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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft BEBAUBARE LIEGENSCHAFT mit ABBRUCHOBJEKT - BAURECHT
Grundbuch 01603 Donaufeld
EZ 2182 - Baurecht an EZ 1127
1210 Wien, Floridusgasse 32

Auftraggeber Bezirksgericht Floridsdorf
1211 Wien, Gerichtsgasse 6
in der Exekutionssache
GZ 88 E 42/24p des Bezirksgerichtes Floridsdorf
betreffend Zwangsversteigerung

Auftrag und Zweck Feststellung des Verkehrswertes
der Bewertung der Liegenschaft
Grundbuch 01603 Donaufeld
EZ 2182 - Baurecht an EZ 1127

1210 Wien, Floridusgasse 32
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 01.07.2025

Befundaufnahme /
Besichtigungstag 01.07.2025

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Grundbuchsausziige vom: 17.06.2025
Besichtigung vom: 01.07.2025
Erhebungen: Grundbuchsabfragen am 17.06.2025 und am 08.07.2025

Erhebung MA 37/21. Bezirk am 20.06.2025

Abfrage MAO6 (Abgaben) am 01.07.2025

Abfrage Immobilienverwaltung Chorherrenstift Klosterneuburg am 01.07.2025
BG Floridsdorf - Grundbuch am 04.07.2025

Abfrage Flachenwidmungs- und Bebauungsplan am 09.07.2025
Umweltbundesamt - Altlastenkarte am 09.07.2025

Erhebungen der Vergleichspreise
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Unterlagen / Dokumente:

Stand: 13.09.2025

Bescheid Abweisung Baubewilligung, Abtragungsauftrag
M.Abt.37/XXI-Floridusgasse 32 1/51 vom 03.07.1951
Bescheid Bauliche Herstellungen Kleinwohnungshaus
MA 37/XXI-Floridusgasse 32 1/65 vom 15.06.1967
Bescheid Teilbenitzungsbewilligung Wohn- und Geschéaftshaus
MA 37/XXI-Floridusgasse 32 2/69 vom 03.09.1969
Planwechsel bauliche Abanderungen vom August 1971
Bescheid Bauabanderungen wahrend der Bauausfiihrung
MA 37/21 - Floridusgasse 32/2/71 vom 29.11.1971
Bescheid Baubewilligung Olfeuerungsanlage
MA 35 - Ab 21/313/71 vom 18.01.1973
Bescheid Beniitzungsbewilligung Olfeuerungsanlage
MA 35 - Ab 21/73/73 vom 03.04.1973
Bescheid Restbenltzungsbewilligung Wohn- und Geschaftshaus
MA 37/21 - Floridusgasse 32/1/73 vom 12.07.1973
Bescheid Bewilligung Gesteigauf- und -liberfahrt
MA 28 -G-27.634/05 vom 11.11.2005
Bescheid Konstatierung Gehsteig, MA 28 - G-2.886/06 vom 03.02.2006
Einreichplan bauliche Anderungen und Raumumwidmungen vom 18.05.2016
Bescheid Baubewilligung Bauliche Anderungen Erdgeschoss
MA 37/466548-2016-1 vom 23.06.2016
Fertigstellungsanzeige Erdgeschoss
MA37/466548-2016-7 vom 30.05.2017

Bauakt in Uberwachung

Einreichplan Errichtung einer Wohnhausanlage vom 21.12.2021

Technische Beschreibung Druckbeliiftung Stiegenhaus vom 28.11.2022

Bescheid Baubewilligung Errichtung eines Wohngebaudes
MA37/1030793-2021-1 vom 30.11.2022

Kaufvertrag vom 08.09.2020 und Nachtrag vom 17.09.2020
Kaufvertrag vom 18.09.2020
Baurechtsvertrag vom 30.09.2019

Schreiben MAQO6 (Abgaben) vom 09.07.2025
Schreiben Immobilienverwaltung Chorherrenstift vom 04.07.2025
Kontoauszug 2025 Stift Klosterneuburg
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BEFUND

Grundbuchsauszug - Baurechtseinlage

KATASTRALGEMEINDE 01603 Donaufeld EINLAGEZAHL 2182
BEZIRKSGERICHT Floridsdorf

e RS SRR SRS S SRS S S SRR RS SRR SR SRR SRS EEEEEEEEEEEEEEERE SRS SRS R

Letzte TZ 1343/2025
BAURECHT bis 2079-12-31, Stammeinlage EZ 1127

EE Al I
hhkkhdkrhhhhkhhrhhhhhhrrhrrdrahhhhhhrrdhd P)D Fhrrdhhrhhhdbhrrhhdrdrddrrdhrhhhhrhhhbhrrdd

LE R SRR EEEEEEEEEEEEEEEEEE NN EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE SRS

2 ANTEIL: 1/1

a 1945/2021 Kaufvertrag 2020-09-08, Kaufvertrag 2020-09-18, Nachtrag zum
Kaufvertrag vom 08.09.2020 2020-09-17 Eigentumsrecht
b 1343/2025 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2026-04-17
hhhdhhhhhhhhdhhhhhhdhhhdddrhhhhhddhdhd O FrhdhFdrddrhdhhrdbhdhdhFdrrhdrhrdrhrrrrrbtsn
1 a 3699/2020
REALLAST zur Zahlung Bauzins jdhrlich EUR 11.022,80 gm P IV
Baurechtsvertrag 2019-09-30 fiir Chorherrenstift
Klosterneuburg
3 a 2393/2021 Pfandurkunde 2021-03-29
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.9%00.000, ——
fiir Waldviertler Sparkasse Bank AG (FN 36924a)
b geldscht
4 a 2298/2024 bedingter Zahlungsbefehl 2023-11-23
PFANDRECHT vollstr. EUR 17.434,22
samt 12,58 % Z aus EUR 15.600,-— von 2023-08-27 bis
2024-01-01, 13,08 % Z aus EUR 15.600,-- ab 2024-01-01,
Kosten EUR 1.525,06 samt 4 % 2 seit 2023-11-23, Kosten EUR
1.104,12 fir|
(9 E 3274/24a)
b 4118/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2182 KG 01603 Donaufeld C-LNR 4
EZ 4570 KG 01660 Kagran C-LNR 4
EZ 4586 KG 01660 Kagran C-LNR 4
5 a 4225/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens =zur

Hereinbringung wvon vollstr. EUR 38.678,99
4% 7Z aus EUR 5.819,61 seit 02.01.2022

4% Z aus EUR 6.023,35 seit 02.07.2022
4% 7Z aus EUR 6.362,91 seit 02.01.2023
4% Z aus EUR 6.681,58 seit 02.07.2023
4% Z aus EUR 6.833,08 seit 02.01.2024
4% Z aus EUR 6.958,46 seit 02.07.2024

Kosten EUR 5.313,98 sowle 4% Z seit 27.09.2024
Antragskosten EUR 1.534, 84

fiir Chorherrenstift Klosterneuburg

(88 E 42/24p)

AAAAERARAREEREEATAERRKAERFTA TR REAAR ATk kKRR kk*%x**%* HINWEIS AEEETEREEEATEAA T A R AR AR RRARRRA R AR ETRAET AR, X

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuchsauszug - Stammeinlage

KATASTRALGEMEINDE 01603 Donaufeld EINLAGEZAHL 1127
BEZIRKSGERICHT Floridsdorf

ER e e e e e e e e e e e e
Letzte TZ 3699/2020

Stammeinlage filir Baurecht bis 2079-12-31, BREZ 2182

Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGB1. II, 143/2012 am 07.05.2012

