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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der auf der Liegenschaft
GB 01658 Hirschstetten, EZ 66, Gst. Nr. 215/15 und 215/16 begriindeten Baurechtseinlage
GB 01658 Hirschstetten, BREZ 1997, an der Adresse 1220 Wien, Genochplatz 7-8, ident Stad-
lauer Strafle 52A, zum Zweck der Zwangsversteigerung.

Auszug Baurechtseinlage:

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE (01658 Hirschstetten EINLAGEZAHL 1997
BEZIRKSGERICHT Donaustadt

IR S R R R SR SR EE SRS EEE SRR E R RS E R EEE SRR AR RS SR R R E SRR R R E SRR R EE R EEEEEEEEEEEEEEREEREESEEE]

Letzte TZ 1129/2025

R R A AR R RS EEEEREEEEEEEEEEREEREEEEEEE RS BB Al ERE R R R R R RS EEEEEEEEREEEEEEREEEEESEEREEES IS

BRURECHT AN EZ 66 BIS 2121-06-01

R R A AR R RS EEEEREEEEEEEEEEREEREEEEEEE RS BB Az ERE R R R R R RS EEEEEEEEREEEEEEREEEEESEEREEES IS

1 a geldscht
R R A AR R RS EEEEREEEEEEEEEEREEREEEEEEE RS BB B EE RS R R R R RS EEEEEREEEEEEREEEEEREEEEEEEEEEE
2 ANTEIL: 1/1
Genochplatz 8 Projekt GmbH (FN 579516f)
ADR: Seilersidtte 22/1/23, Wien 1010
a 4433/2022 IM RANG 1/2022Z Kaufvertrag 2022-05-09%, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-05-08% Baurecht

Auszug Stammeinlage

KATA AARLGEMEINDE 01658 Hirschatetten EINLAGEZAHL -1
BEEZIRKSGERICHT Donaustadt

LR R R RS EEEEE R R LR R R R R R R R R LR R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R Rl R R R E RN
Latzte TZ 400772021

STAMMEINLAGE FUR BAURECHTSEINLAGE EZ 1997

Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BEBL, IT, 14372012 am 07.05.2012

dEdabEaddbd bbb kR b kA bk e e bbb d b d B dEdddd v adebEddbd e R e bbb R Rk

GET-HR G BA (HUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
215/15 GET-Flache 461
Bauf . (10} 402
Bauf . (20} 5% Stadlauer Strale 524

Genochplatz 8

215/16 GET-Flache 371
EBauf. (10} 151
GHrten{10) 220 Genochplatz 7
GESAMTFLACHE B32
Lagende s

Bauf. (10) : Bauflichen (Gebdude)
Banf. (20) : Bauflichen (Gebiudenebenflichean)

Girten (10): Gidrten (GArten)
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HEHEAE A AR AN R R R AR AR AN R E R AR AR A R AR R B SRR AN R R R R R RN AR R R R R AR AR AR R R R
11 ANTEIL: 18711

Mag. Wolfgang Pfeffer

GEE: 19%8%-12-07 ADR: Konstanziag. 25, Wien 1220
c 1419/2010 Ubergabavertrag 2010-03-04 Eigentumsrecht
d 141%/2010 Belastungs- und WVerduberungswverbot

12 ANTEIL: 187117

Mag. Wolfgang Pfeffer

GEE: 1%6%-12-07 ADR: Konstanziag. 25 1220
a 2%42/2001 Schenkungsvertrag 2000-11-15 Eigentumsrecht
b 2%42/2001 Belastungs- und Verduberungswverbot
15 ANTEIL: 81,7117
Mag. Wolfgang Pfeffer
GEE: 1%6%-12-07 ADR: Konstanziag 25, Wien 1220
a 3651/2001 Schenkungsw 000=12=20 Eigentumsrecht

Ubergabavar 2=07=0

1l Eigentumsrecht

o 44372006 (bergabsvertrag 105-10-28 Eigentumsrecht
e T48/2006 Ubergabsvertrag 2005-11-07 Eigent

f 9272008 Ubergabsvertrag 2007-12-14 Eigentumsrecht
g 9272008 Zusammenziehung der Anteile

Auftraggeber ist Dr. Stefan Schwab, Bezirksgericht Donaustadt, Dr. Adolf-Scharf-Platz 3, 1229
Wien
Stichtag ist der 21.10.2024 (Datum der Befundaufnahme).

1.2. Besonderheiten, Vorgehensweise & Pramissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Pramissen der Bewertung

Allgemeines
Der Wertermittlung werden nur die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer (blichen,

ordnungsgemalien und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und Gberwiegend
aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen sowie der Ortlichen Bege-
hung/Befundaufnahme am 21.10.2024 erkennbar oder sonst bekannt geworden sind. Die Liegen-
schaft/die Geb&aude wurden besichtigt.

Bauakteinsicht
Eine Bauakteinsicht wurde durchgefuhrt. Lt. Auskunft der zustandigen Baubehorde ist ein offenes
Bauvorhaben vorhanden - siehe nachfolgende Ausfiihrungen

Abbruch des Altbestandes / wirtschaftliche Abbruchreife:

Die Bewertung der ggst. Liegenschaft erfolgt unter der Pramisse, dass der bestehende Altbestand
abgebrochen werden kann - wirtschaftliche Abbruchreife (siehe nachfolgende Ausfiihrungen im
Befund). Hinsichtlich des Abbruches des Eckgebdudes (Genochplatz 8) gibt es eine positive Stel-
lungnahme der MA 19 vom 10.10.2023 (siehe auch Anhang). Lt. telefonischer Auskunft DI Franz
(MA 19) kann auch davon ausgegangen werden, dass zu den restlichen Geb&uden/Zubauten eine
positive Stellungnahme zum Abbruch ergehen kann.

Grundstiicksfldche, Bestand, erzielbare Nutzfldchen

Die Grundstiicksflache wurde dem Grundbuchsauszug der Stammeinlage entnommen. Die
(Nutz)Flachen des Bestandes wurden den im Bauakt aufliegenden Planen entnommen, und zusatz-
lich (bei nicht vorhanden Planunterlagen) der Grobvermessung des gef. SV, die im Rahmen der
Befundaufnahme durchgefiihrt wurde.

Mag. Georg Strafella
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Die erzielbare Nutzflache (Projekt) ermittelt sich aus einer, seitens des gef. SV beauftragten und
vom Architekten DI Markus Planteu durchgefiihrten (groben/ndherungsweise ermittelten) Aus-
nutzbarkeitsstudie/ Ausnutzbarkeitsberechnung = siehe nachfolgende Ausfiihrungen im Befund.

Angemerkt wird, dass bei der zustandigen Baupolizei eine Einreichung (Ersteinreichung vom
03.09.2024 und neuerliche Einreichung vom 06.02.2025 — It. Auskunft: nach Abstimmung des
Bauwerbers mit der MA 19) vorliegt - laufendes Bewilligungsverfahren. Ob die aktuelle Einrei-
chung positiv erledigt werden kann bzw. diese Einreichung bewilligungsfahig ist, konnte seitens
des Bewilligungsdezernates | — Dezernatsleiterin Frau DI Christine Ojo-Gruber und Sachbearbei-
terin Frau DI Lisa Naschenweng) nicht mitgeteilt werden.

Sollten zu einem spateren Zeitpunkt Wert beeinflussende, derzeit nicht bekannte, Umsténde auf-
treten (z.B. Flachenanderungen im Zuge der Einreichung, etc.), behélt sich der SV eine Adaptie-
rung des Gutachtens vor.

Bestandsituation - Geb&ude

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme waren die ggst. Gebaude ungenutzt. Informationen Uber eine
allféllige Inbestandgabe wurden dem gef. SV nicht tibermittelt. Der gef. SV legt daher der Bewer-
tung Bestandfreiheit zugrunde.

Bestandsituation — Grund und Boden
Der Baurechtsvertrag vom 08.06.2021 dient der ggst. Bewertung als Grundlage. Das Baurecht
erlischt am 01.06.2121 - siehe nachfolgende Ausfiihrungen im Befund.

Digitaler Kataster
Festgehalten wird, dass in die digitale Katastralmappe Einsicht genommen wurde und die darin
dargestellten Grenzen nicht in der Natur Uberpruft wurden.

Altlasten/Kontamination

umweltbundesamt® Altlastenpona|

Tor, -
3'/"!.', 3,
e
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Legende
Flachen
Flachentyp
[ Astest Altablagerung [ Atstangon
Status
D erheblichels Kontarmnabion/Risiko erwartet D beurteilt *keine Alttast” D Altlast vorgeschiagen
. Amtlast . Alttastenmalnahmen abgeschiossen

Verwaltungslayer

Grundsticke ==+ Administrative Grenzen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemal § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgeselz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.

Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemai aktueller Abfrage gesuchte Objekt
Wien, Genochplatz & (Adresse)"

Abfrage vom 23.01.2025

Die Liegenschaft wurden nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das Fach-
gebiet des gefertigten Sachverstéandigen féllt. Stattdessen wurden jedoch das ,,Geographischen In-
formationssystem Altlasten* auf der Homepage des Umweltbundesamtes® abgefragt.

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Liegen-
schaft entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Dartiberhinausgehende Untersuchun-
gen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft ent-
wertender Altbodenverhéltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgemaf ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund des
ublichen Geschéftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer hoherwertigen Deponie als einer Baurest-
massendeponie entsorgt werden missen. Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass die Liegen-
schaft oder ein benachbartes Grundstiick Kontaminationen aufweist, wére eine Nachbewertung
mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertminderung ware
durch den gefertigten Sachverstandigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse erganzend fest-
zustellen.

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchungen
waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgefihrt.

1.2.2. Allgemeine Pramissen der Bewertung

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes im Sinne der Richt-
linie 2002/91/EG des Europdischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der Bewertung
von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heizwéarmebedarf
ausgegangen.

Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allfallig begrindete Pfandrechte, vor-
handene Mietzinsreserven oder Rulcklagen aus Erhaltungsbeitrdgen sowie eventuell geleistete
Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf eingegan-
gen wird, in der Bewertung auBer Ansatz, da sie bei einer VerauBerung mit dem Kaufer direkt zu
verrechnen sind.

1 https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/
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AuRerbicherliche Rechte & Lasten

AuRerblicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berticksichtigung, wenn sie dem Sachver-
stdndigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wurden.
Wenn diesbeziiglich dem Sachverstandigen keine Informationen bekannt gegeben wurden, basiert
der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine auBerbuicherlichen Rechte
und Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar
Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstande und sonstige Fahrnisse wurden nicht mitbe-
wertet.

Rundungsdifferenzen

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestiitzt durchgefiihrt. Der Computer
rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch
auf- oder abgerundet. Dies fuhrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fir das Ergeb-
nis jedoch ohne Bedeutung sind. Deshalb tduscht eine Berechnungsscharfe bis auf EUR 1,00 eine
groRere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeintliche Unge-
nauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniitzen Mehrarbeiten und Kos-
ten flhrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

ONORM B 1300/B 1301

Es wurde kein detailliertes bautechnisches Gutachten in Auftrag gegeben und wurde ein solches
auch nicht erstellt. Ebenso stellen der gegensténdliche Befund und das erstellte Gutachten keine
Objektsicherheitspriifung fiir Wohngebaude im Sinne der ONORM B 1300 bzw. fiir Nicht-Wohn-
gebiude im Sinne der ONORM B 1301 dar. Sollte eine Objektsicherheitspriifung gema’ ONORM
B 1300 bzw. gemaR ONORM B 1301 seitens des Auftraggebers zusatzlich gewiinscht werden,
muss diese gesondert durch einen dafiir geeigneten Sachverstandigen erstellt werden. Im Ubrigen
kann dieses Gutachten ein Ankaufs- oder Verkaufsgutachten im Falle der Verwertung der Liegen-
schaft nicht ersetzen.

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebaudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbe-
beneinwirkungen gema ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8
wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstandigen dementspre-
chend auch nicht durchgefiihrt. Es kdnnen sich dadurch allféallige, maRgebliche und wertbeeinflus-
sende Einschrankungen ergeben, welche nicht bertcksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon
ausgegangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewahrleistet ist.

Haftung gegendber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschliel3-
lich im Interesse des Auftraggebers bzw. sémtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-
verstandigen gegeniber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sachver-
standigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfénger des Gutachtens. Gegen-
uber diesen wird gehaftet wie gegentiber dem Auftraggeber.

Gewabhrleistung

Im Falle von Gewahrleistungsansprichen des Auftraggebers gegentiber dem Sachverstandigen aus
dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdriicklich
auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Mag. Georg Strafella
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Haftpflichtversicherung

Fur allenfalls eintretende Schadensfalle ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten Sach-
verstandigen erbrachten Leistungen fur den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zuldssig, mit
insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen gelten
als vereinbart. Der Sachverstandige haftet fir Schaden jedenfalls dann nicht, wenn ihm nur leichte
Fahrlassigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Méngelfolgeschaden handelt.

Eine Abtretung von Anspriichen des Auftraggebers gegen den Sachverstandigen aus diesem Gut-
achten an Dritte ist unzulassig.

Mathematische Exaktheit

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein.

Kurzfristiger Verkauf

Es wird gema’ ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden &ulleren
Umsténden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfahigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdrick-
lich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten geméR 8§ 2 Absatz 2 LBG ermittelte Ver-
kehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie eines
vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmarkte sind ex definitione unvollkommene Markte,
weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also nicht
eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr oder weniger
groRe Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann. Dementspre-
chend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden Bandbreite nach
oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite ist direkt abhangig
von der Anzahl und Qualitét vorliegender Marktdaten sowie von der Art der Immobilie.

Umsatzsteuer - Verkehrswert

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998.
Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet werden,
ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteu-
erberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von
20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrége anteilig zu
berichtigen.

Umsatzsteuer - Vermietung

Bei Biro- und Geschaftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschlieBlich
vorsteuerabzugsberechtigende Umsétze (8 6 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilitatsgesetzes 2012)
erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei Wohnungs-
mietvertragen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlieBlich zu Wohnzwecken
vermietet werden und keine geénderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Wohnungen nicht auch
anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fir den nicht zu Wohnzwecken genutzten Anteil
massten ansonsten 0 % Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20 % Umsatzsteuer verrechnet
werden.

Mag. Georg Strafella
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Verénderungen wertrelevanter Faktoren/EinflussgréRen

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angeflihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut.
Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung dersel-
ben und somit zu einem anderen Verkehrswert flihren konnen. Das Gutachten beruht somit auf der
derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstdndig sein muss. Ergeben neue Fakten wertrelevante
Anderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstande,
behalt sich der Sachverstandige ausdriicklich die Anderung oder Erginzung dieser Wertermittlung
bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gutachten hat nur im Gesamten
und nicht auszugsweise Gultigkeit.

Weiterverwendung, Vervielféltigung des Gutachtens

Die Veroffentlichung, Vervielfaltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien bzw. Weitergabe an Dritte in Teilen oder gesamt darf (sofern nicht im Zusammenhang mit
dem Gutachtenszweck) jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des gefertigten
Sachverstéandigen erfolgen. Eine, Uber den vereinbarten Verwendungszweck (Zwangsversteige-
rungsverfahren) hinausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens bzw.
eine Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme der Veroffentlichung in der Ediktsdatei und der am
Verfahren Beteiligten und deren Rechtsvertretern), ist ohne vorherige Zustimmung des gef. SV
nicht gestattet.

1.3. Grundlagen (Literatur, Quellen etc.)

Grundlagen
e Befundaufnahme am 21.10.2024 von 11% bis 13° anwesend

Gerichtsvollzieher
Schlosser
Mag. Wolfgang Pfeffer, Betreibende Partei
Mag. Georg Strafella, SV
Mag. (FH) Sonja Liedermann, MA des SV
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz BGBL Nr. 150/2002 (LBG)
Grundbuchauszug
Mdndliche Erorterungen im Rahmen der Befundaufnahme
Flachenwidmung und Bebauungsplan der Stadt Wien
Recherchen beim Bewilligungsdezernat & Bauakteinsicht bei der der zustdndigen Baubehorde
Recherchen bei der MA 19 — Architektur und Stadtgestaltung
Bauordnung fiir Wien & Wiener Garagengesetz, in der derzeit gultigen Fassung
Unterlagen der Betreibenden Partei (u.a. Baurechtsvertrag, Hohe Bauzins zum Stichtag; etc.)
Né&herungsweise Kostenschatzung fir Abbruch und grobe/néherungsweise Ausnutzbarkeits-
studie/Ausnutzbarkeitsberechnung durch Ziviltechniker/Architekt DI Markus Planteu

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel

e Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

e Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Geb&uden und des Verkehrswertes
von Grundstuicken, 29. Auflage

e Seiser, Kainz, Der Wert von Immobilien 2011

e Angst/Jakusch/Mohr, Exekutionsordnung, 15. Auflage, 2012

e Karauscheck/G. Strafella, Der Mietzins, 2. Auflage, 2014

Mag. Georg Strafella
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Bienert, Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage, 2014

Angst/Oberhammer, Exekutionsordnung, Kommentar, 3. Auflage, 2015

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Popp, Empfehlungen flr Herstellungskosten, Sachverstéandige, Hefte 02/2019-03/2023, etc.
Seiser + Seiser, Die Nutzungsdauer von Geb&uden, baulichen Anlagen, gebdudetechnischen
Anlagen und Bauteilen, Graz 2020

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Reguvis Kéln 2020

ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung — Grundlagen / Osterreichisches Normungsinstitut;
Eigenverlag, Wien 2022 (ONORM B1802)

Strafella/Raev, Bewertung im Insolvenz- und Exekutionsverfahren, in ZLB 2023/41

Sonstige Quellen, Marktberichte

OIB Richtlinien online www.oib.or.at

Larmkarte auf www.laerminfo.at

Adressortungssystem und Orthofotos auf www.wien.gv.at/stadtplan, www.maps.google.at,
www.bing.com/maps

Statistische Werte auf www.statistik.at, Statistik Austria
Verdachtsflachenkataster bzw. Altlastenatlas www.umweltbundesamt.at
Immobilienplattformen u.a. www.immobilien.net, www.willhaben.at
Immobilien-Preisspiegel der WKO

OROK

Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank

etc.

Mag. Georg Strafella
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2. BEFUND
2.1. Beschreibung der Lage
2.1.1. Lage der Liegenschaft
Kriterium Erfullungsgrad?

Die ggst. Baurechtsliegenschaft befindet sich in 1220 Wien, Stadlauer
StralRe 52A, Genochplatz 7 und Genochplatz 8.

ggst Liegenschaft g

Lage der
Liegenschaft

g Wiy & 5
j i . ¢ 2 gagst Liegenschaft

Quelle Karten: www.wien.gv.at/stadtplan

2 Kurzfassung - Quellen: Wikipedia www.wikipedia.at, Stadt Wien www.wien.gv.at/stadtplan, www.imgraetzl.at, OROK
www.orok.gv.at, uam.;

Mag. Georg Strafella
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Quelle Karte: www.wien.gv.at/stadtplan

Mag. Georg Strafella
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2.1.2. Wohnumgebung

Kriterium

Wohn- und
Geschaftslage

Infrastrukturelle
Einrichtungen
(Einkaufsmdglich-
keiten, Arzte,
Schulen, Freizeit,
Kultur, etc.)

Erfullungsgrad®
Bezirksdaten allgemein
Die Donaustadt ist der 22. Wiener Gemeindebezirk. Der in dieser Form
erst seit 1954 bestehende Bezirk im Nordosten der Stadt ist der bei weitem
grofte und nach Favoriten auch der bevélkerungsreichste Bezirk. Anfang
2024 belief sich die Bevolkerungszahl auf 220.794 Personen. Die Steige-
rung der durchschnittlichen Bevélkerungszahl im 22. Bezirk von 2020 bis
2040 wird statistisch um 23,36 % gesehen. Fur das gesamte Stadtgebiet
wird das Bevolkerungswachstum im gleichen Zeitraum auf 14,31% ge-
schatzt (Quelle: OROK)*. Die Umgebung der ggst. Liegenschaft ist gepragt
durch Gebaude in geschlossener Bauweise.
Nahversorgung: die Einrichtungen der tagl. Nahversorgung befinden sich
in der Umgebung, z.B. in der Erzherzog-Karl-Stralle
Arzte: In der (weiteren) Umgebung befinden sich Allgemeinmediziner,
Zahn- und Fachérzte
Kinderbetreuung bzw. Kinderspielplatze: Kindergarten bzw. Kindergrup-
pen sind in unmittelbarer Umgebung vorhanden, z.B: in der Hohenfeld-
gasse 3 oder in der Wurmbrandgasse 12, etc.; Kinderspielplatze z.B. im
Anton-Stummer-Park
Schulen/Ausbildung: Schulen fur unterschiedliche Altersstufen befinden
sich in (tlw. etwas weiterer) Umgebung z.B. in der Konstanziagasse 24-26
(VS), in der Konstanziagasse 50 und Plankenmalsstral3e 30 (MS, WMS).
Freizeit: Waldspielplatze in der Langobardengasse — Hausgrundweg oder
am Muhlgrund in rd. 450 m — 1 km Entfernung; 6ffentliche Badegelegen-
heiten Muhlwasser und Alte Donau in rd. 1,8 km - 2,0 km Entfernung; etc.

- weitere infrastrukturelle Einrichtungen - siehe nachfolgende Grafik:

]

(7]
) - a
B u
y e o
e/ o % £ ) &
e ® o 5 i B n
L s
=) a "
@ @
i% - S e
e é ) g o
a « & (v}
§ a \ - )
! ! A a a Bog 00
il ! - Sa m (Sl L o
Infrastrukturelle Einrichtungen — Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan
Legende
Sehenswurdigkell [ Apotheke [ Bucherel Volksschule [ atholische Kirche Wiener Markt v
B3 Museum Arztin/Arzt v Kinderbetreuung [ Neue Mittelschule/Hauptschule [™ Evangelische Kirche 3 Produzenten- / Biomar
Schwimmbad 3 Angemeinmedizinerin €3 ottenticn 3 Polytechnische Schule [™ orthod Markt
2] parkanlage @ - Privat £ Berufsschule 8] sraelitische Religionsgesellschaft Marktgebiet
M spieiplatz (i Musikschule Wien Allgemein hohere Schule [@ 1slamische Glaubensgemeinschaft
%or Post-Geschaftsstelle [ K. 2 universitat [ Technische Schule Buddhistische
— ﬂ Volkshachschule Religionsgesellschaft
Briefkasten G Derbrilator Kaufmannische Schule {53 ehoves Zeusen
B polizei Humanberufliche Schule N .
onstige Kirche
2 sonstige [™ Kirche Jesu Christi HLT

¥ Kurzfassung - Quellen: Wikipedia www.wikipedia.at, Stadt Wien www.wien.gv.at/stadtplan, www.imgraetzl.at,
OROK www.orok.gv.at; Statistik Austria; uam.
4 Quelle OROK-Regionalprognosen 2018 - Bevélkerung, Bearbeitung: Statistik Austria, Statistik des Bevélkerungsstandes

Mag. Georg Strafella
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2.1.3. Erreichbarkeit

Kriterium

Erreichbarkeit
Individualverkehr

Erreichbarkeit
offentlicher
Verkehr

Erfullungsgrad
Erreichbarkeit: aus der Innenstadt kommend, z.B. Uber die A23 (Abfahrt
Stadlau) iVm. der Erzherzog-Karl-Strae und dem Genochplatz erreichbar
Einbahnen: div. Einbahnregelungen sind in der Umgebung vorhanden; der
Genochplatz und die Stadlauer StraRRe werden im Bereich der ggst. Liegen-
schaft jedoch nicht als Einbahn gefiihrt
Geschwindigkeitsbegrenzung: Im Bereich des Genochplatzes verkehrsbe-
ruhigte Tempo-30 Zone
Parkplatzsituation: flachendeckende Kurzparkzone (Mo.-Fr. (w) v. 9-22
Uhr; Parkdauer: 2 h); im Bereich Genochplatz — vor der ggst. Liegenschaft
— Kurzparkstreifen (Mo.-Fr. (w) v. 8-18 Uhr, Sa (w) v. 8-12 Uhr; Park-
dauer: 1,5 h); Parkmoglichkeiten im 6ffentlichen Gut

- siehe auch nachfolgende Grafik
@-Fahrzeit vom/ins Zentrum (Stephansplatz): rd. 20Min.

