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1. ALLGEMEINES

1.1. AUFTRAGGEBER

Bezirksgericht Modling, per Beschluss vom 25.09.2025 sowie Schreiben vom 15.07.2026.

1.2. AKTENZAHL

Exekutionssache: 5 E 56/25 i.

1.3. BETREIBENDE PARTEI

Sparkasse Baden
Hauptplatz 15
2500 Baden

vertreten durch

Grubdck, Folta & Ferrari GF2 Rechtsanwélte OG
Beethovengasse 4-6/3/1
2500 Baden

1.4. VERPFLICHTETE PARTEI

Mag. Georg Rupprecht als Masseverwalter
im Konkurs Uber das Vermogen der
Schuldnerin BUCA-Dienstleistungen GmbH
Hauptplatz 9-13

2500 Baden

vertreten durch

Aigner Rechtsanwalts-GmbH
Lugeck 1-2/Stiege 2/Top 12
1010 Wien

1.5. AUFTRAG/ZWECK

Der Sachverstandige wird beauftragt schriftlich Befund und Gutachten tber den Wert der BLNr. 1
(1/1 Anteil) der EZ 1501 GB 16120 Muinchendorf zur Durchfihrung der bewilligten
Zwangsversteigerung zu erstatten. Mit dem Schreiben vom 15.07.2026 wird die Erganzung des

Gutachtens unter Berticksichtigung des beiliegenden Mietvertrages (ON 38.2) beauftragt.
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1.6. GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

Dem Sachverstandigen stehen seine erhobenen sowie die vom Auftraggeber Ubergebenen
Grundlagen und Unterlagen und die allgemeinen Grundlagen aus der Literatur und Wissenschaft

zur Verfugung.

1.6.1. VOM GERICHT ZUR VERFUGUNG GESTELLTE
UNTERLAGEN

o Mietvertrag vom 27.01.2025

1.6.2. VOM SACHVERSTANDIGEN ERHOBENE
GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

o Befundaufnahme an Ort und Stelle am 24.0ktober 2025, um 09:00 Uhr unter Anwesenheit
von:

" Herrn Mag. Manuel Ferrari (Vertreter der betreibenden Partei)

. dem gefertigten Sachverstandigen

Grundbuchsauszug, online

Einsichtnahme in den Bauakt der zustandigen Baubehérde Miinchendorf
Erhebungen in der Urkundensammlung des BG Madling

Abfrage beim Finanzamt Baden/Madling

Abfrage bei der GVA Madling

Abfrage bei der Wien Energie

Ortsplan, online

Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan

Verdachtsflachenkataster, online

Larmkarte

Marktrecherche und Erhebungen von Vergleichswerten

Anfertigen einer Fotodokumentation

1.6.3. LITERATUR

o Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG2, 2005

o  ONORMB 1802

o Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013

o Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

o SV-Landesverband Steiermark und Karnten, Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und
Anlagenteile, 2020

o Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 9. Auflage, 2019

o Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 4.Auflage, 2022
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. Seiser, Der Wert von Immobilien, 2011

o Kranewitter H. u.a.: Zeitschrift fir Liegenschaftsbewertung

o Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht, 11. Auflage 2019

° Deixler-Hubner, Exekutionsordnung Kommentar, Band 2, 2020

o Wirtschaftskammer Osterreich — Fachverband der Immobilien- und Vermégenstreuhander:

Immobilienpreisspiegel

1.7. BEWERTUNGSSTICHTAG

o Stichtag: 24.10.2025, Tag der Befundaufnahme.

1.8. ALLGEMEINE VORBEMERKUNGEN

Das Gutachten wurde ausschlieflich nach den Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt.

Es wird der Verkehrswert gemal § 2 Abs 2 LBG ermittelt.

Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben, Flachenmalfle in Quadratmetern.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlieBlich durch duReren Augenschein
anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des
Bauzustandes wurden nicht durchgeflhrt. Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt,
weshalb Angaben dber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Ausklnften, die dem
Sachverstandigen erteilt wurden, sowie auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.
Die Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird vom
Sachverstandigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt. Es wird dabei von einer der Lage
und der jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfliihrung ausgegangen. Es wird
darauf hingewiesen, dass die technische Ausstattung des Objektes nicht geprift wurde
(Stromleitungen, Wasserleitungen, Heizungsleitungen, Abwasserleitungen usw.). Dies gilt ebenso
flr die Statik des Gebaudes.

Der Wertermittiung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ublichen,
ordnungsgemalen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der értlichen
Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes iS des

Energievorlagegesetzes (EAVG) §2 Z 3 wurde nicht vorgelegt. Im Zuge der Bewertung wird daher
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bei der Wertermittlung von Durchschnitts- und Erfahrungswerten ausgegangen.

Die Berechnungen in diesem Gutachten werden computergestitzt durchgefiihrt. Da das
Kalkulationsprogramm auf mehrere Stellen hinter dem Komma genau rechnet, die Ergebnisse
jedoch automatisch ab- oder aufgerundet dargestellt werden, konnen sich bei einem Nachvollzug
der Kalkulationen mit den aufgefihrten gerundeten Werten scheinbare Ungenauigkeiten ergeben.
Bei der Lieferung von Grundstlicken im Zwangsversteigerungsverfahren durch den Verpflichteten
an den Ersteher kommt es zum Ubergang der Steuerschuld auf den Ersteher. Die Lieferung von
Grundstiicken ist gemal § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG grundsatzlich steuerfrei. Es besteht fiir
vorsteuerabzugsberechtigte Unternehmer jedoch auch die Option, diese Lieferungen gem. § 6 Abs
2 USG steuerpflichtig zu behandeln. Zum Ubergang der Steuerschuld gemaB § 19 Abs 1 b lit ¢
UStG kommt es, wenn der VerauBerer auf die Steuerbefreiung flr den Umsatz gemaR § 6 Abs 2
UStG verzichtet. In diesem Fall ist nach der Judikatur das Meistbot als Bruttoentgelt anzusehen,
das gegebenenfalls auch die Umsatzsteuer enthalt. (Mini in Deixler-Hubner, Kommentar EO (2020)
§156 RZ 64 -72)

Dieses Gutachten griindet sich auf die vom Auftraggeber erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich Anderungen ergeben, die bis dato nicht bekannt bzw. ersichtlich
gemacht wurden, behalt sich der SV die Riicknahme und/ oder Ergénzung dieses Gutachtens vor.
Haftungen des Sachverstandigen gegenuber Dritten sind ausgeschlossen. Dieses Gutachten ist
ausschlieflich fir den oben genannten Zweck erstellt worden und ist daher fiir andere
Verwendungen, insbesondere flr steuerliche oder versicherungstechnische Zwecke, nicht
geeignet.

Die Vervielfaltigung und Veroffentlichung des Gutachtens darf weder im Ganzen noch in Teilen
vorgenommen werden. Fir allenfalls eintretende Schadensfélle, fiir die der Auftragnehmer
einzustehen hat, ist die Haftung jedenfalls mit € 400.000,- begrenzt. Dieses Gutachten ist
ausschlieflich fir den oben genannten Zweck erstellt worden und ist daher fiir andere
Verwendungen, insbesondere fir steuerliche oder versicherungstechnische Zwecke, nicht

geeignet.

Die Vervielfaltigung oder Veroffentlichung des Gutachtens darf weder im Ganzen noch in Teilen
vorgenommen werden. Ausdrlcklich untersagt ist auch das Hochladen des Gutachtens oder

einzelner Teile desselben auf Plattformen fir kinstliche Intelligenz".
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1.9. VERHALTENSGRUNDSATZE

Das vorliegende Gutachten wurde durch den gefertigten Gutachter unabhéngig, unparteiisch und
objektiv erstellt. Alle Angaben, Informationen und Unterlagen, die zur Erstellung des Gutachtens
verwendet wurden, sowie der Inhalt des Gutachtens, insbesondere der ermittelte Wert, unterliegen
der Vertraulichkeit.

