiteren Meistbote auswirkt und ob beispielsweise ein allfilliger
Corona-bedingter Anstieg der Zwangsversteigerungen dazu fiihrt, dass sich aufgrund
des plotzlichen Uberangebots die gezahlten Meistbote den ermittelten Verkehrswerten
weiter anndhern. Grundsitzlich wiirde aber gerade bei Wohnimmobilien in Wien viel
dafiirsprechen, dass das erhohte Angebot auch auf entsprechende Nachfrage stoft.
Denn die Nachfrage nach Wohnimmobilien in Wien scheint ungebrochen bzw

krisenbedingt sogar zu steigen.

Aus einer derartigen Analyse konnte man auch ableiten, ob der Markt fiir
Versteigerungsobjekte bis zu einem gewissen Grad autonom ist und sich vom
restlichen Immobilienmarkt abkoppelt. Die GroBe des Gesamtmarkts sollte wohl sogar
eine Verdoppelung oder Verdreifachung der Anzahl an Zwangsversteigerungen
relativieren. SchlieBlich finden in Wien jéhrlich iiber 14.000 Wohnungstransaktionen
statt.®> Wiirden die Meistbote bei mehr Zwangsversteigerungen im Vergleich zu Zeiten
mit weniger Zwangsversteigerungen trotzdem tendenziell niedriger ausfallen, wiirde
das dafiir sprechen, dass der Zwangsversteigerungsmarkt zumindest zum Teil

unabhingig vom "normalen" Wiener Wohnungsmarkt ist.

Fiir eine derartige Analyse miisste man allerdings weit mehr Daten analysieren als fiir

diese Arbeit analysiert wurden. Insbesondere brauchte man dafiir wohl Daten in denen

55 IF Immobilien Franchising GmbH (2020): https://www.remax.at/de/presse/presseaussendungen/re-
max-eigentumswohnungsmarkt-2019-auf-basis-aller-grundbuchseintragungen-und-studie-corona-und-
der-immobilienmarkt-16005 — abgerufen am 18.05.2020.
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auch Krisenphasen, wie zum Beispiel die Finanzkrise in den Jahren 2007 — 2009 oder

die aktuelle Coronakrise enthalten sind. Auch dieses Thema wiirde sich wohl sehr gut

fiir eine Doktorarbeit eignen.
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Anhang 1 — Muster fiir ein Versteigerungsedikt

ST -

EDIKTSDATE! BG Innere Stadt Wien, 001 50 E 21/19v

Verwenden Sie bitte zum Blattern nicht den Zurtck-Button Ihres Browsers, sondern nur die angebotenen Links!
Zum Drucken oder Merken dieser Seite beniitzen Sie diesen Link als Lesezeichen.

<= 43 von 46]
Gericht
Aktenzeichen
wegen
Letzte Ainderung

Versteigerungstermin
Versteigerungsort
Telefonkontakt

QOrt und Zeit der Einsichtnahme

[zum Suchergebnis]
Versteigerung - Wohnung W 19 Stiege Il
[Anhang zum Edikt]
BG Innere Stadt Wien
001 50 E 21/18v
Zwangsversteigerung einer Liegenschaft
25.05.2020
am 5.8.2020 um 13:15 Uhr
Justizpalast, 1011 Wien, Schmerlingplatz 11, 2. Stock, Zimmer 2056
01/51528-672
nur gegen telefonische Voranmeldung

45 von 46 ==

Sonstiges: Gemal § 147 EO ist das Vadium ausschlielich in Form von Sparbiichern
mitzubringen.
Als Nachweis fur die Staatsburgerschaft des Bieters/der Bieterin sind ein gultiger
Staatsbirgerschafisnachweis, Reisepass und Personalausweis geeignet (nicht:
Fuhrerschein, Berufsausweise efc.).
Zur Hintanhaltung der Corona-Ansteckungsgefahr wurde vom Gericht kein
Besichtigungstermin festgesetzt. Auf die Bestimmung des § 176 Abs 2 EQ wird
verwiesen. Bietinteressenten konnen sich schon vorab das fur die Versteigerung
erfolderliche Formular von der Homepage des Bezirksgerichis Innere Stadt Wien
ausdrucken und ausgefilit mitbringen:
hitps./iwww_justiz.gv.at/bg-innere-stadt-wien/bezirksgerichi-innere-stadt-
wien/zwangsversteigerungen-von-liegenschaften-waehrend-der-covid-18-massnahmen-
8f1.de html
Grundbuch: 01006 Landstralte
EZ: 2592
Grundstucksnr: 1112
BLNr: 77
Liegenschaftsadresse:  Pettenkofengasse 1 ident Jacquingasse 25
PLZ/Ort: 1030 Wien
Kategorie(n). Dachgeschofwohnung

Beschreibung (WE)

Das Gesamtgeb&aude ist ein tylpisches Wohnhauswiederaufbauhaus aus ca. 1960 und

ist ein Eckhaus und beseht aus Keller, Parterre,1 - 5 Stock und einem
Terrassengeschol}

Das Gebaude weist 2 Stiegen auf, jewsils mit einem Lift.

Die allgemeinen Teile des Gebaudes weisen einen mittelmaRigen Bau- und
Erhaltungszustand auf.

Die Wohnung liegt im Terrassengeschol und weist eine Flache von 61,01 m2 zuséatzlich

einer Terrasse von 6,29 m2 auf.

Die Wohnung besteht aus Kiiche, Varraum, WC, Bad, 3 Zimmer, Garderobe, Terrasse.

Die Wohnung ist als abgewohnt und generalsanierungsbedarftig zu bezeichnen.
Heizung und Warmwasser mittels Gaskobitherme.
Elektrik sanierungsbediirftig

Grundstucksgrote: 669 m*
Objektgroke: 61,01 m®
Schatzwert 280.000,00 EUR
Beschreibung des mitzuversteigernden kein Zubehér vorhanden
Zubehors
Wert des mitzuversteigernden Zubehors kein Zubehor
Vadium 28.000,00 EUR

Geringstes Gebot

140.000,00 EUR

Kurzgutachten:
Langgutachten:

Lageplan:
Grundriss(e):
Foto(s):

<= 43 von 48]

Kurzgutachten hnun 19 Stiege ||
Langgutachten (pdf) Teil 1 (2888 KB)
Langgutachten (pdf) Teil 2 (4339 KB)
ggutachten (pdf) Teil 3 (2093 KB)

Zum Suchergebnis

Verwenden Sie bitte zum Blattern nicht den Zurtick-Button Ihres Browsers, sondern nur die angebotenen Links!
Zum Drucken oder Merken dieser Seite beniitzen Sie diesen Link als Lesezeichen.