FERIAIAFTFRFFFATARFFAFAAALAFTTAFAATFFAFAFAATAKNFAFTF P FA A I A I IR A AR IR AT A A AT AR XTI AT AR A AT AT AR

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
684 GST-Flé&che 680
Bauf. (10) 222
GiArten (10) 458 Floridusgasse 32
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Garten (10) : Garten (Ga&rten)
LE RS SRR R R R R R R EEEEEREE LRSS EREEEES AZ R R R S SRS SRR R SRR R R EEEEREEEEEEEEEEESEEEEE]
1 a 2820/1951 Bauplatz (auf) Gst 684
2 a 3540/2019 Urkundenhinterlegung hins Gst 684
It R S R A E S EEEEEE R EEEEEREEEEEEEEEEEEE S S B AAEAETEARERREEAREET R A AT A AR A AR TR R AR R A ,A TR TR A %%
1 ANTEIL:; 1/1
Chorherrenstift Klosterneuburg
ADR: Stiftpl. 1 3400
a 1079/1946 Bescheid 1946-11-23 Eigentumsrecht
b 2820/1951 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1033
R R R A E S EE S EEE R EEEEEEEEESEEEEEEEE S E S C AAEAERAEERAREARRER AR R AERARAARARARRRRREAARKREARA KR
1 a 3699/2020
BAURECHT bis 2079-12-31, BREZ 2182

khhhdhdhhhhhhhdhhhhhddhhhdhhhhhhhdd HINWEIS ***dkdkkhddkdkdhdddrrrbhhhhhhbhdhhhd

Eintragungen ohne Widhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Beschreibung, Lage, MaRe und Form

Die Liegenschaft EZ 2182 - Baurecht an EZ 1127 (Grundstiick Nr. 684) grenzt nordseitig mit einer Lange
in StralBenflucht von rund 19m an die Floridusgasse, die mittlere Grundstiickstiefe betragt rund 36m.
Die Liegenschaft ist als eben und nahezu waagrecht zu bezeichnen.

Auf der Liegenschaft besteht ein zweigeschossiger Altgebaudebestand (Abbruchobjekt) mit einem
Erdgeschoss, einem Obergeschoss und einem unausgebauten Dachboden. Das Gebaude ist teilweise
unterkellert. Mit dem Abbruch des Gebaudes wurde begonnen, strallenseitig sind im Obergeschoss die
Fenster entfernt, das Dach ist teilweise gedffnet, die Fulbdden sowie die Innentiren und die
Sanitdrausstattungen sind zum Teil entfernt.

Im Obergeschoss sind Feuchteschdden (Schimmelbildung) an den Wénden vorhanden.

Gemd&R Einreichplanung vom 21.12.2021 und Baubewilligung vom 30.11.2022 ist die Errichtung eines
Mehrfamilienwohnhauses mit einem Kellergeschoss, einem Erdgeschoss, drei Obergeschossen und zwei
Dachgeschossen (zwei Maisonette-Wohnungen) geplant. Die Planung umfasst 16 Wohnungen und 9 KFZ-
Stellplatze in der Garage im Kellergeschoss.

Flichenwidmungs- und
Bebavungsplan

‘welterermend ung nur mit § uelke nangabe.
Fisine Hattung i rida lsth ndicpisit und Bichtiglost Kain Rachbas s prach sblathar

Quelknangate Stadtiwier - YiennaG s

Druzhadstums OO 2028 10520 wian.gv.at/flaar henwidmung/ public

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemaB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieB8lich durch augenscheinliche
Befundung des Gebdudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).
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GroRe der Liegenschaften

Grundstucksflache EZ 2182 (Baurechtseinlage) - Baurecht an EZ 1127 680 m?

Die angegebene Flache entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand. Eine vermessungstechnische
Uberpriifung der Grundstiicksgrenzen auf Ubereinstimmung mit dem Bestand in der Natur wurde nicht
durchgefiihrt.

Flachenwidmung

Gemaly giltigem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan des Magistrates der Stadt Wien (MA 21 -
Plandokument Nr. 7216) liegt die Liegenschaft strallenseitig im "Bauland Wohngebiet - W" mit der

Bauklasse Il in geschlossener Bauweise. Hofseitig ist "G - Gartnerische Ausgestaltung”
widmungsmaRig festgelegt.
4

Flichenwidmungs- und
T =, Bebauvungsplan 4
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gt und BCMEgusT Kein Recntsans prun apkitbar
nnaG s

wiien.gu.at/flaechenwidmung/ public

Baubehordliche Bewilligungen

Eine Baubewilligung fir ein Mehrfamilienwohnhaus mit 16 Wohnungen liegt unter der Aktenzahl
MA37/1030793-2021-1 vom 30.11.2022 bei der Magistratsabteilung 37 auf. Eine Baubeginnsanzeige liegt
nicht vor.

Energieausweis Ein Energieausweis flir den Gebdudebestand liegt nicht vor.
Anschliisse

Die Liegenschaft ist an das offentliche Versorgungsnetz angeschlossen.
Gebiihren - 6ffentliche Abgaben

Gemal Schreiben der Stadt Wien - Magistratsabteilung 6 vom 09.07.2025 sind fur die Liegenschaft
derzeit folgende Abgaben pro Jahr zu entrichten:

Grundsteuer 225,75 €
Wasser-/Abwassergebuhr 28,68 €
Abgabe nach dem Wr. Abfallwirtschaftsgesetz 577,95 €
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Auf dem Abgabenkonto besteht gemal der Magistratsabteilung 6 per 09.07.2025 ein offener
Gesamtrickstand in Hohe von € 2.686,40 (inkl. Saumniszuschlag, Pfandungsgebuhr und
Verwaltungsabgaben).

Bestandrechte - Baurecht

Gemal Baurechtsvertrag vom 30.09.2019 besteht fir die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft EZ
2182 ein Baurecht auf dem Grundstick der EZ 1127 (Stammeinlage der Baurechtseinlage). Das
Baurecht hat eine Laufzeit bis zum 31.12.2079 (60 Jahre, mit der Option auf Verldngerung des
Baurechts auf 100 Jahre, Bauzins bei Verlangerung: € 17.516,80 - Stand 2019). Der derzeitige Bauzins
betragt ab 01.07.2025 € 14.366,18 p.a. Der Baurechtszins ist zahlbar in zwei Teilbetragen und ist gemaf
Verbraucherpreisindex wertgesichert nach dem VPI 2015 vereinbart, der Mindestbauzins betragt € 1,54
pro m? Wohnnutzflache pro Monat bzw. bei gewerblich genutzten Flachen, Nettonutzflache zuziglich
Wertsicherung, Steuern und Abgaben.

Gemal Schreiben der Immobilienverwaltung des Stiftes Klosterneuburg bleibt im Falle eines
Eigentimerwechsels der Bauzins unverdndert und wird gemall Baurechtsvertrag (Beilage 4)
vorgeschrieben.

Superadifikat
EZ 1127 - Stammeinlage

Eintragungen im A2-Blatt:
e EEE S RS ESEEE S S SRR EEREEEEREEEESEEEE S Az R R E RS ESE S SRS R LR SRS EREEREEEEEEEEEEEEE S S

1 a 2820/1951 Bauplatz (auf) Gst 684
2 a 3540/2019 Urkundenhinterlegung hins Gst 684

Im Grundbuch der EZ 1127 ist unter TZ 3540/2019 eine Urkundenhinterlegung hinsichtlich Grundstuick
684 eingetragen. Im Grundbuch des Bezirksgericht Floridsdorf ist gemal Einsichthnahme durch den
Sachverstandigen am 04.07.2025 keine Urkunde vorhanden.

Gemal Baurechtsvertrag vom 30.09.2019 Pkt. Il ist festgelegt, dass die bestehende Baulichkeit
(Superadifikat) in das zu begriindende Baurecht Ubernommen wird. Gemaly Kaufvertrag des Baurechts
vom 18.09.2020 ist gemal Pkt. Il das auf der Liegenschaft befindliche Superadifikat in das Baurecht
eingebracht (siehe Auszug aus dem Kaufvertrag nachfolgend).

