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1 ALLGEMEINES

1.1 Auftrag, Zweck der Wertermittlung

Schatzung des Verkehrswertes der Baurechtseinlage EZ 4151 der KG 16111 Gun-
tramsdorf (Baurechtseinlage zur Durchfiihrung der bewilligten Zwangsversteige-
rung).

1.2 Auftraggeber / Bearbeitungsverlauf

BG Mddling, GZ 5 E 19/26z

Beschluss vom 23.03.2026

Bericht der SV vom 28.04.2026 und Ersuchen um Fristerstreckung
Beschluss bewilligter Antrag ON 6

Bericht der SV und Kostenwarnung vom 21.05.2026

Schreiben zur Fortfiihrung vom 01.06.2026

1.3 Grundbuch / Anteil / Eigentimer

Baurechtseinlage:

KATASTRALGEMEINDE 16111 Guntramsdorf EINLAGEZAHI, 4151
BEZIRKSGERICHT Modling

L R R R

**% Eingeschréankter Auszug FEE
*EE B-Blatt eingeschrédnkt auf die Laufnummer (n) 3 L
*EE C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt *ERE

R E KA A A KA A A A A A A A A A A A A A A A A A A AN A A A A A A A A R A A A A A A A A AN AN AT A A NN AANAANAANAAN AR A AAR T AT RS HH

Letzte TZ 1032/2026
BAURECHTSEINLAGE
R R R SRR EEEEEEE SRR R Al AEAEAANAEAAANAAAAAAAAAANAAANAAANAA AT AAAAAAAA
BAURECHT bis 2120-08-01 auf EZ 4150
RS A R AR R AR S SR EEE R EEEEEEEEEEEEEEEEEE S AZ EE S S S S S S S EEE SRS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S
HEEHR I I A A A A A A A Ak Ak ko hkh h ko h ok ok ok ok ok ok ok ok B RS S S S S EEEEEE SRR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE
3 ANTEIL: 1/1
LBW Prack GmbH (FN 610611h)
ADR: Talpagasse 5, Wien 1230
a 6754/2024 Kaufvertrag 2024-09-19 Baurecht
R R R R R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE RS C RS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE LSS
1 a 2078/2023 Schuld- und Pfandurkunde 2021-10-19
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 225.000, ——
fiir Raiffeisenbank Region St. Pdlten eGen (FN 74508x)
2 & 7350/2023 Pfandurkunde 2023-11-16
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 695.000, ——
filr Raiffeisenbank Region St. Pdlten eGen (FN 74508x)
b 7350/2023 5452/2025 (Entscheidendes Gericht BG Donaustadt -
4207/2025) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 4149 KG 16111 Guntramsdorf C-LNR 2
EZ 4151 KG 16111 Guntramsdorf C-LNR 2

GA 2353 Falkeng. 21 GZ 5E 19/26z
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3 a 3933/2024 Pfandurkunde 2024-06-10
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 60.000, —
fir Raiffeisenbank Region St. Polten eGen (FN 74508x)

b 1843/2025 Klage (5 Cg 38/25y - LG Korneuburg)

c 1032/2026 weitere Eintragungen siehe C-LNR 5a, b (5 E 19/26z)

4 g 5440/2024 Pfandurkunde 2024-08-12
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 120.000, -
fiir Raiffeisenbank Region St. P&lten eGen (FN 74508x)

5 a 1032/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr. EUR 56.691,19 samt 1,5% 7 pro
Vierteljahr dekursiv berechnet und kapitalisiert seit
20.2.2025 aus EUR 56.691,19, 0,95% VZ pro Vierteljahr
dekursiv berechnet und kapitalisiert seit 20.2.2025 aus EUR
56.691,19, Kosten EUR 9.600,08 samt 4% Zinsen p.a. seit
16.6.2025 fiir
Raiffeisenbank Region St. Polten eGen (FN 074508x)

(5 E 19/26z)

b 1032/2026 Abweisung des Gesuchs um Zwangsversteigerung
vollstr. EUR 109.594,21 samt 1,438% Z pro Vierteljahr
dekursiv berechnet und kapitalisiert seit 20.2.2025 aus EUR
109.591,21, 0,95% VZ pro Vierteljahr dekursiv berechnet und
kapitalisiert seit 20.2.2025 aus EUR 109.594,21 fir
Raiffeisenbank Region St. Pdlten eGen (FN 074508x)

(5 E 19/26z)

c 1032/2026 Pfandrecht sichergestellt unter C-LNR 3 (5 E

19/26z)

FHRIEAAF A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A AN A hhhK HINWEIS A A IR A A A A AL AAAAAAAAAAAAAAAAAFAAF

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

EE S S S R SRR R R R R R R R R R R R R R R R R R R RS R i

Fiir den Amtsgebrauch

Grundbuch 23.03.2026 1

Stammeinlage:

KATASTRALGEMEINDE 16111 Guntramsdorf EINLAGEZAHL 4150
BEZIRKSGERICHT Mddling

e S S S S S S SEESEE SRS SRS RS SRS S SRS E SRSt SRR EE SRR EEEEEEEEEEEE SRS

Letzte TZ 7327/2021
STAMMEINLAGE der Baurechtseinlage EZ 4151

hkhkkdhhkhrhhhrhhdhhhhhhkhrh kb hhdrrhdrhbdr AT FHhhkhhhhdrdhkdhhhkrhhhrhhbdhbrrhhddhhdhhk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
270/76 Landw (10) 852 Falkengasse 21
Legende:

Landw (10) : landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Acker, Wiesen oder Weiden)
LS A S S A SRS SRS SRS RS E R EEEEEEE SRS EEE S S S Az e S S S S S SRS R ES SRS SRR EEEEEEEEEEEEEEE S S
1 a geléscht

*hkdhhkhkhkhkhhdrhhkhdhhhrhkhhhdkhhrhdhddkhdhhd B dhhkkhkddhdrhhkdhhhrhrhhkhhrdhkhddhdrhkhrdk
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Fhkkhkhkhkkhhkhhhhkhkhhrddhhkhrhhdkhkdhhkhkhkdkd B khkdkkkhhhkdddhrdhhhdhrhhhhdrhkhdbrhkhhhhrhhk

1 ANTEIL: 1/1

a 8652/2003 Einantwortungsurkunde 2002-01-25 Eigentumsrecht
b 7327/2021 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) EZ 3706

hhkkhhkhkrhhhdhhhkhhhrrhhhkhrhkrdhhddhhbrhdrd (0 Fhhhhdhddrhhbrrhddhhkhh bbb dhddbhhrdhbdhdhhk