45 von 46 ==
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Anhang 2 - Datenmaterial

1) W=Wohnung; G=Geschéaftsraum; L=Lager; ST=KFZ-Stellplatz; A=Andere Nutzung

StraRe Top PLZ ort Nutzungl’ WL in m? Bew.ertungs- Versteige.rungs- gutachterlicher Meistbot . Bewertungsverfahren Anmerkungen (.. Wohnrecht/Mietvertrag) wohl r}icht Zuschlag | GB-Eintragung | noch ni_chts.im
stichtag termin Verkehrswert Verglelchswertl Sachwert I Ertragswert versteigert | angemerkt beantragt GB ersichtlich

Maroltingergasse 24 W1 Stg 4 1140 Wien W 89,24 21.11.2019 04.03.2020 €255000( €251000 X 06.04.2020
\Wattgasse 49 / Effingergasse 1 W5 1160 Wien W 27,27 30.10.2019 15.05.2020 €67 100 X unbestimmt verscho
StraRgschwandtnerstraRe 1 / Dreyhausenstrae 38 FWGE 4 1140 Wien w 20,51 30.09.2019 15.01.2020 €38 600 X befristet vermietet 06.04.2020
StraBgschwandtnerstraRe 1 / DreyhausenstraRe 38 FWGE 5 1140 Wien % 28,35 30.09.2019 15.01.2020 £ 60 000 X befristet vermietet 06.04.2020
StraRgschwandtnerstralie 1 / Dreyhausenstrale 38 FWGE 7 1140 Wien W 44,14 30.09.2019 15.01.2020 €98 500 X befristet(?) vermietet 06.04.2020
StralkgschwandtnerstraRe 1 / DreyhausenstraRe 38 FWGE 9 1140 Wien W 28,44 30.09.2019 15.01.2020 €60 200 X befristet vermietet 06.04.2020
StraRgschwandtnerstrae 1 / Dreyhausenstrale 38 FWGE 10 1140 Wien % 28,44 30.09.2019 15.01.2020 €63 500 X befristet vermietet 06.04.2020
StraBgschwandtnerstraRe 1 / DreyhausenstraRe 38 FWGE 11 1140 Wien % 39,41 30.09.2019 15.01.2020 €83 400 X befristet vermietet 06.04.2020
StraRgschwandtnerstrae 1 / Dreyhausenstralie 38 FWGE 12 1140 Wien W 20,08 30.09.2019 15.01.2020 €44 800 X befristet vermietet 06.04.2020
StraRgschwandtnerstraRe 1 / Dreyhausenstrale 38 FWGE 13 1140 Wien W 14,93 30.09.2019 15.01.2020 €33 300 X befristet vermietet 06.04.2020
StraRgschwandtnerstraRe 1 / Dreyhausenstrale 38 FWGE 16 1140 Wien " 29,39 30.09.2019 15.01.2020 €65 600 X befristet vermietet 06.04.2020
StraRgschwandtnerstraRe 1 / DreyhausenstraRe 38 FWGE 18 1140 Wien % 30,52 30.09.2019 15.01.2020 €64 600 X befristet vermietet 06.04.2020
Strallgschwandtnerstrae 1 / Dreyhausenstrale 38 FWGE 19 1140 Wien " 28,73 30.09.2019 15.01.2020 €64 100 X befristet vermietet 06.04.2020
StraBgschwandtnerstraRe 1 / DreyhausenstraRe 38 FWGE 21/22 1140 Wien % 61,23 30.09.2019 15.01.2020 € 137 000 X befristet vermietet 06.04.2020
StraRgschwandtnerstraRe 1 / Dreyhausenstrale 38 FWGE 26/27 1140 Wien " 74,35 30.09.2019 15.01.2020 €142 000 X befristet vermietet; eine Wohnuing ohne Bad 06.04.2020
StraBgschwandtnersiraRe 1 / DreyhausenstraRe 38 FWGE 31/32 1140 Wien % 62,61 30.09.2019 15.01.2020 €112 000 X befristet vermietet; WC am Gang 06.04.2020
StraRgschwandtnerstraRe 1 / Dreyhausenstrale 38 FWGE 37 1140 Wien w 44,64 30.09.2019 15.01.2020 €79 700 X befristet vermietet; WC am Gang 06.04.2020
Favceritenstralie 154 W6 1100 Wien w 36,71 18.09.2019 21.01.2020 €98 000 X 06.04.2020
Inzersdorf Kirchplatz 1-2 W6 St IV 1230 Wien w 92,73 29.08.2019 16.06.2020 €216 000 X noch nicht versteig:
Schléglgasse 22 Wohnung 5 mit Garten | 1120 Wien W 139,62 06.08.2019 16.01.2020 €568 000 13.04.2020
Schléglgasse 22 Hobbyraum 1 1120 Wien A 17,35 06.08.2019 16.01.2020 €20 000 13.04.2020
Schloglgasse 22 KFZ-Stellplatz 4 1120 Wien ST n.a. 06.08.2019 16.01.2020 €25 000 X 13.04.2020
Schléglgasse 22 KFZ-Stellplatz 5 1120 Wien ST n.a. 06.08.2019 16.01.2020 €25 000 X 13.04.2020
AlliiertenstraRe 3 / Marinelligasse 9 W 20 1020 Wien % 49,77 30.07.2019 24.01.2020 €138 000 X 13.04.2020
Anton-Storck-Gasse 85 Top1,ARTop 1,ELR1 | 1210 Wien W 20,32 29.07.2019 27.02.2020 €60 400 X 14.04.2020
Loquaiplatz 3 / Hirschengasse 16 W 20 St 1060 Wien w 64,06 19.07.2019 27.01.2020 €263 000 X 14.04.2020
Aegidigasse 17 / Kurzgasse 1 W top 19 1060 Wien W 66,67 10.07.2019 02.03.2020 € 263 000 X unbefristet vermietet 14.04.2020
Parkgasse 7 /HGrnesgasse 15 W27 1030 Wien w 85,77 03.07.2019 13.01.2020 €372 000 X 14.04.2020
Pezzlgasse 74 /Rosensteingasse 64 w9 1170 Wien w 27,3 17.06.2019 17.01.2020 €26 000 X Wohnrecht 14.04.2020
Pezzlgasse 74 /Rosensteingasse 64 W10 1170 Wien w 29,79 17.06.2019 17.01.2020 €28 300 X Wohnrecht 14.04.2020
Herzgasse 35 W5 1100 Wien W 75,25 13.06.2019 22.01.2020 €216 000 14.04.2020