Il. KAUFGEGENSTAND | KAUFABREDE

Die Verkduferin verkauft und Ubergibt hiermit alle Anteile des Baurechts samt dem in das
Baurecht eingebrachte, sich auf der Liegenschaft befindliche Superadifikat, an der Liegen-
schaft EZ 2182 GB 01603 Donaufeld mit der Grundstiicksadresse Anschrift 1210 Wien, Flori-
dusgasse 32 gemal Punkt 1.4. samt allem rechtlichen und physischen Zubehér an die Kaufe-
rin und diese kauft und Ubernimmt die angefihrten Anteile am Baurecht, in ihr Eigentum

und ihre Berechtigung.

Kontaminierung

Gemaly Abfrage beim Umweltbundesamt vom 09.07.2025 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaften auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.
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Lage

Die Liegenschaft liegt in guter Wohnlage im 21. Bezirk der Bundeshauptstadt Wien in unmittelbarer Nahe
zur Alten Donau in einem dicht besiedelten Wohngebiet, das mit vereinzelten Gewerbebetrieben
durchmischt ist.
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Verkehrsverhéltnisse

Die ErschlieBung der Liegenschaft erfolgt von der Donaufelder Stral’e bzw. von der Floridsdorfer
Hauptstral’e und den Stralenzug An der oberen alten Donau Uber die Fultonstral’e in die als Einbahn
geflihrte Floridusgasse.

Uber die Donaufelder Strale, die Angerer StraRe und die Hermann-Bahr-Strae ist die Anschlussstelle
zur "A22 - Donauuferautobahn" sowie die Nordbriicke Uber die Donau in Richtung stadteinwarts gut
erreichbar. Ebenso ist Uber die Floridsdorfer Hauptstralle und die Floridsdorfer Briucke die Anbindung
Richtung stadteinwarts gegeben.

An offentlichen Verkehrsmitteln steht in unmittelbarer Umgebung die Autobuslinie 33A sowie in der
Donaufelder StraRe die StralRenbahnlinie 26 in Richtung zum U-Bahn- und Schnellbahn-Bahnhof am
Franz-Jonas-Platz mit diversen weiteren Autobus- und Stra3enbahnlinien zur Verfigung.

Infrastruktur

Die Geschafte des taglichen Bedarfs sind in der Donaufelder StralRe, weitere Einkaufsmoglichkeiten sind
im Nahbereich des U-Bahn- und Schnellbahnbahnhofes am Franz-Jonas-Platz vorhanden.

Die nachstgelegenen Einkaufszentren sind das Shopping-Center-Nord sowie der Trillerpark, beide im
Gewerbe- und Geschéaftsgebiet westlich der Briinner Strale gelegen, Uber die Donaufelder Stralle in
Ostlicher Richtung und die BundesstralRe B3 ist das Einkaufszentrum "Donauzentrum" in wenigen
Kilometern Entfernung erreichbar.

Einige Groflbetriebe des Einzelhandels und Fachmarkte sind an der Prager Strafle und der Brinner
Stralle stadtauswarts vorhanden.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Das Ziel der vorzunehmenden Bewertung ist der Verkehrswert der gegenstandlichen Liegenschaft. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschéaftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst
von personlichen und ungewohnlichen Verhaltnissen, nach Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes, bei einer VerauRerung zu erzielen ware. Der gewdhnliche Geschaftsverkehr ist
der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich der Preis nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von
Angebot und Nachfrage bestimmt.

Bewertungsmethode

Fur die Berechnung des Verkehrswertes stehen
das Vergleichswertverfahren
das Sachwertverfahren
und das Ertragswertverfahren
zur Verfugung.
Bei jeder Bewertung ist zu prifen, welches Verfahren zum Ziel fiihrt.

Fur die Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft wird das Vergleichswertverfahren als das
geeignete Wertermittlungsverfahren angewendet.

Aus dem Ergebnis dieses Wertermittlungsverfahrens ist der Verkehrswert der Liegenschaften abzuleiten.

Der Vergleichswert

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich 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 berlcksichtigen.

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéaftsverkehr 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 Geschéaftsverkehr des
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

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 Umstidnde wertmalRig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.

Der Wert der sonstigen Anlagen

Gartnerische Anlagen werden nach Erfahrungssatzen bewertet, wobei die Vergltungssatze der Richtlinien
der Landeskammer fur Land- und Forstwirtschaft berticksichtigt werden.

Der Wert der vorhandenen Anschliisse
Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Satzen und Gebuhren.
Abbruchkosten / Ausmietungskosten

Bei bebauten Liegenschaften sind die Abbruchkosten der bestehenden Baulichkeiten sowie eventuelle
Ausmietungskosten als Freimachungskosten zu bertcksichtigen.
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Hinweise zur Bewertung

- Die beschriebenen elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsieitungen wurden nicht auf ihre Funktionsfahigkeit
tiberpriift, deren ordnungsgemé&lie Funktion wird bei der Bewertung vorausgese(zt,
Weiters wird angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik
entsprechen. Die technischen Ausstatfungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten
nur insofern berticksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandfeilen des Gebdudes
zuzuordnen sind.

- Nicht beauftragt ist - soweit dberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen einer zentralen
Trinkwassererwdrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen, somit alfe Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerlésch- und Brandschutzanlagen sowie efwaige
Liftungsanlagen, Luftwéscher in Klimaanlagen und Kidhltirme des
Bewertungsgegenstandes nach Legionellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher
bei der Wertermittiung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (i.5. des DVGW-Arbeitsblattes W551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die MaBzah! von 100KBE/100mI nicht
{iberschritten wird.

- Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgeméil gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatséchlichen Baufiihrung
vom genehmigten Bauplan vorliegen und sdmtiiche behirdliche Auflagen erfiifit wurden.

- Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale.
Einzelne Bauteile kbnnen hiervon abweichen.

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdudes wurde ausschlieflich durch dulieren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen
werden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare

Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die dem Sachversténdigen gegeben werden, auf
vorgelegten Unterfagen oder Vermutungen beruhen.

- Die Bewertung alifdlliger Instandhaltungs-, instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstdndigen entsprechend seiner Erfahrungen angesefzt und wird dabei
von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiihrung

ausgegangen.

- Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit
getroffen, als sie fiir die Wertermittiung von Bedeutung sind, und dies nur demonstrativ.

- Der Wertermittiung werden die Umstinde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
(iblichen, ordnungsgeméRen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem bei der értlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

- Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer tiblichen, ordnungsgemélen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem und {iberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteiften
Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

- Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde
und die darin dargestelften Grenzen nicht in der Natur {berprift wurden.

- Dieses Gutachten ist allein fiir den oben genannten Zweck erstellf worden. Seifens des
Gutachters kann keine Haffung dibernommen werden fiir den Fall, dass sich andere, sej
es zum genannten oder zu einem anderen Zweck, darauf berufen.
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Vergleichswert

Bodenwertanteil des Baurechts

Als Grundlage fur die Ermittlung des Bodenwertanteiles des Baurechts ist zundchst der Bodenwert
vergleichbarer Liegenschaften nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG zu ermitteln.
Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes unbebauter Grundstiicke das geeignete
Verfahren.

Bewertung

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgangen von Liegenschaften in vergleichbaren
Wohnlagen in der Umgebung aus den Jahren 2021 bis 2024 erhoben. Vergleichsdaten aus dem Jahr
2025 liegen keine geeigneten vor.
Die zu bewertende Liegenschaft und die Vergleichsgrundstiicke haben die Widmung Bauland.
Die Vergleichsgrundsticke sind in der Lage vergleichbar.
Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht untersucht.