(@
&)
9
055\‘1\'
Individualverkehr-Einbahnen/Kurzparkzonen/Geschw.beschrénkungen; etc.
Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan
Legende:

Geschwindigkeitsbeschrankung w Kurzparkzone (KPZ) w
GCeschwindigkeitsbeschrinkung Parkdauer 2h MO-FR 8-22h
Schrittgeschwindigkeit > Kurzparkstreifen /Kurzparkzone

Einbahn @ Anrainerinnenparkplatz

E‘ Elektroladestelle Behindertenparkplatz

Carsharing Parkgarage
B Taxistandplatz &5 Park & Ride

Bus: u.a. Linien 26A, 87A, 86A, 95A und 96A (Haltestellen ,,Konstanzia-
gasse* oder ,,Genochplatz®) in rd. 2-4 Min Fullweg

Stralenbahn: Linie 25 (Haltestelle ,,Konstanziagasse®) in rd. 4 Min Ful3-
weg

S-Bahn: Linien S80 und Regionalziige (Station ,,Erzherzog-Karl-Straf3e*)
in rd. 5 Min FuBweg

- siehe auch nachfolgende Grafik

Mag. Georg Strafella
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offentlicher Verkehr — Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan

2.1.4.  Larmimmission

Kriterium

Larmbelastung

Legende
¥ Offentlicher Verkehr v
(@ u-Bahn -@-StraBenbahn (4 5 Aufzug in Station
€9 Schnellbahn -®- Bus 7 @ Ta
£ Lokalbahn Wien-Baden ~®- Regionalbus
-@- ASTAX
Beschreibung

Die ggst. Liegenschaft liegt gem. ,,24h Stralenverkehr-Larmindex — 2022
und gem. ,,Nacht-L&rmindex — 2022 (gemessen in Dezibel) fiir Straen-
verkehr im Bereich der ggst. Liegenschaft (Anm: insbesondere im Bereich
der Stadlauer StraRe) Uber den jeweiligen Schwellenwerten fiir die Akti-
onsplanung und damit in einer Konfliktzone. Keine Gberdurchschnittliche
Larmbelastung der ggst. Liegenschaft durch Schienenverkehr (siehe auch
nachfolgende Grafiken)

Legende
Tag-Abend-Nachtlarmindex Nachtlarmindex
Strallenverkehrslarm 60 dB 50 dB
Schienenverkehrslarm 70dB 60 dB
Fluglarm 65 dB 55dB
Larm von IPPC-Anlagen 55dB 50dB "
* Abweichung zum Beispiel in Wien: 45 dB

Mag. Georg Strafella
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Larmkarten:

StralRe 2022 - Summenkarte - 24h

W 70-75d8
W 65-704B
[ 60-65dB

55-60 dB

/Z Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraRen

/ Linienquellen Landesstralen
[l Gebaude

/ Larmschutzwande

« Kilometrierung

O sallungsraum

O sallungsraumgrenzen

ey Nl

Larmbelastung Mafistab: 1: 5,640

L
W >T0dB
W 65-70dB
[ 60-65dB
[155-60dB
[ 50-55d8
W 45-50dB

/ Linienquelien Autobshnenund o |
SchnellstraBen

# Linienguellen Landesstralen
[} Gebdude

| # Lirmschutzwinde

| . Kilometrierung

O Ballungsraum
[ Ballungsraumgrenzen
4 N . FSENN

i V.
Matistab: 1: 5.640 ©BML, @BMK, © ©BEV, vom 01.04.2024, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at

Mag. Georg Strafella
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= Bundesministerium

Schiene 2022 - Summenkarte - 24h

Grenzwertlinie
/ Linienquellen StraRenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
Gebaude
s Larmschutzwande
+ Kilometrierung
J O Ballungsraum
L [ sallungsraumgrenzen

Mafistab: 1: 5.640 ©BML, ®BMK, ©

Schiene 2022 - Summenkarte - Nacht

W-Tode
W 65-70dB
T 60 -65dB
55-60 dB
50-55dB
M 45 - 50 dB (nur StraBenbahnen)

&

Grenzwertlinie
# Linienquellen StraBenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
Gebaude

¢ Larmschutzwande

- Kilometrierung
[ Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen
it

N AL/

//’ £ : / R 2 Yy
LT 'é/j/ ol ‘J

() x/ /"\\ /

e L 7

MaRBstab: 1 : 5.640 @ BML, ® BMK, © B! @BEV, vom 01.04.2024, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at

Mag. Georg Strafella
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2.2. Grundbuchsstand, Rechte/Lasten, Widmung, Bebauung

Grundbuch
BG

EZ /IBREZ
GSt-Nr/Flache

Stammliegenschaft
Grundbiicherl.
Eigentlimer:in

Stammliegenschaft
Grundbdcherliche
Rechte und Lasten

01658 Hirschstetten
BG Donaustadt
Stammliegenschaft: 66; Baurecht:1997

215/15, 215/16 832m2 (Steuerkataster)
Stammliegenschaft EZ 66

B - T e L

11 ANTEIL: 18/117
Mag. Wolfgang Pfeffer
GEB: 196%-12-07 ADR: Konstanziag. 25, Wien 1220
c 1419/2010 Ubergabsvertrag 2010-03-04 Eigentumsrecht
d 1419/2010 Belastungs- und VerduBerungsverbot
12 ANTEIL: 18/117
Mag. Wolfgang Pfeffer
GEB: 196%-12-07 ADR: Konstanziag. 25 1220
a 294272001 sSchenkungsvertrag 2000-11-15 Eigentumsrecht
b 2942/2001 Belastungs— und VeriuBerungsverbot
15 ANTEIL: 81/117
Mag. Wolfgang Pfeffer
GEB: 196%-12-07 ADR: Konstanziag 25, Wien 1220
a 3651/2001 Schenkungswvertrag 2000-12-20 Eigentumsrecht
b 3087/2002 Ubergabsvertrag 2002-07-01 Eigentumsrecht
c 443/2006 Ubergabsvertrag 2005-10-28 Eigentumsrecht
e 748/2006 Ubergabsvertrag 2005-11-07 Eigentumsrecht
f 92/2008 {ibergabsvertrag 2007-12-14 Eigentumsrecht
g 92/2008 Zusammenziehung der Anteile

A2-Blatt

IR R R R R EEREEEEEE SRR RS R R R E R EEEEEEEEESE: AZ EE R R R R R EEEEEEE SRR EEEEEEEEEEEEEEREEREEEEE.
1 a 1531/1931 4508/1931 1663/1932 3180/1932 3760/1932 3761/1932 2384/1936

2040/1938 Verpflichtung zur Abtragung von Baulichkeiten gem Bescheide

1930-02-24 1931-12-12 1931-12-19 1931-12-01 1932-01-16 1935-05-28 und

1937-09-25
2 a 2065/1933 Superidifikat auf Gst 215/16
C-Blatt
R R R R R R SRR EEE R EEE R R R ERER SRR S C R R R R R R EEER SRR RS R E R R R EEEEREREE RS EE R
2 auf Anteil B-LNR 11 12

a 29%42/2001
FRUCHTGENUSSRECHT gem Pkt Drittens Schenkungsvertrag
2000-11-15 fir Dr. Harald Pfeffer, geb. 1939-07-14

b 4007/2021 VORRANG von LNR 6 vor 2

3 auf Anteil B-LNR 12

a 29%42/2001
BELASTUNGS— UND VERAUSSERUNGSVEREOT gem Pkt Sechstens
Schenkungsvertrag 2000-11-15 fiir Dr. Harald Pfeffer, geb.

1939-07-14
b 4007/2021 VORRANG wvon LNR & vor 3
4 auf Anteil B-LNR 11

a 1419%/2010
BELASTUNGS— UND VERAUSSERUNGSVEREOT
filr Dr. Harald Pfeffer geb 1939-07-14
b 4007/2021 VORRANG von LNR 6 vor 4
5 auf Anteil B-LNR 15
a 3963/2014
FRUCHTGENUSSEECHT BIS 2023-12-31
filr Dr. Harald Pfeffer geb 1939-07-14
b 4007/2021 VORRANG von LNR & vor 5
6 a 400772021
BAURECHT BIS 2121-06-01, Baurechtseinlage EZ 1997
b 4007/2021 VORRANG von LNR 6 vor 2 3 4 5

Mag. Georg Strafella
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Baurechtseinlage
Grundbiicherl.
Eigentumer:in

Baurechtseinlage BREZ 1997

IR R R R R E SRR EEEEE R EE SRR EEE R EEEREEEEEESE B R R R R SRR EEEEEEEEE SRR EEEE R E R EREEEEREEE SR
2 ANTEIL: 1/1
Genochplatz 8 Projekt GmbH (FN 579516f)
AD Seilersitte 22/1/23, Wien 1010
433/2022 IM RANG 1/2022 Kaufvertrag 2022-05-09, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-05-09% Baurecht

Baurechtseinlage
Grundbdcherliche
Rechte und Lasten

AuRerbicherliche
Rechte und Lasten

Widmung und
Bebauung

A2-Blatt
Keine Eintragun(en) vorhanden

C-Blatt

Kk R R R AR KRR AR A KRR AR A AR AR KR AR RARR ARG [ AR AR AR AR RARR AR AR AERRAA KA AR AR AT AR A A w A
L ANAT A
1 a 4007/2021

REALLAST des Bauzinses

gem Pkt 4. Baurechtsvertrag 2021-06-08

. Wolfgang Pfeffer geb 1969-12-07

3 a 4433/2022 Pfandurkunde 2022-06-22
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 5.000.000,—
fiir Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 77818p)

5 a 4435/2023 Vergleich 2023-06-26

fiir Ma

PEFANDRECHT vollstr EUR 16,922, 40
8,k ¢ Z ab 30.6.2022 bis 31.12.2022

11,08 % Z ab 1.1.2023 bis 30.6.2023

12,58 % Z ab 1.7.2023,

Kosten EUR L.S?é,?s samt 4 % Z seit 26.6.2023,

Kosten EUR 1.108,42
fiir Singer & Kessler RechtsanwiZlte 0G, FN 527183w
(15 E 3264/23f)

a 4786/2023 Einleitung des Verstelgerungsverfahrens zur

Hereinbringung von voll
10.5.2023, Kosten EUR 335, ——
Kosten EUR 51
fiir Mag. Wolfgang Pfeffer, geb. 1969-12-07

(20 E 13/23d)
8 a 529/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahr
UR 13.584,—

UR 6.792,-— samt 9,880 % 2 seit

samt 4 % Z seit 1.6.2023,

(13

Hereinbringung von voll
.264

W
7]

3 % bis 2023-06-30
7-01 bis 2023-12-31
-01-01

1 2023-07-02 bis 2023-12-31

w

)
7]

w

w
w

Z 2
% Z au 2.2
% Z av 2.z
% Z auv 2.2
% Z aus 2.z - 2024-01-01
% Z aus 2.z 2023-08-02 bis 2023-12-31
% Z aus 2.2 -01-01
% Z aus 2.z 09-02 bis 2023-12-31
% Z aus 2.2 -01-01
% Z aus 2.z 10-02 bis 2023-12-31
% Z aus 2.z -01-01
% Z aus 2.2 3-11-02 bis 2023-12-31
% Z aus 2.264,-- seit 2024-01-01
1 EUR 1 — samt 4 % Z p.a. seit 2023-12-06

agskosten EUR 722,-- fir
olfgang Pfeffer, geb. 1969-12-07
(20 E 13/23d - 20 E 3/24k)

9 a 1129/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von volls

- Zinsen gemdl
- 14.10.2024,

Beschluss, Kosten EUR 180,48 samt ¢
- kosten EUR 1.521,20

fiir Mag. Wolfgang Pfeffer, geb 1969-12-07

(20 E 13/23d - 20 E 9/2

keine bekannt

GBegv Il g, Trakttiefe: 15 m; GBgv | 4,5m, g; BB 2 (Plandokument 7440:
ol ...] 3. Gemdp § 5 (4) der Bauordnung fiir Wien wird fiir das gesamte Plangebiet ohne
eigene Kennzeichnung im Plan bestimmt:

[-]

3.2. Innerhalb der Wohngebiete durfen Einfriedungen an der hinteren und seitlichen
Grundstiicksgrenze nur bis zu einer Héhe von 2,0 m errichtet werden, und ab 0,5 m den
freien Durchblick nicht behindern. Ausgenommen davon sind Grundstiicksgrenzen zu an-
deren Widmungen als Wohngebiet.

3.3. Alle bebaubaren, jedoch unbebaut bleibende Grundflachen sind, mit Ausnahme von
unbedingt erforderlichen Zufahrts-, Rangier-, und Manipulationsflachen, gartnerisch aus-
zugestalten.

Mag. Georg Strafella
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4. Geméal’ § 5 (4) der Bauordnung fir Wien wird fir Teile des Plangebietes mit eigener
Kennzeichnung im Plan (BB) bestimmt:

[...]

4.2. Auf den mit BB2 bezeichneten Flachen sind die zur Errichtung gelangenden Déacher
als Flachdacher mit einer Neigung von maximal 5 Grad auszubilden. Décher von Gebéu-
den die eine Flache von mehr als 100 m? aufweisen, sind entsprechend dem Stand der
technischen Wissenschaften zu begriinen. Technische bzw. der Belichtung dienende Auf-
bauten sind im erforderlichen AusmaR zul&ssig.

[ ]

Flachenwidmungs-/ und Bebauungsplanplan, Katasterplan —
Quelle: www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/

2.3. Bewilligungen, Bescheide, Plane (auszugsweise)

Folgende Unterlagen liegen ua. im Bauakt bei der MA 37 auf:

Datum

31.03.2020

27.04.2012
27.03.2012
24.02.1974
April 1973
30.11.1961

Juni 1961
04.01.1955

Mai 1955

Dokument (auszugsweise) Betreff/Anmerkung

Fertigstellungsanzeige

Zu MA37/22-Genochplatz 8/12364-1/12

MA37/22-Genochplatz 8/472721-2014-9

Bescheid - Baubewilligung
MA37/22-Genochplatz 8/12364-1/12 Abénderung der Raumeinteilung und Raumwidmung

Einreichplan

Bescheid - Baubewilligung
MA37/22-Genochplatz 8/1/73

bauliche Anderungen (u.a. VergréRerung des Geschaftslokals
durch Abtragung einer nichttragenden Trennwand)

Einreichplan
Bescheid - Baubewilligung Bauabanderung wéhrend der Bausausfiihrung zu
M-Abt.37/XXI1 - Genochplatz 8/1/61 M-Abt.37/XXI1 - Genochplatz 8/1/55

Einreichplan*

Bescheid - Baubewilligung
M-Abt.37/XXII - Genochplatz 8/1/55

Einreichplan

Plan Uber die Erweiterung des Geschaftslokals
(Ausfuhrungsplan)

Herstellung eines gemauerten, nicht unterkellerten Zubaus

Plan Uber die Erweiterung des Geschaftslokals (Zubau im
Innenhof)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Datum Dokument (auszugsweise)
102193 N e
12193 S e
06.12.1930  Descheid - Baubewilligung

St.B.A.XXI-5432/30

Betreff/Anmerkung

Bauliche Herstellung - gemauerter Zubau inkl.Einreichplan

8 71 BO; Baulichkeit ist auf jederzeitiges Verlangen der Baubehérde
zu entfernen

Bauliche Herstellung - Zubau Veranda inkl.Einreichplan gem
§ 71 BO; Baulichkeit ist auf jederzeitiges Verlangen der Baubehorde
zu entfernen

Bauliche Herstellung - Verkaufshitte gem § 71 BO; Baulichkeit
ist auf jederzeitiges Verlangen der Baubehdrde zu entfernen

Zubau (holzener Magazinsschupfen) inkl. Einreichplan gem
§ 71 BO; Baulichkeit ist auf jederzeitiges Verlangen der Baubehérde
zu entfernen

* Nach Ansicht des gef. SV wurde der im Einreichplan von Juni 1961 eingereichte Keller jedoch nicht ausgefihrt.
Ein, wie in den Planen dargestellter Kellerzugang/Stiegenabgang war/ist (im Rahmen der Befundaufnahme) nicht

vorhanden.

Anm. des gef. SV: Aus den Baubewilligungsbescheiden geht hervor, dass die vor 1945 bewilligten

Bauflihrungen nicht den o6rtl. Bebauungsbes

timmungen entsprachen und es sich tlw. auch um Zu-

bauten handelt(e), weshalb sie nur gem. § 71 BO Wien auf jederzeitigen Widerruf bewilligt und

errichtet werden konnten. Lt. Auskunft der z

ustdndigen Baubehorde liegt ein offenes Bauverfahren

auf = Einreichung vom 06.02.2025 iiber eine Neubebauung der Liegenschaft®.

2.4. Liegenschaft und Bebauung
2.4.1. Ubersicht der Gebaude/Bebauung

Die ggst. Liegenschaft EZ 66 (Stammeinlage) mit den GST 215/15 und 215/16, ist eben gelegen,

annahernd rechteckig ausgestaltet und verfi

gt gem. Grundbuch Gber eine Fldche von 832 m2.
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Lageplan — Ubersic

Legende — ehem. Nutzungen:

ht der Lage der Geschéaftslokale

A GL A: Handel B GL B: Gastronomie
C GL C: Gastronomie D GL D: Mobilfunkanbieter
E GL E: Friseur

5 Zuvor gab es eine Neueinreichung vom 03.09.2024 -> si

Mag.

ehe auch Pkt. 1.2.1
Georg Strafella

Allgemein beeideter und g

erichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Die Liegenschaft wurde stral3enseitig, in geschlossener Bauweise, mit eingeschoRigen, nicht un-
terkellerten Geb&uden bebaut. Der Gebéudeteil an der Ecke Stadlauer Strafie/Genochplatz (,,Ba-
zaranlage*) wurde gem. Auswechslungsplan von September 1929 bereits mit 30.03.1928 baube-
willigt. Der innenhofseitige Quertrakt (GL C) wurde 1955 baubewilligt. Hinsichtlich der brigen
Gebdudeteile liegen keine Baubewilligungen im Bauakt auf. Auf der ggst. Liegenschaft gibt es 5
Geschiftslokale = siehe auch nachfolgende Ubersicht der Bebauung. Im Bereich der Grund-
stlicksgrenze zur Stadlauer Stral3e 52 gibt es einen Zugang zur Liegenschaft bzw. in den kleinen
Innenhof. Der grol3e Innenhof/Garten ist nur Uber die Geschaftslokale D und E erreichbar.

2.4.2. Beschreibung der Liegenschaft und der Bauteile

Liegenschaft Allgemein:
Anschlisse/Ver- und Entsorgung: Strom, Wasser, Kanal, Gas (It. Auskunft der Wiener Netze)

2 Innenhofe/Garten: tlw. befestigt, verwildert, Baumbestand, div. Unrat. Der Zugang zum , klei-
nen‘ Innenhof von der Stadlauer Strale befand sich zum Zeitpunkt der Befundaufnahme in einem
schlechten, desolaten Zustand (u.a. massive Putzschéden, etc.) und war der Zugang mit div. Unrat
(u.a. Mullséacken, etc.) verstellt.

Richtung GL C & D Richtung GL E

,,klener“ Innenho
Richtung GL A und B Richtung GL B und C

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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N Y o
Zugang von der Stadlauer Stral3e

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bauteile/Bebauung

Die 5 Geschéftslokale waren zum Zeitpunkt der Befundaufnahme leerstehend und GroRteiles ge-
raumt - tlw. ,,.Baustellenzustand*.

Geschaftslokal GL A: Zugang/Eingang von der Stadlauer StraRe und Ausgang in den Garten/In-
nenhof

Putzfassaden; Fixverglasungen — Holz; Eingang doppelflligelige Metalltur, Gehfliigel mit Gla-
seinsatzen; Innenhoftir einfligelig Kunststoff in Stahlzarge; Bodenbelag Terrazzo, Fliesen, Bitu-
men auf Ziegel, Parkett; Wande gemalt, Gipskarton, gefliest; Decken gemalt bzw. Gipskarton;
Anschlisse/Ausstattung: mechan. Entliftung, Wasser/Handwaschbecken, WC-Anschluss (keine
WC-Schale); Radiatoren bzw. Heizgerét nicht vorhanden — Auslésse fiir Radiatoren vorhanden.

Zustand: schlecht; u.a. Putzabplatzungen, Schaden an den Fassaden; Witterungsspuren / Farbab-
platzungen an den Fenstern; Belagsschaden, gebrochen; unfertige SanierungsmalRnahmen; etc.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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StraBenfassade

Raum 1

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Sanitdrbereich

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Sanitar

Boden

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Zugang vom ,.kleinen* Innenhof

Geschéftslokal GL B: Zugang/Eingang an der Ecke Stadlauer StraRe/Genochplatz und Ausgang
in den Garten/Innenhof

Putzfassaden; Kunststoffoberlichte; Fixverglasungen — Metall/Holz; Eingang einfliigelige Kunst-
stofftlr mit Glaseinsatzen; Innenhoftir Holz in Stahlzarge; Bodenbelag Fliesen, Parkett/Laminat;
Wande gemalt, tlw. gefliest; Decken gemalt bzw. Gipskarton; Anschliisse/Ausstattung: Entlif-
tung/Entliftungsrohre, Wasser/Handwaschbecken, WC-Anschluss; Radiatoren bzw. Heizgerét
nicht vorhanden.

Zustand: desolat, schlecht-sehr schlecht; u.a. Fassaden: Abplatzungen, Putzausbesserungen,
Moos; Witterungsspuren / Farbabplatzungen an den Fenstern; Belagsschaden, gebrochene Flie-
sen/Aufwdlbungen; Fliesenbelag an den Wanden gebrochen/abgelést; massive Abnitzungen/Ge-
brauchspuren, Verschmutzungen, Wasserschaden; etc.

