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ZUSAMMENFASSUNG

Bewertungsgegenstand BREZ 396 KG 01303 Gaudenzdorf (Baurecht)
(Michael-Bernhard-Gasse 3, 1120 Wien)

Bewertungszweck Verwendung im Zwangsversteigerungsverfahren 33 E 92/24b
des BG Meidling

Auftraggeber Bezirksgericht Meidling
Schénbrunner StraBe 222-228/3/5. OG
1120 Wien

Tag der Befundaufnahme 25.2.2025

Bewertungsstichtag 25.2.2025

Bewertungsmethode baurechtsspezifische Methode

Ermittelter Wert Verkehrswert

Verkehrswert € 58.000,00

Besondere Annahmen Abbruch Bestandsgebaude und Errichtung Neubau
rechtlich/faktisch moglich

Sachverstandiger MMag. Dr. Clemens Limberg, LL.M,, LL.M.
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ALLGEMEINES

AUFTRAGGEBER

Der Sachverstandige wurde vom BG Meidling im Verfahren 33 E 92/24b des BG Meidling bestellt.

b.

AUFTRAG

Der Auftrag wurde am 12.12.2024 (zugestellt am 24.1.2025) erteilt. Angeordnet wurde die Schatzung der
Liegenschaft samt Zubehor. Der Sachverstandige wurde bestellt und beauftragt, die fUr die Schatzung
bendtigten Unterlagen anderer Behdérden, insbesondere Uber Einheitswert, Grundsteuermessbetrag und
(Abgaben)bescheide mit dinglicher Wirkung beizuschaffen.

In das Gutachten ist auch ein Lageplan und bei Gebauden auch ein Grundriss sowie zumindest ein Bild
aufzunehmen.

C.

ZWECK

Die Verkehrswertermittlung dient der Verwendung im Zwangsversteigerungsverfahren 33 E 92/24b des BG
Meidling.

AUFTRAGSGRUNDLAGE

Liegenschaftsbewertungsgesetz: Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 idgF (im Folgenden auch ,LBG") und der Exekutionsordnung
(im Folgenden auch ,EO“). Diese sind jeweils oberste Richtlinie in der Erstellung des Gutachtens.
ONORM: Es wird darauf hingewiesen, dass einige fir die Liegenschaftsbewertung einschlégige
ONORMEN existieren, insbesondere die ONORM B 1802-1 (aus Marz 2022). Diese geben nach Auffassung
des Gutachters in vielen Punkten den ,,Stand der Wissenschaft” gut wieder und sind in vielen Punkten
auch als Leitlinie far das gutachterliche Handeln geeignet. Sie (insb die ONORM B 1802-1) sind nach
Auffassung des Gutachters (derzeit, allenfalls auch aufgrund ihrer kurzen Geltungsdauer) noch nicht
anerkannter ,,Stand der Wissenschaft” (iSd & 3 Abs 1 LBG). Die ONORMEN, insb die ONORM B 1802-1,
sind daher ausdrlcklich nicht universelle Grundlage des Gutachtens, sondern dienen vor allem als
Erkenntnis- und Belegquelle. Dort wo das Gutachten auf die ONORMEN verweist oder diese zitiert, ist
dies daher jeweils nicht als allgemeiner Verweis auf die Glltigkeit dieser anzusehen, sondern bezieht
sich das jeweilige Zitat oder der Verweis ausdricklich nur auf die angegebenen Passagen.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende GroBe ist. Der Sachverstandige (Gutachter) hat jedoch nach bestem Wissen einen
eindeutigen Wert anzugeben (so auch ONORM B 1802-1 Punkt 4.4.). Ziel des Gutachtens ist die
Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der beschriebenen Liegenschaft. Dieser wird durch den
Preis bestimmt, der Ublicherweise im redlichen Geschéaftsverkehr bei einer VerdauBBerung zu erzielen
ware. Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstdnde, die den Preis
beeinflussen, zu berlcksichtigen. AuBBergewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse haben jedoch auBer
Betracht zu bleiben.

Die Verkehrswertberechnung erfolgt ohne Umsatzsteuer, also bei Annahme der NichtausnUtzung der
Option auf Umsatzsteuerpflicht geman § 6 Abs 2 UStG.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter aller im Befund zum Bewertungsstichtag getroffenen
Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitdtenmarkt.

Im Objekt vorhandene Fahrnisse, die nicht mit der Liegenschaft und Gebaude fest verbunden sind,
wurden grundsatzlich nicht mitbewertet, zur Bewertung des Zubehors siehe jedoch lll.c.

Auf etwaige auf den Liegenschaften lastenden und verblcherten Darlehen wird im Gutachten lediglich
hingewiesen, sie werden bei der Verkehrswertermittlung jedoch nicht berlcksichtigt, da die Bewertung
unter der Fiktion der Geldlastenfreiheit der Liegenschaft und somit unter AuBerachtlassung etwaiger im
C-Blatt eingetragenen Pfandrechte erfolgt.!

Berechnungen wurden teilweise computergestltzt durchgefthrt und auf ihre Plausibilitat
Uberschlagsweise Uberprift. Zur Berechnung wurde grdftenteils hilfsweise auf die in Osterreich

1 Bienert/Funk (Hrsg), Immobilienbewertung Osterreich4 (2022) 568.
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gebrauchliche Software ,Liegenschaftsbewertung SC“ des Unternehmens Sprengnetter und auf
Microsoft Excel zurlckgegriffen.

Die MalRe des Bewertungsobjektes wurden den behdrdlich genehmigten Bauplanen entnommen und
durch Messungen vor Ort, soweit mdglich, Uberschlagsweise und stichprobenartig Uberprift. Es wird
ausdricklich keine Haftung flur etwaig abweichende MalRe (lbernommen.

Der Sachverstandige und die beigezogene Architektin Ubernehmen keine Haftung fur die flachenmaBige
Ausnutzbarkeit des Bewertungsobjektes, es handelt sich dabei lediglich um grobe Schatzungen und
kédnnen die Ergebnisse im Einzelfall erheblich davon abweichen. Es wird auch darauf hingewiesen, dass
bauliche Potenzialermittlungen hochspezialisierte Tatigkeiten darstellen, die von Architekten-Teams
Uber mehrere Monate ausgearbeitet werden. Die von der beigezogenen Architektin durchgeflihrte
unverbindliche erste Vor-Studie enthalt diesen Leistungs- und Zeitumfang nicht und ist daher in diesem
Aspekt als erste Orientierung einzustufen.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde lediglich durch duBeren Augenschein anlasslich
der Befundaufnahme festgestellt, sonstige detaillierte Untersuchungen diesbeziglich wurden nicht
angestellt (auBer, es wird dezidiert darauf hingewiesen). Untersuchungen des Baugrundes wurden nicht
durchgefihrt. Es wird darauf hingewiesen, dass das auf der Liegenschaft befindliche Gebaude offenbar
nur teilweise unterkellert ist.

Die Bewertung erfolgt kontaminationsfrei; ob Bodenverunreinigungen vorliegen, wurde nicht vom
Sachverstandigen selbst Uberprift. Es wurde Einsicht in den Altlastenatlas genommen. Der
Sachverstandige weist an dieser Stelle auf den offenbar vorhandenen Azetylenentwicklungsraum (siehe
detailliert dazu Il.e.1.) hin und empfiehlt, vor Ankauf diesbezlglich ergdnzend Fachleute heranzuziehen.
Wie dargestellt, erfolgt die gegenstandliche Bewertung kontaminationsfrei, allfallige Kontaminationen
sind daher nicht bericksichtigt.

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass ein Abbruch (Abriss) des auf der Liegenschaft
befindlichen Gebaudes flr die Bauberechtigte rechtlich und faktisch mdglich ist. Es wird au3erdem die
Annahme getroffen, dass flr die Bauberechtigte die Errichtung eines Neubaues rechtlich und faktisch
moglich ist (siehe dazu Ill.). Nach Einschatzung des Sachverstandigen ist dies als wahrscheinlich, aber
nicht gesichert, einzustufen. Sollte sich herausstellen, dass Abbruch und/oder Neubau nicht moglich
sein sollten, hat dies mit Sicherheit Auswirkungen auf das Gutachten und den ermittelten Verkehrswert.
Der Sachverstandige behalt sich fur diesen Fall die Abanderung seines Gutachtens ausdricklich vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass sowohl das zur Bewertung herangezogene Verfahren als auch das zur
Plausibilisierung herangezogene Residualwertverfahren sehr sensible Verfahren sind, bei denen auch
schon geringfliigige Anderungen der Eingangsparameter zu erheblichen Anderungen im Wert fihren
kdénnen. Nach Auffassung des Sachverstandigen entspricht der ermittelte Wert der Marktlage.

Vom Auftraggeber und den Parteien eingeholte Ausklnfte und Unterlagen wurden, so sie nicht
offensichtlich unrichtig sind, nicht naher Uberprift. Das Gutachten entspricht der derzeitigen
Faktenkenntnis des Sachverstandigen, der keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt.

Folgende Angaben wurden vom Auftraggeber bereitgestellt bzw eingeholt:

a. Auftrag

Folgende Angaben wurden bei den Parteien angefragt und teilweise bereitgestellt (siehe entsprechend
im Gutachten):

a. Angaben im Rahmen der Befundaufnahme

b. Im Rahmen der Befundaufnahme Ubergebenes Konvolut aus Unterlagen

c. Betriebskostenabrechnung 2023

d. Aktuell eingehobener Baurechtszins

e. Einheitswertbescheid

f. Informationen zur Nutzung und baulichen MaBnahmen

g. Aktuelle Zinsliste (samt Kategorien der Wohnungen) samt allfalligen Leerstadnden

h. Aktuelle Bestandsvertrdge und Nutzungsvereinbarungen samt Mietzinsanpassungen/-anhebungen
und Zusatzvereinbarungen

i. Aktuelle Hauptmietzinsabrechnungen

j. Vorhandensein von Eintrittsberechtigten in Mietverhaltnisse

k. Potenzielle Mietzinsanhebungsmoglichkeiten

|. Kautionslisten

m. Bekannte Schaden und getroffene Mal3nahmen

n. Angaben zur ErschlieBung (Kanal, Strom, Wasser, Heizung)

0. Verwaltungsvertrage

p. Energieausweise

ag. Rechtsstreitigkeiten und/oder Verwaltungsverfahren samt allfalligen Entscheidungen

r. Allfallige Férderungen
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s. AuBerbucherliche Rechte/Lasten (insb allfallige offene Geldlasten)

t. Servicevertrage bzw -protokolle

u. Aktuelle Rundschreiben

Der Sachverstidndige behalt sich sein Recht vor, sein Gutachten bei Anderung der
Faktenlage/Hervorkommen neuer Fakten entsprechend anzupassen.

Das Gutachten ist nur in seiner Gesamtheit aussagekraftig und nicht auszugsweise gultig.

Ohne ausdrickliche schriftliche Vereinbarung ist der Auftraggeber - von etwaigen bestehenden
gesetzlichen Rechten abgesehen - nicht berechtigt, dieses Gutachten an Dritte weiterzugeben oder
damit zu werben (abgesehen zum in Punkt l.c. genannten Zweck). Dritte kénnen aus dem Gutachten
keinerlei Rechte ableiten, es stellt keine Beschreibung der Liegenschaft im Sinne des
Gewahrleistungsrechtes dar. Der Auftraggeber verpflichtet sich, Dritte Uber den Inhalt dieser
Vereinbarung zu informieren und den Gutachter schad- und klaglos zu halten.

Der gefertigte Sachverstandige weist darauf hin, dass Haftungen derzeitig ausschlie3lich bis hin zu dem
in der Vermdgens- und Schadenshaftpflichtversicherung, die bei der Grazer Wechselseitigen
Versicherung Aktiengesellschaft, Herrengasse 18-20, 8010 Graz, abgeschlossen wurde, angeflUhrten
Betrag gedeckt sind (Polizze Nr. 8,123.124; Versicherungssumme € 5.000.000,00) und jegliche
darUberhinausgehende Haftung des Sachverstandigen ausgeschlossen wird.

Dieses Gutachten stellt ein Werk iSd & 1 UrhG dar und unterliegt daher Urheberschutz. Jegliche
Verwertung des Gutachtens flr eine auBerhalb des Zwecks des Gutachtens (Punkt l.c.) liegende
Verwendung ist unzuldssig und behalt sich der Sachverstandige darlberhinausgehende Nutzungen
ausdrlcklich vor.

BEWERTUNGSGEGENSTAND

Das zu bewertende Objekt ist das Baurecht mit der Baurechts-Einlagezahl (BREZ) 396 KG 01303
Gaudenzdorf. Die grundbUcherliche Adresse der Stammeinlage EZ 11 KG 01303 Gaudenzdorf ist die Michael-
Bernhard-Gasse 3, 1120 Wien.

f.

BEWERTUNGSSTICHTAG

Die Besichtigung des Bewertungsobjektes erfolgte am 25.2.2025; der 25.2.2025 wird entsprechend & 141 Abs
1 EO (mangels gegenteiligen Auftrags) auch als Bewertungsstichtag herangezogen. Anwesend waren Herr
Rechtsanwalt Dr. Heinz-Peter Wachter (Vertreter der betreibenden Partei bzw der Baurechtsgeberin), Herr
Konrad Legat (fur die Baurechtsnehmerin), Frau Kathrin Weinwurm MA (Mitarbeiterin des Sachverstandigen)
sowie Herr Dr. Clemens Limberg (Sachverstandiger).

UNTERLAGEN

Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich4 (2022)

Hauswurz/Prader, Liegenschaftsbewertungsgutachten (2014)
Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz (2013)

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung? (2017)

Rosenbach, IPPC-Anlagen (2020)

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien2 (2014)

Seiser, Die Nutzungsdauer (2020)

offenes Grundbuch

Bauakt

Flachenwidmungsauskunft der MA 21

Auskunft der Buchhaltungsabteilung 34 der Stadt Wien

Auskunft des Finanzamts

vom Auftraggeber und den Parteien bereitgestellte Ausklnfte bzw Unterlagen
Begehungsbogen

vom Sachverstandigen und seiner Mitarbeiterin angefertigte Lichtbilder
https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/
https://www.wien.gv.at/stadtplan/

http://www.laerminfo.at/
http://www.umweltbundesamt.at/umweltsituation/altlasten/verzeichnisse/
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. http://www.senderkataster.at/

. IMMOMapping (IMMOUnited)

. Eigene Vergleichspreise

. Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF (LBG)
= ONORM B 1802-1

= ONORM B 1802-2

= ONORM B 1802-3

Hinweis: Ausdrlcklich darauf hingewiesen wird, dass das Gutachten diesen Unterlagen (ausgenommen LBG
und EO) nicht uneingeschrankt folgt, sondern jeweils nur dort, wo dies explizit zitiert ist.

h. BEILAGEN IM ANHANG

Aufgrund der genannten Grundlagen und Unterlagen erstellt der Sachverstandige den nachstehenden
Befund (unter Il.) und nachstehendes Gutachten (Wertermittlung) Cunter Ill.). Auszlge der daflr relevanten
Unterlagen finden sich im Anhang (unter IV.).
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[I. BEFUND
a. LIEGENSCHAFT

Auszug aus der digitalen Katastralmappe

= Bundesamt bew.gv.at
flir Eich- und
Vermessungswesan

Katastralmappe Druck/PDF

VErmessungsamt: Vermessungsamt Wien
Katastralgemeinde: Gaudenzdorf (01303), Sechshaus [01307)
Mappenklatt-mr.: TE34-09/3

koordinatenrahmen: MG Gauss-Kriger M34

HW =35 338 446 56 m RW = 208,79 m

¥l A % 1

RW = 40,89 m 6 5 W om0 40 HW = 5338 253,56 m
— — i

o BEV 2005 Dieser Ausaliack bt gevetslich geachilee. Die Vervislltigung snd Websigabe unerieges dun Matsngabedinguegen des B Ak VervielTilligug

weken 5B, Susdruck, Folohogie, Misoverlilmung, Digtalsenng uwd Sgekhening aul Datenrige:. Dis Wellergabe dnselner Aucige im Rehimen
worh Geschiftifiles |LA Vertragertichiung derch Motar oder Rechtsamsah) bt sullsig. DVR 003708
Saite 1 von 1 Abgabedatum: 03,00 7005, Bestaling: I30IG0EATT

Quelle: https://www.bev.gv.at/ (abgefragt am 3.2.2025), Liegenschaft durch SV rot markiert
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Auszug aus dem Grundstlicksverzeichnis

202/10

Quelle: https://www.bev.gv.at/ (abgefragt am 3.2.2025)
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b. GRUNDBUCHERLICHE SITUATION

Es ist keine Plombe/vorlaufige Plombe ersichtlich.

1. Al-Blatt
BREZ 396 (Baurechts-Einlagezahl)
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 01303 Gaudenzdorf EINLAGEZAHL 396

BEZIRKSGERICHT Meidling

R S S R R S SRS E L RS E SR LSS R SR SRR RS S S E SRR RS EE RS RS RS SRS EEEE R R SR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEESEEEEE
Letzte TZ 244672024
BAURECHT bis 2122-02-28 an EEZ 11

A S A R SRS EEE RS EEEEEEEREREESEEEELEESESESS. Al tE A RS A EESEEEEEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEESESESES.

Wie ersichtlich, bildet die EZ 11 die Stammeinlage flr das bewertungsgegenstandliche Baurecht mit der
Baurechts-Einlagezahl (BREZ) 396. Die Stammeinlage EZ 11 wird im Folgenden ebenfalls dargestellt, ist aber
selbst nicht bewertungsgegenstandlich. Bewertungsgegenstandlich ist nur das Baurecht mit der Baurechts-
Einlagezahl (BREZ) 396.

EZ 11 (Stammeinlage)
Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01303 Gaudenzdorf EINLAGEZAHL 11
BEZIRKSGERICHT Meidling

LR R R S R EE SRR E RS RS E R R R R EEEEEEEEEEEE RS EEEEEEEEEEEEREEEEEREEEEEEEEEEEEEEEESESEES
Letzte TZ 2636/2022

STAMMEINLAGE der BAURECHTSEINLAGE EZ 396

Einlage umgeschrieben gemidl Verordnung BGEl. II, 14372012 am 07.05.2012

tE R A A S RS ERE R RS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE.] Al R R R EEEEE R L EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEREESEES

GST-NR G BA (HNUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
326 Bauf. (10) % 579 Michael-Bernhard-Gasse 3
Legende:

*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)

Das Grundstiick ist noch nicht in den Grenzkataster Ubergefthrt, die Grenzpunkte und Flachenangaben sind
daher nicht rechtsverbindlich. Auch die Nutzungsart im Grundbuch hat lediglich informativen Charakter,
rechtsverbindlich ist nur die Widmung im aktuellen Flachenwidmungsplan.

2.  A2-Blatt
BREZ 396 (Baurechts-Einlagezahl)

tE RS E R ESEEEEEEEE R LR SR EEEEEEEEEREEREEEEE: Az A S SR A EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEESR:

1 a 2636/2022 Erdffnung der Einlage fiir Baurecht an EZ 39%6

A2-LNr Ta: Wie ersichtlich, wurde eine eigene Einlage fir das bewertungsgegenstandliche Baurecht errichtet.

n
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EZ 11 (Stammeinlage)
IR R R E S EEE SRR RS R EEEEEEEE R EEEEEEEEEERESESE." Az tE R R SR E R SRR R R EE R SRR E SRR EEEEEEEEEEEEEEE:

1 a 103471950 Verpflichtung zur Rbhtragung des Gebiudes
gem Pkt. 1 Bescheid 1850-03-21

2 a 1034/1950 Verpflichtung zur Abtragung der Stiegen, Keller-und
ARBufgangstiege und zum Ersatz durch eine Hauptstiege
gem. Bescheid 1950-03-21

3 a 1854/1957 Verpflichtung zur Herstellung der H8henlage gem. Pkt. 1
Bescheid 1956-11-10

4 a geldscht

A2LNR 1a, 2a (TZ 1034/1950):

In den folgenden Bescheiden vom 21.3.1950 bzw 14.3.1950 heif3t es jeweils auszugsweise:

‘ﬂf?ﬂﬂ"—* =

~d *i _)ﬂ‘-P\.i ’.:-:.- :

7 Banbe

Auszug Urkunde TZ 1034/1950 (Bescheid 14.3.1950)
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A2LNR 3a (TZ 1854/1957):

Im folgenden Bescheid vom 10.11.1956 heif3t es auszugsweise:

1') H-' in
mpnahriahene G

i zach § 17

Auszug Urkunde TZ 1854/1957 (Bescheid 10.11.1956)

3. B-Blatt
BREZ 396 (Baurechts-Einlagezahl)

HEHEAFAA A I RAFA AT T AN FA R A NI AT T AN S A TTY B F A AR AR AR A AT R AN AR AT AR A TR A A A AT A A AR RN

1 ANTEIL: 1/1
Michael Bernhard 3 GmbH (FN 577554w)
ADR: Ausstellungsstrafe 39/Top 4, Wien 1020
a 2636/2022 Baurechtsvertrag 2022-04-06 Baurecht

Die Michael Bernhard 3 GmbH ist aufgrund des Baurechtsvertrags vom 6.4.2022 Alleineigentiimerin des
Baurechts (=Bauberechtigte).

EZ 11 (Stammeinlage)
FH A AT R AT A TR A A A AT R AT AR R R AR AR R AR R R & B EE A AR TR AT AE R R AT AR R A A AR R R AN R R R R R R R w K

1 ANTEIL: 1/1
DAGHOFER Privatstiftung
ADE: Salesianerg. 12, Wien 1030
c 2594/1999 Einbringungsvertrag 1999-03-16 Eigentumsrecht

Die DAGHOFER Privatstiftung ist aufgrund des Einbringungsvertrags vom 16.3.1999 Alleineigentimerin der
Stammeinlage. Die DAGHOFER Privatstiftung ist Baurechtsgeberin.
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4, C-Blatt
BREZ 396 (Baurechts-Einlagezahl)

EE R S AR EEEE RS EEEEEEEEEEEEEEEEELESESESS.; C A A SR EEEEEEE R EEEEEEEEEREEEEEEEREERESESESEE.]

1 a 283672022
REALLAST der Verpflichtung zur Zahlung
des Bauzinses nach Inhalt und Umfang gemdl Punkt IX.
Baurechtsvertrag 2022-04-06
fiir DAGHOFER Privatstiftung (FN 177356v)
2636/2022 Baurechtsvertrag 2022-04-06
PFANDRECHT Hichstbetrag EUR 180.000,--
fiir DAGHOFER Privatstiftung (FN 177356v)
im Range nach CLNr 1
3 a 1B59/2023 Pfandurkunde 2023-08-08
PFANDRECHT Hichstbetrag EUR 350.000,--
fiir Raiffeisenbank Mittleres Mostviertel eGen (FN 79054g)
4 a 2446/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 41.983, 26
samt Zinsen und Kosten gemdl Beschluss 2024-11-18 fiir
DAGHOFEER Privatstiftung (FN 177356v) (33 E 92/24hb)

i
e

CLNR 1a (TZ 2636/2022):

Der Baurechtsvertrag vom 6.4.2022, abgeschlossen zwischen der DAGHOFER Privatstiftung
(Baurechtsgeberin) und der Michael Bernhard 3 GmbH (Bauberechtigte), stellt sich auszugsweise wie folgt
dar:

IX.