Bodenwert als Vergleichswert

Vergleichsgrundstiicke - Kaufvorgange 2021 bis 2024

Es befinden sich alle Werte innerhalb der

Nr Datum KV F y (y-yl)3 Kaufpreis
m?2 €/m?
1 Sep.22 820 2.439,0 287.725,0 2.000.000
2 Mar.24 1.345 2.230,5 107.518,4 3.000.000
3 Jun.24 445 1.411,2 241.474,0 628.000
4 Dez.24 621 1.529,8 138.979,8 950.000
7.610,5 775.697,2
yl = 1.902,6 258.565,7
Standardabweichung (s ) = 508,5
yl +2s = 2.919,6 |€/m2
yl-2s = 885,6 [€/m?

Nr Datum KV F y F*y
m?2 €/m?
1 Sep.22 820 2.439,0 1.999.980
2 Mar.24 1.345 2.230,5 3.000.023
3 Jun.24 445 1.411,2 627.984
4 Dez.24 621 1.529,8 950.006
Summen 3.231 7.610,5 6.577.992
arithmetisches Mittel 1.902,6
Vergleichspreis zum Stichtag:
Ermittlung Bodenwert
berechnen: 680 m?

Bodenwert bei Volleigentum

Stand: 13.09.2025

ist rund

x 1900 =

Bereichsgrenzen, womit kein Ausreiller festzustellen ist.

1.900 €/m?

1.292.000 €
1.292.000 €
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Ermittlung des Zinsvorteiles des Baurechtszinses gegeniiber angemessener Bodenverzinsung

Liegenschaftszins fiir Baulandgrundstiick 3,25%

ergibt angemessenen Baurechtszins jahrlich 41.990,00 €

abzuglich tatsachlicher Baurechtszins jahrlich -14.366,18 €

ergibt Zinsvorteil fiir den Bauberechtigten 27.623,82 €

Laufzeit des Baurechts: Beginn: 2020

Ende: 2079

Restlaufzeit des Baurechtes 54 Jahre

Vervielfaltiger 3,25% 54 Jahre = 25,2984
Bodenwertanteil des Baurechts 698.838 €
Bodenwertanteil des Baurechts 698.838 €

Ermittlung des Vergleichswertes

Bodenwertanteil des Baurechts 698.838 €
abzligl. Abbruchkosten des bestehenden Gebaudes -70.000 €
Fur die vorhandene Baubewilligung wird folgender Zuschlag berticksichtigt 20.000 €

Vergleichswert des Baurechts 648.838 €

Stand: 13.09.2025 GZ-25078-1210_Floridusgasse32-anonym/Gutachten
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Ermittlung der Rechte und Lasten

EZ 2182 - Baurechtseinlage

Im Grundbuch der EZ 2182 mit Abfragedatum 17.06.2025 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:
Eintragungen im A2-Blatt:  keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:
IR R R EE RS EEEEEE S EEE SRS EEEREEESEEEEEEEE S C tE RS E RS S A S SRS E SRR RS SR RS E R R E R EE R RS EEE S SR

1 a 3699/2020
REALLAST zur Zahlung Bauzins jahrlich EUR 11,022,80 gm P IV
Baurechtsvertrag 2019-09-30 flir Chorherrenstift
Klosterneuburg
2393/2021 Pfandurkunde 2021-03-29
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.900.000, —-
fiir Waldviertler Sparkasse Bank AG (FN 36924a)
b geldscht
4 a 2298/2024 bedingter Zahlungsbefehl 2023-11-23
PFANDRECHT vollstr. EUR 17.434,22
samt 12,58 % Z aus EUR 15.600,-- von 2023-08-27 bis
2024-01-01, 13,08 % Z aus EUR 15.600,-- ab 2024-01-01,
Kosten EUR 1.525,06 samt 4 % Z seit 2023-11-23, Kosten EUR
1.104,12 fiir |
(9 E 3274/24a)
b 4118/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2182 KG 01603 Donaufeld C-LNR 4
EZ 4570 KG 01660 Kagran C-LNR 4
EZ 4586 KG 01660 Kagran C-LNR 4
5 a 4225/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

L
)y}

Hereinbringung von vollstr. EUR 38.678,99
4% Z aus EUR 5.819,61 seit 02.01.2022

4% Z aus EUR 6.023,35 seit 02.07.2022
4% Z aus EUR 6.362,91 seit 02.01.2023
4% Z aus EUR 6.681,58 seit 02.07.2023
4% Z aus EUR 6.833,08 seit 02.01.2024
4% Z aus EUR 6.958,46 seit 02.07.2024

Kosten EUR 5.313,98 sowie 4% Z seit 27.09.2024
Antragskosten EUR 1.534, 84

fiir Chorherrenstift Klosterneuburg

(88 E 42/24p)

Die REALLAST betrifft die Verpflichtung zur Zahlung des Bauzinses.

PFANDRECHTE werden im Zuge der Wertermittlung nicht beriicksichtigt (keine wertbeeinflussenden
Lasten), sind jedoch im Zuge einer VerduBerung entsprechend zu berlicksichtigen.
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EZ 1127 - Stammeinlage

Eintragungen im A2-Blatt:
e EEE S RS ESEEE S S SRR EEREEEEREEEESEEEE S Az R R E RS ESE S SRS R LR SRS EREEREEEEEEEEEEEEE S S

1 a 2820/1951 Bauplatz (auf) Gst 684
2 a 3540/2019 Urkundenhinterlegung hins Gst 684

Im Grundbuch der EZ 1127 ist unter TZ 3540/2019 eine Urkundenhinterlegung hinsichtlich Grundstuick
684 eingetragen. Im Grundbuch des Bezirksgericht Floridsdorf ist gemal Einsichtnahme durch den
Sachverstandigen am 04.07.2025 keine Urkunde vorhanden.

Gemal Baurechtsvertrag vom 30.09.2019 Pkt. Ill ist festgelegt, dass die bestehende Baulichkeit
(Superadifikat) in das zu begriindende Baurecht Ubernommen wird. Gemaly Kaufvertrag des Baurechts
vom 18.09.2020 ist gemal Pkt. Il das auf der Liegenschaft befindliche Superadifikat in das Baurecht
eingebracht (siehe Auszug aus dem Kaufvertrag nachfolgend).

Il. KAUFGEGENSTAND | KAUFABREDE

Die Verkduferin verkauft und Ubergibt hiermit alle Anteile des Baurechts samt dem in das
Baurecht eingebrachte, sich auf der Liegenschaft befindliche Superadifikat, an der Liegen-
schaft EZ 2182 GB 01603 Donaufeld mit der Grundstiicksadresse Anschrift 1210 Wien, Flori-
dusgasse 32 gemal Punkt 1.4. samt allem rechtlichen und physischen Zubehér an die Kaufe-
rin und diese kauft und Ubernimmt die angefihrten Anteile am Baurecht, in ihr Eigentum

und ihre Berechtigung.

Rechte und Lasten 0€
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Ermittlung des Verkehrswertes

Vergleichswert der Liegenschaft 648.838 €

Marktanpassung / Berticksichtigung

der Verhaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 648.838 €

Rechte und Lasten 0€
648.838 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 649.000 €

Da bei der Ermittlung des Vergleichswertes alle wertbeeinflussenden Faktoren bericksichtigt werden
konnten, kann der Vergleichswert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusatzliche
Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 2182
- Baurecht an EZ 1127
mit Rechte und Lasten 649.000 €

( in Worten Euro Sechshundertneunundvierzigtausend )

Der Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert
der Liegenschaft EZ 2182 - Baurecht an EZ 1127
Grundbuch 01603 Donaufeld.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgeméaRB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieBlich durch
augenscheinliche Befundung des Gebaudebestandes (ohne Bauwerksoéffnungen).