1.10. HINWEISPFLICHT GEM. O-NORM B 1802

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das Resultat keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende Grole sein und bedeutet nicht notwendigerweise, dass ein entsprechender
Preis, auch bei gleichbleibenden duBeren Umsténden, im Einzelfall jederzeit, insbesondere
kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Sollte eine solche kurzfristige VeraduRerung - aus welchem
Grund auch immer - notwendig sein, so behalt sich der SV vor, vom festgesetzten Verkehrswert

einen entsprechenden weiteren Abschlag vorzunehmen.

GA KG Miinchendorf EZ 1501 Seite 6
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2. BEFUND
2.1. GRUNDBUCHSTAND EZ 1501

2.1.1. A-BLATT

JUSTIZ  RepuBLK OSTERREICH G E

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 16120 Miinchendorf EINLAGEZAHL 1501
BEZIRKSGERICHT M&dling

e

Letzte TZ 5613/2025

e S e e R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1305/18 G GST-Fliche * 1210
Bauf. (10) 28
Sonst (50) 1182
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebdude)
Sonst (50) : Sonstige (Betriebsflichen)

e S e e

1 a geléscht

2.1.2. B-BLATT

tEE R RS SRR R EEEE RS SRR R R EEEEEEEEEREE LRSS B R R R R R L EEEEEEE SRR R EEEEEEEE R R EEEEERERESES]
1 ANTEIL: 1/1
BUCA-Dienstleistungen GmbH (FN 478634z)
ADR: Unterwaltersdorferstrale 100, Deutsch Brodersdorf 2443
a 1889/2024 Kaufvertrag 2022-06-09 Eigentumsrecht

GA KG Miinchendorf EZ 1501 Seite 7
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2.1.3. C-BLATT

EE KKK KK KA R HHH A A A A A KK AA A A A RRRRAIIIRS [ A R A AR A A A AR AR AR R R R A R A Ak kR R R R A ki k&

1 a 2309/2024
DIENSTBARKEIT der Duldung der Emissionen und Immisionen des
ordentlichen Eisenbahnbetriebes inklusive
elektromagnetischer Einwirkungen, sowie der Duldung
allfidlliger Um- cder Neubauarbeiten an der Eisenbahnanlage
und des Verzichts auf Schadenersatz gemdf Punkt XI.
Kaufvertrag 2022-06-09 hinsichtlich Gst 1305/18 zugunsten
Gst 1352/2

2 a 5613/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 350.000,00 samt 6,682%
Zinsen p.a. seit 05.09.2024 und 5% Verzugszinsen p.a. seit
5.9.2024, Kosten EUR 21.803,78 samt 4% Zinsen p.a. seit
24.3.2025, Kosten EUR 2.628,72 und EUR 1.178,16;
Antraskosten EUR 2,717,722 fiir Sparkasse Baden (FN 110121v)
(5 % 56/251)

EEK KKK KA AR R I I I AR R A A A A A A a v wwnwn UINHEIS * st s v ke kkkkkmk dhhh ke h kAR AR A d ok ko

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

e o

Grundbuch 27.11.2025 09:56:34

Im Sinne des Bewertungszwecks im Rahmen des Exekutionsverfahrens erfolgt die Bewertung
geldlastenfrei und bleiben allféllige Belastungs- und VerauRerungsverbote sowie die intabulierte

Einleitung des Versteigerungsverfahrens unbeachtlich.

Im C-Blatt ist unter LNr. 1a die Dienstbarkeit gem. KV vom 09.6.2022 hinsichtlich GSTnr. 1305/18
zugunsten GStNr. 1352/2 eingetragen.

Abb.1:  Auszug aus dem KV vom vom 09.6.2022

X!. DIENSTBARKEITSEINRAUMUNG:

Die kaufende Partei als Servitutsbestellerin, raumt als Eigentiimerin der Liegenschaft EZ NEU,
Grundbuch 16120 Miinchendorf, Bezirksgericht M&dling, hinsichtlich des Grundstiicks 1305/18
- dienendes Gut - fur sich und ihre Rechtsnachfolger der Servitutsnehmerin als Eigentiimerin
der Liegenschaft EZ 1314 Grundbuch 16120 Miinchendorf, Bezirksgericht Modling, hinsichtlich

des Grundstiicks 1352/2 - herrschendes Gut - sowie deren Rechtsnachfolgern und den

GA KG Miinchendorf EZ 1501
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Betreibern der Eisenbahn, die Dienstbarkeit der Duldung der Emissionen und Immissionen des
ordentlichen Eisenbahnbetriebes inklusive elektromagnetischer Einwirkungen, die Duldung
allfalliger Um- oder Neubauarbeiten an der Eisenbahnanlage, sowie auf Verzicht der
Geltendmachung eines alifdllig daraus resultierenden Schadens (mit Ausnahme von

Personenschaden) ein.

Quelle: TZ 1889/2024 BG Médling

22. LAGE

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich in der
Gemeinde Miunchendorf im Bezirk Maodling im Bundesland
Niederosterreich. Munchendorf liegt stdlich von Wien im
Industrieviertel und zahlt rd. 3.200 Einwohner.

Abb. 2: Ubersichtskarte Siiden von Wien
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Quelle: Openstreetmap.org

Die bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften befinden sich im Siedlungsgebiet des

Gemeindegebietes.
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Abb.3:  Ubersichtkarte Miinchendorf

.,_

Quelle: Openstreetmap.org

Abb.4:  Lage und nachste Umgebung

Quelle: Openstreetmap.org
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2.2.1. VERKEHRSANBINDUNG
Minchendorf ist Uber regionale Busverbindungen bzw. die Schnellbahn das offentliche
Verkehrsnetz  angeschlossen. Die  nachstgelegene regionale  Bushaltestelle  bzw.
Schnellbahnhaltestation befindet sich unweit rd. 175m entfernt. Der Hauptbahnhof Wien wird in rd.

30min erreicht.

Abb. 5: Néchstgelegene Haltestellen
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Quelle: anachb.vor.at

Fur den Individualverkehr ist die gegenstandliche Liegenschaft von Johann Wurth Gasse
erreichbar. Die Liegenschaft ist von der Abfahrt der A2 Wiener Neudorf bzw. Traiskirchen zu

erreichen.
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2.3. GRUNDSTUCK

2.3.1. ALLGEMEINE TOPOGRAPHIE EZ 1501

ON 47, 15

Die Liegenschaft befindet sich in einer Randparzelle. Die Zufahrt erfolgt dstlich (iber die Johann

Wurth Gasse. Die Konfiguration ist als annahernd dreieckig, das Niveau als eben zu bezeichnen.

Als GesamtgroRe ist gemalt dem Grundbuchstand eine Flache von 1.210 m? ausgewiesen. Die

Liegenschaft befindet sich im Grenzkataster.