Als jahrlicher Bauzins wird der Betrag von € 50.000,00 (Euro fUnfzigtausend) bis auf Weiteres
ohne Umsatzsteuer zuzliglich aller Kosten, die Eigentiimer treffen {zum Beispiel Grundsteuer)
vereinbart. Der Bauzins ist quartalsweise im Vorhinein jeweils am 15.1., 154., 15.7., und 15.10.
eines jeden Jahres zahlbar und féllig. Der Bauzins ist von der Bauberechtigten zum Félligkeits-
tag auf das vom Baurechtsgeber bekanntgegebene Konto zu entrichten.

Die Zahlunsgpflicht entsteht unabhangig ven der Grundbuchseintragung, welche der Baube-
rechtigte eigensténdig auf seine Kosten veranlassen wird, fiir die Zeit ab 1.4.2022. Die erstmali-
ge Zahlung ist daher fiir das zweite Quartal 2022 am 15.4.2022 fillig, dh in H&he der quartals-
méaRigen Bauzinszahlungen von € 12.500,00 (Euro zwolftausendfinfhundert).

Es wird ausdriicklich Wertbesténdigkeit der Forderung plus Nebenforderungen vereinbart, Als
MabB zu Berechnung der Wertbestandigkeit dient der vom Osterreichischen Statistischen Zent-
ralamt monatlich verlautbarte Verbraucherpreisindex 2020 oder ein an seine Stelle tretende
Index. Als BezugsgroBe fiir diesen Vertrag dient die fir den Monat April 2022 errechnete Index-
zahl. Schwankungen der Indexzahl nach oben oder nach unten bis einschlieBlich 5 % bleiben
unberiicksichtigt. Dieser Spielraum ist bei jedem Uberschreiten nach oben oder nach unten neu
zu berechnen, wobei stets die erste auflerhalb des jeweils geltenden Spielraumes gelegene
Indexzahl die Grundlage sowohl fiir die Neufestsetzung des Forderungsbetrages als auch fir
die Berechnung des neuen Spielraumes zu gelten hat.

Der Wertsicherung kommt dingliche Wirkung zu.

14
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Sonstige, den Eigentlimer treffende Zahlungen, wie zum Beispiel Grundsteuer, Gemeindeab-
gaben, sowie alle mit dem zukinftigen ,Betrieb” des auf der Baurechtsliegenschaft befindli-
chen Gebaudes oder der dazugehorigen Grundflachen zusammenhangenden Kosten, wie ins-
besondere Kanalgebiihren, Millgebihren, Strom, usw aber auch zB Schiaden durch herabfal-
lende Gegensténde sind binnen 21 Tagen ab Vorschreibung durch die Baurechtsgeberin zur
Zahlung durch die Bauberechtigte fallig, sofern die Baurechtsgeberin von Dritten in Anspruch
genommen wird, Zwecks Verwaltungsvereinfachung wird die Bauberechtigte bemiht sein, alle
derartigen Kosten und Anspriiche direkt zu beahlen bzw mit Dritten entsprechende Vereinba-
rungen zu treflen.

Solange nach Gesetz und Judikatur der Bauzins nicht der Umsatzsteuerpflicht unterliegt baw
der Baurechtgeber auf Umsatzsteuerfreiheit optieren kann, erfolgt die Vorschreibung des Bau-
zinses ohne Umsatzsteuer, sonst mit Umsatzsteuer. In letzterem Fall ist diese vom Bauberechtig-
ten zusatzlich zum oben vereinbarten Bauzins zu bezahlen und zwar in der jeweils gesetlichen

Hdéhe (derzeit 20% sohin EUR 10.000).

Soweit nach Gesetz und Judikatur in Zukunft neue oder andere Gebiihren oder Verkehrssteuern
eingefuhrt oder erhdht werden, die den Bauzins oder sonstige Verpflichtungen der Bauberech-
tigten aus diesem Vertrag betreffen, kdnnen diese zusatzlich zum Bauzins verlangt werden. Dies
gilt nicht fir alle Formen der K&rperschafts-, der Einkommensbesteuerung oder Vermégensbe-
steuerung, wohl aber fur Steuern, Abgaben und Gebiihren, wie Umsatzsteuer, Leerstandsabga-
ben aller Art, mit der Errichtung und dem Betrieb des zu errichtenden Gebdudes zusammen-
héngende Belastungen aller Art etc.

Im Verzugsfall sind die gesetzlichen Zinsen zu bezahlen.

Zur Sicherstellung dieser Zahlungsverpflichtung rdumt hiemit die Bauberechtigte fur sich und
ihre Rechtsnachfolger dem Baurechtsgeber ob der neu zu erdffnenden Baurechtseinlage die
Reallast der Verpflichtung zur Zahlung des wertgesicherten jahrlichen Bauzinses von € 50.000,00
(funfzigtausend) nach Inhalt und Umnfang gemaf Punkt IX. des Vertrages ein. Der Baurechtsge-
ber erklart die Annahme der Bestellung dieser Reallast.

CLNR 2a (TZ 2636/2022):
X

Zur weiteren Sicherung sdmtlicher gegenwartigen und kiinftigen Verpflichtungen der Baube-
rechtigten und ihrer Rechtsnachfolger aus diesem Vertrag bestellt hiermit die Baurechtsberech-
tigte fir sich und alle ihre Rechtsnachfolger das Baurecht ob der neu zu eréffnende Bau-
rechtseinlage zum Pfand und raumt hiemit die Bauberechtigte fir sich und ihre Rechtsnachfol-
ger der Baurechtsgeberin ob der neu zu eréffnenden Baurechtseinlage ein Héchstbetrags-
pfandrecht im Betrag von € 180.000,00 (einhundertachtzigtausend) ein.
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Dieses Hochstbetragspfandrecht dient der Sicherstellung samtlicher Verbindlichkeiten der Bau-
berechtigten und ihrer Rechtsnachfolger aus diesem Vertrag, insbesondere fiir rlickstdndige
Bauzinse, Zinsen aus diesen und Kosten der Geltendmachung und Duchsetzung dieser Ver-
bindlichkeiten, insbesondere Klages- und Exekutionskosten, einschliefllich der Kosten der
Meistbotsverteilungstagsatzung. Dieses Hochstbetragspfandrecht haftet vereinbarungsgeman
auch fiir mehr als dreijahrige Riickstande an Bauzins und Zinsen und sonstigen Anspriichen.
Diese Hypothek sichert insbesondere auch Riicksténde von Rechtsvorgéngern des jeweiligen
Bauberechtigten.

Die Einverleibung des Pfandrechtes kann und soll vereinbarungsgemal nur im Rang nach der
bereits eingetragenen Reallast erfolgen.

Ausziige Urkunde TZ 2636/2022 (Baurechtsvertrag 6.4.2022)

CLNR 3a (TZ 1859/2023):

Auf der Liegenschaft bestent zugunsten der Raiffeisenbank Mittleres Mostviertel eGen eine
Hochstbetragshypothek, namlich bis zu einem Betrag von € 350.000,00.

Es wird darauf hingewiesen, dass die gegenstandliche Bewertung unter der Fiktion der Geldlastenfreiheit
erfolgt (siehe 1.d.7.).

CLNR 4a (TZ 2446/2024):

Es wurde das gegenstandliche Versteigerungsverfahren eingeleitet.

Grundbuch 28.01.2025 12:38:32

EZ 11 (Stammeinlage)
hhdkkkkhkdkhddhkhdhhhdhdhdkhhhhdbhbhdhhhhhhhdhhhdh ([ dhdhdhhkdbhhdhhbhhdbhhhhdkhbhdhhdhhdkhdhdkkhkdhkhdk

4 a 2636/2022
BAURECHT bis 2122-02-28, BAURECHTSEINLAGE EZ 396

CLNR 4a: Die Liegenschaft ist mit dem bewertungsgegenstandlichen Baurecht belastet.

Grundbuch 28.01.2025 10:49:53

c. AUSSERBUCHERLICHE RECHTE UND LASTEN

Die Parteien wurden diesbezlglich befragt und haben sie dazu nichts Naheres bekanntgegeben. Bei der
Besichtigung waren keinerlei auBerblcherliche Rechte und Lasten offenkundig und ersichtlich und bekannt.

Auch hinsichtlich offener Rechtsstreitigkeiten, Verwaltungsverfahren und Férderungen gaben die Parteien
auf Nachfrage nichts Naheres dazu bekannt.
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d. FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN

Laut Auskunft der MA21 Servicestelle Stadtentwicklung vom 29.1.2025 lautet die (straBenseitige) Widmung
auf Bauland - Gemischtes Baugebiet - Bauklasse 3 - geschlossene Bauweise - Trakttiefe 15m.

Der Hofbereich der Liegenschaft ist zum Teil als Bauland - Gemischtes Baugebiet - Bauklasse 1 -
geschlossene Bauweise - BB2 und als gartnerisch auszugestaltende Flache gewidmet. BB2 lautet
folgendermaBen: Auf den mit BB2 bezeichneten Flachen sind die Gebaude mit Flachdachern zu errichten.
Mindestens 75% der Dachflachen sind nach dem Stand der Technischen Wissenschaften zu begriinen und im
Ubrigen als begehbare Dachterrassen auszubilden.

Es ist zurzeit kein Planentwurf in Ausarbeitung, es besteht zurzeit keine Bausperre. Es wurde auch keine
Schutz- oder Wohnzone bekanntgegeben. Die Rechtslage basiert auf dem Plandokument 7248
(Gemeinderatsbeschluss vom 29.6.2000).

Auszug aus dem Online-Service der Stadt Wien zum Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan

@\
20\

Weitererwendung nur mit Quellenangabe.

Keine Haftung fir Volistindigkeit und Richtigkeit; Kein Rechtsanspruch ableitbar.

Quellenangabe: Stadt Wien - ViennaGIS

Druchdatum: 24.02.2025 09:37 wien.gv.at/flaechenwidmung/public

Quelle: Stadt Wien - ViennaGIS; https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ (abgefragt am 24.2.2025)
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Erganzend gelten folgende Bestimmungen:

Der bisher gililtige Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan ver-—
liert weiters Rechtszkraft.

II.

1.Die roten Planzeichen gelten als neu festgesetzt. Fuar die
rechtliche Bedeutung der Planzeichen ist die beiliegende
pZelchenerklarung fiur den Flachenwidmungsplan und den Bebau-
ungsplan™ (§§% 4 und 5 BO fur Wien) vom 1. September 1996 mab-
gebend, die einen Bestandteil dieses Beschlusses bildet.

2.Fir die Querschnitte der Verkehrsfliachen gemal § 5 (2)
lit. ¢ der BO fiur Wien wird bestimmt:

s Beil einer Strabenbreite ab 10,00 m sind entlang der Flucht-
linien Gehsteige mit mindestens 2,00 m Breite herzustellen.

¢ Tn der Steinbausrgasse sowie Teilen der Meidlinger Haupt-
strafle, (zwischen Schinbrunner Strafle und Arndtstrabe sowie
zwischen Bonygasse und EKrichbaumgasse), weiters in der AR-
maysrgasse, Lingenfeldgasse {(zwischen ZArndtstrafle und
Steinbauergasse), Viwvenctgasse (zwischen Reschgasse und
Krichbaumgasse), Grieshofgasse (zwischen Arndtstralle und
Hiederhofstrafie), Franz-Emerich-Gasse, Arndtstrabe und
Reschgasse (zwischen Meidlinger Hauptstralle und Vivenotgas-
se) ist Vorsorge zu treffen, dass die Pflanzung bzw. der
Erhalt jeweils einer Baumreihe mdglich ist.

¢ Tn Teilen der Mandlgasse (zwischen Arndtstrafle und Nieder-
hefstrale) und der Vivenotgasse (zwischen Niederhofstrale
und Reschgasse) ist Vorscrge zu treffen, dass die Pflanzung
bzw. der Erhalt von jewsils zwei Baumreihen mé&glich ist.

3.GemdB § 5 (4) der BO fiir Wien wird bestimmt:

3.1 Fir das gesamte Plangebiet gliltige Bestimmungen:

311 &n den Gebiudefronten, die unmittelbar an einer &ffentli-
chen Verkehrsfliche liegen, wird die Errichtung wvon Er-
kern und wvorragenden Loggien untersagt. Vorstehende Bau-
elemente, die der Gliederung oder der architektonischen
Gestaltung disnen, sind bkei Strafenbreiten won 16 m und
weniger kis zu einer Ausladung wvon 0,6 m, bei Straflen-
breiten iber 16 m bis zu einer Rusladung von 0,8 m zul&ds-
sig.

312 Der h&chste Punkt des Daches wvon Gebiuden darf héchsten
4,5 m iber der im Bebauungsplan festgesetzten Gebiudehdhe
liegen, wobei die Errichtung won nur einem Dachgeschofl je
Gebdude zulassig ist.

313 Die mit Nebengebiuden bebaute Gesamtfliche darf je Bau-
platz 30 m?® nicht iiberschreiten. Flachddcher won Nebenge-
biuden sind ab einer Grile von 3 m® und bis zu einer Nei-
gung von 5 Grad entsprechend dem Stand der technischen
Wissenschaften zu begriinen.

3.14 Bebaubare aber unbebaut bleibends Grundflichen im Bauland
sind gértnerisch auszugestalten. Ausgenommen davon sind
betrieblich bendtigte Rangier—- und Zufahrtsflichen.

3L

L

Einfriedungen diirfen an den seitlichen wund hinteren
Grundstiicksgrenzen 2,0 m nicht iberragen und ab 0,5 m den
freien Durchklick nicht behindern.

3.2. Fiir Teilberesiche des Plangshietes gliltige Bestimmungen:

321 Innerhalk den mit BBl bezeichneten, girtnerisch auszuge-
staltenden Bereichen ist die Errichtung won cher— und un-—
erirdischen Baulichkeiten untersagt.
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322 2uf den mit BBZ bezeichneten Flichen sind die Gebkiude mit
Flachddchern zu errichten. Mindestens 75 % der Dachflia-
chen sind mach dem Stand der Technischen Wissenschaften
zu begrinen und im Ubrigen als begshbare Dachterrassen
auszubilden.

323 kuf den mit BB3 bezeichneten Bereichen dirfen keine Fens-—
ter won Aufenthaltsriumen wvon Wohnungen zu &ffentlichen
Verkehrsflachen gerichtet werden.

324 ruf der mit BE4 bezeichneten Grundfliche des Geschifts-—
viertels dirfen Wohnungen erst ab einer Fullbodencberkante
von 7,00 m iiber dem anschlielenden Gelandes errichtet wer-
den.

325 2uf den mit &Dg bezeichneten Flachen sind &ffentliche
Durchgéngs wvon mindestens 4,0 m Breite und mindestens
2,5 m lichter Héhe freizuhalten und zu dulden.

326 2uf den mit Ak &Dg bezeichneten Flachen sind &ffentliche
Durchgénge mit mindestens 2,5 m lichter Héhe freizuhalten
und zu dulden.

327 ruf der mit Sondergebiet, Marktplatz, Grundfldche fiir &f-
fentliche Zwscke, BB7 bkezeichneten Grundfliche sind aus-—
schlieflich eingescholige Gebiude zulassig.

328 puf der mit BBB bezeichneten Grundfliche ist die Errich-
tung jeglicher Gebdude untersagt.

329 Innerhalk der mit BE® bezeichneten Bereiche ist je Bau-
platz =ine Bebaubarkesit wvon maximal &0 % der Grundflache
zulassig.

. Gemal 5 4 (3) und § 5 (7) der BO fiir Wien wird bestimmt:

41. Ruf den mit BBS bezeichneten Flichen werden Widmungen fiir
zwel libereinander liesgende R3ume derart festgesetzt, dass
der Raum unterhalb der Briickenkonstruktionsunterkante dem
Verkehrsband und der Raum darilber der &Sffentlichen Ver-
kehrsflache zugeordnet wird.

42 2uf der mit BBE bezeichneten Fliche werden Widmungen fiir

zwei libereinander liegende Riums derart festgesetzt, dass

er Raum unterhalb der Briickenkonstruktionsunterkants dem

Verkehrsband und der darilber liegende Raum dem Grinland/

Erhclungsgebiet/Parkanlagen, Grundfliche fiir &ffentliche
Zwecke zugecrdnet wird.
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Das online abrufbare Plandokument stellt sich auszugsweise wie folgt dar:

Quelle: Stadt Wien - ViennaGIS; https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ (abgefragt am 17.4.2025), markiert durch SV

20



Verkehrswertgutachten Baurechts-Einlagezahl (BREZ) 396 KG 01303 Gaudenzdorf (Baurecht)

e. OKOLOGISCHE LASTEN
1. Altlasten

Auszug aus dem Altlastenatlas

= Bundesministerium
Klimaschutz, Umwelt,

o Enargie, Mobilitat,
llmWEltbundE‘Samt Altl asten portal Ihno\?a:icr- jj‘\(‘j Technalogie
< Y = = ~ ; A \.A A

NN

Legende

Flédchen
Flachentyp
] Atiast Altablagerung ] Atstandort

Verwaltungslayer

Grundstiicke --- Administrative Grenzen
Quelle: http://www.umweltbundesamt.at/umweltsituation/altlasten/verzeichnisse/ (abgefragt am 3.2.2025)
Es scheinen keine Altlasten auf.

Altlasten im Altlastenatlas sind Altablagerungen und Altstandorte sowie durch diese kontaminierten Bé&den
und Grundwasserkdrper, von denen - nach den Ergebnissen einer Gefahrdungsabschatzung - erhebliche
Gefahr fur die Gesundheit des Menschen oder die Umwelt ausgeht (ausgenommen Kontaminationen, die
durch Emissionen in die Luft verursacht wurden). Der Altlastenatlas basiert auf dem
Altlastensanierungsgesetz und wird als Verordnung im Bundesgesetzblatt kundgemacht. Fachliche
Grundlage ist eine Gefdhrdungsabschatzung. Eine Altlast gilt als saniert, wenn die Ursache der Gefahrdung
und die Kontamination im Umfeld beseitigt sind. Die Sicherung beschreibt das Verhindern von
Umweltgefdhrdungen, insbesondere bezlglich der Ausbreitung méglicher Emissionen von gesundheits- und
umweltgefdhrdenden Schadstoffen aus Altlasten.?

Die Erfassung der Altstandorte ist weitgehend abgeschlossen, jene der Altablagerungen wird derzeit
vervollstandigt. Es sind derzeit 95% der vom Umweltbundesamt geschatzten Anzahl der Altablagerungen
und Altstandorte erfasst.3

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verdachtsflachenkataster mit 1.1.2025 eingestellt wurde.

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass laut Bauakt ein Azetylenentwicklungsraum eingerichtet wurde,
wobei im Rahmen dessen Betriebs offenbar Karbidschlamm anfallt, woflr laut Bauakt auch ein Schlammfang
eingerichtet wurde. Bei Karbidschlamm handelt es sich offenbar um gefahrlichen Abfall4 Der
Sachverstandige kann mangels Qualifikation/Zertifizierung nicht beurteilen, ob sich aus der Nutzung des
Azetylenentwicklungsraums (mit Schlammfang) mit einhergehender Karbidschlammentwicklung aus
heutiger Sicht eine Bodenkontamination ergibt. Die Einrichtung eines Azetylenentwicklungsraums ist auch
stimmig mit der urspringlichen Nutzung als Elektro-SchweiBerei (siche Bauakt). Der Sachverstandige
empfiehlt, vor Ankauf diesbezlglich ergadnzend Fachleute heranzuziehen. Wie aus der Auftragsgrundlage
ersichtlich, erfolgt die gegenstandliche Bewertung kontaminationsfrei.

2 Granzin/Valtl, Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas Stand 1. Janner 2024, 7ff.
3 Granzin/Valtl, Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas Stand 1. Janner 2024, 15.
4 V6lkl, Abfallwirtschaftliche Betrachtung von Karbidabfallen in Hohlen, Die Hdhle 2015, 141; siehe auch die Altlasten K 5 und K20.
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RISIKO DURCH UMWELTKATASTROPHEN
Auszug HORA

H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & = fundesministertum
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Ragionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Michael-Bernhard-Gasse 3, 1120 Wien
Seehthe: 185 m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  48,18351° N | 16,33360° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora_gv.at hinteregten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefdhrdung aufgrund dulerer Umsténde oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko héngt in erheblichem Malke wom Zustand und den Eigenschafien des
Gebdudes ab. Die mit Hife der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschitzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erfordedichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Eingchitzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefihrdung:
Hochwasser P hoch
Oberflachenabfluss I  hoch
Lawinen e keine Daten
Erdbeben I it
Rutschungen I  keine Daten
Windspitzen [ O DU mittel
Blitzdichte L ] N icdrig
Hagel hoch
Schneelast L1 niedrig

HORA-Pass 48,18351° N; 18.33380° O; Datum: 03.02:202 Seite 172

|

Quelle: https://www.hora.gv.at/#, Abfragedatum 3.2.2025, Quellen Basisdaten: BMLUK, Amter der LR, BEV; Quellen Fachdaten: BMLUK,

VVO, Amter der LR, ZAMG
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Rechtliche und technische Hinweise:

Aus den Karteninhalten (Darstellungen) und den dazugehdrenden Texten kénnen Rechtsanspriiche weder
begrindet noch abgeleitet werden. Das Bundesministerium fUr Land- und Forstwirtschaft, Klima- und
Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft (BMLUK) Gbernimmt keine Haftung fir Vollstdndigkeit und
Inhalt. Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fur die Offentlichkeit, keine amtliche Auskunft oder
rechtsverbindliche Aussage. Werden amtliche AusklUnfte zu einem bestimmten Gebiet oder einer
bestimmten Frage bendtigt, erteilt diese auf Anfrage die zustandige Behdrde. In der Regel ist dies die
Gemeinde, die Bezirkshauptmannschaft oder die Fachabteilung beim Amt der Landesregierung. Aus der
Tatsache, dass ein bestimmtes Gebiet nicht ausgewiesen ist, kann nicht geschlossen werden, dass hier keine
Hochwassergefahr besteht. Grundsatzlich kann es Uberall zu Uberschwemmungen kommen (z.B. durch
extreme Niederschlagsereignisse). Aufgrund der Eingangsdaten erfolgte die Ausweisung der
Uberschwemmungsgebiete in der Regel ohne Berlcksichtigung technischer
Hochwasserschutzeinrichtungen (Damme, Deiche, Mauern, etc.), wodurch der Zustand vor Errichtung
allfalliger Bauten dargestellt wird. Naheres dazu siehe unter "Methodik und Darstellungsform”.

Mittels HORA-Pass kédnnen alle auf der HORA-Plattform ersichtlichen Naturgefahren abgerufen werden. Es
wird darauf hingewiesen, dass bei der gegenstandlichen Liegenschaftsadresse ein Umkreis von 100m
angegeben wurde. Die Position der Liegenschaft wird mittels der gelben Nadel indiziert.