Ansicht von der Stadlauer Stral3e Ansicht Ecke Stadlauer StraRe/Genochplatz
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Raum 1

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Raum 2

Raum 2

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Raum 2

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Vorraum

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Sanitarbereich

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Zugang , kleiner” Innen o Ansicht GL B vom ,,leinen“ Innenhof

Geschéftslokal GL C: Zugang Genochplatz. Ausgang in den Garten/Innenhof versperrt

Putzfassaden im Innenhof; Glasportal mit Fixverglasung, bodeneben; (Plexi)Glaselemente; Ein-
gang Schiebetiir; Innentiiren Holz in Stahlzargen, einfligelig; Bodenbelag Fliesen, Laminat;
Wande gemalt, tlw. gefliest/tapeziert; Decken gemalt bzw. Gipskarton; Anschliisse/Ausstattung:
Entliftung/Entluftungsrohre, Bar; Wasser, Klichenanschliisse; Handwaschbecken, Hange-WC mit
Einbauspulkésten, Handwaschbecken; Radiatoren.

Zustand: durchschnittlich-gut; u.a. Fassaden: Abplatzungen/Putzschaden, Putzausbesserungen;
Abnitzungen, Belagsschaden; Gebrauchsspuren; etc.

Ansicht vom Genochplatz Raum 1

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Kiche

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Flur l Sanitdrbereich

Sanitarbereich

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Raum 3

Anschliisse

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ansiht vom ,kleinen* Innnhof Ansicht vom ,,grolen* Innenhof

Geschaftslokal GL D: Zugang Genochplatz. Ausgang in den Garten/Innenhof.

Putzfassaden, Verkleidung, Glasportal mit Fixverglasung, bodeneben, Metalleingangstir mit Gla-
seinsatzen; Hoftlr Metall; Innentlren einfliigelig Holz in Stahlzargen bzw. offene Durchgange;
Bodenbelag Laminat, Parkett; Wande gemalt; Decken gemalt bzw. abgehangte Decken / Abhang-
konstruktion ohne Rasterplatten; Anschliisse/Ausstattung: Handwaschbecken, Stand-WC mit Auf-
putzpulkasten; Radiatoren; Etagenheizung.

Zustand: desolat, schlecht-sehr schlecht; u.a. Fassaden: Abplatzungen, Putzausbesserungen; Be-
lagsschaden; massive Abnitzungen/Gebrauchspuren, Verschmutzungen, massive Wasserschaden
u.a. an der Decke im Raum 1; Unrat; etc.

WIR FREUEN UNS AUF SIiE IN
NEUEN FILIALE :

Ansicht vom Genochplatz Eingang

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Decke Raum 1

Raum 2

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Raum 3

J »groBer* Innenhof Richtung Zugang zum GL

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Geschaftslokal GL E: Zugang Genochplatz. Ausgang in den Garten/Innenhof.

Putzfassaden bzw. OSB-Platten im Innenhof, Verkleidung, Glasportal mit Fixverglasung, boden-
eben, Metalleingangstiir mit Glaseinsatzen; Hoftlr Metall; Innenttiren Holz in Stahlzargen, einfli-
gelig; Bodenbelag Fliesen, Laminat, Parkett; Wéande gemalt, tlw. gefliest; Decken gemalt bzw.
abgehangte Decken; Anschlisse/Ausstattung: Handwaschbecken, Stand-WC mit Aufputzpilkas-
ten; Radiatoren

Zustand: desolat, schlecht-sehr schlecht; u.a. Fassaden: Abplatzungen, Putzausbesserungen; Be-
lagsschaden; massive Abnitzungen/Gebrauchspuren, Verschmutzungen, Wasserschaden, aufstei-
gende Feuchtigkeit/Schimmel; etc.

pesdiBE
= |

Raum 2

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Raum 3

Raum 4

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Sanitarbereich

TR
"
SR

Ausgang in den ,,grolen* Innenhof

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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;'? e IR & W
Ansicht vom ,,groflen* Innenhof

2.4.3. (Nutz)Flachen

Bestand:

Die Nutzflachen/Flachen wurden den, bei der Baubehorde aufliegenden Planunterlagen bzw. der
durch den gef. SV im Rahmen der Befundaufnahme vorgenommenen Grobvermessung (- siehe
Punkt 1.3.) entnommen.

(Nutz) Flache - (Nutz) Flache - (Nutz) Flache

Geschol3 Nutzung Top Grobvermessung  Konsensplane gesamt
in m2 in m2 in m2
Erdgeschof Durchgang 10,43 m2 10,43 m?
Erdgeschof Geschéftslokal GL A 79,68 m? 79,68 m?2
Erdgeschol Geschéaftslokal GL B 24,47 m? 44,47 m2 68,94 m?
Erdgeschol Geschéftslokal GL C 176,03 m2 176,03 m2
Erdgeschol Geschaftslokal GL D 62,88 m? 62,88 m?
Erdgescho Geschéftslokal GL E 67,57 m? 67,57 m?
Summe 245,03 m? 220,50 m? 465,53 m?

Erzielbare (Nutz) Fl&chen:
Dem gef. SV liegen folgende Unterlagen/Pléane vor:

Bebauungsstudie aus 2021 und Einreichplanung vom 06.02.2025 (noch nicht abgeschlossenes Be-
willigungsverfahren - It. Auskunft der MA 37 kann noch nicht abgeschétzt werden, ob das ein-
gereichte Projekt auch bewilligungsfahig ist). Auf Basis dieser Unterlagen ergeben sich folgende
Flachen/Nutzungen:

Bebauungsstudie 2021 Gesamtnutzflache rd. 3.033m?2 ohne Loggien und Freiflachen
28 Stellplatze (12 Doppelparker, 4 Einzelparker)
Nutzung: rd. 559 m? Geschaftslokal im EG, 2.747 m2 Wohnnut-
zung

Einreichung 06.02.2025 Gesamtnutzflache 2.675,87 m2 ohne Loggien und Freiflachen;
18 Pflichtstellplatze (6 Doppelparker, 6 Einzelparker);
Nutzung: 318,68 m2 Geschéftslokale im EG, 1.098,40 m2 Beher-
bergung im EG, 1. und 2. OG; 1.258,79 m? Wohnnutzung

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Da die Nutzflachenangaben und Nutzungen/Widmungen auf Basis der vorhandenen Planun-
gen/Studien einerseits voneinander abweichen und andererseits die Bewilligungsfahigkeit des/der
Projekt(e) nicht abgeschatzt werden kann, wurde vom gef. SV zusétzlich eine grobe/ndherungs-
weise Ausnutzbarkeitsstudie/-berechnung beauftragt und wird diese der Bewertung zugrunde ge-
legt.

Gem. der von Architekt DI Markus Planteu erstellten Ausnutzbarkeitsberechnung, ergeben sich
folgende (gerundete) (Nutz)Flachen/erzielbare Einheiten:

Grundlagen/Annahmen fir eine mogliche Bebauung (ndherungsweise ermittelt):
Rechtliche Basis: Flachenwidmung, Bebauungsplan®, Wr. Bauordnung, Wr. Garagengesetz

straRenseitig: GBgv Il g, Trakttiefe: 15 m; hofseitig: GBgv | 4,5m, g; BB 2 (Plandokument 7440)

Geschol3hohen Annahmen: 2,88 m bzw. 3,50 m (EG flr Geschéaftsnutzug)
Geschol’anzahl KG, EG, 3 Regelgeschole, Dachgeschol? 1 und 2
Nutzungen KG: Tiefgarage mit (Pflicht)Stellplatzen (Doppelparker),

(notwendige) Neben- bzw. Allgemeinflachen (u.a. Haustechnik,
Einlagerungsrdume, Kinderwagen- und Fahrradraum; etc.)

EG: Geschiftsflachen, (notwendige) Neben- bzw. Allgemeinflachen
(u.a. Zugang, Miillraum; etc.)

1.-3. 0G Wohnungen

l.u.2.DG Wohnungen

Etwaig mogliche Freiflachen (Balkone, Terrassen, Garten, etc.), Erker; etc. wurden nicht ermit-
telt/berticksichtigt. Unter der Annahme von durchschnittlichen WohnungsgréRen zw. rd. 50 m2
und 78 mz2 ergeben sich rd. 39 mégliche (Wohn)einheiten. Im Erdgeschol’ wird eine Geschéftsfla-
che mit rd. 550 m2 (Annahme: rd. 4 Einheiten mit jeweils 137,50 m2) angenommen - in Summe
rd. 44 Einheiten’.

erzielbare Einheiten /

Ubersicht erzielbare (Nutz)Flich
SR ElGr O )5 durschnitliche Gré3en

NFL

Geschof3 Nutzung . Anzahl erzielbarer Einheiten / durchschnittliche GréRen je Einheit
in m? - gerundet

ErdgeschoR Geschaftsnutzung rd. 550 m? 4 Einheit(en) 137,50 m?
1. ObergeschoR Wohnungen rd. 505 m? 10 Einheit(en) 50,50 m2
2. ObergeschoR Wohnungen rd. 505 m? 10 Einheit(en) 50,50 m2
3. Obergeschof Wohnungen rd. 505 m? 10 Einheit(en) 50,50 m2
1. und 2. DG Wohnungen rd. 780 m? 10 Einheit(en) 78,00 m?
Summe rd. 2.845,00 m2

Kellergeschof3 Doppelparker 28 Stpl.

Stellplatze gesamt 28 Stpl.

2.4.4. (wirtschaftlicher) Abbruch

Gem. Pkt. 1 Vertragsgegenstand — Grundbuchstand des Baurechtsvertrags 02.06.2021 wurde wie
folgt ausgefiihrt:

& Siehe auch Pkt. 2.2.
’ Die Genauigkeit der Flachenaufstellung entspricht einer groben Ausnutzbarkeitsstudie/Ausnutzbarkeitsberechnung auf Basis
der rechtlichen Rahmenbedingungen (Wiener Bauordnung, Bebauungsbestimmungen, Wiener Garagengesetz)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Die Bauberechtigte beabsichtigt, auf der Stammliegenschaft eine oder mehrere
Wohnhausanlagen, gegebenenfalls unter Einschluss von Geschafts- und/oder
Blroflachen, zu errichten. Sie behalt sich allerdings vor, auch nur ausschlieBlich
gewerblich zu nutzende Flachen zu errichten.

Die Anmerkungen im A2-Blatt dieser Liegenschaft werden von der Bauberechtigten
Ubernommen.

Gem. Pkt. 6 Bauwerke, Unterpunkt 3 ist die Baurechtsnehmerin/Bauberechtigte berechtigt, /.../
allfillige auf der Liegenschaft befindliche Baulichkeiten oder Bepflanzungen zu entfernen [...J].

Hinsichtlich des Abbruches des Eckgebdudes (Genochplatz 8 - Baubewilligung vor dem
01.01.1945) gibt es eine positive Stellungnahme der MA 19 vom 10.10.2023. Nach Rickfrage des
gef. SV bei der MA 19 kann It. DI Franz auch bei den Ubrigen (vor 1945 bewilligten) Gebéu-
den/Zubauten davon ausgegangen werden, dass, eine positive Stellungnahme der MA 19 erteilt
werden kann.

Aufgrund der deutlichen Minderbebauung des Altbestandes im Ausmaf von insgesamt nur rd.
466 m2 (Anm.: erzielbar rd. 2.845 m2 Nutzflache), des Erhaltungszustandes des Altbestandes (tlw.
erhohter, nicht wirtschaftlich sinnvoller Sanierungsbedarf gegeben) und der bestandfreien Situa-
tion geht der gef. SV im Sinne des ,,highest and best use* von einem (wirtschaftlichen) Abbruch
und einer Neubebauung der Liegenschaft aus - siehe auch Punkt 1.2.1. Pramissen.

Die Bruttogescholflache und die Kubatur des Altbestandes wird wie folgt nur ndherungsweise
ermittelt, da nur tlw. aussagekréaftige Planunterlagen vorhanden sind:

Bebauung
(1-geschofiges Gebdude (nicht unterkellert))
Parameter
bebaute Flache* rd. 560 m?
Gebaudehohe ca.3,80m
Geb&udekubatur rd. 2.128 m3

* naherungsweise aus dem Katasterplan gemessen (https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/)

2.5. Bestandsituation — Baurecht

Baurecht

Baurechtgeber:in Mag. Wolfgang Pfeffer

Genochplatz 8 Projekt GmbH
Anmerkung: gem. Baurechtsvertrag vom 08.06.2021 ist die Bauberechtigte die Immotime
Immobilienverwertungs GmbH > gem. Kaufvertrag vom 25.04.2022 wurden jedoch

Bauberechtigte/r samtliche Rechte und Pflichten aus dem Baurechtsvertrag auf die Genochplatz 8 Projekt
GmbH uberbunden. Die kaufende Partei tritt gem. Kaufvertrag vollinhaltlich in den Bau-
rechtsvertrag vom 08.06.2021 ein.

Baurechtsvertrag Baurechtsvertrag vom 08.06.2021

Ende Das Baurecht erlischt am 01.06.2121
Lt. Baurechtsvertrag € 4.992,- monatlich

Bauzins

€ 5.681,71 p.m. (keine USt-Verrechnung)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Wertsicherung

Bauzins in den
ersten Jahren

Vertragsobjekt /
Bauwerke

Erloschen Baurecht

Bauzins
Stichtag erzielbare Bauzins in Bauzins in
Nutzflache* € pro Monat € pro n? NFL
21.10.2024 2.845,00 m? € 5.681,7 p.m. € 2,00 /n?

* reine Nutzflache (ohne Terrassen, Balkone, Loggien, Garten, etc.)

VPI 2015; Ausgangsbasis ist die fur den Monat der allseitigen grundbuchs-
fahigen Vertragsunterfertigung verlautbarte Indexzahl; Schwankungen bis
einschlieBlich 5 % bleiben unbericksichtigt;
4. Gegenleistung
. [...] 7. Zuséatzlich wird vereinbart, dass der Baurechtszins in den ersten
Jahren wie folgt vermindert wird:
a. in der Zeit von Vertragsunterfertigung bis Ubergabe ist kein Bau-
rechtszins zu bezahlen.
b. in der Zeit von der Ubergabe bis 30.06.2022 ist nur ein vermin-
derter Baurechtszins in Hohe von€ 3.200,-- pro Monat zu entrichten.
c. in der Zeit ab 01.07.2022 bis zur Fertigstellung der Geb&aude
(langsten jedoch bis zum 30.06.2024) ist ein verminderter Baurechts-
zins in Hohe von € 2.000,-- pro Monat zu entrichten. /.../“
1. Vertragsobjekt — Grundbuchstand
,.[...] Die Bauberechtigte beabsichtigt, auf der Stammliegenschaft eine
oder mehrere Wohnhausanlagen, gegebenenfalls unter Einschluss von Ge-
schafts- und/oder Buroflachen, zu errichten. Sie behalt sich allerdings vor,
auch nur ausschlieflich gewerblich zu nutzende Flachen zu errichten.

[]"

6. Bauwerke

., 1. Aufgrund des vertragsgegenstindlichen Baurechts ist die Bauberech-
tigte berechtigt, auf dem Baurechtsgrundstiick ober- und unterirdische
Baulichkeiten (auch Tiefgarage) entsprechend der gegebenen baurechtli-
chen Widmung und den einschlagigen Rechtsvorschriften zu errichten, um-
zubauen oder zu erweitern.

2. Die Bauberechtigte ist berechtigt, auf dem Baurechtsgrund nach ihren
eigenen, freien und jederzeit abanderbaren Planen ein oder mehrere Bau-
werke, einschlieBlich entsprechender AuBenanlagen, KFZ-Abstellplatze,
Kanéle sowie Ver- und Entsorgungsleitungen zu errichten und auf Ver-
tragsdauer zu nutzen bzw. nutzen zu lassen.

3.) Die Bauberechtigte ist weiters berechtigt, allfallige auf der Liegen-
schaft befindlichen Baulichkeiten oder Bepflanzungen zu entfernen. [...]
8. Erlgschen Baurecht

,, 1. Bei Erloschen des Baurechtes tibernimmt der Baurechtsbesteller die
auf dem Baurechtsgrund befindlichen Gebaude in sein Eigentum.

2. In diesem Sinne sind die Bauwerke einschliel3lich KFZ-Abstellplatzen
und AuRenanlagen sowie Ver- und Entsorgungsinfrastruktur von der Bau-
berechtigten am Tag der Beendigung des Baurechtes in einem der
gewohnlichen Abnutzung und dem Alter der Bauwerke und sonstigen An-
lagen bzw. Einrichtungen entsprechenden Zustand an den Baurechtsbestel-
ler zu tbergeben.
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3. Bei Beendigung des Baurechts gehen die auf den vertragsgegenstandli-
chen Liegenschaften errichteten Bauwerke ohne Entschadigung in das Ei-
gentum des Liegenschaftseigentiimers Gber. Bei Beendigung des Baurechts
verpflichtet sich die Bauberechtigte, allféllige Erklarungen, insoweit sol-
che zur Erlangung des Eigentums an den Bauwerken erforderlich sein soll-
ten, unverzuglich tber erste Aufforderung in schriftlicher und grundbuchs-
fahiger Form abzugeben.

4. Die Ruckibertragung hat lastenfrei und bestandfrei zu erfolgen. Die
Bauberechtigte haftet daftir, dass nach Beendigung des Baurechtes die
Bauwerke und sonstigen Baulichkeiten satz- und lastenfrei und frei von
Bestand- und sonstigen Nutzungsrechten Dritter in Besitz und Eigentum
der Liegenschaftseigentiimer tbergehen, und verpflichtet sich diesbezlig-
lich die Liegenschaftseigentiimer vollkommen schad- und klaglos zu hal-
ten.
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3. METHODIK

3.1. Allgemeines
Der Verkehrswert wird gem. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) wie folgt definiert
8§82 Abs2LBG

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduRerung der Sache tblicherweise im redlichen Ge-
schaftsverkehr flr sie erzielt werden kann.

8§82 Abs3LBG
Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes auf3er Betracht zu bleiben.

Gem. ONORM B1802-1, 2022 Pkt 3.25 ist der Verkehrswert definiert als
Preis, der bei einer VerduRerung der Liegenschaft im redlichen Geschaftsverkehr tublicherweise
erzielt werden kann.

3.2. Wabhl des Bewertungsverfahrens

Im ggst. Fall handelt es sich um eine bestandfreie Baurechtsliegenschaft. Im Sinne des ,,highest
and best use* und nach Ricksprache mit der MA 19 wird der Abbruch des Altbestandes unterstellt
(Anm. gef. SV: (wirtschaftliche) Abbruchreife des Bestandes). In der Bewertung wird von der
Errichtung eines Neubaus zu Wohn- und Geschéaftszwecken im Wohnungseigentum (dh. WE-Be-
grindung & Abverkauf der Einheiten) ausgegangen.

Kranewitter: ,,Das Baurecht ist das dingliche, verauBerliche und vererbliche Recht des Berechtig-
ten, auf einem fremden Grundstiick auf oder unter der Bodenflache ein Bauwerk zu haben. Das
Baurecht stellt fir das fremde Grundstiick eine Belastung dar. Das Baurecht ist zeitlich auf min-
destens 10 und langstens 100 Jahre begrenzt und entsteht durch die grundbiicherliche Eintragung
im C-Blatt (im 1. Rang). Das Baurecht wird grundbuchmaRig selbststandig behandelt und fiir das
Recht eine eigene Einlage (Baurechtseinlage) erdffnet. Fur das Baurecht wird im Allgemeinen ein
Entgelt in Form von wiederkehrenden Leistungen, dem sogenannten Bauzins, vereinbart. /...]

3.3. Verfahren

3.3.1. Residualwertverfahren

Das Residualwertverfahren wird auch als Bautrégerkalkulation bezeichnet. Das Ergebnis der Be-
wertung ist das sog. ,,Residuum®. Das Wort ,,Residuum* leitet sich aus dem Lateinischen ,,resi-
duus* ab und bedeutet ,,verbleibend* bzw. ,,librig®.

»Das (...) Residualwertverfahren (...) wird insbesondere bei unbebauten und teilweise auch be-
bauten Grundstlicken angewendet, welchen eine Umnutzung bevorsteht. Diese Grundstiicke wer-
den im angloamerikanischen Raum treffend als »property-in-transition, frei (ibersetzt also »Lie-
genschaft im Umbruch«, bezeichnet. Der Umbruch bezieht sich dabei auf eine Situation, in der die
gegenwartige Verwendung des Grundstuicks aus Sicht der Marktteilnehmer nicht mehr als die
bestmégliche Nutzungsform eingestuft wird. “ Quelle: Immobilienbewertung Osterreich, Bienert,
Funk
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Insbesondere findet es daher Anwendung, wenn:

- Keine geeigneten Vergleichspreise in ausreichender Anzahl vorliegen und daher das Ver-
gleichswertverfahren nicht herangezogen werden kann

- Eine konkrete, bevorstehende oder bereits im Bau befindliche Projektentwicklung bewertet
werden soll

- bei der Bewertung von bebauten Liegenschaften, soweit diese am Ende ihrer Nutzungs-
dauer angelangt sind, und eine Revitalisierung, eine Umnutzung oder ein Abriss mit Neu-
bebauung durchgefihrt werden soll

- zur Uberpriifung der hichsten und besten Nutzung (Highest and Best Use)

Zum einen dient das Residualwertverfahren zur Ableitung des Marktwertes bzw. Bodenwertes.
Zum anderen wird das Verfahren bei Wirtschaftlichkeitsanalysen sowie Szenario Simulationen
angewandt (Auflosung nach unterschiedlichen Parametern).

Verfahrensablauf und Begriffsdefinitionen

Ausgangspunkt der Residualwertmethode ist der fiktive Marktwert der fertiggestellten Projektent-
wicklung am Ende der geplanten Projektlaufzeit. Ausgehend von dem (fiktiven) Verkehrswert des
fertiggestellten Projektes werden die notwendigen Gesamtinvestitionskosten in Abzug gebracht.
Die Differenz — also der verbleibende Rest, das ,,Residuum* — bildet die Basis fur die Ableitung
des Verkehrswertes.

Im Rahmen des Residualwertverfahrens zur Verkehrswertermittlung wird nach folgendem
Schema vorgegangen:

Residualwertverfahren
Verkaufserlose der Nutzflachen
- Unternehmerisches Wagnis und Gewinn
- Herstellungskosten des Gebaudes
- Finanzierungskosten
= Residualwert vor Grunderwerbsnebenkosten
- Grunderwerbsnebenkosten
= Residualwert nach Grunderwerbsnebenkosten

Fiktiver VerduRRerungserlds
Die Erhebung der prognostizierten VVerwertungserlose folgt den Bestimmungen des Liegenschafts-
bewertungsgesetzes (LBG). Fiktive Verkaufserlose werden entweder aus
- Vergleichswerten von transaktionierten Neubaueigentumswohnungen (Vergleichswert-
verfahren) oder aus dem
- Barwert von kapitalisierten Vergleichsmieten unter Berlicksichtigung einer marktange-
messenen Verzinsung aus der Sichtweise eines Endinvestors (Ertragswertverfahren) ab-
geleitet. Alternativ kbnnen auch
- Sonstige anerkannte Verfahren zur Ermittlung des Marktwertes (beispielsweise DCF-Ver-
fahren ebenfalls herangezogen werden

Entwicklungskosten

Mit der Ermittlung der Verwertungserldse muss auch die Qualitat des hinkinftigen baulichen
Zustandes dargelegt werden. Diese Qualitat beeinflusst die sogenannten Gestehungskosten
wie:
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- Baukosten — darunter sind Neubaukosten zu verstehen bzw. die Sanierungskosten bei ei-
nem vorhandenen Gebdude

- Baunebenkosten — Honorare fiir Architekten, Statiker, ortliche Bauaufsicht,

- Aufschlieungskosten

- Kosten der AuRenanlagen — Einfriedungen, KFZ-Stellplatze, Wege, Begriinung, Pool...