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 17 Seiten.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 13.09.2025
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

25078-1210
BEILAGENSAMMLUNG
ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN
BEBAUBARE LIEGENSCHAFT mit ABBRUCHOBJEKT
- BAURECHT

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERTES der Liegenschaft
(Baurecht bis 31.12.2079 an EZ 1127)

Grundbuch: 01603 Donaufeld
Einlagezahl: 2182 - Baurecht an EZ 1127
Bezirksgericht: Floridsdorf

Adresse: 1210 Wien, Floridusgasse 32

INHALTSVERZEICHNIS

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Plandokumentation
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Baurechtsvertrag
Beilage 5 Einreichplan
Beilage 6 Baubewilligung
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1
GRUNDBUCHSAUSZUGE

Baurechtseinlage

KATASTRALGEMEINDE 01603 Donaufeld EINLAGEZAHL 2182
BEZIRKSGERICHT Floridsdorf

R RS RS E S R E S SRS SRR RS SRR EE R R R R R RS SRR SRR SRR R RS RS E R R R SRR SRR R R R R RS R EREEEESESS

Letzte TZ 1343/2025
BAURECHT bis 2079-12-31, Stammeinlage EZ 1127

EE Al E R i
Lk R e R e e Y 7 e e R R R R R R R

L e = R e R

2 ANTEIL: 1/1

a 1945/2021 Kaufvertrag 2020-09-08, Kaufvertrag 2020-09-18, Nachtrag zum
Kaufvertrag vom 08.09.2020 2020-09-17 Eigentumsrecht
b 1343/2025 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2026-04-17
E e e e i £ R T i R e e i e i e o
1 a 3699/2020
REALLAST zur Zahlung Bauzins jdhrlich EUR 11.022,80 gm P IV
Baurechtsvertrag 2019-09-30 fiir Chorherrenstift

Klosterneuburg

3 a 2393/2021 Pfandurkunde 2021-03-29
PFANDERECHT Hochstbetrag EUR 1.900.000, —-
fiir Waldviertler Sparkasse Bank AG (FN 36924a)

b geldscht

4 a 2298/2024 bedingter Zahlungsbefehl 2023-11-23
PFANDRECHT vollstr. EUR 17.434,22
samt 12,58 % Z aus EUR 15.600,-- von 2023-08-27 bis
2024-01-01, 13,08 % Z aus EUR 15.600,-- ab 2024-01-01,

Kosten EUR 1.525,06 samt 4 % Z seit 2023-11-23, Kosten EUR
1.104,12 fiir|
(9 E 3274/24a)
b 4118/2024 Simultan haftende Liegenschaften

EZ 2182 KG 01603 Donaufeld C-LNR 4
EZ 4570 KG 01660 Kagran C-LNR 4
EZ 4586 KG 01660 Kagran C-LNR 4

5 a 4225/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr. EUR 38.678,99
4% Z aus EUR 5.819,61 seit 02.01.2022

4% Z aus EUR 6.023,35 seit 02.07.2022
4% Z aus EUR 6.362,91 seit 02.01.2023
4% Z aus EUR 6.681,58 seit 02.07.2023
4% Z aus EUR 6.833,08 seit 02.01.2024
4% Z aus EUR 6.958,46 seit 02.07.2024

Kosten EUR 5.313,98 sowie 4% Z seit 27.0%.2024
Antragskosten EUR 1.534,84

flir Chorherrenstift Klosterneuburg
(88 E 42/24p)

FrEhk kI I I T A A AR AR A A A A A FFrrFd AR A AR A FAF HQINWEIS *rr*ddhrdrdddhdrdrdrdrrrrrddhrrtddrrss

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1

Stammeinlage

KATASTRALGEMEINDE 01603 Donaufeld EINLAGEZAHL 1127
BEZIRKSGERICHT Floridsdorf

LE SR S S SRS S SRS S EEE SRS S SRS SRS ES SRS RS SRR LR SRR EE SRS R SRR EE RS R

Letzte TZ 3699/2020
Stammeinlage fiir Baurecht bis 2079-12-31, BREZ 2182
Finlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBR1. IT, 143/2012 am 07.05.2012

L R R R N e e e

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
684 GST-Fl&che 680
Bauf. (10) 222
Garten(10) 458 Floridusgasse 32
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebidude)
Gdrten(10) : Garten (Garten)
hkkkk ok k kR kxR Rk kkhhhkkhkkhhhkkkkkhhkh DD Frkkkkkkkrxkhk ok ok ko ok ok k ok Kk Kok kR ko ko ok ok ok ok ok ok ok K
1 a 2820/1951 Bauplatz (auf) Gst 684
2 a 3540/2019 Urkundenhinterlegung hins Gst 684
L o e i i B khhkkhkhkkkhkhkhkhthkhhkdhhdhdhhkhkdkhhhhkhhhhhkhtdhhhihhk
1 ANTEIL; 1/1
Chorherrenstift Klosterneuburg
ADR: Stiftpl. 1 3400
a 1079/1946 Bescheid 1946-11-23 Eigentumsrecht
b 2820/1951 (bertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1033
e RS RS SRR E SRR SRR R R E SR SRS EEEEEEE LSS S { khkkdkhkhkkhkhkhkdthkhkhkdhhkddhhkdbhhhhthhdhrhhtrbdhhrhhk
1 a 3699/2020
BAURECHT bis 2079-12-31, BREZ 2182

L i e e T R Y 1 O S T i e e

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

PLANDOKUMENTATION

KATASTER mit Luftbild
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2
PLANE ALTBESTAND
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 3

FOTODOKUMENTATION
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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F 4KANZLE!
MAG.MARLENE KROGER
BYRECHTSANWALTIN

Selbstberechnung gem. § 11 GrEStG

am A ZOA

zu ErfNr. 'AO'— NESLYANEIRY !
vorgenommen und gem. § 13 GrEStG abgefiihrt

Al
As

BAURECHTSVERTRAG

»

WOHNUNG

abgeschlossen zwischen

dem Chorherrenstift Klosterneuburg
Stiftsplatz 1, 3400 Klosterneuburg

im Folgenden kurz ,Baurechtsgeber” genannt, einerseits

\ und
-9
':.
\ \ ADL Immobilienentwicklungs GmbH
\
\ \ FN 5142889, HG Wien
\ \ vertreten durch den GF DI Jakob Schleger, geb. 21.03.1985
; Leonard-Bernstein-Stralle 4-6/1/72
‘{. \ 1220 Wien
\
\
\
'\
t" \ im Folgenden kurz ,Bauberechtigte genannt, andererseits,
'\
\.
\
j wie folgt:

RA Mag. Marlene Kriiger LL.M. | A-1030 Wien | Reisnerstrate 40/1 | Tel: +43 (0) 1 710 57 78 |
Fax: +43 (0) 1 710 57 78-77 | Email: office@mk-kanzlei.at | web: www.mk-kanzlei.at |
Oberbank AG | Kanzleikonto IBAN: AT 53 1506 0001 7121 4042 | BIC: OBKLATZ2L |

ADVM-Code: R 181627 | UID-Nr. ATU69255879
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Das Chorherrenstift Klosterneuburg ist Eigentiimerin der Liegenschaft EZ 1127, KG 01603
Donaufeld, Bezirksgericht Floridsdorf, bestehend aus dem Grundstiick

684 EZ. 1127 im Ausmaf von 680 m?

mit der Anschrift 1210 Wien, Floridusgasse 32 und wird intern bezeichnet mit 1D 209452
(vormals K.B.: 2-4584), Objektnummer 16900.