1 a 7327/2021
BAURECHT bis 2120-08-01 fiir Baurechtseinlage EZ 4151

R S S A SRR R RS E R SRR EEEEEEEEEEEEE S S HINWEIS LR R R AR S SR EEEEERE R SRR EE R

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

eSS S S S S E S E S S S SRS SRS SRR LSRR R RS EEEE R R SRR R R SRR R R R

Grundbuch 23.03.2026 -

1.4 Grundlagen und Unterlagen

e Grundbuchsauszug Baurechtseinlage vom 23.03.2026

e Grundbuchsauszug Stammeinlage vom 23.03.2026

o Ortliche Befundaufnahme am 22.04.2026 (Beginn 09:00 Uhr, Ende 09:34 Uhr)

durch:

o SV Ing. J. Orlainsky, MSc

Erschienen war niemand

Digitale Katastralmappe

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Baurechtsvertrag TZ 7326/2021 vom 27.08.2021

Schriftliche Auskunft der Marktgemeinde Guntramsdorf hinsichtlich der An-

frage der SV vom 08.04.2026 zur AufschlieBungszone ,BW-A13" vom

30.04.2026

e Auskunft zu Trassenfihrungen der A1 vom 28.04.2026 zu Wasserleitungen
des Wasserleitungsverbandes der Triestingtal- und Stidbahngemeinden vom
29.04.2026

e Einbautenabfrage von Leitungen der Wiener Netze

e Einbautenabfrage von Leitungen der Netz Niederésterreich GmbH

e Auskunft des Gemeindeverbandes flir Abgabeneinhebung und Umweltschutz
im Bezirk Mddling

e Einheitssatz flr die AufschlieBungsabgabe

Erhebung von Transaktionen von unbebauten Liegenschaften in zeitlicher und

ortlicher Nahe

Erhebungen beim Bauamt

HORA-Pass

Altlasten-GIS

Larminfokarte

Einheitswertbescheid zum 01.01.2025 (Entwurf)

Ortliches Preisniveau fir:

o Grundsticke

Marktanalyse

e Maklerangebote

GA 2353 Falkeng. 21 GZ 5E 19/26z
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Eigene Vergleichswertsammlung
Eigene Aufzeichnungen
Aktuelle Fachliteratur

1.5 Bewertungszeitpunkt

Tag der Befundaufnahme: 22.04.2026

1.6 Bewertungsvoraussetzungen

Zum Grundbuch:

Glultigkeit des Baurechtsvertrages.

Wesentlicher Inhalt:

Kein vereinbarter Baurechtszins.

Ende des Baurechtsvertrages am 01.08.2120.

Keine Vereinbarung zur Abgeltung nach Baurechtsende. In Anbetracht der Rest-
laufzeit von 94 Jahren wird angenommen, dass ein allenfalls zukunftig errichtetes
Gebaude zum Zeitpunkt des Erlédschens des Baurechtes durch Zeitablauf keinen
Restwert aufweist.

Anmerkung: Im Kaufvertrag vom 19.09.2024 (TZ 6754/2024) mit welchem die
verpflichtete Partei das Baurecht erwirbt, wird in Pkt. IV. Abs. 2. vereinbart, dass
die Verkéduferseite die Kduferseite (Uber die Bestimmungen des Baurechtsvertra-
ges und der Zusatzvereinbarung zum Baurechtsvertrag aufgeklart hat. Diese Zu-
satzvereinbarung ist nicht in der Urkundensammlung des Grundbuches bzw.
wurde von den Parteien nicht vorgelegt.

Diese unbekannte/allfdllige Zusatzvereinbarung ist im Gutachten nicht bertick-
sichtigt.

Die SV behélt sich insbesondere fir den Fall, dass die allenfalls bestehende Zu-
satzvereinbarung wesentliche Anderungen der Bewertungsgrundlagen und -vo-
raussetzungen enthélt, dieses Gutachten zu widerrufen bzw. dieses Gutachten
abzuéndern.

Im C-Blatt eingetragene Pfandrechte verbleiben unbertcksichtigt.

Kontaminierungsfreiheit von Grund und Boden.
Keine offenen dinglichen Lasten.

GA 2353 Falkeng. 21 GZ 5E 19/26z
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2 BESCHREIBUNG

2.1 Die Stammeinlage

EZ 4151 der KG 16111 Guntramsdorf besteht aus
GST-NR. 270/76 mit einer Gesamtflache von 852 m?2

Quelle: https://kataster.bev.gv.at
(abgefragt am 01.06.2026)

Liegenschaftsanschrift:
Lt. Grundsticksdatenbank ist gespeichert:
Falkengasse 21 (2353 Guntramsdorf)

Formation:
Rechteckig, tiefenorientiert.
Grundstucksbreite ca. 15,0 m.

Terrainverlauf:
Eben.

GA 2353 Falkeng. 21 GZ 5E 19/26z
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Hangneigung (in Prozent):

Legende:

Hangneigung (Prozent)
Bl o-10%
B 1001-15%
B 15,01-20%
20,01 - 25 %
25,01 - 40 %
40,01 - 50 %
50,01 - 70 %
B 70,01 - 100 %
B > 100%
Quelle: https://atlas.noe.gv.at/
(abgefragt am 01.06.2026)

AufschlieBung:
Die Liegenschaft ist nicht aufgeschlossen.
Es bestehen jedoch tw. Leitungen in der Falkengasse.

Zum Thema Strom:
Lt. Auskunft der EVN und der Wiener Netze befindet sich in der Liegenschaft (auf
GST Nr. 270/98) keine Stromleitung.

Zum Thema Wasser:

Es besteht keine Wasserleitung im Bereich des AufschlieBungsgebietes der Fal-
kengasse.

Planausschnitt des Wasserleitungsverbandes siehe Folgeseite.

GA 2353 Falkeng. 21 GZ 5E 19/26z
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WASSERLEITUNGSVERBAND

wl@" der Triestingtal- und Sidbahngemeinden

achyer Strafle B, 1940 Bt wawan, Trwroe 0TS0 TR7730
Emiad plarashon Ewhy-voedau at, Welk s, - v0eilau at

Lage: Guntramsdorf Planaus kurift Intarm
Datumn: 29.04.2026 MaBstab 1:750
Eintauten ohne Gewahe Erstelit von chmelar

Zum Thema Gas:

Lt. Auskunft der Netz Niederdsterreich GmbH befindet sich (orange dargestelit)
eine Hochdruckgasleitung in der Falkengasse, welche die Guntramsdorfer Druck-
fabrik versorgt. Diese Leitung wird in Klirze aufgelost (stillgelegt).

