Sachverstandigenblro

(GEORG HILLINGER

Gutachten

zum Zwecke der Ermittlung des Verkenhrswertes
der 1/2-Miteigentumsanteile (B-LNR T)
im Rahmen des Insolvenzverfahrens mit der Geschaftszahl 6 S 62/26y-3
der Scheunenstrafie GSTNr 100/2 Projekterrichtungs GmbH in Ligu

an der Liegenschaft:

EZ 453, GST-NR 100/2, KG 01108 Unterlaa,

per Adresse ScheunenstraB3e, 1100 Wien,

im Auftrag von
Dr. Katharina Widhalm-Budak als Insolvenzverwalterin der Scheunenstral3e
GSTNr 100/2 Projekterrichtungs GmbH in Liqu.,
Landstraler HauptstralRe 1/2, 1030 Wien.

Bewertungsstichtag 17.06.2026
Verkehrswert Liegenschaft gesamt
9 9 EUR 660.000,00
gerundet
Verkehrswert 1/2 — Miteigentums-
: / g EUR 297.000,00
Anteile (B-LNR 1) gerundet
Grundstucksflache (GST-Flache) 30.000,00 m?
Ing. Mag. Georg Hillinger, MRICS Sachverstandigenbiiro Hillinger Website: www.sv-hillinger.at
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sach- UID: ATU 27967901, Bankverbindung: IBAN Buro Graz: Hohenwartweg 9, A 8054 Graz
verstandiger, Sachverstandiger nach CIS ImmoZert AT57 2081 5202 0123 8704, BIC STSPAT2GXXX, Buro Wien: Postgasse 8b, Buro 2-12, A 1010 Wien

5&_ (\\; [0 E-Mail: office@sv-hillinger.at Telefon: +43 316 285020
RICS
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1 UBERSICHT

Die im Folgenden zusammengestellte Ubersicht soll dem Leser eine komprimierte

Zusammenfassung der wesentlichen Eckdaten bieten.

GRUNDSTUCKSDATEN

Grundbuch: EZ 453, GST-NR 100/2, KG 01108 Unterlaa

Adresse: Scheunenstralie, 1100 Wien

Grundstucksflache: 30.000,00 m?
I/2-Anteile Scheunenstrafie GSTNr. 100/2

, ) , Projekterrichtungs GmbH, 1/2 Anteile "Osterreichisches

Eigentumer: : . Ll
Siedlungswerk” Gemeinnutzige
Wohnungsaktiengesellschaft

Widmung/Dichte: L, BBT (landliche Gebiete, Besondere Bestimmungen 1)

Strom, Wasser, Kanal an der Grundstucksgrenze (im

Aufschlieiung: Verlauf der Scheunenstrafie) vorhanden
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2 ALLGEMEINES

2.1 Auftrag

Dem Sachverstandigen Ing. Mag. Georg Hillinger wurde von Frau Dr. Katharina Widhalm-
Budak als Insolvenzverwalterin der Scheunenstrafse GSTNr 100/2 Projekterrichtungs GmbH
in Ligu., LandstralRer Hauptstralie 1/2, 1030 Wien, am 01.06.2026 der Auftrag erteilt, den
Verkehrswert der 1/2-Miteigentumsanteile (B-LNR 1) an der Liegenschaft EZ 453, GST-NR
100/2, KG 01108 Unterlaa, mit der Adresse Scheunenstral’e, 1100 Wien zu ermitteln. Es
handelt sich beim gegenstandlichen Auftrag um ein Gutachten zur Vorlage im

Insolvenzverfahren.

2.2 Zweck

Der Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes im Sinne des § 2 LBG 1992,
BGBI 150/1992 und dient dem Auftraggeber ausschliefdlich als Information und zur
Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen des Insolvenzverfahrens Aktenzeichen
65 62/26y-3. Eine Weitergabe des Gutachtens darf nur vom Insolvenzverwalter in den Fallen
erfolgen, wo dies fur die Insolvenzabwicklung notwendig und zweckmaliig ist. Daruber
hinaus ist eine Weitergabe nur mit ausdrucklicher schriftlicher Zustimmung des

Sachverstandigen erlaubt.

2.3 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme erfolgte im Rahmen einer Besichtigung durch Herrn SV Ing. Mag.
Georg Hillinger, MRICS sowie Frau SV Lorena Hillinger, MSc am 17.06.2026 um 09:00 Uhr in
Anwesenheit von Frau Friederike Sandbichler, deren Sohn SV Dipl-Ing. Markus Sandbichiler,
Rechtsanwalt Mag. Michael Bodmann, MSc, sowie SV Dr. Ferdinand Deim. Von dieser
Befundaufnahme stammen die in diesem Gutachten abgebildeten Fotodokumente. Es

konnten bei der Befundaufnahme nur die Aulienflachen besichtigt werden.

2.4 Bewertungsstichtag

Als Bewertungsstichtag wurde der 17.06.2026 festgesetzt.
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2.5 Grundlagen und Unterlagen

Dem Sachverstandigen stehen die allgemeinen Grundlagen aus Literatur und Wissenschaft
zur Verfugung. Die vom Auftraggeber ubergebenen Unterlagen sowie die Erhebungen des
Sachverstandigen der fur das Gutachten notwendigen und erganzenden Unterlagen sind

in den folgenden Punkten explizit angefuhrt.

2.5.1 Allgemeine Grundlagen und Unterlagen

- Blenert Bewertung von Spezialimmobilien? (2019)

- Bienery/Funk Immobilienbewertung Osterreich* (2022)

- Hauptverband der allgemein beeiaeten und gerichtiich zertifizierien
Sachverstandigen Osterreichs, Sachverstandige (online)

- Hauptverband der allgemein beeiaeten und gerichtiich zertifizierien
Sachverstandigen Osterreichs, Landesverband Steiermark und Karnten, Der
Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile (2020)

- Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken? (2019)

- Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017)

- Liegenschaftsbewertungsgesetz, Stk BGBI. Nr. 150/ 1992

- Dexler-Hubner (Hrsg), Exekutionsordnung - Kommentar, 30. Lfg (2020)

- ONORM B 1800 (01.08.2013, Beiblatt 1.1.2014), Ermittlung von Flachen und
Rauminhalten von Bauwerken und zugehorigen Anlagen

- ONORM B 1801-1 (01.12.2015), Bauprojekt und Objektmanagement — Teil 1:
Objekterrichtung

- ONORM B 1802-1 (01.03.2022), Liegenschaftsbewertung — Teil 1: Begriffe,
Grundlagen sowie Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren

- ONORMEN 15221-6 (01.12.2011, Normenentwurf 01.12.2018), Facility
Management - Tell 6: Flachenbemessung im Facility Management

- Seiser/Kainz Der Wert von Immobilien? (2014

- Stabentheiner, Liegenschaftsbewertungsgesetz? (2005)
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252

VVom Sachverstandigen erhobene Grundlagen und Unterlagen

Besichtigung an Ort und Stelle/Fotodokumentation vom 17.06.2026 um 09:00 Uhr
in Anwesenheit von Frau Friederike Sandbichler, deren Sohn SV Dipl-Ing. Markus
Sandbichler, Rechtsanwalt Mag. Michael Bodmann, MSc, sowie SV Dr. Ferdinand
Deim

Grundbuchauszug vom 01.06.2026 (Quelle: Verrechnungs- und
Ubermittlungsstelle des Bundes, EDV-Technik Dipl.-Ing. Went GMBH]

Auszug Katastermappenplan vom 01.06.2026 (Quelle: Bundesamt fur Eich- und
Vermessungswesen)

Auszug Flachenwidmungsplan vom 01.06.2026 (Quelle: Geodatenserver Stadt
Wien)

Auszug Stadtplan/Luftbild vom 01.06.2026 (Quelle: google maps/Quelle: google
maps)

Auszug Verdachtsflachen-/Altlastenkataster Umweltbundesamt vom 01.06.2026
(Quelle: www.umweltbundesamt.at/umweltsituation/altlasten/vika/|
Erhebungen im Larmkataster vom 01.06.2026 (Quelle: www.maps.laerminfo.at)
Erhebungen Hangrutschungs-, Hochwasser- und Oberflachenwasserrisiko und
Gefahrenzonenplan Wildbach und Lawinen vom 01.06.2026 (Quelle:
http.//www.hora.gv.at, siehe Beilage)

Erhebungen in der digitalen landwirtschaftlichen Bodenkarte eBOD des
Bundesforschungszentrums fur Wald (Quelle: https.//bodenkarte.at) vom
28.07.2026

Kaufpreissammlung des SV

Erhebungen Vergleichspreise immonetzt.at

Erhebungen der Immobilienangebote der regionalen Makler
Wirtschaftskammer Osterreich, aktueller Immobilienpreisspiegel

Osterreichische Nationalbank, Realwirtschaftliche Indikatoren

VVom Auftraggeber zur Verfugung gestellte Grundlagen und Unterlagen

personliche Erlauterungen
Edikt Insolvenzeroffnung Konkursverfahren 6S 62/26y-3
Forderungsanmeldung vom 26.06.2026
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2.5.4 Quellen Erhebungen Zahlen/Fakten, Makro-/Mikrolage

- Statistik Austria, Ein Blick auf die Gemeinde - Bevolkerungsstand- und struktur, bzw.
abgestimmte Erwerbsstatistik — Bildungsstand und laufende Ausbildung

- Statistik Austria, kleinraumige OROK-Prognose

- Statistik Austria, Schulen nach Gemeinden und Schultypen

- Bundesministerium fur Bildung, Wissenschaft und Forschung, offentliche
Universitaten, aktuelles Studienjahr

- Bundesministerium fur Arbeit, Soziales, Gesundheit und Konsumentenschutz,
Kliniksuche

- Bundesministerium fur Verfassung, Reformen, Deregulierung und Justiz, Gerichte
nach Bundeslandern

- Bundesministerium fur Inneres, Landespolizeidirektion — Dienststellenverzeichnis

- Stadt Wien, Stadtische Kindergarten und Horte - Standorte

- OEBB, Scotty - Routenplaner fur Offis

- Verbundlinie, Fahrplan BusBahnBim

2.6 Vorbemerkungen

2.6.1 Rechtliche Voraussetzung und Qualifikation

Gemal Punkt 2.11.1. der Standesregeln des Hauptverbandes der Gerichtssachverstandigen
ist zu Beginn eines Gutachtens die fachliche Kompetenz (Ausbildung und Qualifikation) fur
die Erfullung des Gutachtensauftrages darzulegen. Der Sachverstandige erklart daher wie
folgt: Ich bin als allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

eingetragen fur die Fachgebiete:

94.03 Kleinere landwirtschaftliche Liegenschaften, 94.10 Gewerblich oder industriell
genutzte Liegenschaften (Baugrunde), 94.15 Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte
Liegenschaften (Baugrunde, Wohnungseigentumsobjekte), 94.17  Einfamilienhauser,
Zweifamilienhauser (Baugrunde), 94.20 Wohnungseigentum (eingeschrankt auf die
Parifizierung und Nutzwertfestsetzung von Wohnungseigentumsobjekten) und 94.70

Nutzwertfeststellung, Parifizierung.
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2.6.2 Besondere Bestimmungen fur Privatgutachten

Im Punkt 1.2 der Standesregeln des Hauptverbandes der Gerichtssachverstandigen ist die
Verpflichtung des Sachverstandigen festgenalten, die im Sachverstandigeneid ubernommen
Verpflichtungen auch bei der Erstattung von Privatgutachten einzuhalten. Bei allen
Privatgutachten hat der Sachverstandige seinen Auftraggeber anzufuhren oder zumindest
einen ausdracklichen Hinweis in sein Gutachten aufzunehmen, dass er den Auftrag far

dieses Gutachten von privater Seite erhalten hat.

2.6.3 Bewertungsgrundlagen — Gutachtensunterlagen

Die im folgenden Gutachten angefuhrten Daten, Fakten und Zahlen wurden alle aus den
unter Pkt. 2.5.3 angefuhrten, vom Auftraggeber/Eigentumer ubermittelten Unterlagen
ubernommen bzw. vom Sachverstandigen aus den unter Pkt. 2.5.1 und 2.5.2 angefuhrten

Unterlagen ermittelt.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass im Einvernehmen mit dem
Auftraggeber/Eigentumer kein Aufmald der Liegenschaft seitens des Sachverstandigen
durchgefuhrt wurde. Weiters erfolgte eine Beurteilung der Liegenschaft hinsichtlich
Kontaminierung und Bodengute nur augenscheinlich aufgrund der durchgefuhrten
Befundaufnahme Dzw. aufgrund personlicher Informationen des
Auftraggebers/Eigentumers. Es wird auch diesbezuglich ausdrucklich darauf hingewiesen,
dass bei der Liegenschaft keine Untersuchung des Erdreiches durchgefuhrt wurde. Zur
Beurteilung dieser Merkmale ist die Beauftragung eines eigens dafur befugten
Sachverstandigen notwendig, was aber nicht Gegenstand des Auftrages ist. Es wird daher
fur jegliche Mangel/Schaden, die nicht augenscheinlich erkennbar sind, keine Haftung

ubernommen.

Als  Informationsquelle  far — auBerbucherliche  Lasten diente  ausschliellich — der
Auftraggeber/Eigentumer, daruber hinaus wurden im  Einvernehmen mit dem

Auftraggeber/Eigentumer keine anderen Recherchen durchgefuhrt.

Die vom Auftraggeber/Eigentumer ubergebenen Unterlagen als auch die vom
Sachverstandigen erhobenen Unterlagen (Unterlagen bzw. Quellen siehe unter Pkt. 2.5)
wurden mit der Sordfalt eines ordentlichen Immobilienfachmannes plausibilisiert, fur die

absolute Richtigkeit dieser Unterlagen kann jedoch keine Haftung ubernommen werden.
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Es wird weiters an dieser Stelle ausdrucklich darauf verwiesen, dass die im gegenstandlichen

Gutachten durchgefuhrte Bewertung nur zum Bewertungsstichtag inre Gultigkeit hat.