- Umsatzsteuer — die vorgenannten Kosten sind im projektierten Verkaufsfall inklusive Um-
satzsteuer zu sehen und im Fall der Vermietung und Verpachtung netto (an dieser Stelle
wird auf die zu beachtenden Umstande gemald dem Stabilitatsgesetz verwiesen)

Als weitere Entwicklungskosten sind noch folgende Positionen zu berlicksichtigen:

- Planungskosten — jene vor Beginn der Einreichplanung

- Freimachungskosten

- Freilegungskosten — Kosten fiir einen génzlichen bzw. teilweisen Abbruch eines

- bestehenden Gebaudes, Dekontaminierungskosten

- Ablésen — Anschaffung von Ersatzbestandobjekten, Ubersiedlungskosten,

- Verdienstentgang bei Geschéftslokalen

- Finanzierungskosten — die Baukosten samt Nebenkosten miissen je nach
Baufortschritt entsprechend finanziert werden, wobei fur einen Eigenmitteleinsatz die
jeweiligen Opportunitatskosten in Ansatz gebracht werden missen

- Kosten flir Unvorhergesehenes — Verzogerungen bei Genehmigungen bzw. Lieferungen,
Naturereignisse, Finanzierungskosten

- Leerstandskosten — anfangliche unvermeidbare Betriebskosten von leerstehenden Objek-
ten miissen getragen werden

- Vermarktungs- / Verwertungskosten — Marketing und Maklerprovisionen

- Entwicklergewinn — die fir die Durchfuhrung des Projekts unter Berlicksichtigung des da-
mit verbundenen, unternehmerischen Wagnisses marktibliche Vergitung bzw. Gewinn
des Unternehmers/Entwicklers.

- Erwerbsnebenkosten — Vertragserrichtungskosten (Notar u. dgl., grundstiicksbezogene
Kosten (Grunderwerbssteuer u. dgl.), sonstige 6ffentliche Abgaben (Grundbuchseintra-
gungsgebiihren u. dgl.), und sonstige Transaktionskosten (juristische Beratung, Due Dili-
gence, Maklergebuhren u. dgl.).

Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit

Differenz (Residuum) zwischen dem fiktiven VerdauBerungserlds am Ende der Projektentwick-
lungslaufzeit (Dauer vom Betrachtungszeitraum bis zur fiktiven VerauBBerung des Projekts — Pla-
nungsphase, Bauphase, Verwertung) und den vom Betrachtungszeitpunkt bis zum Ende der Pro-
jektentwicklungslaufzeit erforderlichen (noch zu investierenden) Gesamtinvestitionskosten.

Residuum zum Betrachtungszeitpunkt
Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit abgezinst auf den Betrachtungszeitpunkt oder
Bewertungsstichtag.

Tragféhiger Liegenschaftswert

Kaufmannisch vertretbarer Wert fir den Ankauf der Liegenschaft inklusive Projekt bzw. vorhan-
dener Bebauung. Der tragfahige Liegenschaftswert entspricht der Wirtschaftlichkeitsgrenze der
Projektentwicklung bei Auflésung zum Bodenwert als gesuchte GroRe. Er unterscheidet sich vom
Residuum zum Betrachtungszeitraum (Net Residual Value) durch den Abzug der Erwerbsneben-
kosten des fiktiven Kaufers.
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3.3.2. Vergleichswertverfahren

Generelles

., Der Vergleichswert der Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschéaftsverkehr
tatsachlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Dieses
Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes unbebauter Liegen-
schaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die sorgfaltige Beobachtung
der Marktentwicklung voraus.

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die EinflussgréRen der Wertermittlung zu beriick-
sichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert begrin-
det zu beriicksichtigen. “* Quelle: O-NORM B 1802-1

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgeschehen ab-
geleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar und ist im Zwei-
fel anderen Verfahren vorzuziehen.

Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das VVorhandensein vergleich-
barer Transaktionen in zeitlicher und raumlicher Nahe zum Stichtag und dem Bewertungsgegen-
stand.

Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist, soweit wie moglich auf eine Ubereinstimmung hin-
sichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entsprechende Anpassun-
gen adaquat zu berlcksichtigen.

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemaR, unter Anderem nach folgenden wertmafgeblichen

Parametern:

Stichtag

Lage

Lage im Gebéaude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
GroRe

Konfiguration

Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten)

Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)

Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Anpassungen nur bedarfsweise vorzunehmen sind; sofern eine
ausreichende Ubereinstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht wertmal3geblich beur-
teilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen.

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelmaRig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspiegels
der WKO bzw. div Marktberichte. Die Berechnung erfolgt (tageweise) interpoliert. Es ist darauf
hinzuweisen, dass die Erhebungen des, dem Immobilien-Preisspiegel bzw. der Marktberichte zu-
grunde liegenden, Preisniveaus jeweils 1 Jahr vor der Publikation erfolgt. Insofern stellen die
publizierten Werte das Vorjahresniveau dar. Dies findet im Rahmen der Stichtagsanpassung ent-
sprechende Berlicksichtigung. Die Werte fur den jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 53 von 112

der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der durchschnittlichen Steigerung der VVorjahreswerte
antizipiert.

Ubrige Anpassungen
Hinsichtlich der tbrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch die
Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet:

Beurteilung - Parameter
10 SehrGut
15  SehrGut - Gut
20 cCut
2,5  Gut - Durchschnittlich
3,0 Durchschnittlich
3,5  Durchschnittlich - Schlecht
4,0 Schlecht
45  Schlecht - Sehr Schlecht
50 SehrSchlecht

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegenubergestellt, wobei sich die An-
passungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:

Anpassung 10,00% 7,50% 5,00% 2,50% 0,00% -2,50% -5,00% -7,50% -10,00%
Note 1,0 15 2,0 2,5 30 35 4,0 45 50

b= L

g 8 S
= = (5 5 = <
- 3 E £ % — 5 =
3 X = 2 E 5 S £ =
= 3 3 5 E = = 3 3
& B 2 £ B & - £
o] [a] e = = S
3 o 3 2 s ¢

3 s =

S (2]
10,00% 1,0 SehrGut 0,0% 2,5% 5,0% 7,5% 10,0% 12,5% 15,0% 17,5% 20,0%
750% 15 SehrGut - Gut -2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 7,5% 10,0% 12,5% 15,0% 17,5%
500% 20 Gut -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 7,5% 10,0% 12,5% 15,0%
250% 25 Gut-Durchschnittlich -7,.5% -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 7,5% 10,0% 12,5%
0,00% 3,0 Durchschnittlich -10,0% -7,5% -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 7,5% 10,0%
-250% 3,5 Durchschnittlich - Schlecht -12,5% -10,0% -7,5% -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 7,5%
-5,00% 4,0 Schlecht -15,0% -12,5% -10,0% -7,5% -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0%
-7,50% 4,5 Schlecht - Sehr Schlecht -17,5% -15,0% -12,5% -10,0% -7,5% -5,0% -2,5% 0,0% 2,5%
-10,000% 50  SehrSchlecht -20,0% -17,5% -15,0% -12,5% -10,0% -7,5% -5,0% -2,5% 0,0%

Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal méglichen Anpassung auf Grundlage des
Marktgeschehens eingeschéatzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise dargestellten
+/- 10 % abweichen kann.

In Bedarfs- und Ausnahmefallen kann von der oben beschriebenen VVorgehensweise abgewichen
werden, wobei die Abweichungen individuell erlautert und ermittelt werden.
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AusreiRerprifungen

Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist auf die
statistische Relevanz zu prifen. Extrem gelegene Werte sind nicht fiir die Bewertung heranzuzie-
hen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei AusreiRerprifungen.

In der Ausreilerprifung | wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten Uberprift. Ver-
gleichsobjekte die als AusreiRer zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung ausgeschieden und
nicht weiterverarbeitet. Nach Durchfuihrung der Anpassungen werden die angepassten Vergleichs-
werte erneut einer Ausreierprufung (Ausreillerprufung 1) unterzogen.
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

Lage der
Liegenschaft flr
Wohn-/Geschafts-
zwecke

Bebauung
GroRe und Konfigu-
ration (Annahme):

Ausstattung/Zustand
(Annahme):

Bauzins / Marktlage

Beurteilung

Die ggst. Liegenschaft befindet sich im 22. Wiener Gemeindebezirk. Gute
Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln und trotz Einbahnrege-
lungen gute Erreichbarkeit mittels Individualverkehrs. Die infrastruktu-
rellen Einrichtungen (Einkaufsmdglichkeiten) sind in der Umgebung vor-
handen, div. medizinische Einrichtungen sowie Parkanlagen befinden
sich ebenfalls in der Umgebung. Erhohte Larmbeeintrachtigung entlang
der Stadlauer Strale. Die (direkte) Umgebung ist durch Gebaude in ge-
schlossener Bauweise gepragt. - durchschnittliche Wohn- und Ge-
schaftslage innerhalb des 22. Wiener Gemeindebezirks

Grundlage: Abbruch des Altbestandes und Errichtung eines Neubaus zu
Wohn- und Geschaftszwecken; insgesamt rd. 2.845 m2 Nutzflache (gem.
beauftragter (grober) Ausnutzbarkeitsstudie/Ausnutzbarkeitsberechnung

grol3teils ortstibliche Grolzenstruktur der Wohneinheiten; nicht unibliche
GroRe der Geschafts-/Gewerbeeinheit im Erdgeschoss; jede Wohneinheit
verfigt uber Loggia- bzw. Freiflachen

ortsiibliche, sehr gute Ausstattung nach Fertigstellung; schlusselfertiger
Erstbezugszustand nach Fertigstellung

e Baurechtsliegenschaft; Bauzins im oberen Bereich der marktbli-
chen Bandbreite; rd. € 2,00 je m? erzielbarer Nutzflache p.m.

e Zum Stichtag allgemein durchschnittliche Nachfrage nach Woh-
nungen im Baurechtseigentum in ggst. Lage; insgesamt durch-
schnittliche Verwertbarkeit nach Projektfertigstellung

e Zum Stichtag allgemein (unter)durchschnittliche Nachfrage nach
Baurechtsgrundstiicken in ggst. Lage

4.2. Vergleichswertverfahren/Vergleichsobjekte
4.2.1. Erzielbare Verkaufserlose — Wohnungen

Als Basisannahmen fiir das Vergleichswertverfahren werden der Referenzwohnung auf der ggst.
Liegenschaft folgende Parameter unterstellt:

- Durchschnittliche Nutzflache von rd. 50,50 m2

(Durchschnittliche) Lage im 1. OG
Sehr gute Ausstattung
Sehr guter Erhaltungszustand
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Vergleichsobjekte — Basisdaten

Folgende, moglichst zeitnahe Kauftransaktionen (2023-2024) von Baurechts-Eigentumswohnun-
gen (EG, Regelgescholie) aus der (weiteren) Umgebung der ggst. Liegenschaft wurden als Ver-
gleichsobjekte herangezogen.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Plausib. Prif.
. N " Loggia FIEIEED . . 5 Ausreiler
GB EZ Adresse Stichtag Gescho3 Bauzins Nutzflache (Nf) Balkon Terrasse Garten Nutzflache Kaufpreis Kaufpreis/m? Priifung |
[Terrasse

01651 6547 Miihlhausergasse 16.08.2023 2.0G €1,65/m? 44,16 n¥ 8,04 m? 44,16 m?  €236.000,- € 5.344,-
01651 6547 Mihlhausergasse 17.04.2024 1.0G € 1,65 m? 49,15 ¢ 14,56 m? 49,15m  €263.000,- €5.351,- /n?
01660 4293 Hovenweg 03.04.2024 1.0G €1,69/m 71,46 3,90 m? 71,46 M €329.000,- € 4.604,- /m?
01669 712 Schlenthergasse 04.09.2024 EG €1,93 m? 40,69 m? 1587 % 73,40 ¥ 40,69 €295.000,- € 7.250,-
01660 4660 Wagramer Strale 22.05.2024 4.0G €1,88/m 77,80 n¥ 13,43 m? 7780m?  €449.000,- €5.771,- /m?
01660 4660 Wagramer Stral3e 09.10.2024 2.0G €1,8/m 6470m 544 3,72m 70,14nm?  €394.000,- €5.617,- /m?
01660 4660 Wagramerstrale 16.07.2024 4.0G € 1,88 m? 43,80 e 5,65 m? 4380m  €254.000,- €5.799,- /n?
01660 4660 Wagramer Strale 09.10.2024 2.0G €1,88/m 87,77 ¥ 14,63 m? 87,77m?  €475.000,- €5.412,- /m?
01660 4660 Wagramer Stral3e 13.01.2025 1.0G €1,88/m 67,96 nm? 11,64 nm? 67,96 M €399.000,- €5.871,- /m?
01660 4660 Wagramer Strale 12.07.2024 1.0G € 1,88 /m? 64,69 n? 5,44 m? 3,72 me 70,13m?2  €379.000,- € 5.404,- /n?
01660 4660 Wagramer Strale 26.07.2024 2.0G € 1,88 /m? 43,79 m? 5,65 m? 43,79 M  €244.000,- €5.572,- /n?
01660 4660 Wagramer Strale 15.03.2024 EG €1,88/m 68,13 n¥ 10,00 m? 100,99 n¥| 68,13m?  €375.000,- € 5.504,- /m?
01660 4651 Elidagasse 07.11.2024 EG €2,30/m? 5344y 1126 m? 44,28 ¥ 53,442 €367.000,- € 6.868,- m?
Durchschnitt €5.721,-

Im Rahmen der Ausnutzbarkeitsberechnung wurde naherungsweise ein Nutzflachenpotential ermittelt; Freiflachen
wurden hierbei nicht ermittelt. Entsprechend wird beim Vergleichswertverfahren auch die Nutzflache und nicht die
gewichtete Flache als BezugsgroRe herangezogen®.

AusreiRer-Prifung |

Die erhobenen Vergleichsobjekte wurden/werden auf ihre statistische Relevanz tberpruft. Sofern
(extrem) abweichende Werte vorliegen, werden diese ausgeschieden und in weiterer Folge nicht
flr die Bewertung herangezogen. Die marktibliche Schwankungsbandreite ist mit rd. 35 % anzu-
nehmen. Im ggst. Fall liegen keine statistischen Ausreiler vor.

Vergleichsobjekte — Korrekturen

Samtliche Vergleichsobjekte befinden sich auf Baurechtsgriinden. Zusétzlich zur Lagekorrektur,
Stichtagskorrektur und Korrektur bzgl. Stockwerkslage, Ausstattung & Erhaltung ist auch die Dif-
ferenz der jeweils zu zahlenden Bauzinse zu bertcksichtigen = jahrliche Verzinsung iHv. 4,00%.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Korrekturen Baurecht Gesamt Plausib. Priif.
Delta je m? Korrektur .
GB EZ Adresse Stichtag GeschoB3 Bauzins Nutzfliche  Kaufpreis/m? Korrektur Blziti?\s Bauzir{s pa. Bau%ir?s/ K;;;e}:::lr Ve?;lieigﬁs\sit/ Z i :r Tf:fr:[gselrl
verzinst Laufzeit in %
01651 6547 Mihlhausergasse 16.08.2023 2.0G € 1,65 /m* 44,16 m? € 5.344,- /'@ -6,08% -€0,35/m* -€ 105,00 /m? -1,96% -8,04% €4.914,- /2
01651 6547 Mihlhausergasse 17.04.2024 1.0G € 1,65 /m* 49,15 m? €5.351,- /m? -5,48% -€0,35/m* -€105,00 /m? -1,96% -7,44% €4.953,- 'm?
01660 4293 Hovenweg 03.04.2024 1.0G € 1,69 /m* 71,46 m? € 4.604,- 'm? 0,79%| -€031/m*  -€93,00/m -2,02% -1,23% € 4.548,- 'm?
01669 712 Schlenthergasse 04.09.2024 EG €1,93 /m? 40,69 m? €7.250,- /'@ -4,90% -€0,07/m?  -€21,00 /m? -0,29% -5,19% € 6.874,- m?
01660 4660 \Wagramer Strale 22.05.2024 4.0G € 1,88 /m? 77,80 m? €5.771,- @ -3,29% -€0,12/m*  -€ 36,00 /m? -0,62% -3,91% € 5.546,- m?
01660 4660 Wagramer Strale 09.10.2024 2.0G € 1,88 /m* 70,14 m? €5.617,- m? 3,21%| -€0,12/m*  -€ 36,00 /m? -0,64% 2,57% €5.762,- m?
01660 4660 WagramerstraRe 16.07.2024 4.0G € 1,88 /m* 43,80 m? €5.799,- 'm? -9,30% -€0,12 /m? -€ 36,00 /m? -0,62% -9,92% €5.224,- /m?
01660 4660 Wagramer Strale 09.10.2024 2.0G € 1,88 /m? 87,77 m? €5.412,- @ 571% -€0,12/m*  -€36,00/m -0,67% 5,05% € 5.685,- /m?
01660 4660 Wagramer Stralle 13.01.2025 1.0G € 1,88 /m* 67,96 m? €5.871,- /m? 3,26%| -€0,12/m? -€ 36,00 /m? -0,61% 2,65% €6.027,- /nm?
01660 4660 Wagramer Stral3e 12.07.2024 1.0G € 1,88 /m* 70,13 m? € 5.404,- /m? 2,93% -€0,12/m? -€ 36,00 /m? -0,67% 2,21% €5.527,- /n?
01660 4660 Wagramer Stralle 26.07.2024 2.0G € 1,88 /m* 43,79 m? €5.572,- 'm? -1,77% -€0,12 /m? -€ 36,00 /m? -0,65% -2,42% €5.437,- /n?
01660 4660 \Wagramer Strale 15.03.2024 EG € 1,88 /m* 68,13 n? € 5.504,- /'@ 533% -€0,12/m*  -€36,00 /m? -0,65% 4,67% €5.761,- 'm?
01660 4651 Elidagasse 07.11.2024 EG €2,30 /m? 53,44 m? € 6.868,- /'m? -1,95%  €0,30 /m? €90,00 /m? 1,31% -0,64% € 6.824,- /'m?
Durchschnitt €5.721,- /'m? ‘ €5.622,- /m?|
Durchschnitt vor AusreiRerpriifung €5.622,- /m?
35% €7.589,- /m?

Bandbreiten
-35% €3.654,- /m*

Ausreil3er-Prifung 11

Nach Vornahme der Anpassungen werden die Vergleichsobjekte einer erneuten Ausreil3er-Pri-
fung unterzogen. Im ggst. Fall liegt allerdings kein Ausreif3er vor = somit ergibt sich im ggst. Fall
ein durchschnittlicher Vergleichswert iHv. rd. € 5.622,- /m? Nutzflache.

8 Die Freiflachen werden zu Informationszwecken ausgewiesen Loggiaflachen werden bei der Nutzflache beriicksichtigt.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Individuelle Anpassungen fiir die ggst. Liegenschaft
Nach einer weiteren, individuellen Anpassung hinsichtlich der Kriterien Stockwerkslage/Lage im
Gebdaude ergeben sich folgende Vergleichswerte in €/m? Nutzflache:

Vergleichswertverfahren
Basisdaten Beurteilung Anpassungen Resultat
durchschn. Summe angepasster
Nutzung Geschof NFL in m? - gerundet Stockwerk Stockwerk Vergleichswert Anpassungen Vergleichswert
Wohnungen 1. Obergescho8 505,00 m? Durchschnittlich 0,00% €5.622,- /m? 0,00% €5.622,- /m*
Wohnungen 2. Obergescho8 505,00 m? Durchschnittlich 0,00% €5.622,- /m? 0,00% €5.622,- /m*
Wohnungen 3. Obergeschof8 505,00 m? Gut - Durchschnittlich 2,50% €5.622,- /m? 2,50% €5.762,- /m*
Wohnungen 1. DG u 2.DG 780,00 m? Sehr Gut 10,00% €5.622,- /m? 10,00% € 6.184,- /m*
4.2.2. Erzielbare Verkaufserlose — Geschéaftslokal
Vergleichsobjekte — Basisdaten
Vergleichsobjekte/Basisdaten Plausib. Prif.
. . . Kaufpreis . Ausreiler
TZ 2
GB EZ Adresse Stichtag Geschof Bauzins Nutzflache (exkl. Zubehor) Kaufpreis/m Prifung |
01658 1980  Erzherzog Karl-Stral3e 1137 2024 20.02.2024 EG € 0,00 /m? 64,24 m? €250.110 €3.893,- /'m*
01651 5496  Erzherzog Karl-Stral3e 3274 2024 27.05.2024 EG € 0,00 /m? 119,29 m? €400.000 €3.353,- /'m*
01669 47 Schiittaustralle 2819 2023 08.06.2023 EG € 0,00 /m? 285,67 m? € 684.464 €2.396,- /'m*
01658 1899  Genochplatz 1504 2023 30.09.2022 EG € 0,00 /m? 228,88 m? € 845.966 € 3.696,- /'m*
01658 1899  Genochplatz 1504 2023 30.09.2022 EG € 0,00 /m? 156,27 m? € 608.607 € 3.895,- /'m*
Durchschnitt € 3.447,- /m*
Durchschnitt vor AusreiRerpriifung €3.447,- /m*
{ - 2
Bandbreiten 35%  €4.653,- /m

-35% € 2.240,- /m?

AusreiRer-Prifung |

Die erhobenen Vergleichsobjekte wurden/werden auf ihre statistische Relevanz tberpruft. Sofern
(extrem) abweichende Werte vorliegen, werden diese ausgeschieden und in weiterer Folge nicht
flr die Bewertung herangezogen. Die marktibliche Schwankungsbandreite ist mit rd. 35 % anzu-
nehmen. Im ggst. Fall liegen keine statistischen Ausreiler vor.

Vergleichsobjekte — Korrekturen

Samtliche Vergleichsobjekte befinden sich auf keinen Baurechtsgrinden. Zusatzlich zur Lagekor-
rektur, Stichtagskorrektur und Korrektur hinsichtlich Ausstattung und Erhaltung ist auch der zu
zahlende Bauzins zu berticksichtigen = jahrliche Verzinsung iHv. 4,00%

Vergleichsobjt i Korrekturen Baurecht Gesamt Plausib. Priif.
Delta je n? Korre}<tur .
GB EZ Adresse Stichtag Gescho3 Bauzins Nutzflache Kaufpreis/m? | Korrektur Blzzzinans Bauzin]_s p.a. E:ini/ K;:E:Jr Vearggleeis:\fvtz e PAruust:ST:
verzinst n%
01658 1980  Erzherzog Karl-Stral3e 20.02.2024 EG €0,00 /m? 6424  €3.893,- /n? -9,89%| -€2,00/m* -€ 600,00 /m? -15,41% -25,30% €2.908,- /m?
01651 5496  Erzherzog Karl-StraRe 27.05.2024 EG € 0,00 /m? 119,29 e €3.353,- /m? 3,21%| -€2,00/m? -€ 600,00 /n? -17,89% -14,69% €2.861,- m?
01669 47 Schiittaustrale 08.06.2023 EG €0,00/m®  28567nm?  €2.396,- /m? 15,54%| -€2,00/m*  -€ 600,00 /m? -25,04% -9,50% €2.168,- /m?
01658 1899  Genochplatz 30.09.2022 EG €0,00 /n? 228,88 n? € 3.696,- /m? 6,62%| -€2,00/m? -€ 600,00 /n?: -16,23% -9,62% €3.341,- /2
01658 1899  Genochplatz 30.09.2022 EG €0,00 /m? 156,27 m? € 3.895,- /m? 2,62%| -€2,00/m? -€ 600,00 /n?: -15,41% -12,79% €3.396,- /m?
Durchschnitt € 3.447,- m? € 2.935,- /m?