Ein Anschluss an diese Hochdruckleitung ware nur mit einer Installation einer
Gasdruckregleranlage madglich.

Ausschnitte der Gbermittelten Plane:

GA 2353 Falkeng. 21 GZ 5E 19/26z
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Anmerkung:

Die grtin strichlierte Linie zeigt die Leitung des Glasfaserkabels an.

GA 2353 Falkeng. 21

GZ 5E 19/26z
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Zum Thema Kanal:

Die Gemeinde gibt am 30.04.2026 nachfolgende Auskunft zum Thema der Auf-
schlieBung:

~Die Umwidmung in der AufschlieBungszone "BW-A13" wurde 2007 im Zuge der
Uberarbeitung des értlichen Raumordnungsprogrammes durchgefiihrt, Gemein-
deratsbeschluss war vom 28.06.2007. In der Anlage senden wir den entspre-
chenden Bescheid der NO Landesregierung und den Ausschnitt der Plandarstel-
lung.

Die Aufhebung der AufschlieBungszone kann erst nach der, durch den Gemeinde-
rat beschlossenen Sicherstellung der finanziellen Mittel flr die Herstellung der
Infrastruktur (Vorliegen eines genehmigten Kanalprojektes) erfolgen. Aufgrund
der budgetédren Situation ist das aktuell nicht geplant. Einen Zeitpunkt flir die Si-
cherstellung der finanziellen Mittel gibt es auch nicht.

Der Regenwasserkanal ist vorhanden, allerdings ist der Schmutzwasserkanal
nicht vorhanden und dieses Projekt ist, wie bereits beschrieben auch nicht in Pla-
nung."

Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen:

Im digitalen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Marktgemeinde Gun-
tramsdorf ist die glltige Verordnung dargestellt:

~Bauland Wohngebiet - AufschlleBungszone 13 (BW A13)“

270,9.’:/ \21258 BW \ i\ : N.BF N A
. b ) /

oz N AN} N7 ‘¢ N,
: : 2, : ~
S q0/ek 2wy /e \\i"_’q%\im\ ' s
\ Nt m;.n . X 1017
L2 A 10m % \
~ K| -
N M2/ e NI N
j 4 < % IN270/12 Al
270743 O Q?
>~ % 1B
15270/80°/<_ 5 \_\\ 20/
e s zwm 270/6% MY
~ . + 270/66 \03
NG *
1028
%1” 20m X \/ oSy
2R X 270/47 .
W il X e /9 y/ W/
19 7 MBE ~ 10470 &,
- 270/15 o 210470 w?} ; c:{m/ Y4
© o T /
23 ~.270/M / 3
T < T ,“a L

270/84

Quelle: https://guntramsdorf.msgis.net/
(abgefragt am 12.06.2026)

Freigabebedingungen flr die AufschlieBungszone A13:
»~Sicherstellung der erforderlichen finanziellen Mittel flr die Herstellung der Infra-
struktur (Vorliegen eines genehmigten Kanalprojektes)"

GA 2353 Falkeng. 21 GZ 5E 19/26z
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4,0 m Vorgarten, hintere Baufluchtlinie nach 28,0 m.

Bebauungsbestimmungen:
Bebauungsdichte MBF,
offene Bauweise,
Bauklasse I,II.

4. SONDERREGELUNGEN FUR DIE MAXIMAL ZULASSIGE GEBAUDEHOHE,
BEBAUUNGSDICHTE UND BEBAUUNGSWEISE
4.1 In den im Bebauungsplan mit der Bebauungsdichte "MBF” (MBF = Maximal bebaubare Flache)
bezeichneten Flachen ist die zuldssige, bebaubare Fliche nach der folgenden Formel zu
ermitteln:
MBF = 150m? + 4% der BauplatzgréRe + Nebengebiude bis zu 100m? insgesamt

Ausschnitt der Bebauungsbestimmungen:

BW >
2 \\
A13" >
el 270/76 \\
5

Se

S MBEN » N

AT

B /||| A
e

Die geplante Breite der Falkengasse ist mit 8,5 m kotiert.
Somit ware ein ca. 2,5 m breiter Streifen des Grundstiicks entlang der Falken-
gasse bei einer Bebauung an die Gemeinde abzutreten.

Charakteristik:

Lage innerhalb des Ortsgebietes mit Uberwiegend Wohnbauten in der direkten
Umgebung (Ein- und Reihen- bzw. kleinere Mehrfamilienhauser).

Insgesamt gute Wohnlage innerhalb Guntramsdorf.

Die Falkengasse ist als ruhige Wohnlage mit geringem Durchzugsverkehr auf-
grund der Randlage zu bezeichnen.

Der AufschlieBungsbereich ist noch nicht verkehrstechnisch erschlossen.
Nahversorgungsmadglichkeit in néherer Umgebung.

Nahe zum Bahnhof Guntramsdorf-Kaiserau mit Verbindungen (R95) Richtung
Wien und Traiskirchen in ca. 600 m Entfernung.

GA 2353 Falkeng. 21 GZ 5E 19/26z
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2.2 Bebauung

Die Liegenschaft ist nicht bebaut.

2.3 Zubehoérobjekte

Auf der Liegenschaft befinden sich keine Zubehérobjekte.

2.4 Bestandsrechte

Es wird Bestandsfreiheit des Baurechtes angenommen.

2.5 Grundbuch

Gultigkeit des Baurechtsvertrages.

Wesentlicher Inhalt:

Kein vereinbarter Baurechtszins.

Ende des Baurechtsvertrages am 01.08.2120.

Keine Vereinbarung zur Abgeltung nach Baurechtsende. In Anbetracht der Rest-
laufzeit von 94 Jahren wird angenommen, dass ein allenfalls zukulnftig errichtetes
Gebdude zum Zeitpunkt des Erldschens des Baurechtes durch Zeitablauf keinen
Restwert aufweist.

