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CHORHERRENSTIFT KLOSTERNEUBURG
Stiftsplatz 1, 3400 Klosterneuburg

Mag. Katharina RIEDER, Rechtsanwailtin
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BREZ 4706 Baurecht an EZ 1947 (Stammeinlage)
Grundbuch 01660 Kagran
1220 Wien, Erzherzog-Karl-Strafie 49

Beschluss vom 26.11.2024, ON 6

Ermittlung des Verkehrswertes

04.04.2025 (Tag der zweiten Befundaufnahme)



Grundlagen:
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Grundbuchausziige vom 26.11.2024 und 20.01.2025
Auszug aus dem Wiener Stadtplan

Auszug aus dem Flichenwidmungs- und Bebauungsplan
Einsicht in den Bauakt

Befundaufnahmen vom 22.01. und 04.04.2025
Hilfsbefund des SV DI Martin Buschina vom 27.09.2025
Erhebung von Vergleichspreisen

Erhebung im Altlastenatlas

A AR U B o

Baurechtsvertrag vom 14.10.2022

10. Bekanntgabe des Einheitswertes vom 10.12.2024
11. Riickstandsausweis der MA 6

12. Fotos

13. Bienert — Funk, Immobilienbewertung Osterreich?

14. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’
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Das Gutachten ist wie folgt gegliedert:

A-BEFUND

B-BEWERTUNG

C-GUTACHTEN

D-BEILAGEN
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A-BEFUND

1. Befundaufnahme vom 22.01.2025
Bei der Befundaufhahme vom 22.01.2025 ist weder fur die betreibende Partei noch fiir die

verpflichtete Partei jemand erschienen.

Die Liegenschaft war nicht zugédnglich, es wurden einige Fotos von der Strafle aus angefertigt.

2. Befundaufnahme vom 04.04.2025
Bei der Befundaufnahme vom 04.04.2025 waren sowohl ein Vertreter der betreibenden Partei

als auch der Geschiéftsfiihrer der verpflichteten Partei anwesend.

Die Liegenschaft wurde besichtigt, es wurden einige Fotos angefertigt.

3. Allgemeine Lage
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Die Liegenschaft EZ 1947 Grundbuch 01660 Kagran, bestehend aus den Grundstiicken
NNr. 1066/425 und 1066/426 mit der Liegenschaftsadresse Erzherzog-Karl-Strafle 49, ist eine
an der Ecke Erzherzog-Karl-Strafle, Doldenweg und Masurenweg gelegene Parzelle mit einer

im Grundbuch ausgewiesenen, nicht weiter iiberpriiften Gesamtfliche von 1.466 m?.

4.  Verkehrssituation
a)  Offentlicher Verkehr
Die Liegenschaft ist mit oOffentlichen Verkehrsmitteln (Autobuslinien 26A, 93A und

Nachtbus N26 sowie StraBenbahnlinie 25) gut erreichbar.

e
o Donau stqd?{m &
X
oDoNaustadtstralie

Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan



http://www.wien.gv.at/stadtplan
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b) Individualverkehr
Die Liegenschaft ist mit PKW gut erreichbar.

Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan

Die Parkplatzsituation auf 6ffentlichem Grund ist aufgrund der flichendeckend an Werktagen
zwischen 09:00 und 22:00 Uhr geltenden Kurzparkzonenregelung (im Plan rosa unterlegt) fiir
stiadtische Verhéltnisse gut.

In unmittelbarer Néhe gibt es keine 6ffentliche Parkgarage.


http://www.wien.gv.at/stadtplan
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5. Larmsituation

a) Strallenverkehr

Der Erzherzog-Karl-Stral3e ist stark befahren.

Die Larmbelastung ist betrdchtlich, gemiB der Larmkarte - StraBenverkehr 2022 {iberschreitet
der Tag — Abend — Nachtlarmpegel im 24 Stunden Durchschnitt, gemessen in 4 Meter Hohe
iiber dem Boden den Schwellenwert von 60 Dezibel im gegenstindlichen Bereich um bis zu

10 Dezibel.

LEGENDE

2022 StraBenverkehr: 24h-Durchschnitt 4m

| ERERE W o-75a8 W s5-704d8
D 60 - 65 dB j 55 - 60 dB / Linienguellen Autobahnen und
Schnelistrallen
7 Linienquellen Landesstralen Gebiude ,” Larmschutzwande
* Kilometrierung D Ballungsraum D Ballungsraumgrenzen

Quelle: www.laerminfo.at


http://www.laerminfo.at/
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b) Schienenverkehr

Die Verkehrsbelastung durch die in der Mitte der Erzherzog-Karl-Strale auf einem eigenen
Gleiskorper gefiihrte Stralenbahnlinie 25 ist nicht unerheblich, geméf der Lé&rmkarte -
Schienenverkehr 2022 {iiberschreitet der Tag — Abend — Nachtldirmpegel im 24 Stunden

Durchschnitt den Schwellenwert von 60 Dezibel im gegenstindlichen Bereich allerdings nicht.

;

LEGENDE

2022 Schienenverkehr: 24h-Durchschnitt

B s B 0-7508 B ss5-70a8
[[] 60-65d8 [] 55-60aB Grenzwertlinie
/" Linienguellen Straenbahnen / Linienquellen Eisenbahnen Gebaude
," Larmmschutzwande * Kilometrierung E] Ballungsraum

D Ballungsraumgrenzen

Quelle: www.laerminfo.at


http://www.laerminfo.at/
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6. Flichenwidmung und Bebaubarkeit

Die Liegenschaft ist als Bauland — Gemischtes Baugebiet gewidmet, mit einer Vorgartentiefe

von 5 Metern.

Im Bereich der Erzherzog-Karl-Strae gilt Bauklasse II geschlossen mit einer Trakttiefe von

15 Metern.

Im riickwirtigen Teil gilt Bauklasse I offen oder gekuppelt. Aufgrund der in diesem Bereich
geltenden Besonderen Bebauungsbestimmungen darf auf den mit BB2 bezeichneten Flichen je
Bauplatz nur ein Hauptgebdude mit einer bebauten Grundfldche von maximal 250 m? errichtet

werden.

Quelle: www.wien.gv.at/flaechenwidmung



http://www.wien.gv.at/flaechenwidmung

Seite 11 von 72

7. Beschreibung der Liegenschaft

Die Liegenschaft hat einen anndhernd rechteckigen Grundriss.

Von der Erzherzog-Karl-Strafle aus ist das Niveau der Liegenschaft iiber eine Boschung zu
erreichen, das allgemeine Niveau befindet sich rund drei Meter unterhalb des Stralenniveaus

der Erzherzog-Karl-Straf3e.

Erzherchfjfkarl-‘s't‘ré&ejg; —7
“‘[,v:‘_: > \

Quelle: https://earth.google.com/web/

Auf der Liegenschaft befinden sich zahlreiche abbruchreife Gebédude, dariiber hinaus ist die

Liegenschaft mit zahlreichem Gerlimpel verstellt.

Eine Zugangs- bzw. Zufahrtsmoglichkeit zur Liegenschaft besteht vom Masurenweg aus.


https://earth.google.com/web/
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8. Kontaminierung

Aufgrund einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes werden seit 01.01.2025 keine

Verdachtsflaichen mehr bekannt gegeben.

Die Karte zeigt nur mehr jene Flidchen, von denen aufgrund von Abfallablagerungen oder
Untergrundverunreinigungen eine erhebliche Gefahr fiir die Gesundheit des Menschen oder die
Umwelt ausgeht und die deshalb in der Altlastenatlas-Verordnung als Altlasten ausgewiesen

sind.

Quelle: hitps://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten

LEGENDE
Flachentyp

D Attlast | ] Anablagerung [ Anstandort

Status
[T erheblichers Kontamination/Risiko erwartet  [_] beurteilt "keine Atiast” Altiast vorgeschlagen

- Altlast - dekontaminiert . gesichert

- Beobachtung abgeschlossen

Fiir eine Kontaminierung der gegenstandlichen Liegenschaft bestehen keine Anhaltspunkte.


https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/
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9. Anschliisse

Strom, Wasser, Kanal

10. Rechtsverhiltnisse

Gemidl3 Baurechtsvertrag vom 14.10.2022 hat das Chorherrenstift Klosterneuburg der
verpflichteten Partei beginnend mit 01.07.2022 fiir die Dauer von 100 Jahren ein Baurecht an

der gegenstiandlichen Liegenschaft eingerdumt.

Die Teilung und/oder Abschreibung von Grundstiicken sowie die Eroffnung einer oder
mehrerer Einlagezahlen fiir die Baurechtsliegenschaft erfordert stets die ausdriickliche

vorherige schriftliche Zustimmung des Baurechtsgebers.

Die Bauberechtigte ist sowohl berechtigt als auch verpflichtet, auf der Liegenschaft auf eigene

Kosten eine Wohnhausanlage zu errichten.

Die Haftung der Baurechtsgeberin fiir jegliche Kontamination der Liegenschaft ist ausdriicklich

ausgeschlossen.

Der jdhrliche Bauzins wurde mit EUR 93.286,06 vereinbart und ist in zwei Teilbetrdgen jeweils

am 01.01. und am 01.07. eines jeden Kalenderjahres im Vorhinein zur Bezahlung fillig.

Der Bauzins wurde wertgesichert vereinbart und betrdgt zum Stichtag EUR 117.569,52.

Zusitzlich zum Bauzins sind auch die auf die Baurechtsliegenschaft entfallenden Steuern und

offentlichen Abgaben zu entrichten.

Dieser Bauzins ist als Mindestbauzins ungeachtet der erzielbaren Nutzfliche zu bezahlen.
Ubersteigt die tatsichlich erzielte Nutzfliche 2.400 Quadratmeter, so erhoht sich der Bauzins
fiir jeden Quadratmeter liber 2.400 Quadratmeter Nutzfliche um EUR 3,50 pro Quadratmeter

Nutzflache und Monat, ebenfalls wertgesichert.

Dieser erhohte Bauzins ist auch riickwirkend ab Fertigstellung des Gebdudes zu bezahlen.
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Die Bauberechtigte ist sowohl berechtigt als auch verpflichtet Wohnungseigentum iSd
§ 6a BauRG zu begriinden.

Die Details sind dem in der Anlage angeschlossenen Baurechtsvertrag zu entnehmen.

11. Lasten
Zu A2-LNr. 2a ist die Verpflichtung zur Herstellung der Hohenlage und zur Ubergabe gemiB
Punkt 1 des Bescheides vom 11.12.1956 ersichtlich gemacht.

Es bestehen keine bewertungsrelevanten Lasten.

12. Einheitswert
Laut Bekanntgabe des Finanzamts Osterreich vom 10.12.2024 betriigt der Einheitswert fiir die
gesamte Liegenschaft EUR 33.600,00.

13. Aushaftende Abgaben
GemilB Schreiben der Stadt Wien - MA 6 vom 16.12.2024 haftet ein Betrag von insgesamt
EUR 259,47 unberichtigt aus.
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B-BEWERTUNG

1. Der Verkehrswert

Als Verkehrswert wird jener Wert der Liegenschaft bezeichnet, der bei einer VerduBBerung der

Sache tiblicherweise im redlichen Geschéftsverkehr erzielt werden kann.

Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der

Ermittlung des Verkehrswertes au3er Betracht zu bleiben.

Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass dieser Preis auch in absehbarer Zeit von einem

Interessenten bezahlt wiirde, wobei auch die Anzahl potenzieller Kéufer eine Rolle spielt.

Bei der Verkehrswertermittlung sind sdmtliche wertrelevanten Umsténde zu beriicksichtigen,

das heifit auch das Entwicklungspotential einer Liegenschaft.

2. Bewertungsmethoden

a)  Allgemeines
Das Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) nennt als Methoden der Bewertung das
Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6).

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens hédngt in erster Linie davon ab, um welches Objekt es
sich handelt, ndmlich um ein Objekt, das eher fiir die Eigennutzung oder die Vermietung

gedacht ist.
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b)  Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG)

§4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare
Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstinde weitgehend mit
der zu bewertenden Sache iibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und
gednderte Marktverhdltnisse sind nach Mafgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder
Abschldge zu beriicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdftsverkehr in
zeitlicher Nihe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie
vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen
im redlichen Geschdftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdéhnliche Verhdltnisse oder
personliche Umstinde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhdltnisse und Umstdnde wertmdfig erfasst

werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Dem Vergleichswertverfahren wird iiberall dort der Vorzug gegeben, wo geniigend
vergleichbare ~ Objekte  vorhanden sind, insbesondere bei nicht vermieteten

Eigentumswohnungen.

Dies ist auch in der Literatur anerkannt (Zum Themenschwerpunkt ,,.Der Vergleich macht

sicher* siehe auch die Osterreichische Zeitschrift fiir Liegenschaftsbewertung ZLB, Heft 4/14).
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¢) Ertragswertverfahren (§ 5 LBG)

$ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln
(Ertragswert).