Durchschnitt vor AusreiBerpriifung €2.935,- /n?
35% €3.962,- /n?
-35% €1.908,- m?

Bandbreiten

Ausreil3er-Prifung 11

Nach Vornahme der Anpassungen werden die Vergleichsobjekte einer erneuten Ausreil3er-Pri-
fung unterzogen. Im ggst. Fall liegt allerdings kein Ausrei3er vor - somit ergibt sich im ggst. Fall
ein durchschnittlicher Vergleichswert iHv. rd. € 2.935,- /m? Nutzflache.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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4.2.3. Erzielbare Verkaufserlose — Stellplatze

Vergleichsobjekte — Basisdaten

Als Referenzstellplatz wird fiktiv ein Einzelparker mit einer Flache von 12,50 m2 herangezogen.
Fur die Doppelparker ist nach Vornahme der Korrekturen ein pauschaler Abschlag iHv. rd. 15 %
vorzunehmen.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Plausib. Priif.
GB EZ Adresse TZ Stichtag Geschof3 Bauzins Nutzflache Kaufpreis Kaufpreis/m? »::ijrjrl‘f;elr
01651 6547 Miihlhasuergasse 6404 2022 24.08.2022 TG € 1,65 /m? 12,50 m? € 27.000 € 2.160,- /m?
01651 6547 Miihlhasuergasse 5508 2022 27.06.2022 TG € 1,65 /m? 12,50 m? € 27.000 € 2.160,- /Im?
01660 4660 Wagramer Strale 1404 2023 21.02.2023 UG €1,88 /m? 12,50 m? € 30.000 € 2.400,- /m?
01660 4660 Wagramer Strale 4080 2024 15.03.2023 UG €1,88 /m? 12,50 m? € 39.000 €3.120,- /Im?
01660 4660 Wagramer Strafle 4460 2023 02.08.2023 UG € 1,88 /m2 12,50 m? € 39.000 € 3.120,- /m?
01651 6547 Miihlhausergasse 5297 2023 16.08.2023 TG € 1,65 /m? 12,50 m? € 27.000 € 2.160,- /Im?
01652 2044 Ziegelhofstrale 6286 2023 04.12.2023 KG € 2,07 /m2 12,50 m? € 24.000 €1.920,- /Im?
01652 2044 Ziegelhofstrale 3483 2024 01.07.2024 KG €2,07 /m? 14,33 m? € 22.500 € 1.570,- /Im?
01660 4693 Obstgartenweg 5177 2024 09.10.2024 UG € 3,07 /m2 17,93 m? € 38.610 € 2.153,- /Im?
01652 2044 Kolletschkagasse 43 2025 19.12.2024 KG €2,07 /m? 13,39 m? €13.920 € 1.040,- /m?
01652 70 Kolletschkagasse 39 2025 27.12.2024 KG € 2,07 /m2 14,27 m? € 15.000 €1.051,- /m?
01660 4693 Obstgartenweg 468 2025  20.01.2025 uG €3,07/m 16,53 m? € 20.000 €1.210,- /m?
Durchschnitt € 26.919,- /m? € 2.005,- /m?

Durchschnitt vor Ausreierpriifung € 2.005,- /m?
35%  €2.707,- /m?
-35%  €1.303,- /m?

Bandbreiten

AusreiRer-Prifung |

Die erhobenen Vergleichsobjekte wurden/werden auf ihre statistische Relevanz tberpruft. Sofern
(extrem) abweichende Werte vorliegen, werden diese ausgeschieden und in weiterer Folge nicht
flr die Bewertung herangezogen. Die marktibliche Schwankungsbandreite ist mit rd. 35 % anzu-
nehmen. Im ggst. Fall liegen bei 5 Vergleichsobjekten statistische AusreiRer vor (rot hinterlegt)
und werden diese in Folge nicht weiter bericksichtigt.

Vergleichsobjekte — Korrekturen

Samtliche Vergleichsobjekte befinden sich auf Baurechtsgriinden. Zusétzlich zur Lagekorrektur,
Stichtagskorrektur und Korrektur hinsichtlich Ausstattung und Erhaltung ist auch die Differenz
der zu zahlenden Bauzinse zu berlicksichtigen = jahrliche Verzinsung iHv. 4,00%

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Baurecht Gesamt Plausib. Prif.
Delta je m? Korrektur .

GB Adresse Stichtag GeschoR Bauzins Nutzflache Kaufpreis/m? _Korrektur Delta Bauzins Bauzinsp.a.  Bauzins/ Laufzeit R angs{pass1e Aesremer

Stichtag, GroBe T in% gesamt. Vergleichswerte Priifung Il
01651 Miihlhasuergasse 24.08.2022 TG €1,65/m? 12,50 m? € 2.160,- /m?| -8,39% -€0,35/m? -€ 105,00 /m? -4,86% -13,25%) € 1.874,- /m?
01651 Milhlhasuergasse 27.06.2022 TG €1,65/m? 12,50 m? €2.160,- /m? -6,46% -€0,35/m? -€ 105,00 /m? -4,86% -11,32%) €1.915,- /m?
01660 Wagramer Stra3e 21.02.2023 UG €1,88 /m? 12,50 m? € 2.400,- /m?| -16,33% -€0,12 /m? -€ 36,00 /m? -1,50% -17,83% €1.972,- /m?
01651 Mihlhausergasse 16.08.2023 TG €1,65/m? 12,50 m? €2.160,- /m? -15,36% -€0,35/m? -€ 105,00 /m? -4,86% -20,22%! €1.723,- /m?
01652 ZiegelhofstraRe 04.12.2023 KG €2,07 /m? 12,50 m? €1.920,- /m? -10,15% €0,07 /m? € 21,00 /m? 1,09% -9,05% € 1.746,- /m?
01652 ZiegelhofstraRe 01.07.2024 KG €2,07/m? 14,33 m? €1.570,- /m? 3,32% €0,07 /m? € 21,00 /m? 1,34% 4,65%)| € 1.643,- /m?
01660 Obstgartenweg 09.10.2024 UG €3,07/m? 17,93 m? €2.153,- /m? 3,94% €1,07 /m? €321,00 /m? 14,91% 18,85%! €2.559,- /m?
Durchschnitt €2.005,- /m? €1.919,- /m?

Durchschnitt vor AusreiRerpriifung €1.919,- /m?

35% €2.591,- /m?

Bandbreiten
-35% €1.247,- Im?

Ausreil3er-Prufung 11

Nach Vornahme der Anpassungen werden die Vergleichsobjekte einer erneuten Ausreil3er-Pri-
fung unterzogen. Im ggst. Fall liegt kein AusreiRer vor - somit ergibt sich im ggst. Fall ein durch-
schnittlicher Vergleichswert iHv. rd. € 1.919,- /m? Stellplatzflache.

Bei einer unterstellten Stellplatzgrofie von durchschnittlich 12,50 m? ergibt das einen Vergleichs-
wertvon € 23.988,- bzw. rd. € 24.000,- pro Einzelparker. Unter Ber(icksichtigung des vorangehend
bereits erwahnten Abschlages iHv. 15 % ergibt sich ein Vergleichswert von rd. € 20.000,- pro
Doppelparker.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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4.2.4. Fiktive Verkaufserlose (Abverkauf)

Ableitung Erldse und (fiktiver) Verkaufserlos

NFL NFL ; R
Gescho3 Nutzung in m - gerundet in .- gerundet VerauRerungserlos
Erdgescho Geschéftsnutzung 550,00 m2 550,00 m? rd. € 2.935,- /'m? €1.614.213,-
1. Obergeschof Wohnungen 505,00 m? 505,00 m? rd. € 5.622,- /m? € 2.838.896,-
2. ObergeschoB Wohnungen 505,00 m? 505,00 m? rd. € 5.622,- /m? €2.838.896,-
3. Obergescho Wohnungen 505,00 m? 505,00 m? rd. € 5.762,- /m? €2.909.869,-
1.und 2. DG Wohnungen 780,00 m? 780,00 m? rd. € 6.184,- /m? €4.823.313,-
(Fiktive) VerauBerungserlése 2.845,00 m? 2.845,00 m? rd. € 5.281,- /m? € 15.025.187.-
Doppelparker 28 Stpl. €20.000 /Stpl. € 560.000,-
(Fiktive) Veraulerungserlose gesamt € 15.585.187,-
4.3. Residualwertverfahren
Projektplan
Vorlaufzeit 0,50 Jahre
Planungsphase (Erlangung der Baubewilligung) 0,50 Jahre
Bauzeit (inkl. Vermarktung) 2,50 Jahre

Abbruchkosten

Auf Basis der Ausfuhrungen unter Pkt. 2.4.4. ergibt sich eine Kubatur von insgesamt rd. 2.128 m2.
Fur den Abbruch, die Entsorgung und Deponierung sind It. Auskunft des beigezogenen Ziviltech-
nikers ndherungsweise rd. € 55.000,- netto in Ansatz zu bringen.

Bauzins
Auf Basis der Gbermittelten Unterlagen ergibt sich ein zu bertcksichtigender jahrlicher Bauzins
iHv. € 68.150,50 (keine USt-Verrechnung).

Unvorhergesehenes®
Ansatz von 5,00 % der Bauwerkskosten

Baunebenkosten/Projektmanagement
Ansatz von 15,00% der Baukosten!?, unter Beriicksichtigung der Kosten fiir die WE-Begriindung
(8 6-Gutachten, Nutzwertgutachten, WE-Vertrag, etc.)

Umsatzsteuer

Im ggst. Fall wird die USt. unter Berticksichtigung der anteiligen gewerblichen Nutzung der EG-
Flachen (Netto-Ansatz) gewichtet iHv. 17,31 % ausgewiesen. In der Berechnungsbasis fiir die
USt. nicht zu beriicksichtigen ist der Bauzins (da keine USt-Verrechnung).

Vermarktungskosten/Maklerkosten

Ublicherweise werden sich wahrscheinlich Makler finden, die auch gewillt sind, ausschlieBlich
auf Basis einer Kauferprovision zu arbeiten bzw. gibt es auch zahlreiche Bautrdger mit eigener
Vermarktungsabteilung. Da aber nicht mit Sicherheit davon ausgegangen werden kann, werden
im ggst. Fall 50 % der verk&uferseitigen Maklerkosten, das sind brutto 1,80% in Ansatz gebracht.

Hinsichtlich der sonstigen Wertansatze (Bautragergewinn, Finanzierungskosten, etc.) - siehe Re-
sidualwerttabelle

9 zB. bei schlechtem Baugrund, unvorhersehbare Preisentwicklungen fiir Bauleistung, Material, etc.
10 zB. Gebiihren, Statik, Planung, OBA, értliche Bauaufsicht und sonstige Sonderfachleute, etc.
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Anmerkung: in den Erwerbsnebenkosten wie u.a. Notar/Rechtsanwalt, Grundsteuer, Grundbuch-
seintragungsgebdihr, etc. werden, da es sich im ggst. Fall um eine Zwangsversteigerung handelt,
keine Maklerprovisionen (3,00%) angesetzt.

4.4. Rechte und Lasten
4.4.1. Stammliegenschaft
Folgende grundbiicherliche Rechte und Lasten sind vorhanden:

A2-Blatt

AR SRS EEEEEEEEEEEEEEESEESESEEEEEEEEES S }.‘é R S R A EEEEEEEEREEEEEEEEEEEEESEEEEEEEEE LN

1 a 1531/1931 4508/1931 1663/1932 318071932 37e0/1932 3761/1932 2384/1936
2040/1938 Verpflichtung zur Abtragung von Baulichkeiten gem Bescheide
1930-02-24 1931-12-12 1931-12-19 1931-12-01 1932-01-16 1935-05-28 und
1937-09-25

2 a 2085/1933 SuperZdifikat auf Gst 215/16

A2-LNR 1: Verpflichtung zur Abtragung von Baulichkeiten:

GemaR Auskunft des Bezirksgerichtes Donaustadt liegen die Urkunden nicht mehr auf. Aus den
Baubewilligungsbescheiden geht hervor, dass die vor 1945 bewilligten Baufiihrungen nicht den
ortl. Bebauungsbestimmungen entsprachen und es sich tlw. auch um Zubauten handelt(e), weshalb
sie nur gem. 8 71 BO Wien auf jederzeitigen Widerruf bewilligt und errichtet werden konnten. Im
Zuge der Bewertung wird ein wirtschaftlicher Abbruch unterstellt. - nach Ansicht des gef. SV
daher nicht bewertungsrelevant.

A2-LNR 1: Superadifikat auf Gst 215/16:

Im A2-Blatt der Stammeinlage ist ein Superédifikat auf Gst 215/16 eingetragen. GeméR vorlie-
gender Information ist das eingetragene Superédifikat 16schungsfahig (Kaufvertragsgrundlage).
-> nach Ansicht des gef. SV daher nicht bewertungsrelevant.

R L e R e A it R
. auf Anteil B-LNR 11 12

a 294z2/2001
FRUCHTGENUSSRECHT gem Pkt Drittens Schenkungsvertrag
2000-11-15 fiir Dr. Harald Pfeffer, geb. 1939-07-14
b 4007/2021 VORRANG von LNE & wvor 2
3 auf Anteil B-LNR 12
a 294z2/2001
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT gem Pkt Sechstens
Schenkungsvertrag 2000-11-15 fiir Dr. Harald Pfeffer, geb.
1939-07-14
b 4007/2021 VORRANG von LNR 6 wvor 3
auf Anteil B-LNR 11
a 141%/2010
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVEREBQ
fiir Dr. Harald Pfeffer geb 1939-07-14
b 4007/2021 VORRANG won LNR & vor 4

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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] auf Anteil B-LNR 15
a 3983/2014
FRUCHTGENUSSRECHT BIS 2023-12-31
fiir Dr. Harald Pfeffer geb 1935%-07-14
b 4007/2021 VORRANG von LNE & vor 5

6 a 4007/2021
BAURECHT BIS 2121-06-01, Baurechtseinlage EZ 1997
b 4007/2021 VORRANG von LNR & vor 2 3 4 5

C-LNR 2 und 5: Fruchtgenussrecht fir Dr. Harald Pfeffer

Im C-Blatt der Stammeinlage sind Fruchtgenussrechte fir Dr. Harald Pfeffer (geb. 1939-07-14)
eingetragen. Gemal} Baurechtsvertrag vom 02.06.2021 verzichtet Herr Dr. Harald Pfeffer ab der
tatsachlichen Ubergabe des Baurechtsgrundes auf die Dauer des rechtswirksamen Bestehens des
Baurechtsvertrages auf die Ausiibung seiner Fruchtgenussrechte hinsichtlich des Gebrauches,
nicht jedoch hinsichtlich des Ertrages (= Bauzins).

Auszug Baurechtsvertrag:

Der Fruchtgenussberechtigte Dr. Harald Pfeffer rdumt hiermit dem gemaB diesem
Vertrag zu begriindenden Baurecht den Vorrang vor den zu seinen Gunsten unter
C-LNr 2a bis 5a einverleibten Belastungen ein, und erteilen der Baurechtsbesteller
als Liegenschaftseigentiimer und die Bauberechtigte als vortretende Berechtigte
ihre Zustimmung zu dieser Vorrangeinraumung.

Der Fruchtgenussberechtigte verzichtet ab der tatsdchlichen Ubergabe des
Baurechtsgrundes auf die Dauer des rechtswirksamen Bestehens des Baurechts-
vertrages auf die Auslbung seiner Fruchtgenussrechte hinsichtlich des
Gebrauches, nicht jedoch hinsichtlich des Ertrages (= Bauzins).

-> Im ggst. Fall fur die ggst. Baurechtseinlage nicht bewertungsrelevant

C-LNR 3 und 4: Belastungs- und VerduRerungsverbot fir Dr. Harald Pfeffer
-> im ggst. Fall fir die ggst. Baurechtseinlage nicht bewertungsrelevant

C-LNR 6: Baurecht
Der Baurechtsvertrag wurde/wird bereits im Rahmen der Bewertung (Residualwertverfahren)
berticksichtigt = nicht weiter bewertungsrelevant.

4.4.2. Baurechtsliegenschaft

A2-Blatt
Keine Eintragun(en) vorhanden

C-Blatt

AR R R ESEE R SRR EEEE SRR R EREEEEEEEEEEREEE. C LR R SR E R L EEEEEEEEEE R EEEEEEEREEREREREEEE SR
1 a 400772021
REALLAST des Bauzinses
gem Pkt 4. Baurechtsvertrag 2021-06-08
fiir Mag. Wolfgang Pfeffer geb 1969-12-07
3 a 443372022 Pfandurkunde 2022-06-22
PFRANDRECHT Hichstbetrag EUR 5.000.000,--
fiir Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 77818p)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5 a 4435/2023 Vergleich 2023-06-26
PFANDRECHT vollstr EUR 16.922, 40
8,58 % Z ab 30.6.2022 bis 31.12.2022
11,08 % 2 ab 1.1.2023 bis 30.6.2023
12,58 % 2 ab 1.7.2023,
Kosten EUR L.B?B,?B samt 4 % Z seit 26.6.2023,
Kosten EUR 1.108,42
fiir Singer & Kessler Rechtsanwilte 0G, FN 527183w
(15 E 3264/231)
7 a 4786/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr EUR 6.792,—-- samt 9,880 % Z seit
10.5.2023, Eosten EUR 335,-— samt 4 % Z seit 1.6.2023,

Kosten EUR 519,73
fiir Mag. Wolfgang Pfeffer, geb. 1969-12-07
(20 E 13/23d)
8 a 529/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 13.584,-- samt
11,08 % Z aus EUR 2.264,-— von 2023-06-02 bis 2023-06-30

| SSCI )

12,58 % Z aus EUR 2.264,—— von 2023-07-01 bis 2023-12-31
13,08 % Z aus EUR 2.264,—— seit 2024-01-01

12,58 % Z aus EUR 2.264,—— von 2023-07-02 bis 2023-12-31
13,08 % Z aus EUR 2.264,— seit 2024-01-01

12,58 % Z aus EUR 2.264,-— von 2023-08-02 bis 2023-12-31
13,08 % Z aus EUR 2.264,—— seit 2024-01-01

12,58 % Z aus EUR 2.264,— wvon 2023-09-02 bis 2023-12-31
13,08 % Z aus EUR 2.264,—— seit 2024-01-01

12,58 % Z aus EUR 2.264,-— von 2023-10-02 bis 2023-12-31
13,08 % Z aus EUR 2.264,—-— seit 2024-01-01

12,58 % Z aus EUR 2.264,—— von 2023-11-02 bis 2023-12-31
13,08 % Z aus EUR 2.264,-- seit 2024-01-01

Kosten EUR 1.344,-- zsamt 4 % 2 p.a. seit 2023-12-06
Antragskosten EUR 722, —— fiir

Mag. Wolfgang Pfeffer, geb. 1969-12-07
(20 E 13/23d - 20 E 3/24k)

9 a 1129/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 40.236,68 samt Zinsen gemdh
Beschluss, EKosten EUR 4.780,48 samt 4 % 2 seit 14.10.2024,
Antragskosten EUR 1.521,20
fiir Mag. Wolfgang Pfeffer, geb 1%63-12-07
(20 E 13/23d - 20 E 9/25w)

C-LNR 1: Reallast des Bauzinses
Der Baurechtsvertrag wurde/wird im Rahmen der Bewertung berlicksichtigt - nicht weiter
bewertungsrelevant

C-LNR 3 und 5: Pfandrechte

Pfandrechte stellen geldwerte Lasten dar. Die Verkehrswertermittlung erfolgt grundsatzlich unter
AuBerachtlassung geldwerter Lasten. Die ggst. Pfandrechte werden daher im ggst. Fall nicht in
Ansatz gebracht.

C-LNR 7, 8 und 9: Einleitung des Versteigerungsverfahrens

Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachungen von Klagen sowie der Einleitungen der
Zwangsversteigerung. Diese Eintragungen stehen im Zusammenhang mit dem ggst. Exekutions-
verfahren und sind im ggst. Fall daher nicht weiter bewertungsrelevant.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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AuRerbiicherliche Rechte und Lasten

Gem. schriftlicher Auskunft der Buchhaltungsabteilung 34 der MA 6 vom 26.02.2025 (Beschei-
nigung gem. § 13 Baurechtsgesetz) bestehen fir das ggst. Baurecht derzeit keine Anspriiche, die
ein VVorzugsrecht vor den im Grundbuch eingetragenen Pfandrechten genielen - siehe auch An-
hang.

4.5. Marktanpassung

Allg. Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am 6sterreichischen Immobilienmarkt insbe-
sondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark verandert haben. Bis September 2023 hat die Euro-
paische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Hochststand von 4,50% erhoht. Per Juni
2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt und mittlerweile noch dreimal im
Jahr 2024 und dreimal im Jahr 2025 auf nunmehr 2,40%.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer (trotzdem) eine deutliche
Zuriickhaltung erkennbar. Das Transaktionsvolumen scheint in der zweiten Jahreshalfte zurlick
gegangen zu sein. Unklar ist zum Stichtag, ob diese Situation zu einer mittelfristigen Senkung der
am Markt erzielbaren Preise flhrt oder ob es sich lediglich um ein voriibergehendes Aussetzen des
Marktes handelt.

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhaltnisméBige Veranderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resultie-
rende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschatzen. Die Bewertung erfolgt unter der
Pramisse, dass allfallige, zum Stichtag vorhandene Beeintrachtigungen des Marktes nur temporér
sind. Da langerfristige Auswirkungen allfalliger Marktbeeintrachtigungen nicht vorweggenom-
men werden kénnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vorzunehmende
Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevanten Parameter
(z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsmethodisch unter-
stellt. Unter Beruicksichtigung der jlingsten Entwicklungen ist jedoch hinsichtlich des stichtagsbe-
zogen ermittelten VVerkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer hoheren Volatili-
tat der Immobilienwerte und zu langeren Verwertungszeitraumen kommt.