Anmerkung: Im Kaufvertrag vom 19.09.2024 (TZ 6754/2024) mit welchem die
verpflichtete Partei das Baurecht erwirbt, wird in Pkt. IV. Abs. 2. vereinbart, dass
die Verkéduferseite die Kduferseite Uber die Bestimmungen des Baurechtsvertra-
ges und der Zusatzvereinbarung zum Baurechtsvertrag aufgeklart hat. Diese Zu-
satzvereinbarung ist nicht in der Urkundensammlung des Grundbuches bzw.
wurde von den Parteien nicht vorgelegt.

Diese unbekannte/allféllige Zusatzvereinbarung ist im Gutachten nicht berlick-
sichtigt.

Urkunde TZ 7327/2021 siehe Folgeseiten.

GA 2353 Falkeng. 21 GZ 5E 19/26z
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Baurechtsvertrag

abgeschlossen zwischen

in der Folge auch Baurechtsgeber
und der

hm realitaten GmbH, FN 537307h
1210 Wien, Prager Stralle 173

in der Folge auch Baurechtsnehmerin
wie folgt:
0. Praambel

Die Vertragsparteien kommen (berein, dass die zwischen ihnen abgeschlossen Baurechtsvertrage
samt deren Nachtragen hiermit ex tunc aufgehoben werden und bestatigen, dass diese, mit Ausnahme
der darin geregelten Vollmachten zugunsten der Singer & Kessler Rechtsanwalte OG, FN 527183w,
und Herrn Rechtsanwalt Mag. Paul Kessler, geb. 15.01.1988, beide in 1010 Wien, Seilerstatte 22/1/23,
keine Rechtsgiiltigkeit erlangt haben.

1. Rechtsverhaltnisse

Der Baurechtsgeber ist Eigentiimer der nachstehenden Liegenschaft:

KATASTRALGEMEINDE 16111 Guntramsdorf EINLAGEZAHL 3706
BEZIRKSGERICHT Modling
Fhkhkhhkknhkhkhkdrhrhdhdkdrdrhdrhdrrhdrhohdhdbhddbrhbrbhdhbdhbhhdbbhbrddbdrhb bbbk ohrhrhbhhrrdk
Letzte TZ 5649/2005

Plombe 6405/2021

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

kxkkdhhhkhkhhkhdrhkrkmhdkhhhdddhhhhhhdddr A7 d ke de ok e ok k& e sk vk gk ok i e ek e e ke o ke e e e e ke ke e R e

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
270/74 Landw {10) 988 Falkengasse 25
270/75 Landw (10) 934 Falkengasse 23
270/76 . Landw (10) 852 Falkengasse 21
1750/11 Landw {10} 3618
2551/4 G Landw(10) * 34848
2633 ¢ G Landw (10) 45122
GESAMTFLACHE 86362
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flidche rechnerisch ermittelt

Landw (10} : landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Acker, Wiesen oder Weiden)
EE R S R R RS SR EEEEE R AR R R R R R EREEEEEEESEESESES] A2 deode dede e R ok ok kR R o e e e e e e b e e ke e e b ke e e e ke o ke ke ke e &

1 a geloscht

A S SRR R R R EEEEE R EEEE R EEEREEESESESEEESESE] B EEE S S SRS EEEEEEEEEE R RS EEREEEEEREEEEEREESRESSE.]

1 ANTEIL: 1/1

GA 2353 Falkeng. 21 GZ 5E 19/26z
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Lecpold Hofstéadter
GEB: 1955-06-26 ADR: Mdllersdorfer Str. 6, Guntramsdorf 2353
a 8652/2003 Einantwortungsurkunde 2002-01-25 Eigentumsrecht
k**k**********i********************** C ****t******k******wk******ik***i***#t**
1 a 7387/1976 1036/1979 5649/2005
DIENSTBARKEIT gem Art I. II. Servitutsvertrag 1976-07-09
hins Gst 2633 fiir OMV Refining & Marketing GmbH
b 8652/2003 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en) aus EZ
838
5649/2005 Berichtigung des Grundbuchs gem § 136 GBG
2 a 8856/1988
DIENSTBARKEIT der Duldung der Verlegung VoI Gasleitungen
und die Errichtung von technischen Anlagen sowie deren
Bestand und Betrieb im Umfange der Pkte 1 und 2
Dienstbarkeitsvertrag 1988-11-07 hins Gst 2551/4 fur EVN
Energie-Versorgung Niederdsterreich Bktiengesellschaft
b 8652/2003 Ubertragung der vorangehenden Eintragung{en) aus EZ
838

*****#i****k**w******t********k**** HINWEIS *hkhk ok ok k Ak

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.
k********w*****************k***************i*k*kkkt**

03.08.2021 15:54:41

[#]

deodok ok kKoK ok ok ke ow ke doodr ko ke e W ek R e R

*****k**r*kkk**k*********i

Grundbuch

2. Abschreibung von Grundstiicken

Die Vertragsparteien haben vereinbart, dass die Grundstiicke 270/74, 270/75, 270/76 abzutrennen sind,
um in der Folge auf diesen Grundstiicken jeweils eigene Baurechtseinlagen einzuverleiben. Hintergrund
ist, dass die Bebauung der Liegenschaft gestaffelt erfolgen soll und daher jedes Baurecht eine eigenen
Projektfinanzierung bekommen wird. Um dies und die Abwicklung (Baurechtswohnungseigentum) zZu
gewahrleisten, ist ob den erwahnten Grundstiicken jeweils eine gesonderte Einlage einzuverleiben.

3. Aufsandungserkladrung fiir die Abschreibung von Grundstiicken

erteilt sohin seine ausdriickliche Einwilligung, dass auf-
grund dieses Vertrages ohne weiteres und auch Uber einsichtiges Ansuchen

die Grundstiicke 270/74, 270/75 und 270/76 vom Grundbestandsblatt der EZ 3706 KG 16111 Gun-
tramsdorf unter Mitibertragung des Eigentumsrechtes abgeschrieben und fir diese Grundstiicke je-
weils eine neue EZ eroffnet werden kann.

4, Einrdumung des Baurechts

bestellt als Baurechtsgeber zugunsten der hm realitaten GmbH, FN 537307h,
als Baurechtsnehmerin, ob der inneliegend der unter Punkt 1 angefiihrten Liegenschaft EZ 3706 KG
16111 ob den, gemaR Punkt 2 und 3 in eine gesonderte EZ zu (iberfihrenden Grundstiicken, GST-NR
270/74, GST-NR 270/75 und GST-NR 20/70/76 ein Baurecht im Sinne des Baurechtsgesetzes.

Die Baurechtsnehmerin nimmt die Einrdumung dieses Baurechtes ausdriicklich an.