Ihkhkhkhkdkhkhkhkhkhhhkrhhkrhkhkhkkhkhkkkkkkkkkkxkx%% Al Kk hkkkkkk kA A kA A AKX AKX AAAAAAAAAKAAAA ALK AA

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1305/18 G GST-Fléache * 1210
Bauf. (10) 28
Sonst (50) 1182
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufladchen (Gebaude)
Sonst (50) : Sonstige (Betriebsfldchen)

Abb.6: DKM - Digitale Katastermappe EZ 1501

i

25/4

Quelle: Kataster.bev.gv.at

GA KG Miinchendorf EZ 1501
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Abb.7:  Luftbild

= : A lL

dorf -
Wr.Neustadt)

Po

buelle: Kataster.bev.gv.at

Grundstiicksnummer: 1305/18
Rechtsstatus: Grenzkataster
Einlagezahl: 1501 (GB 16120)
Letzte Anderung: Umwandlung amtswegig (§17 Z3-4 VermG) - 267/2023/04
Nutzungssymbol Nutzungsbeschreibung Fliche[m?] Ertragsmesszahl
° [ Gebiude 28
() Betriebsfiachen 1182
Gesamtflache: 1210

Seitens der Gemeinde Minchendorf wird hinsichtlich der Larmemission folgendes festgehalten:

,Nach aktueller Recherche wird mitgeteilt, dass seit dem zweigleisigen Ausbau der Bahnlinie

keine aktuellen Larmmessungen vorliegen. Wir weisen darauf hin, dass auch eine Landesstralle

(LH 2005) vorbeifihrt.”
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2.3.2. GEFAHRENZONENPLAN

Gemal Hora Pass des Bundesministeriums fur Landwirtschaft, Regionen und Tourismus weist die

gegenstandliche Adresse folgendes Naturgefahrenrisiken auf:

Abb.8:  HORA-Pass (Auswertungsradius 50m)

HORA-Pass

Adresse: -
Seehodhe: 184 m
Auswerteradius: 50m

Geogr. Koordinaten:

MNaturgefahr:

Hochwasser s
Oberfléch —/—) ——
Lawinen [ —————
Erdbeben - I —
Rutsch —) —
Windspitzen [ [ | . o .
Blitzdichte — |
Hagel B |
Schneelast — E—— ]

Quelle: www.ehora.at
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Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten Sie, dass

sich die Gefahrdung aufgrund &uBerer Umstande oder

lokaler Anpassungen auch deutlich &ndern kann. Das

tatséchliche Risiko hangt in erheblichem Malte vom Zustand und den Eigenschaften des Gebaudes ab. Die mit Hilfe
der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen Gefahrensituation stellen grundsatzlich
eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen
SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen,
die Unterstlitzung von ortlichen Fachleuten oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen
einzuholen oder spezialisierte Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

GA KG Miinchendorf EZ 1501
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Abb.9:  Gefahrenzonenplanung Triesting (Entwurf vom 30.05.2023)

Quelle: Gemeinde Miinchendorf
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2.3.3. FLACHENWIDMUNG/ BAUBEHORDE

Abb. 10:  Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

GSTNr. 1305/18

Quelle: Gemeinde Miinchendorf

Widmung gegenstandliches Grundstiick

e Verkehrsflache — Eisenbahn

Das niederosterreichische Raumordnungsgesetz sieht hinsichtlich der Widmung Verkehrsflache
folgende vor:

§ 19 Abs 1 NO ROG: Als Verkehrsflachen sind solche Flachen vorzusehen, die dem ruhenden und
flieRenden Verkehr dienen und fir das derzeitige sowie kinftig abschatzbare Verkehrsaufkommen
erforderlich sind. Sofern die Verkehrsflachen nicht ausdricklich als private festgelegt sind, sind sie

als offentliche anzusehen.

Abs (2) Erforderlichenfalls konnen die Verkehrsflachen hinsichtlich ihrer speziellen Verwendung
(FuR-, Rad-, Reit-, Spielwege, Ubungsplatze, Tankstellen, Abstellanlagen, Park-and-Ride-
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Anlagen, Raststatten, Einrichtungen flir den StraBendienst, Bahnhdfe u.dgl) im

Flachenwidmungsplan naher bezeichnet und damit auf diesen Zweck eingeschrankt werden.

Abs (3) Auf Verkehrsflachen dirfen Bauwerke nur dann errichtet werden, wenn diese fir eine
Nutzung gemaR Abs. 1 oder 2 erforderlich sind. Darliber hinaus dirfen auch Kleinbauten
(Telefonzellen, Wartehduschen, Verkaufskioske, Werbeanlagen u. dgl.), Auf- und Abgange bzw.
Ein- und Ausfahrten (liberdachte bzw. eingehauste Stiegenanlagen, Aufzige u. dgl.) in Verbindung
mit 6ffentlich zuganglichen unterirdischen Bauwerken (Tiefgaragen, Stationen von offentlichen
Verkehrsmittel u. dgl.), Bauwerke flr den Betrieb und die Erhaltung infrastruktureller Einrichtungen
(Trafostationen, Pumpstationen, u. dgl.), Anlagen fiir die alternative Energiegewinnung (z. B.
Photovoltaikanlagen) sowie voriibergehend (saisonal beschrankt) Veranstaltungsbetriebsstatten
(Anlagen fur Theateraufflihrungen, Eislaufplatze u. dgl.) errichtet werden. Dabei darf die Summe
allfalliger Verkaufsflachen nicht mehr als 80 m? betragen und ist § 18 Abs.4 sinngemaf

anzuwenden.

Seitens der Gemeinde Miinchendorf wird hinsichtlich der Bebaubarkeit folgende Stellungnahme
ubermittelt:

,Zur Bebaubarkeit:

§ 19 Abs. 3 NO Raumordnungsgesetz 2014 (NO ROG) nennt Bauwerke (Telefonzellen,
Wartehduschen, Verkaufskioske), die _ausnahmsweise auf Verkehrsflichen errichtet werden
diirfen, woraus sich ergibt, dass die Errichtung anderer Bauwerke UNZULASSIG ist. Eine Priifung
der Erforderlichkeit ist aus rechtlichen Griinden nicht nur fiir Bauwerke im Griinland, sondern auch
ftir Bauwerke auf Verkehrsfldchen durchzufiihren. Ob ein Bauwerk fiir _eine Nutzung als
Verkehrsfldche erforderlich ist, wire anhand eines Sachverstidndigengutachtens (in der Regel vom
Amt der NO Landesregierung) zu kldren.

Die Errichtung eines Verkaufskiosks wédre gemdf NO ROG 2014 auf einer 6&ffentlichen
Verkehrsflidche zuldssig. Ein Kiosk vertreibt gemdfs Auskunft der Rechtsabteilung der NO
Landesregierung lediglich zentrumsrelevante Waren, die schnell und ohne lingeren Aufenthalt
beim Kiosk entnommen werden kénnen (z.B. Zeitungen, Snacks, Siifsigkeiten) und ohne, dass ein
Kunde das Kiosk betritt. Die Summe allfdlliger Verkaufsflchen darf nicht mehr als 80 m2
betragen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass eine betriebliche Verwertung des ggst.
Grundstiickes, wie z.B. die Errichtung einer Werkstdtte oder eines Blirogebdudes gemdfS der
derzeitigen Rechtslage einen Widerspruch zur geltenden Widmung Verkehrsfldche und damit
zuldssigen Nutzung darstellen wiirde und daher nicht zuldssig wére. Hierfiir bedarf es einer
Bauland-Widmung (z.B. Betriebs-gebiet). Es ist jedoch seitens der Gemeinde Miinchendorf keine
Umwidmung angedacht.”
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Es wird darauf hingewiesen, im Zuge von geplanten baulichen Anderungen in den jeweils aktuellen
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan sowie in die besonderen Bestimmungen Einsicht zu
nehmen. Weiters wird auf den Bauverbots- bzw. Gefahrdungsbereich gem. § 42 bzw. 43 des

Eisenbahngesetzes hingewiesen.
Die sudlich angrenzenden Grundstiicke weisen die Widmung Bauland- Wohngebiet auf.