Ruckergasse 51 W 26 1120 Wien % 41,02 12.06.2019 18.03.2020 €101 000 X X befristet vermietet 14.04.2020
Tamariskengasse 41 W top 5 1220 Wien W 98,82 06.06.2019 06.12.2019 € 289 000 €301100] €320000 X 14.04.2020
Tamariskengasse 41 Abstellplatz 5 1220 Wien ST 12 06.06.2019 06.12.2019 €12 100 X 14.04.2020
Waldmiilergasse 19-21 / Dammstrale 16 W 14 St | 1200 Wien W 63,02 10.05.2019 10.01.2020 €171 000 X 14.04.2020
Schulgasse 75 top 17 1180 Wien % 167,18 08.05.2019 24.10.2019 €771 000 X X 14.04.2020
Schulgasse 75 PKW-Steliplatz 1 1180 Wien ST n.a. 08.05.2019 24.10.2019 €20400 X X 14.04.2020
Schulgasse 75 PKW-Stellplatz 2 1180 Wien ST n.a. 08.05.2019 24.10.2019 €20400 X X 14.04.2020
Mariengasse 6 / Rosensteingasse 38 W3 1170 Wien W 45,24 28.02.2019 24.05.2019 €91 400 X befristet vermietet; WC am Gang 14.04.2020
JohnstraRe 14 W 2-3 1150 Wien w 66,47 20.02.2019 28.05.2019 €74 100 X 14.04.2020
JohnstraRe 14 Werkstatte 1 1150 Wien A 61,71 20.02.2019 28.05.2019 €31 900 X 14.04.2020
Rainergasse 24 / Trappelgasse 2 W 25 1040 Wien W 48,57 28.01.2019 13.09.2019 €126 000 X 14.04.2020
Lazarettgasse 31 W 25 1090 Wien w 35,09 18.01.2019 12.09.2019 €204 000 €229 000 X befristet vermietet 14.04.2020
Lazarettgasse 31 KFZ-Abstellpaltz 16 1090 Wien ST 11,04 18.01.2019 12.09.2019 € 25000 X unbefristet vermietet 14.04.2020
Max-Winter-Platz 6 Top 25/2.0G 1020 Wien W 33,35 16.01.2019 04.07.2019 €112 500 X 14.04.2020
FavoritenstraBe 162 / Angeligasse 14 / Rechberggass, w11 1100 Wien w 83,21 09.01.2019 21.08.2019 €105 000 Residualwertverfahren in Errichtungsphase 14.04.2020
Favoritenstrale 162 / Angeligasse 14 / Rechberggass W49 1100 Wien Y 91,59 09.01.2019 21.08.2019 € 147 000 Residualwertverfahren in Errichtungsphase 14.04.2020
FavoritenstraBe 162 / Angeligasse 14 / Rechberggassi W50 1100 Wien W 89,05 09.01.2019 21.08.2019 € 143 000 Residualwertverfahren in Errichtungsphase 14.04.2020
Jacquingasse 37 W17 1030 Wien W 62,72 09.01.2019 10.07.2019 €207 000 X X 29.04.2020
Am Kanal 15 / Simmeringer Hauptstrae 16 W 11 StVI i110 Wien w 95,88 20.12.2018 12.07.2019 €163 150 €173 150 X 14.04.2020
Am Kanal 15 / Simmeringer Hauptstrale 16 Garage 9 St VI 1110 Wien ST 14,08 20.12.2018 12.07.201S €10 000 X 14.04.2020
FranzensbrickenstraRe 10-12 W11t 1020 Wien % 47,93 19.12.2018 22.08.2019 € 159 600 15.04.2020
Strohgasse 1 / Ungargasse 54 W21 1030 Wien W 238,95 12.12.2018 16.09.2019 €1 570 000 X 15.04.2020
Strohgasse 1 / Ungargasse 54 W 22 1030 Wien W 312,82 12.12.2018 16.09.2019 € 2450 000 X 15.04.2020
Strohgasse 1/ Ungargasse 54 Stellplatz P1 1030 Wien ST n.a. 12.12.2018 16.09.2019 €31 250 X Parklift 15.04.2020
Strohgasse 1/ Ungargasse 54 Stellplatz P2 1030 Wien ST n.a. 12.12.2018 16.09.2019 £31250 €125 000 X Parklift 15.04.2020
Strohgasse 1/ Ungargasse 54 Stellplatz P3 1030 Wien ST n.a. 12.12.2018 16.09.2019 €31 250 X Parklift 15.04.2020
Strohgasse 1 / Ungargasse 54 Stellplatz P4 1030 Wien ST n.a. 12.12.2018 16.09.2019 €31250 X Parklift 15.04.2020
Siebensterngasse 16A W 15 1070 Wien w 55,19 20.11.2018 08.05.2019 €245 000 X befristet vermietet 15.04.2020
Urban-Loritz-Platz 8 W 64 1070 Wien % 28,05 15.11.2018 26.09.2019 €94 500 15.04.2020
Murmanngasse 1-3 / Erzherzog-Karl-StraRe 239 W 24 1220 Wien w 79,21 14.11.2018 03.05.2019 €201 000 16.04.2020
Heiligenstadter StraRe 6 w11 1090 Wien w 83,66 05.11.2018 27.06.2019 €202 000 X unklar, ob zur Kurzzeitvermietung genutzt 16.04.2020
KoppstraBe 30 / Liebhartsgasse 26 W6 1160 Wien w 108,45 23.10.2018 10.05.2019 €260 000 X unbefristet vermietet 16.04.2020
Griesingergasse 26 W17 1140 Wien w 139,05 03.10.2018 05.06.2020 €550 000 X noch nicht versteig:
Mommesengasse 19A W Top 12 1040 Wien W 76,64 04.05.2018 24.06.2019 € 154 000 X unbefristet vermietet 16.04.2020
Witzelsbergergasse 10 / Alliogasse 12 w9 1150 Wien W 58,65 31.08.2018 07.05.2019 € 164 000 £195 000 X 16.04.2020
Witzelshergergasse 10 / Alliogasse 12 Garage 2 1150 Wien ST 21,78 31.08.2018 07.05.2019 €31 000 X 16.04.2020
Lindauergasse 10 / Friedrich-Kaiser-Gasse 7 W3 1160 Wien % 63,63 30.08.2018 29.03.2019 €143 700 X 29.11.2018 um € 130 000 verkauft 16.04.2020
Erlachgasse 84 W3 1100 Wien W 55,18 20.08.2018 05.12.2018 €154 000 €130000 X 15.01.2020
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Anhang 2 - Datenmaterial