Naherer Befund: Der HORA-Pass weist eine hohe Gefahrdung durch Hochwasser, Oberflachenabfluss und
Hagel aus. Eine erhdhte Hagelgefahr ist im Raum Wien und Umgebung durchaus Ublich. Die Gefadhrdung
durch Hochwasser und Oberflachenabfluss kann durch den Sachverstandigen nicht naher beurteilt werden,
da dies nicht in sein Fachgebiet fallt, es wird lediglich darauf hingewiesen. Diese ist aber vermutlich auch
dadurch erklarlich, dass der gezogene Umkreis (100m) Teile des Wienflusses umfasst. Die Naturgefahren
Erdbeben, Windspitzen, Blitzdichte und Schneelast fallen flr den Standort niedrig bis mittel aus. Zu Lawinen
und Rutschungen bestehen keine Daten.

g. LARMBELASTUNG

il Stralte 2022 - Summenkarte - 24h

Qsamakh

2022 Straltenverkehr:
24h-Durchschnitt 4 m

Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Hauptverkehrsstraen in 4 m
Hohe uber Baden. Erfasst sind Straen in der
Zustandigkeit der Bundeslinder sowie
Autobahnen und schnellstraen. Fir den
Abend und die Nacht sind Zuschlige
enthalten. In den Ballungsriumen sind alle
Straken beriicksichtigt. Berichtsjahr 2022,

Hinweis: Aullerhalb der Ballungsrdume
werden die Lirmzonen unterschiedlicher
StraBenkategorien nur Uberblendet. In den
{Iberblendungshereichen kann es zur
Unterschdtzung des tatsichlichen
Larmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

W -754dB

W T0-T5dB

W 65 -Tod8
60 -65dB
55-60dB

# Linienquellen Autabahnen und
Schnellstralen

“ Linienguellen Landesstralen
Gebiude

# Lammschutzwande

+ Kilometrierung

O Ballungsraum

O Ballungsraumgrenzen

Suche: Michael-Bemhard-Gasse 3

g Adresse o il

@ Michael-Bernhard-Gasse 3, 1120 Wien MafRstab: 1 : 5.640 a , St vom 01.04.2024, Made with MNatural Earth, Grundkarte: basemap.at
48,18351°N/M6,33360°E
Seehdhe 185 m Druckdatum: 3.2.2025 httpsimaps.laerminfo.at
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= Bundesministerium

Schiene 2022 - Summenkarte - 24h

armin
[

2022 Schienenverkehr:
24h-Durchschnitt

Uberblendung

(iber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Haupteisenbahnstrecken und
Strallenbahnen in 4 m Hohe lber Boden, Fir
den Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthalten. In den Ballungsraumen sind alle
Eisenbahnstrecken erfasst. Berichtsjahr 2022

Hinweis: Die Lirmzonen von Eisenbahnen und
Strallenbahnen werden in dieser Ansicht nur
iiberblendet, In den Uberblendungsbereichen
kann es zur Unterschatzung des
tatsachlichen Larmpegels um bis zu drei
Dezibel kommen

W >75dB
W 70-75dB
W 65-70dB
60 - 65d8B
55-60dB
Grenzwertlinie
/" Linienquellen Stratenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
Gebaude
# Lirmschutzwinde
= Kilometrierung
O Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Suche: Michael-Bemnhard-Gasse 3 = s Y { T 5 [
@ ndresse ey 0 e A E O = AR IS o

- = W
® Michael-Bemhard-Gasse 3, 1120 Wien Mafstab: 1 : 5.640 3 vom 01.04.2024, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at

48,18351°N/16,33360°E
Seehdhe: 185 m Druckdatum: 3.2.2025 https://maps.laerminfo.at

Quelle: http://www.laerminfo.at/laermkarten.html (abgefragt am 3.2.2025)

Die verwendeten Larmkarten sind AuszUge aus den aktuellen Larmkarten 2022 und dienen der
Ubersichtlichen Darstellung von Larmbelastungen in groBen Gebieten. Abgefragt wurde jeweils die
durchschnittliche Belastung innerhalb von 24h durch StraBenverkehr, Schienenverkehr, Flugverkehr und
IPPC-Anlagen; fir den StraBenverkehr die Belastung durch Autobahnen, SchnellstraBen und Landesstral3en.
Es wird darauf hingewiesen, dass die Karten auBlerhalb der Ballungsrdume nur Larm von hochrangiger
Verkehrsinfrastruktur enthalten. Die Larmkarten dienen als Grundlage fir eine strategische Planung und sind
nicht geeignet, die individuelle L&rmbelastung exakt zu beschreiben.s

Die Liegenschaft ist durch eine rote Nadel samt schwarzem Punkt markiert.

Jene Karten, die nicht im Gutachten abgedruckt wurden, ergaben keine in der Karte eingezeichnete
Larmbelastung (Flugverkehr, IPPC-Anlagen).

Bei IPPC-Anlagen (,Integrated Pollution Prevention and Control”) ist eine Genehmigung, die sich Uber alle
Umweltmedien erstreckt (Luft, Wasser, Abfall, Boden, Energie) erforderlich. Anlagen, fir die dieses spezielle
Genehmigungsverfahren notig ist, sind in Anlage 3 der Gewerbeordnung 1994 aufgezahlt (zB Raffinerien,
groBere Ziegelbrennereien).b Der Genehmigungsantrag muss diverse zusatzliche, Uber die Anforderungen
des & 353 GewO hinausgehende, Angaben enthalten; im Genehmigungsverfahren kénnen zusatzlich auch
bestimmte Umweltorganisationen Parteistellung haben.”

Naherer Befund: Es besteht eine mittlere Larmbelastung (60-65 dB) durch StraBenverkehr. Die nachste in
der Karte ausgewiesene Larmbelastung durch Schienenverkehr ist rund 50m Luftlinie nérdlich gelegen. Das
entspricht auch dem Eindruck des Sachverstandigen bei der Befundaufnahme.

5 http://www.laerminfo.at/laermkarten.html (Stand 18.8.2022)
6 https://www.wko.at/service/umwelt-energie/IPPC-Anlagen.html (abgerufen am 7.5.2020).
7 Rosenbach, IPPC-Anlagen (Lexis Briefing Wirtschaftsrecht).
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h. BELASTUNG DURCH ELEKTROMAGNETISCHE FELDER

Auszug aus dem Senderkataster

y : S
| Michael-Bemhara-Gasse 3, 1120 Wien b 5
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a
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Quelle: http://www.senderkataster.at/karte (abgefragt am 3.2.2025)

Im Umkreis von 250m des Bewertungsobjekts befinden sich vier Mobilfunkmasten, Rundfunkmasten sind
keine in der ndheren Umgebung vorhanden. Das Bewertungsobjekt ist durch die gelbe Nadel indiziert.

Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden in der Regel quartalsweise aktualisiert und die
Informationen werden auf Basis der zur Verflgung gestellten Daten erstellt, aufgrund des umfangreichen
Datenmaterials sind Irrtimer und Fehler bei der Datenerfassung nach Angaben des Website-Betreibers nicht

mit absoluter Sicherheit auszuschlieen.8

Naherer Befund: Es ist von einer durchschnittlichen Belastung durch elektromagnetische Felder auszugehen.

8 http://www.senderkataster.at/erlaeuterungen (Stand 17.7.2018).
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i. LAGE UND VERKEHR
1.

Allgemeine Lagebeschreibung

Das Bewertungsobjekt befindet sich im ndrdlichen Teil des 12. Wiener Gemeindebezirks (Meidling), nahezu
unmittelbar stdlich des Wienflusses und &stlich der Meidlinger Hauptstral3e.
2.

Infrastruktur
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Quelle: Google Maps (abgefragt am 28.3.2025)

eipud

Feedback

Im Umkreis von 350m Luftlinie befinden sich diverse Supermarkte (2x Billa, Penny, Spar, Interspar, Etsan,
Sepas), Drogerien (dm, Bipa), Backereien (Schwarz, Premium, DerMann, Groissbdck, Felber, Huftgold),
Bankfilialen (Volksbank, DenizBank, UniCredit Bank Austria), Trafiken sowie die rund 300m westlich
gelegene Meidlinger HauptstraBe (Einkaufsstrae) mit ndrdlich davon befindlichem U4 Center und der rund
250m sldlich gelegene Meidlinger Markt mit umfangreichem infrastrukturellem Angebot. Auf der Meidlinger
HauptstraBe und insbesondere am Meidlinger Markt sind auch unzahlige Lokalitdten gelegen. Westlich der
Meidlinger HauptstraBe befinden sich der Theresienbadpark und das 6ffentliche Schwimmbad Theresienbad.
Ansonsten befinden sich einige kleinere Grinflachen im genannten Umkreis, auch der Wienfluss ndrdlich
bietet Freizeitmdglichkeiten. Der Schlosspark Schénbrunn ist rund 1,6km westlich situiert. Rund 300m
stddstlich ist das Bezirksmuseum Meidling samt Brennpunkt - Museum der Heizkultur gelegen. Im selben
Gebaudekomplex befinden sich auch mehrere Berufsschulen, die Volkshochschule Meidling und der
Theatersaal Langenfeldgasse. Im genannten Umkreis von 350m Luftlinie befinden sich dartber hinaus zwei
Volksschulen, eine Allgemeinbildende Hbéhere Schule, eine weitere Volkshochschule und durchschnittlich
viele Kinderbetreuungseinrichtungen. Im Umkreis von 350m Luftlinie sind drei Apotheken gelegen, die

nachsten Krankenhauser sind in jeweils 1,3km Luftlinie Entfernung das nordéstlich gelegene Krankenhaus der
Barmherzigen Schwestern sowie das stddstlich gelegene Traumazentrum Wien - Standort Meidling.
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3. Offentliche Verkehrslage

‘; ‘Shtﬁed; Stadtplan Wien

Michael-Bernhard-Gasse 3, 12. Bezirk
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Quelle: Stadt Wien - ViennaGl5 http / Jwww wien gyv.at/viennagis
Quelle: Stadt Wien - ViennaGlIS (abgefragt am 3.2.2025)

Rund 200m Luftlinie norddstlich befindet sich die Station Langenfeldgasse flr die U-Bahn-Linien U4
(Hutteldorf-Heiligenstadt) und U6 (Siebenhirten-Floridsdorf). Die Stationen NiederhofstraBe (fur U6) bzw
Meidling HauptstraBe (fur U4) sind rund 270m Luftlinie sidwestlich bzw 370m Luftlinie westlich situiert. Bei
den genannten Stationen befinden sich auch ungefahr die nachstgelegenen Busstationen fUr die Linien 12A
(bei Langenfeldgasse; Schmelz, Gablenzgasse-EichenstraBe) und 7A (bei Meidling HauptstraBe; Meidling
HauptstraBe-Reumannplatz), 9A (bei Meidling HauptstraBe; Meidling HauptstraBe-Bahnhof Meidling), 10A
(bei Meidling HauptstraBe und NiederhofstraBe; NiederhofstraBe-Heiligenstadt) und 63A (bei Meidling
HauptstraBe und NiederhofstraBBe; Gesundheitszentrum SUd-Emil-Behring-Weg). Der Bahnhof Meidling ist

rund 1Tkm Luftlinie stdlich gelegen. Die Transferzeit in das Stadtzentrum (Stephansplatz) betragt rund 25
Minuten.
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4. Individualverkehrslage
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Quelle: Stadt Wien - ViennaGl5 http:/ fwww.wien.gv.at /viennagis

Quelle: Stadt Wien - ViennaGlIS (abgefragt am 3.2.2025)

Die Liegenschaft befindet sich laut Legende auf der genannten Quelle in einer flachendeckenden
Kurzparkzone (Mo bis Fr jeweils 9:00 bis 22:00 Uhr, Parkdauer 2h). Die Michael-Bernhard-Gasse ist eine
EinbahnstraBe und in Sud-Nord-Richtung befahrbar. Es besteht eine Geschwindigkeitsbeschrankung
(30km/h). Die Parkplatzsituation ist als eher angespannt einzustufen. Im Umkreis von 350m befinden sich
eine Parkgarage, zwei Elektroladestellen und ein WienMobil-Standort. Die Schdénbrunner Strafe als Ost-
West-Verbindung (8stlich Richtung Gulrtel bzw Zentrum, westlich Richtung A1 Westautobahn) ist unmittelbar
erreichbar, der Girtel als hochfrequente Nord-Std-Verbindung ist per PKW in rund 3 Minuten (850m per
PKW) erreichbar. Das Zentrum (Karlsplatz) ist per PKW rund 10 Minuten (3,3km) entfernt.
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Naherer Befund: Die Liegenschaft befindet in einem durchschnittlich beliebten Wohngebiet des 12. Wiener
Gemeindebezirks (Meidling). Die Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel, der Individualverkehr und die
Infrastruktur sind jeweils als gut zu beurteilen. Die Lage ist aus Sicht des Sachverstandigen allerdings
trotzdem lediglich als durchschnittlich zu beurteilen, da das Lageimage der Umgebung in Wien als
unterdurchschnittlich einzustufen ist.

. BEBAUUNG

1. Konfiguration

Flichenwidmungs- und
Bebauungsplan

Weiteruerwendung nur mit Quellenangabe.
Keine Haftung fir igheit und R i
Quellenangabe: Stadt Wien - ViennaGIs

Druckd atum: 31.03.2025 1248 wien.gv.at/flaechenwidmung/public

h ableitbar.

Quelle: Stadt Wien - ViennaGlIS (abgefragt am 31.3.2025)

Die Liegenschaft ist rechteckig konfiguriert und soweit ersichtlich, weitgehend waagrecht/eben. Sie ist tber
deren Westseite an das &ffentliche StraBennetz angeschlossen und mit einer massiven, mehrgeschossigen
Halle samt Nebenrdumlichkeiten, wahrscheinlich aus 1956 (so das Datum der BenUtzungsbewilligung),
bebaut.

Das Gebaude weist im Erdgeschoss einen gro3en Versammlungsraum samt strafBenseitigen Nebenrdumen
auf. Der Versammlungsraum weist eine deutlich hdhere Raumhéhe als die genannten Nebenrdume auf. Uber
den straBenseitigen Nebenrdumen befindet sich ein weiteres Geschoss, das zur Wohnnutzung ausgestaltet
ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass das auf der Liegenschaft befindliche Gebaude offenbar nur teilweise
unterkellert ist, der (Teil)Keller befindet sich unter den straBenseitigen Nebenraumen.

Wie aus dem Bauakt ersichtlich, war urspringlich geplant, Gber den straBenseitigen Nebenrdumen mehrere
Geschosse zur Wohnnutzung samt Dachboden zu errichten. Wie aus dem Auswechslungsplan (IV.b.)
ersichtlich, wurde Uber den stra3enseitigen Nebenrdumen schlie3lich nur ein Obergeschoss errichtet.
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Bau- und Erhaltungszustand

BEFUNDAUFNAHME:

Gebdudehdlle: Fassade verputzt, weil gemalt; diverse Putz- und Mauerwerksschaden, Graffiti,
mehrfache Rissbildung; Flachdach mit Bitumendeckung; Holzdachstuhl in Versammlungsraum
Wénde & Decken: wei3/bunt gemalt bzw tapeziert bzw unverputzt; Ziegelmauerwerk in Keller;
mehrfache (massive) Feuchtigkeitsschaden; Verrohrung in Versammlungsraum

Béden: Betonplatten bzw Dielenboden (Versammlungsraum); Betonestrich; Laminat/Fliesen; Boden
mehrfach aufgegraben

Fenster: weiBe Holzfenster (mehrfach mit Milchglas), Vergitterungen straBenseitig; Fenster (vor
allem hofseitig) stark verwittert, kaputte Fensterscheiben

TUren: groBtenteils weile Tarblatter, in WCs blau gestrichen; Doppelfligel-Metalltlre Eingangstor
Heizung & Kdhiung: Olheizung mit Oltank in Keller, Radiatoren; Kamin in Obergeschoss

Kuche: Backofen (vermutlich mit Herd) in Wohnrdumen (Gorenje), Radiator, Edelstahl-Abwasche,
Kichenmoblierung

Sanitdr: Raum mit Waschbecken, in Holzplatte eingelassen; zwei getrennte WC-Kabinen mit Keramik-
Waschbecken; Bad mit Keramik-Waschbecken und Dusche; WC mit Stand-WC und Wasseranschluss
Sonstiges: vermutlich Azetylenentwicklungsraum samt Maschine (siehe Bauakt)

Schdden: diverse Putz- und Mauerwerksschaden, Graffiti, mehrfache Rissbildung, mehrfache
(massive) Feuchtigkeitsschaden, Boden mehrfach aufgegraben, Fenster (vor allem hofseitig) stark
verwittert, kaputte Fensterscheiben, Ausstattung insgesamt nicht mehr zeitgemaB und stark
abgenutzt

gemessene Raumhdéhen: lichte Raumhdhen Halle 4,40m (seitlich) bis 6,58m (mittig), Magazin 2,92m,
Abstellraum 2,95m, Vorraum 3,00m (Erdgeschoss); Zimmer 2,80m (1. Stock) (geméB
stichprobenartigen Messungen des Sachverstdndigen bei der Befundaufnahme)

Laut Parteien wurde das Gebaude friher von der Pentecostal Church Vienna als Festsaal (Gber rund 7-8
Jahre) genutzt, seit rund sechs Jahren ist das Gebaude leerstehend.

BAUAKT:

Bescheid BH Meidling im selbstandigen Wirkungsbereich 3.10.1936: Anzeige Uber Bauabanderungen,
dass das rechts der Hauseinfahrt im Erdgeschoss des Vordergebdudes befindliche Lokal in ein
Kabinett umgewandelt und die Wohnung Nr. 10 dadurch auf Zimmer, Kliche und Kabinett vergroBert
wird, wird zur Kenntnis genommen

Bescheid BH Meidling im selbstandigen Wirkungsbereich 11.7.1938: Anzeige Uber Bauabanderungen,
dass die Gassenschauflache in moderner einfacher Weise mit Edelputzmaterial Pergit grau
abgeandert wird, wird zur Kenntnis genommen

Schreiben Architekt/Stadtbaumeister 7.7.1939: Fassade in derart schlechtem Zustand, dass der
ganze Putz abgeschlagen werden muss, Uberdies ist das Parterremauerwerk ganz feucht. Es ist
projektiert, im Erdgeschoss die feuchten Mauerstellen mit Kachlerplatten zu isolieren, die ganze
Fassade glatt zu putzen mit kleinen Fensterumrahmungen und dann die Fassade mit
Edelputzmaterial Pergit grau zu Uberspritzen

Baubewilligung MA 37 10.3.1949: Bewilligung, einen Neubau zu errichten (laut Baupldnen zur
Erbauung eines Wohnhauses und Lagerhalle; Grundeigentimer betrieb , Elektro-Schweisserei”)
Schreiben Bauunternehmer an MA 37 4.5.1949: hofseitige Feuermauer gegen Nachbarhaus Michael-
Bernhard-Gasse 5 im 1. Stock kann nicht in der vorgeschriebenen Mindeststdrke von 25cm
durchgefihrt werden, da das Mauerwerk bis um 10cm Uber die Grundgrenze hinaus gegen unsere
Feuermauer ausgebaucht ist. Die Feuermauer kann an dieser Stelle unsererseits nur in einer Starke
von 15-20cm aufgefiihrt werden. Die EigentUmerin der Nachbarliegenschaft Michael-Bernhard-Gasse
3 verpflichtet sich, anlasslich des Wiederaufbaus ihres Hauses, ihre Feuermauer an der genannten
Stelle gegen das Nachbarhaus Nr. 3 so weit Uber die Grundgrenze zu bauen, dass beide Mauern dicht
aneinandergeschlossen sind.

Schreiben Bauunternehmer an MA 37 12.7.1949: Haus kann nur bis zum 1. Stockwerk aufgefUhrt
werden, da die Bauherrschaft nicht Uber jene finanziellen Mittel verfugt, welche einen Ausbau des
Hauses geman Einreichplan bis zum 3. Stock gewahrleisten. Da im Zuge der Bauarbeiten auBBerdem

30



Verkehrswertgutachten Baurechts-Einlagezahl (BREZ) 396 KG 01303 Gaudenzdorf (Baurecht)

verschiedene Umanderungen vorgenommen worden waren, sind Auswechslungsplane erforderlich,
welche in nachster Zeit angefertigt und eingereicht werden.

e Bescheid MA 37 14.3.1950: Nachtragliche Bewilligung, bei dem mit der Baubewilligung vom 10.3.1949
genehmigten Bau auf der Liegenschaft Anderungen vorzunehmen, die darin bestehen, dass bei
Verringerung der Trakttiefe des Hauptgebdudes dasselbe nur zweigeschossig erbaut wirde. Unter
Verschiebung der Zwischenwande wurden in beiden Geschossen, Raumeinteilungen und
Widmungen abgedndert. Die Abschlussmauer des Uberdeckten Hofes erhdlt vier
Feuermauerdffnungen gegen die Nachbarliegenschaft EZ 16. Ua wird vorgeschrieben, dass
Bauwerber/Liegenschaftseigentiimer sowie deren Rechtsnachfolger verpflichtet sind, innerhalb
einer Frist von 10 Jahren das Gebaude entsprechend den Bestimmungen der Bauordnung flr Wien
vorher erwirkter Baubewilligung in der bauklassenmaBigen Héhe auszubauen, oder, ohne Stellung
irgendwelcher Ersatzanspriche, abzutragen.

e Bescheid MA 37 21.3.1950: Richtigstellungsbescheid, anzuflgen ist folgender Nachsatz: Die
Verpflichtungen nach Punkt 1.) & 5.) dieses Bescheides sind gemal § 130, Abs. 1, lit. €) und d) der
Bauordnung fUr Wien im Grundbuche ob der Einlage des Grundstlckes Nr. 11 des Grundbuches
Gaudenzdorf ersichtlich zu machen; die Ersichtlichmachung wird von der Baubehdérde veranlasst
werden.

e Kanalbefund 14.5.1956: ordnungsgeman ausgefihrt

¢ Befund Rauchfangkehrer 16.6.1956: derzeit keine Mangel

e Benltzungsbewilligung MA 37 19.7.1956: Bewilligung, den geschaffenen Neubau, enthaltend im
Erdgeschoss Betriebsrdume und im 1. Stock 1 Wohnung, ben(itzen zu lassen

e Bescheid MA 37 18.3.1957: Bewilligung, auf der Liegenschaft in der hinteren rechten Ecke der
Arbeitshalle einen Azetylenentwicklungsraum?® Uber Dach zu fihren und mit einer leichteren
Entloftungslaterne abgedeckt auszufihren (Anmerkung des Sachverstdndigen: siehe dazu
ergdnzend ll.e.l. Altlasten zu allfédlliger Kontamination)

e Niederschrift MA 28 1.8.1957: festgesetzte Hbhenlage ist hergestellt, StraBengrundteil wird mit
Wirkung vom 1.8.1957 in den physischen Besitz der Stadt Wien Gbernommen

e Kanalbefund 22.6.1959: Karbidgasentwicklungsanlage mit Schlammfang plan- und ordnungsgeman
ausgefihrt

e Bescheid MA 21 - StraBenbau 11.12.1959: vor dem Hause hergestellter Gehsteig wird in die Erhaltung
der Stadt Wien Ubernommen. Von der Ubernahme sind die Wagenauffahrt und Uberfahrt auf den
Gehsteig ausgeschlossen, diese sind auch weiterhin vom Hauseigentimer zu erhalten.

e Befund Rauchfangkehrer 5.10.1969: derzeit keine Mangel

e Baubewilligung Olfeuerungsanlage 17.11.1969, samt Stampiglie ,,entsprochen*

e Beniitzungsbewilligung Olfeuerungsanlage 11.6.1970

e Bescheid MA 37 7.5.2010: Bewilligung, nachstehend beschriebene Bauflhrung vorzunehmen: Die
hofseitig gelegene, erdgeschossige Lagerhalle mit Sheddach wird in einen Versammlungsraum far
religivse Zwecke umgewidmet. Als Schallschutzverbesserung werden die bestehenden
Einfachverglasungen des Sheddaches (im bisherigen Betrieb teilweise &ffenbar eingerichtet) durch
eine vorgesetzte Zusatzverglasung verstarkt und nicht éffenbar eingerichtet, die Be- und EntlUftung
des Versammlungsraumes erfolgt kiinftig mechanisch unterstitzt. Im Erdgeschoss werden neben
diversen baulichen Anderungen der getrennte Zugang fUr die Wohnung im 1. Stock wieder
hergestellt und der Hauptzugang (Eingang zum Versammlungsraum) von den angrenzenden
Raumlichkeiten mit F 90-Abmauerungen und Brandschutztiren abgetrennt, samt Stampiglie
WFertigstellungsanzeige vollstidndig belegt erstattet”

e diverse Uberprifungsbefunde und statische Berechnungen

Laut mUndlicher Auskunft der Baubehdrde vom 13.2.2025 bestehen keine offenen Bauverfahren.