Seitens der Gemeinde wurde folgendes ortliches Entwicklungskonzept vom 14.04.2009

ubermittelt;

Abb. 11:  Ortliches Entwicklungskonzept

Quelle: Gemeinde Minchendorf

2.3.4. ANSCHLUSSE

Die Liegenschaft verfiigt laut Auskunft der Gemeinde weder uber einen 6ffentlichen Wasser- noch
Kanalanschluss. Laut Auskunft von Wiener Netze weist die Liegenschaft keinen Stromanschluss
auf. Dafir ist laut Auskunft von Wiener Netze ein Kabellegung und die Errichtung eines Strombocks
erforderlich. Die Kosten dafiir sind eine Anschlusspauschale, mit dem Netzzutritt von € 4.100,-

netto und der Netzbereitstellung von € 941,88 netto.

GA KG Miinchendorf EZ 1501 Seite 18


Justiz
AS-Paginierung-NameSeite


ON 47, 22

Mag. (FH) Daniel Ertl, MSc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Inmobilien

2.3.5. KONTAMINATIONEN 7 ONORM ONR 24406-1

Das Grundstiick wurde nicht auf Kontamination des Bodens untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des  Sachverstandigen  fallt. Entsprechend  einer  Novelle  des
Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 1. Janner 2025 keine Verdachtsflachen mehr. Seitdem
wird auf dem Altlastenportal folgendes veréffentlicht (gemal § 18 Abs. 4 ALSAG):

o Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaf § 14

Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,

o Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaf § 14 Abs. 3 unterzogen
wurden und

o Altlasten

Abb.12:  Auszug Altlasten GIS
o v

13621

bewertungsgegenstandliche
Lieaenschaft

7‘93/4'C
1b
7??16 o 793/2;

AT

Quelle: https:/altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/

1627/1

7931 4

Im Altlasten GIS ist die Liegenschaft nicht als Altlast verzeichnet.

Fur Zwecke der gegenstandlichen Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine toxischen,
gefahrlichen Substanzen oder gesundheitsschadlichen Substanzen anderer Art in oder an der

Liegenschaft vorhanden sind. Ein spateres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine erhebliche
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Auswirkung auf den Wert der Liegenschaft haben und wiirde eine Berichtigung des Gutachtens

nach sich ziehen.

Im urspriinglichen Kaufvertrag der OBB ist folgendes betreffend die ONorm ONR 24406-1

festegehalten:

Abb. 13:  Auszug aus dem urspriinglichen KV

Freiheit von allfdlligen Kontaminationen und Kriegsrelikten. Der kaufenden Partei ist
bekannt, dass es sich um eine ,gelbe Zone gem. O-Norm ONR 24406-1" handelt und eine

Kampfmittelbelastung sowohl vom Luft-, als auch Bodenkrieg gegeben ist.

Quelle: TZ 1889/2024

Laut Auskunft des urspriinglichen Verkaufers (OBB) wurde aufgrund der mehrfachen
Bombardierung des Ortes zumindest Gelbe Zone gem. ONR 24406-1, erhohte
Aufmerksamkeit in Bezug auf Kriegsrelikte dringend empfohlen. (siehe Stellungnahme

anbei)

GA KG Miinchendorf EZ 1501 Seite 20


Justiz
AS-Paginierung-NameSeite


ON 47, 24

Mag. (FH) Daniel Ertl, MSc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Inmobilien

2.4. LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG

Erschlossen wird die Liegenschaft Uber die ostseitig verlaufende Johann Wurth Gasse. Weiters
besteht ein Zugang vom westseitig verlaufenden Gehweg entlang der Triesting. Eingefriedet ist
das Grundsttlick mit einem Maschendrahtzaun. Das Grundstuck ist iberwiegend bewachsen. Mittig

befindet sich auf der Liegenschaft eine Gartenhitte aus Holz, die augenscheinlich bauféllig ist.

Weiters sind auf der Liegenschaft diverse Holzabschnitte und sonstige Fahrnisse gelagert.
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2.4.1. UNTERLAGEN BAUBEHORDE/ BAUBESCHEIDE

ON 47, 28

Laut Auskunft der Gemeinde Munchendorf besteht kein Bauakt fiir die gegenstandliche

Liegenschaft.

GA KG Miinchendorf EZ 1501
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2.4.2. ZUBEHOR

Auf der Liegenschaft ist augenscheinlich kein bewertungsrelevantes Zubehdr festgestellt werden.

2.5. BESTANDRECHTE / RECHTE DRITTER

Es wurde ein Mietvertrag datiert mit 27.01.2025 vorgelegt. Die wesentlichen Punkte des

Mietvertrages sind:

Mietgegenstand:
Grundstiick mit 1.210m?

Mietdauer: Mietvertragsbeginn mit 01.02.2025; auf die Dauer von 5 Jahren und endet am
28.02.2030

Mietzins: €2.000,- p.a.
Wertsicherung: keine Wertsicherung vereinbart

Kaution: nicht vereinbart

Untervermietungs- und Weitergaberecht: nicht gestattet

2.6. EINHEITSWERT

Vom Finanzamt Baden Modling wird der Einheitswert fiir die Liegenschaft KG 16120, EZ 1501 wie
folgt bekannt gegeben:

Feststellungs-stichtag
Hektarsatz
besonderer Wert zum | Einheitswert [Euro] | Bodenwert pro m* Hektarsatz Forst
Landwirtschaft
Stichtag
Grundvermdgen 01.01.2023 3.500,00 2,1802
Der Grundbesitz ist steuerlich zugerechnet Anteil
BUCA-Dienstleistungen GmbH 11

Der Grundsteuermessbetrag betragt € 3,50.
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3. GUTACHTEN

Auftragsgemal ist der Verkehrswert fiir die Liegenschaften zu ermitteln. Dieser entspricht jenem
Betrag, der zum Stichtag, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Liegenschaft
ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse, bei einer Veraullerung zu
erzielen ware. Der Verkehrswert bezieht sich auf den genannten Stichtag. Umsténde, welche am

Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar sind, missen jedoch Beriicksichtigung finden.

Im Einzelfall wird der Kaufpreis zwischen den subjektiven Wertvorstellungen des Verkaufers und

des Kaufers liegen. Er muss nicht dem Verkehrswert der Liegenschaft entsprechen.

3.1. BEWERTUNGSGRUNDSATZE

Die Bewertung erfolgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und nach
MaRgabe aller in vorstehender Beschreibung enthaltener wertbeeinflussender Merkmale und
Feststellungen sowie unter Bedachtnahme der Verhéltnisse am Realitatenmarkt zum Stichtag. Im

Falle von Neuerungen bleibt eine Anpassung des Gutachtens vorbehalten.

Als Verfahrensmethodik sind gemal § 3 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (LBG 1992)
Wertermittiungsverfahren anzuwenden, die dem Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche

Verfahren kommen insbesondere das:

e Vergleichswertverfahren gemaR § 4 LBG,
e  Ertragswertverfahren gemaR § 5LBG und das
e  Sachwertverfahren gemaR § 6 LBG

in Betracht.

Das Vergleichswertverfahren setzt einen Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen voraus. Unter vergleichbaren Sachen gemaf § 4 LBG sind solche zu
verstehen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Umstande weitestgehend mit der zu

bewertenden Sache (ibereinstimmen.

Bei Anlageobjekten wird zur Verkehrswertermittlung das Ertragswertverfahren primar angewendet,
da diese Objekte nach der allgemeinen Marktauffassung Ublicherweise zur Ertragserzielung

angeschafft werden. Dabei werden die tatsachlichen, und fir leerstehende Objekte fiktive,
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nachhaltige und marktubliche Nettomieten als Kalkulationsgrundlage in Ansatz gebracht. Dieser
um Wagnis, Instandhaltung und Bewirtschaftung gekirzte Wert wird auf die Restnutzungsdauer
des Gebaudes zu einem angemessenen Zinssatz kapitalisiert. Das Ergebnis widerspiegelt eine

magliche Investitionsentscheidung eines potentiellen Kaufers.