1) W=Wohnung; G=Geschéaftsraum; L=Lager; ST=KFZ-Stellplatz; A=Andere Nutzung

StraRe Top pLZ ort Nutzung® | WiEtin m? Bew.ertungs- Versteige.rungs- gutachterlicher Meistbot . Bewertungsverfahren Anmerkungen (.. Wohnrecht/Mietvertrag) wohl r}icht Zuschlag | GB-Eintragung | noch ni_chts.im
stichtag termin Verkehrswert Vergleichswert Sachwert Ertragswert versteigert | angemerkt beantragt GB ersichtlich

HellwagstraRe 15 / PassettistraBe 48 / Meldemannst W 155t 5 1200 Wien w 98,13 02.08.2018 12.03.2019 € 243 000 €275 000 X 01.11.2019

Barawitzkagasse 27 / Heiligenstadter StraRe 81-87 W 37 St 1 und Garage | 1190 Wien W 61,84 31.07.2018 13.03.2019 €191 000 X X Garage ist Allgemeinflache 18.04.2020

Veronikagasse 19 / Payergasse 2 W 26 1160 Wien w 145,3 11.07.2018 07.12.2018 €56 700 X unausgebauter Db; Baubewilligung abgelaufen 15.05.2019

Veronikagasse 19 / Payergasse 2 W27 1160 Wien W 99,51 11.07.2018 07.12.2018 €38 800 €182 900 €265 000 X unausgebauter Db; Baubewilligung abgelaufen 15.05.2019

Veronikagasse 19 / Payergasse 2 W 28 1160 Wien w 124,9 11.07.2018 07.12.2018 €48 700 X unausgebauter Db; Baubewilligung abgelaufen 15.05.2019

Veronikagasse 19 / Payergasse 2 W 29 1160 Wien W 99,17 11.07.2018 07.12.2018 €38 700 X unausgebauter Db; Baubewilligung abgelaufen 15.05.2019

WulzendorfstraRe 83 / Bergengasse 6 W Top 13, Stiege 9 1220 Wien W 121,37 04.07.2018 01.02.2019 € 346 000 £360900 X Zubehor iHv € 2 500 nicht im Verkehrswert; 16.04.2020

Wulzendorfstralle 83 / Bergengasse 6 KFZ-Abstellplatz 5 1220 Wien ST 11,04 04.07.2018 01.02.2019 €14 900 X 16.01.2019 um € 350 000 verkauft 16.04.2020

Gerhardusgasse 27 / Romanogasse 29, 30 W11 St 1200 Wien w 69,13 04.07.2018 28.03.2019 €220 000 X 18.04.2020

Rotenmiihlgasse 10 W11 1200 Wien W 46,98 04.07.2018 26.04.2019 €106 000 €161000 X 01.12.2019

Leopoldauer StraRe 83 / Baumberggasse 2 W 8 ST 2 1210 Wien W 31,26 25.06.2018 23.05.2019 €26 000 €52 000 X WC am Gang; unbefristet vermietet 01.07.2019

Langenzersdorfer Strale 60B W 4, PKW-Stellpl. 4 1210 Wien W 96,59 25.06.2018 09.05.2019 €343 000 X Stapelparker als Zubehor 18.04.2020

Léwenthalgasse 4 W4 1230 Wien W 103 06.06.2018 30.04.2019 €241000| €241 000 X 31.10.2019
Leonhard-Bernstein-StralRe 8 W2A4St1 1220 Wien % 60,38 05.06.2018 12.10.2018 €227 000 €295 000 Zubehor iHv € 2 000 nicht im Verkehrswert 31.08.2019

Buchengasse 160 / Malborgethgasse 4 W 14 1100 Wien W 58,68 30.05.2018 15.02.2019 € 150 000 18.04.2020

Maroltingergasse 24 W6, Stg 5 1140 Wien w 89,91 17.05.2018 24.10.2018 €244 000 €251 000 X 15.02.2019

KendlerstraRe 24 / Breitenseer Stralle 29 Geschaftslokal 1 1140 Wien G 42,03 19.04.2018 07.08.2018 €73 000 € 80 000 X 30.04.2019

KendlerstraRe 24 / Breitenseer Stralie 29 Geschaftslokal 3 1140 Wien G 80,88 19.04.2018 07.08.2018 €96 500 €94 000 X 30.04.2019

Kendlerstralie 24 / Breitenseer Stralle 29 W 5 1140 Wien W 89,69 19.04.2018 07.08.2018 €209 000| €265 000 X X 30.04.2019

Stdtirolerplatz 1 / Wiedner Giirtel 46, 46A / Petzvalgd W7StIv 1040 Wien W 48,56 16.04.2018 29.10.2018 € 159 400 €172 000 X 15.02.2019
StraRgschwandtnerstrale 1 / Dreyhausenstrale 38 FWGE 9 1140 Wien % 28,44 13.04.2018 07.09.2018 €60 100 X 06.04.2020

ElisenstraBe 17 / Taubengasse 7 Top1l 1230 Wien % 49,58 12.04.2018 30.06.2020 €32 000 X X unbefristet vermietet noch nicht versteig
Elisenstrae 17 / Taubengasse 7 Top 2 1230 Wien w 56,47 12.04.2018 30.06.2020 €27 000 X unbefristet vermietet noch nicht versteig:
ElisenstraBe 17 / Taubengasse 7 Top 3 1230 Wien w 56,34 12.04.2018 30.06.2020 €32 000 X Wohnung in Sanierung noch nicht versteig
Elisenstrale 17 / Taubengasse 7 Lager Top 4 1230 Wien L 95,09 12.04.2018 30.06.2020 €25 000 X noch nicht versteig
Elisenstralie 17 / Taubengasse 7 Top 5 1230 Wien % 110,57 12.04.2018 30.06.2020 €233 000 X X befristet vermietet noch nicht versteig
ElisenstraBe 17 / Taubengasse 7 Top9+10 1230 Wien W 94,6 12.04.2018 30.06.2020 €95 000 X unbefristet vermietet; im GB getrennt ausgewiesen noch nicht versteig:
ElisenstraRe 17 / Taubengasse 7 Top 13 1230 Wien % 63,39 12.04.2018 30.06.2020 €215 000 X Zubehor iHv € 3 000 nicht im Verkehrswert noch nicht versteig
Elisenstrae 17 / Taubengasse 7 Top 15 1230 Wien w 89,77 12.04.2018 30.06.2020 €302 000 X noch nicht versteig:
ElisenstraBe 17 / Taubengasse 7 Top 22 1230 Wien W 156,32 12.04.2018 30.06.2020 € 445 000 X Wohnung in Sanierung noch nicht versteig
ElisenstralRe 17 / Taubengasse 7 Top 23 1230 Wien w 82,64 12.04.2018 30.06.2020 €237 000 X Wohnung in Sanierung noch nicht versteig
ElisenstraRe 17 / Taubengasse 7 Top 25 1230 Wien W 154,42 12.04.2018 30.06.2020 €439 000 X Wohnung in Sanierung noch nicht versteig
ElisenstraBe 17 / Taubengasse 7 Lager Top 26 1230 Wien L 11,89 12.04.2018 30.06.2020 €20 000 X mit Gartenanteil noch nicht versteig:
Miinzwardeingasse 4 W22 1060 Wien w 83,57 27.03.2018 05.10.2018 €366 000 X 21.04.2020