(2) Hiebei ist von jenen Ertrigen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsdchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fiir Betrieb,
Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie
nicht bereits bei der Kapitalisierung beriicksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags
ist iiberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfillige Liquidationserlose und Liquidationskosten
Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsdchlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemdfler Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertréigen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgemdfser Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig hdtten erzielt werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung
entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir konnen insbesondere Ertriige vergleichbarer Sachen
oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art

tiblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Das Ertragswertverfahren wird dort angewendet, wo die Erzielung eines Ertrages wirtschaftlich

im Vordergrund steht.

Klassischer Anwendungsfall ist das Zinshaus, dessen Nutzungsbestimmung es ist, aus den
Nettoertrdgen eine angemessene Verzinsung des eingesetzten Kapitals zu erwirtschaften

(Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’, 89).

Dieses Verfahren wird allerdings auch dort angewendet, wo die Erzielung von Ertrigen bei
Einzelobjekten im Vordergrund steht, wie bei vermieteten Eigentumswohnungen

(z.B. Vorsorgewohnungen).
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d) Sachwertverfahren

§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzdihlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des
Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertinderungen, die
sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder
deren Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu
beriicksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in
der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche
Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertinderungen und sonstige wertbeeinflussende
Umstinde, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere offentlich-rechtliche
Beschrdankungen sowie erhebliche Abweichungen von den tiblichen Baukosten, sind gesondert

zu beriicksichtigen.

Das Sachwertverfahren wird vor allem dann angewendet, wenn die Eigennutzung bebauter

Liegenschaften im Vordergrund steht (vgl. Stabentheiner, LBG, Anm 3 zu § 7).

Es sind daher die Beschaffungskosten fiir die Liegenschaft sowie die darauf vorhandenen

Baulichkeiten von vorrangiger Bedeutung, Renditeerwdgungen treten in den Hintergrund.

Dies hingt vor allem damit zusammen, dass derartige Objekte nach individuellen Vorstellungen
und personlichem Geschmack errichtet werden und nicht — wie bei Renditeliberlegungen — ein

Durchschnittsgeschmack und eine moglichst leichte Vermietbarkeit im Vordergrund stehen.

Das Sachwertverfahren wird daher als Wertermittlungsverfahren dort angewendet, wo die
obigen Kriterien eindeutig zutreffen, wie etwa beim Ein- bzw. Zweifamilienhaus, wo die
Anwendung des Ertragswertverfahrens mangels Interesse der iiberwiegenden Erwerberschicht

an einem Ertrag ausscheidet.
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e) Residualwertverfahren
In der Immobilienbewertung wird die Residualwertmethode oft zur Herleitung eines
sogenannten ,tragfdhigen Grundwertes* eingesetzt. Am héufigsten wird das Verfahren von

Bautrdgern angewendet.

Mit dieser Berechnung soll iiberpriift werden, ob es sich lohnt, ein Projekt zu realisieren.

Methodisch fiigt sich die Residualwertmethode innerhalb des Ablaufs einer Projektentwicklung

in die sogenannte Machbarkeitsstudie ein.

Ausgangspunkt der Residualwertmethode ist immer der ,,fiktive Wert™ einer Liegenschaft, nach

dem das Grundstiick entwickelt wurde.

Ausgehend vom Verkehrswert des fiktiv neu bebauten Grundstiickes werden alle Kosten, die

durch die Bebauung anfallen, in Abzug gebracht.

Die Differenz zwischen dem fiktiven Wert und diesen Kosten wird als ,,Residuum* (,,das, was

iibrigbleibt*) bezeichnet.

Da gerade bei groeren Liegenschaften der Wert wesentlich von Art und Dichte der Bebauung

abhingt, sind Vergleichswerte unbebauter Grundstiicke kaum auffindbar.

Mit Hilfe der Residualwertmethode wird es moglich, realistische Ansdtze fiir den Bodenwert

zu ermitteln.

Die Anwendung des Residualwertverfahrens ist auch bei Sanierungsprojekten zuléssig,
allerdings umfasst das ,,Residuum‘ bei bebauten Grundstiicken nicht nur den Bodenwert,

sondern auch den Wert des Gebdudebestandes.

Das Residualwertverfahren ist zwar nicht ausdriicklich im Liegenschaftsbewertungsgesetz

genannt, aber in Literatur und Praxis anerkannt (vgl. z.B. O-NORM B 1802-3).
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f)  Marktanpassung

Allen Bewertungsverfahren ist gemeinsam, dass das Ergebnis der jeweiligen Methode nicht
ungepriift dem Gutachten zugrunde zu legen, sondern dahingehend zu {iberpriifen ist, ob der
Wert auf dem Markt auch tatsdchlich erzielt werden kann, d.h. dem Verkehrswert der

Liegenschaft entspricht.
In allen Wertermittlungsverfahren hat dies im Wege der Marktanpassung zu geschehen, es ist

daher zu tiberpriifen, ob Interessenten bereit sind, den so ermittelten Preis auch tatsdchlich zu

bezahlen (vgl. Stabentheiner, LBG, Anm 4 zu § 7).

3. Besonderheiten bei der Bewertung eines Baurechts

Der Wert eines Baurechts entspricht dem Bodenwertanteil bei herkémmlicher

Liegenschaftsbewertung.

Die Differenz zwischen dem angemessenen und dem vereinbarten Bauzins wird tiblicherweise

als Barwert einer nachschiissigen Rente dargestellt.

Ist der vereinbarte Bauzins geringer als der angemessene, so stellt die Differenz eine Ersparnis

fiir den Bauberechtigten dar, woraus sich der Wert seines Baurechts ergibt.

4. Wahl des Bewertungsverfahrens

Die oben dargestellte Bewertungsmethode eines Baurechts ist jedoch nicht zielfiihrend, weil

auf dem Markt wesentlich hohere Preise fiir das Baurecht bezahlt werden.

Die Bewertung erfolgt daher nach dem Residualwertverfahren, wobei zum Vergleich lediglich

Objekte herangezogen werden, die im Baurechtswohnungseigentum stehen.

5. Rundungsdifferenzen

Die Darstellung der Zahlen erfolgt in der Regel mit zwei Stellen hinter dem Komma. Aufgrund

der Berechnung mit Excel-Tabellen konnen geringfiigige Rundungsdifferenzen auftreten.
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6. Gesamtbaukosten

Gemil dem in der Anlage angeschlossenen Hilfsbefund des SV DI Martin Buschina vom
27.09.2025 betragen die Gesamtbaukosten einschlieflich der  Abbruchkosten
EUR 9.182.929,20 einschlie8lich Umsatzsteuer.

7. Projektdaten

Die geschitzte Gesamtnutzfliche der insgesamt 45 Wohnungen betrdagt 2.350 m?, weiters

konnen 23 Stellplétze errichtet werden.

8. Sonstige Kostenfaktoren

Die voraussichtliche Fertigstellungsdauer betrigt 3,5 Jahre, die Vermarktung wird mit einem

zusitzlichen Jahr kalkuliert. Die gesamte Projektentwicklungslaufzeit betragt daher 4,5 Jahre.

Als Kostenfaktoren sind die Finanzierungskosten fiir die Baukosten anzusetzen, wobei diese
auf die Projektentwicklungslaufzeit kalkuliert wurden. Weiters ist auch der in der Zwischenzeit

zu bezahlende Bauzins zu berticksichtigen.

Aufgrund der Lage auf dem Kapitalmarkt zum Gutachtensstichtag wird ein Zinssatz von 3,5 %
p.a. angenommen. Da die Zahlung der Rechnungen iiblicherweise nach Baufortschritt erfolgt,
missen nicht die gesamten Baukosten widhrend der gesamten Baudauer finanziert werden,

sondern durchschnittlich zur Halfte.

Hinzu kommen noch die Eintragungsgebiihren fiir das Pfandrecht mit 1,2 %.

Da bei einem Abverkauf im Eigentum kein Vorsteuerabzug besteht, wurden alle Kosten

einschlieBlich Umsatzsteuer ermittelt.

Wagnis und Gewinn wurden mit 10 % des Gesamtverkaufspreises kalkuliert, die

Vermarktungskosten wurden mit 2,4 % einschlieBlich Umsatzsteuer geschitzt.
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Das Residuum ist iiber die Projektentwicklungslaufzeit zu diskontieren. Als Zinssatz werden
ebenso wie bei der Finanzierung 3,5 % als angemessen angenommen.
Die  Grunderwerbsnebenkosten Pfandrecht

(Grunderwerbsteuer, Eintragungsgebiihr,

Verbiicherung) betragen 6,4 % und sind in der nachfolgenden Tabelle 1 dargestellt.

Tabelle 1
Grunderwerbsteuer 3,5
Eintragungsgebiihr 1,1
Pfandrecht 1,2
Verbiicherung 0,6
Gesamt 6,4

Als Vergleichsprojekt wurde die Liegenschaft Wagramer Strale 64-66 herangezogen. Dort
wurden in den Jahren 2024 und 2025 Baurechts-Eigentumswohnungen je nach Lage zwischen

rund EUR 5.230,00 und rund EUR 7.520,00,00 pro Quadratmeter Nutzfliche verkauft.

Die Details sind in der nachfolgenden Tabelle 2 dargestellt.

Tabelle 2

TZ Top |Nfl/m?|Kaufvertrag| Kaufpreis | Preis/m?
3368/2024| 40 77,80 | 22.05.2024 |449 000,00 | 5 771,21
4729/2024 6 70,13 | 12.07.2024 |379 000,00 | 5 622,31
4733/2024| 38 43,80 | 16.07.2024 |254 000,00 | 5 799,09
4089/2024] 19 43,81 | 26.07.2024 |244 000,00 | 5 569,50
4879/2024| 45 43,80 | 10.09.2024 |252 000,00 | 5 753,42
5882/2024| 16 70,14 | 09.10.2024 |394 000,00 | 5 843,96
5460/2024| 17 87,77 09.10.2024 | 475 000,00 | 5 411,87
2182/2025| 15 60,81 | 13.01.2025 |374 000,00 | 6 150,30

418/2025| 14 68,18 | 13.01.2025 {399 000,00 | 5 852,16

889/2025| 49 83,28 | 31.01.2025 |[620 000,00 | 7 444,76
1996/2025] 48 91,73 | 14.03.2025 |690 000,00 | 7 522,08
1988/2025| 10 47,94 | 08.04.2025 |240 000,00 | 5 232,18
3522/2025| 46 4435 | 28.04.2025 |250 000,00 | 5 636,98
2583/2025| 44 43,79 | 28.04.2025 |270 000,00 | 6 165,79
3614/2025|] 33 74,68 | 13.06.2025 |457 000,00 | 6 119,44
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Dies ergibt einen durchschnittlichen Verkaufspreis von rund EUR 6.000,00 pro Quadratmeter
Nutzflache.

Zu beriicksichtigen ist allerdings, dass der Bauzins erheblich niedriger ist als jener der

gegenstindlichen Liegenschatft.

Aufgrund dieses Umstandes erachte ich lediglich einen durchschnittlichen Verkaufspreis von

EUR 5.400,00 pro Quadratmeter Nutzfliache als angemessen.

Fiir die Stellplitze wird ein Kaufpreis von EUR 30.000,00 als angemessen angenommen.

Der kalkulierter Gesamtverkaufspreis errechnet sich daher wie folgt:

2.350 m?* 4 EUR 5.400,00 EUR 12.690.000,00
23 Kfz-Stellplatze 4 EUR 30.000,00 EUR 690.000,00
Gesamtverkaufspreis EUR 13.380.000,00

9. Residualwertberechnung

Die sich aus den obigen Ausfiihrungen ergebenden Berechnungen sind in der Tabelle 3

detailliert dargestellt.

Tabelle 3

Residualwertberechnung EUR
GesamtverkaufSpreis 13 380 000,00
Unternehmerisches Wagnis und Gewinn 0,10 -1 338 000,00
Vermarktung inkl. Ust. 0,024 -321 120,00
Baukosten nkl. USt -9 182 929,20
Finanzierung Baukosten inkl Pfandrecht 0,09075 -833 350,82
Bauzins 4,5 Jahre 4,50000[ -529 062,84
Gesamtverkaufspreis abziiglich Entwicklungskosten 1175 537,14
Kaufpreis vor Grunderwerbsnebenkosten 1 007 088,54
Grunderwerbsnebenkosten 0,064 -60 576,75
Residualwert 946 511,79
Residualwert gerundet 946 500,00
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10. Gemeinsame Versteigerung mit der Nachbarliegenschaft ON 51

Aufgrund der Bestimmungen in den Baurechtsvertrigen bedarf die Teilung und/oder
Abschreibung von Grundstiicken sowie die Erdffnung einer oder mehrerer Einlagezahlen fiir

die Baurechtsliegenschaft stets die ausdriickliche vorherige schriftliche Zustimmung des

Baurechtsgebers.