2.6.4 Annahmen gemaR ONORM B 1802-1'

a) Exkurs: Annahmen gemal ONORM B 1802-1 4.2.1.1
,Sind nicht alle Daten in ausreichender Qualitat vorhnanden, muss der Gutachter in
Ausnahmefallen zu einzelnen Kategorien begrandete Einschatzungen und Annahmen

treffen.”

b) Exkurs: Besondere Annahmen gema ONORM B 1802-1 4.2.1.2

JWenn von einem Umstand auszugehen ist (oder ausgewiesen wird, von etwas
auszugehen), der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung
verifizierbar ist, gilt dies als eine besondere Annahme. Diese besondere Annahme muss sich
auf den Bewertungsgegenstand beziehen (baulicher Zustand, Vermietungsstand, rechtliche
oder baurechtliche Voraussetzungen u.a.), jedoch nicht auf den Kauferkreis. Auf solche

Annahmen ist im Zusammenhang mit den zu ermittelnden Werten hinzuweisen.”

Fur das gegenstandliche Gutachten wurde gemafl Auftrag die besondere Annahme

getroffen, dass fur die Liegenschaft kein Fruchtgenussrecht bestent.

2.6.5 Wertstellung der Betrage (inklusive/exklusive Umsatzsteuer)

Fur das zu bewertende Objekt kommen nur Kaufinteressenten in Frage, die im Sinne des
Umsatzsteuergesetzes als Unternehmer gelten und somit eine allenfalls anfallende \orsteuer
geltend machen konnen. Aus diesem Grund handelt es sich bei den angegebenen Werten

um Nettobetrage in Euro, also exklusive der gesetzlichen Umsatzsteuer.

2.6.6 Ergebnis einer Wertermittlung

Das Ergebnis einer Wertermittlung ist angesichts der Unsicherheit einzelner in die
Bewertung einflieiender Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte
zuruckzugreifen und Annahmen zu treffen, keine mit mathematischer Exaktheit feststenhende
GroBe. Der Sachverstandige hat allerdings nach bestem Wissen einen eindeutigen \Wert
anzugeben (vgl ONORM B 1802-1, Punkt 4.4). So sind Auftraggeber insbesondere darauf
hinzuweisen, dass der ermittelte Verkehrs- bzw. Marktwert nicht bedeutet, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden auieren Umstanden im Einzelfall jederzeit,

insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar sei (vgl ONORM B 1802-1, Punkt 4.4).

"ONORM B 1802-1, 9.
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2.6.7 Allgemeine Bemerkungen zur Kunstlichen Intelligenz (KI)

Dieses Gutachten wurde vom unterzeichnenden Sachverstandigen unter Beachtung der
einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen erstellt und enthalt personenbezogene sowie
objektspezifische Informationen, die dem Schutz der Datenschutz-Grundverordnung (EU)
2016/679 (DSGVQO), des Datenschutzgesetzes (DSG) sowie des Urheberrechtsgesetzes
(UrhG) unterliegen. Das Gutachten sowie samtliche darin  enthaltenen Daten,
Berechnungen, Texte, Lichtbilder, Plane, Skizzen und Anhange sind urheberrechtlich

geschutzt und vertraulich.

Es ist ausdrucklich untersagt, dieses Gutachten — ganz oder auszugsweise — auf Plattformen
mit Kunstlicher Intelligenz (z.B. Chatbots, Online-Dienste oder Sprachmodelle wie ChatGPT
oder vergleichbare Systeme) hochzuladen, einzugeben, zu ubertragen oder anderweitig zu
verarbeiten. Jede Weitergabe oder Nutzung durch Diritte, insbesondere durch

automatisierte Systeme, ist nur mit schriftlicher Zustimmung des Sachverstandigen zulassig.

Ein Verstols gegen diese Bestimmung stellt eine Verletzung datenschutzrechtlicher und
urheberrechtlicher VVorschriften dar und kann zivil- und strafrechtliche Konsequenzen sowie
Schadenersatzforderungen nach sich ziehen. Mit der Entgegennahme des Gutachtens

bestatigt der Auftraggeber die Kenntnisnahme und Anerkennung dieser Bestimmungen.
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3 BEFUND

3.1 Lagebeschreibung
3.1.1 Makrolage

Makrolage ist das grolsraumige Verflechiungsgebier in dem sich die Liegenschart bennaet

(Stadt Gemeinde. Region, ggr Land)?

Region/Stadt/Bezirk: Bundeshauptstadt Wien/X. Bezirk Favoriten

ENSTURG] ZUN AENTUT ca. 12,00 km (Fahrtweg) Richtung Norden

(Stephansplatz):
Wien gesamt
1.920.949
2.030.846 - Prognose 2030
(Steigerung von ca. + 5,72 % gegenuber 2021
i h h X. Bezirk Favoriten
inwohneranzahl, 210.573
Prognose,

228.659 - Prognose 2030 (10/2018)

Bevolkerungsstruktur: (Steigerung von ca. 8,60 % gegenuber 2021)

63,40 % Antell groldte Altersgruppe (20-64 Jahre)

38,90 %: Staatsangeharigkeit Nicht-Osterreich
15,10 % Akademikerguote (25-64 Jahre) (10/2019)

Wien gesamt

12,70 % Arbeitslosenquote (15 Jahre +)
(im Vergleich dazu: 15,70 % 12/2020)

Wirtschaftskraft/ X. Bezirk Favoriten

Arbeitsplatze™*: 8.501 Unternehmen (10/2019)
63,00 % Erwerbstatigenquote (15-64 Jahre) (10/2019)
19,50 % Arbeitslosenquote (15 Jahre +)

2 Bjenert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich 177.
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Offentliche Einrichtungen:

Verkehrsinfrastruktur:

soziale Infrastruktur

Wien gesamt

/15 Schulen (davon 515 offentlich)

9 Universitaten (offentliche), 5 Fachhochschulen
24 Krankenhauser (gemeinnutzige)

X. Bezirk Favoriten

62 Schulen (alle Schultypen)

40 Kindergarten der Stadt Wien

0 Universitaten (offentliche), 1 Fachhochschule

I Krankenhaus (gemeinnutzig)

| Stadtpolizeikommando, T Polizeikommissariat,
8 Polizeiinspektionen

I Bezirksgericht Favoriten

Wien gesamt

offentiich:

Bahnlinien: zahlreiche internationale und nationale Bahnver-
bindungen — Hauptbahnhof Wien

U-Bahn-Linien: U1, Uz, U3, U4, U6,

in Bau: U5 (Fertigstellung 2026, Verlangerung UZ (Fertig-
stellung 2028)

zahlreiche Stralsenbahn- und Buslinien

Flughafen Wien-Schwechat international
indaiviauell: zanlreiche Autobahnen (Al, A2, A4, AZ2Z2, AZ3)

X. Bezirk Favoriten

offentiich:

U-Bahnen: U1

Bahnlinien: Hauptbahnhof Wien, ST, S2, S3, S4, S60, S80,
Regionalzuge, internationale Bahnverbindungen
Strafsenbahnlinien: D, O, 1, 6, 67

Buslinien: 7A, 14A, 15A, T6A, 17A, 19A, 63A, 65A, 66A, 67A,
68A, 68A, 70A, 7B, 67B, 68B, Regionalbuslinien 226, 227
Lokalbahn Wien - Baden

inaniauel:
Autobahnen/Schnellstrafien: AZ3 Sudosttangente,
ST Wiener Aulienring Schnelistral3e

sonstige wichtige Strafsen u.a.. Triester Stralde, Laxenburger
Strafse, Favoritenstralde, Laaer-Berg-Stralie etc.

im X. Bezirk Favoriten alles gegeben

*Stand Zahlen/Fakten 12/2021, anderer Stand in () explizit angefuhrt
**0.a. Zahlen/Fakten betreffen — wenn nicht explizit anders angefuhrt — nur den Bezirk
*** Anzahl Universitaten/FHs umfasst nur ,Hauptgebaude” (nicht Fakultaten, Institute etc.)
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3.1.2 Mikrolage

Mikrolage ist are unmittelbare Urmgebung aer Liegenschalt (nahes Umield, Staartier, 7eiracim

mit ahnlichen Merkmaler)?

gemischte Nutzung (Wohngebiet und landwirtschaftliche

nahes Umfeld: Flachen)

anliegende Strafden: Scheunenstralie (offentl. Gut)

im Norden lockere Wohnbebauung, im Westen, Suden und
Nachbarschaft: Osten landwirtschaftliche Flachen (tiw. Sondergebiet fur
Wasserbehalter)
Bushaltestelle Wien Unterlaa Buslinien Stadtbus 70A,
Anrufbus N7 fuBlaufig ca. 0,52 km entfernt Richtung Osten;

ARG el eliEnaiEne U-Bahnstation UT Oberlaa ca. 1,50 km entfernt Richtung

S S, Nordwest, Bahnhof Kledering div. Bahnlinien fulslaufig ca.
2,50 km entfernt Richtung Osten

Anbindung an Auffahrt Knoten Schwechat auf ST (Wiener Aulsenring

Individualverkehr: Schnellstralie) ca. 500 km entfernt Richtung Sudwest

soziale Infrastruktur: im 10. Bezirk zur Ganze vorhanden

3 Bjenery/Funk Immobilienbewertung Osterreich 178.
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Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt im Suden des 10. Wiener

Gemeindebezirkes in einem uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Gebiet nahe der
Stadtgrenze zu Niederosterreich. Das Umfeld weist einen ausgepragten Grunland- und
Freiraumcharakter auf. Die verkehrliche Erschlieffung erfolgt uber das ortliche Straliennetz;
infrastrukturelle Einrichtungen sind in den nahegelegenen Siedlungsbereichen vorhanden.

Die Lage ist durch eine geringe Bebauungsdichte und uberwiegend landwirtschaftliche

Nutzung gepragt
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Luftbild, Lage der Liegenschaft
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3.2 Liegenschafts-/ Grundstucksbeschreibung

3.2.1 Standort

Lagekategorie: landliches Gebiet
Ausrichtung: Nord-Sud
Stellplatze: keine

gegenwartige Nutzung/

Potential landwirtschaftliche Nutzung

3.2.2 Grundstuickskonfiguration

Form: rechteckig

_ Lange max.. ca. 32500 m
Mafse: Breite max.. ca. 100,00 m
Topographie/
Oberflache: eben / unbebaut

3.2.3 Anschlusse an der Grundstticksgrenze

Strom: zustandige EVU

Wasser: stadtische Wasserversorgung
Warme: noch kein Anschluss vorhanden
Kanal: Offentliches Kanalnetz
Mehrungsbeseitigung stadtische Mullentsorgung

Laut telefonischer Auskunft von Herrn Ing. Alexander Kirschner vom 29.07.2026 existieren
auf der Liegenschaft keine Anschlusse, sondern sind etwaige Leitungsfuhrungen an der

Grundstucksgrenze im Verlauf der Scheunenstrafie vorhanden.

3.2.4 VerkehrsaufschlieRung (6ffentlich und privat)

Die Liegenschaft ist im Norden und Osten von der Scheunenstralie oOffentlich
aufgeschlossen. Die Zufahrt zur Liegenschaft erfolgt uber offentliches Gut. Auf der

Liegenschaft selbst verlauft keine interne Wegfuhrung.
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3.2.5 Flachenwidmung

Widmung/Dichte: L, BBI (landliche Gebiete, Besondere Bestimmungen 1)

Katasterplan, ggstdl. Liegenschaft

F ‘L'{Bi i

und Glashdusern unzul&ssig.

Flachenwidmungsplan, ggstdl. Liegenschaft
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Die gegenstandliche Liegenschaft ist im qgultigen Flachenwidmungsplan (laut
Geodatenserver der Stadt Wien) wie 0.a. ausgewiesen. Die Erlauterungen zur gegebenen
Flachenwidmung sind den Beilagen zu entnehmen. Die bestehende Nutzung entspricht der

ausgewiesenen Widmung.

Gemal Abfrage online auf www.wien.gv.at, Zielgebiete der Stadtentwicklung, STEP 2025
befindet sich die gegenstandliche Liegenschaft im Teilraum 1 ,Kulturlandschaft Laaer Berg-
Liesingtal” des Zielgebietes ,Sudraum Favoriten”. Bei den Zielgebieten handelt es sich um
Gebiete von gesamtstadtischer Bedeutung, in denen hohes Entwicklungspotenzial gegeben
ist. FUr jedes der Zielgebiete ist ein spezielles Zielgebietsmanagement eingerichtet. Die
strategische Gesamtsteuerung der Entwicklung der Zielgebiete sowie die Abstimmung des
Zielgebietsmanagements erfolgt  durch  die  Zielgebietsstabsstelle,  die  in der
Magistratsdirektion der Stadt Wien, Geschaftsbereich Bauten und Technik, Stadtbaudirektion,
angesiedelt ist. Die Steuerung erfolgt durch die Stadtbaudirektorin. Die operative

Gesamtverantwortung wird vom Planungsdirektor wahrgenommen.

Auszug aus der Plandarstellung zum Stadtteilentwicklungskonzept:

Liesingtaldorfer

-
@ Oberlaa)’ 4t
— \\\-‘,_7_ .;v" / 3

. Siedlung'
ostlich Unterl3

Kulturlandschaft
Laaerberg-Liesingtal
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SEK Teilraume Weitere MalRnahmen

Grinridume sichern und vernetzen 4 Verbesserung Verbindungen Rad-/FuBverkehr

‘IIIIIIIIIIII’ Verbesserung OV-Anbindung
Kulturlandschaft Laaer Berg-Liesingtal
Qunny Erhalt und Herstellung wichtiger Grisnverbindungen

\ n,

@ Kulturlands.;l;aft -

Laaerberg-Liesingtal

Auszug aus dem Stadtteilentwicklungskonzept:

124 Teilraum ‘ Kulturlandschaft und Erholungsraum Laaer Berg-
Liesingtal
Langfristige Sicherung und Aufwertung des bestehenden GroBgrinraums

Diese ausgedehnte Kulturlandschaft wurde fur landwirtschaftliche Produktion, Klima und
Erholung fir die kommenden Jahrzehnte unter Schutz gestellt. Auch Verbesserungen sind
vorgesehen. Alleen, Rastplatze, Lagerwiesen sollen - in Abstimmung mit der
landwirtschaftlichen Nutzung - die Erholungslandschaft attraktivieren, das landwirtschaftliche
Wegenetz soll aufgewertet, MalRnahmen zur 6kologischen Aufwertung sollen gesetzt werden
(Aufforstungen, Bodenschutzanlagen etc.).