KratochwjlestraRe 12 CO0P W 30 1220 Wien " 121,16 21.03.2018 17.05.2019 €213 000 €255 000 X unbefristet vermietet 15.07.2019

Simmeringer Hauptstrae 1088 W13 1110 Wien W 67,34 20.03.2018 €160 200 X befristet vermietet 21.04.2020

Gallmeyergasse 5b / Klabundgasse 2¢ Wohnung 9 Stiege 1 | 1190 Wien w 79,42 28.02.2018 €541 000 12.03.2018 verkauft um € 530 000 06.04.2020

Gallmeyergasse 5b / Klabundgasse 2¢ PKW-Abstellplatz 4 1150 Wien ST 11,87 28.02.2018 €24 300 12.03.2018 verkauft um € 19 000 06.04.2020

Beingasse 3 W 10 1150 Wien W 27,74 22.02.2018 03.07.2018 €52 100 € 89 000 X 15.10.2018

Promenadegasse 11-13 / Heuberggasse 30-34 W3St 1170 Wien w 51,59 16.02.2018 €132 200 X 21.04.2020

Schenkendorfgasse 48 W 29 1210 Wien " 52,03 06.02.2018 €83 000 X unbefristet vermietet; keine Doks in Urkundensammlung 30.06.2019

Moselgasse 27 W5St5 1100 Wien % 49,76 06.02.2018 €163 000 X Zubehor iHv € 750 nicht im Verkehrswert; 24.10.1 21.04.2020

Mariahilfer Gurtel 10 W2 1060 Wien W 44 31.01.2018 €39 000 X 21.04.2020

Arbeitergasse 10 W 24 1050 Wien W 43,04 16.01.2018 €98 000 X 21.04.2020

Langenaugasse 9 Top 12 1190 Wien W 70,76 20.12.2017 11.04.2018 €268 000| €260 000 X X 15.01.2020

Gallmeyergasse 10 W5 1190 Wien % 35,02 20.12.2017 €116 000 X X 23.05.2018 verkauft um € 80 000 22.04.2020

Hans-Steger-Gasse 8 W 6-8 1220 Wien W 100,97 14.12.2017 € 206 000 X 22.04.2020

Hauffgasse 17 W4Sstl 1110 Wien \ 23,92 13.12.2017 €55 000 X keine Doks in Urkundensammlung 31.01.2019
Markomannenstraie 28 W 1StXI 1220 Wien W 100,26 05.12.2017 €106 000 X X unbefristet vermietet; in Sanierung; 4.1.2018 ver| 22.04.2020

Inzersdorfer Stralie 28 W 26 1100 Wien w 108,13 04.12.2017 11.04.2018 €323 000 € 300 000 X 15.12.2019

Seitenberggasse 27 / WilhelminenstraRe 61 W 25 1160 Wien W 35,74 20.11.2017 16.03.2018 €75500 €97 000 X 31.08.2018

Hernalser Hauptstrale 67 W24 1170 Wien w 80,86 17.11.2017 23.02.2018 €253 000 €320 000 X 31.07.2018

Karmarschgasse 24-26 / Erlachgasse 142 / Fernkorng W55t 1100 Wien w 71,4 16.11.2017 €150 000 X befristet vermietet 22.04.2020

Arbe!tergasse 48 / Josef-Schwarz-Gasse 2 W13 1050 W!en % 73,5 13.11.2017 €74 700 X X unbefristet vermietet; 28.11.2018 verkauft in 27.04.2020

Arbeitergasse 48 / Josef-Schwarz-Gasse 2 W21 1050 Wien " 50,9 13.11.2017 €51 800 X X . . . 27.04.2020

< = einem groReren Portfolio

Arbeitergasse 48 / Josef-Schwarz-Gasse 2 W 30 1050 Wien W 57,42 13.11.2017 €58 500 X X 27.04.2020

Rathausplatz 8 W 14 + 15 1010 Wien w 510,72 11.10.2017 €3804 000 X Wohnungen im GB getrennt angefiihrt; 25.5.201¢ 22.04.2020

Rathausplatz 8 Garage mit 2 Stellpl. | 1010 Wien ST 48,3 11.10.2017 €72 000 X 25.5.2018 verkauft um € 57 583 22.04.2020

Rathausplatz 8 Schwimmbhalle mit Saund 1010 Wien A 151,7 11.10.2017 € 206 000 X Rohbauzustand; 25.5.2018 verkauft um € 245 21] 22.04.2020

Rathausplatz 8 Lagerraum 1010 Wien L 75,73 11.10.2017 €0 X enthilt zwei Oltanks, die entfernt werden missey 22.04.2020

Gallmeyergasse 5a Top 11 Stiege 2 1190 Wien w 175,35 08.11.2017 03.10.2018 €1 250 000 €1275 100| €1 750 000 X X evtl mindliches Bestandverhaltnis 30.06.2019

Gallmeyergasse 5a PKW_Abstellplatz 15 | 1190 Wien ST n.a. 08.11.2017 03.10.2018 €25100 X X evtl mundiiches Bestandverhaltnis 30.06.2019

Gersthofer StraRe 166 Top 3.09 1180 Wien W 107,95 08.11.2017 26.07.2018 €478 000 X X 15.12.2018

Gersthofer StraRe 166 Motorrad-Abstp. 4 1180 Wien ST n.a. 08.11.2017 26.07.2018 €5 100 €536 100 €460 000 X X 15.12.2018

Gersthofer StraRe 166 Hobbyraum 2 1180 Wien A 37,89 08.11.2017 26.07.2018 €53 000 X X 15.12.2018