Laut Information der Bauberechtigten wurden bis dato keinerlei baulichen MaBnahmen oder dergleichen
durchgefihrt (abgesehen der vor Ort augenscheinlichen Probebohrungen).

UNTERLAGEN HAUSVERWALTUNG:

Von der Hausverwaltung und der Bauberechtigten wurden die Betriebskostenabrechnungen 2022 und 2023
bereitgestellt (siehe dazu I1.j.6.).

9 Zu Acetylen-Entwicklern und deren Funktion, https://www.deutsche-digitale-
bibliothek.de/item/CXKIYLOYCERM25KFUS5DQZVW5UQ223XRQ (abgefragt am 31.3.2025).
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FORDERUNGEN:

Vom Bundesministerium fir Arbeit und Wirtschaft, BMAW-W - VII/6 (Grundsatzliche Angelegenheiten,
Bundeswohnbaufonds) wurde auf Nachfrage am 7.2.2025 folgende Auskunft erteilt:

Mitteilung wegen nicht geforderter Liegenschaft;
EZ. 396, KG. 01303 Gaudenzdorf

in Beantwortung lhrer Anfrage vom 28. Janner 2025 teilt der Bundeswohnbaufonds fol-

gendes mit:

Die Liegenschaft EZ: 396, KG: 01303 Gaudenzdorf, Haus 1120 Wien, Michael-Bernhard-
Gasse 3, wurde weder mit Mitteln des Wohnhaus-Wiederaufbaufonds noch des Bundes-

Wohn- und Siedlungsfonds gefordert.

Hinsichtlich der Auskunft einer eventuellen Landeswohnbauforderung, missten Sie sich

bitte mit der zustandigen Stelle in Wien (MA 50} in Verbindung setzen.

Auszug Schreiben Bundesministerium 7.2.2025

Von der MA 50 - Wohnbauférderung und Schlichtungsstelle fir wohnrechtliche Angelegenheiten, Gruppe
Neubaufdrderung, wurde auf Nachfrage am 30.1.2025 zur Baurechts-Einlagezahl (BREZ) 396 folgende
Auskunft erteilt:

zu lhrer Anfrage teilt die Magistratsabteilung 50 - Gruppe Neubauférderung mit, dass fir das o.a. Objekt kein
Baudarlehen der Stadt Wien zum Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds und keine (Neubau-)Férderung im Rahmen

der Neuen Wiener Wohnbauaktion 1958

der Wiener Wohnbauaktion 1964

der Wiener Wohnbauaktion 1969

des Wiener Wohnbaufonds

der Wiener Dachboedenaktion

des Wohnbauférderungsgesetzes 1954

des Wohnbauférderungsgesetzes 1968

des Wohnbaufdrderungsgesetzes 1984

des Bundes-Sonderwohnbaugesetzes 1982

des Bundes-Sonderwchnbaugesetzes 1983

des Bundesgesetzes zur Férderung der Erhaltung und Verbesserung von Wohnhdusern sowie der

Stadterneuerung

des Wiener Wohnbaufdérderungs- und Weohnhaussanierungsgesetzes - WWFSG 1989

gewdhrt wurde.

Auszug E-Mail MA 50 30.1.2025
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Von der MA 50 - Wohnbauférderung und Schlichtungsstelle fir wohnrechtliche Angelegenheiten, Gruppe
Sanierung - Referat Haussanierung, wurde auf Nachfrage am 28.1.2025 folgende Auskunft erteilt:

bezugnehmend auf Ihre Anfrage teilt die Magistratsabteilung 50 — Referat Haussanierung mit, dass fur die o.a.
Liegenschaft, Wien 12, Michael-Bernhard-Gasse 3, EZ 11, BREZ 396, KG 01303 , seitens des Referat Haussanierung
keine Sanierungsférderung des Landes Wien weder im Rahmen des Wohnbaufdrderungsgesetzes 1384 noch nach dem
Wiener Wohnboufdrderungs- und Wohnhaussanierungsgesetzes - WWFSG 1983 jemals gewdhrt wurde.

Auszug E-Mail MA 50 28.1.2025

Es wird davon ausgegangen, dass die Bebauung entsprechend den einschlagigen Rechtsvorschriften und
der Baubewilligung errichtet worden ist und entsprechend der baubehodrdlichen Bewilligung verwendet wird.

Naherer Befund zum Bau- und Erhaltungszustand: Das Gebdude ist insgesamt in einem desolaten Zustand
und vermutlich technisch bzw wirtschaftlich nicht vernlinftig benutzbar. Es weist zahlreiche Schaden auf. Zur
héchsten und besten Nutzung (,,highest and best use”) siehe Ill.a.
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3. Nutzflachen- und Raumaufteilung

Laut Bauplanen der Liegenschaft gliedern sich die Raume wie folgt:

Nutzflachenaufstellung geman Bauplanen

Kellergeschoss

Raum 7,82 m?
Raum 15,26 m?
Raum 19,09 m?
Raum 1,21 m?
Nutzflaiche GESAMT KG 43,38 m?
Erdgeschoss

Versammlungsraum 375,07 m?
Abstellraum 4,00 m?
Abstellraum 3,60 m?
Magazin 21,56 m?
Abstellraum 26,19 m?
Abstellraum 18,30 m?
Abstellraum 4,30 m?
Vorraum 27,01 m?
Vorraum 27,56 m?
Vorraum 1,22 m?
wcC 577 m?
wcC 2,20 m?
WC Damen 3,70 m?
WC Herren 566 m?

Nutzflache GESAMT EG 526,14 m?
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Obergeschoss

Raum 18,09 m?
Raum 30,75 m?
Raum 17,89 m?
Raum 13,01 m?
Raum 1,32 m?
Raum 6,46 m?
Raum 8,36 m?
Raum 2,02 m?
Raum 114 m?
Raum 3,83 m?
Raum 3,74 m?
Raum 7,57 m?
Nutzflache GESAMT OG 124,18 m?
Nutzflache GESAMT 693,70 m?

Es wird darauf hingewiesen, dass die dargestellten Flachen mithilfe einer beigezogenen Architektin
anndherungsweise aus den Baupldnen ermittelt wurden, vom Sachverstdndigen wurden bei der
Befundaufnahme jedoch lediglich Kontrollmessungen vorgenommen. Es wird ausdricklich keine Haftung fr
etwaig abweichende Mal3e GUbernommen.

Bei der Befundaufnahme konnten einige Planabweichungen festgestellt werden, insbesondere:

e st im 1. Stock die Raumeinteilung beiderseits des Stiegenhauses innenliegend abweichend von den
Planen
e Dbesteht der Keller aus zwei groRen Rdumen und ist nicht unterteilt.
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4, Mietzinse und Nutzung

Das Baurecht wird eigengenutzt und ist nach Information der Bauberechtigten leerstehend.

Laut von der Hausverwaltung Ubermittelter Aufstellung stellen sich die offenen Posten (offenbar der
Bauberechtigten gegenlber der Baurechtsgeberin) wie folgt dar:

Druckdatum: 17.02.2025, 09:08:33 Konto Ifd. Monat Periode: 1 bis 12 J 2022

Konto Ifd. Monat

Objekt: MIBEO3

Anschrift: 1120 Wien, Michael Bernhardgasse 3/1

2/00011 Michael Bernhard 3 GmbH _

Datum Beleg Gegenkonto Text Code Soll Haben Saldo

Periodensalden-Vortrag: 0,00 0,00 0,005

02,01,2022 AG 220149 0 00000 Lesr RNr:001900112201 0,00 580,00 580,00 H

02.01,2022 AR 2201 47 0 00000 Leer RWNr:001800112201 580,00 0,00 0,005

01.02,2022 AG 2202 98 0 00000 Leer RNr:001200112202 0,00 580,00 580,00 H

01.02.2022 AR 220296 0 00000 Leer RNr:001900112202 580,00 0,00 0,008

01,03.2022 AG 2203 04 0 00000 Leer RNr:001900112203 0,00 580,00 580,00 H

01.03.2022 AR 2203 02 0 00000 Leer RMr001900112203 580,00 0,00 0,005

01.04.2022 AG 2204 23 0 00000 Leer RNr:001900112204 0,00 580,00 580,00 H

01,04.2022 AR 2704 21 0 00000 Leer RNr:001200112204 580,00 0,00 0,005

01.05.2022 AR 2205 15 0 00000 Michael Bernhard 3 GmbH 12.500,00 0,00 12.500,005
RNr:001900112205

18.05.2022 B 19 1 28000 Zahlung 0,00 12.500,00 0,008

01.07.2022 AR 2207 51 0 00000 Michael Bernhard 3 GmbH 4.166,66 0,00 4.166,665
RNr: 001900112207

01.08.2022 AR 2208 20 O 00000 Michael Bernhard 3 GmbH 4,166,66 0,00 8.333,325
RNr001900112208

01.09.2022 AR 220925 0 00000 Michael Bernhard 3 GmbH 4.166,66 0,00 12,499,985
RNr001900112209

22.09.2022 B 30 1 28000 Zahlung 0,00 12.499,98 0,005

01.10.2022 AR 221042 0 00000 Michael Bernhard 3 GmbH 4.166,66 0,00 4.166,665
RNF:001900112210

01.11.2022 AR 2211 60 0 00000 Michael Bernhard 3 GmbH 4,166,66 0,00 8,333,325
RNr:001900112211

01.12,2022 AR 2212 44 0 00000 Michael Bernhard 3 GmbH 4,166,66 0,00 12,499,598 5
RMr:001900112212
Perioden-Summen: 39.819,96 27.319,98 12,499,598 S
Gesamt-Summen: 38.819,96 27.319,98 12,499,985
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Objekt: MIBEO3
Anschrift: 1120 Wien, Michael Bernhardgasse 3/1

Konto Ifd. Monat

Konto Ifd. Monat

Periede; 1 bis 12 f 2023

2/00011 Michael Bernhard 3 GmbH

Datum Beleg Gegenkonto Text Code Soll Haben Saldo

) Perfodensalden-Vortrag: o 0,00 0,00 0,005

01.01.2023 EB 1 1 98000 EB-Buchung 12.499,98 0,00 12,499,885

02.01.2023 AR 2301 00 0 00000 Michael Bernhard 3 GmbH 4.414 91 0,00 16,914,855
RNr:001200112301

10.01,2023 B 1 1 28000 Zahlung 0,00 12.500,00 4,414,895

01.02.2023 AR 2302 10 0 00000 Michael Bernhard 3 GmbH 4.414,91 0,00 8.829,805
RNF:001200112302

01.03.2023 AR 2303 94 0 00000 Michael Bernhard 3 GmbH 4,414 .91 0,00 13.244,71 5
RNr:001200112303

01.04,2023 AR 2304 29 0 00000 Michael Bernhard 3 GmbH 4.414,91 0,00 17.659625
RMr:001900112304

01.05.2023 AR 230563 0 00000 Michael Bernhard 3 GmbH 4.414,91 0,00 22.074,53 5
RMNr:001900112305

12052023 B © 1 28000 Zahlung 01-03/23 0,00 13.244 .73 B.SEB,BD.S

12.05.2023 B © 1 28000 Zahlung 04-06/23 0,00 13.244,73 4.414,92 H

01.06.2023 AR 2306 73 0 00000 Michael Bernhard 3 GmbH 4.414,51 0,00 0,02 H
RNr:001900112306

01.07.2023 AR 2307 28 0 00000 Michael Bernhard 3 GmbH 4.414,91 0,00 4.4148395
RMr:001900112307

03,07.2023 FR 07720 3 37050 270004975413 Schlussrechnung Blro 44 06 0,00 4458955

Weiterverr.

12.07.2022 B 16 1 28000 Zahlung 1 0,00 44 06 4,414,895

01.08.2023 AR 2308 79 0 00000 Michael Bernhard 3 GmibH 4,414 91 0,00 8.829805S
RMr:001800112308

01.09.2023 AR 2309 15 0 00000 Michael Bernhard 3 GmbH 4.414,91 0,00 13.244,71 5
RMr:001900112309

13.09.2023 B 20 1 28000 Zahlung 0,00 13.244,71 0,005

01.10.2023 AR 231013 © 00000 Michael Bernhard 3 GmbH 4,414,921 0,00 4,414,915
RMNr:001900112310

01.11,2023 AR 2311 25 0 00000 Michael Bernhard 3 GmhbH 4,414 .91 0,00 8.829,825
RMNr:001900112311

01,12.2023 AR 231271 0 00000 Michael Bernhard 3 GmbH 4.414,91 0,00 13,244,735
RMr:001900112312

12.12.2023 B 26 1 28000 Zahlung 10-12/23 0,00 13.244,73 0005

Perioden-Summen: 65.522,96 65.522,96 0,005

Gesamt-Summen: 65.522,96 65.522,96 0,005
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Konto Ifd. Monat

Objekt: MIBEO3
Anschrift: 1120 Wien, Michael Bernhardgasse 3/1

2/00011 Michael Bernhard 3 GmbH

Datum Beleg Gegenkonto Text Code Seoll Haben Saldo
Periodensalden-Vortrag: 0,00 0,00 0,00 S
02.01.2024 AR 2401 48 0 00000 Michael Bernhard 3 GrmbH RNr:001900112401 4.651,70 0,00 4,651,705
01.02.2024 AR 2402 29 0 00000 Michael Bernhard 3 GmbH RN 001900112402 4.651,70 0,00 9.303,405
15.02,2024 ER 2024 1 59210 Mahnspesen 25,00 0,00 9328405
01.03.2024 AR 2403 55 € 00000 Michael Bernhard 3 GmbH RNr:001900112403 4,651,770 0,00 13,980,105
01.04.2024 AR 2404 38 0 00000 Michael Bernhard 3 GmbH RNr:001200112404 4.651,70 0,00 18,631,805
01.05.2024 AR 240592 0 00000 Michael Bernhard 3 GmbH RMr:001900112405 4.651,70 0,00 23.283,505
01.06.2024 AR 2406 08 0O 00000 Michael Bernhard 3 GmbH RNr:001500112406 4,651,770 0,00 27,935,205
01.07.2024 AR 2407 03 O 00000 Michael Bernhard 3 GmbH RMr:001800112407 4,744,066 0,00 32679865
01,08.2024 AR 2408 97 0 00000 Michael Bernhard 3 GmbH RMr: 001200112408 4,651,70 000 37,331,565
01.09.2024 AR 2409 04 O 00000 Michael Bernhard 3 GmbH RNr:001800112409 4.651,70 0,00 41.983,26 5
01.10.2024 AR 241067 0 00000 Michael Bernhard 3 GmbH RNr:001200112410 4,651,770 0,00 46,634,965
01.11.2024 AR 2411 86 0 00000 Michael Bernhard 2 GmbH RMNr001900112411 4.651,70 0,00 51.286,66 5
01.12.2024 AR 2412 70 0 00000 Michael Bernhard 3 GmbH RNr001900112412 4.651,70 0,00 55.938,36 5
Perioden-Summen: 55.938,36 0,00 55,938,365
Gesamt-Summen: 55.938,36 0,00 55.938,36 5
Druckdatum: 17.02.2025, 09:06:15 Konto Ifd. Monat Periode: 1 bis 12 / 2025

Konto Ifd. Monat

Objekt: MIBEO3
Anschrift: 1120 Wien, Michael Bernhardgasse 3/1

2/00011 Michael Bernhard 3 GmbH

Datum Beleg Gegenkonto Text Code Soll Haben Saldo
Periodensalden-\ortrag: ' 0,00 0,00 0,00 S
01.01.2025 EB 1 1 98000 EB-Buchung 55.938,36 0,00 55.938,36 S
02,01,2025 AR 2501 61 0 00000 Michael Bernhard 3 GmbH RNr:001900112501 4,651,70 0,00 60.590,06 5
01.02.2025 AR 2502 17 0 00000 Michael Bernhard 3 GmbH RNr:0019500112502 4,651,70 0,00 65,241,765
Perioden-Summen: 65.241,76 0,00 65.241,76 5
Gesamt-Summen: 65.241,76 0,00 65,241,765
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Das deckt sich auch mit der aktuellen (Februar 2025) Vorschreibung des Baurechtszinses:

GBV NEMETH

GEBAUDEVERWALTUNG — REALITATENKANZLEI
1090 Wien, Kolingasse 11/13
Telefon: 402 40 40, Telefax: 402 40 44
E-Mail: office@gbv-nemeth.at www.gbv-nemeth.at
Irene WEMETIH - Mediatorin mit Spezialisierung auf Immobilienmediation

Far Februar 2025

MIBEQ3, UID: ATUS0T719618 1120 Wien, Michael Bernhardgasse 3

Michael Bernhardgasse 3 800,00 m?

11 Michael Bernhard 3 GmbH  Zahlschein

IMichael Bernhard 3 GmbH Lakal 0% USE

Top |

800,00 m? Ausstellungsstralle 39/4

(100,000%) 1020 Wien

Bezaichnung Netta ust Schlissel Bezeichnung Netto ust Schitissel
Banzing 4.650,70 (5,81/m2) 0% 100,000

Metto: 4.651,70 10%sL: 0,00 20%Ust: 0,00 Brutto 4.651,70

GESAMTSUMMEN

Bauzins - 4.651,70 0,00 100,000 4.651,70

Netto: 4.651,70 10%Ust: 0,00 20%Ust: 0,00  Brutto 4,651,70
Nutzfliche - Fix-Komponenten
Leerstehungen . | 0,00 ==
Befristete MV o 0,00 0,00
Unbefristete MV | 800,00 4651,70
Summe 800,00 4651,70

Der zum Stichtag monatlich verrechnete Baurechtszins belduft sich daher offenbar auf € 4.651,70 netto. Die
Nutzflache wurde offenbar anndherungsweise angegeben.
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Das deckt sich auch mit der von der Bauberechtigten Ubermittelten aktuellen Vorschreibung des
Baurechtszinses:

Peter und Oiiver NEMETH

GEBAUDEVERWALTUNG - REALITATENKANZLEI QG
1050 Wien, Kolingasse 11/13
Telefon: 402 40 40, Telefax: 402 40 44
E-Mail: officefygbv-nemeth.at_www,ghv-nemeth.at
Irene WEMETH - Mediatorin mit Spezialisierung auf Immobifienmediation

Unser Zeichen: MIBEQ3/11
Daturm: 2, Dezember 2023

Michael Bernhard 3 GmbH

Michael Bernhardgasse 3/1
1120 Wien

Betreff:  Michael Bernhardgasse 3/ Top I
Worsehreibung ab Jinner 2024

Gemiifi der vertraglich vereinbarten Wertanpassung tritt eine Erhdhung Thres Mietzinses in Kraft.
Der Hauptmietzins fiir [hr Mietobjekt berechnet sich ab Jinner 2024 wie folgt:

alter Index: VP20 fiir den Monat 102022 1156
neuer Index: VPI20 fiir den Monat 10/2023 121.8

Indexinderung 5.36332 %, vertraglicher Schwellwert  5,0%

' % jahrlicher Bauzins bisher €13.244.73
Y% jéhrlicher Bauzins ab 1.1.2024 £ _1 3.95509 |

Die Anderung ist ab der Vorschreibung Janner 2024 enthalten und es werden die entsprechenden
Worschreibungen rechtzeitig Ubermittelt.

Fiir etwaige Riickfragen stehen wir Thnen gerne zur Verfligung und verbleiben

Mit freundlichen Griifen,
GBY Nemeth

Laut Information der Bauberechtigten wurde der Baurechtszins zuletzt fir das Q4/2023 bezahlt (siehe auch
obenstehende Kontoauszlge).
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5.  Verwaltung

Mit der Verwaltung der Liegenschaft EZ 11 (Stammeinlage) ist derzeit die Peter und Oliver Nemeth
Gebaudeverwaltung-Realitdten OG, Kolingasse 11/13, 1090 Wien, betraut, diesbeziglich wurde eine

entsprechende Vollmacht und der Verwaltungsvertrag vorgelegt.

Ein Verwaltungsvertrag hinsichtlich des Baurechts mit der Baurechts-Einlagezahl (BREZ) 396 wurde auf

Nachfrage nicht bereitgestellt.

6. Betriebskosten

Die aktuellste, dem Sachverstandigen vorliegende Betriebskostenabrechnung fir 2023 stellt sich wie folgt

dar:

Gebiudeverwal tung NEMETEH
1090 Wien, Kolingasse 11 T:402 40 40 F:402 40 44

Liegenschaft: Michael Bernhardgasse 3
Abrechnungsnr,: 01

Baetriebskosten

ABRECHNUNG VON BETRIEBSKOSTEN,

(bjekthezeichmng: MIBEQ3

Ibrechnungszeitram: 2023/01 bis 2023/12

UND SONSTIGEN KOSTEN DER BEWIRTSCHAFTUNG

Beite 01

2025-02-17

BESONDEREN AUFWENDUNGEN

LANGFASSUNG
BETEICHNTMG [/ TEXT BELEG DATOM VERTRAGSPARTHER BETRAG
1 Quartal 2023 ERO1005 17.0L.23 EIR - 980,77
2. Quartal 2023 ER05047 17.04.23 EOR 6,43
3.Quartal 2023 ER09233 17.07.23 ElR 6,43
4. Quartal 2023 ER00234 17.10.23 ETR 6,43
57100 Wasser -961,48
1, Quartal 2023 ER02419 15.02.23 EUR 121,91
2. Quartal 2023 ER0£271 15.05.23 EUR 121,91
3. Quartal 2023 ERL0867 16,09.23 EUR 121,81
4, Quartal ER15354 15.11.23 EUR 121,52
71010  Grondsteuer 487,65
231502264 01-12/2023 ERDG6L0 24,05,23 Simacek Schadlin EUR B4 60
72040 Ungezieferbekampfing 44,60
1, (uartal 2023 ER(2418 15,02.23 EUR 62,03
2, Quartal 2023 ER(06271 15.05.23 EUR 62,03
3.Quartal 2023 ER10667 16,08.23 IR 62,03
4. Qoartal ER15354 15.11.23 ER 62,01
72110 Millbeseitigung 248,10
§4812 Dachrinnenreinigung ERDST48 03,08.23 Top Clean FUR 234,09
72200 Sonst.Batriebskest 234,08
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GCebiaudeverwal tung NEMETH
1090 Wien, Kolingasse 11 T:402 40 40 F:402 40 44

Liegenschaft: Michael Bernhardgasse 3 tbjektbezeichnung: MIBE03 Seite 02

Mbrechnengsne. : 01 Mbrechnungszed traum; 2023701 bis 2023/12 2025-02-17

Betriebskosten

ABRECHNUNG WVON BETRIEBSEKOSTEN, BESONDEREN AUFWENDUNGEN
UND SONSTIGEN KOSTEN DER BEWIRTSCHAFTUNG

LAMNGFASSUNG
BEZEICEWNG [/ TEXT BELEG DATUM  VERTRAGSPARTHER BETRAG
42,06
Wettoaufwendungen 92,96
songt. Vorsshe, 0,00

Hetto NACHZAHLUNG 92,96

7. Energieausweis

Von der Hausverwaltung wurde ein Energieausweis Ubermittelt, dieser betrifft allerdings nach Durchsicht ein
Mehrfamilienhaus in 1130 Wien und somit nicht den Bewertungsgegenstand.