GA 2353 Falkeng. 21 GZ 5E 19/26z
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5. Entgelt

Die Baurechtsnehmerin hat dem Baurechtsgeber bereits vor Unterfertigung dieses Vertrages ein Entgelt
in Hohe von EUR 1.000,-- Ubergeben.

6. Ubergabe und Dauer

Der Baurechtsgeber sowie die Baurechtsnehmerin bestétigen, dass die wirkliche Ubergabe des
Vertragsgegenstandes bereits vor Vertragsunterzeichnung erfolgt ist.

Das Baurecht wird fur die Dauer bis einschliellich 01.08.2120 eingerdaumt.
7. Grunderwerbsteuer und Eintragungsgebiihr

Mit allseitiger Unterfertigung des Baurechtsvertrages verpflichtet sich die Baurechtsnehmerin die Grund-
erwerbsteuer und die grundbiicherliche Einverleibungsgebiihr auf das Fremdgeldanderkonto IBAN
AT78 2026 7020 0012 9250, BIC: WINSATWN der Singer & Kessler Rechtsanwaélte OG zu Uberweisen,
dies mit dem Auftrag eine Selbstbemessung durchzufuhren und die Grunderwerbsteuer und die Einver-
leibungsgebuhr fir die Baurechtsnehmerin ehest zu entrichten.

Grunderwerbsteuer: Die Berechnung des Grundstlickswertes (§ 4 Abs. 1 GrEStG) erfolgt auf Grundlage
des Pauschalwertmodells geman GrwWV unter Zugrundelegung der vom Finanzamt bekannt gegebenen
Bodenwert.

8. Erloschen des Baurechts

Das Baurecht wird bis 01.08.2120 (gemal2 Punkt 6.) abgeschlossen. Das bestellte Baurecht erlischt
durch Zeitablauf.

9, Aufsandungserkldarung Baurecht

Die Vertragsparteien erteilen ihre ausdriicklichen Einwilligungen, dass ohne weiteres aufgrund dieses
Vertrages im Grundbuch des Bezirksgericht Modling das Baurecht fur die Zeit bis 01.08.2120

e obder fiir die Grundstlicke 270/74, 270/75 und 270/76 jeweils neu eréffneten EZ im Lastenblatt
das Baurecht fur hm realitdten GmbH, FN 537307 h einverleibt werde.

e ob der flr das Baurecht neu zu eréffnenden Baurechtseinlage das Recht zugunsten der Bau-
rechtnehmerin, hm realititen GmbH, FN 537307h, einverleibt werden kann.

10. . Kosten und Gebiihren

Samtliche mit der Errichtung und Verbiicherung dieses Vertrages verbundenen Kosten und o6ffentlichen
Abgaben sind zur Génze von der Baurechtsnehmerin zu tragen, welche auch den Auftrag zur Ver-
tragserrichtung und Verbiicherung erteilt hat.
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Seite 17 von 28

Die Kosten einer allfalligen rechtsfreundlichen oder sonstigen Vertretung bzw. Beratung tragt jeder Ver-
tragsteil selbst.

11. Rechtsnachfolger

Die Baurechtsnehmerin und auch die Baurechtsgeber verpflichten sich, sdmtliche Rechte und Pflichten
aus diesem Vertrag samt Uberbindungsverpflichtung auf etwaige Rechtsnachfolger zu Uberbinden

12. Devisen- und Inlanderkldrung

Bei der Baurechtsnehmerin handelt es sich um eine beim Handelsgericht Wien zu FN 537307h re-
gistrierte Gesellschaft mit beschrankter Haftung und erklart diese an Eides statt, eine Osterreichische
Gesellschaft mit dem Sitz in Osterreich zu sein, an welcher ausschlieBlich dsterreichische Staatsburger
beteiligt sind.

13. Bevolimachtigung

Die Vertragsparteien bevoliméchtigen einseitig unwiderruflich Singer & Kessler Rechtsanwailte OG, FN
527183w, Seilerstatte 22/1/23, 1010 Wien, zur Abwicklung dieses Vertrages samt allen Nebenieistun-
gen. Sie bevollméchtigen sie insbesondere, auch ailféllige Verbesserungen dieses Vertrages und Nach-
trage zu diesem Vertrag und / oder der Rangordnung und Grundbuchsgesuche zu errichten und durch-
zufuhren, um die Grundbuchsordnung entsprechend dem Willen der Vertragsparteien herzustellen.
Diese Vollmacht erlischt nicht mit dem Tod einer Vertragspartei. Sie ist berechtigt in diesem Zusam-
menhang alles vorzukehren, was sie fur niitzlich oder notwendig erachtet, insbesondere Nachtrage jeg-
licher Art, etwa Aufsandungserklarungen, auch in beglaubigter Form sowie Rangordnungen aller Art zu
errichten, zu unterfertigen und grundbiicherlich durchzufiihren sowie Erklarungen in welcher Form im-
mer abzugeben. Sie ist auch zum Selbstkontrahieren bevolimachtigt.

Die Vertragserrichterin ist weiters zur Vertretung beim Finanzamt sowie zur Durchfiihrung und Entrich-
tung der Grunderwerbsteuer und gerichtlichen Eintragungsgebiihr sowie der Immobilienertragsteuer im
Wege der Selbstberechnung beauftragt und bevoliméachtigt.

14, Sonstige Bestimmungen

Anderungen und Ergénzungen dieses Vertrages bedurfen zu ihrer Guiltigkeit der Schriftform; mundliche
Nebenabreden bestehen nicht.

Der Bestand dieses Vertrages wird durch die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen desselben nicht
beriihrt. Sollte eine Bestimmung aus welchem Grund auch immer unwirksam sein, so verpflichten sich
die Vertragsteile, statt der unwirksamen Bestimmung eine solche zu vereinbaren, die dem wirtschaftli-
chen Sinn moglichst nahe kommt und einen entsprechenden wirtschaftlichen Erfolg gewahrleistet.

Dieser Vertrag wird in einer Urschrift errichtet, welche nach Verblcherung den Baurechtsgebern zu-
steht: die Baurechtsnehmerin erhélt eine beglaubigte Abschrift dieses Vertrages.