Diese Zustimmung liegt nicht vor, allfillige Werterh6hungen infolge Zusammenlegung und

gemeinsamer Bebauung wurden daher nicht untersucht.
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C-GUTACHTEN

Der Verkehrswert der im Befund genauer beschriebenen Liegenschaft betrdgt unter

Berticksichtigung aller Wertkomponenten zum Gutachtensstichtag — lastenfrei

EUR 946.500,00
(in Worten: Euro

neunhundertsechsundvierzigtausendfunfhundert)

Die gemi3 § 143 Abs. 1 EO vom Ersteher zu {ibernehmenden Abgaben betragen gemif
Schreiben der Stadt Wien-MA 6 vom 16.12.2024 insgesamt EUR 259.,47.



A

D-BEILAGEN

Grundbuchausziige
Baurechtsvertrag
Hilfsbefund des SV DI Martin Buschina

Fotodokumentation
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GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01660 Kagran EINLAGEZAHL 1947
BEZIRKSGERICHT Donaustadt

KA AR AR AR AR AR AR AR A AR A AR A AR AR A A A A A A A A AR AR AR A A KA A AR A A AR AR A A A A A A A A AR A A A A A A A A A A A Ak Ak Ak Ak x k%
Letzte TZ 3008/2023

Stammeinlage der Baurechtseinlage EZ 4706

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

Khrkkhkhkhrhhkkhkhrhkhkhdhdhrhhkhhhrhrkd AT *hkhkhkhrkrkhdhdhrhhkhkhrkhkhkhkhrkhkrx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1066/425 GST-Flache 1366
Bauf. (10) 699
Garten (10) 667 Erzherzog-Karl-StraBle 49
1066/426 Bauf. (10) 100
GESAMTFLACHE 1466
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)

Khrkkhkhkhkhhkhkkhdhhhkhkdhdhrhhkhhkhrhrhd AD Khkhkhkhrhkrhhkhdhhhrhhkhkhrhkhkhkhkhxkhkrx

2 a 1161/1957 Verpflichtung zur Herstellung der Hohenlage und zur Ubergabe
gem Pkt 1 Bescheid 1956-12-11
3 a 1161/1957 Bauplatz (auf) Gst 1066/425 1066/426
4 geldscht
AAKAK AR AR AR A A A A A A A A A A A A A A A A A A Ak Ak r kA x k% B AAAKR AR AR AR AR A A AR AR A A A A A A A A A A A Ak Ak Ak x kA x k%
1 ANTEIL: 1/1
Chorherrenstift Klosterneuburg
ADR: Stiftspl. 1 3400
a 1224/1946 Bescheid 1946-12-10 Eigentumsrecht
b 1161/1957 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1303
AKAAKRAKAR AR A KA AR A A AR A A A A A A A A A Ak A Ak Ak rhx k% C AKAAKRAKRA KR AR AR AR AR A A A A A A A A A Ak A Ak Ak Ak Ak rk Ak rkx k%
1 a 3008/2023
BAURECHT bis 2122-06-30
BAURECHTSEINLAGE EZ 4706

KAKKAKRAFKKAXI I KX KR A XAk kA xkkhrxdx HINWEIS *FFFhhrxkhhrrkhhhxdkhhrrkhhhxkkhhxxx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
AR AR AR AR AR A A AR AR AR A AR AR AR AR A A AR AR A A AR AR AR AR AR A A AR A A A A A A A A A A A A A Ak hk Ak dkhk Ak Ak Ak Ak Ak hkrxhxxx

Grundbuch 26.11.2024 09:15:02
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GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01660 Kagran EINLAGEZAHL 4706
BEZIRKSGERICHT Donaustadt

KA AR AR A A A A A A A A A A A A A A A A AR A A A A A A AR A A A A A A AR A A A A A A AR A A A I A A IR AR AR A A A AN A A AR A A AR A Ak K,k

Letzte TZ 6301/2024

KA KK A KNI XA AA A A A KA XA I A A XA AN AR A A A A AKX XA KK Al KAK KA AR AR AR A A A A AN A A A A XA AN A A A A A A AR Ak kK
BAURECHT bis 2122-06-30 an EZ 1947
KA KK A KA AA A A A A A AR A A XA AN AR A A A A AKX XA KK A2 KAK KA AR AR AR A A A A AN A A A A A A A A A A A A A AR Ak kK

Khrkkhkhkhrhhkkhkhrhkrhkhdhdhrhhhhkhhrkrhkd B hxdhkhdhrhkrkhdhdhrhhdkhkhrkhkhkhkhxkhkrx

1 ANTEIL: 1/1
PWG5a Projektentwicklungs GmbH (FN 579745t)
ADR: AkademiestraBe 2/10, Wien 1010
a 3008/2023 Baurechtsvertrag 2022-10-14 Baurecht
khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkhrhkkhkkhhhkhhkkhhkrhkkhkkhkhkhrhkhk,kx C khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhrrhkkhkhkhrhkhkkhkhhrrhkhkhxkhk
1 a 3008/2023
REALLAST der Verpflichtung zur Zahlung des jahrlichen
Baurechtszinses von EUR 93.286,06
gem Pkt 7. Baurechtsvertrag 2022-10-14 fir
Chorherrenstift Klosterneuburg
2 a 3008/2023
REALLAST der Verpflichtung der Erhaltung und des
Wiederaufbaues gem Pkt 4.2. Baurechtsvertrag 2022-10-14 fir
Chorherrenstift Klosterneuburg
3 a 3092/2023 Pfandurkunde 2022-06-10

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 3.280.000,--
fiir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
(FN 286283f)

4 a 5094/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr 56.946,40
samt 13,08 % Z ab 2024-07-06
Kosten EUR 2.777,12 u 4 % Z ab 2024-08-16
Kosten EUR 1.541,12 fiir Chorherrenstift Klosterneuburg
(68 E 22/24q)

5 a 6301/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 55.920, 34
samt 13,08 % Z ab 2024-01-06
Kosten EUR 2.775,92 u 4 % Z ab 2024-04-29
Kosten EUR 1.539,92 fiir Chorherrenstift Klosterneuburg
(68 E 33/24z bei 68 E 22/24q)

KAKKAKAFKKAXI I K AAX KR A XAk kA A xkkhdxd HINWEIS *FFxhhArdkhhrxkhhhxdhhhrkxrkhhhxkkhhxxx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
AR AR AR AR AR AR AR AR AR A AR A A AR AR A A AR AR A A AR AR A A A A A A A A AR AR A A A A A A A A A Ak A Ak hk Ak hkhk Ak hkrkhk Ak hxxx

Grundbuch 20.01.2025 09:38:17
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BAURECHTSVERTRAG

WOHNHAUSANLAGE

abgeschlossen zwischen
Chorherrenstift Klosterneuburg

Stiftplatz 1
A-3400 Klosterneuburg

(im Folgenden kurz ,der Baurechtsgeber”)

einerseits
und
PWGS5a Projektentwicklungs GmbH, FN 579745t

1010 Wien, Akademiestralle 2/10
office@vre24.com

(im Folgenden kurz ,die Bauberechtigte®)

anderseits

wie folgt:

Die Bauberechtigten stimmen der Zusendung der Bauzinsvorschreibung per E-Mail an die in diesem
Vertrag genannte E-Mail Adresse office@vre24.com zu.

BG 027 TZ 3008/2023
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9. BAURECHTSGEGENSTAND
1.1 Das Chorherrenstift Klosterneuburg ist der Alleineigentimer der Liegenschaft
EZ 1947, Katastralgemeinde Kagran, Bezirksgericht Donaustadt,

bestehend aus den Grundsticken

GSt. 1066/425 EZ. 1947 im unverbirgten 1.316 m?
Ausmal von

GSt. 1066/426 EZ. 1947 im unverbirgten
Ausmald von 100 m?
insgesamt 1.416 m?

mit der Anschrift 1220 Wien, Erzherzog-Karl-Stralle 49 und wird intern bezeichnet mit 1D
210751 (vormals 1D:2101716 bzw K.B. A5-2640) Ereignisnummer 273/2021, Objektnum-
mer 10603 10 (die ,Baurechtsliegenschaft’).

1.2 Der Baurechtsgeber (ibernimmt keine wie immer geartete Haftung fir die Richtigkeit der
Grundstiicksdaten sowie der angefiihrten Grundstiucksflache.

1.3 Auf der Liegenschaft befindet sich ein Superadifikat (die Lage des Superadifikates ist im Plan
Anlage 1.3 dargestelit). Die Bauberechtigte hat dieses bereits erworben und wurde der Kauf-
vertrag bereits in der Urkundensammlung des Gerichts hinterlegt. Die Bauberechtigte ist ver-
pflichtet, das Superadifikat auf eigene Kosten nach MaRgabe der jeweils geitenden Rechts-
vorschriften (Gesetze, Verordnungen, etc), und behdrdlichen Bewilligungen abzutragen und

die Hinterlegung der Loschung des Superadifikates in der Urkundensammiung dem Bau-

# rechtsgeber nachzuweisen. Kommt die Bauberechtigte dieser Verpflichtung binnen 6 (sechs)

Monaten ab Abschluss des Baurechtsvertrages nicht nach, so kommen die Vertragsparteien
tiberein, dass die Superéadifikatseigenschaft endet, und das Gebadude sohin Zubehdr des Bau-
rechts wird. Die Verpflichtung zur Hinterlegung der Loschung des Superadifikats bleibt hiervon
unberthrt.

2. ABSCHREIBUNG ODER TEILUNG DER BAURECHTSLIEGENSCHAFT

2.1 Die Teilung undf/oder Abschreibung von Grundstiicken, sowie die Eréffnung einer oder meh-
rerer Einlagezahlen fiir die Baurechtsliegenschaft erfordert stets die ausdrickliche, vorherige
schriftliche Zustimmung des Baurechtsgebers.

2.2 Samtliche Kosten jeglicher Grundstiicksteilungen und der damit verbundenen Behdrdenver-
fahren, Plane, Grundbuchseingaben, Aufschlieungsabgaben, DifferenzaufschlieBungsabga-
ben, etc. tragt die Bauberechtigte.

BG 027 TZ 3008/2023
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3. BESTELLUNG DES BAURECHTS, BAURECHTSDAUER

3.1 Das Chorherrenstift Klosterneuburg bestellt als Baurechtsgeber fur die Bauberechtigte an der
Baurechtsliegenschaft ein Baurecht im Sinne des Baurechtsgesetzes fur die Zeit vom
01.07.2022 auf die Dauer von 100 Jahren. das ist bis zum 30.06.2122. welches von der Bau-
berechtigten angenommen wird.

3.2 Die Ubergabe der Baurechtsliegenschaft erfolgt mit Beginn des Baurechts geman Punkt 3.1,
Zu diesem Zeitpunkt gehen Nutzen und Lasten im Zusammenhang mit der Baurechtsliegen-
schaft auf die Bauberechtigte Uber.

4, BAURECHTSZWECK

4.1 Die Bauberechtigte ist berechtigt und verpflichtet, auf der Baurechtsliegenschaft auf eigene
Kosten eine Wohnhausanlage samt allfaliiger Nebengebdude und sonstiger zur Nutzung der
Objekte erforderlicher Einrichtungen und Einbauten nach Mafgabe der jeweils geltenden
Rechtsvorschriften (Gesetze, Verordnungen, etc.), und behdrdlichen Bewilligungen zu errich-
ten. :

4.2 Die Bauberechtigte ist verpflichtet, diese Bauwerke einschlielich der AuRenanlagen flr die
Dauer des gegenstandlichen Vertrages in gutem und ordnungsgemaBem Zustand zu erhalten,
erforderlichenfalls auf ihre Kosten in einen derartigen Zustand zu versetzen und gegebenen-
falls zu erneuern und den Baurechtsgeber schad- und kiaglos zu halten. Im Falle der teilweisen
oder totalen Zerstérung der auf der Baurechtsliegenschaft errichteten Baulichkeiten hat die
Bauberechtigte innerhalb angemessener Frist den Wiederaufbau der Baulichkeiten durchzu-
fuhren. Die Bauberechtigte verpflichtet sich zur ordnungsgemafien Einzaunung der gegen-
standlichen Baurechtsliegenschaft. Zur Sicherstellung der Erhaltungs- und Wiederherstel-
lungsverpflichtung raumt die Bauberechtigte fur sich und ihre Rechtsnachfolger die ob der
Baurechtseinlage einzuverleibende Reallast dieser Verpflichtung zu Gunsten des Baurechts-
gebers ein, welcher die Reallast annimmt.