Das Sachwertverfahren wird als Ausgangsbasis fir die Ermittlung des Verkehrswertes von
Liegenschaften angewendet, die blicherweise zum Zweck der Eigennutzung angeschafft und
gehalten werden und bei denen Ublicherweise keine Ertragserzielungsabsicht im Vordergrund
steht.

Auf  Grund befristeten  Vermietung sowie der Art und Beschaffenheit der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften, erfolgt die Bewertung in 2 Phasen. Uber die Dauer
der Vermietung erfolgt die Bewertung unter Zuhifenahme des Ertragswertverfahrens,

dartiberhinaus wird der Wert auf Basis von Vergleichswerten diskontiert berticksichtigt.

Fur die Flachenangaben im Grundbuch bzw. in natura haftet der SV nicht; ein digitaler Auszug liegt
vor und wurde als Grundlage herangezogen. Allenfalls gegebene Nutzflachendifferenzen zwischen
den vorgelegten Planen und den festgestellten Flachen in natura anlésslich des Augenscheines
sowie Detailabweichungen in der Materialbeschreibung, Beschreibung der Mangel und des
Reparatur- und Pflegertickstaus, 0&., verandern den hier ermittelten Verkehrswert keinesfalls, da
in den Beschreibungen keine taxativen Aufzahlungen erfolgt sind. Fur nicht erwahnte Mangel haftet
der SV nicht.

3.2. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Die Verkehrswertermittiung erfolgt in 2 Phasen. In der Phase 1 wird (ber die Dauer des
Mietvertrages der Ertragswert berechnet und in der Phase 2 der Vergleichswert auf Basis von

Vergleichswerten diskontiert Uber die Dauer des Mietvertrages in Ansatz gebracht.

3.3. ERTRAGSWERTVERFAHREN

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fur die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und

entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln.
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Es ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Liegenschaft zu erzielen
sind (Rohertrag). Der Rohertrag pro Jahr abziiglich des Bewirtschaftungsaufwands ergibt den

Reinertrag der Liegenschaft pro Jahr.

Der Ertragswert wird in weiterer Folge durch Kapitalisierung des Reinertrags der Liegenschaft pro

Jahr wie folgt ermittelt:
Ertragswert = Reinertrag der Liegenschaft x Vervielféltiger

Wertrelevante Mangel, Schaden oder ein riickgestauter Reparaturbedarf werden dabei

entsprechend ber(cksichtigt.

3.3.1. ROHERTRAG

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung nachhaltig erzielbaren Ertrage.
Laut vorliegendem Mietvertrag ist die Liegenschaft um € 2.000 p.a. bis 28.02.2030 vermietet.
3.3.2. REINERTRAG
Die Kapitalisierung der Reinertrage mittels des Vervielfaltigers ergibt sich aus folgender Formel:
Reinertrag x Vervielféltiger
Der Reinertrag gestaltet sich wie folgt:
Reinertrag = Rohertrag - Bewirtschaftungsaufwand

3.3.3. BEWIRTSCHAFTUNGSAUFWAND

Unter dem Bewirtschaftungsaufwand wird die Gesamtheit aller marktiblichen Aufwendungen
verstanden, die mit dem bestimmungsgemalien Gebrauch der Liegenschaft verbunden sind (dazu
zahlen u.a. Betriebs- und Verwaltungskosten, Instandhaltungsaufwendungen, Mietausfallswagnis,

bestandsbedingte Steuern und sonstige Abgaben).

3.3.4. MIETAUSFALLSWAGNIS

Das Mietausfallswagnis bertcksichtigt das Risiko der Ertragsminderung durch Leerstand,

Uneinbringlichkeit und sonstigen Vergltungen sowie allfalliger Folgekosten.
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3.3.5. BETRIEBSKOSTEN

Ein GroRteil der Betriebskosten, die durch die Nutzung der Liegenschaft entstehen, kann direkt auf
den Mieter Uberwélzt werden. Neben diesen umlagefahigen Aufwendungen fallen Kosten an, die

gegebenfalls vom Liegenschaftseigentimer selbst zu tragen sind.

3.3.6. INSTANDHALTUNGSAUFWENDUNGEN

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen beriicksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind, um

eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewahrleisten.

3.3.7. KAPITALISIERUNGSFAKTOR

Der Vervielfaltiger zur Kapitalisierung des Reinertrages ist identisch mit dem Kapitalisierungsfaktor
fir eine jahrlich nachschissig zu zahlende Rente. Dabei wird unterstellt, dass der Reinertrag

wahrend der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unverandert bleibt.

Der Vervielfaltiger V errechnet sich wie folgt:

Vervielfilti q"—1

ervielfaltiger = ——
qrx(q—1)

(o R 14 (IR p/100

[ Kapitalisierungszinsfu  n......... Jahre Restnutzungsdauer

3.3.8. LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Unter Heranziehung des Liegenschaftszinssatzes werden die kinftig erzielbaren, nahhaltigen
Reinertrage einer Liegenschaft auf den Zeitraum ihrer angenommenen Zahlung

(Restnutzungsdauer) barwertberechnet.

Je hoher das Ertrags- und Verkaufsrisiko einzustufen ist, umso hoher ist auch der Zinssatz zu

wahlen.

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs hat 2025 folgende, nach Objektarten und Lagekriterien gegliederte Empfehlung, zum

Kapitalisierungszinssatz herausgegeben:
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Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut méBig

Wohnliegenschaft 05-25% | 156-35% | 25-45% | 35-55%
Biroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-7,0%
Geschéaftsliegenschaft 3,0-50% | 35-60% | 50-65% | 55-7,5%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-7,0% 50-75% 55-80% 6,0-9,0 %
Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-7,0% | 6,0-80%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 6,5-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% |6,5-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

Ausgehend von einer gewerblich genutzten Liegenschaft wird fur die bewertungsgegenstandliche

Liegenschaft von einem Zinssatz in der Hohe von 5% ausgegangen.

3.4. VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Im Vergleichswertverfahren nach § 4 LBG 1992 ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatséchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln  (Vergleichswert).
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande
weitgehend mit der zu bewertenden Sache bereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der
Sache und geanderte Marktverhaltnisse sind nach Mafigabe ihres Einflusses auf den Wert durch
Zu- oder Abschlage zu berticksichtigen. Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im
redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten

erzielt wurden.

Die gegenstandliche Liegenschaft weist die Widmung Verkehrsflache Eisenbahn auf. Auf Grund
der Situierung im stadtischen Gebiet, jedoch ohne absehbare Tendenz einer Umwidmung in
Bauland sind diese Flachen wie Aullenbereichsgebiete in der Nachbarschaft von Wohngebieten

bzw. hoherwertige Grinlandflachen einzustufen.

Als hoherwertige Griinlandflachen sind solche Flachen einzustufen, bei denen in absehbarer Zeit
keine Entwicklung zu Bauerwartungsland besteht, die aber aufgrund objektiver Kriterien besondere

Eigenschaften aufweisen:

- die landschaftliche oder verkehrliche Lage
- die Funktion der Flache
- die Nahe zu Siedlungsgebieten

- eine Eignung fir auRerlandwirtschaftliche Nutzungen begriinden
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Bauland * (f<1)

Stddtischer Bereich

l = Hitherwertiges Griinland

Wenachse ,Hoherwertiges . Grilnland"

Landwirtschaltl. Nutzflichen * (£=1)

Liindlicher Bereich

Quelle: Mayr, Wertermittlung von héherwertigem Griinland, in der Sachverstandige 4/2003

ON 47, 35

Es konnten folgende Vergleichswerte, die auf Grund ihrer Widmung und Situierung annahernd

vergleichbar sind, erhoben werden:

Vergleichsobjekt 1

KG 04038 — GSTNr. 248

Pa

o Kaufvertrag vom 27.09.2024
o Kaufpreis: € 85.000,-
e  Grundstiicksgrofie: 2.419m?