Felix-Dahn-StraRe 4 W1Sst6 1180 Wien % 52,09 08.11.2017 € 140 000 X X keine Doks in der Urkundensammlung 15.02.2019

Fernkorngasse 54-58 W2.10St1 1100 Wien i 63,62 08.11.2017 €179 000 X 24.01.2019 verkauft um € 165 000 22.04.2020

Inzersdorfer StraBe 125 / Knollgasse 28 W top 9, K4 1100 Wien W 83,87 07.11.2017 €227 000 X Zubehor iHv € 8 000 nicht im Verkehrswert 22.04.2020

Inzersdorfer StraBe 125 / Knollgasse 28 W top 10 1100 Wien W 45,67 07.11.2017 €122 000 X Zubehor iHv € 3 000 nicht im Verkehrswert 22.04.2020

Weintraubgasse 33 / Novaragasse 38A W 18 1020 Wien % 123,44 06.11.2017 03.10.2018 €493 000 Residualwertverfahren im Ausbau; 30.8.2018 mit den anderen Objekten| 23.04.2020

Weintraubgasse 33 / Novaragasse 38A W 19 1020 Wien w 142,29 06.11.2017 03.10.2018 €447 500 Residualwertverfahren Rohbauzustand; siehe auch Anmerkung zu W 18 | 23.04.2020
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Anhang 2 - Datenmaterial