4.3 Falls die Bauberechtigte die auf der Baurechtsliegenschaft allenfalls errichteten Gebaude iSd
Punktes 1.3 abzutragen hat, oder diese fur das von ihr geplante Vorhaben nicht verwenden
kann oder will. ist der Baurechtsgeber nicht verpflichtet, der Bauberechtigten einen Ersatz fur
die von ihr getétigten Aufwendungen oder Schadenersatz zu leisten

4.4 Die Bauberechtigte verpflichtet sich, den Baurechtsgeber im Zusammenhang mit der Baufiih-
rung oder dem Abriss schad- und klaglos zu haiten

4.5 Zur Erreichung des vorgenannten Zweckes ist die Bauberechtigte berechtigt, vorbehaltlich der
allenfalls erforderlichen Bewilligungen von Behorden, und nach Einholung der allenfalls dafir
erforderlichen schriftlichen Zustimmung des Baurechtsgebers, die auf der Baurechtsliegen-
schaft allenfalls befindliche Baulichkeiten und Baume oder sonstige Pflanzen zu entfernen
Ebenso ist es der Bauberechtigten gestattet, einen eventuell erforderlichen Kelleraushub

BG 027 TZ 3008/2023
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durchzufiihren und das dabei anfallende geeignete Material entweder auf der Baurechtslie-
genschaft in Entsprechung der offentlich-rechtlichen Vorschriften zum Hinterflllen zu verwen-
den oder aber dieses zu verfihren.

Weiters ist es der Bauberechtigten gestattet, die zu errichtenden Baulichkeiten an die 6ffentli-
chen Versorgungsleitungen fir Gas, Wasser, Strom, Kanal, Telefon und Telekommunikation
anzuschlieffen und die erforderlichen Ein- und Aufbauten (Wasserleitungen, Gasleitungen
etc.) durchzufihren.

Der Baurechtsgeber verpflichtet sich, die Einreichunterlagen der Bauberechtigten zu unter-
schreiben, sofern diese dem Zweck des Vertrages entsprechen.

Die Bauberechtigte ist verpflichtet, dem Baurechtsgeber unverzlglich nach Vorliegen eine
Ausfertigung der Baubewilligungen, der baubehérdlich genehmigten Planparie, die Baube-
ginnsanzeige, sowie die Fertigstellungsanzeige zu ibergeben.

5. GEWAHRLEISTUNG UND HAFTUNG DES BAURECHTSGEBERS

Der Baurechtsgeber leistet ausschlieBlich dafur Gewahr, dass die Baurechtsliegenschaft frei
von biicherlichen Rechten Dritter ist.

Jede dariiber hinausgehende Gewahrleistung ist ausgeschlossen.

Die Bauberechtigte ibernimmt samtliche offenkundigen Lasten, sowie allféllige nicht verbi-
cherte Dienstbarkeiten fUr Versorgungsleitungen, und sonstige auerbiicherliche Lasten (wie
auch unter Punkt 6.4 vereinbart). Abgesehen von allfalligen offenkundigen Lasten, sind dem
Baurechtsgeber keine auflerblicherlichen Lasten bekannt.

Die Bauberechtigte nimmt ausdriicklich und zustimmend zur Kenntnis, dass sich auf oder in
der Baurechtsliegenschaft Kontaminationen, Altiasten, oder Ablagerungen, Kriegsrelikte, Ein-
bauten, oder archdologischen Funde, welcher Art auch immer, befinden kénnen. Der Bau-
rechtsnehmer Gbernimmt es, diese auf eigene Kosten selbst zu entsorgen, was in der Hoéhe
des Baurechtszinses mitberlcksichtigt ist.

Daher Gibernimmt der Baurechtsgeber keine Gewahrleistung oder Haftung fur die Freiheit der
Baurechtsliegenschaft im Zusammenhang mit Belastungen gemat Punkt 5.4.

Ausmal, Lage und Beschaffenheit der Baurechtsliegenschaft ist der Bauberechtigten bestens
aus eigener Wahrnehmung bekannt. Die Bauberechtigte hat sich selbst tiber die Beschaffen-
heit und Eignung, Verwendbarkeit, Bebaubarkeit und die Widmung der Baurechtsliegenschaft
informiert. Sie bestatigt, dass sie die Baurechtsliegenschatft als fir ihre Zwecke geeignet er-
achtet. Ebenso tibernimmt sie das Baugrundrisiko. Die Bauberechtigte hat sich selbst tiber die
Bebaubarkeit eingehend erkundigt, und beraten lassen.
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5.7 Daher leistet der Baurechtsgeber der Bauberechtigten weder Gewahr noch tibernimmt er ir-
gendeine Haftung fur eine besondere oder gewdhnlich vorausgesetzte Eigenschaft, Beschaf-
fenheit, Eignung, AusmaR, Ertragnis, Verwendbarkeit, Bebaubarkeit oder die Widmung der
Baurechtsliegenschaft. Ebenso Ubernimmt der Baurechtsgeber keinerlei Baugrundrisiko.

6. RECHTE UND PFLICHTEN DER BAUBERECHTIGTEN

6.1 Die Bauberechtigte verpfiichtet sich, samtliche im Zusammenhang mit einer Widmungsénde-
rung oder der mit einem Bauvorhaben einhergehenden Kosten (insbesondere Parzellierungs-
kosten, etc.), sowie die Kosten fiir die AufschlieBung der Baurechtsliegenschaft zu tragen.
AufschlieBungskosten sind: samtliche Anliegerleistungen, die von der 6ffentlichen Hand im
Zusammenhang mit der Bauplatzschaffung vorgeschrieben werden, wie insbesondere Auf-
schlielungs- beziehungsweise AufschlieRungsergdanzungsabgaben, -sowie samtliche Kosten
fur den Anschluss der Baurechtsliegenschaft an Versorgungsleitungen (wie Kanal, Wasser,
Energie etc.) inklusive der Herstellung von allenfalls erforderlichen Zuleitungen zur Baurechts-
liegenschaft. Sofern diese Kosten nicht der Bauberechtigten direkt vorgeschrieben werden,
hat die Bauberechtigte sie unverziglich nach Aufforderung durch den Baurechtsgeber dem
Baurechtsgeber zu ersetzen. Haftungen des Baurechtsgebers aus und im Zusammenhang mit
einem Widmungsverfahren (insbesondere aus raumordnungsrechtlichen Vertragen) sind tiber
Verlangen des Baurechtsgebers mit fir den Baurechtsgeber akzeptablen Sicherheiten (wie
abstrakte, auf erste Aufforderung und ohne Priifung des zu Grunde liegenden Rechtsverhélt-
nisses und unter Verzicht auf jede Einrede und Aufrechnung, abrufbare, und binnen 3 Werk-
tagen ab Abruf zahlbare Bankgarantien einer erstklassigen dsterreichischen Bank in Hohe und
fur die Dauer der vom Baurechtsgeber ibernommenen Verpflichtung) zu besichemn.

6.2 Weiters verpflichtet sich die Bauberechtigte, eine dem Zweck des Baurechts entsprechende
Bauplatzschaffung unter Berlicksichtigung der nachfolgenden Regelungen auf ihre Kosten
vorzunehmen. Die Bauberechtigte hat dabei samtliche dem Baurechtsgeber von Seiten der
offentlichen Hand (Stadt oder Gemeinde) im Zusammenhang mit der Bauplatzschaffung vor-
geschriebene Zahlungen (wie insbesondere Entschadigungszahlungen) zu tragen bzw. dem
Baurechtsgeber zu ersetzen. Die Bauberechtigte verpflichtet sich in diesem Zusammenhang
die auBerhalb des zu schaffenden Bauplatzes gelegenen Restflachen der Baurechtsliegen-
schaft Uber Aufforderung des Baurechtsgebers, innerhalb angemessener Frist, an diesen ge-
raumt von Fahrnissen und Gebauden in ordnungsgemalem Zustand zu tibergeben. Sollte es
im Zuge einer von der Bauberechtigten gewinschten und geplanten Bauplatzschaffung auf
der Stammliegenschaft erforderlich sein, Teilflichen ins offentliche Gut abzutreten oder aus
dem offentlichen Gut oder von Dritten zu Gbernehmen, und sollte der Baurechtsgeber dieser
Veranderung der Stammliegenschaft zustimmen, hat der Baurechtsgeber einerseits die Kos-
ten fiir die Abtretung ins 6ffentliche Gut, sowie die Kosten der Ubernahme von Grundflachen
aus dem offentlichen Gut oder von Dritten (das sind die Kosten der Grunderwerbsteuer und
Eintragungsgebiihr) und den zu zahlenden Kaufpreis, ohne Anspruch auf Rickersatz selbst
zu tragen und andererseits ist er berechtigt, einen erhaltenen Kaufpreis fir die Grundabtretung
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ins offentliche Gut fir sich zu behalten. Die damit zusammenhangenden Kosten der Vermes-
sung, der Vertragsermichtung und der Verbiicherung hat die Bauberechtigte zu tragen bzw.
dem Baurechtsgeber zu ersetzen.

6.3 Wahrend der Baurechtsdauer verpflichtet sich die Bauberechtigte Giber Aufforderung des Bau-
rechtsgebers binnen angemessener Frist zur Ubergabe jener Flachen, die im Laufe der Zeit
die Widmung Verkehrsflache oder eine gleichartige Widmung aufweisen. Diese Verpflichtung
gilt nur insofern, als dies durch offentiich-rechtliche Bestimmungen zwingend angeordnet wird.
Die Vertragsparteien verpflichten sich einen entsprechenden Nachtrag zu diesem Baurechts-
vertrag abzuschlieBen und grundbicherlich durchfilhren zu lassen. Die mit dem Abschluss
des Nachtrages und dessen grundbiicherlicher Durchfihrung zusammenhadngenden Kosten,
Steuern und Abgaben sind von der Bauberechtigten zu tragen.

6.4 Die Bauberechtigte nimmt zur Kenntnis, dass die gegenstandliche Baurechtsliegenschaft von
einem Vormann genutzt wurde und erklart, dass sie sich Uiber die Lage und das Vorhandensein
von mdglichen Einbauten, wie Kanal, Strom, Wasser Telekommunikation, Fernwéarme und dgl.

\ (unabhangig davon, ob fur eigene Zwecke, oder Leitungen zugunsten Dritter) informiert hat.
| Weiters iibernimmt die Bauberechtigte die Haftung fir diese Einbauten. Die Bauberechtigte
i hat den Baurechtsgeber diesbeziglich vollkommen schad- und klaglos zu halten.

6.5 Die Bauberechtigte Gbernimmt jedwede Haftung fur Schaden an Personen und Sachen, die
durch auf der Baurechtsliegenschaft befindliche Bdume, Straucher, Hecken und dergleichen
entstehen. Sie hat dariiber hinaus auf eigene Kosten dafur zu sorgen, dass die auf dem Bau-
rechtsgrundstiick wachsenden Baume, Straucher und Hecken nicht in benachbarte Grundsti-
cke (auch nicht ins offentliche Gut oder die Allgemeinflache) eindringen. Es obliegt ihr daher,
Pflege, Schnitt, Fallung bzw. Entfernung dieser Baume, Straucher, Hecken und dergleichen
auf ihre Kosten. Diese Verpflichtung bezieht sich sowohl auf oberirdische Teile, wie Aste, als
auch auf unterirdische Teile, wie Wurzeln. Insbesondere hélt die Bauberechtigte den Bau-

\ rechtsgeber von samtlichen Anspriichen Dritter (insbesondere angrenzender Nachbarn) in die-
' sem Zusammenhang schad- und klaglos. Dabei sind die jeweiligen landesgesetzlichen Rege-
lungen zu berlicksichtigten. Pflanzungen von Baumen, die dem Wiener Baumschutzgesetz
unterliegen, sind untersagt.Es obliegen ihr aber auch séamtliche diesbeziglichen sonstigen ge-
‘ setzlichen Verpflichtungen und sie erklart, nichts zu tun, was den offentlich-rechtlichen Best-
| immungen widerspricht. Die Bauberechtigte verpflichtet sich, den Baurechtsgeber schad- und
klaglos zu halten.

6.6 Die Bauberechtigte ibernimmt im Hinblick auf die gegenstandliche Baurechtsliegenschaft auf
ihr Risiko und ihre Kosten die Entsorgung von alifalligen Kontaminationen, Ablagerungen,
Kriegsrelikten, Einbauten, archaologischen Funden, oder dhnlichem, die Entsorgungskosten
und samtliche sonstigen Kosten im Zusammenhang mit der Entsorgung. Die Bauberechtigte
verpfiichtet sich, alle im Zusammenhang mit der Entsorgung erforderlichen MalRnahmen zu
treffen und den Baurechtsgeber schad- und klaglos zu halten.