Marktanpassung

Samtliche marktrelevanten Aspekte sind bereits in die Ansatze der einzelnen Bewertungsparame-
ter eingeflossen. Nach Ansicht des gef. SV ist im ggst. Fall daher keine Marktanpassung vorzu-
nehmen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5. GUTACHTEN - VERKEHRSWERT

5.1. Verkehrswert der Baurechtsliegenschaft

Ableitung Erlése und (fiktiver) Verkaufserlos

GeschoR Nutzung i '_\‘;Lrun det i '_\‘;Lrun det VerauBerungserlos
Erdgeschof Geschéftsnutzung 550,00 m? 550,00 m?2 rd. € 2.935,- /'m? €1.614.213,-
1. ObergeschoR Wohnungen 505,00 m? 505,00 m? rd. € 5.622,- /'m? € 2.838.896,-
2. ObergeschoR Wohnungen 505,00 m? 505,00 m?2 rd. €5.622,- /m? €2.838.896,-
3. Obergescho3 Wohnungen 505,00 m? 505,00 m? rd. € 5.762,- /m? €2.909.869,-
1.und 2. DG Wohnungen 780,00 m? 780,00 m? rd. € 6.184,- /m? €4.823.313,-
(Fiktive) VerauRerungserlose 2.845,00 m? 2.845,00 m? rd. € 5.281,- /m? €15.025.187,-
Doppelparker 28 Stpl. €20.000 /Stpl. € 560.000,-
(Fiktive) VerauBerungserlose gesamt € 15.585.187,-
Ableitung Baukosten
Projektplan
Dauer Start Ende bewertet zum 10/2024 Ende der Phase in
Vorlaufzeit 0,50 Jahre 1. Monat 6. Monat 04/2025 0,50 Jahre
Planungsphase 0,50 Jahre 7. Monat 12. Monat  (fiktiver) Baubeginn: 10/2025 10/2025 1,00 Jahre
Bauzeit inkl. Vermarktung 2,50 Jahre 13. Monat 42. Monat  (fiktive) Fertigstellung: 04/2028 04/2028 3,50 Jahre
Ableitung Kosten
Grundstiicksaufbereitung Kosten (netto)
Abbruchkosten Altbestand rd. 560 m2 BGF rd. 2.128 m3 Kubatur pauschal € 55.000,-
Bauzins Uber Projektlaufzeit €68.181,-p.a. 3,50 Jahre 4,50% Verf.: 3,1729 € 216.330,- bei der gewichteten Ust nicht beriicksichtigt
Grunstiicksaufbereitung gesamt €271.330,-
Bauwerkskosten (gew) FI. ges. Kosten (netto)  weitere Berticksichtigung USt Kosten (netto)
Erdgeschof 550,00 m? € 1.750,- /m? netto Annahme: gewerbl. Nutzung €962.500,-
1. ObergeschoR 505,00 m? €2.500,- /m? brutto Annahme: private Wohnnutzung €1.262.500,-
2. Obergescho3 505,00 m? € 2.500,- /m? brutto Annahme: private Wohnnutzung € 1.262.500,-
3. Obergescho3 505,00 m? €2.500,- /m* brutto Annahme: private Wohnnutzung € 1.262.500,-
1.und 2. DG 780,00 m? €2.500,- /m? brutto Annahme: private Wohnnutzung € 1.950.000,-
Doppelparker 28 Stpl. € 22.500 /Stpl. brutto Annahme: private Nutzung € 630.000,-
2.845,00 m? € 7.330.000,-
Unvorhergesehenes 5,00% der Bauwerkskosten € 366.500,-
2.845,00 m? €129,- /'m? € 366.500,-
Grundstiicksaufbereitung und Bauwerkskosten gesamt 2.845,00 m? €2.801,- /n? €7.967.830,-
Baunebenkosten/Projektmanagement
Sonstige Baunebenkosten (extern, inkl. WE-Begriindung) 15,00% der Baukosten €1.195.174,-
2.845,00 m? € 420,- /m? €1.195.174,-
Bauwerkskosten und Baunebenkosten/Projektmanagement gesamt 2.845,00 m? €3.221,-/m* €9.163.004,-
Anteilige Umsatzsteuer
Umsatzsteuer der Baukosten/Baunebenkosten (gewichtet) 17,37% der Baukosten und Baunebenkosten €1.554.378.,-
2.845,00 m? € 546,- /m* € 1.554.378,-
Bauwerkskosten und Baunebenkosten/Projektmanagement gesamt 2.845,00 m? €3.767,- /'m? €10.717.382,-
Vermarktungskosten
Makler 1,80% der VerduBerungserlose €280.533
2.845,00 m? €99 /m? € 280.533,-
Bauwerkskosten, Baunebenkosten/Projektmanagement, Vermarktungskosten gesamt 2.845,00 m? € 3.866 /m? €10.997.916,-
Finanzierungskosten auf Baukosten
Zinssatz Finanzierung 4,50%
Zeitraum Finanzierung der Baukosten 2,50 Jahre
Finanzierung auf Baukostenanteil 50,00% (linear verteilt) €639.667,-
2.845,00 m? €225,- /m? € 639.667 -
Baukosten, Baunebenkosten/Projektmanagement, Vermarktungskosten, Finanzierungskosten gesamt 2.845,00 m? €4.091,- /m? €11.637.583,-
Gewinn und Wagnis
Bautragergewinn 10,00% in Bezug auf den (fiktiven) VerauBerungserlds €1.558.519,-
2.845,00 m? € 548,- /m* € 1.558.519,-
Baukosten gesamt 2.845,00 m? €4.638,- /m? €13.196.102,-
Residualwert
(Fiktive) VerauRerungserldse €15.585.187,-
Baukosten -€13.196.102,-
Wert der Gesamtflache/des Projektes inkl. Erwerbsnebenkosten vor Abzinsung €2.389.085,-
Abzinsung
Finanzierungskosten 4,50%
Zeitraum der Abzinsung 3,50 Jahre
-€ 341.110,-
Residuum vor Erwerbsnebenkosten €2.047.975,-
Erwerbsnebenkosten
Summe 7,00% € 133.980,-
Erwerbsnebenkosten gesamt € 133.980,-
Tragfahiger Projektwert €1.913.995,-
Plausibilitatskontrolle
(Wohn)Nutzflache 2.845,00 m? Residuum/(Wohn)Nutzflache 673,- €/m?

Mag. Georg Strafella
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Residualwertverfahren
= Residualwert
+/- Rechte und Lasten
= Zwischenwert

+/- Marktanpassung
= Verkehrswert

= Verkehrswert gerundet

€1.913.995,-
€0,-
€1.913.995,-
€0,-
€1.913.995,-
€1.910.000,-

Der Verkehrswert der Baurechtseinlage GB 01658 Hirschstetten, EZ 1997
auf der Stammliegenschaft GB 01658 Hirschstetten, EZ 66, Gst. Nr. 215/15 und 215/16
1220 Wien, Genochplatz 7-8, ident Stadlauer Stral3e 52A, betrdgt zum Stichtag

rd. € 1.910.000,-
Plausibilisierung
(Fiktiver) VerauRerungserlds (gesamt) 15.585.187 € 100,0%
Bautragergewinn 1.558.519 € 10,0%
Baukosten und Baunebenkosten 9.163.004 € 58,8%
Umsatzsteuer (\Vorsteuerverlust) 1.554.378 € 10,0%
Finanzierung/Nebenkosten 773.647 € 5,0%
Residuum/Bodenwertanteil 1.913.995 € 12,3%
Sensitivitatsanalyse (bei VVeranderung von * 3,00% der Erldse) Best Case Base Case Worst Case
Abweichung - Erlése 3,00% +/- 0,00% -3,00%
Abweichung - Aufwendungen -3,00% +/- 0,00% 3,00%
(Fiktiver) VerauRerungserlds (gesamt) 16.052.743 € 15.585.187 € 15.117.631 €
Bau-, -nebenkosten, Vermarktung, Finanzierung - 11.288.456 € - 11.637.583€ - 11.986.711 €
Bautragergewinn - 1.511.763 € - 1.558.519€ - 1.605.274 €
Wert vor Abzinsung 3.252.524 € 2.389.085 € 1.525.647 €
Abzinsung - 330.877€ - 341.110 € - 351.344 €
Residuum vor Erwerbsnebenkosten 2.921.647 € 2.047.975 € 1.174.303 €
Erwerbsnebenkosten - 129.960 € - 133.980 € - 137.999 €
Tragfahiger Projektwert 2.791.687 € 1.913.995 € 1.036.304 €
Residuum/(Wohn)Nutzflache 2.845,00 m2 981,- €/m* 673,- €/m’ 364,- €/m’

Wien, am 25.04.2025

Mag. Georg Strafella
Immobiliensachverstandiger,
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6. ANLAGEN

6.1.
6.1.1.

Grundbuchsauszug
Stammliegenschaft

JUSTIZ REPUBLK ¢ OETEHFEIGH G B

GRUN

huszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01658 Hirschstetten EINLAGEZAHL -1
BEZIRKSGERICHT Donaustadt

Letzte TZ 400772021
STAMMEINLAGE FR BAURECHTSEINLAGE EZ 1947
Einlage umyeschrieben gemil Verordnung BGEL. II, 14372012 am 07.05.2012

demd s hshd bbb d s hr e kbbb d e ke ke .Fll L

GET-HR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
215/15 GST-Fl&che 461
Bauf. (1) 402
Bauf. (20) 5% Stadlauer Stralie 52A
Genochplatz 8
215/16 GST-Fl&che 371
Bauf. (1) 151
GArten (10} 220 Genochplatz 7
GESAMTFLACHE B32
Lagende :

Bauf. (10) : Bauflichen (Gebdude)
Bauf. (20) : Bauflichen (Gebiudenebenflichen)
GArten{10): Gdrten (GEArten)
demd s hshd bbb d s hr e kbbb d e ke ke .F|.2 L
1 a 1531/1931 450871931 166371932 318071932 376071932 3761/1932 238471936
2040/1938 Verpflichtung zur Abtragung von Baulichkeiten gem Bescheide
1930-02-24 1%31-12-12 19%31-12-19 1%31-12-01 19%32-01-16 19%35-05-28 und
1937=-09=-25
2 a 206571933 Super8difikat auf Gst 215/16
R L R R L I I T L
11 AMNTEIL: 18/117
Mag. Wolfgang Pfeffer
GEE: 1%8%-12-07 ADR: HKonstanziag. 25, Wien 1220
c 1419%/2010 Ubergabsvertrag 2010-03-04 Eigentumsrecht
d 141%/2010 Belastungs- und Verduberungswverbot
12 AMTEIL: 18/117
Mag. Wolfgang Pfeffer
GEE: 1%8%-12-07 ADR: HKonstanziag. 25 1220
a Z%42/2001 Schenkungsvertrag 2000-11-15 Eigentumarecht
b 2%42/2001 Belastungs- und Verduberungswverbot
15 ANTEIL: 81/117
Mag. Wolfgang Pfeffer
GEE: 1%8%-12-07 ADR: Honsatanziag 25, Wien 1220
a 365172001 Schenkungsvertrag 2000-12-20 Eigentumarecht
b 3087/2002 Ubergabsvertrag 2002-07-01 Eigentumsrecht
o 443/2006 (bergabsvertrag 2005-10-28 Eigentumsrecht
e T48/2006 (bergabsvertrag 2005-11-07 Eigentumsrecht
f 92/2008 lbergabsvertrag 2007-12-14 Eigentumsrecht
g 92/2008 Zusammenziehung der Anteile
Bed e ks hdhd A ad ek ke kA a bR h Rk kA kR [T shehdAdedekeba kb kb aded ek kd kb d e d ke bk
2 auf Anteil B-LHR 11 12
a 2942/2001
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FRUCHTGENUSSRECHT gem Pkt Drittens Schenkungsvertrag
2000-11-15 filr Dr. Harald Pfeffer, geb. 193%-07-14
b 4007/,2021 VORRANG won LNR 6 wor 2
3 anf Anteil B-LHE 12
a 2942/2001
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT gam Pkt Sechatens
Schenkungsvertrag 2000-11-15 fiilr Dr. Harald Pfeffer, geb.

1939-07-14
b 400772021 VORRANG won LNRE 6 wor 3
4 auf Anteil B-LHE 11

a 141572010
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
filr Dr. Harald Pfeffer geb 1939-07-14
b 400772021 VORRANG won LNRE 6 wvor 4
5 auf Anteil B-LHE 15
a 3%63/52014
FRUCHTGENUSSRECHT BIS Z2023-12-31
filr Dr. Harald Pfeffer geb 1939-07-14
B 4007/2021 VORRANG won LME 6 wor 5
6 a 400772021
BAURECHT BIS 2121-08-01, Baurechtseinlage EZ 19%7
b 4007,/2021 VORRANG won LME 6 wor 2 3 4 5

R L R R R R e P R R R R HIMWEIS R R R L R S e R R R R

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung =ind Betrdge in ATS.

dadeheaddddddsdabesbeabddbdadadabebdbdbdadababesddddasdadbababdbdasdasdababdbdbdadadbesbeib

Mag. Georg Strafella
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6.1.2. Baurechtseinlage

JUSTIZ  repusLk osTERREICH G B

GRUNDBUCH

Zuszug aus dem Hauptbuch

FATASTRALGEMEINDE 01658 Hirschstetten EINLAGEZRHL 1397
BEZIRKESGERICHT Donaustadt

ek e ke ek e e e e e ol e i e el e e ol e e e e el e e ol e e i i el e e e e e e e e

Letzte TZ 112972025

ek e ke ek e e e e e o R e ke Al e ol ol e e ol e e R i e e e e e e e e e e e b

BAURECHT AN EZ &6 BIS 2121-0&-01

ek e ke ek e e e e e o R e ke Az e ol ol e e ol e e R i e e e e e e e e e e e b
1 a gelisacht
A AR S AR R AR AR AR RREEEEEEEEEEEEEEEE RS E LA S R RS R AR RS R RS RS EE SRR R EEEREEREEE RS S
2 ANTEIL: 1/1
Genochplatz B Frojekt GmbH (FM 579516f)
ADR: Seilersitte 22/1/23, Wien 1010
a 443372022 IM RANG 1/2022 Kaufvertrag 2022-05-0%, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-05-09% Baurecht
i el e e i R e e R C el e e e Rl e e Rl e R
1 a 400772021
FEALLRST des Bauzinses
gem Pkt 4. Baurechtsvertrag 2021-06-08
fir Mag. Wolfgang Ffeffer geb 1%69-12-07
3 a 443372022 Pfandurkunde 2022-0&-22
FFANDEECHT Hichstbetrag EUR 5.000.000, —
fiir Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 7T7818p)
a 4435/2023 Vergleich 2023-06-2&
FFANDEECHT vollstr EUR 16.92Z,40
8,58 % £ ab 30.6.2022 bhis 31.12.2022
11,08 % 2 ab 1.1.2023 his 30.6.2023
12,58 % 2 ab 1.7.2023,
Kosten EUR 3.876,78 samt 4 % Z seit 26.6.2023,
Kosten EUE 1.108,42
fiir Singer & Kessler Rechtsanwdlte 0G, FN 527183w
(15 E 3264/23£)
T a 478672023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

n

Hereinbringung von wvollstr EUR 6.792,-- samt 9,880 % £ seit
10.5.2023, Kosten EUR 335,-—- samt 4 % Z seit 1.6.2023,
Kosten EUR 519,73
fiir Mag. Wolfgang Ffeffer, geb. 1965%-12-07
{20 E 13/23d)

8 a 529/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von wollstr EUR 13.584, -— samt

11,08 % Z aus EUR 2.264,-- wvon 2023-06-02 bis 2023-06-30
12,58 % Z aus EUR 2.264,-- won 2023-07-01 bis 2023-12-31
13,08 % Z aus EUR 2.264,-- seit 2024-01-01

12,58 % 2 aus EUR 2.264,-- wvon 2023-07-02 bis 2023-12-31
13,08 % Z aus EUR 2.264,-- seit 2024-01-01

12,58 % 2 aus EUR 2.264,-- wvon 2023-08-02 bis 2023-12-31
13,08 % £ aus EUR 2.264,-- seit 2024-01-01

12,58 % 2 aus EUR 2.264,-- wvon 2023-09-02 bis 2023-12-31
13,08 % £ aus EUR 2.264,-- seit 2024-01-01

12,58 % 2 aus EUR 2.264,-- wvon 2023-10-02 bis 2023-12-31

Mag. Georg Strafella
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13,08 % Z aus EUR 2.264,-— seit 2024-01-01

12,58 % & aus EUR 2.264,-— won 2023-11-02 bis 2023-12-31
13,08 % Z aus EUR 2.264,-- seit 2024-01-01

Eosten EUR 1.344,-— samt 4 % & p.a. seit 2023-12-06
Antragskosten EUR 722, -- fiir

Mag. Wolfgang Ffeffer, geb. 19%65-12-07

{20 E 13/23d - 20 E 3/24k)

9 a 112972025 Einleitung des Versteigerungswverfahrens zur
Hereinbringung won wvollstr EUR 40.236, 68 samt Zinsen gemdlk
Beschlusszs, Kosten EUR 4.780,48 samt 4 % Z seit 14.10.2024,
Antragskosten EUR 1.521,20
fiir Mag. Wolfgang Ffeffer, geb 1%65-12-07
{20 E 13523d - 20 E 9/25w)

ek ke ke e R e e e e e e e HINWEIS ek e ik e e o R e e e e e e e

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

e e e ol e e e e e e i b el il e ke o b e ol R o ol Rl R e R ol ol o ol ol R
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6.2. Einheitswertbescheid

27/08 2013 12:28 FAL +43 1 5871010 31 5V Strafella oo

SACIVERSTANDIGENBURO MAG, GEORG STRAFELLA ¢ p 524 17F4
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICH I LICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANLIGER L

FAX
An: FA fiir gebiihren, Verkehrssteuer und Gliicksspiel
050 233 591 8001

Firma: Finanzamt Wien-Gebiihrenstelle
Betreff: Einheitswert

Von: Gabriela Freydl

Telefon: ~ H43/1/887 1010

Telefax: +43/1/587 10 10 - 31

Maubil: +43/664/5374715
Email: gf@strafelia.at

Datym: 9, Janunar 2024, 14:00 Uhr

Anzahl Seiten: 3 (inkl, Titelseite)

Schr gechrte Damen und Herren,
pufgrund der Anordnung des BG Donaustadt, ersuchen wir Sie hiflichst, uns fiir die Bewertung
der Litgr.nachaﬂ

+ [Z 1997, KG 01658 Hirschstetten, 1220 Wien, Stadlauer Stralle 52A ident Gennahplatg 7=
B, BLNR 2, 141 Anteil, Baurecht auf EZ 66, Verpflichtete Partei Genochplatz 8 Projekt
GOmbH, Wipplinger StraBe 32720 A, 1010 Wien, FN 5795161,

den Einheitswert zu {ibermitteln (siehe Beschluss und GB-Auszug im Anhang).
BWAYt 03 06—38-34eA[A

Danke f{ir lhre Bemiihungen im Voraus, —_fr "6 EH Yoo~

Mit freundlichen Griien 1 g sdowundd = € LA 304 7
Aad
Clabrigla Freydl
Mitlerslgig 13 Tel +43/17507 10 18 Eeatrafells u Bank Ausl=ia IB4M: ATSO 1200 0309 8125 001
I Wigny Fax 431587 10 10=131 BIC: BRAUATWW
UTDN Mr: ATL 2924438 Mobil 443087611 2615 wwewsopfelipar RLD Mi-Wien A0  IBAM: AT23 3200 D000 | 164 §R51

BIC: RLNWATWW
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6.3. Fotos (auszugsweise)

StralRenansicht

Mag. Georg Strafella
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6.4. Bescheide/Plane (auszugsweise)

Adresse: 22, Genochplatz 8 [ REGEZ "=y

EZ. 66 KG: Hirschstetten D Gehsteigreferat

FERTIGSTELLUNGSANZEIGE

Zahl der Fertigstellungsanzeige : MA37/ 22-Genochplatz 8/1472721-2014-9

Bewilligungszahl : MA 37/ 22-genochplatz 8/12364-1/12

Bewilligungszahl : MA 37/

Belege: vorgelegt nachgereicht am :

sonstige vorgeschriebenen Unterlagen/Nachweise
Gesetzliche Erfordernisse: nicht erford.|vorgelegt |erforderlich
grundbucherliche Durchfthrung der Abteilung = [] Mitteilung an MA 64
Gehsteigherstellung O

D Mitt. an Gehsteigref.
Garagenliftungsanlage FS-Meldung volistandig erstattet ] Ja [] Nein

Kraftbetriebene Parkeinrichtung vorhanden (z.B. Stapelparksystem) Nein |l Ja > E-MAIL an Gruppe A

Fertigstellungsanzeige ...
[] unvolistandig belegt - Mitteilung am :

volistandig belegt am : 24.02.2020 (Tag ab dem das Gebaude / das Bauwerk benutzt werden darf)

Das Bauvorhaben ist daher als abgeschlossen zu beurteilen

—» GWR - Meldung (Webformular) erfolgt (nur bei Neubau) O uA NICHT ERFORDERLICH

—> Kostenersatz fiir Gehsteig vorzuschreiben NEIN O JA — AAan Bewilligungsdezernat

—> Stellplatzsicherstellung auBerhalb des Bauplatzes NEIN [0 JA — Pprotokollieren und Kopie
einlegen

2200 VA/ 58:80-demittels eBezahlen vorschreiben ||'_'_1 22,00VA 50,00 VA bereits entrichtet

Sachbearbeiter/in :

Fur den Abteilungsleiter:

31.03.2020 é/\)

* Gilt fur Fertigstellungen von Ansuchen, die nach dem 20.03.2019 eingereicht werden.

Sommer

Formularversion 01/2019

Mag. Georg Strafella
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MAGISTRAT DER STADT WIEN

Magistratsabteilung 37
Baupolizei :
Bezirksstelle fiir den 22.Bezirk
Dresdner Strafie 82, 3. Stock
A - 1200 Wien
Telefax: (+43 1) 4000-99-22600 Telefon: (+43 1) 4000-22600

e-mail: 22@ma37.wien.gv.at
www.bauen.wien.at

MA 37/22 — Genochplatz 8/12364-1/12 Wien, 27.04.2012

22. Bezirk, Genochplatz ONr. 8 <1 2 J 5 !
Gst.Nr. 215/15in :

EZ 66 der Kat. Gem. Hirschstetten 3
B rma

Bauliche Herstellungen

Bauliche Anderungen l ng. Jgsseg;frﬂe%mann

Baubewilligung A-3100 St. Polten
Tel.: 0664 / 54 18 223

BESCHEID j.hoffmann@_mb-baumanagement.at

Nach MaRgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Plane, die ejnen _wesentliche_n
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemaR § 70 der Bauordnung fiir Wien (BQ), die
Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten Liegenschaft die nachstehend beschriebene

Baufiihrung vorzunehmen:

In dem bestehenden Geschiftslokal sollen die Raumeinteilungen und Raumwidmungen
teilweise abgeandert werden. StraRRenseitig soll die Fassadengliederung abgeandert werden.

Vorgeschrieben wird:

1.) Die Bauwerberin bzw. der Bauwerber hat sich gemiR § 124 Abs. 1 BO zur
Ausfiihrung einer befugten Baufiihrerin bzw. eines Baufiihrers zu bedienen, die
bzw. der nach den fiir die Berufsausiibung maRgeblichen Vorschriften zur
erwerbsméRigen Vornahme dieser Tatigkeit berechtigt ist. Diese bzw. dieser hat
gem. § 65 Abs. 1 BO spitestens vor Beginn der Baufiihrung die genehmigten
Baupléne bei der Baubehérde zu unterfertigen.

2)) Der/Die Baufiihrer/in hat gemiR § 124 Abs. 2 BO den Baubeginn mindestens drei
Tage vorher der jeweiligen Bezirksstelle der MA 37 und weiters dem
Arbeitsinspektorat fiir Bauarbeiten (Fichtegasse 11, 1010 Wien) anzuzeigen.