Das Chorherrenstift Klosterneuburg bestellt als Baurechtsgeber, ADL Immobilienentwick-
lungs GmbH, FN 514288g als Bauberechtigte am vorangeflihrten Grundstiick ein Baurecht
im Sinne des Baurechtsgesetzes fir die Zeit vom 01.01.2020 auf die Dauer von 60 Jahren,

das ist bis zum 31.12.2079, welches von der Bauberechtigten angenommen wird.--—------——---

Der Bauberechtigten wird die Option auf Verldngerung des Baurechts auf 100 Jahre ge-
wahrt. Der Bauzins betr&gt im Fall der Einlésung der Option EUR 17.516,80 jahrlich. Der
vereinbarte Bauzins wird nach dem von der Bundesanstalt Statistik Osterreich verlautbarten
Verbraucherpreisindex 2015 wertbezogen. Als Ausgangsbasis fiir die EUR 17.516,80 gilt der
VPI Februar 2019. Sollte dieser Index nicht mehr verlautbart werden, so gilt jener Index als
Grundlage, der an dessen Stelle tritt bzw dem VPI 2015 am meisten entspricht.

Einvernehmlich wird festgehalten, dass die bestehende Baulichkeit (Superédifikat) in das zu
begrindende Baurecht Ubernommen wird. Die Bauberechtigte ist berechtigt und verpflichtet,
auf der Baurechtsliegenschaft eine Wohnhausanlage samt allfélliger Nebengeb&ude und
sonstiger zum Bewohnen der Objekte erforderlicher Einrichtungen und Einbauten zu errich-
\ ten sowie diese Bauwerke fiir die Dauer des gegenstandlichen Vertrages in gutem und ord-
nungsgemaéflem Zustand zu erhalten und den Baurechtsgeber schad- und klaglos zu halten.
Ebenso ist die Bauberechtigte verpflichtet, Eigentum an den allenfalls auf der Baurechtslie-
genschaft bestehenden Baulichkeiten zu erwerben. Falls die Bauberechtigte diese Baulich-
keiten fiir das von ihr geplante Vorhaben nicht verwenden kann oder will, ist der Baurechts-

geber nicht verpflichtet, dieser einen Ersatz fiir die von ihr getatigten Aufwendungen oder
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Schadenersatz zu leisten. Die Bauberechtigte verpflichtet sich, den Baurechtsgeber im Zu-

sammenhang mit der Baufiihrung schad- und klaglos zu halten.

Zur Erreichung des vorgenannten Zweckes ist die Bauberechtigte berechtigt, vorbehaltlich
der allenfalls erforderlichen Bewilligungen von Behérden, die auf dem Baurechtsgrundstiick

befindliche Baulichkeiten und B&dume oder sonstige Pflanzen zu entfernen.

Der Baurechtsgeber leistet der Bauberechtigten weder Gew&hr noch {ibernimmt er irgendei-
ne Haftung fir eine besondere oder eine gewdhnlich vorausgesetzte Beschaffenheit und
Eignung, Eigenschaft oder fiir ein bestimmtes oder gewdhnlich vorausgesetztes Ausmaf
oder Ertragnis oder eine bestimmte oder gew&hnlich vorausgesetzte Verwend- und Verbau-
barkeit des Vertragsgegenstandes. Die Bauberechtigte verpflichtet sich, sédmtliche im Zu-
sammenhang mit einem Bauvorhaben oder einer Bauplatzschaffung einhergehenden Kosten
(insbesondere Grundankauf zur Erflillung von Abtretungsverpflichtungen, Parzellierungskos-
ten, etc.), Kosten fiir den Anschluss an das &ffentliche Kanalnetz, sowie die Kosten der Her-
stellung der Zuleitung zur Baurechtsliegenschaft sowie samtliche Anliegerleistungen unver-

ziglich nach Aufforderung auch ungeachtet einer Baufilhrung oder Bauplatzschaffung zu
ersetzen.

Die Bauberechtigte nimmt zur Kenntnis, dass die gegenstandliche Baurechtsliegenschaft von
einem Vormann genutzt wurde und erklért, dass sie sich tber die Lage von maglichen Ein-
bauten, wie Kanal, Strom, Wasser und dgl. informiert hat. Weiters tibernimmt die Bauberech-
tigte die Haftung fir diese Einbauten.

Die Bauberechtigte tibernimmt jedwede Haftung fir Schaden an Personen und Sachen, die
durch auf der Baurechtsliegenschaft befindliche Bdume entstehen. Es obliegt ihr daher die

Pflege dieser Bdume sowie der allenfalls erforderliche Schnitt oder die Schldgerung auf inre
Kosten.

Jede Pflanzung von Baumen, die dem Wiener Baumschutzgesetz unterliegen, ist untersagt.
Es obliegen ihr aber auch s&mtliche diesbezlglichen sonstigen gesetzlichen Verpflichtungen
und sie verpflichtet sich, den Baurechtsgeber schad- und kiaglos zu halten.

Der Bauberechtigten ist es ausdriicklich untersagt, Sonderabfall im Sinne des Abfallwirt-
schaftsgesetzes auf der Baurechtsliegenschaft abzulagern. Derartiger Sonderabfall ist recht-
zeitig und so schadlos zu beseitigen, dass weder durch das Sammeln, noch durch das Be-

seitigen desselben Allgemeingefahren wie Gesundheitsgefahrdung, Gefahren fir Tiere,
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Pflanzen und die Umwelt etc. verursacht werden. Die Bauberechtigte haftet fir alle Nachtei-
le, die sich aus einer Verletzung dieser Bestimmung ergeben und verpflichtet sich, den Bau-
rechtsgeber schad- und klaglos zu halten. Die Bauberechtigte tibernimmt im Hinblick auf die
gegenstandliche Baurechtsliegenschaft die Entsorgung von Kontaminationen, die Entsor-
gungskosten und samtliche Kosten im Zusammenhang mit der Entsorgung. Die Bauberech-
tigte verpflichtet sich, alle im Zusammenhang mit der Entsorgung mit Kontaminationen erfor-

derlichen Malnahmen zu treffen und den Baurechtsgeber schad- und klaglos zu halten. ------

Der Bauberechtigten ist es untersagt, den Boden der Baurechtsliegenschaft mit Kontaminati-
onen, egal welcher Art, zu verunreinigen.

Der Bauberechtigten ist es auf der Baurechtsliegenschaft untersagt Vorgénge zu begtinsti-
gen oder zu ermdglichen, die dem Rotlichtmilieu auch nur tendenziell zuzuordnen sind und
darliber hinaus Tatigkeiten auszuliben, deren gesamtes Erscheinungsbild Tendenzen auf-

weist, die mit den Intentionen und Werten des Baurechtsgebers nicht in Einklang zu bringen
sind.

Die Bauberechtigte verpflichtet sich, die auf der gegensténdlichen Baurechtsliegenschaft
befindlichen Bauwerke und Geb&dude in ordnungsgeméRen Zustand zu erhalten, erforderli-
chenfalls auf ihre Kosten in einen derartigen Zustand zu versetzen und gegebenenfalls zu
erneuern. Weiters verpflichtet sich die Bauberechtigte zur ordnungsgeméRen Einzédunung
der gegenstandlichen Baurechtsliegenschaft. Die Bauberechtigte verpflichtet sich im Hinblick
auf den Baurechtsgegenstand zur Erfiillung s&mtlicher Verpflichtungen, die sonst den Eigen-
timer einer Liegenschaft treffen und hélt den Baurechtsgeber in diesem Umfang schad- und
klaglos. Die Bauberechtigte verpflichtet sich, im Falle einer Bauplatzschaffung und einer da-
mit allenfalls im Zusammenhang stehenden Teilung, Verkleinerung oder VergréRerung der
Baurechtsliegenschaft zuzustimmen.