8.7 Der Bauberechtigten ist es ausdriicklich untersagt, Sonderabfall, als auch geféhrlichen Abfali,
als auch umweltgefshrdende Stoffe im Sinne des Abfallwirtschaftsgesetzes, des Wasser-
rechtsgesetzes bzw. des jeweils landesgesetzlichen Bodenschutzgesetzes (oder an seine
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Stelle tretende gesetzliche Bestimmungen) auf der Baurechtsliegenschaft abzulagern. Derar-
tiger Sonderabfall, als auch gefahrlichen Abfall, als auch umweltgefahrdende Stoffe sind recht-
zeitig und so schadlos zu beseitigen, dass weder durch das Sammeln, noch durch das Besei-
tigen desselben Allgemeingefahren wie Gesundheitsgefahrdung, Gefahren fir Tiere, Pflanzen
und die Umwelt etc. verursacht werden. Die Bauberechtigte haftet fir alle Nachteile, die sich
aus einer Verletzung dieser Bestimmung ergeben und verpflichtet sich, den Baurechtsgeber
schad- und klaglos zu halten.

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

6.9 Der Bauberechtigten ist es auf der Baurechtsliegenschaft untersagt, Vorgange zu begiinstigen
oder zu erméglichen, die auch nur tendenziell dem Rotlichtmilieu, dem Sektenwesen, Vertrieb
von illegalen Rauschmitteln, oder dem Glucksspiel zuzuordnen sind, oder Tatigkeiten auszu-
{iben oder zu ermaglichen, deren gesamtes Erscheinungsbild Tendenzen aufweist, die mit den
Intentionen und Werten des Baurechtsgebers nicht in Einklang zu bringen sind.

6.10 Die Bauberechtigte verpflichtet sich im Hinblick auf den Baurechtsgegenstand zur Erfiillung
samtlicher Verpflichtungen, die sonst den Eigentiimer einer Liegenschaft treffen und halt den
Baurechtsgeber in diesem Umfang schad- und klaglos.

6.11 Die Bauberechtigte hat auf ihre Kosten und Verantwortung entsprechend allen sich aus den
allgemeinen Rechtsvorschriften (wie insbesondere §§ 1295 ff ABGB und § 1319a ABGB in der
jeweils geltenden Fassung) und den besonderen stralBenverkehrsrechtlichen Vorschriften (§§
91 und 93 der StVO 1960 in der jeweils geltenden Fassung) ergebenden Verkehrssicherungs-
pflichten, unter Beriicksichtigung etwaig anzuwendender kommunaler Verordnungen, den an
die Baurechtsliegenschaft angrenzenden StraBenrand bzw. Gehsteig, sowie alle Parkflachen,
Geh- und Fahrwege, sowie sonstige zugangliche Flachen, zu reinigen, von Schnee zu sdubern
und bei Schnee und Glatteis zu bestreuen. Weiters sind von der Bauberechtigten Baume,
Straucher, Hecken und dergleichen, die auf der Baurechtsliegenschaft wachsen, welche die
Verkehrssicherheit, insbesondere die freie Sicht Uber den Stralenverlauf oder auf die Einrich-
tungen zur Regelung und Sicherung des Verkehrs oder welche die Benlitzbarkeit der Strale,
des Gehsteigs einschlieBlich der auf oder Uber ihr befindlichen, dem StralRenverkehr dienen-
den Anlagen, z. B. Oberleitungs- und Beleuchtungsanlagen, beeintrachtigen, auf eigene Kos-
ten und Risiko entsprechend allen sich aus den allgemeinen Rechtsvorschriften und den be-
sonderen strallenverkehrsrechtlichen Vorschriften ergebenden Verkehrssicherungspflichten,
sowie unter Berlicksichtigung etwaiger kommunaler Verordnungen auszuasten und zu entfer-
nen. Die Bauberechtigte halt den Baurechtsgeber diesbeziglich schad- und klaglos.

6.12 Die Bauberechtigte ist verpflichtet, die vertragsgegensténdlichen Anlagen samt Gebduden
wahrend der gesamten Dauer dieses Vertrages angemessen gegen Feuer-, Sturm- und Lei-
tungswasserschaden auf Basis Neuwert zu versichern sowie eine die entsprechenden Risken
absichernde Haftpflichtversicherung abzuschlieRen. Im Schadensfall sind Versicherungsleis-

BG 027 TZ 3008/2023 &



Seite 37 von 72

tungen ausnahmslos zur Wiedererrichtung bzw. zur Wiederherstellung der betroffenen Bau-
lichkeiten zu verwenden. Die Bauberechtigte verpflichtet sich, dem Baurechtsgeber das Be-
stehen einer aufrechten Versicherung Gber Aufforderung nachzuweisen.

6.13 Die Bauberechtigte verpflichtet sich auch samtliche noch nicht in den vorigen Absatzen ange-
fihrten rechtlichen Bestimmungen im Zusammenhang mit der Baurechtsliegenschaft,
und/oder der Errichtung, der Erhaltung, und/oder dem Bestand der Baulichkeiten, und/oder im
Zusammenhang mit einem allfalligen Betrieb auf der Baurechtsliegenschaft zu beachten und
einzuhalten und die dafir erforderlichen Genehmigungen zu deren Errichtung und/oder alifal-
ligen Betrieb auf eigene Kosten einzuholen und aufrecht zu erhalten und den Baurechtsgeber
diesbeziiglich schad- und klaglos zu halten.

7. BAUZINS
7.1 Als jahrlicher Bauzins wird der Betrag von € 93.286,06 zahlbar

in zwei Teilbetragen jeweils am 1. Janner und 1. Juli eines jeden Kalenderjahres im Vor-
hinein,

vereinbart.
Zuséatzlich ist der Bauzins gemaR Punkt 7.3 zu bezahlen.

Verrechnungsbeginn fir den Bauzins ist der Beginn des Baurechts gemal Punkt 3.1 des vor-
liegenden Vertrages, wobei ebenfalls Punkt 7.2 zu beriicksichtigen ist.

Der Bauzins unterliegt der Wertsicherung gemaf Punkt 7.7.

Der Baurechtsgeber ist aufgrund der derzeitigen Rechtslage nicht berechtigt Umsatzsteuer auf
den Bauzins zu verrechnen. Sofern sich die gesetzliche Moglichkeit andert, hat der Baurechts-
geber das Recht, Umsatzsteuer in der jeweiligen gesetzlichen Hohe zu verrechnen.

Zusatzlich zum Bauzins sind die jeweils auf der Baurechtsliegenschaft entfallenden, nach ge-
genwidrtigen oder kiinftigen Gesetzen zu entrichtenden Steuern und offentlichen Abgaben, die
dem Baurechtsgeber in seiner Eigenschaft als Liegenschaftseigentimer treffen (wie insbeson-
dere Grundsteuer, etc) zuziglich allfalliger Umsatzsteuer zu bezahlen.

7.2 Die Vorschreibung des Bauzinses fir den Zeitraum vom Vertragsabschluss bis zum nachsten
Falligkeitstermin erfolgt nach Abschluss des Baurechtsvertrages und ist binnen 14 Kalender-
tagen zur Zahlung fallig. Der Bauzins gemal Punkt 7.1 wird bis zum Verrechnungsbeginn
allenfalls bereits aufgrund der unter Punkt 7.7 vereinbarten Bestimmung wertgesichert. Der
Bauzins ist von der Bauberechtigten zum Falligkeitstag auf das vom Baurechtsgeber bekannt
gegebene Konto zu entrichten.

7.3 Solite auf der Baurechtsliegenschaft zusammen mehr als 2.400 m? Nutzflache, wie nachste-
hend definiert erzielt werden, so erhéht sich der Bauzins fur jeden Quadratmeter (ber 2.400 m?
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Nutzflache um € 3,50 pro Quadratmeter Nutzfiiche pro Monat, wertgesichert gemaf Punkt
7.7, zuzuglich allfalliger gesetzlicher Umsatzsteuer. Die Parteien sind verpflichtet, einen Nach-
trag zu diesem Vertrag abzuschlieBen, und den erhdhten Bauzins als Reallast im 1. Rang zu
verbtichern. Die damit zusammenhangenden Kosten sind von der Bauberechtigten zu tragen.
Solite weniger als die oben angefiihrte Nutzfliche herauskommen, dann ist dennoch der ge-
samte Bauzins gemafl 7.1 zu leisten.

7.4 Dieser erhohte Bauzins ist, auch riickwirkend, ab Fertigstellung des/der auf der Baurechtslie-
genschaft errichteten Gebaude(s) zu bezahlen (wobei es hierbei auf den jeweils fruheren Zeit-
punkt der (i) baulichen Fertigstellung, (ii) Erstattung der Fertigstellungsanzeige oder (iii) des
Nutzungsbeginns ankommt). Im Falle von spéteren Zubauten, und Anderungen des Baube-
standes ist auch der Bauzins an die geanderten Nutzflachen entsprechend den obigen Aus-

fuhrungen anzupassen.

7.5 Die Nutzflache wird gemal § 2 Absatz 7 WEG in der zum Zeitpunkt der Erstellung des Nutz-
wertgutachtens geltenden Fassung, entsprechend jenem Nutzwertgutachten, das der Begriin-
dung von Wohnungseigentum zugrunde gelegt wird, berechnet.

7.6 Zum Zwecke der Berechnung des erhéhten Bauzinses nach Fertigstellung des/r auf der Bau-
rechtsliegenschaft errichteten Gebdude/s werden die in dem der Verbiicherung des Woh-
nungseigentums iSd § 6a BauRG zugrunde gelegten Nutzwertgutachten ermittelten Nutzfla-
chen herangezogen, wobei mindestens jedoch der wertgesicherte jahriiche Bauzins gemafi
Punkt 7.1, als fur die Vertragsparteien verbindlich vereinbart gilt. Zur Klarstellung wird festge-
halten, dass die Kosten des Nutzwertgutachtens die Bauberechtigte tragt.

7.7 Der vereinbarte Bauzins und die Mahnspesen werden nach dem von der Bundesanstalt Sta-
tistik Osterreich verlautbarten Verbraucherpreisindex 2015 wertbezogen. Solite dieser Index
nicht mehr verlautbart werden, so gilt jener Index als Grundlage, der an dessen Stelle tritt bzw.
dem VPI 2015 am meisten entspricht. Der Bauzins und die Mahnspesen sind in Relation zum
jeweils von der Bundesanstalt Statistik Osterreich verlautbarten Index der Verbraucherpreise
2015 zu bringen. Ausgangsbasis fir diese Wertsicherung ist die fir den Monat Februar 2021
verlautbarte Indexzahl 109,10). Fir die Erstvorschreibung ist der Bauzins so wertzusichern,
dass die flr Februar oder August verlautbarte Indexzahl, wobei der Wert jenes Monats heran-
zuziehen ist, der néher vor dem Verrechnungsbeginn liegt, mit der Ausgangsbasis zu verglei-
chen ist. Fiir die Berechnung der Folgevorschreibungen am 1. Janner ist die flr August des
jeweiligen Vorjahres verlautbarte Indexzahl und fur die Berechnung der Folgevorschreibungen
am 1. Juli ist die fiir Februar des jeweils laufenden Jahres verlautbarte Indexzahl heranzuzie-
hen. Schwankungen der Indexzahlen nach oben oder unten bis einschlieBlich 5 % bleiben
unberlicksichtigt, jedoch wird bei Uberschreitung die gesamte Veranderung voll beriicksichtigt.
Die neue Indexzah! bildet jeweils die neue Ausgangsgrundiage fir die Errechnung der weite-
ren Uberschreitungen.

BG 027 TZ 3008/2023 "



Seite 39 von 72

7.8 Zur Sicherstellung der Zahlungsverpflichtungen der Bauberechtigten raumt die Bauberechtigte
far sich und ihre Rechtsnachfolger die ob der neu zu erdfinenden Baurechtseinlage einzuver-
leibende Reallast der Verpflichtung zur Zahlung des jahrlichen Bauzinses gemalt Punkt im
wertgesicherten Ausmal gemal diesem Vertragspunkt zugunsten des Baurechtsgebers im 1.
Rang ein, wobei die damit begriindete dingliche Haftung der belasteten Baurechtseinlage ne-

ben der obligatorischen Verpflichtung die Bauberechtigte aufgrund dieses Baurechtsvertrages
trifft.

7.9 Mit dem Abschluss dieses Baurechtsvertrages werden samtliche allfallige vorherige Vereinba-

rungen zwischen Baurechtsgeber und Bauberechtigter (iber die Baurechtsliegenschaft aufge-
lost.

7.10 Zahlungsverpflichtungen der Bauberechtigten aus Vorperioden werden durch diesen Bau-
rechtsvertrag nicht beriihrt. Die Bauberechtigte verzichtet auf allféllige wie immer geartete For-
derungen gegen den Baurechtsgeber aus Zeitraumen vor Abschluss dieses Baurechtsvertra-
ges.