Handlungsfelder:

- Grin- und Freiraum: Sicherung und Aufwertung der GroRgriinrdume

- Grin- und Freiraum: Grinraumvernetzung: Verbesserung der Erreichbarkeit von
Erholungsraumen

- Klima/Boden/Landwirtschaft: Sicherstellung der Flachen und gunstiger
Rahmenbedingungen fir die Landwirtschaft

- Klima/Boden/Landwirtschaft: Verbesserung der 6kologischen Funktionsfahigkeit der
Kulturlandschaft

In den textlichen Erlauterungen zum Stadtteilentwicklungskonzept ist der betroffene Bereich
It. Leitbild Grunraume Wien” dem ,Wiener Immergrun” zugeordnet. Die betroffenen
Flachen sind als hochwertiger Grunraum dauerhaft geschutzt, dort darf mit Ausnahme von
Einrichtungen zur Erholung oder fur die Land- und Forstwirtschaft, nicht gebaut werden

(Quelle: Erlauterungen zum Stadtteilentwicklungskonzept Sudraum Favoriten, S. 38).
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Weiters liegt It. Abfrage online www.wien.gv.at, aktuelle Flachenwidmungsverfahren,
hinsichtlich der gegenstandlichen Liegenschaft zurzeit kein Entwurf zur Anderung oder
Neufassung des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes zur offentlichen Einsichtnanme

auf.

Eine Online Abfrage in der digitalen landwirtschaftlichen Bodenkarte eBOD des
Bundesforschungszentrums — fur  Wald  (Quelle:  https;//bodenkarte.at)  weist  die

bewertungsgegenstandlichen Flachen als hochwertiges Ackerland aus.

,Die detaillierte eBOD-Bodenformbeschreibung fur den Bereich der Liegenschaft weist
Tschernosem aus LOB (Bodenformen KB 172, 1D 37 und 38) sowie randlich ein kalkhaltiges
Tschernosemkolluvium (ID 55) aus. Die Boden sind durchwegs als lenmiger Schluff bzw.
schiuffiger Lehm ausgebildet, mittelnumos, stark kalkhaltig (Karbonatwerte im Unterboden
bis ca. 40 %) und alkalisch. Die Wasserspeicherkraft ist bei maliger Durchlassigkeit
durchgehend hoch, die Bearbeitbarkeit gut, die Erosionsgefahr maliig windgefahrdet.
Samtliche fur den Liegenschaftsbereich ausgewiesenen Bodenformen sind mit dem
natarlichen Bodenwert hochwertiges Ackerland  eingestuft, was die anhand der

Bodenklimazahl (BKZ = 74,71) getroffene Einstufung bodenkundlich bestatigt.”

Grundstiicksnummer: 100/2 Rechtsstatus: Grenzkataster Einlagezahl: 453 (GB01108) Letzte Anderung:

Umwandlung amtswegig (§17 Z3 VermG) - 1409/2019/01

Nutzungssymbol Nutzungsbeschreibung Flache[m?] Ertragsmesszahl
D Acker, Wiesen oder Weiden 29955 22380
"4 ([ strakenverkehrsanlagen 45
Gesamtflache: 30000

Die Bodenklimazahl ergibt sich als Quotient der Ertragsmesszahl geteilt durch den
Flacheninhalt bezienungsweise als Quotient der Summe der Ertragsmesszahlen mehrerer
Grundstucke geteilt durch deren Gesamtflache (§ 16 Abs. 1 BoSchatzG 1970).

EMZ EMZ x 100
BKZ = =

gesch;ltzte Fléche in Ar Fléche in m?
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Fur die gegenstandliche Liegenschaft:

BKZ = 22.380%100/29.955 m? = 74,71

Die Bodenklimazah! von 74,71 stellt einen sehr hohen Wert dar und bestatigt damit die
Einstufung laut. eBod als hochwertige. Ackerflache.

In Wien erklart die BKZ den Preis kaum, weil Lage- und Widmungserwartung dominieren.
Auch die Datenbasis ist dunn, Statistik Austria weist fur Wien beim Dauergrunland
ausdrucklich geringe Transaktionszahlen aus. Fur Wiener Ackerflachen ist der Vergleichswert

daher aus dem Wiener Umland abzuleiten und uber einen Lagezuschlag anzupassen, nicht
uber die BKZ allein.

Lorena Hillinger

Von: Dorner Raffaela <raffaela.dorner@wien.gv.at>

Gesendet: Mittwoch, 12. August 2026 11:45

An: Lorena Hillinger

Ca MA 21 A Post

Betreff: AW: EZ 453, GST-NR 100/2, KG 01108 Unterlaa Stadtentwicklung / MA 21
1045178-2026-1

Guten Tag!

Zu lhrer Anfrage kann folgende Auskunft erteilt werden:

Die genannte Liegenschaft (EZ 453, GST-NR 100/2, KG 01108 Unterlaa) ist im aktuell gultigen Wien Plan 2035

bzw. im Agrarstrukturellen Entwicklungsplan 2024 weiterhin als Vorranggebiet fur Landwirtschaft der Kategorie
1 ausgewiesen.

Die Definition dieser Kategorie lautet: GroBflachige, zusammenhangende, Uberwiegend agrarisch genutzte
Flachen, die vorrangig der landwirtschaftlichen Produktion dienen.

Wir hoffen Ilhnen mit dieser Information weitergeholfen zu haben.

Mit freundlichen GruBen
Raffaela Dorner

u-n dt
W wien

Dipl.-Ing.'” Raffaela Dorner, B.Sc.
Dezernat SUd 3 | Projektteam RothNEUsied!

Stadtteilplanung und Flachenwidmung Innen-Sidwest
1010 Wien, Rathausstrale 14-16, 5. Stock, Top 529

Telefon  +43 14000 88559

Email raffaela dorner@wien gy at
Web https://rothneusied| wienwirdwow.at/
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3.2.6 Larmimmissionen

Laut Larmkataster des Bundesministeriums fur Nachhaltigkeit und Tourismus ist fur die
bewertungsgegenstandliche  Liegenschaft keine Larmbelastigung ausgewiesen. Der
Larmkataster-Auszug ist den Beilagen zu entnehmen. Bei der Befundaufnahme wurde
festgestellt, dass sich die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft an einer wenig
frequentierten Strale befindet, es wurde bei der Befundaufnahme eine geringe

Larmbelastigung festgestellt.

3.2.7 Dichteausnutzung (Baulandreserve)

Die gegenstandlichen Flachen sind als Grunland-landliches Gebiet gem. § 4 (2) A. Wiener
Bauordnung ausgewiesen. Da entsprechend der besonderen Bestimmungen des
Flachenwidmungsplanes die Errichtung von Wohngebauden auf der Liegenschaft
unzulassig istund It. § 6 (1) der Wiener Bauordnung in landlichen Gebieten nur Bauwerke
errichtet  werden  durfen,  die  landwirtschaftlichen, — forstwirtschaftlichen  oder
berufsgartnerischen Zwecken dienen (inkl. der erforderlichen Wohngebaude) und das
betriebsbedingt notwendige Ausmals nicht uberschreiten, wird in der Bewertung kein

Potential berucksichtigt.

3.2.8 Stand der Baugenehmigung

Es handelt sich um landwirtschaftliche Flachen, es befinden sich keine festen Verbauungen

darauf.

3.2.9 Grundstuckrisiken

Hangrutschungs-, Hochwasser- und Oberflachenwasserrisiko sowie Gefahrenzonen-

plan Wildbach und Lawinen:

Es wurden die Gefahren Hangrutschung, Hochwasser und Oberflachenwasser sowie der
Gefahrenzonenplan far Wildbach- und Lawinenrisiken (Quelle: http;//www.hora.gv.at,
siehe Beilage) gepruft, fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft sind folgende

Gefahren vermerket:
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- Hochwasser keine Daten
- Oberflachenabfluss mittel

- Lawinen keine Daten
- Erdbeben mittel

- Rutschungen mittel

- Windspitzen mittel

- Blitzdichte niedrig

- Hagel hoch

- Schneelast niedrig

- Hitzeepisoden mittel

Kontaminierungsrisiko:

Es wurde vom Sachverstandigen das Risiko einer Kontamination anhand folgender Punkte
uberpruaft:

- Prufung der aktuellen Nutzung

- Befragung bei der Befundaufnanme

- augenscheinliche Prufung der Liegenschaft

- Erhebung im Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas des Umweltbundesamts

Es konnten aufgrund der Erhebungen keine Verdachtsmomente abgeleitet werden, es wird
daher im folgenden Gutachten auf diese Merkmale nicht weiter eingegangen und bei der

Bewertung von einer _nicht kontaminierten Liegenschaft ausgegangen. Es wird darauf

hingewiesen, dass die o0.a. Auskunfte freibleibend sind, es konnte daher trotzdem eine
Kontaminierung vorliegen, eine genauere Uberprufung einer allfalligen Kontaminierung

kann nur von einem entsprechenden Sachverstandigen durchgefuhrt werden.

Daruberhinausgehende  Gefahrenpotentiale  wurden nicht  abgefragt  und waren

gegebenenfalls von einem eigens dafur befugten Sachverstandigen zu prufen.
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3.3 Rechtliche Erhebungen

3.3.1 Grundbuch allgemein

Der vollstandige Grundbuchauszug ist den Beilagen zu entnehmen. Die Flache der
Liegenschaft betragt gem. beiliegendem Grundbuchauszug 30.000,00 m?, es kann daraus
Jjedoch kein rechtsverbindliches Flachenausmafd abgeleitet werden. Das Grundstuck ist im

Grenzkataster erfasst.

3.3.2 Rechte und Lasten

Rechte im AZ2-Blatt:
- LNR 2

hhkkhkkkhkkhkhkhhkhhhkhhhkhhhkhhhkhhhkrhhkhhkrhdhx AD Fhkkhhkrhkrhhrhkrhkrhkrhhrhkrhkrhkxhkx

2 a 3264/2020 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat hinsichtlich Gst
100/2

Lasten im C-Blatt:

- Im CGBIatt ist zu C-LNR 1 die Dienstbarkeit einer elektrischen Leitung fur die Wiener

Stadtwerke eingetragen.

1 a 1205/1986
DIENSTBARKEIT einer elektrischen Leitung hins Gst 100/2 gem
§ 1 Vereinbarung 1986-03-03 fir Stadt Wien
(Wiener Stadtwerke-Elektrizitdtswerke)

Diese Dienstbarkeit verpflichtet nur zur Duldung der Leitungsfuhrung, beeintrachtigt
die Nutzung nicht und ist daher nicht relevant fur den Verkehrswert, insbesondere
da far diese It. 2. Nachtrag zum Kaufvertrag eine Loschungsreife spatestens bei

Umwidmung zugesichert wurde.

- Im GBlattist zu C-LNR 3 ein Vorkaufsrecht far Frau Friederike Sandbichler sowie zu C-
LNR 4 ein Wiederkaufsrecht fur Frau Friederkie Sandbichler eingetragen.

3 a 4805/2019
VORKAUFSRECHT gem Pkt V. Kaufvertrag 2019-04-09 fir
Friederike Sandbichler geb 1943-10-07

4 a 4805/2019
WIEDERKAUFSRECHT gem Pkt VI. Kaufvertrag 2019-04-09 fir
Friederike Sandbichler geb 1943-10-07
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Auszug aus dem Kaufvertrag TZ 4805/2019:

V. VORKAUFSRECHT

5.1. Die Kaufer raumen mit Wirkung fiir sich und ihre Rechtsnachfolger dem Verkaufer ein
im Grundbuch im (abgesehen vom Wiederkaufsrecht gemal Punkt V1) ungeteilten
ersten Rang einzutragendes Vorkaufsrecht gemaR §§ 1072 ff ABGB fur den
nachstehend definierten Vorkaufsfall ein. Dem Verkaufer steht im Falle der
WeiterverduRerung des Kaufgegenstandes an einen Dritten das Vorkaufsrecht geméai
§§ 1072ff ABGB fur séamtliche Erwerbsarten zu.

5.2. Der Vorkaufspreis wird zwischen den Vertragsparteien hiermit als Fixpreis vereinbart
und entspricht sohin nicht dem von einem Dritten angebotenen Kaufpreis, sondern vor
Umwidmung des Kaufgegenstandes auf Bauland Wohngebiet und / oder gemischtes
Baugebiet dem Kaufpreis gema Punkt 3.1. Nach Umwidmung des Kaufgegenstandes
auf Bauland Wohngebiet und / oder gemischtes Baugebiet erhéht sich der
Vorkaufspreis um die Kaufpreisbesserung gemal Punkt IV. (insbesondere Punkt 4.3.).

5.3. Festgehalten wird, dass im Falle einer VerauRBerung des Kaufgegenstandes an Dritte
kein Vorkaufsfall vorliegt, sofern es sich um eine VerauBerung (i) an die SUBA AG, FN
825059, 1010 Wien, WipplingerstraBe 35, oder (ii) eine Gesellschaft, an der die SUBA
AG direkt oder indirekt beteiligt ist (wobei die direkte oder indirekte Beteiligungshdhe
groler als 50 % sein muss), handelt. Im Fall einer derartigen VerduRerung ist die
Verpflichtung aus dem Vorkaufsrecht auf die erwerbende Gesellschaft zu Uberbinden.
Samtliche Kosten, Nebengebihren und Steuern (d.h. Vertragserrichtungskosten,
Grunderwerbsteuer und Eintragungsgebihr, nicht jedoch Lastenfreistellungskosten
und ertragsteuerliche Folgen), die durch den Eintritt dieses Vorkaufsfalles ausgelést
werden, hat der Kaufer (des Vorkaufsfalles) zu tragen.