3) Der Bauwerber hat bei Baubeginn eine von der o6ffentlichen Verkehrsfliiche bzw.
"~ dem AufschlieBungsweg deutlich und dauernd sicht- und lesbare Tafel an der von
der Baufiihrung betroffenen Liegenschaft anzubringen, aus der hervorgeht,
1. um welches Bauvorhaben es sich handelt, i
2. das Datum des Baubeginns und
3. die zustéindige Behorde.
Diese Tafel muss mindestens drei Monate ab Baubeginn belassen werden. Grenzt
die von der Baufiihrung betroffene Liegenschaft an mehrere 6ffentliche

4.) Auf die Bestellung eines/r Prufingenieurs/in und auf die Erstattun ot
Bes 2 g der Beschauanzeigen

zur Erméglichung der behérdlichen Uberprifung der Bauausfiihr. i a
Abs. 6 BO verzichtet. s : RIS 6 TR

Verkehrsanbindung: Linie U6, Station Dresdner Straie / Schnellbahin Station Traisen i
K . g ; asse / Linie 2
Parteienverkehr: Dienstag und Donnerstag 8:00 - 12:30 Uhr, Planeinsichten: Montag bis Freitag 8 (?0 bis 12 UI(I)“EIhr’ %%OF]O&)%I?SPTJSI? ATU3680150

Mag. Georg Strafella
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EINREICHPLAN A.®

FUR DIVERSE BAULICHE ANDERUNGEN SQWIE
UMBAUARBEITEN IM BESTEHENDEN GEBAUDE
STADLAUERSTRASSE 52A ECKE GENOCHPLATZ 8

IN 1220 WIEN;

KG: 01658 Hirschstetten, EZ. 66, GST. 215/15

PARIE
7N
)
N
D|E|F]
|

UMBAU

Stadlauerstr.

KG: 01658 EZ: 66

A - 1220 WIEN

GENOCHPLATZ 8

GRUNDEIGENTUMER:

PLANVERFA

BAUWERBER :

CAFE PERA

INH. AYTEKIN KURC
GENOCHPLATZ 8
1220 WIEN

OO NRTATO61358202
BAUFUHRER : Z

Baufirma
Ing. Josef Hoffmann
JosefstraBe 29

A-3100 St. PG
Tel.: 0664 / 54 18

ity
IR

Magistrat der Stadt Wien
BEHC‘RDEMaglstratsabteilung 37
Baupolizei / 4

MA 37/22-12364-1/2012

t AgaN et
Hierauf bezieht sich der Bescheid
lerau Zzieht sich der Besche . i ‘,Q.: 1 8. APR. 2012
Fir den Abti\ung _ s 0. APR..
Dipl.-ing. Marx
Wien, 27.04.2012 Oberstadtbaurat
o]
Planart Einreichpl LEGENDE
i [l Neu I Dammung
Geschoss EG / ] Abburuch
Bestand
Bereich wie oben [ Holz
Notiz Planungsphase Plannummer
Es wird darauf aufmerksam gemacht das dies nur
ein Einreichplan und kein Ausflihrungsplan ist. Eimeichplan
Es sind daher NaturmaRe zu nehmen. EP 1 21 02 I01
Mafstab PlangroRe Datt =
1:400, 1:500 2 0,59m? UM MARz2012 | %% 27.03.2012 \
Datei : EP-12102/01
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PLAN UBER DIE NEVCESTALTUNG
DEN CGASSEN FASSADE AVF DER
LIEGEN SCHAFT N w&m 2%

~ G.B.HIRSCH STETT

ST.MR. 215/13, FX
- KOSSLER N
PUATZ S
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Nach nsicht des gef. SV nicht usgefuhrt
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6.5. Baurechtsvertrag

; MAG. WOLFGANG PFEFFER
W PFEFFER & RICHTER
NOTARPARTNERSCHAFT DR. ANTON KRABICHLER PLATZ 4

A-2301 GROSS-ENZERSDORF

GRUNDERWERBSTEUER-| Teieron 02249 /20777
SELBSTBERECHNUNG | Teieax  02249/20777-77

durcl hrt zu Erfassungsnummer MAIL notar@pfeffer-richter.at
10-490. 1 WEB www.pfeffer-richter.at
Mag \ﬁlfgﬁi’e %'2'_2' FN 515505x - UID ATU74570305
- Offentlicher Notar
4\ 2301 GroR-Enzersdorf 17821 /m P
e V1.1
§ BAURECHTSVERTRAG
Q abgeschlossen zwischen:
Q 1. Herr Mag. Wolfgang Pfeffer, geb. 07.12.1969, SV-Nummer 1217-071269,
\ 1220 Wien, Konstanziagasse 25/10
e als, Grundeigentiimer und Baurechtsbesteller, und
\ 2. der Immotime Immobilienverwertungs GmbH, FN 543898a, 1010 Wien,
Q Borsegasse 10/3
!
\ 3. als Baurechtsnehmer, bzw. Bauberechtigte, unter Beitritt von
\
\ 4. Dr. Harald Pfeffer, geb. 14.07.1939, SV-Nummer 4018-140739, 1220 Wien,
z Konstanziagasse 25/6
',A als Fruchtgenuss- und Verbotsberechtigten, wie folgt:
\
Y :
\ 1. Vertragsobjekt - Grundbuchstand
\
§ KATASTRALGEMEINDE 01658 Hirschstetten EINLAGEZAHL 66
\ BEZIRKSGERICHT Donaustadt
\ O O
\ Letzte TZ 3963/2014
\ Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
\ e e e e ok e ke e ok e ke e e e ok e ke b o e ke ke b e ok e ok e e e e e o e e e Al R e e R
\ GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
\ 215/15 GST-Fliche 461
\ Bauf. (10) 402
Bauf. (20) 59 Stadlauer StraBe 52A
\
\ Genochplatz 8
§ 215/16  GST-Fléche 371
Bauf. (10) 151
Q Gédrten(10) 220 Genochplatz 7
\ GESAMTFLACHE 832
\ B O AZ R R e
§ 1 a 1531/1931 4508/1931 1663/1932 3180/1932 3760/1932 3761/1932 2384/1936
\ 2040/1938 Verpflichtung zur Abtragung von Baulichkeiten gem
\ Bescheide 1930-02-24 1931-12-12 1931-12-19 1931-12-01 1932-01-16
\ 1935-05-28 und 1937-09-25
{ 2 a 2065/1933 Superddifikat auf Gst 215/16
e R R e B dhkkkhbkhh kbbb d bbbk bbbk h ko hkkok ko kkkk

11 ANTEIL: 18/117
Mag. Wolfgang Pfeffer
GEB: 1969-12-07 ADR: Konstanziag. 25, Wien 1220, AUT
c 1419/2010 Ubergabsvertrag 2010-03-04 Eigentumsrecht
d 1419/2010 Belastungs- und VerduBerungsverbot
12 ANTEIL: 18/117
Mag. Wolfgang Pfeffer
GEB: 1969-12-07 ADR: Konstanziag. 25 1220, AUT
a 2942/2001 Schenkungsvertrag 2000-11-15 Eigentumsrecht
b 2942/2001 Belastungs- und Ver&uBerungsverbot

AMTSSTELLENCODE N106109-4 (PFEFFER)

BG 02772 400 R0A2 (RicHTER) /V
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15 ANTEIL: 81/117
Mag. Wolfgang Pfeffer
GEB: 1969-12-07 ADR: Konstanziag 25, Wien 1220, AUT
3651/2001 Schenkungsvertrag 2000-12-20 Eigentumsrecht
3087/2002 Ubergabsvertrag 2002-07-01 Eigentumsrecht
443/2006 Ubergabsvertrag 2005-10-28 Eigentumsrecht
748/2006 Ubergabsvertrag 2005-11-07 Eigéntumsrecht
92/2008 Ubergabsvertrag 2007-12-14 Eigentumsrecht
92/2008 Zusammenziehung der Anteile
R R C e R S R
1 a 1189/1916 i
REALLAST der Verpflichtungen gem Pkt' 1 2 3 4 Dekret 1916-04-29 fir A
Stadt Wien i
2 auf Anteil B-LNR 11-12
a 2942/2001
FRUCHTGENUSSRECHT gem Pkt Drittens Schenkungsvertrag 2000-11-15 fir
Dr. Harald Pfeffer, geb. 1939-07-14
3 auf Anteil B-LNR 12
a 2942/2001
BELASTUNGS—- UND VERAUSSERUNGSVERBOT gem Pkt Sechstens
Schenkungsvertrag 2000-11-15 fiir Dr. Harald Pfeffer, geb. 1939-07-14
4 auf Anteil B-LNR 11
a 1419/2010
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir Dr. Harald Pfeffer geb
1939-07-14
5 auf Anteil B-LNR 15
a 3963/2014
FRUCHTGENUSSRECHT BIS 2023-12-31 fiir Dr. Harald Pfeffer geb
1939-07-14

QHROoOUow

Die vorgenannte Liegenschaft EZ 66 KG 01658 Hirschstetten mit den beiden GrSt
215/15 und 215/16 bildet den Vertragsgegenstand und wird in weiterer Folge als
~Stammliegenschaft" oder ,Baurechtsgrund" bezeichnet.

Die Bauberechtigte beabsichtigt, auf der Stammliegenschaft eine oder mehrere
Wohnhausanlagen, gegebenenfalls unter Einschluss von Geschéfts- und/oder
Blrofldchen, zu errichten. Sie behalt sich allerdings vor, auch nur ausschlieBlich
gewerblich zu nutzende Flachen zu errichten.

Die Anmerkungen im A2-Blatt dieser Liegenschaft werden von der Bauberechtigten
Ubernommen.

Der Grundeigentiimer erklart in Kenntnis der Bestimmung der §§ 13, 14 BauRG
insbesondere Anspriiche im Sinne des § 13 Abs (2) BauRG, welche der Eintragung
des Baurechts entgegenstehen, unverzuglich zu befriedigen.

Der Fruchtgenussberechtigte Dr. Harald Pfeffer raumt hiermit dem gemaB diesem
Vertrag zu begriindenden Baurecht den Vorrang vor den zu seinen Gunsten unter
C-LNr 2a bis 5a einverleibten Belastungen ein, und erteilen der Baurechtsbesteller
als Liegenschaftseigentiimer und die Bauberechtigte als vortretende Berechtigte
ihre Zustimmung zu dieser Vorrangeinrdumung.

Der Fruchtgenussberechtigte verzichtet ab der tatsdchlichen Ubergabe des
Baurechtsgrundes auf die Dauer des rechtswirksamen Bestehens des Baurechts-
vertrages auf die Auslibung seiner Fruchtgenussrechte hinsichtlich des
Gebrauches, nicht jedoch hinsichtlich des Ertrages (= Bauzins).

BG 027 TZ 4007/2021 Selke -2

Mag. Georg Strafella
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2. Einraumung des Baurechts

1. Der Grundeigentimer raumt hiermit der Bauberechtigten an der unter Punkt 1.
naher bezeichneten Liegenschaft das Baurecht im Sinne des Baurechtsgesetzes
- Gesetz vom 26. April 1912, betreffend das Baurecht (Baurechtsgesetz -
BauRG) in der geltenden Fassung ein. Die Bauberechtigte nimmt die
Einraumung dieses Baurechts an.

2. Das Baurecht erstreckt sich auf alle Teile des Baurechtsgrundes, unabhdngig
davon, ob diese fir die Errichtung von Bauwerken selbst erforderlich sind.

3. Dem Baurechtsnehmer ist es gestattet die Baurechtseinlage zu belasten.

3. Dauer

1. Das Baurecht entsteht durch die blicherliche Eintragung als Last auf der unter
Punkt 1. bezeichneten Liegenschaft und erlischt am 01.06.2121 (ersten Juni
zweitausendeinhunderteinundzwanzig).

2. Fur den Fall, dass der Bauberechtigte mit der Bezahlung des Bauzinses flir
wenigstens zwei aufeinanderfolgende Jahre in Verzug ist und die Bau-
berechtigte von dem Baurechtsbesteller unter einer zumindest zweimonatigen
Nachfristsetzung mit eingeschriebenen Brief gemahnt wurde, ist der
Baurechtsbesteller berechtigt, den Vertrag durch schriftliche Erklarung zum
Ende des auf den Zugang dieser Erkldarung zweitfolgenden Monats aufzulésen
und die Rlcklbertragung des Baurechts zu verlangen.

3. Der Baurechtsbestellter raumt der Baurechtsnehmerin, oder Ihrer Rechts-
nachfolger im Eigentum der Baurechtseinlage, das Recht ein, in der Zeit von 2
Jahren vor Ende der Baurechtsdauer Gesprdache Uber eine etwaige Neu-
begriindung eines Baurechts an den in Punkt 1. genannten Vertragsobjektes zu
beginnen. Diese Gesprache kénnen bei mehreren Baurechtsmiteigentiimern
nur einstimmig eroffnet und geflihrt werden. Die Grundeigentiimer sind jedoch
in nicht zu einem Abschluss eines neuen Baurechts verpflichtet.

4. Gegenleistung

1. Der Bauzins betragt monatlich € 4.992.-- (Euro viertausendneunhundert-
zweiundneunzig), und ist beginnend mit dem auf den Tag der Ubergabe des
Baurechtsgrundes folgenden Monatsersten zur Zahlung an den Grund-

eigentimer fallig.

2. Der Baurechtsbesteller erklart hiermit unwiderruflich von seinem Recht zur
Optierung zur Umsatzsteuerpflicht gemaB § 6 Abs. (2) UStG keinen Gebrauch
zu machen. Eine Verrechnung von Umsatzsteuer unterbleibt daher.

BG 027 TZ 4007/2021 Seiti =3
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3. Der Bauzins gemaB 4.1. ist bis spatestens am flinften eines jeden Kalender-
monats abzugs- und spesenfrei im vorhinein an den Grundeigentiimer zu
bezahlen.

4. Fiur den Fall des Verzuges der Bauberechtigten gelten ab Verzugsbeginn
Verzugszinsen in der Hohe von 8% Uber den Basiszinssatz als vereinbart,
sofern der Grundeigentiimer nicht hdhere bankmaBige Verzugszinsen
nachweist. Darliber hinausgehende Schadenersatzanspriiche des Grund-
eigentimers bleiben davon unberihrt.

5. Es wird Wertbestandigkeit des Bauzinses vereinbart; als MaB zur Berechnung
der Wertbestandigkeit des Bauzinses gemaB 4.1. dient der von der Statistik
Austria monatlich verlautbarte Index der Verbraucherpreise 2015. Sollte dieser
Index nicht mehr verlautbart werden, dann gilt jener Index als Grundlage fiir
die Wertsicherung, der diesem Index nachfolgt oder ihm am nachsten kommt.
Ausgangsbasis ist die fir den Monat der allseitigen grundbuchsfahigen
Vertragsunterfertigung verlautbarte Indexzahl. Schwankungen des Ver-
braucherpreisindex 2015 bis einschlieBlich 5% nach oben oder unten bleiben
unbericksichtigt. Jene Indexzahl, die eine Verdnderung auslost, bildet jeweils
die neue Ausgangsgrundlage flir die Errechnung des weiteren 5%igen
Schwankungsbereiches. Der solcherart geanderte Bauzins wird vom Grund-
eigentimer vorgeschrieben werden. Sollte eine Bauzinserhéhung nicht zum
nachstmdéglichen Termin vorgeschrieben werden, dann liegt darin dennoch kein
Verzicht des Grundeigentiimers auf das Recht zur Erhéhung des Bauzinses.

6. FUr den Bauzins gemaB 4.1. einschlieBlich der unter 4.5. vereinbarten
Wertsicherung bestellt die Bauberechtigte am Baurecht eine Reallast, welche
im ersten Geldrang auf der zu er6ffnenden Baurechtseinlage einzuverleiben ist.
Der Grundeigentiimer nimmt die Einrdumung dieser Reallast an.

7. Zusatzlich wird vereinbart, dass der Baurechtszins in den ersten Jahren wie
folgt vermindert wird:

a. in der Zeit von Vertragsunterfertigung bis Ubergabe ist kein Baurechtszins
zu bezahlen.

b. in der Zeit von der Ubergabe bis 30.06.2022 ist nur ein verminderter
Baurechtszins in Hohe von € 3.200,-- pro Monat zu entrichten.

c. in der Zeit ab 01.07.2022 bis zur Fertigstellung der Gebaude (langsten
jedoch bis zum 30.06.2024) ist ein verminderter Baurechtszins in Hohe von
€ 2.000,-- pro Monat zu entrichten.

Die vorgenannten Betrdge unterliegen ebenfalls der zu 4.5. vereinbarten
Wertsicherung.
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5. Ubergabe

1. GemaB § 6 Abs. 2 BauRG stehen der Bauberechtigten am Bauwerk die Rechte
des Eigentimers und am Grundstick unter den vertraglichen vereinbarten
Einschrankungen die Rechte des NutznieBers zu. Die Bauberechtigte hat die bei
der Bauerrichtung einschlagigen Vorschriften einzuhalten.

2. Der Baurechtsgrund wird an die Bauberechtigte spatestens per 01.06.2022
mit allen Rechten, Vorteilen und Pflichten, mit welchen der Baurechtsbesteller
den Baurechtsgrund bisher besessen und benltzt hat bzw. zu benitzen
berechtigt war, in den physischen Besitz Ubergeben. Der Fruchtgenus-
sberechtigte verzichtet ab der tatsdchlichen Ubergabe des Baurechtsgrundes
auf die Dauer des rechtswirksamen Bestehens des Baurechtsvertrages auf die
Ausilibung seiner Fruchtgenussrechte hinsichtlich des Gebrauches, nicht jedoch
hinsichtlich des Ertrages (= Bauzins).

3. Ab der Ubergabe, jedoch spitestens ab dem 01.06.2022, hat die
Bauberechtigte samtliche Steuern, Abgaben und sonstige o6ffentliche Lasten
inklusive Grundsteuer zu bestreiten. Gegen nicht erledigte Steuern, Abgaben
und sonstige diesbeziigliche Zahlungen ist der Baurechtsgeber schad- und
klaglos zu halten, fir allféllig noch offene Forderungen wie nicht erledigte
Steuern, Abgaben und sonstige diesbezligliche Zahlungen, die vor dem
30.06.2021 angefallen sind, wird die Baurechtsnehmerin schad- und klaglos
gehalten.

6. Bauwerke

1. Aufgrund des vertragsgegenstandlichen Baurechts ist die Bauberechtigte
berechtigt, auf dem Baurechtsgrundstiick ober- und unterirdische Baulichkeiten
(auch Tiefgarage) entsprechend der gegebenen baurechtlichen Widmung und
den einschlagigen Rechtsvorschriften zu errichten, umzubauen oder zu
erweitern.

2. Die Bauberechtigte ist berechtigt, auf dem Baurechtsgrund nach ihren eigenen,
freien und jederzeit abanderbaren Planen ein oder mehrere Bauwerke,
einschlieBlich entsprechender AuBenanlagen, KFZ-Abstellplatze, Kanale sowie
Ver- und Entsorgungsleitungen zu errichten und auf Vertragsdauer zu nutzen
bzw. nutzen zu lassen.

3. Die Bauberechtigte ist weiters berechtigt, allfdllige auf der Liegenschaft
befindlichen Baulichkeiten oder Bepflanzungen zu entfernen. Ebenso ist es der
Bauberechtigten gestattet, das Gebdude an die offentlichen Versorgungs-
leitungen fur Gas, Wasser, Strom, Kanal oder Telefon anzuschlieBen und die
erforderlichen Ein- und Aufbauten durchzufiihren. Samtliche mit der Errichtung
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eines Bauwerkes auf der Liegenschaft verbundenen Kosten (Planung,
Verfahren, AufschlieBung, Versorgung mit elektrischer Energie und Warme-
energie, Entsorgung, Baudurchfiihrung usw.) sind von der Bauberechtigten
alleine zu tragen. Der Grundeigentimer erklart sich damit einverstanden, dass
der Bauberechtigten die Strukturierung der Wohnhausanlage vorbehalten
bleibt. Fir den Fall, dass fir das Bauvorhaben seitens des Grundeigentiimers
Erklarungen abzugeben oder Antrdage zu stellen sind, verpflichtet sich dieser
zur Abgabe aller Erkléarungen und zur Leistung samtlicher Unterschriften, die
fur die Errichtung der Gebaude erforderlich sind. Die diesbeziiglichen Kosten
sind von der Bauberechtigten zu ersetzen.

4. Die Bauberechtigte ist verpflichtet, samtliche Bautatigkeiten und damit
verbundenen Planungsarbeiten, einschlieBlich aller Vorbereitungsarbeiten auf
eigene Rechnung durchzufiihren. Die Bauberechtigte verpflichtet sich auch zur
Ubernahme sé@mtlicher Kosten, die im Zusammenhang mit dem Entfernen
vorhandener Baume entstehen, einschlieBlich einer allfalligen Ausgleichs-
abgabe gemaB dem Wiener Baumschutzgesetz.

5. Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, eine Kopie der jeweiligen
Baubewilligung sowie der Fertigstellungsanzeige inkl. Bestandsplane
unverziglich nach Rechtskraft und die auf Basis der Einreichung bzw. der
Fertigstellung erstellten Topografien dem Baurechtsgeber zu (ibermitteln.

6. Die Bauberechtigte tragt auch nach Baufertigstellung samtliche mit dem
Bestand der Bauwerke und dem Baurechtsgrund verbundenen Kosten, inklusive
aller mit den Bauwerken verbundenen o6ffentlichen Abgaben.

7. Ebenso sind samtliche mit dem Besitz und der Nutzung des Baurechtsgrundes
und der errichteten Bauwerke im Zusammenhang stehende Priif-, Wartungs-
und Erhaltungspflichten sowie alle Verkehrssicherungspflichten (und zwar
insbesondere auch die Verpflichtung zur Gehsteigreinigung und zum
Winterdienst) von der Bauberechtigten zu erfiillen und ist der Baurechts-
besteller diesbeztiglich véllig schadlos zu halten.

8. Die Bauberechtigte hat die mit der Liegenschaft verbundenen Betriebskosten
sowie samtliche Steuern (z.B. Grundsteuer), Abgaben und sonstige offentliche
Lasten zu bestreiten, die von der mit dem Baurecht belasteten Liegenschaft
und von dem auf derselben errichteten Bauwerk zu entrichten bzw. damit
verbunden sind. Zu den von der Bauberechtigten zu tragenden Kosten zéhlen
auch jene, die dem Eigentimer als Grundeigentiimer vorgeschrieben werden
und im Zusammenhang mit der Errichtung des Bauwerkes stehen (wie z.B.
etwaige AufschlieBungskosten fiir Strom, Telefon, Gas, Wasser oder Kanal).

9. Die Bauberechtigte ist verpflichtet, fiir samtliche Bauwerke und sonstige
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Baulichkeiten wéhrend der gesamten Dauer des Baurechts fiir den Fall der
Beschadigung oder Vernichtung (z.B. Brand- und Elementarschaden)
entsprechende Versicherungen zum Neubauwert abzuschlieBen und diese stets
dem jeweiligen Neubarwert der Gebdude angepasst aufrecht zu er- halten. Im
Falle des GroBschadens muss die Entschdadigung zum Wiederaufbau bzw. zu
Wiederherstellung der Bauwerke verwendet werden. Die entsprechende
Versicherung ist durch die Bauberechtigte dem Liegenschaftseigentiimer Uber
Aufforderung nachzuweisen. Im Falle der Zerstérung der Bauwerke sind diese
durch die Bauberechtigte innerhalb angemessener Frist wieder herzustellen.
Die Verpflichtungen zur Bezahlung des Bauzinses samt Nebenkosten erlischt in
diesem Fall nicht.