7.11 Die Bauberechtigte ermachtigt den Baurechtsgeber Zahlungen vom Konto der Bauberechtig-
ten bei der Bank: UniCredit Bank Austria AG (IBAN: AT05 2011 1845 8737 1600, BIC:
BKAUATWWXXX), lautend auf PWG5a Projektentwicklungs GmbH, mittels SEPA-Firmen-
lastschrift einzuziehen, Zugleich weist die Bauberechtigte ihre Bank UniCredit Bank Austria
AG an, die vom Baurechtsgeber auf das Konto der Bauberechtigten gezogenen SEPA-Fir-
menlastschriften einzuldsen. Dieses SEPA-Firmenlastschriftmandat dient nur dem Einzug von
SEPA-Firmenlastschriften, die auf Konten von Nichtverbrauchern gezogen sind.

7.12 Jeder Erwerber des Baurechts oder von Anteilen am Baurecht ist zur Erteilung einer SEPA-
LASTSCHRIFT oder einer SEPA — Firmenlastschrift (je nachdem ob dieser Unternehmer ist,
oder nicht) verpflichtet.

\ 7.13 Die Bauberechtigte erklart, auch nach Errichtung des Gebaudes auf der Baurechtsliegenschaft
| samtliche Verpflichtungen und Lasten, die durch das Gebdude entstehen, selbst zu tragen und
" diesbez(iglich den Baurechtsgeber schad- und klagslos zu halten.

i 7.14 Insoweit die mit dem Eigentum und der Gestattung der Verwendung der Baurechtsliegenschaft
| kraft Gesetz verbundenen Kosten, Steuern und Geblhren und dergleichen nicht direkt zur
Vorschreibung an die Bauberechtigte gelangen, wird der Baurechtsgeber diese Brutto-Betrage
(sohin die Netto-Betrage zuzuglich allfalliger gesetzlicher Umsatzsteuer) auf Grund der inm
i von den zustandigen Stellen Ubermittelten Vorschreibungen an den Bauberechtigten in priif-
\ fahiger Form in Rechnung stellen. Zuzlglich zu den Brutto-Betrdgen hat die Bauberechtigte
‘ eine alifallige geselzliche Umsatzsteuer auf diese Bruttobetrage zu bezahlen. Die Bauberech-
l tigte verpflichtet sich, diese Vorschreibungen binnen 14 Kalendertagen zu bezahlen.

| 7.15 Soweit die Bauberechtigte (darliber hinaus) verpflichtet ist, dem Baurechtsgeber Kosten und
Aufwendungen aus und im Zusammenhang mit diesem Vertrag zu ersetzten, hat die Baube-
‘ rechtigte dem Baurechtsgeber die Brutto-Betrage (sohin die Netto-Betrage zuzuglich allfalliger

|
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Umsalzsteuer) ebenfalls zuzlglich einer allfalligen gesetzlichen Umsatzsteuer binnen 14 Ka-
lendertagen ab Vorschreibung durch diesen zu ersetzen. Die Bauberechtigte ist verpflichtet,
den Baurechtsgeber diesbeziiglich vollkommen schad- und klaglos zu halten.

7.16 Ist die Bauberechtigte im Zahlungsriickstand, hat sie verschuldensunabhéngige Verzugszin-
sen in der Hohe von 9 % p.a. (iber den Basiszinssatz der Osterreichischen Nationalbank (oder
des Nachfolgezinssatzes, sofern der Basiszinssatz nicht mehr veréffentlicht werden solite) auf
den félligen Betrag ab dem Zeitpunkt der Falligkeit bis zum Eingang auf dem Bankkonto des
Baurechtsgebers zu bezahlen, dies unbeschadet dariiberhinausgehender Schadenersatzan-
spriiche. Weiters hat die Bauberechtigte Mahnspesen in Hohe von EUR 15,00 fir die erste
Mahnung und jeweils EUR 25,00 fur jede weitere Mahnung zu bezahlen. Die Bauberechtigte
hat dem Baurechtsgeber weiters jene notwendigen Kosten und Ausgaben im Zusammenhang
mit zweckentsprechenden auRergerichtlichen Betreibungs- und EinbringungsmaBnahmen ei-
nes Inkassoburos, oder (vor-) prozessuale Anwaltskosten zu ersetzen hat, soweit diese in ei-
nem angemessenen Verhaltnis zur betriebenen Forderung stehen. Uberdies hat der Baube-
rechtigte die anfallenden Gerichtsgebiihren zu ersetzen. In jedem Fall, auch unabhéngig einer
alifalligen Widmung durch die Bauberechtigte gilt die jeweils am langsten fallige Forderung als
zuerst getilgt.

7.17 Die Bauberechtigte stimmt der Zusendung des jeweils falligen Bauzinses per E-Mail an die auf
dem Deckblatt genannte E-Mailadresse fir die Rechnungszustellung zu.

8. BEDINGUNGEN FUR VERKAUF UND VERMIETUNG

8.1 Dem Bauberechtigten ist die ganzliche oder teilweise Ubertragung des Baurechts bis zur Fer-
tigstellung des geman Punkt 4.1 zu errichtenden Bauvorhabens nur mit voriger schriftlicher
Zustimmung des Baurechtsgebers gestattet.

Der Verkauf an Wohnungseigentumswerber ist gem. Punkt 9. bereits vor Fertigstellung ge-
stattet.

8.2 Bei jeder génzlichen oder teilweisen Ubertragung sind die folgenden Voraussetzungen von
der Bauberechtigten zur erfillen:

(i) samtliche in diesem Vertrag begriindeten Verpflichtungen der Bauberechtigten sind auf
den/die Erwerber fiir die restliche Baurechtsdauer volistandig (mit der Verpflichtung zur
Weiteriiberbindung) zu (bertragen oder zu (iberbinden, und von dieser/n in eigene Ver-
pflichtung zu tbernehmen, und

(i) der Erwerber/Berechtigte darf keine naturliche oder juristische Person sein, deren Tatig-
keit und Erscheinungsbild sich mit den Werten des Baurechtsgebers nicht in Einklang
bringen lasst. Dies gilt jedenfalls fiir Personen, die wegen einer gerichtlich strafbaren
Handlung verurteilt wurden, oder gegen die ein entsprechendes Verfahren anhangig ist,
oder dem Sektenwesen oder Rotlichtmilieu, Glucksspielmilieu, oder Suchtmittelmilieu
zuzuordnen sind.

BG 027 TZ 3008/2023 o



Seite 41 von 72

83 Die Bauberechtigte ist verpflichtet, bei jedem Verstof gegen die Bestimmungen der Punkte 8.1
und 8.2 (i) ein von einem Verschulden, oder Eintritt eines tatsachlichen Schadens unabhangi-
ges. und nicht dem richterlichen MaRigungsrecht unterliegendes Ponale in Hohe des wertge-
sicherten dreifachen Jahresbauzinses gemaf Punkt 7.1 zu bezahlen. Jegliche dariiber hin-
ausgehenden Anspriiche bleiben hiervon unberihrt.

8.4 Die Bauberechtigte ist verpflichtet, den Baurechtsgeber von jeder (insbesondere von Teilen
des Baurechts bei Begriindung von Wohnungseigentum iSd § 6a BauRG und Abverkauf der
Wohnungseigentumsobjekte) schriftlich zu informieren. VerstéRt die Bauberechtigte gegen die
Verpflichtung zur Information des Baurechtsgebers, so haftet sie gemeinsam mit dem Erwer-
ber fur die Bezahlung des anteiligen Bauzinses bis zur Verstandigung des Baurechtsgebers.
Zur Klarstellung wird festgehalten, dass eine Vorschreibung des Bauzinses an den Veraulierer
des Baurechts aufgrund der solidarischen Haftung keinen Verzicht des Baurechtsgebers auf
Vorschreibung des Bauzinses an den jeweiligen Erwerber bedeutet.

8.5 Die Verpflichtung zur Bezahlung des Bauzinses und sonstiger Zahlungen geht mit Verbliche-
rung des Erwerbers im Grundbuch auf einen Erwerber des Baurechts (oder von Anteilen am
Baurecht) (ber. Im Falle der Veraulerung des Baurechts oder von Anteilen des Baurechtes
und Eintragung des Erwerbers im Grundbuch zwischen zwei Bauzinsfalligkeitsterminen erfolgt
jedoch keine aliquote Refundierung des vom VerauRerer bereits bis zum nachsten Falligkeits-
termin bezahlten Bauzinses durch den Baurechtsgeber.

8.6 Die Bauberechtigte verpflichtet sich im Fall der Vermietung des auf der Baurechtsliegenschaft
befindlichen Gebiudes oder Teilen davon zumindest wertgesicherte Markipreise zu vereinba-
ren. Die Bauberechtigte verpflichtet sich, keine Bestandvertrdge mit ungewdhnlichen Neben-
abreden, Weitergaberechten und dergleichen abzuschiiefen und darlber hinaus keine Be-
standzinsvorauszahlungen zu vereinbaren oder einzuheben.

8.7 Auf die Verpflichtung zur Erteilung einer SEPA-LASTSCHRIFT oder einer SEPA - Firmen-
lastschrift (gemaR Punkt 7.12) wird verwiesen,

9. WOHNUNGSEIGENTUM

9.1 Die Bauberechtigte ist berechtigt und verpfiichtet, Wohnungseigentum iSd § 6a BauRG zu
begrinden.

Abweichend von Punkt 8.1 ist die Bauberechtigte zum Abverkauf einzelner Miteigentumsan-
teile verbunden mit Wohnungseigentum iSd § 6a BauRG an Wohnungseigentimer im Zuge
der Errichtung von BTVG-Wohnbauprojekten durch die Bauberechtigte als Bautrager vor Fer-
tigstellung berechtigt, Die Bauberechtigte ist verpflichtet, dem Baurechtsgeber bei erstmaligen
VerauBerung eine (bei jeder VerauBerung von Wohnungseigentumsobjekten jeweils zu akiu-
alisierende) Auflistung der Erwerber betreffend samtliche Wohnungseigentumseinheiten ge-
mal Anlage 9.1 zukommen zu lassen.
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10. RECHTSNACHFOLGE

Die Bauberechtigte verpflichtet sich, samtliche sich aus diesem Vertrag ergebenden Verpflich-
tungen auf ihre Rechtsnachfolger jeweils mit der Verpflichtung zur WeiterUberbindung auf die
jeweiligen Rechtsnachfolger zu (berbinden. Die Haftung der Bauberechtigten bestent unge-
achtet einer Rechtsnachfolge mit Pflichtentberbindung fir jene Anspriiche die entweder vor
der Rechtsnachfolge entstanden sind oder deren anspruchsbegriindende Tatsachen zumin-
dest teilweise vor der Rechtsnachfolge entstanden sind, Besteht keine Einigkeit zwischen Bau-
rechtsgeber und Bauberechtigen Uber den Zeitpunkt des Entstehens der Anspriiche bzw. der
anspruchsbegriindenden Tatsachen, obliegt der Bauberechtigen der Beweis, dass diese in
einem flr sie haftungsfreien Zeitraum entstanden sind. Gelingt der Bauberechtigten dieser
Beweis nicht, trifft sie die Haftung.

11.  AUFLOSUNG DES BAURECHTSVERTRAGES
Zwischen den Parteien wird vereinbart, dass der Baurechtsgeber zur sofortigen Auflésung des

gegenstandlichen Vertrages berechtigt ist, wenn der Bauzins fir zwei aufeinanderfolgende
Jahre trotz Mahnung und Nachfristsetzung nicht bezahlt wird.

12. AUFSANDUNGSERKLARUNG BAURECHT

Der Baurechtsgeber erteilt seine ausdriickliche Einwilligung, dass ohne weiteres jedoch unter
gleichzeitiger Einverleibung der Reallast fir den wertgesicherten Bauzins im 1. Rang

a) das Baurecht fir die Zeit bis 30.06.2122 im Lastenblatt der Liegenschaft EZ 1947 fir die
Grundstiicke Nr. 1066/425 und Nr. 1066/426, KG 01660, und

b) ob der fur das Baurecht neu zu erdffnenden Baurechtseinlage das Baurecht an den

Grundstiicken Nr. Nr. 1066/425 und Nr. 1066/426 je zugunsten der PWG5a Projekt-
entwicklungs GmbH, FN 579745 einverleibt werde.