5.4. Das Vorkaufsrecht erlischt mit volistandigem Erlag der Kaufpreisbesserung 1. gemal
Punkt 4.3. durch die Scheunenstralle GSTNr 100/2 Projekterrichtungs GmbH.

VI. WIEDERKAUFSRECHT

6.1. Die Kaufer rdumen mit Wirkung fir sich und ihre Rechtsnachfolger dem Verkaufer ein
im Grundbuch im (abgesehen vom Vorkaufsrecht gemaR Punkt V.) ungeteilten ersten
Rang einzutragendes Wiederkaufsrecht gemaR §§ 1068 ABGB fur den nachstehend
definierten Wiederkaufsfall ein.

Der Verkaufer ist zur Austbung des Wiederkaufrechtes in Bezug auf den
Kaufgegenstand berechtigt, wenn

a) der Kaufer ScheunenstraBe GSTNr 100/2 Projekterrichtungs GmbH die
Kaufpreisbesserung (siehe Punkt 4.2.) nicht fristgerecht erlegt oder

b) der Kaufgegenstand oder ein Teil des Kaufgegenstandes in eine andere
Baulandkategorie als in Bauland Wohngebiet und / oder gemischtes Baugebiet
umgewidmet wird.
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6.2. Der Wiederkaufspreis entspricht im Wiederkaufsfall a) vor Umwidmung des
Kaufgegenstandes auf Bauland Wohngebiet und / oder gemischtes Baugebiet dem
urspringlichen Kaufpreis gemaR Punkt 3.1. Nach Umwidmung erhoht sich der
Wiederkaufspreis um die Kaufpreisbesserung gemaR Punkt V. (insbesondere Punkt
4.3.). Im Wiederkaufsfall b) entspricht der Wiederkaufspreis dem urspringlichen
Kaufpreis gemafl Punkt 3.1. bzw. dem aliquoten Teil des in eine andere
Baulandkategorie als in Bauland Wohngebiet und / oder gemischtes Baugebiet
umgewidmeten Teil des Kaufgegenstandes (EUR 250,00 / m?). Samtliche Kosten,
Nebengebihren und Steuern (d.h. Vertragserrichtungskosten, Grunderwerbsteuer und
Eintragungsgebuhr, nicht jedoch Lastenfreistellungskosten und ertragsteuerliche
Folgen), die durch den Eintritt dieses Wiederkaufsfalles ausgelést werden, hat der
Kaufer (des Wiederkaufsfalles) zu tragen.

6.3. Im Fale der Umwidmung des Kaufgegenstandes oder eines Teiles des
Kaufgegenstandes in eine andere Baulandkategorie als in Bauland Wohngebiet und /
oder gemischtes Baugebiet (Wiederkaufsfall gemaR Punkt 6.1. lit b) wird dem Kaufer
Scheunenstralle GSTNr 100/2 Projekterrichtungs GmbH das Wahlrecht eingerdumt,
den Wiederkaufsfall durch Zahlung der Kaufpreisbesserung gemal Punkt V.
abzuwenden, sofern der Kaufer Scheunenstrale GSTNr 100/2 Projekterrichtungs
GmbH binnen vier Wochen nach Auslbung des Wiederkaufsrechtes durch den
Verkaufer, die Kaufpreisbesserung gemafl Punkt IV. an den Verkdufer bezahit.
Diesfalls steht dem Verkaufer das Wiederkaufsrecht nicht zu.

6.4. Das Wiederkaufsrecht erlischt mit vollstandigem Erlag der Kaufpreisbesserung 1.
gemaR Punkt 4.3. durch den Kaufer.

Der im Kaufvertrag als Bedingung fur das Erloschen des vereinbarten Vorkaufs- bzw.
Wiederkaufrechtes genannte Punkt 4.3. des Kaufvertrages lautet auszugsweise hinsichtlich

der Kaufpreisbesserung 1" wie folgt:

4.3. Die von der Scheunenstrale GSTNr 100/2 Projekterrichtungs GmbH zu leistende
Kaufpreisbesserung wird gemaR der neuen rechtskraftigen Flachenwidmung auf Basis
eines Quadratmeterpreises in Héhe von EUR 450,00 pro m? Nettonutzfliche im Sinne
des § 17 Abs. 2 MRG (sohin insbesondere ohne Einlagerungsraume, Kellerraume,
Allgemeinflachen, Balkone, Terrassen, Garten und Garagen), wobei Loggien nicht zur
Nutzflache zahlen (nachfolgend ,Nettonutzfliche genannt), fur freifinanzierten
Wohnbau berechnet. Die Kaufpreisbesserung ist dabei anhand der laut
Bebauungsplan, der sich aus der neuen Widmung ergibt, erzielbaren
Bruttogrundfidche im Sinne der ONORM B 1800, welche mit dem Faktor 0,73 zu
multiplizieren ist, zu ermitteln (,Kaufpreisbesserung 1%). Als garantierte
Mindestberechnungsbasis ~ vereinbaren  die  Vertragsparteien  10.000 m?
Nettonutzflache. Solange eine rechtskraftige Anderung der Flachenwidmung
hinsichtlich des Kaufgegenstandes in Bauland Wohngebiet und / oder gemischtes
Baugebiet nicht erfolgt, steht dem Verkaufer eine Kaufpreisbesserung nicht zu.
Weiters steht dem Verkéufer eine Kaufpreisbesserung dann nicht zu, wenn nach
rechtskraftiger Anderung der Flachenwidmung hinsichtlich des Kaufgegenstandes in
Bauland Wohngebiet und / oder gemischtes Baugebiet zur Génze kein freifinanzierter

Wohnbau méglich ist.

Seite 26 von 58



Sachverstandigenbiro

EZ 453, GST-NR 100/2, KG 01108 Unterlaa; GEORG H“_L'NGER

- Die im CBlatt eingetragenen Pfandrechte haben fur die gegenstandliche Bewertung
keine Relevanz fur den Verkehrswert, da im Falle einer Verwertung davon
ausgegangen wird, dass die Liegenschaft hinsichtlich derselben lastenfrei gestellt

wird.

Im Zuge der Befundaufnahme wurde mitgeteilt, dass die Liegenschaft von der Familie
Sandbichler seit Generationen bewirtschaftet wird. Lt. Angabe der Frau Friederike
Sandbichler — besteht zugunsten der Familie  Sandbichler —ein  unentgeltliches
Fruchtgenussrecht, dieses ist nach Auskunft der anwesenden Personen nichtim Grundbuch
eingetragen (aufserbucherliche Belastung). Laut Mag. Michael Bodmann, Rechtsvertreter der

Familie Sandbichler, ist das Recht bis zur Umwidmung der Liegenschaft eingeraumt.

Nachfolgende Vereinbarungen finden sich im Pkt. VIII. des Kaufvertrages der Liegenschaft
(TZ 4803/2019):

8.2. Der Verkaufer ist berechtigt, den Kaufgegenstand bis zum Baubeginn durch die Kaufer
uneingeschrankt und unentgeltlich selbst oder durch Dritte landwirtschaftlich weiter zu
nutzen. Als Baubeginn im Sinne dieser Regelung gilt jener Zeitpunkt, in dem die Kaufer
aufgrund einer rechtskraftigen Baubewilligung in Bezug auf den Kaufgegenstand den
Baubeginn gemaR § 124 Abs 2 und Abs 2a BO fiir Wien bekannt geben. Der geplante
Baubeginn ist dem Verk&ufer mindestens sechs Monate vorab schriftlich bekannt zu
geben, damit eine Abstimmung der Bewirtschaftung und des Erntetermins erfolgten
kann. Der Verkaufer verpflichtet sich, nach Vorliegen der rechtskraftigen Umwidmung
des Kaufgegenstandes auf Bauland und / oder gemischtes Baugebiet innerhalb von
vier Wochen einen exequierbaren gerichtlichen R&umungsvergleich mit einer

Verpflichtung zur Raumung des Kaufgegenstandes bis langstens einem Jahr nach
Rechtskraft der Umwidmung unter Verzicht auf jegliche Einwendungen mit den Kaufern
abzuschlieRen. Der Verkaufer ist verpflichtet, bis zur Ubergabe séamtliche anfallenden
Aufwendungen und Betriebskosten hinsichtlich des Kaufgegenstandes unabhangig von
der jeweiligen Widmung auf Grundlage einer landwirtschaftlich gewidmeten
Liegenschaft zu tragen bzw. dem Kaufer zu ersetzen und den Kaufgegenstand
landwirtschaftlich zu bewirtschaften. Der Verkaufer verpflichtet sich, keine Baume auf
dem Kaufgegenstand zu setzen. Samtliche Verkehrssicherungspflichten in Bezug auf
den Kaufgegenstand verbleiben bis zur tatsdchlichen Ubergabe beim Verkéufer. Der
Verkaufer halt den K&aufer aus einer allfaligen  Verletzung  von
Verkehrssicherungspflichten in Bezug auf den Kaufgegenstand vollstédndig schad- und
klaglos.

Die rechtliche Qualifikation und Wirkung dieser Vereinbarung gegenuber Dritten
(insbesondere im Insolvenzverfahren und bei einer allfalligen Zwangsversteigerung gem. §
150 EO) ist aufgrund der nicht erfolgten Umwidmung eine Rechtsfrage, eine Prufung
derselben ist vom Gutachtensauftrag nicht umfasst. Auftragsgemald wurde davon

ausgegangen, dass kein Fruchtgenussrecht vorliegt (siehe Pkt. 2.6.4. Besondere Annahmen).
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Weiters  wurden dem  Sachverstandigen keine  weiteren  Informationen — uber
aufierbucherliche Rechte und Lasten vom Auftraggeber mitgeteilt, auftragsgemar’ wurden

diesbezuglich keine weiteren Recherchen durchgefuhrt.

3.3.3 Eigentumer

Es sind folgende Eigentumsverhaltnisse gegeben: 1/2-Anteile Scheunenstralie GSTNr. 100/2
Projekterrichtungs GmbH, 1/2 Anteile "Osterreichisches Siedlungswerk’ Gemeinnutzige

Wohnungsaktiengesellschaft .

3.3.4 Vertragssituation

Die gegenstandliche Liegenschaft wurde mit Kaufvertrag vom 09.04.2019 mit Nachtrag vom
30.07.2019 sowie 2. Nachtrag vom 18.09.2019 erworben.

3.4 Allgemeine Liegenschaftsbeschreibung
3.4.1 Allgemeine Liegenschaftsbeschreibung

Die Liegenschaft wird am Tag der Befundaufnahme landwirtschaftlich genutzt. Im
nordlichen Bereich ist eine Tierhaltung mit mobilen Stallboxen eingerichtet (Huhnerhaltung,
ca. 700 Tiere, uberwiegend Direktvermarktung), weiters ist eine Weideflache fur Rinder
(aktuell 6 Stuck, Aufstockung geplant) sowie Pferde in Vorbereitung. Das sudliche Drittel ist
mit einer getreideartigen Frucht bepflanzt, deren Ernte zum Zeitpunkt der Befundaufnahme
begonnen hatte. Das mittlere Drittel dient als Futterwiese. Ein  Teilbereich st als
Biodiversitatsflache ausgestaltet. Im mittleren Bereich sind am Tag der Befundaufnahme

landwirtschaftliche Fahrzeuge abgestelit.

Angrenzend an die Liegenschaft im Westen befindet sich ein Windschutzguartel, der im
Eigentum der Stadt Wien steht und vom Magistrat Wien bewirtschaftet wird (Mahen,
Baumpflege). Diese Flachen gehodren jedoch nicht zum Bewertungsgegenstand. Die
Bewirtschaftungsmaflnahmen werden nach Ankundigung der Stadt Wien durchgefuhrt;
eine Zufahrt erfolgt dber das Grundstuck. Von der vorbeifunrenden Landesstralie ist ein
Einfahrtsbereich in die Liegenschaft vorhanden, zusatzlich besteht uber einen Feldweg auf
der Nachbarliegenschaft der Stadt Wien (Wasserreservoir mit Photovoltaikanlage) eine

Zufahrtsmaoglichkeit fur landwirtschaftliche Fahrzeuge.
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3.4.2 Ertragssituation

Die Liegenschaft wird entsprechend der Vereinbarungen gem. Pkt. VIII. des Kaufvertrages

vom 09.04.2019 genutzt, es liegt daher keine Ertragssituation vor.

3.4.3 Fotodokumentation

Ansicht Westen Ansicht Richtung West
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Ansicht Nordwest

Ansicht Richtung Stdwest Ansicht Richtung Nordwest
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4 GUTACHTEN

4.1 Allgemeines

Gemals Auftrag soll dieses Gutachten den Verkehrswert der 1/2-Miteigentumsanteile (B-LNR
I) an einer landwirtschaftlichen Flache der Liegenschaft EZ 453, KG 01108 Unterlaa
bestimmen. Der Verkehrswert ist gem. § 2 (2) LBG als jener Preis definiert, der im redlichen
Geschaftsverkenhr ublicherweise bei einer Veraulierung far das Bewertungsobjekt erzielt
werden kann. Daraus ist abzuleiten, dass alle den Verkehrswert beeinflussenden Parameter
objektiv zu beurteilen sind und Faktoren wie z.B. besondere Vorliebe, Spekulation, sonstige
ungewohnliche und personliche Verhaltnisse etc. nicht in die Betrachtung miteinbezogen

werden durfen.

4.2 Verfahrenswahl

§ 3 LBG bestimmt weiters, dass fur die Bewertung ein Wertermittiungsverfahren
anzuwenden ist, das dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entspricht. Zu den derzeit
wissenschaftlich allgemein anerkannten Wertermittiungsmethoden gehoren vor allem das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren. Die

Auswahl des angewendeten Verfahrens ist zu begrunden.