Auf Nachfrage durch den Sachverstandigen teilte die Hausverwaltung am 10.4.2025 mit, dass nach erneuter
Priafung der aufliegenden Unterlagen kein Energiecausweis aufliegt.
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8.

Die Liegenschaft verflgt

Verkehrswertgutachten Baurechts-Einlagezahl (BREZ) 396 KG 01303 Gaudenzdorf (Baurecht)

AufschlieBung

laut Parteien Uber Strom-,

Gasanschluss, laut Bauakt besteht eine Olfeuerungsanlage.

Wasser-

-

Achtung: Lage der Kandle shne Gewahr. IKT Leitungen werden in di
“or der Einmiindung in dan affantlichen Kanal ist bei Wien Kanal um Herstallung sinas Kanalanschlussaes anzusuchen.
Fir ALLE Einbautan im Kanal ist zu haftan! Im Teilmisch- oder Teilrennsystem difen Reganwasser nicht eingeleitet warden!

esar Ansicht nicht dargestal it

Systemknotan
Sychamknolon
Schichia
®  Regenwasser
®  Gehemlivaianr
Wiz anser

—— Pogenwaz5ar
— Schmutowassar
— Miscihwasser
Tellsystame
Hemrg:'\sﬁlgn

KANIS Lageplan - Datenauszug

Ersiell Tir Ma fistab 11128 Achtungl
1] 25mm Filr konrekte MaRstabs-
zahil im Druckdialog
Ersiallar gueect {guscsl) keine Saitenanpassung
Erstellungsdatum 03.02 2025 verwandan!
Magistrat der Stadt Wien - Wien Kanal BN Stadt
Grobmarktstrala 5/ Objekt 10 r w?en

1230 Wien
Tel. +43 1 4000 8030

W e

Quelle: KANIS (abgefragt am 3.2.2025)

und Kanalanschluss. Es besteht kein
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. GUTACHTEN (WERTERMITTLUNG)
a. BEWERTUNG

Bei der zu bewertenden Liegenschaft mit der Baurechts-Einlagezahl (BREZ) 396 handelt es sich um ein
Baurecht.

Bei einem Baurecht handelt es sich um das zeitlich begrenzte dingliche Recht, auf fremdem Grund ein
Bauwerk zu errichten und/oder zu haben. Wahrend der Dauer des Baurechts steht das Eigentum am Bauwerk
dem Bauberechtigten zu, das Baurecht stellt insofern eine Ausnahme vom Grundsatz ,superficies solo cedit”
dar, nach dem das Eigentum am Gebaude dem Eigentum am Grundstlck folgt.©

Das Baurecht ist im BauRG wie folgt definiert: Ein Grundstlick kann mit dem dinglichen, verduBerlichen und
vererblichen Rechte, auf oder unter der Bauflache ein Bauwerk zu haben, belastet werden (Baurecht). (§ 1
Abs 1 BauRG). Das Baurecht kann nicht auf weniger als zehn Jahre und nicht mehr als 100 Jahre bestellt
werden (§ 3 Abs 1 BauRG). Besteht das Entgelt flr die Bestellung des Baurechtes in wiederkehrenden
Leistungen (Bauzins), so muB3 deren Ausmal und Falligkeit bestimmt sein; Wertsicherungsvereinbarungen
sind zuldssig, sofern das Ausmal des Bauzinses nicht durch die Bezugnahme auf den Wert von Grund und
Boden bestimmt wird (& 3 Abs 2 BauRG). Das Baurecht kann nicht durch eine auflésende Bedingung
beschrankt werden (§ 4 Abs 1 BauRG). Das Erldschen des Baurechtes wegen Verzuges in der Berichtigung
des Bauzinses kann nur fUir den Fall vereinbart werden, dass der Bauzins fUr wenigstens zwei
aufeinanderfolgende Jahre riickstandig bleibt (& 4 Abs 2 BauRG). Das Baurecht gilt als unbewegliche Sache,
das auf Grund des Baurechts erworbene oder hergestellte Bauwerk als Zugehdr des Baurechtes (§ 6 Abs 1
BauRG). Bei Erldschen des Baurechtes fallt das Bauwerk an den Grundeigentimer. Gesetzliche Pfand— und
Vorzugsrechte, die auf dem Baurecht haften, gehen auf das Grundstlick Uber, sobald das Baurecht erlischt
(8§ 9 Abs 1 BauRG). Mangels anderer Vereinbarung ist dem Bauberechtigten eine Entschadigung in der Hohe
eines Viertelteiles des vorhandenen Bauwertes zu leisten (§ 9 Abs 2 BauRG).

Im gegenstandlichen Fall ist das Baurecht wie folgt ausgestaltet:

Basisdaten Baurecht BREZ 396
Laufzeit Eintragung-18.2.2122
€ 50.000,00 netto pa; zuzuglich aller Kosten, die Eigentimer treffen;
wertgesichert
Wertsicherung VPI 2020, Schwellenwert 5%
Nutzungsbeschrankungen keine ungewdhnlichen, siehe Vertrag
Lasten Reallast, Pfandrecht an Baurecht
Beendigung Bauzins >2 folgende Jahre unberichtigt (erlischt bei Fertigstellung Gebaude)
Entschadigung Viertelteil des vorhandenen Bauwertes

Bauzins

Die Ausgestaltung beruht auf dem erhobenen Baurechtsvertrag.

Unter Anwendung der Wertsicherungsvereinbarung (ausgehend von € 50.000,00 pa) ergeben sich
€ 55.862,00 (siehe untenstehender Auszug der Statistik Austria), das entspricht nahezu exakt dem
bekanntgegebenen, aktuell eingehobenen (und ohnehin geringfligig niedrigeren) Baurechtszins
(€ 55.820,40). Der bekanntgegebene, aktuell eingehobene Baurechtszins wird daher fir die Bewertung
herangezogen.

Es wird aus gutachterlicher Vorsicht darauf hingewiesen, dass nach dem Wortlaut der Vereinbarung der
Baurechtszins auch ,zuziiglich aller Kosten, die Eigentiimer treffen” vereinbart ist. Im Ergebnis hatte daher
die Bauberechtigte zusatzlich auch die Betriebskosten (siehe 11.j.6.) zu tragen. Dem Sachverstandigen ist
nicht bekannt, ob diese laufend verrechnet werden. Da diese - gemessen am Baurechtszins - derzeit sehr
niedrig sind und nach Errichtung eines Wohngebaudes vermutlich auch an Bestandnehmer weiterverrechnet
werden kénnten bzw von Kaufern von Wohnungseigentumsobjekten zu tragen waren, werden diese hier
nicht zusatzlich angesetzt.

10 Jauk, Lexis Briefing Zivilrecht, Baurecht (2023).
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A

L I Wertsicherungsrechner &

Die Infarmationsmenager

Verbraucherpreisindex

Zeitpunkt Indexwert Basis 2020 Verinderungsrate  ‘Wertin EUR
Apiil 2022 109, - 50 000,08
Oktober 2022 115 A 6,0 53 000,00
Oktober 2023 1218 5,4 55 862,00

Im Oktober 2023 wurde die 5,0% Schwelle das letzte Mal Uberschritten. Der werlgesicherte Betrag
betrdgt daher derzeit 55 862,00 EUR .

Die nichste Uberschreitung der 5,0% Schwelle findet bei einem Indexwert von mindestens 128,0
statt.

Bei dieser Berechnung lagen die Indexwerte inklusive Februar 2025 (vorldufiger Wert) vor. Die

Indexwerte flir Februar 2025 kénnen sich bei der endglltigen Publikation &ndern,
Anmerkung

Samtliche Werte sind kaufmannisch gerundet.

Beim Vergleich mit friiheren Basisjahren sind Rundungsdifferenzen nicht ausgeschlossen.

Statistik Austria kann bei Auskiinften in Wertsicherungsangelegenheiten nur die mitgeteilten
Wertsicherungsvereinbarungen rechnerisch nachvollziehen, Es kann jedoch nicht festgestellt
werden, ob ein Vertrag oder die Héhe eines Mietzinses (oder Unterhaltszahlungen, 0.8.) der
geltenden Gesetzeslage entspricht. Es kann auch keine Aussage dariiber getroffen werden, wie

lange und ob iberhaupt die errechneten Betrage rickwirkend nachverrechnet werden diirfen.

@ Statistik Austria 2025

Quelle: Statistik Austria (abgefragt am 2.4.2025)

45



Verkehrswertgutachten Baurechts-Einlagezahl (BREZ) 396 KG 01303 Gaudenzdorf (Baurecht)

Geschatzt wird der ,Verkehrswert”, darunter versteht man jenen Betrag, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Liegenschaft ohne Rlcksicht
auf ungewodhnliche oder persdnliche Verhaltnisse, bei einer VerduBerung zu erzielen wéare."Der Verkehrswert
ist der Preis, der bei einer Verau3erung der Sache Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr flr sie erzielt
werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei
der Ermittlung des Verkehrswertes auBBer Betracht zu bleiben (§ 2 Abs 2 und 3 LBG).

Der Verkehrswert ist Ublicherweise Uber das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren oder das
Sachwertverfahren zu ermitteln (vgl & 3 LBG).

Baurechte werden nach einer speziellen Methode bewertet:

Der Wert des Baurechts wird als Barwert einer nachschiissigen Rente, die die Differenz zwischen
angemessenem und tatsdachlich gezahltem Bauzins darstellt, ermittelt.

Entspricht der gezahlte Bauzins dem marktiblichen Bauzins, so ist der Wert des Baurechts gleich null.

Es kommt allerdings auch vor, dass der Bauberechtigte weniger oder mehr als die Verzinsung des
Bodenwerts bezahlt.

Der angemessene Bauzins wird wie folgt ermittelt:

angemessener Bauzins = (unbelasteter Bodenwert x Zinssatz flir den angemessenen Bauzins) / 100

Der unbelastete Bodenwert stellt den Verkehrswert der unbebauten und unbelasteten Liegenschaft dar. Der
Zinssatz fir den angemessenen Bauzins entspricht jenem Zinssatz, der marktiblich flr die Verzinsung von
Baurechtsgebern verlangt und von Baurechtsgebern auch gezahlt wird. Dieser Zinssatz wird mit Hilfe der
Analyse der Baurechtsvertrdge von vergleichbaren Liegenschaften ermittelt. Der in den Baurechtsvertragen
ausgewiesene Bauzins wird von Hundert des Verkehrswerts des unbelasteten Bodenwerts der
Vergleichsliegenschaft gerechnet. Dabei ist darauf zu achten, dass jeweils der Verkehrswert des Grund und
Bodens zum Zeitpunkt des Abschlusses der zum Vergleich herangezogenen Baurechtsvertrage ermittelt
wird.

Die Minder- oder Mehrleistung des Bauberechtigten errechnet sich wie folgt:

angemessener Bauzins - tatsachlicher Bauzins = Minder-/Mehrleistung des Bauberechtigten

Je nachdem, ob sich eine Minderleistung oder eine Mehrleistung errechnet, wird der Wert des Baurechts
unter Berlcksichtigung der Restlaufzeit des Baurechts und des Zinssatzes fir den angemessenen Bauzins
wie folgt ermittelt:

jahrliche Minderleistung x Vervielfaltiger

bzw

jahrliche Mehrleistung x Vervielfaltiger

Eine Minderleistung des Bauberechtigten bedeutet flr diesen einen Vorteil. Der Wert des Baurechts wird als
Bodenwertanteil bei der Verkehrswertermittlung der Baurechtseinlage berticksichtigt. Die Hohe des Werts
des Baurechts ist fUr die mit dem Baurecht belastete Liegenschaft sowie den Bauberechtigten dann gleich,
wenn sich der Zinssatz fir den angemessenen Bauzins sowie der Liegenschaftszinssatz flr das Baurecht
(=Gebaude) deckt. Weicht der Liegenschaftszinssatz, der zur Ermittlung des Ertragswerts des Gebaudes
herangezogen wird, vom Zinssatz flr den angemessenen Zinssatz ab, so wird der Zinsvor- bzw -nachteil fir
den Bauberechtigten ermittelt und mit dem Liegenschaftszinssatz Uber die Restlaufzeit des Baurechts
kapitalisiert.

Eine Mehrleistung des Bauberechtigten bzw ein Zinsnachteil flir den Bauberechtigten aus dem
Baurechtsvertrag stellt fir dessen Liegenschaft (Baurechtseinlage) bewertungstechnisch einen Nachteil dar.
Ob eine Mehrleistung fur die mit dem Baurecht belastete Liegenschaft einen bewertungstechnischen Vorteil
darstellt, hdngt von der Nachhaltigkeit des hdheren Bauzinses sowie der Marktlage ab.

" Kranewitter, 2.
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Verkehrswert: Der Verkehrswert des Baurechts wird wie folgt ermittelt:

Bodenwertanteil des Baurechts
zuzlglich Wert der Gebaude und AuBBenanlagen
Sachwert bzw Ertragswert des Baurechts
zu-/abzuglich Zu-/Abschldge wegen besonderer vertraglicher Vereinbarungen

zu-/abzuglich Zu-/Abschldge zur Anpassung an den Verkehrswert

Verkehrswert des Baurechts'?

Hoéchste und beste Nutzung der Liegenschaft

Aus Sicht des Sachverstandigen ist zunadchst die héchste und beste Nutzung iSd ONORM B 1802-1
darzustellen, da sich daraus die folgende Bewertungsmethodik ergibt.

Das Bewertungsobjekt ist als Bauland - Gemischtes Baugebiet gewidmet und mit einem Versammlungsraum
samt Nebenrdumlichkeiten bebaut. Die Bebauung ist als desolat einzustufen.

Die Widmung lasst nach der Wr BauO eine Nutzung sowohl zu Betriebs- als auch zu Wohnzwecken zu (sofern
keine zusatzliche Widmung, etwa als Geschéaftsviertel, vorliegt), siehe & 4 Abs 2 lit C lit ¢ Wr BauO:

c) gemischte Baugebiete, in denen o&rtlich begrenzte Teile zusétzlich als Geschéftsviertel, Gebiete flir geférderten Wohnbau oder
Betriebsbaugebiete oder in der Ndhe von Friedhdfen aus Grinden des ortlichen Stadtbildes als Gebiete fiir friedhofsbezogene
Nutzungen ausgewiesen werden kénnen;

Aus Sicht des Sachverstandigen ergibt sich aus der desolaten Bebauung, der (hdhenmafig)
unterdurchschnittlichen Ausnutzung der Liegenschaft und der unterdurchschnittlichen Nachfrage far
derartige Liegenschaften (bei vermutlich beschrankter Mdglichkeit zur Umgestaltung), dass die héchste und
beste Nutzung darin liegt, das bestehende Gebadude abzureiBen und ein neues Wohn- und/oder
Geschaftsgebaude zu errichten. Die derzeitige Bebauung ist aus Sicht des Sachverstandigen fir Wohn-
und/oder Geschaftszwecke zwar zumindest abstrakt geeignet, aber nicht zweckmaiig und flachenoptimiert
ausgestaltet.

Daraus folgt, dass kein Wert der Gebdude und AuBBenanlagen angesetzt wird.

Auf Basis von (unverbindlichen) Erhebungen der beigezogenen Architektin wirden flr einen Abriss derzeit
rund € 150.000,00 (brutto, inklusive Umsatzsteuer) anfallen. Das entspricht auch ungefdhr der
Markterfahrung des Sachverstandigen. Des Weiteren ist eine Schad- und Stérstofferkundung geman ONORM
EN ISO 16000-32 durch eine externe befugte Fachperson oder Fachanstalt durchzuflhren. Aus Grinden der
gutachterlichen Vorsicht werden € 175.000,00 Abrisskosten angesetzt.

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass unterstellt wird, dass ein solcher Abbruch auch rechtlich moéglich
ist. Nach & 60 Abs 1lit d Wr BauO bedarf ndmlich ein Abbruch von Gebduden, die vor dem 1.1.1945 errichtet
wurden, unter bestimmten Umstanden einer Bewilligung. Seitens der beigezogenen Architektin wurde darauf
hingewiesen, dass das Gebdude laut Kataster Wien Kulturgut die Bauperiode 1919-1945 aufweist. Nach
unverbindlicher Auffassung des Sachverstdndigen sollte ein Abriss jedoch rechtlich mdéglich sein, da es zwar
richtig ist, dass der Bauakt (siehe I1.J.2.) Erledigungen aus den 1930er Jahren aufweist, allerdings wurde mit
Bescheid vom 10.3.1949 der Neubau des Bestandsgebaudes bewilligt. Insofern ist es aus Sicht des
Sachverstandigen realistisch/wahrscheinlich, dass der 1949 noch bestehende Bestand im Zuge des Neubaus
abgerissen wurde und insofern die heute bestehende Bebauung nach 1.1.1945 errichtet wurde. Dies kann aber
nicht mit Sicherheit beurteilt werden.

FUr einen Abriss spricht auch die aus dem Bauakt ersichtliche Verpflichtung gemani Bescheid MA 37 14.3.1950:
Ua wurde vorgeschrieben, dass Bauwerber/Liegenschaftseigentimer sowie deren Rechtsnachfolger
verpflichtet sind, innerhalb einer Frist von 10 Jahren das Gebdude entsprechend den Bestimmungen der
Bauordnung fur Wien erwirkter Baubewilligung in der bauklassenmaBigen Hbéhe auszubauen, oder, ohne
Stellung irgendwelcher Ersatzanspriiche, abzutragen. Der Sachverstandige kann nicht beurteilen, ob diese
Verpflichtung zum Bewertungsstichtag als rechtsverbindlich zu beurteilen ist.

2 Kranewitter, 231 ff.

47



Verkehrswertgutachten Baurechts-Einlagezahl (BREZ) 396 KG 01303 Gaudenzdorf (Baurecht)

Auch aus dem vorliegenden Baurechtsvertrag ergibt sich, dass ein Abriss und Neubau des Bestandsgebaudes

von den Vertragsparteien als realistisch eingestuft wurde, siehe die nachstehenden Auszlge.

Wie aus dem Baurechtsvertrag ersichtlich (siehe 1V.d.), ist die Bauberechtigte ua zu Folgende
berechtigt/verpflichtet:

m

Die Bauberechtigte ist berechtigt und verpflichtet auf der Baurechtsliegenschaft nach eigener
Planung eine Wohnhausanlage, Geschiaftslokale, Hotels, Biros etc. mit Keller und Tiefgarage
samt allfalliger Nebengebaude und sonstiger zum Bewohnen der Objekte erforderlicher Ein-
richtungen und Einbauten zu errichten sowie diese Bauwerke fiir die Dauer des gegenstandli-
chen Vertrages in gutem und ordnungsgemaBem Zustand zu erhalten.

Die Bauberechtigte darf dzzu das bestehende Gebiude abreilRen oder umbauen, sohin gar
nicht, ganz oder teilweise verwenden,

Falls die Bauberechtigte diese bestehende Baulichkeit oder die erst zu errichtenden Baulichkei-
ten fir das ven ihr geplante Vorhaben nicht verwenden kann oder will, ist der Baurechtsgeber
der Bauberechtigten nicht verpflichtet, dieser einen Ersatz fir die von ihr getatigten Aufwen-
dungen oder Schadenersatz zu leisten.

Die Bauberechtigte verpflichtet sich, den Baurechtsgeber im Zusammenhang mit der gesamten
Bauflihrung schad- und klaglos zu halten.

Zur Erreichung des vorgenannten Zweckes ist die Bauberechtigte berechtigt, vorbehaltlich der
allenfalls erforderlichen Bewilligungen von Beh&rden auf dem Baurechtsgrundstiick befindliche
Baulichkeiten und Bdume ader sonstige Pflanzen zu entfermen.

Auszug Baurechtsvertrag
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Zum Erldschen des Baurechtes ist Folgendes geregelt:

XVI.
Erléschen des Baurechtes

Bei Erlschen des Baurechtes durch Zeitablauf fallt das Bauwerk gemal3 § 9 BauRG an den
Grundeigentumer.

Die Bauberechtigte verpflichtet sich, die auf der Baurechtsliegenschaft bestehenden Baulichkei-
ten, nach Erléschen des Baurechtes durch Zeitablauf in das Eigentum des Baurechtsgebers zu
ibertragen. Gesetzliche Pfand- und Vorzugsrechte, die auf dem Baurecht haften, gehen auf das
Grundstiick iber, sobald das Baurecht erlischt. Dem Bauberechtigten ist eine Entschadigung in
der Hohe eines Viertelteiles des vorhandenen Bauwertes zu leisten,

Jedenfalls ist die Baurechtsliegenschaft nach Erléschen des Baurechtes bestandfrei sowie frei
von bucherlichen und auBlerblicherlichen Lasten sowie frei von wie immer gearteten Rechten
Dritter zu Gbergeben.

Die Baurechtsgeberin erklart jedoch ihre grundsétzliche Bereitschaft, mit den jeweiligen Baube-
rechtigten einen weiteren Baurechtsvertrag zu einem noch aus zu verhandelnden Bauzins abzu-

schlieflen.

Die Parteien vereinbaren, dass dieser Vertrag von der Baurechtsgeberin unter Setzung einer 14
tagigen Nachirist aufgelost werden kann, wenn der Bauzins durch zwei aufeinanderfolgende
Jahre unberichtigt aushaftet.

Fir den Fall einer aul3erordentlichen Kindigung nach dieser Bestimmung entféllt jede Entscha-
digung an den Bauberechtigten, aus welchem Titel auch immer.

Das Recht der auBBerordentlichen Kiindigung unter Setzung einer Nachfrist erlischt, sobald das
vom Bauberechtigten geplante Gebaude (Wohnhaus) fertiggestell ist. Davon ist auszugehen,
sobald der Baurechtsgeberin eine Kopie der bei der Baubehérde eingereichten vollstandigen
und baurechtlich ordnungsgemaBen Fertigstellungsanzeige samt allen Anlagen Ubermittelt
wird. Kommt es nach diesem Zeitpunkt zu Rickstanden berechtigen diese nicht mehr zur au-
Berordentlichen Kiindigung, kénnen aber naturgemal eingetrieben werden, allenfalls unter

Nutzung der in diesem Vertrag vereinbarten Sicherheiten (zB Reallast, Hochstbetragspfand-
recht, Vorzugspfandrecht der Baurechtswohnungseigentumsgemeinschaft und Zahlung durch
die Hausverwaltung, Solidarhaftung aller Eigentimer, vertragliche Haftung fir Riickstande von
Rechtsvorgédngern etc.)

Auszug Baurechtsvertrag
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Der Sachverstandige hat flr die Zwecke dieses Gutachtens eine unverbindliche erste Vor-Studie einer
beigezogenen Architektin (Dipl.-Ing. Rlscher) eingeholt. Auf Basis dieser unverbindlichen ersten Vor-Studie
waren bei Abriss und Neubau rund 1.287m? oberirdischer Nutzflache erzielbar.

Die beigezogene Architektin wies auch darauf hin, dass bei einer Baufihrung vermutlich die vor der Baulinie
liegenden Teile der Liegenschaft in das 6ffentliche Gut abzutreten wéaren.