13. AUFSANDUNGSERKLARUNG BAUZINS, INSTANDHALTUNG UND WIEDERAUFBAU

Die Bauberechtigte erteilt inre ausdriickliche Einwilligung, dass ohne weiteres ob der neu zu
eroffnenden Baurechtseiniage im Lastenblatt der Liegenschaft EZ 1947, KG 01660

a) die Reallast der Verpflichtung zur Zahlung des Bauzinses gemaf Punkt 7.1 dieses Ver-
trages

b} die Reallast der Verpflichtung der Erhaltung und Wiederaufbau gemaf Punkt 4.2 dieses
Vertrages

zugunsten des Baurechtsgebers einverleibt werde.
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14, BEENDIGUNG DES BAURECHTSVERTRAGES

14.1 Bei Erloschen des Baurechtes verpflichtet sich die Bauberechtigte, nach der Wahl des Bau-
rechtsgebers die auf der Baurechtsliegenschaft bestehenden Baulichkeiten entweder entscha-
digungslos in das Eigentum des Baurechtsgebers zu tibertragen oder die Baulichkeiten iber
Wunsch des Baurechtsgebers auf Kosten der Bauberechtigten zu entfernen, wobei hiervon
tiber Wunsch des Baurechisgebers ausdriicklich auch samtliche unterirdische Baulichkeiten
und Einbauten (wie zB Ver- und Entsorgungsleitungen) erfasst sind. Jedenfalls ist die Bau-
rechtsliegenschaft nach Erléschen des Baurechtes vollkommen bestandfrei sowie frei von bi-
cherlichen und auflerbiicherlichen Lasten, frei von Kontaminationen jeglicher Art sowie frei
von wie immer gearteten Rechten Dritter zu Ubergeben.

14.2 Der Baurechtsgeber erklart jedoch seine grundsatzliche Bereitschaft, mit der Bauberechtigten
einen weiteren Baurechtsvertrag zu dann noch zu vereinbarenden Bedingungen abzuschlie-
Ren. Dies wird insbesondere dann vorkommen, wenn die Bauberechtigte dies will und eine
Investition heransteht, die sich innerhalb der Restlaufzeit des Baurechts nicht oder nicht ganz
amortisiert.

15. EIDESSTATTLICHE ERKLARUNG

15.1 Die Bauberechtigte erklart durch ihre unterfertigten Organe an Eides Statt, dass sie eine ju-
ristische Person mit Sitz in Osterreich [innerhalb der Europaischen Union] ist, und an ihr
ausschlieflich juristische Personen je mit dem Sitz in Osterreich [innerhalb der Européischen
Union] oder gsterreichische Staatsbtrger, oder Biirger der Europdischen Union, mehrheitlich
beteiligt sind.

16. AUSSCHLUSS DER VERTRAGSANFECHTUNG
Beide Vertragsteile erkldren, den Wert von Leistung und Gegenleistung zu kennen und diesen

fir angemessen zu halten. Auf eine Anfechtung dieses Vertrages, aus welchem Grund auch
immer, insbesondere wegen Irrtums, wird verzichtet,

17. NEBENABREDEN
17.1 Jegliche Form von Aufrechnung oder Verpfandung etwaiger Anspriiche der Bauberechtigten
gegen Forderungen des Baurechtsgebers oder die Geltendmachung von Zuriickbehaltungs-
rechten seitens der Bauberechtigten ist ausgeschlossen.
17.2 Nebenabreden — auch mundlicher Art — zu diesem Vertrag bestehen nicht.
17.3 Abanderungen und Zuséatze zu diesem Vertrag und sonstige Vereinbarungen bedurfen der

Schriftfarm. Die Bauberechtigte verpflichtet sich, samtliche Pflichten aus diesem Vertrag ein-
schlieBlich der Uberbindungsverpflichtung an ihre Rechtsnachfolger zu tberbinden.
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18. KOSTEN

Die mit der Errichtung, Verblicherung und Schaffung der Voraussetzungen fir die Verblche-
rung dieses Vertrages verbundenen Kosten, Steuern und Geblihren trdgt die Bauberechtigte
allein. Sie hat insbesondere auch fir die fristgerechte, gesetzeskonforme Berechnung und
Abfuhr der Grunderwerbsteuer flr den vorliegenden Baurechtsvertrag zu sorgen und dem
Baurechtsgeber unaufgefordert einen Nachweis (ber die erfoigte Selbstberechnung bezie-
hungsweise Anzeige beim Finanzamt, sowie uber die erfolgte Abfuhr der Grunderwerbsteuer
an das Finanzamt zu Gibermitteln. Sie ist verpflichtet, den Baurechtsgeber diesbeziglich voll-
kommen schad- und klaglos zu halten.

19.  VOLLMACHT

19.1 Die Vertragsparteien (im Folgenden ,Volimachtgeber” bezeichnet) erteilen Rechtsanwaltin
Mag. Marlene Kriiger, LL.M., geb.26.04.1984, ReisnerstraBe 40/1, 1030 Wien (im Folgen-
den Volimachtnehmer" bezeichnet) Vollmacht, die Verbiicherung dieses Vertrages vorzu-
nehmen und die dafur erforderlichen Antrage zu stellen sowie zur Ubernahme von Schriftsti-
cken aller Ar.

19.2 Vertragsparteien (im Folgenden ,Vollmachtgeber" bezeichnet) erteilen Rechtsanwiltin Mag.
Marlene Kriiger, LL.M., geb.26.04.1984, Reisnerstrafle 40/1, 1030 Wien (im Folgenden
Volimachtnehmer® bezeichnet) unwiderruflich Vollmacht, den gegenstandiichen Vertrag vor-
zubereiten und nach allseitiger Unterfertigung grundbiicherlich durchzufihren, alifalige wei-
tere Erklarungen abzugeben, sofern diese durch eine kinftige Rechtslage zugelassen und fiir
die Vertragsteile glinstig sind sowie allféllige Nachtrage zu diesem Vertrag zu errichten — und
zwar jeweils auch in beglaubigter Form — sofern dies zur parteiwillenkonformen Erganzung
dieses Vertrages bzw. zum Zwecke der grundbicherlichen Durchfihrung dieses Vertrages
notwendig und zweckmaRig sind sowie zur Ubernahme von Schriftsticken aller Art.

19.3 Die Vertragsparteien verpflichten sich, tber Aufforderung unverziiglich alle Erklarungen abzu-
geben, die noch erforderlich sein soliten, damit dieser Vertrag im Grundbuch einverleibt wer-
den kann.

19.4 Die Vertragsteile erklaren, dass sie hiermit den Volimachtnehmer ausdriicklich vom Verbot der
Doppelvertretung entbinden.

19.5 Die gesamte vorstehende Bevollmachtigung erfolgt unwiderruflich und geht auf allfallige
Rechtsnachfolger aller Vertragsparteien iber, und gilt auch (iber den Tod des Bauberechtigten
hinaus. Fur den Fall der dauernden Verhinderung des Volimachtnehmers gehen samtliche
Vollmachten auf einen einvernehmlich von den Vertragsparteien zu bestellenden Vollmacht-
nehmer oder auf einen von der Rechtsanwaltskammer Wien zwischenzeitig besteliten Stell-
vertreter (Rechtsanwalt) tber,

19.6 Zustimmungserklarung gemaR EU-Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) in der jeweils
geltenden Fassung.
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Geman § 22 Datenschutzgesetz wird den Volimachtgebern bekanntgegeben, dass ihre per-
sonlichen Daten und Auftrage automationsunterstiitzt verarbeitet werden. Vollmachtgeber und
Volimachtnehmer nehmen zur Kenntnis, dass die persodnlichen Daten der Vollmachtgeber zum
Zwecke der Erstellung bzw. Aktualisierung durch den Volimachtnehmer verarbeitet und ge-
speichert werden. Die Vollmachtgeber nehmen weiters zustimmend zur Kenntnis, dass diese
von ihnen beigestellten Daten auch im Zuge des elekironischen Rechtsverkehrs an Gerichte,
Behdrden, korrespondierende Anwalte/innen, sowie zur Wahrung der Interessen der Voll-
machtgeber an wen auch immer weitergegeben werden kénnen. Diese Einwilligung kann je-
derzeit von den Volimachtgebern dem Volimachtnehmer gegentiber widerrufen werden, wobei
dieser Widerruf schriftlich zu vermerken ist. Die Vollmachtgeber bestatigen, dass ihnen vom
Volimachtnehmer obige Bestimmungen eingehend erldutert wurden.

20. AUSFERTIGUNG

Dieser Vertrag wird in einfacher Ausfertigung errichtet, wobei der Baurechtsgeber das Original
und die Bauberechtigte eine Kopie erhait.

21. RECHTSWIRKSAMKEIT

Dieser Verirag bedarf zu seiner Rechtswirksamkeit hinsichtlich des Baurechtsgebers der Ge-
nehmigung durch das Erzbischéfliche Ordinariat in Wien.

22. VERARBEITUNG PERSONENBEZOGENER DATEN

22.1 Der Baurechtsgeber verarbeitet zur Verwaltung des Baurechtsverhaltnisses personenbezo-
gene Daten der Bauberechtigten (z.B. Name, Geburtsdatum, Kontakidaten etc.) auf Grundlage
des Art 6 Abs 1 lit b DSGVO. Bei der Verwaltung des Baurechtsverhaltnisses wird der Bau-
rechtsgeber regelmafig durch die Hausverwaltung und EDV-Dienstleister unterstitzt und ver-
arbeiten diese sowie fallweise auch Professionisten, Makler, Notare, Rechtsanwalte, Behor-
den und Gerichte personenbezogene Daten der Bauberechtigten. Die personenbezogenen
Daten werden grundsétzlich auf Dauer des Baurechtsverhaltnisses, der gesetzlichen Aufbe-
wahrungsfrist bzw. auf die Dauer der mdglichen Geltendmachung von Anspriichen aus dem
Baurechtsverhéltnis aufbewahrt und danach automatisiert geléscht.

22.2 Der Bauberechtigten steht im Zusammenhang mit ihren personenbezogenen Daten das Recht
auf Auskunft, Berichtigung, Léschung, Einschrankung, Datentbertragbarkeit und Widerspruch
(Art 15 bis 21 DSGVO) zu.

23. SONSTIGES

23.1 Die Bauberechtigte verpflichtet sich, dem Baurechtsgeber jede Adress-, E-Mail- und Telefon-
nummernanderung oder einen Wechsel des Bauberechtigten unverziglich bekannt zu geben.
Der Bauberechtigten wird empfohlen, dem Baurechtsgeber Anderungen der Kontaktdaten be-
kannt zu geben. Solange dem Baurechtsgeber nicht schriftlich eine andere Zustelladresse zur
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Kenntnis gebracht wird, erfolgen Zustellungen aller Art an die Adresse der Bauberechtigten
geman Deckblatt mit der Wirkung. dass sie dem Bauberechtigten als zugekommen gelten.

23.2 Sollten eine oder mehrere Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam sein, weil sie gegen
zwingendes Recht verstoRt (bzw. verstoen), so bleibt die Gultigkeit der Gbrigen Bestimmun-
gen unberiihrt. Die Vertragsparteien werden die unwirksame Vereinbarung durch eine wirk-
same ersetzen, die der Intention der unwirksamen Bestimmung moglichst nahe kommt.

23.3 Zusétze oder Erklarungen der Bauberechtigten auf Zahischeinen gelangen infolge maschinel-
ler Bearbeitung nicht zur Kenntnis des Baurechtsgebers. Derartige Zusatze und Erklarungen
kénnen daher vom Baurechtsgeber auch nicht stillschweigend zur Kenntnis genommen wer-
den. Die Bauberechtigte erklart ausdriicklich, sich nicht auf die stillschweigende Zustimmung
des Baurechtsgebers zu derartigen Zusatzen oder Erklarungen zu berufen,

23.4 Liste der Anlagen:

Anlage 1.3 - Plan Baulichkeit
Anlage 9.1 - Tabelle der Baurechtswohnungseigentimer

Diese Anlagen bilden einen integrierenden Bestandteil dieses Baurechtsvertrages.

Bauberechtigte
PWG5a Projektentwicklungs GmbH, FN 579745t
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Dipl.-Ing.
Martin Buschina
Allgemein beeideter und

gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Fachgebiet Bauwesen

A-1190 Wien, Muthgasse 109

SV Arthold/2025

Auftragsgegenstand: Liegenschaft
EZ 1947
KG Kagran

1220 Wien, Erzherzog-Karl-StralRe 49
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1220 WIEN, ERHERZOG KARL STRASSE 49 SV ARTHOLD/2025

1. Allgemeines - Aufgabenstellung

Der Verfasser erhielt mit 24.04.2025 den Auftrag zur Erstellung eines Befundes und
Gutachtens zu folgenden Fragestellungen:
o Abbruchkosten zur Baureifmachung
o Prifung der baurechtlichen und baulichen Umsetzbarkeit anhand des
bewilligten Neubauprojektes auf der Liegenschaft ONr.51
o MaBnahmen in Verbindung mit den Auflagen aus dem Wiener

Baumschutzgesetz i.d.g.F. fir die Neubebauung

2. Grundlagen

o Einladung zur Erstellung vom 24.04.2025

o Befundaufnahme auf der Liegenschaft am 09.05.2025

o Unterlagen aus der Einsichtnahme in den Bauakt der MA37/Baupolizei des SV
Dr. Arthold vom April 2025

o Angebot zu Leistungen betreff des Abbruchs und der Entsorgung der Tiefbau
Burger GmbH vom 08.07.2025

DIPL -ING. MARTIN BUSCHINA Seite 1/13
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1220 WIEN, ERHERZOG KARL STRASSE 49 SV ARTHOLD/2025

< ¥ Befund und Gutachten

3.1 Liegenschaft

Die Liegenschaft erstreckt sich als ,durchgestecktes® Grundstick von der
Erzherzog-Karl-Stral’e bis zum Rohrweg und grenzt an lhrer Nord-West-Seite an den
Doldenweg.