Es obliegt ihr ferner, die aulerhalb des zu schaffenden Bauplatzes gelegenen Restflichen
der Baurechtsliegenschaft Giber Aufforderung innerhalb angemessener Frist an den Bau-
rechtsgeber gerdumt von Fahrnissen und Geb&uden in ordnungsgeméflem Zustand zu
tibergeben. Weiters verpflichtet sich die Bauberechtigte zur Ubergabe jener Flachen, die im
Laufe der Zeit die Widmung Verkehrsflache oder eine gleichartige Widmung aufweisen. Wei-
ters verpflichtet sich die Bauberechtigte eine entsprechende Bauplatzschaffung, die die so
veranderte Baurechtsflache beriicksichtigt, auf ihre Kosten unverziiglich {iber Aufforderung
vorzunehmen. Dies gilt nur insofern, als dies durch &ffentlich-rechtliche Bestimmungen zwin-
gend angeordnet wird.
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Die Bauberechtigte verpflichtet sich, den an die Baurechtsliegenschaft angrenzenden Stra-
Renrand bzw. Gehsteig auf ihre Kosten und Verantwortung entsprechend allen sich aus den
allgemeinen Rechtsvorschriften und den besonderen straRenverkehrsrechtlichen Vorschrif-
ten ergebenden Verkehrssicherungspflichten zu reinigen, von Schnee zu sdubern und bei

Schnee und Glatteis zu bestreuen und den Baurechtsgeber schad- und klaglos zu halten. ----

Die Vertragsteile vereinbaren, dass das Baurecht ohne Zustimmung des Baurechtsgebers
verdufert werden darf, wobei die Zustimmung fiir einen Verkauf an einen zumutbaren Er-
werber (im Sinne der obigen Ausfiihrungen) durch den Baurechtsgeber bereits vorab erteilt
wird. Die Bauberechtigte verpflichtet sich, eine Vermietung des auf der Baurechtsliegen-
schaft befindlichen Geb&udes oder Teilen davon zumindest zu wertgesicherten Marktpreisen
vorzunehmen und dem Mieter vor Abschluss des Mietvertrages den gegensténdlichen Bau-
rechtsvertrag nachweislich zur Kenntnis zu bringen. Die Bauberechtigte verpflichtet sich,
keine Bestandvertrédge mit ungewdhnlichen Nebenabreden, Weitergaberechten und derglei-
chen abzuschlieen und dariiber hinaus keine Bestandzinsvorauszahlungen zu vereinbaren
oder einzuheben.

Die Bauberechtigte verpflichtet sich, dem Baurechtsgeber jeden die Baurechtsliegenschaft
betreffenden Mietvertrag oder Kaufvertrag vollstéandig und unverziiglich vor Abschluss zu
Ubermitteln.

Die Bauberechtigte ist verpflichtet, die vertragsgegensténdlichen Anlagen samt Geb&uden
wahrend der gesamten Dauer dieses Vertrages angemessen gegen Feuer-, Sturm- und Lei-
tungswasserschaden zu versichern sowie eine die entsprechenden Risken absichernde
Haftpflichtversicherung abzuschlieen. Im Schadensfall sind Versicherungsleistungen aus-

nahmslos zur Wiedererrichtung bzw. zur Wiederherstellung der betroffenen Baulichkeiten zu
verwenden.

Die Bauberechtigte verpflichtet sich weiters séamtliche rechtliche Bestimmungen im Zusam-
menhang mit der Errichtung der Wohnhausanlage zu beachten und einzuhalten und die da-

fiir erforderlichen Genehmigungen zu deren Errichtung auf eigene Kosten einzuholen, -------

Der Bauberechtigten ist es gestattet, die zur Errichtung der Wohnhausanlage erforderliche
Rodungen von Baumen und sonstigen Pflanzen nach Vorliegen allfalliger Bewilligungen
durchzufiihren; ebenso ist es der Baurechtsberechtigten gestattet, den Kelleraushub durch-

zufiihren und das dabei anfallende Material entweder auf der Baurechtsliegenschaft in Ent-
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sprechung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften einzuplanieren oder aber dieses zu verfiih-
ren. Ebenso ist es der Baurechtsberechtigten gestattet, die Wohnhausanlage an die &ffentli-
chen Versorgungsleitungen fir Gas, Wasser, Strom, Kanal, Telefon und — in eventu - Tele-
kommunikationsunternehmen anzuschlieen und die erforderlichen Ein- und Aufbauten

(Wasserleitungen, Gasleitungen etc.) durchzuftihren.

Iv.

Als jahrlicher Bauzins wird ab 01.01.2020 der Betrag von € 11.022,80 zuztiglich aller jeweils
auf der Baurechtsliegenschaft entfallenden Steuern und 6ffentlichen Abgaben, zahlbar in
zwei Teilbetragen jeweils am 1. Janner und 1. Juli eines jeden Kalenderjahres im Vorhinein.
Zu dem zu bezahlenden Bauzins ist jeweils die Umsatzsteuer in der jeweiligen gesetzlichen
Hohe zu entrichten. Sofern die gesetzliche Mdglichkeit besteht keine Umsatzsteuer zu ver-
rechnen, verpflichtet sich der Baurechtsgeber keine vorzuschreiben. Die Vorschreibung des
Bauzinses fiir den Zeitraum vom Vertragsabschluss bis zum néchsten Félligkeitstermin er-
folgt nach Abschluss des Baurechtsvertrages und ist binnen 14 Tagen zur Zahlung féllig. Der
Bauzins ist vor der Bauberechtigten zum Félligkeitstag auf das vom Baurechtsgeber bekannt
gegebene Konto zu entrichten.

Der Bauzins betragt bis 31.12.2020 € 1.900,18 zuziglich Wertsicherung.

Der Mindestbauzins betrégt € 1,54 pro m* Wohnnutzflache pro Monat, bzw. bei gewerblich

genutzten Flachen, Nettonutzflache zuziiglich Wertsicherung, Steuern und Abgaben. --—------

Der vereinbarte Bauzins wird nach dem von der Bundesanstalt Statistik Osterreich verlaut-
barten Verbraucherpreisindex 2015 wertbezogen. Sollte dieser Index nicht mehr verlautbart

werden, so gilt jener Index als Grundlage, der an dessen Stelle tritt bzw dem VPI 2015 am
meisten entspricht.

Der Bauzins wird derart wertgesichert, dass er sich im selben prozentmaBigem Ausmaf er-
héht oder vermindert, in welchem sich die Indexzahl des Verbraucherpreisindex — Basis Feb-
ruar 2019 (Wert 105,50) der Bundesanstalt Statistik Osterreich gegeniiber der Indexzahl fiir
Februar &ndert. Fiir die Berechnung der Folgevorschreibungen am 1. Janner sind hierfiir
August des jeweiligen Vorjahres verlautbarten Indexzahlen, fiir die Berechnung der Folge-
vorschreibungen am 1. Juli sind die fur Februar des jeweiligen laufenden Jahres verlautbar-
ten Indexzahlen heranzuziehen. Die neue Indexzahl bietet jeweils die neue Ausgangsgrund-

lage fiir die Errechnung der weiteren Uberschreitungen.
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Zur Sicherstellung der Zahlungsverpflichtungen der Bauberechtigten raumt die Bauberechtig-
te fur sich und ihre Rechtsnachfolger die ob der neu zu eréffnenden Baurechtseinlage einzu-
verleibende Reallast der Verpflichtung zur Zahlung des jahrlichen Bauzinses im wertgesi-
cherten Ausmal} gemaf diesem Vertragspunkt zugunsten des Baurechtsgebers im 1. Rang
ein, wobei die damit begrindete dingliche Haftung der belasteten Baurechtseinlage neben

der obligatorischen Verpflichtung die Bauberechtigte aufgrund dieses Baurechtsvertrages
trifft.