Der Sachverstandige und die beigezogene Architektin Gbernehmen keine Haftung fur die flachenmagige
Ausnutzbarkeit des Bewertungsobjektes, es handelt sich dabei lediglich um grobe Schatzungen und kénnen
die Ergebnisse im Einzelfall erheblich davon abweichen. Es wird auch darauf hingewiesen, dass bauliche
Potenzialermittlungen hochspezialisierte Tatigkeiten darstellen, die von Architekten-Teams Uber mehrere
Monate ausgearbeitet werden. Die von der beigezogenen Architektin durchgefthrte unverbindliche erste
Vor-Studie enthalt diesen Leistungs- und Zeitumfang nicht und ist daher in diesem Aspekt als erste
Orientierung einzustufen.

Bodenwertanteil: In diesem Verfahren ist der Verkehrswert durch Vergleich tatsachlich erzielter Kaufpreise
vergleichbarer Liegenschaften zu ermitteln. Voraussetzung ist eine ausreichende Anzahl von
Vergleichspreisen fir Liegenschaften, die tatsachlich vergleichbar sind. Das Verfahren ist besonders fur die
Verkehrswertermittlung von unbebauten Grundstlicken und Wohnungen geeignet. Es ist auBerdem zur
Ermittlung des Bodenwertes im Sachwert- und Ertragswertverfahren heranzuziehen. Abweichende
Verhaltnisse werden durch Zu- und Abschlage berlcksichtigt.!® Geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher
N&he zum Bewertungsstichtag bezahlt wurden. Es sollten rund 7-8 Vergleichspreise vorliegen.' Ideal sind
Kaufpreise, die nicht alter als 4 Jahre sind.’®

Fir gewerbliche Bautrager ist (bei Flachenoptimierung) am Grundstlicksmarkt primar das Kriterium
Grundkostenanteil (€)/m? erzielbarer Nutzflaiche entscheidend, fir Private ist (abgesehen von einer
Bebaubarkeit zur Errichtung eines reprasentativen Einfamilienhauses) primar die absolute Grundsticksgroie
(also effektiv das Kriterium [€]/m? Grundsticksflache) maBgeblich. Aufgrund der GrdBe der Liegenschaft
und der gegebenen Bebauung in der Umgebung ist aus Sicht des Sachverstandigen eine Orientierung am
Kriterium Grundkostenanteil (€)/m? erzielbarer Nutzflache sinnvoll, da die gegenstandliche Liegenschaft
primar fir einen gewerblichen Bautrager interessant ware.

Der Grundkostenanteil ist jener Wert, den ein Bautrdger bereit ist, pro m? erzielbarer Nutzflache (also nicht
pro m? GrundstUcksflache) fur das Grundsttick zu bezahlen.’®

Die Bewertung wird daher auf Basis des Kriteriums Grundkostenanteil (€)/m? erzielbarer Nutzflache
vorgenommen.

Hinsichtlich der erzielbaren Nutzfldche werden die 1.287m? oberirdische Nutzflache laut unverbindlicher
erster Vor-Studie der beigezogenen Architektin herangezogen. Aufgrund der Tatsache, dass es sich um eine
unverbindliche erste Vor-Studie handelt, wird zusatzlich ein Risikoabschlag von -5% auf die erzielbare
Nutzflache angesetzt.

Eine zeitliche Anpassung'” der Kaufpreise wurde zunachst mittels des Hauserpreisindexes'® vorgenommen.
Der Hauserpreisindex ist eingeteilt in Quartale, die Kaufpreise wurden dabei einem Quartal zugeordnet (je
nachdem, ob Uberwiegend abgeschlossen oder nicht), die Aufwertung wurde mittels der Verdnderungsraten
zum Vorjahresquartal berechnet.

Der Hauserpreisindex ist derzeit bis zum 4. Quartal 2024 verflgbar, angesichts des Stichtages wird dieser
bis 4. Quartal 2024 herangezogen, eine zusatzliche Anpassung fur das 1. Quartal 2025 erfolgt nicht.

3 Kranewitter, 18.

4 Vol Bienert/Funk, 178.

'S Kranewitter, 63.

6 Vgl Bienert/Funk 809.

7 Vorgesehen laut § 4 Abs 2 LBG und Ablaufschema ONORM B1802-1 Punkt A.2 Vergleichswertverfahren.

18 STATISTIK AUSTRIA, Hauserpreisindex, Veranderungsraten zum Vorjahresquartal fur den Gesamtindex und Teilaggregate, Aggregat
,Gesamtindex HPI“, erstellt am 27.3.2025.
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In der folgenden Tabelle wird jeweils das Bewertungsobjekt mit den genannten Vergleichsobjekten verglichen. Ausgangsbasis ist immer das
Bewertungsobjekt. Wenn dieses einen Vorteil aufweist (beispielsweise eine bessere Lage als die Vergleichsobjekte), fihrt dies zu einem Zuschlag; wenn
dieses einen Nachteil aufweist (beispielsweise eine schlechtere Lage als die Vergleichsobjekte), fuhrt dies zu einem Abschlag. Bei den erhobenen
Vergleichspreisen (alle Vergleichsobjekte in 1120 Wien) werden folgende Zu- und Abschlage vorgenommen (bei Fehlen der jeweiligen Information wird

vom Durchschnitt ausgegangen):

Korrekturfaktoren (Bewertungsobjekt im Gegensatz zu Vergleichsobjekt):

Adresse Vergleichsobjekt (Sielr_ng:kt. D

3393/2020,1244/2021 ArndtstraBe 50

3079/2018 Migazziplatz 4

59/2019 Murlingengasse 62-64

1851/2019 Rosaliagasse 22 etc

1560/2022 RotenmuUhlgasse 56 -5,00% schlechter

2564/2018 WienerbergstraBe 42-44 5,00% besser

3389/2022 Breitenfurter StraBBe 85-87 5,00% besser

Anmerkung zu Punkt 1: Mit diesem Korrekturfaktor wird die unterschiedliche Mikrolage der Vergleichsobjekte berlicksichtigt, wobei die Vergleichsobjekte
aufgrund deren geografischer Nahe relativ dhnliche Lagen aufweisen.

In den Kaufvertragen gibt es keinen Hinweis darauf, dass die Vergleichsobjekte bereits mit Projektplanung und/oder Baubewilligung verkauft wurden,
dahingehend ist also keine Anpassung erforderlich.
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Quelle: Microsoft Bing (abgefragt am 7.4.2025)
Aus gutachterlicher Vorsicht werden zusatzlich rund € 175.000,00 (brutto) an Abrisskosten berlcksichtigt (siehe oben).

Der Bodenwert wird untenstehend zusatzlich Gber das Residualwertverfahren (siehe Ill.b.) plausibilisiert.
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Zinssatz: Eine angemessene Bodenwertverzinsung findet aus Sicht des Sachverstandigen bei einem Zinssatz
von 2,75% statt. Diese wird in Anlehnung an LGB und ONORM B1802-1 entsprechend begriindet.

Der Zinssatz fUr den angemessenen Bauzins entspricht jenem Zinssatz, der marktUtblich fur die Verzinsung
des Bodenwerts von Baurechtsgebern verlangt und von Bauberechtigten auch gezahlt wird. Dieser Zinssatz
wird mit Hilfe der Analyse der Baurechtsvertrdage von vergleichbaren Liegenschaften ermittelt. Der in den
Baurechtsvertrdgen ausgewiesene Bauzins wird von Hundert der Verkehrswerts des unbelasteten
Bodenwerts der Vergleichsliegenschaft gerechnet. Dabei ist darauf zu achten, dass jeweils der Verkehrswert
des Grund und Bodens zum Zeitpunkt des Abschlusses der zum Vergleich herangezogenen
Baurechtsvertrage ermittelt wird.”®

Der Sachverstandige hat daflur 4 Projekte (1 nicht vergleichbar) in 1100, 1120 und 1140 Wien zwischen 2018-
2024 herangezogen, die allesamt als Baurecht ausgestaltet sind. Dabei wurde der laut Vertrag vereinbarte
Bauzins pa dem Verkehrswert gegeniibergestellt. Der ,Verkehrswert” wurde jeweils anhand des geschatzten
Grundkostenanteils (zum Zeitpunkt des Abschlusses des Baurechtes), multipliziert mit der erzielten
Nutzflache, ermittelt. Die sich daraus ergebenden Zinssatze aus 3 Vergleichstransaktionen liegen zwischen
rund 1,90% bis 2,70% (durchschnittlich rund 2,30%). Es wird darauf hingewiesen, dass der ,Verkehrswert” in
diesem Kontext lediglich eine sehr pauschale Betrachtung anhand des Grundkostenanteils darstellt, es
wurden keine Zu-/Abschldge vorgenommen und sind die einzelnen Liegenschaften auch nicht aus eigener
Wahrnehmung bekannt. Diese kdbnnen daher im Einzelfall erheblich von den ermittelten Zwischenergebnissen
abweichen, liefern aber flr den konkreten Fall aus Sicht des Sachverstandigen plausible Werte.

Als Zinssatz wird 2,75% angesetzt (ungefahr oberes Ende der Bandbreite), da mit der Liegenschaft aufgrund
des noch ausstehenden Abrisses und der Lage ein vergleichsweise hdheres Risiko einhergeht. Der ermittelte
Zinssatz entspricht nach Auffassung des Sachverstdndigen auch dem Ublichen Zinssatz fur die
Bodenwertverzinsung.

Zur Plausibilisierung des heranzuziehenden Zinssatzes zieht der Sachverstandige die ,Empfehlung der
Kapitalisierungszinssatze fUr Liegenschaftsbewertungen“2© heran, dabei wird fur Wohnliegenschaften
(Gberwiegende Wohnnutzung) eine Bandbreite von 0,50-5,50% ausgewiesen. Der Sachverstandige beurteilt
die Lage der Liegenschaft in Osterreich als sehr gut (1,50-3,50%), da sich die Liegenschaft insgesamt in einem
durchschnittlichen Gebiet in Wien, allerdings gemessen an ganz Osterreich immer noch in einer sehr guten
Lage befindet.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

LIEGENSCHAFTSART LAGE

hochwertig sehrgut  gut malig
Wohnliegenschaft 05-25%[1.5-35%p5-45%35-55%
Blroliegenschaft 25-45% 35-55%45-65%50-70%
Geschéftsliegenschaft 30-50% 35-60%50-65%55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum3,5-65% 45-70%50-80%55-85%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% 45-65%50-70%6,0-80%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% 50-75%55-8,0%6,0-9,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% 45-75%55-85%65-95%
Industrielieaenschaft 45-75% 50-80%55-9,0%6,5-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5%bis 2,5 %

Quelle: Sachverstandige 2024, 91

° Kranewitter 232.
20 Sachverstandige 2022, 90; Sachverstandige 2023, 7.
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Das deckt sich auch mit entsprechenden Publikationen zum Bewertungsstichtag (wobei anzumerken ist, dass
die Empfehlungen den Liegenschaftszinssatz betreffen, und die folgenden Marktberichte jeweils die
Bruttoanfangsrendite ausweisen):

e Oftto, Zinshaus-Marktbericht Herbst 2024, 1120 Wien, 3,39% bis 4,55% Bruttoanfangsrendite
e EHL, Zinshausmarktbericht, 2024, 1120 Wien, 2,9 bis 3,9% Bruttoanfangsrendite

Die genannten Empfehlungen bzw Publikationen kénnen - wie dargestellt - aber nur der Plausibilisierung
dienen, da diese allesamt nicht auf die Asset-Klasse Baurecht (der naturgemafB eigene Chancen/Risiken
innewohnen) abstellen, wirklich aussagekraftig ist lediglich die durch den Sachverstandigen anhand von
Vergleichsobjekten geflhrte Erhebung.

Geman § 143 Abs 1 EO ist der Sachverstandige verpflichtet, zu ermitteln, welchen Wert die Liegenschaft bei
Aufrechterhaltung der Belastungen und welchen Wert sie ohne diese Belastungen hat. AuBerdem sind die
auf der Liegenschaft lastenden Dienstbarkeiten, Ausgedinge, andere Reallasten, auf der Liegenschaft
eingetragenen Bestandrechte und das Baurecht flr sich zu schatzen und die ihnen entsprechenden
Kapitalbetrage zu ermitteln. Bei der Schatzung sind auch die auf Grund von (Abgaben)bescheiden mit
dinglicher Wirkung auf der Liegenschaft lastenden Betrage zu berlcksichtigen, soweit der Glaubiger fur
diese Belastung kein Vorzugspfandrecht genief3t.

Wie aus dem Auftrag ersichtlich, ist Bewertungsgegenstand das Baurecht selbst. Es ist daher aus Sicht des
Sachverstandigen nicht notwendig, zwischen belasteter Liegenschaft und Baurecht zu differenzieren. Es wird
daher der Wert des Baurechts ermittelt.

Etwaige Abtragungsverpflichtungen im A2-Blatt (siehe I.b.2.) hinsichtlich der Stammeinlage sind nach
Auffassung des Sachverstandigen nicht bewertungsrelevant, da der Bewertung im Sinne des highest and
best use ohnehin der Abriss des Bestandsgebaudes zugrunde liegt. Auch die Verpflichtung zur Herstellung
der Hbhenlage (siehe I1.b.2.) ist nicht zusatzlich bewertungsrelevant.

Die Reallast im C-Blatt des Baurechts (siehe Il.b.4.) dient der grundbUcherlichen Sicherung des
Baurechtszinses und ist nicht zusatzlich bewertungsrelevant. Damit geht die Anmerkung des Baurechts im
C-Blatt der Stammeinlage (siehe Il.b.4.) einher.

Die Pfandrechte im C-Blatt (siehe Il.b.4.) sind nicht bewertungsrelevant, da die Bewertung unter der Fiktion
der Geldlastenfreiheit erfolgt (siehe .d.7.).

Die Einleitung des Versteigerungsverfahrens im C-Blatt des Baurechts (siehe Il.b.4.) betrifft das
gegenstandliche Versteigerungsverfahren und ist daher nicht zusatzlich bewertungsrelevant.

Es wurden Informationen zu Fdrderungen (siehe 11.j.2.) eingeholt, laut Behdérden wurden (hinsichtlich der
bewertungsgegenstandlichen Baurechts-Einlagezahl [BREZ] 396) keine Fo&rderungen in Anspruch
genommen.

Aus Sicht des Sachverstandigen ist der Wert daher lediglich einfach iSd & 143 Abs 1 EO zu ermitteln.

Zu den Informationen zu Einheitswert, Grundsteuermessbetrag und (Abgaben)bescheiden mit dinglicher
Wirkung siehe lll.c.

Aus Sicht des Sachverstandigen stellt es fUr die Bauberechtigte einen Vorteil dar, dass laut Baurechtsvertrag
(siehe XVI. Baurechtsvertrag) das auBerordentliche Kiindigungsrecht der Baurechtsgeberin erlischt, sobald
das Wohngebadude von der Bauberechtigten fertiggestellt wurde. Nach Erfahrung des Sachverstandigen ist
es Ublich, bei Baurechtsvertrdgen ein auBBerordentliches Kindigungsrecht iSd & 4 Abs 2 BauRG ohne
zusatzliche Bedingung zu vereinbaren. Das Baurecht hat daher (nach Fertigstellung des Wohngebaudes)
eine hdhere Bestandssicherheit als tbliche Baurechte, da sich Zahlungsrickstand wohl nicht unmittelbar auf
den Bestand des Baurechts auswirken wlrde. Es besteht allerdings derzeit ein Angebotslberhang in
durchschnittlichen Lagen in Wien, da es in der Zeitspanne zwischen 2021 und 2025 (vom Markt wohl nicht
vorhergesehenen) Preisstagnation bzw einem RUckgang der Immobilienpreise aufgrund von COVID-19 und
weiterer Effekte (Ukraine-Krieg, explodierende Baukosten, strengere Vergaberichtlinien fir Wohnkredite
etc) gekommen und die Nachfrage deutlich zurlickgegangen ist. Es sind daher derzeit genligend alternative
Immobilien-Investments am Markt und dadurch Baurechte weniger attraktiv. Insofern ist derzeit nicht davon
auszugehen, dass sich diese Vereinbarung laut Baurechtsvertrag zusatzlich werterhdhend auswirkt.

Der Sachverstandige weist erneut auf die mdgliche Kontamination (vor allem durch Karbidschlamm, siehe
Il.e.1.) hin. Wie dargestellt, erfolgt die gegenstandliche Bewertung kontaminationsfrei.
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Nach Ansicht des Sachverstandigen ist eine weitere Anpassung des ermittelten Verkehrswertes weder
aufgrund der grundblcherlichen Situation (ll.b.), auBerblcherlichen Rechte und Lasten (ll.c.),
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan (ll.d.), Risiko durch Umweltkatastrophen (lI.f.), Larmbelastung (ll.g.)
und Belastung durch elektromagnetische Felder (ll.h.) erforderlich. Insbesondere Lage und Verkehr (ll.i.) und
Bebauung (ll.j.) wurden entsprechend berlcksichtigt. Auf das Risiko durch dkologische Lasten (ll.e.) wird
erneut hingewiesen.

Anpassung an den Marktwert:

In der Literatur (siehe oben) ist eine Anpassung an den Marktwert im gewahlten Verfahren vorgesehen. Die
Marktlage wurde bereits im Zusammenhang mit dem Erléschen des auBerordentlichen Kindigungsrechts
berlcksichtigt, eine zusatzliche Anpassung ist nach Auffassung des Sachverstandigen nicht erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht unbedingt bedeutet, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere
kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Dieser unterliegt auBerdem einer stichtagsbezogenen
Betrachtungsweise und kann nur durch Vornahme adaquater Vermarktungsmafnahmen sowie unter
Berlicksichtigung eines angemessenen Vermarktungszeitraumes erzielt werden.

b. PLAUSIBILISIERUNG

Die Plausibilisierung erfullt die Anforderungen an eine sachgerechte, eigenstandige Immobilienbewertung
nicht, sondern stellt lediglich ergdnzende Uberlegungen des Sachverstindigen dar. Es erfolgt auch keine
Gewichtung der Ergebnisse.

Plausibilisiert wird der angesetzte Bodenwert.

Das Residualwertverfahren dient im Allgemeinen der Ermittlung des Marktwertes von unbebauten
Liegenschaften (respektive des Bodenwertes) und Projektentwicklungen sowie unter bestimmten
Voraussetzungen von bebauten Liegenschaften. Es ist ua besonders geeignet bei der Bewertung von
Grundstlcken, wenn keine geeigneten Vergleichspreise in ausreichender Anzahl vorliegen und somit die
Anwendung des Vergleichswertverfahrens (geman & 4 LBG) ausscheidet.?!

Ausgangspunkt des Verfahrens ist der fiktive VerduBerungserlds, ausgehend von diesem potenziellen
VerauBerungserlds werden die Gesamtinvestitionskosten (GIK) in Abzug gebracht. Wenn in den GIK bereits
der Gewinn flr den Entwickler, jedoch nicht die Kosten flr den Liegenschaftserwerb enthalten sind,
entspricht das sogenannte Residuum dem maximalen Betrag fir den Ankauf (inklusive gegebenenfalls
bestehenden baulichen Anlagen), respektive - bei Abzug der Erwerbsnebenkosten vom Residuum zum
Betrachtungszeitpunkt (net residual value) - den sogenannten tragfahigen Liegenschaftswert (residual site
value) (nach Abzinsung Uber die Projektlaufzeit). Dieser stellt die Wirtschaftlichkeitsgrenze dar.22

Um das Residualwertverfahren durchflihren zu k&nnen ist die hdchste und beste Nutzung nach dem
Grundsatz des "highest and best use” Prinzip ausschlaggebend. Im gegenstandlichen Fall wird von einer
Neubebauung mit anschlieBendem Abverkauf der Wohneinheiten ausgegangen. Im
bewertungsgegenstandlichen Fall zieht der gefertigte Sachverstandige die unverbindliche erste Vor-Studie
der Architektin Dipl.-Ing. Rischer fUr die Ermittlung der potenziellen Nettonutzflache heran. GemaR der
unverbindlichen ersten Vor-Studie ergibt sich eine Nettowohnnutzflache iHv 1.287m? (abzlglich des
Risikoabschlags von -5,00% 1.222,65m?) fir die gegenstandliche Liegenschaft, wovon (vor Risikoabschlag)
1.045m? auf den StraBentrakt und 242m? auf den Hoftrakt entfallen. Des Weiteren ist davon auszugehen, dass
neben den Wohneinheiten im Zuge des Projekts auch 12 KFZ-Stellplatze in einer Tiefgarage sowie etwaige
Fahrradabstellplatze entstehen werden, welche gemaB Wiener Bauordnung (& 19 Abs 5) bzw
Stellplatzverpflichtung gemal Wiener Garagengesetz 2008 verpflichtend vorgeschrieben werden. Die
zusatzlich angesetzte Kellerflache (abzlglich des Risikoabschlags) ergibt sich aus der geschéatzten
Nutzflache fir ein Stockwerk.

Um den Verkehrswert der Liegenschaft nach Fertigstellung ermitteln zu k&énnen wurden vom
Sachverstandigen aktuelle, zeitnahe Transaktionen Udber Wohneinheiten in der Umgebung der

21ONORM B1802-3 Punkt 1.
22 ONORM B1802-3 Punkt 4.1.
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bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft in 1120 Wien (KG Gaudenzdorf, Meidling) abgefragt. Des
Weiteren wurden Angebote von vergleichbaren Einheiten (Erstbezug Abverkauf vom Bautrager) eruiert. In
1120 Wien bewegen sich die Abverkaufspreise fir Wohneinheiten in den Regelgeschossen (tatsachliche
Transaktionen) zwischen rund € 4.900,00 bis € 9.100,00 pro m? Wohnnutzflache. FUr
Dachgeschosswohnungen bewegen sich die Abverkaufspreise vom Bautrager (Erstbezug, nur zwei
Transaktionen) zwischen € 4.700,00 bis € 8.700,00 pro m? Wohnnutzflache. KFZ-Tiefgaragenstellplatze
(gebraucht und Erstbezug) werden zwischen € 5.000,00 bis € 42.000,00 pro Stlck abverkauft. Die
Angebotsspanne liegt fir Wohnungen in Meidling zwischen rund € 5.200,00 bis € 8.200,00 pro m?
Wohnnutzflache.

Laut EHL-Wohnungsmarktbericht 2024 belaufen sich die Preise flr Erstbezugs-Wohnungen dabei auf
durchschnittlich € 5.600,00 pro m?; laut Immobilien-Preisspiegel 2025 der WKO liegen diese durchschnittlich
(je nach Kategorie) zwischen rund € 3.500,00 bis € 6.500,00 pro m2.

Der gefertigte Sachverstandige wahlt einen Bewertungsansatz fir die gesamte Wohnnutzflache. Die fiktiv
ermittelten VerauBerungserldse entsprechen dem Marktwert der Projektentwicklung am Ende der
Projektentwicklungslaufzeit.23 Fur KFZ-Tiefgaragenstellplatze wird ein Wertansatz iHv € 30.000,00 je Stluck
gewahlt. Die Bewertung orientiert sich dabei sowohl an den Wertansatzen pro m? als auch an den absoluten
Kaufpreisen, welche aktuell am Markt zu beobachten sind und seitens des gefertigten Sachverstandigen
unter BerUcksichtigung der zu erwartenden Immobilienmarktentwicklung am Ende der Laufzeit realisierbar
sind.24 Es ergibt sich ein (fir Zwecke der Plausibilisierung grob geschatzter) Verkehrswert nach
Fertigstellung iHv € 8.918.550,00, wobei angesichts der Lage und Zielgruppe von einem guten baulichen
Standard ausgegangen wird.