10. Die von der Bauberechtigten auf der gegenstandlichen Grundflache errichteten
Gebéude sind in Ubereinstimmungen mit den gesetzlichen (insbesondere den
baurechtlichen) Bestimmungen und behérdenkonform zu errichten. Die
Bauberechtigte ist verpflichtet, die zu errichtenden Bauwerke entsprechend §
129 Abs 2 Wiener BauO in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften der
Bauordnung entsprechendem Zustand zu erhalten. Zwecks Kontrolle des
Erhaltungszustandes der Gebaude steht dem Liegenschaftseigentimer das
Recht zu, die Gebaude nach vorheriger Absprache mit der Bauberechtigten zu
besichtigen (nach 14-tdagiger Ankindigung zu den Ublichen Tages- und
Geschdftszeiten). Sollte der Liegenschaftseigentimer feststellen, dass die
Bauberechtigte ihren Instandhaltungspflichten nicht nachkommt, so ist der
Liegenschaftseigentimer berechtigt, die Bauberechtigte binnen einer
angemessenen Frist zur Einhaltung dieser Verpflichtungen aufzufordern.
Entspricht die Bauberechtigte dieser Pflicht nicht oder nur ungeniigend, so ist
der Liegenschaftseigentiimer berechtigt, die erforderlichen Arbeiten auf Kosten
der Bauberechtigten durchfiihren zu lassen. Die Instandhaltungsarbeiten sind
stets durch gewerblich befugte Unternehmen durchzufiihren. Die
Bauberechtigte hat weites alles zu unterlassen und zu verhindern, dass
Ersatzvornahmen seitens der Behorden durchgefiihrt werden. Auch in diesem
Falle steht dem Liegenschaftseigentiimer das Recht der Ersatzvornahme zu,
und zwar ohne vorherige Einhaltung des Aufforderungsverfahrens. Die
Bauberechtigte hat diesbezliglich den Liegenschaftseigentiimer schad- und
klaglos zu halten. Die Bauberechtigte haftet flr die Baurechtsliegenschaft und
die darauf errichteten Bauwerke nach den Bestimmungen des ABGB wie ein

&
Grundeigentliimer (einschlieBlich der Gefahrdungshaftungen und
Verkehrssicherungspflichten) und hélt den Liegenschaftseigentimer schad-
und klaglos.

11.Mit Ubernahme der Liegenschaft (bernimmt die Bauberechtigte die
ite -7-
BG 027 TZ 4007/2021 seite

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger




Seite 102 von 112

Verpflichtungen gemaB der StVO, d.h. insbesondere die Verpflichtung zur
Schneerdumung und Streuung bei Schnee wund Glatteis, der der
Vertragsliegenschaft zugeordneten Gehsteige und Gehwege und verpflichtet
sich, den Grundeigentimer hinsichtlich eventueller Anspriiche Dritter
vollkommen schad- und klaglos zu halten.

12.Alle offentlich rechtlichen und privatrechtlichen Lasten und Pflichten, die den
Eigentimer der Liegenschaft und/oder dem Bauberechtigten als solche treffen,
gehen zu Lasten der Bauberechtigten. Solche Verbindlichkeiten sind ordnungs-
gemaB und punktlich zu erfillen. Der Eigentiimer ist von der Bauberechtigten
diesbezliglich vollkommen klag- und schadlos zu halten.

13.Die Bauberechtigte haftet dem Grundeigentiimer fiir die mit der Ausiibung des
Baurechtes entstehenden Schaden und hat den Grundeigentliimer gegen alle
Anspriiche Dritter vollstéandig klag- und schadlos zu halten.

7. Gewadhrleistung
1. Der Baurechtsbesteller sagt zu und leistet Gewahr dafir, dass:

a. Das Baurecht zugunsten der Bauberechtigten im ersten Geldlastenrang ob
der Stammliegenschaft eingetragen wird und keine anderen Belastungen
vorhanden sind, die den Zweck des Baurechtes entgegenstehen; dem
Baurecht ist daher der Vorrang vor den zugunsten des Fruchtgenus-
sberechtigten einverleibten Belastungen zu gewahren;

b. die Stammliegenschaft im Zeitpunkt der vereinbarten Ubergabe frei von
Miet-, Pacht- oder sonstigen Benitzungsrechten Dritter und im vor
Vertragsabschluss gemeinsam besichtigten, lediglich durch die gewdéhnliche
Abnutzung verschlechterten, vereinbarungsgemaB geraumten Zustand
Ubergeben wird;

c. die Stammliegenschaft im Zeitpunkt der vereinbarten Ubergabe in die freie
Verfligung der Bauberechtigten tritt und insbesondere auch keine solchen
Rechte bestehen, die kraft Gesetzes auch dann Dritten gegentber wirken,
wenn sie nicht im Grundbuch eingetragen sind, wie z.B. Abgaben-
rlicksténde, offentlich-rechtliche Verpflichtungen, offenkundige Dienst-
barkeiten, im Wasserbuch eingetragene Rechte;

d. sowohl die Stammliegenschaft als auch das Baurecht selbst nicht
streitverfangen ist und dem Baurechtsbesteller zum Zeitpunkt der
Unterfertigung dieses Baurechtsvertrages auch nicht bekannt ist, dass
Rechtsstreite drohen.

2. Der Baurechtsbesteller sichert zu, dass ihm keine auf der Stammliegenschaft
vorhandenen Kriegsrelikte (Kampfmittel), archaologische Funde oder
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geschitzten Tier- oder Pflanzenarten bekannt sind. Flr Schaden, die aufgrund
von dennoch vorhandenen Kriegsrelikten (Kampfmitteln), archaologischen
Funden oder geschiitzten Tier- oder Pflanzenarten entstehen, haftet der
Eigentimer nur fir den Fall der Kenntnis oder der grob fahrlassigen Unkenntnis.

3. Der Baurechtsnehmerin ist das vertragsgegenstandliche Baurechtsgrundstiick

bekannt. Der Baurechtsgeber haftet weder fir ein bestimmtes AusmaB, eine

« besondere Beschaffenheit des Vertragsobjektees oder ein bestimmtes

Ertrdgnis, insbesondere fir einen bestimmten Zustand oder eine bestimmte

Verwendbarkeit derselben leisten die Baurechtsbesteller keine Gewahr.
Desgleichen auch fiir keine bestimmte Bauklasse.

8. Erloschen Baurecht

1. Bei Erloschen des Baurechtes Ubernimmt der Baurechtsbesteller die auf dem
Baurechtsgrund befindlichen Gebaude in sein Eigentum.

2. In diesem Sinne sind die Bauwerke einschlieBlich KFZ-Abstellpldtzen und
AuBenanlagen sowie Ver- und Entsorgungsinfrastruktur von der Bau-
berechtigten am Tag der Beendigung des Baurechtes in einem der
gewohnlichen Abnutzung und dem Alter der Bauwerke und sonstigen Anlagen
bzw. Einrichtungen entsprechenden Zustand an den Baurechtsbesteller zu
Ubergeben.

3. Bei Beendigung des Baurechts gehen die auf den vertragsgegenstandlichen
Liegenschaften errichteten Bauwerke ohne Entschadigung in das Eigentum des
Liegenschaftseigentiimers tUber. Bei Beendigung des Baurechts verpflichtet sich
die Bauberechtigte, allfallige Erklarungen, insoweit solche zur Erlangung des
Eigentums an den Bauwerken erforderlich sein sollten, unverzlglich tber erste
Aufforderung in schriftlicher und grundbuchsféhiger Form abzugeben.

4. Die Ruickibertragung hat lastenfrei und bestandfrei zu erfolgen. Die
Bauberechtigte haftet daflir, dass nach Beendigung des Baurechtes die
Bauwerke und sonstigen Baulichkeiten satz- und lastenfrei und frei von
Bestand- und sonstigen Nutzungsrechten Dritter in Besitz und Eigentum der
Liegenschaftseigentiimer Ubergehen, und verpflichtet sich diesbezlglich die
Liegenschaftseigentiimer vollkommen schad- und klaglos zu halten.

& 9. Inlandererkldrung

Die diesen Baurechtsvertrag fertigenden Organe der Baurechtsnehmerin erklaren
an Eides statt, dass diese Gesellschaft ihren satzungsgemé&Ben Sitz in Osterreich
hat und an ihr Auslander im Sinne des Wiener Auslandergrunderwerbsgesetzes
nicht Giberwiegend beteiligt sind.
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10. Kosten und Gebiihren

1. Die mit der Errichtung und grundbiicherlichen Durchfiihrung dieses Vertrages
verbundenen Kosten, Steuern und Geblihren sind von der Bauberechtigten zu
bezahlen.

2. Die Kosten einer rechtlichen Beratung tragt jeder Vertragsteil selbst.

3. Samtliche mit der Ubertragung, Errichtung und Beniitzung der Bauwerke und
sonstigen Baulichkeiten verbundenen Kosten, Abgaben, Geblihren, die auf die
mit dem Baurecht belasteten Liegenschaften entfallen, sind wahrend des
aufrechten Bestandes des Baurechtes von der Bauberechtigten zu tragen.

4. Die Bauberechtigten verpflichtet sich, samtliche im Zusammenhang mit einem
Bauvorhaben oder einer Bauplatzschaffung einhergehende Kosten, Kosten fir
den Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz sowie samtliche Anliegerleistungen
ungeachtet einer Bauflihrung oder Bauplatzschaffung zu tragen.

5. Die mit der Errichtung und grundbiicherlichen Durchfiihrung dieses Vertrages
sowie alle jetzt und in Zukunft aus diesem Vertrag entstehenden Abgaben,
Geblihren und Steuern tragt die Bauberechtigte.

6. Die Bauberechtigte hat auch die durch die Ricklibertragung der Bauwerke und
sonstigen Baulichkeiten bei Erléoschen des Baurechtes an die Liegen-
schaftseigentimer ausgelosten Kosten, Steuern, Geblihren und o&ffentlichen
Abgaben einschlieBlich Grunderwerbsteuer zu bezahlen.

11. Vollmacht

Die Vertragsparteien erteilen Herrn Mag. Wolfgang Pfeffer, geb. 07.12.1969,
offentlicher Notar, 2301 GroB-Enzersdorf, Dr. Anton Krabichler Platz 4, bis zur
Herstellung der bedungenen Grundbuchsordnung unwiderruflich Vollmacht, die fiir
die grundbiicherliche Durchfiihrung in ihrem Namen erforderlichen Nachtrage zu
diesem Vertrag zu verfassen, insbesondere Rangordnungsbeschliisse flr die
beabsichtigte VerauBerung zu beantragen, Abanderungen vorzunehmen sowie
dazu notwendige Zustimmungen von Behdrden einzuholen, soweit solche zum
Zwecke der vertragskonformen Herstellung der Grundbuchsordnung erforderlich
oder zweckmaBig sind, dies auch in notariell beglaubigter Form.

12. Aufsandung

Der Vertragsparteien erteilt hiermit ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ob der
unter Punkt 1. naher bezeichneten Liegenschaft:
a) im Lastenblatt das Baurecht fiir die Baurechtsnehmerin einverleibt wird,
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b) fiir das obgenannte Baurecht eine neue Baurechtseinlage eréffnet wird und im
Eigentumsblatt dieser neuen Baurechtseinlage das Baurecht fiir die Baurechts-
nehmerin einverleibt wird.

Die Baurechtsnehmerin erteilt ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ob der neu
eroffneten Baurechtseinlage im Lastenblatt die Reallast der Verpflichtung zur
Zahlung des Bauzinses gemaB Punkt 4. dieses Vertrages flir den Grundeigentiimer
einverleibt wird.

Die Einverleibung der Reallast der Verpflichtung zur Zahlung des Bauzinses hat
zugleich mit der Einverleibung des Baurechts zu erfolgen.

Herr Dr. Harald PFEFFER, geboren am 14.7.1939, raumt dem Baurecht gemaB
dieses Vertrages den Vorrang vor den unter C-LNr. 2 und 5 zugunsten von Dr.
Harald Pfeffer, geboren am 14.7.1939, einverleibten Fruchtgenussrechten und vor
den unter C-LNr. 3 und 4 zugunsten von Dr. Harald Pfeffer, geboren am 14.7.1939,
jeweils einverleibten Belastungs- und VerauBerungsverbotes ein.

13. Sonstige Bestimmungen

1. Den Bestimmungen dieses Vertrages kommt, soweit dies jetzt oder kiinftig
rechtlich zulassig ist, dingliche Wirkung zu.

2. Die Vertragsparteien erklaren in Kenntnis der Marktsituation fiir Liegenschaften
in Hirschstetten und Umgebung zum Abschluss dieses Vertrages zum
vereinbarten Bauzins bereit zu sein und verzichten daher auf die Anfechtung
dieses Vertrages wegen Verletzung lber die Halfte des wahren Wertes.

3. Dieser Baurechtsvertrag gilt auch fiir Rechtsnachfolger der Vertragsparteien.
Die Vertragsparteien verpflichten sich zudem, die Rechte und Pflichten aus
diesem Vertrag ausdricklich auf ihre jeweiligen Rechtsnachfolger zu
Uiberbinden und diese vertraglich zu verpflichten, im Falle einer Rechtnachfolge
ihrerseits die Uberbindung auf ihre Rechtsnachfolger (usw.) zwingend
vorzusehen.

4. Anderungen und Ergdnzungen zu diesem Vertrag bediirfen der Schriftform. Von
diesem Vertragspunkt kann auch nur schriftlich abgegangen werden. Es gibt
keine mindlichen Nebenabreden. Fir die Wahrung von Fristen bei Erkldrungen
nach diesem Vertrag ist das Datum des Poststempels maBgeblich. Sollten
einzelne Bestimmungen dieses Vertrages derzeitigen oder kinftigen
zwingenden Gesetzen oder Verordnungen widersprechen, so hat dies auf die
Gliltigkeit des restlichen Vertrages keine Auswirkung. Anstelle der
unwirksamen Vereinbarung tritt dann eine gesetzes- bzw. verordnungs-
konforme Regelung, die der unwirksamen Bestimmung sinngemaB am
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nachsten kommt.

14. Salvatorische Klausel

Sofern eine oder mehrere Bestimmungen dieses Vertrages wegen eines VerstoBes
gegen zwingende gesetzliche Vorschriften nichtig oder unwirksam sind, ergreift
diese Nichtigkeit oder Unwirksamkeit nicht die Ubrigen Bestimmungen des
Vertrages.

Derartige - nichtige oder ganz oder teilweise unwirksame - Bestimmungen sind
so zu ersetzen, dass sie dem von den Vertragsparteien und dem
Fruchtgenussberechtigten angestrebten Zweck am Nachsten kommen, sofern dies
den gesetzlichen Vorschriften entspricht.

Dieser Baurechtsvertrag wird in einer Urschrift errichtet, welche nach der
grundblcherlichen Durchfiihrung flir die Bauberechtigte bestimmt ist. Der
Grundeigentiimer erhalt Giber Wunsch eine einfache Fotokopie dieses Vertrages.

GroB-Enzersdorf, am 02.06.2021

N

nverwertungs GnTbH, FN 543898a

<1 {’///// 'l,/’A

-~V |

GroR-Enzersdorf 08, JUNI 2071

Dr. Harald Pfeffer, geb. 14.07.1939
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Gebihr in Hohe von € 14,30
gem. §14 TP 13 GebG idF
BGBI. Il 191/2011 entrichtet.

B.R.ZI.: 394, 416/2021 JB

Ich bestatige die Echtheit der Firmazeichnung ========== == m e m oo e
a) des Herrn Unsal Giilfirat, geboren am 11.08.1973 (elften August
neunzehnhundertdreiundsiebzig) als selbstandig vertretungsbefugter
Geschéftsfiihrer der Immotime Immobilienverwertungs GmbH, FN
543898a, mit dem Sitz in Wien und der Geschéftsanschrift 1220 Wien,
AUTIKEIWEG 1 2A = mmmmmm e e e e e e e e e e e e e e
weiters die Echtheit der Unterschriften =-=========mm oo e e
b) des Herrn Magister Wolfgang Pfeffer, geboren am 07.12.1969 (siebenten
Dezember neunzehnhundertneunundsechzig), Konstanziagasse 25/10, 1220

WieN, UNA —= === m o m e e e e e e e e e e e e e e e e
c.) des Herrn Doktor Harald Pfeffer, geboren am 14.07.1939 (vierzehnten Juli

neunzehnhundertneununddreiBig), Konstanziagasse 25/6, 1220 Wien, -=-======--
Gleichzeitig bestédtige ich gemaB § 89a der Notariatsordnung auf Grund der heute
im elektronischen Weg vorgenommenen Einsicht in das Firmenbuch, dass Herr
Unsal Giilfirat am Tag der Unterfertigung dieser Urkunde berechtigt war, die unter
FN 543898a eingetragene Immotime Immobilienverwertungs GmbH selbstandig
rechtsverbindlich zu zeichnen. --=-=======mmccmmme e e
Weiters bestdtige ich, dass die Parteien erklart haben, dass sie den Inhalt der
Urkunde kennen und deren Unterfertigung frei von Zwang erfolgt. ----=-===========--
Weiters bestétige ich, dass die Partei erklart hat, dass sie den Inhalt der Urkunde
kennt und deren Unterfertigung frei von Zwang erfolgt. ----===========mmmmmmmmmmeeee
GroB-Enzersdorf, am 08.06.2021 (achten Juni zweitausendeinundzwanzig) ---=------

Mag. Lukas Richter
offentlicher Notar

BG 027 TZ 4007/2021

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.6. Informationen der betreibenden Partei

Von: Wolfgang Pfeffer <wolfgang.pfeffer@notar.at>
Gesendet: Dienstag, 22. Oktober 2024 12:40

An: Georg Strafella <gs@strafella.at>
Betreff: BG XXII - 20 E 13/23d - Schitzung Baurecht EZ 1997 KG 01658 Hirschstetten

Sehr geehrter Herr Mag. Strafella,
in der Anlage Gbersende ich Ihnen wie gestern besprochen den Baurechtsvertrag in elektronischer Form zur geschatzten weiteren Verwendung.

Der aktuelle Indexgesicherte Baurechtszins betragt monatlich: € 5.681,71 (VPI 2015, Juni 2023, Stand: 130,3)
Fir allfallige Fragen stehe ich lhnen gerne zu Verfligung.
Mit freundlichen Grufen

Mag. Wolfgang Pfeffer

2301 Grol Enzersdorf

Dr. Anton Krabichlerplatz 4
+43/2249/ 20 777; Fax DW 77
wolfgang.pfeffer@notar.at
wwwi.pfeffer-richter.at

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.7. Information der Buchhaltungsabteilung MA 34

Ee Stgdt |
Wien | proeipic g

Buchhaltungsabteilung 34
Alserbachstrale 41

z.Hdn. Mag. (FH) Sonja Liedermann 3. und 4, Stock

Mittersteig 13 1090 Wien

1040 Wien Telefon +43 14000 07634

Fax +43 14000 99 07634
kanzlei-b34@Emals wien.gv.at

wien.gv.at

Bescheinlgung gemHh § 13 Bavrechtsgesetz Wien, 26. Februar 2025

KG 01658 Hirschstetten/ EZ 1997

1220 Wien, Genechplatz B

Sehr geehrte Damen und Herran,

Bezug nehmend auf lhre Anfrage vom 12.02.2025 teilt die Magistratsabteilung & - Rechnungs- und
Abgabenwesen, Buchhaltungsabteilung 34 mit, dass fir die Liegenschaft Wien 1220, Genochplatz 8
(Einlagezahl 1997, Grundbuch 01658) derzeit keine Anspriche bestehen, die ein Vorzugsrecht vor den
im Grundbuch eingetragenen Plandrechten genlefen.

Freundliche Griilte

Sachbearbeiter altungsabteilung 34
Emsthofer
— .
L
AR
Verkahrsuertindung: U

Banaveroincung: BAR ATT 300 DOOS R4S 0505, BIC BRALMTAW

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.8. Bestatigung der MA 19

WE Stadt
H Architek
W IEI'I u::i éﬁd?:;estaltunq

Wagner Bauprojekte GmbH Niederhcfstrale 21-23
Ramperstorffergasse 21 1120 Wien
1050 Wien Telefon +43 14000 88916
. Fax +43 14000 9% 88910
per E-Mail {Ema19.wi
www stadtentwicklung wien gv.at
Genochplatz 8 Projekt GmbH
MA 19 1225364-2023-2 Wien, 10.10.2023

Adresse: 1220 Wien, Genochplatz 8
Betreff: Anfrage gemaR § 62a Abs. 5a BO

Beilagen:
Machrichtlich: Ma 37 GG-Ost Arbeitsvorrat
MA 25
Vorher zur Einsicht:
Frau Mag.®
Ulli sima

amtsf. Stadtratin fir
Innowvation, Stadtplanung
und Mobilitat
(elektronisch gefertigt)

1. KURZINFORMATION - BESTiiTIGUNG

Zum vorliegenden Abbruchansuchen wird aus architektonischer und stadtgestalterischer Sicht im
Sinne der Bauordnung fiir Wien folgende positive Stellungnahme abgegeben.

2. BESCHREIBUNG

Erdgescholiges Eckhaus mit Flachdach in geschlossener Bavweise urspriinglich aus 1920. Die
Fassade ist vollkommen abgerdumt und durch verschiedene bauliche Malinahmen Gberformt,
samtliche Fenster in Kunststoff getauscht. Das einfache Haus [Esst weder an sich, noch im Kontext
mit seiner heterogenen Umgebung schitzenswerte Eigenschaften erkennen. Das Erscheinungsbild
des Hauses weist keine historischen, architektur- bzw. kulturgeschichtlich relevanten Merkmale auf.

Yahpbrrersrdiny 6 - Selon Hisderych iefa
Autduainies 10 & ard 63 A - Sawion Medeteforle
LH uared Sl - Saior Vieiling

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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W Wien :

3. BESTATIGUNG

Seitens der MA 19 wird im Sinne des § 62a Abs. 5a BO hiermit bestatigt, dass an der Erhaltung des
oben beschriebenen Bauwerkes infolge seiner Wirkung auf das drtliche Stadtbild kein 6ffentliches
Interesse besteht. Gegen diese Bestatigung kann keine Beschwerde eingebracht werden.

4, FOTODOKUMENTATION

Einreichplan aus 1920
Sachbearbeiter/in: Der Abteilungsleiter
Dipl.-Ing: Renald Frang
Dipl-Ing: Frang Kobernnaier
+43 14000 88974
(elektronisch gefertigt)
Sty s matets

14 vd Schoelibe - Sukon Mading

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Dieses Dokument wurde amtssigniernt.

. . St?dt Information zur Profung des elektronischen Segels
‘ ' W|en brw. der elektronischen Signatur finden Sie unter:
hetps:/ fwaw.wien gv.at/amtssignatur

3 U5 - Bisbon Nisders el
Astenirioe 10 A 334 63 A - Swon Nedetofatele
UA und Schrallube - Sarfr Mol

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