Quelle: Atlas NO

KG 04017- GSTNr. 723/312

Vergleichsobjekt 2

o Kaufvertrag vom 02.06.2025
o Kaufpreis: € 34.000,-
o GrundstiicksgroRe: 860m2

Quelle: Atlas NO
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Vergleichsobjekt 3 KG 05207- GSTNr. 1091

TR =3 | e Kaufvertrag vom 01.09.2021
o Kaufpreis: € 10.500,-

e  Grundstlicksgrofie: 277m?

Vergleichsobjekt 4 KG 16103 — GSTNr. 1223

' ' L e Kaufvertrag vom 23.10.2023
o Kaufpreis: € 217.027 -

e  Grundstiicksgrofe: 13.567m?2

chulmt

f
BS-;’VoIkss

Quelle: Atlas NO

Vergleichsobjekt 5 KG 16101 — GSTNr. 287/1, 288/1
T : : —

¢ Kaufvertrag vom 03.05.2023
o Kaufpreis: € 500.000,-
o GrundstiicksgroRe: 9.789m?

Quelle: Atlas NO
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KG 04040 — GSTNr. 24

Vergleichsobjekt 6

13208

o Kaufvertrag vom 21.12.2023
o Kaufpreis: € 160.000,-
e  Grundstiicksgrofie: 3.024m?

Quelle: Atlas NO

Die erhobenen Vergleichswerte stellen sich wie folgt dar:

1 Wienersdorf 27.09.2024 153 2419 € 85000 €
2 Leesdorf 02.06.2025 723/312 860 € 34000 €
3 Himberg 01.09.2021 1091 277 € 10500 €
4 Biedermannsdorf 23.10.2023 1223 13567 € 217.072 €
5 Achau 03.05.2023 288/1 uw. 9.789 € 500.000 €
6 Tattendorf 21.12.2023 24 3.024 € 160.000 €

35,14
39,53
37,91
16,00
51,08
52,91

Die Vergleichswerte weisen auf Grund ihrer Nutzungsmadglichkeit und Grole eine breite Streuung

auf. Ausgehend von den erhobenen Vergleichswerten lassen sich folgende statistische

Kennzahlen ableiten:

Minimum 16,00 €
Maximum 5291¢€
Median 38,72€
Mittelwert 38,76 €

Als  Mittelwert ermittelt sich somit ein

gerundet € 39,-/m2 GrundstUcksflache.

GA KG Miinchendorf EZ 1501

Vergleichswert in  der Hohe
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3.5. VERKEHRSWERTERMITTLUNG
GB 16120 EZ 1501

In der Phase 1 erfolgt die Berechnung Uber die Dauer des Bestandsverhaltnisses unter

Zuhilfenahme des Ertragswertverfahrens.

erzielbare Nettomiete % m? €/m? proMonat| proJahr

Rohertrag 1.210 €0,14 €166,67| €2.000,00
Bewirtschaftungskosten 5% -€100,00
Mietausfallswagnis 4% -€ 80,00
Jahresreinertrag €1.820,00
Mietvertragsdauer bis 28.2.2030 4 Jahre

Liegenschaftszinssatz 5,0%

Rentenbarwertfaktor V 3,55

kapitalisierter Reinertrag €6.461,00

Ausgehend von dem Mittelwert der angefiihrten Vergleichswerte lasst sich fir die gegenstandliche
Liegenschaft der Verkehrswert unter Berlcksichtigung der grundstlicksspezifischen

Gegebenheiten, diskontiert Uber den Zeitraum des Bestandsverhéltnisses wie folgt ermitteln:

Mittelwert der Vergleichswerte gerundet 39,00 €

Anpassungen

zentale Lage Bahnhofsnahe 25%
Risikozonierung / Freimachungsaufwendungel -10%
Summe 15% 585€ 4485 €
GrundstiicksgréRe GSTNr. 1305/18 1210

Freigrundwert nach Ablauf des Bestandsverhiltnisses 54.000,00 €

Diskontierungszinssatz 5,0%
Mietvertragsdauer 4 Jahre
Diskontierungsfaktor 0,82
Freigrundwert diskontiert €44.42593
Summe €50.886,93
Verkehrswert gerundet €51.000,00

Es lasst sich somit fiir die Liegenschaft KG Minchendorf EZ 1501 ein Verkehrswert in der Hohe
von rd. € 51.000,- ermitteln.
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4. ZUSAMMENFASSUNG

4.1. VERKEHRSWERT GB 16120 EZ 1501

Der
VERKEHRSWERT
der Liegenschatt,
Grundbuch 16120 Minchendorf, EZ 1501, GST-Nr. 1305/18

betragt zum Stichtag, den 24. Oktober 2025

gerundet

€ 51.000,-

(in Worten: Euro einundflinfzigtausend

24.07.2026

Unterzeichner Daniel Patrik Ertl
Datumund Uhrzeit  24.07.2026, 11:10 (GMT+02:00)

= °| ID Austria

ist digital signiert

fer i rsehene D maR Art. 25 Abs. 2 der g (EU)
Juli2014 ("EIDAS-VO") die gleiche Rechtswirkung wie ein handschriftlich
t

Informationen zur Priifung der elektronischen Signatur finden Sie unter: https://www.signaturpruefung.gv.at

Der allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag (FH) Daniel Ertl, MSc
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5. ANLAGEN

Anlage /I Abgabenbescheide
Anlage /Il Stellungnahme OBB

Anlage /Il Mietvertrag

GA KG Miinchendorf EZ 1501

3 Seiten

2 Seiten

4 Seiten
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Gemeindeverband fur Abgabeneinh. u. Umweltschutz im Bezirk Modling

KampstralBe 1, 2344 Maria Enzersdorf UID: ATU16259000
Internet: www.gvamoedling.at
Telefon: 02236/73940-0, Fax: 02236/73940-16 E-Mail: gebuehren@gvamoedling.at

EiEE

Absender: GVA Médling, 2344 Maria Enzersdorf

Grundsteuerbescheid
Herrn/Frau/Firma Datum: 25.11.2025
BUCA-Dienstleistungen GmbH Kundennummer: 182335/1/18/2/1
Unterwaltersdorferstrale 100 Aktenzeichen: 16/018-8-1936/3

2443 Deutsch Brodersdorf
Grundsteuer B
Ab 01.01.2023

Spruch:

Dieser Bescheid gilt ab 01.01.2023 und die folgenden Jahre, bis infolge Anderung der Voraussetzungen ein neuer Bescheid
erlassen wird. Bei Vorliegen von Miteigentum gilt mit der Zustellung dieser Bescheidausfertigung an eine dieser Personen die
Zustellung an alle Miteigentimer als vollzogen (§ 101 Abs. 1 BAO).

Nach den Bestimmungen des Grundsteuergesetzes 1955, BGBL. 149/1955, in der jeweils gultigen Fassung, wird die von lhnen (bei
Wohnungseigentum: Gemeinschaft der Miteigentimer It. Zurechnung des Finanzamtes) an die Gemeinde Miinchendorf zu
entrichtende Grundsteuer fiir das nachstehend bezeichnete Grundstiick wie folgt festgesetzt:

Objekt: unbebautes Grundstiick, Johann Wurth Gasse 7, 2482 Miinchendorf
Einlagezahl 1501, Katastralgemeinde Munchendorf, Grundstiicksnummer 1305/18

Jahr Messbetrag ErmaBigung bis Hebesatz Jahresbetrag Differenz
2023 bisher 0,00 500 0,00

neu 3,50 500 17,50 17,50
2024 bisher 0,00 500 0,00

neu 3,50 500 17,50 17,50
2025 bisher 0,00 500 0,00

neu 3,50 500 17,50 17,50

Aus obenstehender Nachverrechnung ergibt sich eine Nachzahlung in der Héhe von EUR 52,50.