In einem nachsten Schritt werden die Gesamtinvestitionskosten berechnet, um in weiterer Folge den
tragfahigen Ankaufswert der Liegenschaft ermitteln zu kdénnen. Die Gesamtinvestitionskosten
(Errichtungskosten) kdnnen im Allgemeinen untergliedert werden in Grundstlcksaufbereitungskosten
(Abbruchkosten, Ausgleichsabgaben, etc), Bauwerkskosten, Baunebenkosten, Finanzierungskosten und
sonstige Kosten (siehe detaillierte Berechnung im Anhang). Diesbezlglich wird von stagnierenden
Errichtungskosten und einem stabilen bzw leicht sinkenden Finanzierungszinssatz (Zinsen vereinfacht, linear)
ausgegangen. Im gegenstandlichen Fall wird mit Gesamtinvestitionskosten iHv € 6.506.308,63 kalkuliert.

In einem letzten Schritt wird der Verkehrswert nach Fertigstellung den Gesamtinvestitionskosten
gegenlbergestellt, es ergibt sich das Residuum am Ende der Laufzeit des Projektes. Das Residuum wird auf
den Bewertungsstichtag abgezinst, dies deshalb, weil in der Regel der Grundsticksankauf zu Beginn der
Projektlaufzeit zu erfolgen hat und folglich der Barwert des Residuums von Interesse ist. Durch diesen
Vorgang kann bericksichtigt werden, dass der im Residuum ermittelte tragfdhige Bodenwert vorgehalten,
respektive vorfinanziert, werden muss.2> In einem letzten Schritt wird das Residuum um die anfallenden
Erwerbsnebenkosten iHv 7,60% gemindert. Es ergibt sich ein Residuum des Bewertungsobjektes zum
Stichtag (entspricht Verkehrswert) iHv gerundet € 1.984.000,00.

Der ermittelte Verkehrswert der Liegenschaft konnte somit grob plausibilisiert werden (Abweichung von
weniger als 10%) und ist dementsprechend als plausibel anzusehen.

c.  WERT ZUBEHOR

Geman § 140 Abs 3 EO ist der Sachverstandige verpflichtet, das auf der Liegenschaft befindliche Zubehdr
derselben (88 294 bis 297a ABGB) zu Gunsten der vollstreckbaren Forderung (...) zu beschreiben und zu
schatzen. Fir die Beschreibung des Liegenschaftszubehdrs hat der Sachverstandige §§ 253 und 254 Abs 2
sinngeman anzuwenden.

Da die im Bewertungsgegenstand befindlichen Gegenstande (Kichen- und Badméblierung, Radiatoren,
Olheizung, Oltank) grdBRtenteils kdrperlich mit dem Bewertungsgegenstand verbunden sind, handelt es sich
aus Sicht des Sachverstandigen nicht um Zubehor iS der §§ 294 bis 297a ABGB, sondern um selbstandige
oder unselbstandige Bestandteile des Bewertungsgegenstandes.

23 ONORM B1802-3 Punkt 4.2.2.
24 Annahme des Sachverstandigen: Preisentwicklung des Immobilienmarktes steigt knapp Uber der Inflationsrate also um rund 3% p.a.
25 Vgl Bienert/Funk 426ff.
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Lediglich das Aushub- und Baumaterial, die Maschine im prasumtiven Azetylenentwicklungsraum und
einzelne Regale (allesamt gebraucht) sind mdglicherweise als Zubehodr einzustufen, diese sind nach Ansicht
des Sachverstandigen aufgrund des Alters und Zustands wertlos.

d.  INFORMATIONEN ZU EINHEITSWERT, GRUNDSTEUERMESSBETRAG, (ABGABEN)BESCHEIDEN MIT
DINGLICHER WIRKUNG

Auftragsgemal wurden bei der Befundaufnahme Informationen zu Einheitswert, Grundsteuermessbetrag
und (Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung eingeholt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Ausklnfte auftragsgeman zum bewertungsgegenstandlichen Baurecht
mit der Baurechts-Einlagezahl (BREZ) 396 eingeholt wurden. Die Stammeinlage EZ 11 ist nicht (direkt)
bewertungsgegenstandlich.

Zu Einheitswert und Grundsteuermessbetrag siehe den Anhang (IV.c.).

Das Finanzamt und das Rechnungs- und Abgabenwesen der Stadt Wien wurden bezlglich
(Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung befragt. Diese gaben keine solchen Bescheide bzw
Rlckstande bekannt.

Zu Bescheiden mit dinglicher Wirkung hinsichtlich der Bebauung siehe den auszugsweise dargestellten
Bauakt unter I11.j.2.

e. ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Unter Anwendung des Vergleichswertverfahrens ergibt sich ein Vergleichswert von € 1.854,48 / m?
Nutzflache, multipliziert mit der erzielbaren Nutzflache (1.287m?, abzlglich eines Risikoabschlags von -5%,
sohin 1.222,65m?) ergibt sich ein unbelasteter Bodenwert von € 2.267.382,39, reduziert um die pauschalen
Abrisskosten von € 175.000,00 ergeben sich € 2.092.382,39. Auf Basis eines Zinssatzes fUr den
angemessenen Bauzins von 2,75% ergibt das einen angemessenen Bauzins von € 57.540,52 pa. Unter Abzug
des tatsachlich geleisteten Bauzinses zum Bewertungsstichtag (€ 55.820,40) ergibt sich eine jahrliche
Minderleistung von € 1.720,12. Bei einer Restlaufzeit von 97 Jahren und einem Zinssatz von 2,75% ergibt sich
ein Vervielfaltiger von 33,75, der Wert des Baurechts aus der Minderleistung betragt daher € 58.047,85.
Jeweils mangels Gebaudewerts, Werts der AuBenanlagen, zusatzlicher Anpassung wegen besonderer
vertraglicher Vereinbarungen und zuséatzlicher Anpassung des Werts an den Verkehrswert ergibt sich ein
Verkehrswert des Baurechts von € 58.047,85 (gerundet € 58.000,00).

Der Verkehrswert des unter Punkt l.e. genannten
Bewertungsgegenstandes betragt zum 25.2.2025 gerundet
€ 58.000,00 (in Worten: Euro achtundfiunfzigtausend).

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

MMag. Dr. Clemens Limberg, LL.M,, LL.M.
Wien, am 24. April 2025
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IV. ANHANG
a. BERECHNUNGEN
Grundkostenanteil

Nr TZ Datum Adresse Erzielbare NF (m?) KP (€) KP/NF (€/m2) KP val KP val/NF (€/m?) KP val/NF ZA (€/m?)
1 3393/2020,1244/2021 02.11.2020/7.4.2021 ArndtstraBe 50 414,73 m? € 6.420.000,00 € 156025/ m?* € 7.064.82966 € 171696/ m?> € 1.716,96 / m?
2 3079/2018 31.10.2018 Migazziplatz 4 1.267,84 m? € 1.000.000,00 € 788,74/ m? € 1354.480,47 € 106834/ m* € 1.068,34 / m?
3 59/2019 13.12.2018 Murlingengasse 62-64 1.366,90 m? € 2150.000,00 € 157290/ m* € 291213301 € 213047/ m? £ 2.130,47 / m?
4 1851/2019 12.12.2018 Rosaliagasse 22 etc 1.990,65 m? € 3.000.000,00 € 1507,05/m? € 4.063.441,41 € 204126/ m* € 2.041,26 / m?
5 1560/2022 06.04.2022 Rotenmuhlgasse 56 790,00 m? € 1.900.000,00 € 240506/ m> € 1840.253,75 € 232944/ m* £ 2.212,96 / m?
6 2564/2018 09.08.2018 WienerbergstraBe 42-44 2.039,00 m? € 2.950.000,00 € 1446,79/m?> € 4.030.704,35 € 197680/ m? £ 2.075,64 / m?
7 3389/2022 01.12.2021 Breitenfurter StraBe 85-87 2.971,60 m? € 4.710.000,00 € 158500/ m? € 491230686 € 165308/ m* € 1.735,74 / m?

Vergleichswert (€/m? erzielbare Nutzflache)

Minimum

Maximum

Median
Standardabweichung

€ 1.854,48 / m?
€1.06834 / m?
€2212,96 / m?
€2.041,26 / m?
€ 395,71 / m?
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Bewertung Baurecht

Unbelasteter Bodenwert (€/m?)
Erzielte NF (m?)
Risikoabschlag (-5%)
Herangezogene NF (m?)
Unbelasteter Bodenwert (€)
Abzlglich Abrisskosten (€)
Unbelasteter Bodenwert (abzliglich AK) (€)
Zinssatz fur den angemessenen Bauzins (%)
Angemessener Bauzins (€, pa)
Abzuglich tatsachlich gezahlter Bauzins (€, pa)
Minderleistung des Bauberechtigten (€, pa)
Restlaufzeit des Baurechts (Jahre)
Vervielfaltiger (97 Jahre, 2,75%)
Wert des Baurechts aus der Minderleistung (€)
Wert des Baurechts (€£)

1.854,48

1.287,00

64,35

1.222,65

2.267.382,39

-175.000,00

2.092.382,39

2,75%

57.540,52

55.820,40

1.720,12

97,00

33,75

58.047,85

58.047/,85
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Residualwertverfahren
I. Verkehrswert nach Projektfertigstellung (Abverkauf der Einheiten)

Top GeschoBe Typus WNF Anzahl Vergleichswert Verkehrswert
1222,65 m? € 7.000,00/m? € 8.558.550,00
12 Stk € 30.000,00/Stk € 360.000,00
Summe 1.222,65 m? 12 Stk € 8.918.550,00
Verkehrswert der Liegenschaft nach Fertigstellung € 8.918.550,00

Il. Ermittlung der Gesamtinvestitionskosten

Il.a Grundstucksaufbereitungskosten

Kategorie Kosten
Abbruchkosten pauschal € 175.000,00
Grundstucksaufbereitungskosten GESAMT € 175.000,00
Il.b Bauwerkskosten

Kategorie NF Kostenansatz (€/m?) Kosten
Nutzflache KG 242,14 m? € 2.100,00/m? € 508.485,60
Wohnnutzflédche 1.222,65 m? € 3.250,00/m? € 3.973.612,50
Bauwerkskosten GESAMT 1.464,79 m? € 3.059,90/m? € 4.482.098,10
Il.c Baunebenkosten

Kategorie in % der Bauwerkskosten Kosten
Planung & Projektleitung 2,50% € 12.052,45
Versicherung & Untersuchungen 1,00% € 44.820,98
Einreichung samt Baubewilligung 3,00% € 134.462,94
Baunebenkosten GESAMT 6,50% € 291.336,38
Il.d Kosten fur Einrichtungen

Kategorie Anz. WE Kostenansatz (€/WE) Kosten
entféllt € -
Kosten fur Einrichtungen GESAMT € -
Il.e Kosten fur Herstellung der AuBenanlagen

Kategorie Grundfldche Kosten

im Kostenansatz der Bauwerkskosten berdcksichtigt € -
Kosten fur Herstellung der AuBenanlagen GESAMT € -
Gesamtherstellungskosten (ll.a bis Il.c) € 4.948.434,48

1l.d Finanzierungskosten

Parameter

Zinssatz Finanzierung 500%

Zeitraum 2,50 Jahre

Finanzierung der Baukosten 50,00% lineare Verteilung

Finanzierungskosten € 309.277,15
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Il.e Sonstige Kosten

Kategorie in % des Verkehrswertes nach Fertigstellung Kosten

Unvorhergesehenes 3,00% 267.556,50 €
Marketing & Vertrieb 1,00% 89.185,50 €
Entwicklergewinn 10,00% 891.855,00 €
Sonstige Kosten GESAMT 14,00% € 1.248.597,00
Gesamtinvestitionskosten (ll.a bis Il.e) € 6.506.308,63

[ll. Ermittlung des Residuums

Gegenuberstellung

Verkehrswert der Liegenschaft nach Fertigstellung € 8.918.550,00
Gesamtinvestitionskosten (ll.a bis Il.e) € 6.506.308,63
Tragfahiger Grundwert € 2.412.241,37
Abzinsung

Zinssatz Finanzierung 5,00%

Projektlaufzeit 2,50 Jahre 1,13

Residuum zum Stichtag inkl Erwerbsnebenkosten € 2.135.244,02
Erwerbsnebenkosten in % des Residuums

Ausgaben fur Rechtsanwalt, Notar, etc 1,00% € 19.844,28
Grunderwerbssteuer 3,50% € 69.454,96
Grundbucheintragungsgebthr 1,10% € 21.828,70
Maklerhonorar 2,00% € 39.688,55
Residuum zum Stichtag exkl Erwerbsnebenkosten 7,60% € 1.984.427,52
Residuum der Liegenschaft zum Stichtag € 1.984.427,52
Verkehrswert der Liegenschaft zum Stichtag € 1.984.427,52

Verkehrswert der Liegenschaft zum Stichtag gerundet € 1.984.000,00



b.
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Lageplan Bestandsplan 2010
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Bestandsplan Erdgeschoss 2010
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Auswechslungsplan August 1949 (Erdgeschoss)
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Auswechslungsplan August 1949 (1. Stock)
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c. EINHEITSWERT, GRUNDSTEUERMESSBETRAG, (ABGABEN)BESCHEIDE MIT DINGLICHER WIRKUNG

Sehr geehrte Damen und Herren,

EW-AZ 03 016-8-9944/9 (BREZ 396)

EW der gesamten Liegenschaft € 50.600,-
Bodenwert € 58,1383 /m?

GMB £ 97,55

(noch nicht rechtskriftig)

Mit freundlichen GriiRen
Mathias Seiter

Bundesministerium fir Finanzen
Finanzamt Osterreich
Dienststelle FAO3/PR-Team 03

Mathias Seiter

+43 50 233-511423
Marxergasse 4, 1020 Wien
mathias.seiter@bmf.ev.at

bmf.gv.at

Auszug E-Mail Finanzamt 6.2.2025
Sehr geehrte Damen und Herren,
es bestehen keine Rickstande.

Freundliche Criike
Fiir die Buchhaltungsabteilung 34

HE Stadt
V Wien

Thomas Hertl
Buchhaltungsabteilung 34

Rechnungs- und Abgabenwesen
1090 Wien, Alserbachstrale 41, 3. und 4. Stock

Telefon +43 1 4000-07644
Fax +43 1 4000-99-07644
Web wien.gv.at

Auszug E-Mail Stadt Wien 30.1.2025
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d. BAURECHTSVERTRAG

MagG. HARALD STOCKINGER A-1040 WIEN

OFFENTLICHER NOTAR RILKEPLATZ 1 (WIEDHER HAUPTETRASSE)

angezeigt am 13.06.2022
Erfassungsnurmmer 10-1964112022
won Notar Mag. Harald Stockinger, Wien-Wiedan

BAURECHTSVERTRAG

abgeschlassen awischen:
1) DAGHOFER Privatstiftung, FM 177356 v, 1030 Wien, Saleslanergasse 12

als Baurechtsgeber einerseits und

71 Michael Bemnhard 3 GmbH, FMN 577554 w, 1020 Wien, Ausstellungsstrale 3%/ Top 4,
vertreten durch den selbatindig vertretungsbetugten Geschéftsfihrer Mag, Klaus Wild

als Bauberechtigte andererseits, wie folgt:

Grundbuchstand:

EATASTRALGEMEIMNOE 01302 Gaudenzdorf EINLAGERAHL 11
BERIREEGERICHT "Eldl.‘l.l.‘l.g

e R R R R S RS R SR e e e e Rl b bl ‘a'BE'RP'EED‘F"TUH aﬁn*_:nzz
Letzte TZ 25094/1900

Einlage ungeschrieben gemdl Versrdnung BGE1, ID, 1437201% am 07.05.2012

PR R R R R E R R R R R E R R R T hl drdhendadmAhbBaAhF AR R R AR R AR R AR

GET-HE G BA [NUTZUMG) FLACHE GET-ADRESSE
21141 Bauf, (10) " 579 HMichaml-Bernhard-Gasze 3
Legande:

*i Flidche rechnerisch ermittalt
Bauf. {10} : Bauflichen (Gebiude]
hh ke h kA Ak A AR R R AR R TR R AR [T AR AR e Ak ke SR
1 a 1034/1950 Verpflichtung zur Abtragung des Gebdudes
gem Bkt. 1 Bescheid 1950-03-21
2 & 103471950 Verpflichtung zur Abtragung der Stiegen, EKeller-und
fufgangatlege und zum Ersatz durch eine Hawptetiege
gem, Bescheld 1550-03-21
3 a 1854715957 Verplflichtung zur Herstellung der Hehenlage ges., Pkt. 1
Bascheid 1586-11-10
kbbb dd b dl b BAAFT AR NEAA TR ARTR AR RRT | TREAdTddddrd R d otk R R AR AR I N AT AETE
1 ANTEILL: 1/1
CRCHOFER Friwvatstiftung
ADR: Salesdanerg. 12, Wien 1030
& 2594/193% Einbringungsvertrag 1999-03-16 Eigentmmsrecht

hAda it bt At R ARTAAAFDANTANRANT T FREARFRAAS AR ER b v b A bk AR AL

BanevERRINDUNG

Tew (01) 505 4021
Fao {01} 505.40 2123 DVR 4013053 /1/ PRt TR
OFFICEENCTARSTOCKINGERAT  ATU 45283479 STOCKINGER e PR A30- 1300

BG 081 T208496712007" BIC BKALATWW
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3} galoscht

FAFEAINTFAATOCAATAAANT IS A v dd b nddas HIPHELS #td vt b s d rd s d v v b p A A b A F R AT e d

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.

LEE AR RS EERS S EE R LR AR s EER R RN R e e R L e R e L ]

Die DAGHOFER Privatstiftung, bestellt nunmehr zugunsten der Michael Bernhard 3 GmbH
an der Liegenschaft Einlagezahl 11 Grundbuch 01303 Gaudenzdorf ein Baurecht im Sinne
des Baurechtsgesetzes fir die Zeit ab Eintragung des Baurechtes im Grundbuch bis zum
28.02.2122 {achtundzwanzigster Februar zweitausendeirhundertzwaiundzwanzig), welches von
der Bauberechtigten angenommen wird.

Die Bauberechtigte ist berechtigt und verpflichtet auf der Baurechtsliegenschaft nach eigener
Planung eine Wohnhausanlage, Geschiftslokale, Hetels, Blres ete. mit Keller und Tiefgarage
samt alifilliger Nebengebiude und sonstiger zum Bewohnen der Objekte erforderlicher Ein-
richtungen und Einbauten zu errichten sowie diese Bauwerke fir die Dauer des gegenstiandli-
chen Vertrages in gutern und ordnungsgemadlem Zustand zu erhalten,

Die Bauberechtigte darf dazu das bestehende Gebdude abreiBen oder umbauen, sohin gar
nicht, ganz oder teilweise varwenden,

Falls die Bauberechtigte diese bestehende Baulichkeit oder die erst zu errichtenden Baulichksi-
ten fir das von ihr geplante Vorhaben nicht verwenden kann oder will, ist der Baurechtsgeber
der Bauberachtigten nicht verpflichtet, dieser einen Ersatz tlr die von ihr getdtigten Aubaen-
dungen oder Schadenersatz zu leisten.

Die Bauberachtigte verpflichtet sich, den Baurechtsgeber im Zusammenhang mit der gesamten
Baufihrung schad- und klaglos zu halten,

Zur Erreichung des vorgenannten Zweckes ist die Bauberechtigte berechtigt, vorbehaltlich der
allenfalls erforderlichen Bewilligungen von Behérden auf dem Baurechtsgrundstiick befindliche
Baulichkeiten und Biume oder sonstige Pflanzen zu entfemen.

IV.

Cer Baurechtsgeber leistet der Bauberechtigten weder Gewshr noch Ubernimmt er irgendeine
Haftung fiir eine besondere oder eine gewdhnlich vorausgesetzte Beschaffenheit und Eignung,
Eigenschatt oder fur ein bestimmtes oder gewdhnlich vorausgesetztes Ausmald oder Ertrignis
oder eine bestimmte oder gewshnlich verausgesetzte Verwend- und Verbaubarkeit des Ver-

Satle o 10
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tragsgegensandes. Insbesondere wird das Bodenrisiko vomn Baurechtsberechtigten Gbernom-
men; er hatte Gelegenheit vor Vertragsabschluss Probebohrungen vorzunehmen, dies aber aus
gigenem unterlassen; dem Baurechtsgeber sind keine Verunrainigungen bekannt, er kann sol-
che aber auch nicht ausschliefien.

\A

Die Bauberechtigte verpflichtet sich, simtliche im Zusammenhang mit einem Bauvorhaben
oder einer Bauplatzschaffung einhergehenden Kesten (insbesondere Grundankauf zur Erfillung
von Abtretungsverpflichtungen, Parzellierungskosten, etc), Kosten fir den Anschluss an das
dffentliche Kanalnetz, sowie die Kosten der Herstellung der Zuleitung zur Bestandflache sowie
simtliche Anliegerleistungen zu bezahlen, beziehungsweise unverziiglich nach Aufforderung
auch ungeachtet einer Baufilhrung eder Bauplatzechaffung zu ersetzen.

Weiters verpflichtet sich der Baurechtsgeber, die Einreichunterlagen der Bauberechtigten zu
unterschreiben.

Die Bauberachtigte darf die Baurechtseinlage mit Ausnahme der zur Finanzierung und Erhal-
tung der Bauwerke erforderlichen Darlehen und Kredite nicht belasten,

VI

Die Bauberechtigte Gbernimmt jedwede Haftung fir Schiden an Personen und Sachen, die
dureh auf der Bestandflache befindliche Baume entstehen. Es obliegt ihr daher die Pllege die-
ser BAume sowie der allenfalls erforderliche Schnitt oder die Schlagerung auf ihre Kosten.

Jede Pflanzung von Biumen, die dem Wiener Baumschutzgesetz unterlisgen, ist untersagt. Es
obliegen ihr aber auch sdmiliche diesbeziglichen sonstigen gesetzlichen Verpflichtungen und
sie verpflichtet sich, den Liegenschaftseigentiimer schad- und klaglos zu halten,

Der Bauberechtigten ist es ausdriicklich untersagt, Sonderabfall im Sinne des Abfallwirtschafts-
gesetzes auf dem Bestandgrund abzulagern. Derartiger Sonderabfall ist rechtzeitiq und so
schadlos zu bessitigen, dass weder durch das Sammeln, noch durch das Beseitigen desselben
Allgemeingefahren wie Gesundheitsgefihrdung, Gefahren fiir Tiere, Planzen und die Umwelt
ete, verursacht werden. Die Bauberechtigte haftet fir alle Nachteile, die sich aus einer Verlet-
zung dieser Bestimmung ergeben und verpflichtet sich, den Baurechtsgeber schad- und Kaglos
zu halten. Die Bauberechtigte Gbernimmt im Hinblick auf die gegensténdliche Liegenschaft die
Entsorgung ven Kontarmination, die Entsorgungskosten und sémiliche Kosten im Zusammen-
hang mit der Entsorgung. Die Bauberechtigte verpflichtet sich, alle im Zusammenhang mit der
Entsorgung von Kontaminationen erforderlichen Malnzshmen zu treffen und den Liegen-
schaftseigentiimer schad- und klaglos zu halten.
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Der Bauberechtigten ist es untersagt, den Boden des Baurechtsgrundes mit Kontaminationen,
eqgal welcher Art, zu verunreinigen.

Der Bauberechtigten ist es auf der Baurechtsliegenschaft untersagt, Vorginge zu beglinstigen
oder zu ermaglichen, die dem Rotlichtmilieu zuzucrdnen sind.

VII.