1) W=Wohnung; G=Geschéaftsraum; L=Lager; ST=KFZ-Stellplatz; A=Andere Nutzung

StraRe Top PLZ ort Nutzungl’ WL in m? Bew.ertungs- Versteige.rungs- gutachterlicher Meistbot . Bewertungsverfahren Anmerkungen (.. Wohnrecht/Mietvertrag) wohl r}icht Zuschlag | GB-Eintragung | noch ni_chts.im
stichtag termin Verkehrswert Verglelchswertl Sachwert I Ertragswert versteigert | angemerkt beantragt GB ersichtlich
Weintraubgasse 33 / Novaragasse 38A W 20 1020 Wien w 175,88 06.11.2017 03.10.2018 €361 000 Residualwertverfahren Rohdachboden; siehe auch Anmerkung zu W 18 | 23.04.2020
Weintraubgasse 33 / Novaragasse 38A Stellplatz 51, 52, S3 1020 Wien ST 47,4 06.11.2017 03.10.2018 €0 Residualwertverfahren Umbau noch nicht erfolgt; siehe auch Anmerkung 23.04.2020
Linzer Strale 366 Wohnung 5 1140 Wien " 78,3 03.11.2017 06.04.2018 € 145 000 €194 000 X Rohbauzustand 15.10.2018
Linzer Strale 366 Wohnung 8 Hofhaus | 1140 Wien % 119,96 03.11.2017 06.04.2018 €343 000 €350 000 15.01.2019
Arbeitergasse 11 w17 1050 Wien w 33,34 20.10.2017 €64 500 X WC am Gang; sanierungsbedurftig 23.04.2020
Vivenotgasse 32 W6 1120 Wien w 38,09 19.10.2017 £103 000 X X 06.04.2018 verkauft um € 95 000 23.04.2020
Wilhelm-Busch-Gasse 41-43 W7 1190 Wien W 136,45 18.10.2017 € 643 000 X X 23.04.2020
Gallmeyergasse 10 W11 1190 Wien w 45,22 18.10.2017 €157 000 X X 19.6.2019 verkauft um € 180 000 23.04.2020
Wihringer Glrtel 8 W 25, 26 1090 Wien " 48,15 11.10.2017 €77 000 X unbefristet vermietet; 13.9.2018 verkauft um € 1| 23.04.2020
Pezzlgasse 70 / Rokitanskygasse 7 Wohnung 19 1170 Wien W 49,69 03.10.2017 € 144 500 X 16.1.2019 verkauft um € 166 000 23.04.2020
TirkenstraRe 10 Top 12 1090 Wien W 121,27 03.10.2017 28.11.2018 €893 000 8.5.2019 verkauft um € 694 400 23.04.2020
TurkenstraRe 10 Top 13 1090 Wien W 120,76 03.10.2017 28.11.2018 €570 000 X unbefristet vermietet; 18.4.2019 verkauft um € 8| 23.04.2020
TurkenstraRe 10 KFZ 7 1090 Wien ST n.a. 03.10.2017 28.11.2018 € 46 500 23.04.2020
Van-der-Null-Gasse 60 / Schrottergasse 48 W 25 1100 Wien % 65,15 19.09.2017 €187 000 28.03.2018 verkauft um € 150 000 25.04.2020
Treustrale 59 / Brigittenauer Lande 70 W3St 1200 Wien w 57,23 14.09.2017 02.04.2019 €70 000 Wohnungsgebrauchsrecht 26.04.2020
Garbergasse 7 W 23 1060 Wien % 163,93 04.09.2017 €719 000 X X 11.7.2019 verkauft um € 719 000 26.04.2020
Huglgasse 20 W 4 1150 Wien W 69,71 01.09.2017 03.07.2019 €34200] €241000 X 15.01.2020
Huglgasse 20 Lokal 2 1150 Wien G 108,31 01.05.2017 03.07.2019 €53900, €102000 X 15.01.2020
Marokkanergasse 11 W 5 1030 Wien W 286,34 22.08.2017 06.04.2018 €1291000( €1 225000 X X 31.05.2019
Degengasse 58 / Nauseagasse 26 W5 1160 Wien W 29,58 21.08.2017 13.04.2018 €17 000 €36 000 €119 000 X WC am Gang; vermietet Details unklar 01.07.2018
Degengasse 58 / Nauseagasse 26 Magazin 1 1160 Wien L 50,15 21.08.2017 13.04.2018 €19 000 X 01.07.2018
Degengasse 58 / Nauseagasse 26 Buro(wohnung) 4 1160 Wien A 17,92 21.08.2017 13.04.2018 €19 000 €52 000 X vermietet, Details unklar 01.07.2018
Leebgasse 53 W 18 1100 Wien W 76,79 17.08.2017 € 146 000 X 26.04.2020
FlurschiitzstraRe 7 W 39 1120 Wien "% 77,81 02.08.2017 € 194 000 X 26.04.2020
Redtenbachergasse 6 / Arnethgasse 59 W 15 1160 Wien % 57,77 19.07.2017 € 118900 X 17.1.2018 verkauit um € 136 000 26.04.2020
Redtenbachergasse 6 / Arnethgasse 59 Geschaft 1 1160 Wien G 154,78 19.07.2017 €195 920 X als Gasthaus genutzt; 25.5.2018 verkauft um € 26.04.2020
Redtenbachergasse 6 / Arnethgasse 59 Magazin 1160 Wien L 3,89 19.07.2017 €3 500 X 150 000 26.04.2020
Triester StraRe 35 w7 1100 Wien % 61,68 19.07.2017 €116 000 X 04.08.2017 verkauft um € 153 000 26.04.2020
Severin-Schreiber-Gasse 29-33 W 9 St 1180 Wien % 65,43 17.07.2017 €285 000 X keine Doks in der Urkundensammlung 15.12.2019
Carlbergergasse 24-26 W 5, St1, Garage | 1230 Wien % 72,84 30.06.2017 €133 000 X zugemdillt; Garagenplatz als Zubehor 26.04.2020
Burgerspitalgasse 21-23 W2Stl 1060 Wien W 76,26 30.06.2017 €213 500 X 27.2.2018 verkauft um € 260 000 26.04.2020
Marschallplatz 9 W 7Srgll 1120 Wien "% 92,03 23.06.2017 €189 000 X X unbefristet vermietet 26.04.2020
Gloriettegasse 12A Top 5 1130 Wien W 155,91 22.06.2017 €626 000 X 01.08.2018 verkauft um € 450 000 26.04.2020
Geylinggasse 11 W4 1130 Wien W 80,45 22.06.2017 12.06.2018 €82000| €172000 X X unbefristet vermietet 15.05.2019
StraBergasse 8-12 W 14 Block 1 1190 Wien w 100,1 20.06.2017 €311 000 X keine Doks in der Urkundensammiung 15.01.2018
WilhelmstraRe 25-27 Wohnung 3.36 1220 Wien W 120,69 14.06.2017 € 504 000 X 27.04.2020
Sonnleithnergasse 41 W2 1100 Wien w 50,07 09.06.2017 20.09.2017 €90 500 €90 000 X X unbefristet vermietet 31.08.2018
Laxenburger Straf3e 59 W18 1100 Wien w 49 09.06.2017 20.09.2017 €93 000 €90 000 X 31.08.2018
Kempelengasse 12 W 5 Haus 2 1100 Wien W 51,93 09.06.2017 20.09.2017 €74 000 €90 500 X X unbefristet vermietet 31.08.2018
JagerstraRe 3 W18 1200 Wien w 54,52 08.06.2017 €180 000 27.04.2020
Jagdschlossgasse 42 W2 1130 Wien w 62,74 07.06.2017 €222 000 X X 14.6.2017 verkauft um € 178 000 27.04.2020
Davidgasse 17 / Columbusgasse 72 top 1 1100 Wien % 16,5 07.06.2017 €14 000 X 27.04.2020
Davidgasse 17 / Columbusgasse 72 top 2 1100 Wien W 16,9 07.06.2017 €14 000 X 27.04.2020
Davidgasse 17 / Columbusgasse 72 top 3 1100 Wien " 26,02 07.06.2017 €22 000 X Objekte teilweise unter Einbeziehung von 27.04.2020
Davidgasse 17 / Columbusgasse 72 top 4 1100 Wien w 36,82 07.06.2017 €31 000 €236 000 X Allgemeinflache zusammengelegt. 27.04.2020
Davidgasse 17 / Columbusgasse 72 Geschiftslokal 5 1100 Wien G 40,51 07.06.2017 €34 000 X Raumlichkeiten im Keller wurden in das Lokal 27.04.2020
Davidgasse 17 / Columbusgasse 72 top 6 1100 Wien W 25,91 07.06.2017 €22 000 X einbezogen. 27.04.2020
Davidgasse 17 / Columbusgasse 72 top 7 1100 Wien \ 24,53 07.06.2017 €21 000 X 27.04.2020
Davidgasse 17 / Columbusgasse 72 top 8 1100 Wien W 34,24 07.06.2017 €29 000 X 27.04.2020
Simmeringer Hauptstrafe 120 W14 St 1110 Wien W 88,73 06.06.2017 06.11.2017 € 201 900 €195 000 X 30.06.2018
Brinner Straf3e 44 / Werndlgasse 1 W 20 1210 Wien W 34 19.05.2017 €64 600 X 6.2.2018 verkauft um € 40 000 27.04.2020
Palffygasse 10 / Geblergasse 23 Wohnung 3/38+39 1170 Wien w 85,68 08.05.2017 13.10.2017 €182 800 €205 000 X X unbefristet vermietet mit geringem/falschem Mietzins im Vertrag 30.04.2018
Jacquingasse 9 / Mechelgasse 4 W6 1030 Wien w 104,65 03.05.2017 17.01.2018 €150 000 X X unbefristet vermietet; 10.10.2017 verkauft um €| 28.04.2020
Jacquingasse 9 / Mechelgasse 4 W 10 1030 Wien W 85,09 03.05.2017 17.01.2018 €176 000 X X 341 000 28.04.2020
Jacquingasse 9 / Mechelgasse 4 W1l 1030 Wien W 118,56 03.05.2017 17.01.2018 €200 000 €350 000 X X unbefristet vermietet 15.03.2018
Trauttmansdorffgasse 32 W 10 1130 Wien W 178,14 27.04.2017 20.09.2017 €584 000 €448 000 befristet vermietet 15.02.2018
Trauttmansdorffgasse 32 Garage 1 1130 Wien ST 15,74 27.04.2017 20.09.2017 €21 000 €26 000 befristet vermietet 15.03.2018
CumberlandstraRe 42 / Einwanggasse 33 w9 1140 Wien % 147,79 19.04.2017 € 560 000 Inkl. Abstellplatz; 40/2 WEG Anmerkung 28.04.2002
Ratschkygasse 11 Wohnung 10/11 1120 Wien w 69,7 19.04.2017 €74 500 X X unbefristet vermietet 28.04.2020
Heiligenstadter StraRe 8 top 14 1090 Wien w 49,47 18.04.2017 €161 000 X befristet vermietet 28.04.2020
Heiligenstadter Stralse 8 top 15 1090 Wien w 65,15 18.04.2017 €209 000 X befristet vermietet 28.04.2020
GieRergasse 2 / Spitalgasse 25 W 28+29 1020 Wien w 142,18 13.04.2017 €535 000 X 12.7.2018 verkauft um € 490 000 28.04.2002
Diftlergasse 4 W 8 1030 Wien W 67,95 13.04.2017 14.11.2017 €210 160| €250 000 X 30.01.2018
Moselgasse 32 W 3/10 1100 Wien % 62,71 10.04.2017 €200 000 X Zubehor iHv € 1 200 nicht im Verkehrswert; 9.1.2( 28.04.2020
AutofabrikstraRe 12 / Anton-Heger-Platz 6 top 8 1230 Wien w 66,52 06.04.2017 €143 000 X 17.9.2018 verkauft um € 165 000 28.04.2020
Vormosergasse 10 W3 1190 Wien w 89,66 05.04.2017 € 308 000 X 28.04.2020
Inzersdorfer Stral2e 62 / Karmarschgasse 72 W 7/8 1100 Wien " 98,92 29.03.2017 € 183 000 X unklar, ob vermietet 28.04.2020
Mortaraplatz 10 W 44 1200 Wien W 100,64 24.03.2017 01.06.2018 € 145 000 €375 000 X unklar, ob unbefristet vermietet 31.01.2019
AusstellungsstraRe 9 W 5 1020 Wien W 47,55 23.03.2017 03.10.2019 € 103 000 28.04.2020
AusstellungsstraRe 9 W6 1020 Wien w 39,93 23.03.2017 03.10.2019 €50 000 als Hausbesorgerwohnung genutzt 28.04.2020
AusstellungsstraBe 9 W7 1020 Wien w 46,4 23.03.2017 03.10.2019 €115 000 befristet vermietet 28.04.2020
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Anhang 2 - Datenmaterial