4.3 Bewertung

Fur die Emmittlung des Bodenwertes von Liegenschaften eignet sich  das
Vergleichswertverfahren im Sinne des § 4 LBG und stellt im gegenstandlichen Fall die

zielfUhrende Methode dar.

4.3.1 Vergleichswertverfahren — Ablaufschema

§ 4 LBG bestimmt u.a. wie folgt:

1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare
Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend
mit der zu bewertenden Sache ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache
und geanderte Marktverhaltnisse sind nach Maligabe ihres Einflusses auf den Wert durch

ZU- oder Abschlage zu berucksichtigen.”
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.(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in
zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit
sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den
Preisschwankungen im redlichen Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder

abzuwerten.”

.(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Verhaltnisse oder
personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, durfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmaliig

erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.”

Voraussetzungen fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind:
- eine genugende Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften;
- die ausreichende Ubereinstimmung der wertbestimmenden Merkmale der
Vergleichsliegenschaften mit den Bewertungsliegenschaften;
- die Auswertbarkeit der erhobenen Kaufpreise der Vergleichsliegenschaften muss
gegeben sein, d.n. ihre wertbestimmenden Merkmale mussen verarbeitbar erfasst

sein;

Nach diesen Voraussetzungen vollzient sich das Verfahren in folgenden Schritten:

- Ausgangspunkt des Verfahrens ist die Suche nach Kaufpreisen, die fur vergleichbare
Liegenschaften tatsachlich erzielt wurden.

- Diein Betracht kommenden Kaufpreise mussen daraufhin untersucht werden, ob
sie durch ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst sind;
zutreffendenfalls ist der Einfluss zu bewerten, oder der Preis auszuscheiden.

- Sodann sind die Einflusse abweichender Eigenschaften zu berdcksichtigen und
zeitlich bedingte Preisschwankungen der Kaufpreise zu valorisieren.

- Aus den verbleibenden Kaufpreisen ist der am "wahrscheinlichsten” zu erzielende
Preis der Liegenschaften zu ermitteln und zum Vergleichswert zu aggregieren.

- SchlieBlich ist der Vergleichswert im Sonderfall an die Marktverhaltnisse bzw. an die
Ergebnisse anderer Verfahren anzupassen, jedoch nur, wenn sich ein solches

Anpassungserfordernis begrunden Iasst.
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Ablaufschema des Vergleichswertverfahrens

Kaufpreise von Vergleichsliegenschaften
mit hinreichend tibereinstimmenden
Wertbestimmungsmerkmalen im Vergleich
zu jenen der zu bewertenden Liegenschaft

auf den Teilmarkt (Wohnen,Industrie,Biiros usw.) achten!

Harmonisieren ("umrechnen)
der Vergleichspreise

entsprechend den Merkmalsabweichungen wie:
Lage
Zustand
baurechtliche Rahmenbedingungen
Zeitabstand

X Mittelwertbildung
mitteln oder Ausgleichsrechnung (Regression)
der harmonisierten Vergleichspreise

IR0

Vergleichswertverfahren

berechnen Vergleichswert

(Mittelwert der Vergleichspreise x Bezugseinheit)

N

g |

=

D Im Sonderfall

— allfillige Marktanpassung,

< _

2 |

w2

E ablei Verkehrswert
[-5) ableiten (ohne Berticksichtigung von Lasten und Rechten)
-

[

= U

Quelle: Kainz LBA-Skriptum 2007

Nach der Rechtsvorschrift sind erhobene Kaufpreise entsprechend dem zeitlichen
Abstand zum Stichtag und den wahrenddessen eingetretenen Preisschwankungen im
betreffenden Gebiet auf- oder abzuwerten. Nur die tatsachlichen Veranderungen des
Ortlichen Liegenschaftsmarktes konnen das Mald nachvollziehbarer Zu- oder Abschlage

vorgeben.

Fur die Wertermittlung nach dem anzuwendenden Vergleichswertverfahren ist im Rahmen
der Bewertung dieser Flachen zunachst die Feststellung

- des Wertermittlungsstichtages und
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- der mal3geblichen Zustandsmerkmale (Qualifizierung des Zustandes| der zu

bewertenden Liegenschaften (Liegenschaftsteile)

zu treffen, wie dies auch als Formalerfordernis fur das Bewertungsgutachten im LBG verlangt

iSt.

Auszug § 9 LBG:

(1) Das Bewertungsgutachten hat zu enthalten
2. ,..den Befund mit einer Beschreibung der Sache nach inren Wertbestimmungsmerkmalen
und ihren sonstigen, fur die Bewertung bedeutsamen Eigenschaften tatsachlicher oder

rechtlicher Art; .”

Damit wird die Grundlage far die vergleichende Beurteilung der abweichenden
Eigenschaften von Vergleichsliegenschaften bzw. des Zeitabstandes von zum Vergleich

herangezogenen Kaufpreisen geschaffen.

4.3.2 Bodenwertermittlung Allgemein

Die zum Vergleich herangezogenen Bodenpreise mussen Grundstucke betreffen, die mit
dem  Bewertungsgrundstuck  hinsichtlich  ihrer ~ Lage,  Beschaffenheit  und
Nutzungsmoglichkeit  ubereinstimmen.  Sie  mussen im  Wesentlichen die gleichen

wertbeeinflussenden Faktoren besitzen wie die zu bewertende Grundflache.

Darunter sind zu verstehen:
- die allgemeine und besondere Lage,
- der Erschlielsungszustand,
- die Grundstucksform und -gestalt,
- €ine bereits vorhandene Bebauung,
- Verwertungs- und Nutzungsmodglichkeiten,
- die Bodenbeschaffenheit und eventuell geologische Uberlegungen,
- die Entfernung zum Ortszentrum,
- die Entfernung zu den offentlichen Verkehrsmitteln, Uberlandstralen, Eisenbahnen

USW.
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Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichsgrundstucke von
Jjenen des Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die Differenzen durch schlussige

ZU-und Abschlage zu berichtigen.

Preise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schlielen lassen, sind ebenso vom
Preisvergleich —auszuschlieBen wie Preise unter Verwandten oder zum Beispiel

Arrondierungskaufe.

Im unter Punkt 4.3 dargestellten Vergleichswertverfanren wird davon ausgegangen, dass
die Kaufpreise der Vergleichsgrundstucke aus Kaufvorgangen in zeitlicher Nahe zum
Bewertungsstichtag stammen. Sind aber nicht ausreichend genug Preise in zeitlicher Nahe

vorhanden, so konnen auch Kaufpreise aus verschiedenen Jahren berucksichtigt werden.

4.3.3 Parameter der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften

Bei den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften sind folgende Parameter gegeben:

- Nutzung: unbebaute landwirtschaftliche Flache

- Flachenwidmung: L, BBT (landliche Gebiete, Besondere Bestimmungen 1)
- GroBe: 30.000,00 m?

- lage: ruhig

- Topographie: eben

- Konfiguration: rechteckig

4.3.4 Ermittlung des Bodenpreises

Zur Ermittlung des Bodenwertes wurden 20 Vergleichspreise in der KG 01108 Unterlaa und
angrenzend erhoben und nach den Kriterien Widmung, GrofRe, Lage etc. uberpruft

harmonisiert und valorisiert.
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Liste der erhobenen Vergleichspreise

1 Oberlaa Land 3984 2025 28.08.2025 498/2 16447,00 2 750 000,00 167,20
2 Unterlaa 2743 2023 23.02.2023 14/2 326,00 347190 10,65
3 Oberlaa Land 857 2025 07.01.2025 2092/1 17582,00 290 103,00 16,50
4 Unterlaa 5169 2025 27.11.2025 338 4545,00 65 000,00 14,30
5 Unterlaa 1452 2023 06.04.2023 353/1 4109,00 53 500,00 13,02
6 Unterlanzendorf 2728 2025 23.09.2025 261/2 1170,00 19 890,00 17,00
I § Leopoldsdorf 3224 2025 22.10.2025 319 36453,33 370 000,00 10,15
8 Leopoldsdorf 213 2026 03.12.2025 320/3 20655,00 371 790,00 18,00
9 Hennersdorf 1088 2025 08.01.2025 214 40990,00 696 830,00 17,00
10 Hennersdorf 4233 2025 09.05.2025 2176 48167,50 705 365,00 14,64
11 Hennersdorf 6229 2024 06.08.2024 167 12609,00 151 308,00 12,00
12 Leopoldsdorf 2693 2024 23.07.2024 438/20 14907,00 119 256,00 8,00
13 Biedermannsdorf 2761 2025 20.02.2025 521/5 18000,00 300 000,00 16,67
14 Achau 3628 2025 27.03.2025 353 9301,50 80 000,00 8,60
15 Kaiserebersdorf 9654 2024 09.09.2024 1144/2 4966,03 525 000,00 105,72
16 Kaiserebersdorf 7323 2025 26.05.2025 1387 2302,00 710 000,00 308,43
17 Kaiserebersdorf 11035 2024 29.11.2024 1433 762,00 34 290,00 45,00
18 Kaiserebersdorf 11035 2024 29.11.2024 1436 743,00 33 435,00 45,00
19 Kaiserebersdorf 5809 2024 04.07.2024 1438 827,00 37 215,00 45,00
20 Kaiserebersdorf 3653 2025 05.02.2025 1362 3222,00 400 000,00 124,15

Lage der erhobenen Vergleichspreise
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Prdfung der Parameter

Faktor Valorisierung — Bewertungsstichtag 17.06.2026

Es leitet sich eine durchschnittliche Steigerung der Bodenpreise aus den Erhebungen
des ZT Datenforums und des Immobilienpreisspiegels der WKO der vergangenen
500 Jahre mit durchschnittlich 2,70 %/Jahr ab, mit diesem Faktor konnen
Vergleichspreise auf den Bewertungsstichtag valorisiert werden.

Faktor Widmung

Fur die Harmonisierung der Widmung wurden anfangs bereits Grundstacke mit
einer anderen Widmung als Frelland / landwirtschaftliche Flachen (L, Clf) sowie
Mischwidmungen ausgeschieden.

Faktor GrofRe

Fur die Bewertung der Vergleichsgrundstucke mit einer Flache kleiner als
10.000,00 m? ein Aufschlag von 5,00 % vorgenommen.

Faktor Lage

Fur Transaktionen aufierhalb der Stadtgrenze von Wien wurde in Anlehnung an die
Auswertungen der Statistik Austria ein Zuschlag in Hohe von 5,00 % vergeben.
Faktor Konfiguration

Die Konfiguration wurde in drei Kategorien eingeteilt, gut, mittel und schlecht.
Aufgrund der schlechteren Bewirtschaftungsmoglichkeiten  (Befahrbarkeit  mit
landwirtschaftlichem Gerat etc.) wurden mittel konfigurierte Liegenschaften um

5,00 % und schlecht konfigurierte Liegenschaften um 10,00 % aufgewertet.
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Liste der erhobenen und harmonisierten Vergleichspreise

n Val.- Val. Preis Konfig- Summe val. harm. beruck-
NR GST-NR Widmung V-Datum GroRe %] Lage 3 . | Ausschluss-Grund
9 % [€] 1% ge [%] uration 1%1 Zu/Ab [%] Preis [€] sichtigt
1104-517/1 1 1104-591/2 | 1104 -
| 493/1 | 1104-493/2 | 1104-494 | Pk 270 16 44700 Wi . Wid
1104-497 | 1104-498/1 | 1104- g / en au nen lamung
498/2
2/|1108-14/2 L 2302.2023| 2,70 € 11,60 326,00 500 | Wien mittel 50 100 € 1276 ja
3/[1104-2091/1 | 1104 -2092/1 L 07.01.2025| 2,70 €17.14 17 582,00 Wien gut € 17,14 ja
4/| 1108 -338 L 27.11.2025| 2,70 € 14,52 4 545,00/ 500 | Wien gut 50 € 15,24 ja
5/| 1108 - 353/1 L 06.04.2023| 2,70 € 1415 4109,00| 500 | Wien gut 50 € 14,85 ja
6/|5221 - 26172 GIf 2309.2025| 2,70 €17.34 117000 500 NO | 50 | gut 100 €19,07| Ja
7/|5210-319 GIf 22.10.2025| 2,70 €1033 3645333 NO | 50 gut 5,0 € 10,85 ja
8/|5210-320/3 GIf 03.12.2025| 2,70 € 1826 20 655,00 NO | 50 | mitel 5,0 10,0 € 20,09 ja
9/ 16112-207 | 16112-214 GIf 0801.2025| 2,70 €17,66 40 990,00 NO | 50 gut 5,0 € 18,54 Jja
16112-229/2 | 16112-325/1|
10/|16112-223/1 | 16126-1907 | 16126 GIf 09.05.2025| 2,70 €1508 48 167,50 NO | 50 qut 5,0 € 15,84 Jja
2176
/e2-167 GIf 06.08.2024| 2,70 € 1260 12 609,00 NO | 50 gut 50 € 13,23 ja
12/|5210-438/14 | 5210-438/20 GIf 2,70 14 907,00 NO | 50 | schlecht | 10,0 nein inkl. Wald
13/]16103-521/5 GIf 2002.2025| 2,70 €17.26 18 000,00 NO | 50 gut 50 € 18,12 ja
14//16101 - 353 GIf 27.03.2025| 2,70 €889 930150 500 NO | 50 gut 10,0 €977 ja
1103-1147 | 1103-1148/1 | 1103-
| 1148/2 1 1103-1136 | 1103-1139 | ~
15/ 1103- 1140 | 1103- 1143 | 1103 - L 2,70 4966,03| 5,00 | Wien gut nein mit Gebaude
114471 | 1103-1144/2
1103-1386 | 1103-1388 | 1103-
16/! 1387 L 2,70 230200 500 Wien gut nein mit Gebaude
17//1103- 1433 L 29.11.2024| 2,70 €46,88 762,00| 5,00 | Wien gut 5,0 € 49,22 Jja
18//1103- 1436 L 29.11.2024| 2,70 €46,88 743,00| 5,00 | Wien gut 5,0 € 49,22 ja
19//1103- 1438 L 0407.2024| 2,70 €4737 827,00| 500 | Wien gut 50 €49,74| Ja
20/[1103-1361 | 1103-1362 L 2,70 322200/ 5,00 | Wien nein Gartnerei
€60 -
E T O b ey £ Jonuiidd ittty
€40 -
E
s
o €30
@
S
o
£20 - g o ° e
o S °
y [+]
€10 A o o
€0
Vertragsdatum
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Ergebnis Vergleichswertverfahren:

Anzahl Vergleichswerte erhoben: 20
Anzahl Vergleichswerte / Berechnung: 15
Bewertungsstichtag 17.06.2026
Valorisierungsfaktor [%)] 2,7
Mittelwert val. harm. Werte [€] €22,25
Standardabweichung [€]: €14,35
Variationskoeffizient: 64,52%
Streuintervall (68%) [€ 8,04-€ 36,46)
Streuintervall (95%) [0-€ 50,38]
AusreiBer (MW -35% / MW / MW+35%) 14,46 € € 22,25 30,03 €
Grenzen (Min / MW / Max) 9.77 € € 22,25 49,74 €
Mittelwert €22,25
Mittelwert - Ergebnis EUR/m? €22,25

Die breite Streuung ist auf die Mischung aus Wiener Grundstucken und
niederosterreichischen  Vergleichsparzellen  sowie  unterschiedliche  Konfigurationen

zuruckzufuhren.