Beide Vertragsteile erkldren, den Wert von Leistung und Gegenleistung zu kennen und diesen fur an-
gemessen zu halten. Auf eine Anfechtung dieses Vertrages, aus welchem Grund auch immer, insbe-
sondere wegen Irrtums, wird verzichtet.
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Wien, am 27, Al6. 202

hm realijéten GmbH, FN ﬁ?aom fur

Vi

hm /r/atitéten Gmb;r(FN 537307h

2.6 HORA-Pass

Adresse: Falkengasse 21, 2353 Guntramsdorf
Seehohe: 186 m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten: 48 ,04363° N | 16,31946° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duRerer Umsténde oder lokaler Anpassungen auch deutlich dndern
kann. Das tatsdchliche Risiko héngt in erheblichem MalRe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebéudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einsch&tzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsétziich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmafnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von &rtlichen Fachleuten

oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

rq L3 9. ; (—,- o ‘-_._‘ {8 S ' o3
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Gefahrdung:

Hochwasser

niedrig

Oberflachenabfluss
Lawinen
Erdbeben

mittel
keine Daten
mittel

Rutschungen

niedrig

Windspitzen
Blitzdichte
Hagel
Schneelast
Hitzeepisoden

Legende:

Hagelgefahrdung - max.
Hagell Re 30-izhrlict

->5un
->4cm-55cm

>3cm-<4cm

=3cm

Quelle: https://www.hora.gv.at
(abgefragt am 01.06.2026)

2.7 Larminfokarte

Larminfo.at

syrrchats

2022 Stralienverkehr:
24h-Durchschnitt 4 m
Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Lirmpegel von Hauptverkehrsstrallenin e m
Hishe liber Boden. Erfasst sind Straften in der
Zustiindigkeit der Bundeslinder sowie

A und § Istraen. Fur den
Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthalten. in den Ballungsrdumen sind alle
Strafien berlcksichtigt. Berichisjahr 2022.

Hinweis: AuBerhalb der Ballungsrdume
werden die Larmzonen unterschiedlicher
Straflenkategorien nur iiberblendet. In den
Uberblendungsbereichen kann es zur

L g dest
Lirmpegels um bis zu drei Dezibel kamman,

WT5d8

W 0-T5dB
W 65-70dB
| 60-654d8
| 55- 6048

# Linienguellen Autobahnen und
Schnellstraflen

Liniengquellen Landesstrallen
| Gebaude
# Larmschutzwande
+ Kilometrierung
O Ballungsraum
O sBallungsraumgrenzen

Quelle: https://maps.laerminfo.at
(abgefragt am 01.06.2026)

mittel
niedrig
hoch
niedrig
mittel
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2.8 Einheitswertbescheid

Finanzamt Osterreich 15. Juni 2026
1000 Wien, Postfach 260

Einheitswertaktenzeichen
Zurlick an 1000 Wien, Postfach 254 - 16

16 011-8-9344/9

LBW Prack GmbH

Einheitswertbescheid zum 01.01,2025
Zurechnungsfortschreibung gemaf § 21 Abs. 4 BewG

Auf Grund des § 21 des Bewertungsgéée_tzes_'lQ_SS_ (BewG 1955) in Verbindung mit §§ 186 und
193 der Bundesabgabenordnung (BAQ) wird der Einheitswert fir den Grundbesitz unbebautes
Grundsttick : ' -

Baurecht - § 51 Abs. 2 iVm § 56 BewG 1955 -

Katastralgemeinde: 16111 Guntramsdorf
Lageadresse: Falkengasse 21, 2353 Guntramsdorf

Baurechtseinlagezahi 4151

festge_stelit:'

1) Zurechr'\u;;l_g _ties Einheitswertes:

Die Zurechnung an den (die) mit 1) gekennzeichneten Miteigentiimer ist Teil des Bescheidspruches. Die nicht
gekennzeichneten Eigentlimer werden lediglich informativ mitgeteilt.

LBW Prack GmbH 1)
Anteil: 1/1 in Héhe von 13.300,00 Euro

Anmerkung:
1) Der Eigentiimer ist von der Zurechnung betroffen.

Selle 1von 3
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Begriindung:

Die Feststellung war wegen Anderung in der steuerlichen Zurechnung (Anderung der
Eigentumsverhidltnisse) erforderlich.

Baurechte und sonstige grundstiicksgleiche Rechte gelten gem&B § 51 Abs. 2 BewG als
Grundstiicke. GemaB § 56 BewG sind Grundstiicke, die mit Baurechten oder sonstigen
grundstiicksgleichen Rechten belastet sind, wie bebaute oder unbebaute Grundstlicke zu
bewerten.

Sofern die Dauer des Baurechts zum Bewertungsstichtag noch mindestens 50 Jahre betrégt, ist
gemaB § 56 BewG der Gesamtwert (Einheitswert) dem Baurechtsinhab_er zuzurechnen

GemaB § 9 Abs. 1 Z 3 und § 18 Abs. 2 GrStG 1955 ist wahrend der‘l__aufieit__ eines Baurechts der
Baurechtsinhaber Steuerschuldner fiir den Grund und Boden und fiir die Gebéude.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Zustellung beim Finanzamt
Osterreich das Rechtsmittel der Beschwerde eingebracht werden.

Enthélt der Bescheid die Ankiindigung einer gesonderten Begriindung, dann beginnt die
Rechtsmittelfrist nicht vor Bekanntgabe der Begriindung oder der Mitteilung, dass die
Ankiindigung als gegenstandslos zu betrachten ist, zu Iaufen Dies gilt auch, wenn ein Bescheid
auf einen Bericht verweist. ‘

In der Beschwerde sind der Bescheid zu bezetchnen (z.B. Einheitswertbescheid zum

01. Janner 2025 vom 15. Juni 2026 zu EWAZ 16 011 8-9344/9) sowie die gewlinschten
Anderungen anzufiihren und zu begriinden.

Durch Einbringung einer Beschwerde wird die Wirksamkeit des angefochtenen Bescheides
gemaB § 254 Bundesabgabenordnung (BAO) nicht gehemmt.

Bei einer Zurechnungsfortschreibung konnen nur die festgestellten Eigentumsverhéltnisse und
die damit verbundene Zurechnung a‘ngefochten werden, nicht jedoch die Art des Grundbesitzes
und die Hohe des Einheitswertes.

Information:

Der zuletzt "fes"t'gestéllté und gemaB AbgAG 1982 um 35 % erhohte Einheitswert betrégt
unverdndert 13.300,00 Euro, der zu Grunde liegende Einheitswert unverdndert 9.900,00 Euro.