1) W=Wohnung; G=Geschéaftsraum; L=Lager; ST=KFZ-Stellplatz; A=Andere Nutzung

StraRe Top PLZ ort Nutzung® | WiEtin m? Bew.ertungs- Versteige.rungs- gutachterlicher Meistbot . Bewertungsverfahren Anmerkungen (.. Wohnrecht/Mietvertrag) wohl r}icht Zuschlag | GB-Eintragung | noch ni_chts.im
stichtag termin Verkehrswert Vergleichswert Sachwert Ertragswert versteigert | angemerkt beantragt GB ersichtlich
Ausstellungsstralie 9 W9 1020 Wien w 96,13 23.03.2017 03.10.2019 € 253 000 X befristet vermietet 28.04.2020
AusstellungsstraRe 9 W17 1020 Wien % 50,4 23.03.2017 03.10.2019 €133 000 X befristet vermietet 28.04.2020
Burggasse 36 W 28 1070 Wien w 50,35 21.03.2017 €178 000 €398 000 \Wohnungen konsenslos durch Tiire verbunden | 28.04.2020
Burggasse 36 W14 1070 Wien w 52,23 21.03.2017 €215 000 28.04.2020
Raffaelgasse 20 W 275t 1200 Wien " 48,08 20.03.2017 €119 000 befristet vermietet; 20.1.2017 verkauft um € 130| 28.04.2020
Raffaelgasse 20 W17 St 1200 Wien % 33,12 20.03.2017 €81 000 befristet vermietet; 24.4.2017 verkauft um € 100| 28.04.2020
Bechardgasse 22 W 18 1030 Wien W 101,44 15.03.2017 13.07.2018 €430 000 X 28.04.2020
Bechardgasse 22 G2 1030 Wien ST 15,02 15.03.2017 13.07.2018 €30 000 €42 500 X 15.11.2018
Bechardgasse 22 Magazin 1 1030 Wien L 52,85 15.03.2017 13.07.2018 €16 000 X 3.4.2019 verkauft um € 17 000 28.04.2020
Josefstadter StralRe 51 W9Sst3 1080 Wien % 62,17 15.03.2017 €228 000 19.10.2017 verkauft um € 145 000 28.04.2020
Hetzendorfer StralRe 93 Top 6 1120 Wien W 86,27 13.03.2017 €214 500 X unbefristetes Bestandverhdltnis fingiert; 22.11.2(} 30.04.2020
Hetzendorfer Strafte 93 KFZ Nr. 8 1120 Wien ST n.a. 13.03.2017 €15 000 X 22.11.2018 verkauft um € 20 000 30.04.2020
Studenygasse 12-14 W 11/2 1110 Wien W 88,09 07.03.2017 €271900 29.04.2020
Studenygasse 12-14 KFZ-Abstellpl. 25 1110 Wien ST 13,8 07.03.2017 €15 500 29.04.2020
Karmeliterhofgasse 11 / Viktoriagasse 11 Einheit 17 1150 Wien w 28,96 03.03.2017 26.06.2017 €49 100 €41 000 X WC am Gang; 31.08.2017
Wolfersberggasse 10b W 6, Haus B 1140 Wien W 56,76 03.03.2017 24.05.2017 €210000f €195000 X mit KFZ-Abstellplatz 01.03.2018
TaborstraBe 57 W 18 1020 Wien W 65,03 03.03.2017 €196 000 X 20.6.2018 verkauft um € 196 000 29.04.2020
Brigittenauer Lande 12 / Perinetgasse 2 W 37 1020 Wien w 105,54 28.02.2017 € 268 000 X unbefristet vermietet; 9.10.2017 verkauft um € 2 29.04.2020
Staudgasse 83 W7 1180 Wien W 100,43 22.02.2017 €300 000 X 13.9.2017 verkauft um € 345 000 30.04.2020
Felsgasse 10 / Hauffgasse 19 / LorystraRe 11 W32Stll 1110 Wien W 79,27 22.02.2017 € 137 000 X keine Doks in der Urkundensammlung 31.05.2018
Jacquingasse 37 / Kélblgasse 2 W 15 1030 Wien % 89,65 20.02.2017 €227 800 X befristet vermietet; 22.6.2018 verkauft um € 220| 29.04.2020
Blumberggasse 7 / Bachgasse 30 W 14 1160 Wien W 30,14 15.02.2017 23.06.2017 €74 900 € 86 000 X 01.12.2017
Varnhagengasse 11/20 W 20 1220 Wien w 43,6 13.02.2017 €30 000 X Wohnungsgebrauchsrecht 30.04.2020
Hagenberggasse 24-26 W 24 1130 Wien w 33,14 31.01.2017 €82 000 X 7.6.2017 verkauft um € 81 500 30.04.2020
StraRgschwandtnerstralie 1 / Dreyhausenstrale 38 FWGE 14/15 1140 Wien % 56,86 27.01.2017 € 60900 X WC am Gang 30.04.2020
Zentagasse 27-29 / Siebenbrunnengasse 18 W 20 1050 Wien w 78,4 26.01.2017 €205 000 30.04.2020
Wihringer StraRe 204 top 16 1180 Wien W 92,66 25.01.2017 11.12.2017 €360000] €410000 X 01.05.2018
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