Die Vergleichswertanalyse beinhaltet drei hoherpreisige Vergleichstransaktionen mit Preisen
von uber EUR 40,00/m?. Diese drei hoherpreisigen Vergleichswerte wurden bewusst in der
Auswertung belassen, weil es sich tatsachlich um Wiener Vergleichstransaktionen handelt,
bei denen landwirtschaftliche Flachen von Landwirten erworben wurden. Zusatzlich
wurden auch Vergleichswerte aus Niederosterreich aufgenommen und entsprechend
angepasst, da die gegenstandliche Liegenschaft sehr nahe an der Landesgrenze liegt. Trotz
der hoheren Streuung werden die Wiener Vergleichswerte beibehalten, da ein Ausschluss

derselben einen fur Wiener Verhaltnisse unrealistisch niedrigen Bodenwert ergeben wurde.

Hinzu kommt, dass die gegenstandliche Flache direkt an einer Stralse liegt und erschlossen

ist. Auch deshalb erscheint die Berucksichtigung dieser Vergleichswerte sachgerecht.

Die verbleibenden 15 Preise liegen nach Harmonisierung und Valorisierung zwischen
EUR 9,77/m? und EUR 49,74/m?. Es ergibt sich ein Mittelwert von gerundet EUR 22,00/m?.

Widmung Flache m?2 EUR/m%GST-FI
L, BBI (landliche Gebiete, 30 000,00 22,00
Bodenwert 660 000,00
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Als Ergebnis leitet sich ein Bodenwert der Liegenschaft gesamt in Hohe von EUR 660.000,00
ab.

Bodenwert Liegenschaft (gesamt) EUR 660.000,00

Der ermittelte Bodenwert von EUR 22,00/m? wurde mit den von der Statistik Austria
veroffentlichten  Bodenpreisen fur Ackerland in - Wien sowie der Kaufpreise fur
landwirtschaftliche Flachen / Grunland in den angrenzenden Bezirken Niederosterreichs It.

Immomarktanalyse plausibilisiert.

Die Preise It. Statistik Austria fur Ackerland betrugen in Wien im Jahr 2024 durchschnittlich

EUR 18,00/m?, dies entspricht einem valorisierten Wert von ca. EUR 19,15/m?.

@ Bodenpreise fiir Ackerland in Euro/m? - Jahreswerte (Tabelle)

Wien ==

Bundesland v 2022 v 2023 v 2024 v

Wien 16,8 18,8 18,0

Die Preise fur landwirtschaftliche Flachen / Grunland in den angrenzenden Bezirken
Niederosterreichs (Lanzendorf, Leopoldsdorf] betrugen im Jahr 2025 in sehr guter Lage im
bis zu EUR 16,00/m?.
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4.3.5 Bewertung der Miteigentumsanteils

Fur die Bewertung eines Miteigentumsanteils ist ausgehend vom Wert der gesamten
Liegenschaft anschlieend der Wert des Miteigentumsanteils entsprechend —des

grundbucherlichen Anteils zu ermitteln.

Bei der Bewertung des Verkehrswertes eines Miteigentumsanteils ist aul3erdem die Tatsache
zu  Dberucksichtigen, dass sich  durch  eine  eingeschrankte  Teilbarkeit — des
Bewertungsgegenstandes eine erhebliche Einschrankung der Veraulierbarkeit ergibt. Dies
berunht auf der rechtlichen Eigenschaft von Miteigentumsanteilen, wonach nicht die Sache

selbst, sondern nur das Recht geteilt ist.

Der Markt fur die Veraulierung eines Miteigentumsanteils ist nur eingeschrankt vorhanden,
damit schrankt sich der Kreis von moglichen Kaufern oft ein. Es existiert daher fur den fiktiven
Verkauf der bewertungsgegenstandlichen Miteigentumsanteile nur ein kleiner” Markt.
Diesem Umstand wird in der Literatur (u.a. Bienert / Funk Immobilienbewertung Osterreich,
4. Auflage 2022, Stabentheiner, LBG Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2. Auflage 2005)
durch entsprechende Abschlage auf den ermittelten Verkehrswert des Miteigentumsanteils

Rechnung getragen.

Empfehlungen aus der Literatur:

Miteigentumsrecht Abschlag Zuschlag
groBer 'z Anteil 5-8% :

v Anteil L 10-15%

kleiner 'z Anteil 12-18%

kleiner 'z Anteil 220%

bringt Alleineigentum bis 10%
bringt Mehrheitseigentum bis 5%

labelle 66 Zu- und Abschldge fiir Miteigentumsanteile

Quelle: Bienert / Funk Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage 2022, S. 606

E 8. Bei der Bewertung eines Miteigentumsanteils schlégt sich
die Position des bloBen Miteigentiimers in aller Regel in einem ent-
sprechenden Abstrich nieder. 25. 9. 2001, 4 Ob 208/01 v, EFSIg 97.354.

Quelle: Stabentheiner, LBG Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2. Auflage 2005, S. 24
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Hingewiesen wird an dieser Stelle auf die Tatsache, dass eine Teilbarkeit bei landwirtschaftlich
genutzten Flachen nur unter bestimmten Voraussetzungen maoglich ist. Ob diese im
gegenstandlichen Fall vorliegen, ist eine Rechtsfrage, deren Beantwortung nicht vom
Gutachtensauftrag umfasst ist. Aus diesem Grund erfolgt die Bewertung des

Miteigentumsanteils mit einem entsprechenden Abschlag.

Verkehrswert der Liegenschaft gesamt 660 000,00
Verkehrswert der Liegenschaft anteilig 1/ 2 330 000,00
Abschlag fur Miteigentum -10,00% -33 000,00
Verkehrswert der Liegenschaft anteilig 297 OO0,00H

Verkehrswert Liegenschaft

(B-LNR 1) gerundet EUR 297.000,00

4.4 Drittverwertbarkeit

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich am sudostlichen Stadtrand von
Wien in eher landlich gepragter Umgebung. Aufgrund der Tatsache, dass das Gebiet It.
Stadtentwicklungskonzept fur die landwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben sowie
aufgewertet werden soll (z.B. durch Aufwertung des landwirtschaftlichen Wegenetzes,
Aufforstungen etc.) und insgesamt ein Trend zu regionaler Versorgung mit
landwirtschaftlichen  Produkten — sichtbar ist, st die  Drittverwertbarkeit  von
Grundstucksflachen  in dieser  Mikrolage  grundsatzlich —als  gut,  far  den
bewertungsgegenstandlichen  Halfteanteil aufgrund  des  Miteigentumsanteils — als

eingeschrankt einzustufen.
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5 ERGEBNIS

Es ergibt sich fur die 1/2-Miteigentumsanteile an der Liegenschaft

EZ 453, GST-NR 100/2, KG 01108 Unterlaa,

per Adresse ScheunenstraB3e, 1100 Wien,

folgendes Ergebnis zum Bewertungsstichtag 17.06.2026:*

Verkehrswert Liegenschaft gesamt

EUR 660.000,00
gerundet
Verkehrswert Liegenschaft 1/2-
Miteigentumsanteile (B-LNR 1) gerundet EUR AU
Grundstucksflache (GST-Flache) 30.000,00 m?

Der Verkehrswert ist damit der zum Bewertungsstichtag am wahrscheinlichsten zu
erzielende Preis, der im redlichen Geschaftsverkehr far den Verkauf der 1/2-

Miteigentumsanteile an der gegenstandlichen Liegenschaft erzielt werden kann.

Graz, am 28.07.2026

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige:

Sachverstandiger nach CIS ImmoZert

4 Stichtagsprinzip gema, ONORM B1802-1 Pkt 5.4 Allgemeine Wertverhaltnisse: Dabe/ ist die Gesamiherr der am
Bewertungsstchiag ar die Fresbidung im gewohnlichen Gescharisverkehr fir Angebot und Nachirage malsgeblichen
Umsténde, wie die allgemeine Wirischartsiage, die Markiage und die Freiseniwickiung der Makro- oder Mikrolage am
Liegenschaltsmarkt zu berdcksichiigen.
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ad.

AFA

AV

Baufl.

BB
Bewirt.ko
BGBI
BGF

BRI

BWG

bzw.

ca.
cis
ImmoZert
DG

DI, Dipl-Ing.
div.

E

EG

Epk

etc.

EUR

EVU

EZ

FN
gem.
ges.

G

GB
GBBG
GBGV
GIS
GmbH
GS

GST
GST-NR
IG
ImmolnvFG
Ing.
inkl.
ivVm
KapZi
KG

km
KP/KPR

Verzeichnis Abkurzungen

an der

Abschreibung fur Abnutzung
Aktenvermerk

Bauflache

besondere Bestimmungen
Bewirtschaftungskosten
Bundesgesetzblatt
Brutto-Grundflache
Bruttorauminhalt
Bankwesengesetz

beziehungsweise
circa
Certified International Surveyor by ImmoZert

Dachgeschol

Diplomingenieur

diverse

Erholungsgebiete

Erdgeschofd

Parkanlagen

et cetera

EURO
Energieversorgungsunternehmen
Einlagezanl

folgende

Firmenbuchnummer

gemar

gesamt

gartnerisch zu gestaltende Grundstucksflache
gemischtes Baugebiet

gemischtes Baugebiet - Betriebsgebiet
gemischtes Baugebiet - Geschéftsviertel
Geographisches Informationssystem
Gesellschaft mit beschrankter Haftung
Gartensiedlungsgebiete

Grundstuck

Grundstucksnummer

Industriegebiet
Immobilien-Investmentfondsgesetz
Ingenieur

inklusive

in Verbindung mit
Kapitalisierungszinssatz
Katastralgemeinde, Kellergeschofd
Kilometer

Kaufpreis

landw.
La
LBG
LNR
Lu

MA
max.
MV

MRICS
ND
NF

NGF
NHK
NRF
oa.
OBB
offentl.
OG
p.a.
p.m.
Pkt.
PKW/
SF

SG
STABW
SV
techn.
tw.

TZ

u.a.
uG
USW.
V

VPI
VWS

WGV
WL
WNFI
WwZz
zB.
ZL

Sachverstandigenbiro
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landwirtschaftlich

Larm
Liegenschaftsbewertungsgesetz
laufende Nummer

Luft

Meter

laut

Magistrat

maximal

Mietvertrag

Member of the Royal Institution of
Chartered Surveyors
Nutzungsdauer

Nutzflache

Netto-Grundflache
Normalherstellungskosten
Netto-Raumnflache

oben angefuhrt
Osterreichische Bundesbahnen
offentlich

Obergeschof

per anno

pro Monat

Punkt
Personenkraftwagen
Sonderwidmung Freiland
Sanierungsgebiet
Standardabweichung
Sachverstandiger
technisch

teilweise

Tagebuchzanhl

unter anderem
Untergeschof

und so weiter
Verkehrsflache
Verbraucherpreisindex
Volwarmeschutz
Wohngebiete
Wohngebiet-Geschéftsviertel
Wertminderung linear
Wohnnutzflache
Warmwasserzentralheizung
zum Beispiel

Zinsliste
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6.2 Grundbuchauszug

T — GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGCEMEINDE 01108 Unterlaa EINLACEZAHL 453
BEZIRKSCERICHT Favoriten

B

Letzte TZ 3264/2020

R S A

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
100/2 G GST-Fliche L 30000
Landw(10) 29955
Sonst(10) 45
Legende:

G: GrundstOck im Crenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Landw{10): landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Xcker, Wiesen oder Weiden)
Sonst(10): Sonstige (Strafenverkehrsanlagen)
LA A A R A R R L R R L R A A R R R A A A R R R L u LA AR L R L R R A R L R L R A A L R L R R A AL L R L
2 a 3264/2020 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat hinsichtlich Gst
100/2
LA A A R L R R R L R A AL R R R R L L R A R L AL L B LA A R A R L L L A A R L R A R R R L R L R R
1 ANTEIL: 1/2
Scheunenstrade CSTNr. 100/2 Projekterrichtungs CmbH (FN 505709s)
ADR: Wipplingerstrade 35, Wien 1010
a 4803/2019 Kaufvertrag 2019-04-09, Nachtrag zum Kaufvertrag 2019-07-30,
2. Nachtrag zum Kaufvertrag 2019-09-18 Eigentumsrecht
b 4805/2019 Vorkaufsrecht
2 ANTEIL: 1/2
*Osterreichisches Siedlungswerk®” Cemeinnltzige Nohnungsaktiengesellscharft
(FN 1128%7a)
ADR: Feldgasse 6-8, Wien 1080
a 4803/2019 Kaufvertrag 2019-04-09, Nachtrag zum Kaufvertrag 2019-07-30,
2. Nachtrag zum Kaufvertrag 2019-09-18 Eigentumsrecht
b 4805/2019 Vorkaufsrecht
LR R R R L R R A R R L C LR AR R R R R L R R A L R L R
1 a 1205/1986
DIENSTBARKEIT einer elektrischen Leitung hins Gst 100/2 gem
§ 1 Vereinbarung 1986-03-03 fOr Stadt Wien
(Niener Stadtwerke-Elektrizititswaerke)
b 4803/2019 Dbertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
265
2 auf Anteil B-INR 1
a 4804/2019 Pfandurkunda 2019-05-07
PFANDRECHT Hbchstbetrag EUR 3.600.000,--
f0r VOLKSBANK WIEN AC (FN 211524s3)
3 a 480s5/2019
VORKAUFSRECHT gem Pkt V. Kaufvertrag 2019-04-09 for
Friederike Sandbichler gedb 1943-10-07
4 a 4805/2019
WIEDERKAUFSRECHT gem Pkt VI. Kaufvertrag 2019-04-09 fOr
Friederike Sandbichler geb 1943-10-07
S a 4806/2019 Kaufvertrag 2019-04-09
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PFANDRECHT HOchstbetrag EUR 4.500.000,--
f0r Friederike Sandbichler geb 1943-10-07