Die Bauberechtigte verpflichtet sich, die auf der Liegenschaft befindlichen Bauwerke und Ge-
biude in ordnungsgemdlem Zustand zu erhalten, eforderlichenfalls auf ibre Kosten in einen
derartigen Zustand zu versetzen und gegebenentalls zu erneuem. Weiters verpilichtet sich die
Bauberechtigte zur ordnungsgemé@ien Einzaunung der gegenstindlichen Fliche, Die Baube-
rechtigte verpflichtet sich im Hinblick auf den Baurechtsgegenstand zur Erfillung samilicher
Verpflichtungen, die sonst den Eigentiimer einer Liegenschaft treffen und halt den Baurechts-
geber in diesern Umfang schad- und klaglos. Die Bauberechtigte verpflichtet sich, im Falle einer
Bauplatzschaffung und einer damit allenfalls im Zusammenhang stehenden Teilung, Verkleine-
rung oder VergriBerung der Baurechtsliegenschaft zuzustimmen,

Es obliegt ibr ferner, die auBerhalb des zu schaffenden Bauplatzes gelegenen Restflichen der
Baurechtsliegenschaft dber Aufforderung innerhalb angemessener Frist an die Baurechtsgeber
gerdumnt von Fahrnissen und Geb&uden in ordnungsgemabem Zustand zu Ubergeben. Weiters
verpflichtet sich die Bauberechtigte zur Ubergabe jener Flichen, die im Laufe der Zeit die
Widmung Verkehrsfliche oder eine gleichartige Widmung aufweisen. Weiters verpflichtet sich
die Bauberachtigte eine entsprechende Bauplatzschaffung, die die so veranderts Baurechistla-
che berlcksichtigt, auf ihre Kosten unverziglich Uber Aufforderung vorzunehmen. Dies gilt nur
insofern, als dies durch &ffentlich-rechtliche Bestimmungen awingend angeordnet wird,

Sollte es im Zuge einer van der Bauberechtigten gewiinschten und geplanten Bauplatzschaf-
fung auf der Stammliegenschaft erforderlich sein, Teilfldchen ins dffentliche Gut abzutreten oder
gus dem &ffentlichen Gut zu lbernehmen, so wird die Bauberechtigte dieser Verlinderung der
Stammliegenschaft zustimmen, eine Anderung des Bauzinses tritt dadurch nicht ein,

VIIL

Die Bauberechtigte verpflichtet sich, den an die Baurechtsliegenschaft angrenzenden Strallen-
rand beziehungsweise Gehsteig auf ihre Kosten und Verantwortung emsprechend allen sich aus
den allgermeinen Rechtsvarschriften und den besonderen stralenverkehrsrechtlichen Varschrif-
ten ergebenden Verkehrssicherungspflichten zu reinigen, von Schnee zu saubern und bei
Schnee und Glatteis zu bestreuen und den Baurachtsgeber schad- und klaglos zu halten.

Die Bauberechtigte ist verpflichtet, die vertragsgegenstandlichen Anlagen samt Gebauden
wahrend der gesamten Dauer dieses Vertrages angemessen gegen Feuer-, Sturm- und Lei-

Zante & ven 1D

BG 081 TZ 2636/2022

72



Verkehrswertgutachten Baurechts-Einlagezahl (BREZ) 396 KG 01303 Gaudenzdorf (Baurecht)

tungswasserschaden zu versichern sowie eine die entsprachenden Risiken absichernde Haft-
pllichtversicherung abzuschlieBen. Im Schadenstall sind Versicherungsleistungen ausnahmslos
zur Wiedererrichtung beziehungsweise zur Wiederherstellung der betroffenen Baulichkeiten zu
verwenden.

Die Bauberechtigte verpflichtet sich weiters samtliche rechtliche Bestimmungen im Zusammen-
hang mit der Errichtung der von thr geplanten Gebaude beziehungsweise der Tiefgarage zu
beachten und einzuhalten und die dafir erforderlichen Genehmigungen zu deren Erichtung
auf eigenen Kosten einzuholen.

Der Bauberechtigten ist es gestattet, die zur Emichtung der Baulichksiten erforderlichen Ro-
dungen von Baumen und sonstigen Pflanzen nach Vorliegen alifilliger Bawilligungen durchzu-
fihren; ebenso ist es der Bauberechtigten gestattet, den Kelleraushub durchzufiihren und das
dabei anfallende Material entweder auf der Liegenschaft in Ertsprechung der &ffentlich-
rachtlichen Vorschriften einzuplanieren ader aber dieses au verfiihren. Ebenso ist es der Baube-
rechtigten gestattet, die Baulichkeiten an die &ffentlichen Versorgungsleitungen fiir Gas, Was-
ser, Strom, Kanal, Telefon und — in eventu - Telekommunikationsunternehmen anzuschliaBen
und die erforderdichen Ein- und Aufosuten (Wasserleitungen, Gasleitungen, etc) durchzufihren,

IX.

Als jahricher Bauzins wird der Betrag von € 50.000,00 {Euro finfzigtausend) bis auf Weiteres
chne Umsatzsteuer zuziiglich aller Kosten, die Eigentiimer treffen {zum Beispiel Grundsteuer)
vereinbart. Der Bauzins ist quartalsweize im VWorhinein jeweils am 151, 154, 157, und 15.10.
eines jeden Jahres zahlbar und fillig. Der Bauzins ist von der Bauberechtigten zum Falligkeits-
tag auf das vom Baurechtsgeber bekanngegebene Konto zu entrichten.

Die Zahlunsgpflicht entsteht unabhéngig von der Grundbuchseintragung, welche der Baube-
rechtigte sigenstindig auf seine Kosten veranlassen wird, fir die Zeit ab 1.4.2022. Die erstmali-
ge Zahlung ist daher fir das sweite Quartal 2022 am 15.4.2022 fillig, dh in Hohe der quartals-
miligen Bauzinszahlungen von € 12.500,00 (Euro zwilftausendfinfhundert).

Ee wird ausdriicklich Wertbestandigkeit der Forderung plus Mebenforderungen vereinbart, Als
Mal zu Berechnung der Wertbesténdigkeit dient der vom Osterreichischen Statistischen Zent-
ralamt rnonatlich verlautbarte Verbraucherpreisindex 2020 ader ein an seine Stelle tretends
Index. Als Bezugsgrdfe fir diesen Vertrag dient die fir den Monat April 2022 errechnete Index-
zahl. Schwankungen der Indexzahl nach cben oder nach unten bis einschliellich 5 % bleiben
unberiicksichtigt. Dieser Spielraum ist bei jedem Uberschreiten nach aben oder nach unten neu
zu berechnen, wobei stets die erste aullerhalb des jeweils geltenden Spielraumes gelegene
Indexzahl die Grundlage sowohl fiir die Meufestsetzung des Forderungsbetrages als auch fir
die Berechnung des neuen Spislraumes zu gelten hat.

Drer Wertsicherung kommt dingliche Wirkung zu.
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Sonstige, den Eigentiimer treffende Zzhlungen, wie zum Beispiel Grundsteuer, Gemeindeab-
gaben, sowie alle mit dem zukiinftigen ,Betrieb” des auf der Baurechtsliegenschaft befindli-
chen Gebidudes oder der dazugehdrigen Grundfléchen zusammenhéngenden Kosten, wie ins-
besondere Kanalgebihren, Millgeblihran, Strom, uwsw aber auch 2B Schiden durch herabfal-
lende Gegenstinde sind binnen 21 Tagen ab Vorschreibung durch die Baurechtsgeberin zur
Zahlung durch die Bauberechtigte fallig, sofern die Baurechtsgeberin von Dritten in Anspruch
genommen wird. Zwecks Verwaltungsvereinfachung wird die Bauberechtigte bemdht sein, alle
derartigen Kosten und Anspriche direkt zu beahlen baw mit Dritten entsprechende Vereinba-
rungen zu treffen.

Solange nach Gesetz und Judikatur der Bauzins nicht der Umsatzsteuerpflicht urterliegt bzw
der Baurechtgeber auf Umsatzsteuerfreiheit optieren kann, erfolgt die Verschreibung des Bau-
zinses ohne Umsatzsteuer, sonst mit Umsatzstever, In letzterem Fall ist diese vom Bauberechtig-
ten zusitzlich zum oben vereinbarten Bauzins zu bezahlen und zwar in der jeweils gesetlichen
Hahe {derzeit 2086 sohin EUR 10.000).

Soweit nach Gesetz und Judikatur in Zukunft neue oder andere Gebiihren oder Verkehrssteuern
eingeflhrt oder erhiiht werden, die den Bauzins oder sonstige Verpflichtungen der Bauberech-
tigten aus diesemn Vertrag betreffen, konnen diese zusitzlich zum Bauzins verlangt werden. Dies
gilt nicht fir alle Formen der Kérperschafts-, der Einkommensbesteuerung oder Vermigenshe-
steverung, wohl aber fiir Steuern, Abgaben und Gebihren, wie Umsatzsteuer, Leerstandsabga-
ben aller Art, mit der Erichtung und dem Betrieb des zu errichtenden Gebiudes zusammen-
hingende Belastungen aller Art etc.

Im Verzugsfzll sind die gesetzlichen Zinsen zu bezahlen.

Zur Sicherstellung dieser Zahlungsverpflichtung raumt hiemit die Bauberechtigte fur sich und
ihre Rechtsnachfolger dem Baurechtsgeber ob der neu zu eréffnenden Baurechtseinlage die
Reallast der Verpflichtung zur Zahlung des wertgesicherten jahrlichen Bauzinses von € 50.000,00
{funfzigtausend) nach Inhalt und Umfang gemal Punkt [X. des Vertrages ein. Der Baurechtsge-
ber erklart die Annahme der Bestellung dieser Reallast.

X.

Zur weiteren Sicherung sémtlicher gegenwirtigen und kiinftigen Verpflichtungen der Baube-
rechtigten und ihrer Rechtsnachfolger aus diesem Vertrag bestellt hiermit die Baurechtsberech.
tigte fir sich und alle ihre Rechtsnachfolger das Baurecht ob der neu zu eréffnende Bau-
rechtseinlage zum Pfand und rdumt hiemit die Bauberechtigte fiir sich und ihre Rechtsnachfol-
ger der Baurechtsgeberin ob der neu wu ertffnenden Baurechtseinlage ein Hochstbetrags-
pfandrecht im Betrag von € 180.000,00 (einhundertachtzigtausend) ein.
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Dieses Hochsthetragspfandrecht dient der Sicherstellung samtlicher Verbindlichkeiten der Bau-
berechtigten und ihrer Rechtsnachfolger aus diesem Vertrag, insbesondere fir ricksténdige
Bauzinse, Zinsen aus diesen und Kosten der Geltendmachung und Duchsetzung dieser Ver-
bindlichkeiten, insbesondere Klages- und Exekutionskosten, einschlieBlich der Kosten der
Meistbotsverteilungstagsatzung. Dieses Hochstbetragspfandrecht haftet vereinbarungsgeman
auch fiir mehr als drefjéhrige Rickstdnde an Bauzins und Zinsen und sonstigen Ansprichen.
Diese Hypothek sichert insbesondere auch Riicksténde von Rechtsvorgéngern des jeweiligen
Bauberachtigten.

Die Einverleibung des Plandrechtes kann und sell vereinbarungsgemdll nur im Rang nach der
bereits eingetragenen Reallast erfolgen.

XI.

Der Baurechtsgeber erklért sich damit einverstanden, dass der Bauberechtigten die Strukturie-
rung der Baulichkeiten der auf und unter der Baurechtsliegenschaft zu errichtenden Baulichkei-
ten und deren Mutzung vorbehalten bleibt und ist der Baurechtsgeber insbesondere damit =in-
verstanden, dass die Bauberechtigte die Rechte aus diesem Vertrag, gleich in welcher Form
auch immer, an Dritte zur Begriindung von Baurechtswohnungseigentum gemiB § éa BauRG an
den einzelnen Baurechtswohnungseigentumsobjekten Gbertragt.

Die Bauberechtige ist berechtigt, Baurechtswohnungseigentum auf der Baurechtsliegenschaft
zu begriinden und das Baurecht in Teilen oder zur Génze auch an derzeit noch nicht bekannte
Diritte 2u ibertragen.

Mach Begrindung von Baurechtswohnungseigenturn steht den Baurechtswohnungseigenti-
mem das Weitergaberecht an ihrem Wohnungseigentumsobijekt an zumutbare Dritte zu. Zu-
mutbare Erwerber sind jedenfalls Personen, die nicht von der Insalvenz unmittelbar bedroht
sind und auch nicht dem Rotlichtmilieu zuzucrdnen sind. Die Einschrinkung gilt fir alle Uber-

tragungsarten.

Die Bauberechtigte wird dafir sorgen, dass zur ersten Verwaltung der Baurechtswohnungsei-
gentumsgemeinschaft die Peter und Oliver Nemeth Gebaudeverwaltung - Realititenkanzlei
OG bestellt wird. Eine Kiindigung der Hausverwaltung wihrend der ersten fiint Jahre ab Bestel-
lung ist nur aus wichtigem Grund zuldssig.

Im Falle einer sclchen WeiterverduBerung eines der Baurechtswohnungseigentumsobjekte
durch einen Baurechtswohrungseigentimer steht dem Baurechtsgeber kein Recht auf Erhi-

hung des Bauzinses und auch kein Anteil am VeriuBerungserlds zu.

Die Parteien verpflichten sich wechselseitig, sémtliche aus diesem Vertrag erfliellenden Ver-
pflichtungen samt Uberbindungsverpflichtung auf alle ihre Rechtsnachfolger zu Uiberbinden.
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Die Haftung der jeweiligen Bauberechtigen besteht ungeachtet einer Rechtsnachfolge mit
Plichtenlierzindung fir jene Anspriche, die entweder vor der Rechtsnachfolge entstanden
sind oder deren anspruchsbegrindende Tetsachen zumindest teitweise vor der Rechtsnachiol-
ge entstanden sind. Umgekehrt haften Rechisnachfolger fir alle Verbindlichlkeiten des Vorgan-
gers gemeinsam mit diesem weiter,

Der Bauberachtigte verpflichtet sich im Falle der Rechtsnachfolge dafiir zu sorgen, dass die
Bezahlung der VWerpflichtungen aus diesem Vertrag bestrméglich sicher gestellt bleibt, Bei Be-
grindung van Wohnungseigentum ist beispielsweise vorzusehen, dass sine professionelle
Hausverwaltung bestellt wird, die us den Bauzins von allen kinftigen Wohnungseigentimem
einzuheben und an die Baurechtsgeberin abzufiihren hat, dies unter Ausnutzung des Vorzugs-
pfandrechts der Wohnungseigentimergemeinschaft, Einrdumung und Belassung der Héchi-
betragshypothek im Sinne des Punktes X,

Die ungeteilte Haftung aller Rechtsnachfolger fir zlle gegenwértigen und kinftigen Verpflich-
tungen aus diesern Vertrag samt Uberbindungsverpflichtung ist mit diesen und allen Rechts-
nachfolgem zu vereinbaren

Xt
Aufsandung Baurecht

Die Vertragsparteien erteilen ihre ausdriickliche Eimwilligung, dass ob der unter Punkt |. niher
bezeichneten Liegenschaft im Lastenblatt das Baurecht fiir die Zeit bis zurm 28.02.2122 als Last
und alo der fiir das Baurecht neu zu erifinenden Baurechtseinlage als Recht zugunsten der
Baukerechtigten Michael Bernhard 3 GmbH, FN 577554 w grundbilicherlich einverlaibt wer-
de.

Xl
Aufsandung Reallast

Die Vertragsparteien erteilen ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ohne weiterss ob der neu zu
erdtfnenden Baurechtseinlage im Lastenblatt die Reallast der Verpflichtung zur Zahlung des
Bauzinges nach Inhalt und Umfang des Punktes X, dieses Vertrages zugunsten der Baurechrs-
geberin ainverleibt werde.

XIV.
Aufsandung Pfandrecht

Diie Vertragsparteien erteilen ihre ausdrickliche Einwilligung, dass ohne weiteres ob der neu zu
erbffnenden Baurechtseinlage im Lastenblatt die Einverleibung des Pfandrechts fiir den Bau-
rechtsgeber wie folgt vorgenommen werden kann und zwar fir;
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DaAGHOFER Privatstiftung, FN 177356 v im Hochtsbetrag von € 180.000,00

XV,

Die Ubergabe und Ubernzhme des Baurschtsgrundes samit allen Rechten und Pllichten mit
allen rechtlichern und physischem Zubehér erfolgt mit dem Tag der Vertragsunterfertigung.

XVI.
Erléschen des Baurechtes

Bei Edéschen des Baurechtes durch Zeitzblauf f3llt das Bavwerk gemdB § 9 BauRG an den
Grundeigentiimer.

Die Bauberechtigre verpflichtet sich, die auf der Baurechtsliegenschaft bestehenden Baulichkei-
ten, nach Erléschen des Baurechtes durch Zeitablauf in das Eigentum des Baurechtsgebers zu
ibertragen. Gesetzliche Pland- und Vorzugsrechte, die auf dem Baurecht haften, gehen auf das
Grundstiick Gber, sobald das Baurecht erlischt. Dem Bauberechtigten ist eine Entschidigung in
der Hohe eines Viertelteiles des vorhandenen Bauwertes zu leisten.

Jederfalls ist die Baurechtsliegenschaft nach Erldschen des Baurechtes bestandfrei sowie frei
von blcherlichen und aulBerkicherlichen Lasten sowie frei von wie immer geartsten Rechten
Dritter zu dbergeben.

Die Baurechtsgeberin erkldr jedoch ihre grundsétzliche Bereitschaft, mit den jeweiligen Baube-
rechtigten einen weiteren Baurechtsvertrag zu einem nach aus zu verhandelnden Bauzins abzu-
schliefen.

Die Parteien vereinbaren, dass dieser Vertrag von der Baurechtsgeberin unter Setzung einer 14
tagigen Machfrist aufgeldst werden kann, wenn der Bauzins durch zwei aufeinanderfolgende
Jahre unberichtigt aushaftet.

Fir den Fall einer auBerordentlichen Kindigung nach dieser Bestimmung entfallt jede Entscha-
digung an den Bauberechtigten, aus welchem Titel auch immer.

Dias Recht der auBerordentlichen Kindigung unter Setzung einer MNachfrist erlischt, sobald das
vorn Bauberechtigten geplante Gebaude (Waohnhaus) 'fertiggest&ll ist. Davon ist auszugehen,
sobald der Baurechtsgeberin eine Kopie der bei der Baubehdrde eingereichten vallstindigen
und baurechtlich ordnungsgemaBen Fertigstzllungsanzeige samt allen Anlagen Ubermittelt
wird, Kommt es nach diesem Zeitpunkt zu Rickstanden berechtigen diese nicht mehr zur au-
ferordentlichen Kiindigung, kénnen aber naturgemdl eingetrieben werden, allenfalls unter
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Mutzung der in diesem Vertrag vereinbarten Sicherheiten (zB Reallast, Hchstbetragspfand-
recht, Vorzugsplandrecht der Baurechtswohnungseigentumsgemeinschaft und Zahlung durch
die Hausverwaltung, Solidarhaftung aller Eigentlimer, vertragliche Haftung fiir Ricksténde von
Rechtsvorgdngern etc.)

XVIL.

Beide Vertragsteile erkldren durch ihre unterfertigten Crgane an Eidesstatt, dass an ihren juristi-
schen Personen je mit dem Sitz innerhalb der Europdischen Union EU-Auslinder oder ELL-
ausléndisches Vermdgens mehrheitlich nicht beteiligt sind.

XVINL.

Die Bauberechtigte trigt sdmtliche von dem mit dem Baurecht belasteten Grundstiicken und
dem darauf errichteten Bauwerk nach bestehenden oder etwaigen kiinftigen Gesetzen zu ent-
richtende Steuern und Abgaben, sowie sonstige Gffentliche Lasten.

XIX.

Die Bauberechtigte, Uber deren ausdricklichen und alleinigen Auftrag dieser Vertrag errichtet
wurde, tragt weiters sémtliche mit der Errichtung und Durchfiibrung dieses Vertrages verbunde-
nen Kosten, Gebihren und Abgaben.

XX.

Im Ubrigen gehen Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag auf den jewsiligen Einzel- oder Ge-
samtrechtsnachfolger lber.

Wien, am 06.04,2022 Wien, am & & 2022
f F
Q. o 1y Dot W/
mnFE_kmmmmlﬂm-r Pmauurmm P 177356 v

& a//7;f

Michael Barmfard 3 GrnH, FN 577554
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Gakihr in Hahe won € 14,30
aem. § 14 TP 13 Geh( idF BGBI
E 197,200 U prvirichvted.

B.R.ZL 797/2022

Die Echtheit der Firmazeichnung -

al des Herrn Doktor Heinz-Peter Wachter, geboren am 21.12.1958 (einundzwanzigs-
ten Dezember neunzehnhundertachtundfinfzig), - -

b) des Herrn Johann Sladek, geboren am 22.061947 (zweiundzwanzigsten Juni

neunzehnhundertsiebenundvierzig), cememmsmmmaano - -
je in ihrer Eigenschaft als Vorstand der DAGHOFER Privatstiftung, Firmenbuchnum-
mer 1773546, mit dem Sitz in Wien und der Geschéftsanschrift 1030 Wien, Salesianer-
gasse 12, und -
¢} des Herrn Magister Klaus Wild, geboren am 05.04.1942 l[funften April neunzehn-
hundertzweiundsechzigl, in seiner Eigenschaft als Geschaftsfihrer der Michael
Bernhard 3 GmbH, Firmenbuchnummer 577554w, mit dem Sitz in Wien und der
Geschiftsanschrift 1020 Wien, AusstellungsstraBe 39/Top 4, wird bestétigt. —-—---
Gleichzeitig bestitige ich gemal § 8%a NO (Paragraf neunundachtzig a der Notariats-
ordnung) auf Grund der heute im elektronischen Weg vorgenommenen Einsicht in das
Firmenbuch, dass -——----=-smemeeneens -
a) Herr Doktor Heinz-Peter Wachter und Herr Johann Sladek berechtigt sind, die un-
ter Firmenbuchnummer 177356v eingetragene DAGHOFER Privatstiftung ge-
meinsam rechtsverbindlich zu zeichnen. -- T
b) Herr Magister Klaus Wild berechtigt ist, die unter Firmenbuchnummer 377554w
eingetragene Michael Bernhard 3 GmbH selbstindig rechtsverbindlich zu zeich-

MEM, ====- Bt el e m————
Weiters bestatige ich, dass die Parteien erklart haben, dass sie den Inhalt der Urkunde
kennen und deren Unterfertigung frei von Zwang erfolgt.

Wien, am 0é.04,2022 (sechsten April zweitausendzweiundzwanzig).

Mag/ ilar tockinger
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e. LICHTBILDER

Fassade straBenseitig
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Keller

Keller (Olheizung)
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Keller (Oltank)

Keller (Stiegenhaus)
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Versammlungsraum (EG)

Versammlungsraum (EG, Grabungen exemplarisch)
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Versammlungsraum (EG, Feuchtigkeitsschaden exemplarisch)
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Raum mit Waschbecken (EG)

Raum (EG)
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Verteilerkasten (EG)
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Raum (EG)

Raum (EG)
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WC (EG)

Gang (0OG)
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Kiche (OG)

Zimmer (OG)
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Feuchtigkeitsschaden exemplarisch (OG)

Zimmer straBenseitig (OG)
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Zimmer straB3enseitig (Kamin, OG)

Zimmer straBenseitig (OG)
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WC (0OG)

Gang (0OG)
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Flachdach

Mauerwerksschaden, kaputte Fensterschreiben (exemplarisch)
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