Falligkeit:

Die Grundsteuer wird bis zu einem Jahresbetrag von EUR 75,00 am 15. Mai, bei einem Jahresbetrag von mehr als EUR 75,00 zu je
einem Viertel am 15.2., 15.5., 15.8. und 15.11. jeden Jahres fallig.

Begriindung:

GemalR Grundsteuergesetz 1955 unterliegt der inl. Grundbesitz der Grundsteuer. Steuerschuldner ist der Eigentimer oder, wenn der
Steuergegenstand ein grundstiickgleiches Recht ist, der Berechtigte. Bei der Berechnung der Steuer ist von dem vom zustandigen
Finanzamt mittels Einheitswertbescheides festgesetzten Grundsteuermessbetrag auszugehen. Der Grundsteuermessbetrag, mit
dem vom Gemeinderat festgesetzten Hebesatz vervielfacht, ergibt die vorangefiihrte Grundsteuer. Eine eventuelle Kirzung des vom
Finanzamt festgesetzten Grundsteuermessbetrages erfolgt gemaR den Bestimmungen des NO Wohnungsférderungsgesetzes 2005
in der derzeit gultigen Fassung. Die diesbezlglichen Berechnungsunterlagen kénnen jeweils wahrend der Amtsstunden eingesehen
werden.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach seiner Zustellung beim Amt des Gemeindeverbandes fir
Abgabeneinhebung und Umweltschutz im Bezirk Mdédling schriftlich, nach MaRgabe der vorhandenen technischen Mdglichkeiten
auch telegrafisch, im Wege automationsunterstiitzter Datenverarbeitung oder in jeder anderen technisch moglichen Weise, Berufung
eingebracht werden. Die Berufung hat den Bescheid zu bezeichnen, gegen den sie sich richtet, und einen begrindeten
Berufungsantrag zu enthalten. Durch Einbringung einer Berufung wird die Wirksamkeit des angefochtenen Bescheides nicht
gehemmt, insbesondere die Einhebung und zwangsweise Einbringung einer Abgabe nicht aufgehalten. Soweit im Falle eines
Antrages auf Aussetzung der Einhebung ein Zahlungsaufschub eintritt, sind Aussetzungszinsen zu entrichten.

Einwendungen gegen die Steuerpflicht, den Grundsteuermessbetrag oder den Zerlegungsanteil sind beim Finanzamt einzubringen,
das den Einheitswert- und Grundsteuermessbescheid erlassen hat.

Die Obfrau
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Gemeindeverband fur Abgabeneinh. u. Umweltschutz im Bezirk Modling

KampstralBe 1, 2344 Maria Enzersdorf UID: ATU16259000
Internet: www.gvamoedling.at
Telefon: 02236/73940-0, Fax: 02236/73940-16 E-Mail: gebuehren@gvamoedling.at

Differenz Messbetrage

Jahr Abgabenbezeichnung Gesamt ErmaRigt
2023 Grundsteuer B 3,50 0,00
2024 Grundsteuer B 3,50 0,00
2025 Grundsteuer B 3,50 0,00
Summe 10,50 0,00

Differenz Vorschreibungen

Jahr Abgabenbezeichnung Jahresbetrag Differenz
2023 Grundsteuer B 17,50 17,50
2024 Grundsteuer B 17,50 17,50
2025 Grundsteuer B 17,50 17,50
Summe 52,50 52,50
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Gemeindeverband fur Abgabeneinh. u. Umweltschutz im Bezirk Modling

KampstralBe 1, 2344 Maria Enzersdorf

Telefon: 02236/73940-0, Fax: 02236/73940-16

UID: ATU16259000
Internet: www.gvamoedling.at

E-Mail: gebuehren@gvamoedling.at

Person: 182335, BUCA-Dienstleistungen GmbH, Unterwaltersdorferstrafe 100, 2443 Deutsch Brodersdorf

Objekt: 1, EZ 1501, Johann Wurth Gasse 7, 2482 Miinchendorf
Betr. Obj. Abgabe Beleg Buchung Fallig Buchungstext
18 1/ 2/1 SA/1013 25.11.2025 15.01.2026  Grundsteuer B Aufrollung laut Bescheid

Summe Beleg SA/1013
Summe Monat 11/2025

Gesamt Anfangsstand
Angezeigte Buchungen
Konto

Rechnung
52,50
52,50
52,50

Rechnung
52,50
52,50

Zahlung

Zahlung

Offen
52,50
52,50
52,50

Saldo
52,50
52,50

Jahr: 2025

Umsatzsteuer ZW

Offen
52,50
52,50

Erstellt am 25.11.2025 09:48:48 von Sabine Zach
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Monday, November 24, 2025 at 11:17:10 AM Central European Standard Time

Betreff: Zonierung ONorm ONT 24406 Liegenschaft Miinchendorf GSTNr. 1305/18
Datum: Mittwoch, 19. November 2025 um 13:32:21 Mitteleuropaische Normalzeit
Von: Hauer Thomas (IMMO)

An: Daniel Ertl

Anlagen: image001.png, image002.png, image003.png

Sehr geehrter Herr Ertl!

Im Zuge unserer internen Entbehrlichkeitsprifungen erhalten wir von den jeweiligen

Fachdiensten Stellungnahmen, die in weiterer Folge als verbindliche Geschaftsbedingungen

in die Verkaufsunterlagen aufzunehmen sind, diesbeziglich halten wir folgendes fest:

Aufgrund der mehrfachen Bombardierung des Ortes zumindest Gelbe Zone gem. ONR
24406-1, erhohte Aufmerksamkeit in Bezug auf Kriegsrelikte ist dringend empfohlen.

Der Kaufer erklart, den Kaufgegenstand vor Vertragsabschluss in der Natur besichtigt
zu haben, sodass ihm dessen Lage, naturliche Grenzen, Beschaffenheit und sonstige

Eigenschaften aus eigener Wahrnehmung bekannt sind.

Weder die OBB-Immobilienmanagement GmbH noch die OBB-Infrastruktur AG
ubernehmen fur eine bestimmte Verwendbarkeit oder Bebaubarkeit der
verkaufsgegenstandlichen Grundflachen sowie fur die Bodenqualitat, insbesondere

fur die Freiheit von allfalligen Kontaminationen und Kriegsrelikten, Haft

ungen

jedweder Art. Der Kaufer wird darauf hingewiesen, dass es sich um eine gelbe Zone
gem. O-Norm ONR 24406-1 handelt und eine Kampfmittelbelastung sowohl vom
Luft-, als auch Bodenkrieg gegeben ist. Folgende Erkundungs-, Erd- und
Spezialtiefbaumethoden sind unter Berucksichtigung der Empfindlichkeit von

Explosivstofffullungen zulassig:
handische Schirfung,

handischer Erdaushub,
Rotationskernbohrungen,
Drucksondierungen,

nicht bodeneingreifende Methoden.

Weitere Verfahren sind unter Begrenzung des Energieeintrags zulassig, wobei als
maximaler Energieeintrag 630 kJ/m2 (gemall NATO STANAG; Einheit gemal
ONORM EN ISO 22476-2) gilt. Nachstehende Erkundungsmethoden entsprechen

diesem Grenzwert:

maschinelle Schiurfung bzw. Baggerung: vorsichtig ausgefuhrter Baggerschurf
bzw. Baggeraushub ohne Schlagen und ReiRen im Beisein einer zweiten

Person;
Sondierungen mit der genuteten Sondiernadel (Nutsondierungen),

Rammsondierungen (leichte bis schwere Rammsonde, DP-L, DP-M,

und Bohrlochrammsondierung mit der Standardsonde),
Kleinramm-Kernbohrungen bis zu einem Durchmesser von 80 mm.