SRPLPNNLLIIs sttt s s st ss s ssr s s HINNEIS *4*ttssssstscvssssssssssssssnnsnnes

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betr3ge in ATS.

e CEBOHR: EUR 2,18

Grundbuch 22.08.2025 123159
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12 s orome GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01108 Unterlaa EINLAGEZAHL 453
BEZIRKSGERICHT Favoriten

B

Letzte TZ 1990/2026

R A D S e e R e R e e

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
100/2 G GST-Flé&che ® 30000
Landw (10) 29955
Sonst (10) 45
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fl&che rechnerisch ermittelt
Landw (10) : landwirtschaftlich genutzte Grundflidchen (Acker, Wiesen oder Weiden)
Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)
A AR A AR AR R AR A AR R AR A AR AR R R R R R R R R R R R ] u LA A AR R R R R A R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R
2 & 3264/2020 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat hinsichtlich Gst
100/2
A A AR R R R R R R R R R R R R A R R A R R A R R R R R R R R a LA A AR R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R
1 ANTEIL: 1/2
ScheunenstraBe GSTNr. 100/2 Projekterrichtungs GmbH (FN 505709s)
ADR: WipplingerstraBe 35, Wien 1010
a 4803/2019 Kaufvertrag 2019-04-09, Nachtrag zum Kaufvertrag 2019-07-30,
2. Nachtrag zum Kaufvertrag 2019-09-18 Eigentumsrecht
b 4805/2019 Verkaufsrecht
¢ 1990/2026 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2026-04-29
(6 S 62/26y - HG Wien)
2 ANTEIL: 1/2
*Osterreichisches Siedlungswerk"™ Gemeinniitzige Wohnungsaktiengesellschaft
(FN 112897a)
ADR: Feldgasse 6-8, Wien 1080
a 4803/2019 Kaufvertrag 2019-04-09, Nachtrag zum Kaufvertrag 2019-07-30,
2. Nachtrag zum Kaufvertrag 2019-09-18 Eigentumsrecht
b 4805/2019 Vorkaufsrecht
AR AR A R R R R R R R AR R R R A R R R R R R R R R R R R R C LA A AR R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R
1 a 1205/1986
DIENSTBARKEIT einer elektrischen Leitung hins Gst 100/2 gem
§ 1 Vereinbarung 1986-03-03 fir Stadt Wien
(Wiener Stadtwerke-Elektrizititswerke)
b 4803/2019 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
265
2 auf Anteil B-LNR 1
a 4804/2019 Pfandurkunde 2019-05-07
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 3.600.000,--
fiir VOLKSBANK WIEN AG (FN 211524s)
3 a 4805/2019
VORKAUFSRECHT gem Pkt V. Kaufvertrag 2019-04-09 fir
Friederike Sandbichler geb 1943-10-07
4 a 4805/2019
WIEDERKAUFSRECHT gem Pkt VI. Kaufvertrag 2019-04-09 fiir
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Friederike Sandbichler geb 1943-10-07

5 a 4806/2019 Kaufvertrag 2019-04-09
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 4.500.000,--
fiir Friederike Sandbichler geb 1943-10-07

PEIITIIIILIIIIISIIFIIPIIIFTIPIRR AR ntrntrs UTNHEIS 222222200ttt sttt sssstsssssrnsnnne

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betr&ge in ATS.

B

Grundbuch 12.08.2026 20:49:34
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6.3 HORA-Pass

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

HORA-Pass
Adresse: -
Seehohe: 178 m
Auswerteradius: 50m

Sachverstandigenbiro

(GEORG HILLINGER

= Bundesminaterum
Land. und Forstwirtschafy,
Klind- ued Umweltschots,
Regioran wnd Wassecwirtschaft

Geogr. Koordinaten:  48,13315° N | 16,40837° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den

auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten

Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die

nfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der

Gefahrdung ein Handlungsbedarl abgeleitet, wird

empfohlen, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten

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

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser PN «cine Daten
Oberflachenabfluss [T il
Lawinen P keine Daten
Erdbeben — I it
Rutschungen mittel
Windspitzen EEE O I  nitte!
Blitzdichte — I icdig
Hagel [ hoch
Schneelast 3 P N icdrig
Hitzeepisoden e [ e
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= Bundesministerium

H o NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA RIS~/ A0 DmoNschotL;

Regionen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfihrende Informationen

n Hochwasser n Windspitzen [knvh] n Schneelast? [kN/m?]
Hohe Gefahrdung: Uberflutung > 190 >10,0
bei 30-jahrlichem Hochwasser - -
moglich B 1s0- <190 o <00
Mittlere Gefahrdung: Uber- ) R
o - 170- <180 B0 <50
Hochwasser moglich >160- =170 - >50-=<60
Niedrige Gefahrdung: Uber- ) .
s e e >150- <160 B c0-<50
Hochwasser moglich >140- <150 P -z0-<140
P |>130- =140 s 25-=30
Wassertiefe [cm] [ 120- <130 >20-=25
P50 - 110- <120 >15-220

[ 5 20bis < 50 . 100- <110 >10-<15
=20 . 90- <100 =10
[ Lovinen 5 80- =90

W 7o =00 L e
Besiedlung nicht oder nur mit 2= i R
I unverhatnismasig hohem B0 <70 -
Aufwand moglich
. - -2
Bebauung nur eingeschrankt - 5060 it

und unter Einhaltung von -,40. <50 -a 16-<20
Auflagen lich
gen mog -540 -212-<16

Erdbeben’ - =8-<12
n n Blitzdichte

Zone 4: (Grad VIII-XII) schwere [Bmeinscmage,kmz / Jahr) =4-<8
Gebaudeschaden bis
volistandige Zerstorung - 20-<4
Zone 3: (Grad VII) starke - =4,0-50 0
Gebaudeschaden
Zone 2: (Grad VII) mittere =30-40
Gebaudeschaden =20-30
Zone 1: (Grad V) leichte
Gebéudeschaden =1,0-20
Zone 0: (Grad 1-V1) nicht fuhlbar <10

- bis starke Erschutterungen mit
maoglichen leichten Hagelgefahrdung - max.
Gebdiudeschéden 1] HagelkorngroBe 30-jahriich

n Rutschungen »5am

-rnmlerebishohe Anfalligkeit zu P 4cm- < 50m
Rutschungen >3cm-=4cm

- geringe bis mittlere Anfalligkeit
zu Rutschungen =3cm
keine bis geringe Anfalligkeit zu
Rutschungen

1. gemaB ONORM EN 1998-1
2 gemaB ONORM B 1991-1-3:2022-05

Die Info-Buttons fiihren Sie zu weiterfuhrenden Informationen Gber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fur die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche A ge. FOr die Richtigkeit,
Volistandigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung for Handlungen und
allfallige Schaden, weiche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnten, ab. Die Betreiber von https:/fhora.gv.at sind nicht verantwortlich fur die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.
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6.4 Larmimmissionen (Auszug Larmkataster)

L minfoat StraBe 2022 - Summenkarte - 24h S

2022 StralBenverkehr:
24h-Durchschnitt 4 m
Uberblendung

Ober Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von HauptverkehrsstraRen in 4 m
Hohe Gber Boden. Erfasst sind StraBen in der
Zustandigkeit der Bundeslander sowie
Autobahnen und SchnellstraBBen. Fur den
Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthalten. In den Ballungsrdumen sind alle
StraBen berlcksichtigt. Berichtsjahr 2022,

Hinweis: AuBerhalb der Ballungsraume
‘werden die Larmzonen unterschiedlicher
StraBenkategorien nur Gberblendet. In den
Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschitzung des tatsichlichen
Lirmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

W >75d8

W 70-75d8
W 65-70d8
[7] 60-65d8
[ 55-60d8

/ Linienguellen Autobahnen und
SchnellstraBen

/ Linienquellen LandesstraBen
(] Gebaude

# Larmschutzwinde

+ Kilometrierung

O Ballungsraum

O Ballungsraumgrenzen

MaBstab: 1: 5 650 © BMIMI, ©® BMLUK, © Bundeslander, ® BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2025, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at
© 48,13328°N 16,40838°0
Seehohe: 178 m Druckdatum: 1.6.2026 https://maps.laerminfo.at
Larminfo.at . jpi v sy or OO
Y e Schiene 2022 - Summenkarte - 24h i o Gttt

2022 Schienenverkehr:
24h-Durchschnitt
Uberblendung

=

—

Ober Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Haupteisenbahnstrecken und
StraBenbahnen in 4 m Hohe Gber Boden. Fir
den Abend und die Nacht sind Zuschlage
‘enthalten. In den Ballungsradumen sind alle
Eisenbahnstrecken erfasst. Berichtsjahr 2022.

17

Hinweis: Die Lirmzonen von Eisenbahnen
und StraBenbahnen werden in dieser Ansicht
nur Gberblendet. In den
Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschitzung des tatsichlichen
Lirmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

W >75d8

W 70-75d8

W 65-7008

[ 60-65d8

[ 55-60d8

/ Grenzwertlinie

/ Linienquellen StraBenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
[) Gebaude

# Larmschutzwande

+ Kilometrierung

O 8allungsraum

O Ballungsraumgrenzen

MaBstab: 1: 5 650 © BMIMI, © BMLUK, © Bundeslander, © BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2025, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at

© 48,13328°N 16,40838°'0
Seehohe: 178 m Druckdatum: 1.6.2026 https:/imaps.laerminfo.at

Auszug Larmkataster — gegenstandliche Liegenschaft (gelber Pfeil)

Seite 52 von 58



Sachverstandigenbiro

EZ 453, GST-NR 100/2, KG 01108 Unterlaa; GEORG H“_L'NGER

6.5 Erlauterungen, rechtliche und technische Hinweise

Zubehor

Das ABGE kennt den Begrift des Zubehors nicht sondern fahrt aus, dass daas sog.
>>Ugenor<< (o 294 ABGE) zurm Grundstuck gehort. Dieses wird weiter in Nebensachen (I.
S, d >>zubehors<<) und Bestandlelle untergliedert (vgl. auch ¢ 294 bis 29/a ABGE).
Nebensachen sind Sachen, die aem fortwahrendem Gebrauch des Grundstucks gewidmet
sind und mit diesem in eine diesen Zweck fordermnde Verbinaung gebracht werden konnen.
Sie stehen in enem korperlichen Naheverhalnis zur Haupisache, telen jedoch nicht
2WINgend aas sachenrechtiiche Schicksal aer Haupisache und sind aahéer sonaernechisialig.
Hierzu zahlen bspw. Einbaukdchen, Saunas etc. Bestandielle stehen hingegen in enem
engeren Verndlinis zum Grundstdck, wie bspw. aer Auiwuchs oder die baulichen Aniagern
selbst. Gebauade sind deshalb sonderrechisuniahig und teien immer das Schicksal aer
Havptsache - aulser im Fall des Superadifikates.”

Gegenstand der Werternmittiung ener enzeinen Liegenschalt sind regeimdalsig  das
Grundstick und seine Bestandlele sowie [einzeln ausgewiesern) aas damit in Verbindung
stehende Zubehor. Das Grundstdck und seine Bestandtelle bilden aabel eine sachiiche,
rechtiiche und wirtschartiiche Einheit®

Flachenwidmung

Wiener Stadtentwicklungs-, Stadtplanungs- und Baugesetzbuch (Bauordnung fiir Wien —
BO fiir Wien)

Inhalt der Flichenwidmungspliine
§ 4.

(1) Die Flachenwidmungsplédne haben in grofen Ziigen darzustellen, nach welchen
Grundsétzen der geordnete Ausbau der Stadt vor sich gehen soll und die Bebauungspléne (§ 5
Abs. 1) zu verfassen sind; die Flichenwidmungsplidne begriinden unmittelbar weder Rechte
noch Verpflichtungen.

(2) In den Flichenwidmungsplinen konnen folgende Widmungen der Grundflichen
ausgewiesen werden:

A. Griinland:

a) landliche Gebiete;

b) Erholungsgebiete, und zwar:

Parkanlagen,

Kleingartengebiete,

Kleingartengebiete flir ganzjdhriges Wohnen,

Sport- und Spielplitze,

Freibader,

Grundflachen fiir Badehiitten,

sonstige fiir die Volksgesundheit und Erholung der Bevolkerung notwendige

Grundflachen;

c¢) Schutzgebiete, und zwar:

1. der Wald- und Wiesengiirtel, in dem 0Ortlich begrenzte Teile ausgewiesen werden
konnen, die der landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten sind,

NV AE PN —

> Blenery/Funk Immobilienbewertung Qsterreich 58.
o Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich 60.
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2. Parkschutzgebiete;

d) Friedhofe;

e) Sondernutzungsgebiete fiir das Anlegen von Steinbriichen, Schotter-, Sand-, Lehm-
und Tongruben sowie anderen Anlagen zur Ausbeutung des Untergrundes, auch
unter  gleichzeitiger  Festsetzung  einer  endgiiltigen = Widmung  der
Widmungskategorie Griinland fiir die endgiiltige Nutzung der Grundflachen.