Der festgesetzte Grundsteuermessbetrag betragt 22,95 Euro.
Dieser Bescheid dndert nicht die bisherige Héhe des (jeweiligen) Einheitswertes und des
zugehdrigen Grundsteuermessbetrages.

Selte 2 van 3
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Hinweis:

Unmittelbar auf Grund dieses Bescheides sind keine Zahlungen zu leisten, jedoch dient der
Einheitswert als Grundlage fiir die Berechnung der davon abgeleiteten Steuern und Abgaben.
Der Bescheid wirkt auch gegen den Rechtsnachfolger, auf den der Gegenstand der Feststellung
nach dem Stichtag 01. Janner 2025 {ibergegangen ist oder (ibergeht. Dies gilt auch bei
Nachfolge im Besitz.

Abkiirzungen:

AbgAG 1982 Abgabeninderungsgesetz 1982, BGBI. Nr. 570/1982
ATS Osterreichische Schilling :
BAO Bundesabgabenordnung
BewG Bewertungsgesetz 1955

BGBI. Bundesgesetzblatt

EWAZ Einheitswertaktenzeichen

GB Grundbuchnummer (Katastralgemeinde der EZ) und Bezelchnung
EZ Einlagezahl -

KG Nummer und Bezeichnung der Katastralgemeinde

GSt-Nr  Grundstiicksnummer '

m? Quadratmeter

bes. EW besonderer Einheitswert fiir Zwecke der Grundsteuer gemalB § 53 Abs. 9 BewG

Berechnung:

Gt. Gebéaudeteil

Bauj. Baujahr

Kub. Kubatur

€/m?* oder €/m?

m? Quadratmeter

m3 Kubikmeter

Zu/Ab - Zu- bzw, Abschlag.

AfA - Abschreibung fir Abﬂutzung

Restw, Resmfert

Selte 3von 3
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2.9 Altlasten-GIS

Die Abfrage der Altlasten ergibt folgende Auskunft:

“ UMwEELg. = Burdesmiristeriom =
- Bum Lang une Forstw rtechake,
- Altlasten portal s

112511 1261107

/\\Q{k‘ui‘.u) _ ];[ 1 ma-.v-_

;.Wz\ \%aur:%yal g{i!b | _*‘I“—
,%g{gr < m” &\9?1 ‘ 11301 \fmnmjr

X9era / mnu

1126720

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die geman § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veroffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemaR Altlastensanierungsgesetz zu veroffentlichen sind.
Im Zentrum des dargesteliten Kartenausschnittes befindet sich das gemag aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Guntramsdorf, Falkengasse 21 (Adresse)"

Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/
(abgefragt am 01.06.2026)

2.10 Sonstige Lasten

GemaB der Auskunft des Gemeindeverbandes fiir Abgabeneinhebung und Um-
weltschutz im Bezirk Médling bestehen zum Zeitpunkt der Anfrage (22.05.2026)
keine offenen Forderungen hinsichtlich Grundsteuer.

Die SV weist darauf hin, dass aufgrund der dinglichen Wirkung derartige Be-
scheide auch gegen spatere Eigentiimer wirksam sind.

Da sich die obige Information des Gemeindeverbandes auf den Tag der Auskunft
bezieht, kann sich bis zum Erwerbszeitpunkt die Hohe der offenen Geblihren und
Abgaben andern.
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2.11 Sonstiges

Die SV weist darauf hin, dass anlasslich der gerichtlichen Versteigerung norma-
lerweise eine Besichtigung durch Interessenten madglich ist. Der Besichtigungs-
termin kann aus dem Versteigerungsedikt entnommen bzw. bei Gericht angefragt
werden. Es wird empfohlen, von dieser Besichtigungsmaoglichkeit Gebrauch zu
machen, da nicht alle Wertigkeiten aus dem Licht der Interessenten verbal dar-
gestellt werden kdénnen.

2.12 Umsatzsteuer

Es sind die geltenden umsatzsteuerlichen Bestimmungen zu beachten.

Sollte die Immobilie mit gesondert ausgewiesener Umsatzsteuer (derzeit 20 %)
verwertet werden, ist diese Steuer dem ermittelten Wert hinzuzurechnen.

Der angegebene Schatzwert versteht sich ohne Umsatzsteuer.
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3 BEWERTUNG

Grundsatzlich wird der Verkehrswert geschatzt. Dieser Wert ist im Liegenschafts-
bewertungsgesetz definiert als:

~der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache (blicherweise im redlichen Ge-
schéftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Der Wert der besonderen Vorliebe so-
wie andere ideelle Zumessungen bleiben auBer Betracht.™

Grundlage bilden die in vorstehender Beschreibung (Befund) enthaltenen wertbe-
einflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.

Die Schatzung folgt den allgemeinen Bestimmungen und Normen. Berucksichtigt
ist die gegenwartige Lage des Realitdtenmarktes fur ahnliche Objekte.

Bewertungsmethodik:
Sachwertverfahren
Vergleichswertverfahren

Der Sachwert wird zusammengesetzt aus dem
o] Bodenwert (Vorteil bzw. Nachteil aus Baurecht) und
o] dem Bauwert.

Zum Bodenwert:

Um den Vorteil des Baurechtes, woflir kein Baurechtszins auf die Dauer bis 2120
(94 Jahre verbleibend) vereinbart ist, wird vorab der Wert des Grund und Bodens
ermittelt.

Grundlage bilden Vergleichstransaktionen von unbebauten Grundstlicken in zeitli-
cher und o6rtlicher Nahe. Es konnten in der Gemeinde Guntramsdorf lediglich 3
vergleichbare Transaktionen seit 2023 erhoben werden. Die restlichen Transakti-
onen sind aus den Nachbargemeinden, jedoch liegen diese Transaktionen auf-
grund der schlechteren Lage deutlich unter den Werten in Guntramsdorf.