Ohne weitere Mallnahmen sind andere Verfahren der Baugrunderkundung

DP-H

(z. B.

Ramm-Kernbohrungen, Greiferbohrungen), die den maximalen Energieeintrag von

630 kJ/m2 Uberschreiten, nicht zulassig.
Details sind der O-Norm ONR 24406-1, gultig ab 01.12.2012, zu entnehmen.

Der Kaufer Ubernimmt das Risiko von allenfalls vorhandenen Kontaminationen und

Kriegsrelikten ganzlich. Der Kaufer erklart, die Verkauferin im Falle

deren

Inanspruchnahme durch Behorden oder Private fur auf den Grundflachen

aufgefundene Altlasten und Kriegsrelikte schad- und klaglos zu halten.

1o0f 2



Justiz
AS-Paginierung-NameSeite


ON 47, 45

ONR 24406-1:2017 01 01 | Austrian Standards

Mit freundlichen GriRen

i.V. Thomas Hauer
Region NO/Bgld. — Standort St. Pdlten
Leiter Verwertung

OBB-Immobilienmanagement GmbH
3100 St. Polten, Bahnhofplatz 1a
Mobil +43 664 6175990
thomas.hauer@oebb.at

immo.oebb.at

ihr kundenfreundlicher Dienstleister fiir Bahnhéfe und Liegenschaften
wir kommunizieren nicht nur — wir reden auch miteinander

iT SR
EN ISO 9001 - , o
TUV 20100173002381 - TR F-va i?.»
EN ISO 14001 ) 3 ; il

"Ts af "
AUSTRIA 5010417300232 1 at ‘w
OHSAS 18001 1 :
Pl Ol cotes | NESTOR | * BMGHF .
G T

*

Wir erlauben uns festzuhalten, dass wir seitens des Eigentiimers, der OBB-Infrastruktur AG, exklusiv
mit der Verwertung beauftragt sind und ausschlie3lich provisionspflichtige Verwertungshandlungen
vornehmen, d.h. dass wir unsere Tatigkeit als Immobilienmakler ausiiben und bei Abschluss eines
rechtskraftigen Kauf- oder Bestandsvertrages eine Vermittlungsprovision gemaf den
Honorarrichtlinien fir Immobilientreuhander in Rechnung stellen. Wir weisen darauf hin, dass ein
wirtschaftliches Naheverhaltnis gemal § 6 Abs. 4 Maklergesetz vorliegt.
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MIETVERTRAG
abgeschlossen am unten angesetzten Ort und Tag zwischen dling 75
10, MpZ 0o
Firma Ltfach.r ... Beilg. ............... Akten ﬁf
.................... Halbschriften

Buca Dienstleistungen GmbH
UnterwaltersdorferstraRe 100

2443 Deutsch Brodersdorf

als Vermieter einerseits und

Herr
Robert Haindl, 27.04.1969
Jégergasse 2

2531 Gaaden

als Mieter andererseits wie folgt:

1. Mietgegenstand:

Vermietet wird das Grundstiick in 2482 Miinchendorf mit 1.210m2. Das Grundstiick wird so wie
dieses liegt und steht vermietet.

2. Mietdauer:

Das Mietverhiltnis beginnt am 01.02.2025 und wird auf die Dauer von 5 Jahren befristet
abgeschlossen, Es endet daher am 28.02.2030.

BUCA -Dienstleistungen G.m.b.H Telefax: 02254 / 75942
Untenmaltersdorferstrasse 100 Mobil: 06764805989
2443 Deutsch Brodersdorf, Osterreich E-Mail: office @ buca-dienstleistungen.at

ATU72778434 /I FN478634z // DGNR: 402106520 internet:
Sparkasse Wr. Neustadt: AT04 2026 7020 0014 5520 Inhaber: Aleksic Petar
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Der Vermieter darf den vorliegenden Vertrag ausfolgenden Griinden vorzeitig mit sofortiger
Wirkung aufldsen, ndmlich wenn der Mieter:

. mit der Bezahlung der Jahresmiete in Verzug geraten und eine
Mahnung mit einer zweiwéchigen Zahlungsfrist erfoiglos bleibt oder
° wenn der Mieter das Grundsttlick untervermietet

3. Mietzins:

Die Jahresmiete betrigt 2.000,00 € und ist jeweils zu Beginn des Jahres bar an den Vermieter zu
entrichten.

4. Vertragsbedingungen:
§ Pflege-, Raumungs- und Instandhaltungspflicht des Mieters

1. Der Mieter nimmt zur Kenntnis, dass sich das Mietgrundstiick zum Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses in einem teilweise ungepflegten und zugewachsenen Zustand befindet
(insbesondere Baume, Strducher, Gestriipp, Wildwuchs und dhnliche Vegetation).

2. Der Mieter verpflichtet sich ausdriicklich, das Grundstiick auf eigene Kosten und eigenes
Risiko zu rdumen, zu sdubern und in einen gepflegten Zustand zu versetzen. Dies umfasst
insbesondere das Entfernen von Gestriipp, Striuchern, Unkraut sowie das Zuriickschneiden oder
Entfernen von Vegetation, soweit dies nach den jeweils geltenden gesetzlichen Bestimmungen
zul3ssig ist.

3. Der Mieter verpflichtet sich weiters, das Grundstiick wihrend der gesamten Dauer des
Mietverhiltnisses ordnungsgemR zu pflegen und in einem sauberen sowie verkehrssicheren
Zustand zu erhalten.

4. Die Parteien halten ausdriicklich fest, dass die vereinbarte Miete aufgrund dieser
Verpflichtung des Mieters entsprechend reduziert bzw. glinstig festgesetzt wurde.

5. Samtliche vom Mieter vorgenommenen Arbeiten, Raumungen oder sonstige Mafnahmen
erfolgen auf eigene Kosten. Ein Anspruch des Mieters auf Kostenersatz, Aufwendungsersatz oder
Entschddigung gegeniiber dem Vermieter besteht ausdriicklich nicht, auch nicht bei Beendigung
des Mietverhiltnisses.

BUCA-Dienstleistungen G.m.b.H Telefax: 02254 / 75942
Unterwaltersdorferstrasse 100 Mobil: 06764805989
2443 Deutsch Brodersdorf, Osterreich E-Mail: office@ buca-dienstleistuncen. at

ATU72778434 // FN478634z // DGNR: 402106520 Internet:
Sparkasse Wr. Neustadt: AT04 2026 7020 0014 5520 Inhaber: Aleksic Petar
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6. Bei Beendigung des Mietverhltnisses hat der Mieter das Grundstiick in einem
ordnungsgemaR gepflegten Zustand zuriickzustellen, soweit dies durch die laufende Nutzung

maglich und zumutbar ist.

7. Eine Weitervermietung oder Nutzung durch Dritte ist nicht gestattet.

Unterschrift des Vermieters

Datum:

BUCA-Dienstleistungen G.m.b.H
Unterwaltersdorferstrasse 100

2443 Deutsch Brodersdorf, Osterreich
ATU72778434 1/ FN478634z // DGNR: 402106520
Sparkasse Wr. Neustadt: AT04 2026 7020 0014 5520

Unterschrift-des Mieters

Datum:

Telefax: 02254 / 75942
Mobil: 06764805989

E-Mail: office @ buca-dienstleistun-en.at

Internet:

Inhaber: Aleksic Petar

ANDRDAD _ 1QAROA
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