B. Verkehrsbander:
Als Verkehrsbander konnen Stralenziige und Verkehrswege von {libergeordneter
Bedeutung ausgewiesen werden; als solche konnen auch die durch Akte der
Vollziehung des Bundes auf dem Gebiet des Verkehrswesens (Art. 10 Abs. 1 Z. 9
des Bundes-Verfassungsgesetzes) in Anspruch genommene Grundflichen
ausgewiesen werden.

C. Bauland:

a) Wohngebiete, in denen Ortlich begrenzte Teile zusdtzlich als Geschiftsviertel oder
Gebiete fiir geforderten Wohnbau ausgewiesen werden konnen;

b) Gartensiedlungsgebiete, in denen Ortlich begrenzte Teile zusitzlich fiir
Gemeinschaftsanlagen, die wirtschaftlichen, kulturellen, sozialen, gesundheitlichen
und sportlichen Zwecken dienen, ausgewiesen werden konnen;

c) gemischte Baugebiete, in denen Ortlich begrenzte Teile zusitzlich als
Geschiéftsviertel, Gebiete flir geforderten Wohnbau oder Betriebsbaugebiete oder
in der Néhe von Friedhofen aus Griinden des ortlichen Stadtbildes als Gebiete fiir
friedhofsbezogene Nutzungen ausgewiesen werden konnen;

d) Industriegebiete, in denen Ortlich begrenzte Teile zusdtzlich bestimmten
Industriezweigen oder  bestimmten industriellen  Verwendungs-  bzw.
Nutzungsarten vorbehalten oder von solchen ausgenommen werden konnen sowie
ortlich begrenzte Teile festgelegt werden konnen, in denen Betriebe, die in den
Anwendungsbereich der Richtlinie 2012/18/EU des Europiischen Parlaments und
des Rates vom 4.7.2012 zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unfélle mit
gefihrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieBenden Authebung der Richtlinie
96/82/EG des Rates fallen, zuldssig sind.

e) Beschrinkungen nach lit.d diirfen nur festgesetzt werden, wenn es aus
stadtebaulichen, volkswirtschaftlichen, gesundheitlichen oder Verkehrsriicksichten
notwendig ist.

D. Sondergebiete:

a) Ausstellungsgelénde;

b) Grundfldchen fiir Klar- und Riickstauanlagen;

¢) Grundflichen fiir Wasserbehilter;

d) Freistreifen;

e) Zeltplitze;

f) Lagerplidtze und Liandeflichen, in denen ortlich begrenzte Teile zusétzlich
bestimmten Lagerungen vorbehalten oder von solchen ausgenommen werden
konnen;

g) Gebiete, in denen Betriebe, die in den Anwendungsbereich der Richtlinie
2012/18/EU des Europdischen Parlaments und des Rates vom 4. Juli 2012 zur
Beherrschung der Gefahren schwerer Unfdlle mit gefdhrlichen Stoffen, zur
Anderung und anschlieBenden Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates,
Amtsblatt der EU Nr. L 197 vom 24. Juli 2012 S. 1, fallen, zuldssig sind;

h) sonstige Grundfldchen fiir die Errichtung bestimmter, nicht unter eine andere
Widmung fallender Gebdude beziechungsweise fiir nicht unter eine andere
Widmung fallende Nutzungen.
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(3) Die Flichenwidmungspline konnen fiir verschiedene iibereinanderliegende Raume
desselben Plangebietes gesonderte Widmungen ausweisen.

(4) Die Flichenwidmungspline konnen die Widmung Bauland befristet ausweisen, wenn
dies der Erreichung der gesetzlichen Ziele der Stadtplanung (§ 1 Abs. 2) dient.

Kataster

Der Kaitaster wird von den Vernmessungsamiern gerahrt und stellt alle Grundstucke des
Bundesgebietes dar. Man unierscheiaet den  Grundsteuerkaiaster  (Darstellung  aer
Naturgrenzery) vom Grenzkataster [verbindlicher Nachweis der Grenzer).”

Im Grenzkataster:

- sind die Grenzen des Grundstickes rechisverbindlich 1estgelege

- konnen verioren gegangene Grenzzelchen Ieicht wieaerhergestellt weraen (keine
Grenzstreiigkeiten mehri)

- gibt es den Schulz aes VVertrauens bel einem kechisenverb

- ISt eine Ersitzung von Grundstuckstenen urnmogiich.

Im Grundsteuerkaiaster:

- aent aie Katastralmappe nur zur Veranschaulichung der Lage des Grundstuckes

- mssen Grenzstreltigkeiten vor Gericht ausgetragen werden®

Verdachtsflachenkataster?

Entsprechend den Bestimmungen des Aliastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. NI.
2991989  idgf) hat die Lanaeshaupliray/aer  Landeshaupimann — der/dem
Bunaesministerin rar Umwelt Veraachisiiachen bekannizugeben.

Der Veraachtstiachenkaiaster wird vorm Umweltbundesami gerahrt und beinhaltet jene von
ager Lanaeshaupltirau/vom — Landeshauptmann — gemeldeten  Allablagerungen — und
Alistandorte, 1ir die der Vveraacht einer erneblichen Umwellgeiahraung auigrund traherer
Nutzungsiormen ausreichend begrandet ist. Die Eintragung einer Liegenschart in den
Verdachisliachenkalaster dokumentiert kenesialls, dass von der Liegenschart iatsachich eine
erhebliche Geiahr ausgeht. Ob von ener Verdachistiache tatsachiich eine erhebliche Gerahr
ausgeht, — muss  aurch  enisprechende — Uniersuchungen (2B Boden- — und
Grunawasseruntersuchunger)) nachgewiesen werder.

Werden mit aer Melaung einer Fiache zu wenig Informationen ubermittel, wird die
Allablagerung oder der Altstandort nicht in den Verdachisiiachenkataster aurgenommen.
Eine  Einragung - kann - erst erfolgen,  wenn  von  der  Landeshaupirag/vom
Landaeshauptmann zusatzliche, ausreichende informationen ubermitelt werden. Es qgibt
bereirs eine grolse Anzahl von Meldungen, die noch nicht in den Veraachisiachenkaiaster
aulgenommen werder kornnien.

Dye osterreichwelte Erfassung von Verdachistiachen ist noch nicht abgeschiossen. Es sind
daher noch nicht alle Verdachisiiachen im Veraachisiiachenkataster enthalen.

7 Jauk, Das Grundbuch in der Praxis 6.
& Quielle: http://www.bev.gv.at/portal/page?_dad=portal&_pageid=713,1569794& schema=PORTAL (03.01.2018)
7 Quelle: http://www.umweltbundesamt.at/umwelt/altlasten/vfka/ (03.01.2018)
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HORA- Hochwasserrisikozonierung Austria, Version 2.0

Zlel des Frojektes Hochwasserrisikoriachen Austria (HORA) st die  Visualsierung vorn
Uberschwemmungsgebieten fiir Hochwasserablltisse HOT der Jahrichkeiten T=30 [Zone
/), T=100 [zone 2] und T=200 [(Zone 3) bezogen aur das im Malsstab 1.500 000 eriasst
dsterreichische Flussnetz [OK 500) mit einer Gesamtiange von etwa 26.000 km. "0

Aus den Karteninhalten [Darstellunger)) und den  dazugehorenden Texten konnen
Rechtsanspruache weaer begrundet noch abgeleiter weraen. Das Bundesministerium far
Land- und Forstwirischalt Umwelt und Wasserwirischart (BMLFUW) ubermimmt keine
Haltung 1ur Vollsianaigkeir und Inhalt. Die Karten und Texte sind Informationsmaterial i'ir are
Offentlichkert. keine amtiiche Auskunit oder rechtsverbindliche Aussage. \Werden amtiche
Auskanite zu einem bestmmien Gebiet oder einer bestimmien Frage benotige, erteit diese
aur Anfrage ale zustandige Behorae In der Regel st dles dare Gemende  die
Bezirkshauplmannschalt oder die Fachabteilung beim Amt der Landesregierung. Aus der
latsache, dass ein bestmmies Gebiet nicht ausgewiesen Ist kann nicht geschiossen werden,
dass hier keine Hochwassergeiahr besteht  Grundsaiziich  kann es  dberall  zu
Uberschwemmungen kommen (z.5. aurch extreme Niederschiagsereigisse). Aufgrund der
Eingangsdaten erfolgte die Ausweisung der Uberschwemmungsgebiete in der Regel ohne
Berdcksichtigung technischer Hochwasserschutzeinrichtungen (Damme. Deiche, Mauerr,
elc.), wodurch der Zustand vor Errichiung alliéliger Bauten dargestelt wird. '

Flachendefinition nach ONORM B 1800

Tabelle 1 — Gliederung der Netto-Raumflache nach Nutzungsgruppen
Nummer Netto-Raumflachen Nutzungsgruppe

0 Sanitarflache SF Sanitar- und Umkleiderdume

1 Nutzflache NF Wohnen und Aufenthalt

2 Biroarbeit

3 Produktion, Hand- und Maschinenarbeit,

Experimente

Lagern, Verteilen und Verkaufen

Bildung, Unterricht und Kultur

Heilen und Pflegen

Sonstige Nutzungen

Technikflache TF Betriebstechnische Anlagen

O|lo|N]|o|Oo]|~

Verkehrsflache V'F Verkehrserschliefung und -sicherung

10 Quelle: http://www.hora.gv.at/assets/eHORA/pdf/HORA_Hochwasser_Weiterfuenrende-Informationen_v4.pdf
(03.01.2018)
' Quelle: http://www.hora.gv.at/assets/eHORA/html/copyright.ntml (03.01.2018)
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A.2 GeschoRbezogene Grundflachen

Sachverstandigenbiro

(GEORG HILLINGER

EF BGF IGF NGF NRF |17 NF UNF
\* UGF \* AKG IKG IGF \* BNF
— SF USF
—] BSF
. TF UTF
—] BITF
] VF UVF
—] BVF
Es bedeutet:
EF Ebenenflache UNF  Unbeschrankt nutzbare Nutzflache

UGF  Unverwendbare Grundflache BNF
BGF  Brutto-Grundflache SF
AKG AuBenwand-Konstruktions-Grundflache USF
IGF  Innen-Grundflache BSF
IKG  Innenwand-Konstruktions-Grundflache B
NGF Netto-Grundflache UTF
TGF Trennwand-Grundflache BIF
NRF  Netto-Raumflache FF
NF Nutzflache UVF
BVF

Beschrankt nutzbare Nutzflache
Sanitarflache

Unbeschrankt nutzbare Sanitéarflache
Beschrankt nutzbare Sanitarflache
Technikflache

Unbeschrankt nutzbare Technikflache
Beschrankt nutzbare Technikflache
Verkehrsflache

Unbeschrankt nutzbare Verkehrsflache

Beschrankt nutzbare Verkehrsflache

Bild A.1 — Ubersicht geschoRbezogene Grundflachen

Kostengruppierung nach ONORM B 1801-1

Kosten ONORM B 1801-1
Kostengruppierung, Pkt. 4.3.5, ON B 1801-1:2015

Bauwerks- Bau- Errichtungs- Gesamt-
kosten kosten kosten kosten
Baugliederung Abk. BWK BAK ERK GEK

0 |Grund GRD
1 |AufschlieBung AUF
2 |Bauwerk - Rohbau BWR
3 [Bauwerk - Technik BWT
4 |Bauwerk - Ausbau BWA
5 |Einrichtung ER

6 [AuRenanlagen AAN
7 |Planungsleistungen PLL

8 |Projektnebenleistungen PNL

9 |[Resenen RES
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Herstellungskosten gemal Empfehlungen des Hauptverbandes der
Gerichtssachverstandigen

Empfehlungen fiir Herstellungskosten des Hauptverbandes der Gerichtssachverstidndigen
"Sachverstandige" Heft 2/2020, Empfehlungen fir Herstellungskosten, Roland Popp
Einordnung der Herstellungskosten in die Systematik der ONORM B 1801-1:

Bauwerks- Bau- Herstellungs-| Errichtungs- Gesamt-
kosten kosten kosten kosten kosten
Baugliederung Abk. BWK BAK HK ERK GEK
0 |Grund GRD
1 |AufschlieBung AUF
2 |Bauwerk - Rohbau BWR
3 |Bauwerk - Technik BWT
4 [Bauwerk - Ausbau BWA
5 |Einrichtung ER
6 |AuBenanlagen AAN
7 |Planungsleistungen PLL
8 |Projektnebenleistungen PNL
9 |Resenen RES

Detaillierte Einordnung der Herstellungskosten in die Baugliederung der ONORM B 1801-1:

Herstellungskosten
Baugliederung Abk. HK
0 |[Grund GRD nicht enthalten

enthalten:
1C ErschlieBung (Entsorgungs,- Versorgungsleitungen etc)

nicht enthalten:

1 |AufschlieBung AUF 1A Allgemein (Besondere Baustelleneinrichtung, Sicherungsmalnahmen etc)
1B Baureifmachung (Altlastenbeseitigung, AbbruchmaR nahmen etc)
1D Abbruch, Rickbau (Rickbaumal nahmen, Altlastenentsorgung etc)
1E Provisorien (Baustellen-, Bau-, Verkehrsprovisorien etc)

2 |Bauwerk - Rohbau BWR enthalten

3 |Bauwerk - Technik BWT enthalten

4 |Bauwerk - Ausbau BWA enthalten

5 |Einrichtung ER nicht enthalten

6 |AuBenanlagen AAN nicht enthalten

7 |Planungsleistungen PLL enthalten

enthalten:

samtliche Projektnebenleistungen mit Ausnahme von Punkt 8B.05
8 |Projektnebenleistungen PNL

nicht enthalten:
8B.05 Finanzierung wahrend der Bauzeit

9 |[Resenen RES nicht enthalten
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