Der Baurechtsgeber erklart sich damit einverstanden, dass der Bauberechtigten die Struktu-
rierung der Wohnhausanlage vorbehalten bleibt und ist der Baurechtsgeber insbesondere
damit einverstanden, dass die Bauberechtigte die Rechte aus diesem Vertrag, gleich in wel-
cher Form immer, an Dritte zur Begriindung von Baurechtswohnungseigentum gemafR § 6a
BauRG an den einzelnen Baurechtswohnungseigentumsobjekten (ibertragt. Nach Begriin-
dung von Baurechtswohnungseigentum steht den Baurechtswohnungseigentiimern das Wei-
tergaberecht an ihrem Wohnungseigentumsobjekt an Dritte zu; allerdings haben die Bau-
rechtswohnungseigentiimer vorweg die Zustimmung des Baurechtsgebers einzuholen. Der
Baurechtsgeber erteilt die Zustimmung zur Weiterverduflerung an einen zumutbaren Erwer-
ber. Diese Einschréankung gilt fiir alle Ubertragungsarten. Im Falle einer solchen Weiter-
verauflerung eines der Baurechtswohnungseigentumsobjekte durch einen Baurechtswoh-
nungseigentiimer steht der Baurechtsbestellerin kein Recht auf Erhéhung des Bauzinses

und auch kein Anteil am Verduferungserléses zu.

Dem Baurechtsgeber ist daher bekannt, dass die Bauberechtigte Baurechtswohnungseigen-
tum auf der Baurechtsliegenschaft begriinden wird und daher das Baurecht zur Ganze in

verschiedenen Teilen auf derzeit noch nicht bekannte Dritte (ibertragen wird. -——-—-—eeemeeem -
VL

Die Bauberechtigte verpflichtet sich, sadmtliche aus diesem Vertrag erflieRenden Verpflich-
tungen samt Uberbindungsverpflichtung auf ihre Rechtsnachfolger zu iiberbinden. Die Haf-
tung der Bauberechtigten besteht ungeachtet einer Rechtsnachfolge mit Pflichtentiberbin-
dung fur jene Anspriiche die entweder vor der Rechtsnachfolge entstanden sind oder deren
anspruchsbegriindende Tatsachen zumindest teilweise vor der Rechtsnachfolge entstanden

sind. Besteht keine Einigkeit zwischen Baurechtsgeber und Bauberechtigen tber den Zeit-
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wenn die Bauberechtigte dies will und eine Investition heransteht, die sich innerhalb der

Restlaufzeit des Baurechts nicht oder nicht ganz amortisiert.
XL

Beide Vertragsteile erkldren durch ihre unterfertigten Organe an Eides Statt, dass an ihren

juristischen Personen je mit dem Sitz in Osterreich Auslé&nder oder auslandisches Vermdgen

mehrheitlich nicht beteiligt sind.
XIl.

Beide Vertragsteile erklaren, den Wert von Leistung und Gegenleistung zu kennen und die-

sen flr angemessen zu halten. Auf eine Anfechtung dieses Vertrages, aus welchem Grund

auch immer, insbesondere wegen Irrtums, wird verzichtet.

Xl

Nebenabreden — auch mindlicher Art — zu diesem Vertrag bestehen nicht.
Abénderungen und Zusétze zu diesem Vertrag und sonstige Vereinbarungen bedtrfen der
Schriftform. Die Bauberechtigte verpflichtet sich, s&mtliche Pflichten aus diesem Vertrag ein-
schlieBlich der Uberbindungsverpflichtung an ihre Rechtsnachfolger zu tiberbinden. --—------—-

XIv.

Die mit der Errichtung, Verblicherung und Schaffung der Voraussetzungen fir die Verbliche-

rung dieses Vertrages verbundenen Kosten, Steuern und Geb(ihren tragt die Bauberechtigte

allein.

XV.

Die Vertragsparteien erteilten Frau Rechtsanwaltin Mag. Marlene Kriger, LL.M., geb.
26.04.1984, Reisnerstrale 40/1, 1030 Wien, unwiderruflich Vollmacht, den gegenstéandlichen
Vertrag vorzubereiten und nach allseitiger Unterfertigung grundbiicherlich durchzufiihren,
alifallige weitere Erklarungen abzugeben, sofern diese durch eine kiinftige Rechtslage zuge-
lassen und fiir die Vertragsteile glinstig sind sowie allféllige Nachtrdge zu diesem Vertrag zu

errichten — und zwar jeweils auch in beglaubigter Form — sofern diese zur parteiwillenkon-
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formen Ergénzung dieses Vertrages bzw. zum Zwecke der grundbticherlichen Durchfiihrung
dieses Vertrages notwendig oder zweckmaRig sind.

XVI.

Dieser Vertrag wird in einfacher Ausfertigung errichtet, wobei der Baurechtsgeber das Origi-

nal und die Bauberechtigte eine Kopie erhélt.

XVII.

Dieser Vertrag bedarf zu seiner Rechtswirksamkeit hinsichtlich des Baurechtsgebers der
Genehmigung durch das Erzbischéfliche Ordinariat in Wien.

Wien ,am 4.September 2019

[_—
| .
ADL | Immob111en

\
l\ J
\\
AN

wicklungs GmbH

Kokl s ghoen W yidel

Zahl !30/{( 2 Wi

Das Erzbischéflizhe Ordinariat Wien bestatigt hiermit, dass
g=maR Zusatzprotokoll zu Artiksl X1l § 2 des Konkordates vom
55,1933, BGBL. Il Nummer 2/1834, gegen die blcherliche
Eintragung dieses Vertrages kirchlicherseits kein Anstand
obwaltet, und dass der/die unterzeichnate/n Vertreter/in

;Fff Q. (ovinerea st J¢ hﬂ O AL bos o
C&.s‘.g@.\..&x\g& ..... f(L.A.nl.sr.nr.u‘E.\!_-’.U ....................

zum Abschluss dieses Rechtsgeschéftes berufen war,

5

Wien, am \5-7 7 P
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B.R.ZI. 3307/2019

Die Echtheit der vorstehenden Zeichnung der ADL Immobilienentwicklungs GmbH
mit dem Sitz in Wien und der Geschéftsanschrift 1220 Wien Leonard-Bernstein-
Strake 4-6/1 Tr 72, durch Herrn Diplomingenieur Jakob SCHLEGER, geboren am
21. (einundzwanzigsten) Marz 1985 (neunzehnhundertfinfundachtzig), wird hiermit

bestétigt. -

Aufgrund meiner heutigen, im elektronischen Wege vorgenommenen Einsichtsnah-
me in das Firmenbuch bestétige ich weiters gemaR § 89 a (Paragraph neunundacht-
zig a) der Notariatsordnung, dass Herr Diplomingenieur Jakob SCHLEGER am heu-
tigen Tage berechtigt ist, die vorgenannte, im Firmenbuch des Handelsgerichtes
Wien unter FN 514288 g eingetragene ADL Immobilienentwicklungs GmbH als Ge-
schaftsfiihrer selbststandig zu zeichnen und zu vertreten.

Weiters bestatige ich, dass die Partei erklart hat, den Inhalt der Urkunde zu kennen
und die Unterfertigung frei von Zwang erfolgt. -

Wien, am vierten September zweitausendneunzehn.

Gebiihr EUR 14,30 entrichtet. e
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Gebtihr in H6he von € 14,30
gem. § 14 TP 13 GebG in der
geltenden Fasssung entrichtet.

B.R.Zl.: 694/19:

Ich bestatige die Echtheit der Unterschriften der Vertreter des Chorherren-
stiftes Klosterneuburg (auch Stift Klosterneuburg), 3400 Klosterneuburg,
Stiftsplatz 1, —======mmm e
a) des hochwidirdigsten Herrn Propst Bernhard H. Backovsky und----
b) des hochwiirdigen Herrn Stiftsdechant Benno G. Anderlitschka.
Weiters bestatige ich, dass die Parteien erklart haben, dass sie den Inhalt
der Urkunde kennen und deren Unterfertigung frei von Zwang erfolgt. ------
Klosterneuburg, am 17.09.2019 (siebzehnten September zweitausendneun-
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