Verkaufer Bebauungs-
KG EZ GST Erwerbs- - Widmung bestimmungen Komm.
Nr. datum Kaufer
Guntramsdorf 4201 14/52 12.03.2025 Fa. - Priv. BW MBF o,k I,II unbebaut
Guntramsdorf 3196 190/5 03.09.2025 Priv.-Priv. BW -BA? .-g6,5-S unbebaut
Guntramsdorf 1895 213/8 20.09.2023 Verl. - Fa. BW MBF o,k I,1I Abbruchobj
Mollersdorf 975 177/3 20.02.2026  Priv.-Priv. BW 30 0,k I,LII  Fahne, Gartenhiitte
Traiskirchen 407 2786 28.03.2025 Fa. - Priv. BW -2 WE 400,k III mit Abbruchobyj.
Minchendorf 1511 1006/2 22.01.2025  Priv.-Priv. BW MBF-2 0 6,5 unbebaut
Traiskirchen 2606 800/5 01.08.2025 Priv.-Priv. BW 3001 unbebaut
Tribuswinkel 25 355/4,u.a. 20.02.2026 Priv.-Fa. BW 400,k I unbebaut
GST-
KG Ez Flache KP KP
m?2 €/ m2
Guntramsdorf 4201 551 425.000 € 771 €
Guntramsdorf 3196 349 275.000 € 788 €
Guntramsdorf 1895 847 295.000 € 348 €
Méllersdorf 975 556 190.000 € 342 €
Traiskirchen 407 1298 500.000 € 385 €
Miinchendorf 1511 617 184.500 € 299 €
Traiskirchen 2606 526 236.700 € 450 €
Tribuswinkel 25 2818 1.000.000 € 355 €
Zeitpunkt der Befundaufnahme 700 €
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Die Auswertung der vorhandenen Vergleichswerte und nach einer Standortana-
lyse kann unter Berlicksichtigung u.a. der Gr6éBe, der Figuration, der fehlenden
AufschlieBung, der Flachenwidmung und der Bebauungsbestimmungen ein Bo-
denwert von rd. € 700,--/m?2 Grundstlcksflache als marktgerecht angesetzt wer-
den.

Dieser wird mit der verbleibenden nutzbaren Grundstiicksflache (Abtretungsfla-
che ohne Wert) multipliziert.

Von dem (derzeitigen) Bodenwert wird die marktibliche Verzinsung berechnet,
welche einem angemessenen jahrlichen Bauzins entspricht.

Bei Grundstlcken flr Einfamilienhduser betragt der angemessene Bauzins 2,5%

bis 4% vom Grundstlckswert (Quelle: Der angemessene Zinssatz fiir Baurechts- und Supe-
radifikatsliegenschaften, Mag. Christian, Haidinger, Sachverstandige Heft 4/2023).

Aufgrund der nicht vereinbarten bzw. fehlenden Indexanpassung wird ein Zu-
schlag auf den angemessenen Bauzins bertcksichtigt. Somit ergibt sich eine Ver-
zinsung 5,5%.

Von diesem errechneten Zins wird Ublicherweise der tatsachlich bezahlte aktuelle
Baurechtszins in Abzug gebracht. Da kein Baurechtszins vereinbart wurde, ent-
steht daraus der Vorteil des Baurechtes (jahrlicher Wert).

Durch Bezug auf die Restlaufzeit des Baurechtes wird dieser jahrliche Vorteil als
Barwert durch Kapitalisierung berechnet.

Das Ergebnis zeigt den Vorteil des Baurechteigentliimers, begrenzt auf die Lauf-
zeit des Baurechtes.

Nachdem mit der Bebauung nicht unverziglich begonnen werden kann, sondern
zuerst die AufschlieBungszone durch die Gemeine aufgehoben werden muss, wird
der kapitalisierte Barwert auf den Bewertungszeitpunkt diskontiert.

Da von der Gemeinde keine kurzfristige AufschlieBung angedacht ist, wird aus
SV-Sicht mit einer Realisierung in friihestens 10 Jahren gerechnet.

Aus diesem Grund erfolgt zudem ein Wagnisabschlag in Bezug auf den unbe-
stimmten Zeitpunkt der Umsetzung des Kanalprojektes durch die Gemeinde.

Bauwert:
Keine vorhanden.

Schatzwert:
Der gerundete Vorteil.

Erlduterung zum Ergebnis:

Aufgrund des Umstandes, dass entsprechend des fiir dieses Gutachten (rechtlich
ungeprift) herangezogene Baurechtsvertrag (siehe Grundlagen und Bewertungs-
voraussetzungen) kein Baurechtszins zu entrichten ist, besteht ein verhaltnisma-
Big untypisch hoher Vorteil aus dem Baurecht. Daraus ergibt sich in weiterer
Folge ein verhaltnismaBig untypisch hoher Verkehrswert.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass sich der Verkehrswert erheblich
verringert, sollte ein angemessener Baurechtszins zu entrichten sein.

Da es sich bei der in diesem Gutachten behandelten Sachverhalt um keinen
Standardfall einer Liegenschaftsbewertung handelt, ist auch aufgrund der aktuel-
len Marktsituation der Verkehrswert in einer gréBeren Bandbreite nicht auszu-
schlieBen.
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3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert

ca. 852 m?2 Baurechtsflache
dv. ca. 38 m2 Abtretungsflache
ca. 814 m2 verbleibende nutzbare GST-Flache
Baulandwert unaufgeschlossen

a 700 € 569.800 €
Bodenwert 569.800 €
angemessener Bauzins bei

5,50% Verzinsung 31.339 € p.a.
abzlglich tatsachlicher Bauzins 0 € p.a.
Vorteil aus Baurecht 31.339 € p.a.
94 Jahre restl. Laufzeit (bis 2120)

Vervielfaltiger 18,06 x

kapitalisierter Barwert aus Vorteil Baurecht 566.085 €

Abzinsung auf den Bewertungszeitpunkt
5,50% Zinssatz
10 Jahre bis zur Realisierung

Abzinsungsfaktor 0,59 x
331.403 €
-10% Wagnisabschlag
rechtliche Unsicherheit -33.140 €
abgezinster Vorteil Baurecht 298.263 €
3.2 Schiatzwert
[der gerundete Vorteil 300.000 €|
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4 ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert der Baurechtseinlage an EZ 4151 der KG 16111 Guntramsdorf,
B-LNR. 3 Anteil 1/1 (auf dem unbebauten Grundstlick in 2353 Guntramsdorf, Fal-
kengasse 21), wird auf den zitierten Grundlagen, erhaltenen Angaben und ge-
troffenen Voraussetzungen (Gultigkeit des Baurechtsvertrages ohne Berlicksichti-
gung einer allfalligen Zusatzvereinbarung) in bestands- und geldlastenfreiem Zu-
stand zum 22.04.2026 geschatzt:

rd. € 300.000,--

Es konnte kein werthaltiges Zubehor festgestellt werden.

Die Sachverstandige

Ing Jelena Orlainsky, MSc

Anlagen:
/ Fotos der Befundaufnahme
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