Der Gebaudebestand auf der Liegenschaft ist dicht und besteht aus einem
Wohngebaude, einem Nebengebaude, einem ,Schwimmhaus® und einer Lagerhalle
sowie anteiligen befestigten AuRenanlagen.

Der Baumbestand auf der Liegenschaft ist alt und teilweise in schlechtem
Wuchsstand.

3.2 Abbruchkosten:

Fur die Ermittlung der Abbruchkosten wurde mit einem Unternehmen aus dem
einschlagigen Fachbereich (Tiefbau Burger GmbH) eine gemeinsame Erorterung wie
auch Begehung durchgefihrt. Auf Basis der Planunterlagen konnten Massen
ermittelt werden.

Mit 08.07.2025 wurde ein Angebot betreff der Abbrucharbeiten Gbermittelt, das auch
jene fur die ONr. 51 beinhaltet. Das Angebot ist aber getrennt nach Liegenschaften
auch mit gesondert angefuhrten anteiligen Baustellengemeinkosten bewertet.
Anteilig sind aus dem Angebot die Abbruch- und Entsorgungskosten fir eine
Freistellung der Liegenschaft vom Gebaudebestand, den augenscheinlich
feststellbaren unterirdischen Bauteilen und Einbauten sowie den befestigen
AuBenflachen Kosten in der Héhe von EUR 138.663,50
netto zuzlgl. gesetzl. USt. festzustellen.

Die im Angebot festgehaltenen Preisbilder entsprechen dem derzeit marktiblichen
Rahmen zum Stichtag und sind in einer Verhandlungsbreite von ca. 5% im

Vergabefall zu werten.
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1220 WIEN, ERHERZOG KARL STRASSE 49 SV ARTHOLD/2025

Hinweise auf nicht bertcksichtigte Kontaminationen sind zu beachten.
Diesbezugliche Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt.

Kosten fur die Entrimpelung des Bestandes sind im oben angefihrten
Kostenrahmen enthalten.

Ebenso ist eine Baustellenabsicherung und Erhaltung des Zaunes beriicksichtigt.
Jegliche Kosten aus dem Titel der Rodung des Baumbestandes oder sonstigen

Bewuchses sind nicht enthalten.

3.3 Bebaubarkeit der Liegenschaft:

Die Liegenschaft ist nach dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan i.d.g.F. mit
dem Plandokument Nr. 7313 vom 13.10.2000 mit folgender Bebauungsmaglichkeit
festgelegt:

StraRenseitig zur Erzherzog Karlstrale 5m hinter der Baulinie / Grundgrenze mit
einer Trakttiefe von 15 m in der Bauklasse GBIl g (Gemischtes Baugebiet Bauklasse
Il in geschlossener Bauweise). Der Rest der Liegenschaft ist mit einer
Bebauungsmaoglichkeit GBI ogk (Gemischtes Baugebiet in der Bauklasse | in offener
oder gekuppelter Bauweise) unter Bertcksichtigung der BB, (Besondere
Bestimmung 2), die It. Plandokument folgende Einschrankung darstellt:

LAuf den mit BB2 bezeichneten Flachen darf je Bauplatz nur ein Hauptgebaude mit
einer bebauten Grundflache von maximal 250 m? errichtet werden.“

Das Plangebiet lasst eine gleichlautende Bebauungsstruktur wie das bereits
bewilligte Projekt fir die Liegenschaft ONr. 51 zu. Die Grundstucksbreiten- und tiefen
sind nahezu gleich. Dabei werden auch fir diese Liegenschaft zwei Gebaude
berticksichtigt. Eines an der Front Erzherzog-Karl-Stral3e in geschlossener Bauweise
zur ONr. 51 und eines an der Front Rohrweg in offener Bauweise mit einer
maximalen verbauten Flache von 250 m2.

Die Maoglichkeit der zusatzlichen Kubaturen nach § 84 der BO fir Wien (Erker,
Balkone) an der Baulinie zur Front Doldenweg fir den Trakt Erzherzog-Karl-Stralle

werden dabei, weil in der Kubatur unerheblich fur das Projekt, aulRer Acht gelassen.
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1220 WIEN, ERHERZOG KARL STRASSE 49 SV ARTHOLD/2025

Aus dieser Vergleichbarkeit mit dem Projekt ONr. 51 lassen sind folgende Kennwerte

zur Bebauung ableiten:

Wohnungsanzahl 45

Erzielbare Wohnnutzflache nach BO fiir Wien 2.350 m?
Freiflachen verwertbar (Balkone/Terrassen) 455 m?
Terrassen & Gartenflachen im Erdgeschoss 460 m?
Kfz-Stellplatze 23

Exakte Flachen und Ausmalie waren anhand einer Projektstudie zu ermitteln.

3.4 MaRnahmen in Verbindung mit dem Wiener Baumschutzgesetz (W-BSG):

Die unten beschriebenen MalRnahmen sind, wie auch der Abbruch, in den
Kostenbereich der Baureifmachung des Grundstickes einzuordnen. (Kostenbereich
1 1t. ONORM B1801)

Unter das W-BSG fallen jedenfalls alle Baume mit einem Stammumfang >40cm
gemessen in einer Hohe von 1m Hohe iber dem angrenzenden Terrain. Davon
ausgenommen sind Obst- und Nutzbaume.

Alle kleinwichsigeren Pflanzen konnen bewilligungsfrei und ohne Ersatz gerodet
werden. Es gelten auch fir Heckenpflanzen die oben angefiihrten

MafRbestimmungen.

Der Baumbestand auf der Liegenschaft ist alt und teilweise in schlechtem
Wuchsstand. Abgesehen von durchzufihrenden pflegerischen MaRnahmen
(Kronenschnitt, Pflegeriickschnitte, etc.) ist eine Beurteilung durch eine einschlagige
Fachkraft besonders hinsichtlich der Ziffer 1 und 3 It. W-BSG im Hinblick auf
altersmaflige oder wuchsbedingte Entfernungsnotwendigkeiten sowie im Sinne der
von lhnen ausgehenden Gefahrdung vorzunehmen. Hierbei ist zu beachten, dass zu

entfernende Baume im Ersatzausmal von 1:1 auf der Liegenschaft neu zu pflanzen

sind.
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Fur Entfernungen nach Ziffer 2 (Entfernung zur Erhaltung des sonstigen stockenden
hochwertigen Bestandes) gilt gleiches.

Entfernungen nach Ziffer 4 (fir neu zu errichtenden Gebaudebestand und
Nebenanlagen) ist vorab eine Baubewilligung zu erwirken. In Abhangigkeit der
Bebauung ist die Notwendigkeit zur Fallung des stockenden Bestandes festzustellen.
Die Ersatzpflanzungen werden in diesem Fall in Abhangigkeit des Stammumfanges
der zu fallenden Baumstruktur gemessen in 1 m Héhe mit einem Teiler von 15cm /
pro Ersatzpflanzung festgestellt. Pflanzungen die nicht auf der Liegenschaft oder auf
einer in unmittelbarer Nahe gesetzt werden kénnen sind mit einer Ersatzabgabe von
EUR 5.000,- / Ersatzpflanzung abzulésen.

Bis zum Vorliegen eines konkreten bewilligungsreifen Projektes sind pflegerische
Mafinahmen ausreichend.

Im Falle der Bebauung der Nachbarliegenschaft ON 51 It. bewilligtem Projekt ist
davon auszugehen, dass einige grenznahe Baume in einer Entfernung bis zu < 3 m
von der Grundgrenze auf Grund der vorgesehenen unterirdischen Bebauung bis an
die Grundgrenze ihre Vitalitat verlieren werden. Dabei ist zu beachten, dass die
Grundeigentimerin der betroffenen Liegenschaft rechtzeitig ein Ansuchen um
Entfernung (nach Ziffer 4) zu stellen hat. Zivilrechtliche Vereinbarungen hinsichtlich
des Aufwands und dessen Abgeltung (Ansuchen, Fallung, Ersatzpflanzungen) sind
im Direktverhaltnis zu klaren. Behoérdenseitig (MBA f.d. 22 Bezirk) wird dies nicht
berticksichtigt.

In der Annahme eines solchen Vorgehens in der Notwendigkeit der Schaffung von
Ersatzpflanzungen oder auch Ablésen in Abhangigkeit der noch zu ermittelnden
Anzahl von Pflanzungen sind zumindest EUR 22.000,-
anzusetzen.

Dies bericksichtigt die mdgliche Pflanzung von zumindest 10 Ersatzbaumen im
Vorgarten an der Front Rohrweg und der Ablése von 2 Ersatzbaumen als reine

Annahme im Projektlauf.
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3.5 Baukosten zur Herstellung einer Bebauung gemaR Abschnitt 3.3:

Die Baukosten werden anhand der ermittelten Flachen und Kubaturen festgelegt.
Die Herleitung erfolgt in Anlehnung an die ONORM B1801 fir folgende

Kostenbereiche:

o 1 - Baureifmachung / Aufschliefung
o 2 - Rohbau
o 3-Technik
o 4 — Ausbau
o 6 — Aullenanlagen
o 7 —Honorarkosten
o 8- Projekinebenkosten
Die Kostengruppe / 0 — Grundstiickskosten und Kostengruppe 9 / Reserven werden

hierbei nicht berticksichtigt.

In Erarbeitung dieser Kostenschatzung ergeben sich folgende Kennwerte:

Bauwerkskosten (Bereiche 2 — 4) EUR 6.172.938 -
Baukosten (Bereich 1 —6) EUR 6.429.938 -
Errichtungskosten (Bereich 1 —9) EUR 7.513.778 -

Jeweils netto zuzugl. gesetzl. USt. -

Eine detalllierte Aufschlisselung ist der Anlage 1 zu entnehmen:

3.6 Zeitliche Komponente zur Realisierung

Da derzeit noch keine Bewilligung fir ein Projekt vorliegt, ist von folgenden

maoglichen zeitlichen Szenarien auszugehen — alle Angaben ,best case™:

Phase Projektentwicklung / Bewilligungsplanung 6 Monate
Phase Bewilligung (behérdenabhangig) 6 Monate (min.)

7"/ DIPL -ING. MARTIN BUSCHINA Seite 6/13
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Phase Bauvorbereitung (Ausschreibung, Angebotseinholung, Ausfiihrungsplanung)

6 Monate
Phase Bewilligung nach W-BSG (Uberschneidend) 6 Monate
Phase Bauzeit / Umsetzung / Bezugsfertigstellung 22 Monate
Summe Projektrealisierung bis Bezugsfertigstellung 40 Monate

In Betrachtung ublicher Schwankungsbreiten in der Bearbeitung der einzelnen

Abschnitte sollte zumindest eine Reserve von 3 Monaten berticksichtigt werden.
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4., Zusammenfassung

Bezugnehmend auf den Auftragsgegenstand des vorliegenden Gutachtens und den
Ausarbeitungen in den Abschnitten Befund und Gutachtens ist festzustellen:
Die Abbruchkosten betragen auf der Preisbasis Mai 2025 fiir das Objekt

Erzherzog Karl StrafRe 49 netto EUR 138.663,-
zuzugl. 20% USt.

Die Errichtungskosten fur eine Bebauung (Projekt) in Ausndtzung der
baurechtlichen Méglichkeiten betragen auf der Preisbasis Mai 2025 fiir das Objekt

Erzherzog Karl Stralle 49 netto EUR 7.513.778,-
zuzagl. 20% USt.

Die Bebauungsmoglichkeiten und die Projektbeurteilung ist den jeweiligen
Abschnitten zu entnehmen, ebenso die Ausfihrung zu der Einflussnahme des
Wiener Baumschutzgesetzes (W-BSG) auf die Umsetzung und daraus

resultierende Kosten.

Wien, am 27.09.2025

Dipl.-Ing. Martin Buschina
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Fachbereich Bauwesen
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Anlage 1 — Kostenschatzung / Errichtungskosten:

1220 WIEN; as
KOSTENBEREICHE 0 -9 KOSTENSCHA ANMERKUNGEN
Auftragnehmer budgetiert Abweichung|
0 GRUND na,
Kaufpreis Liegenschaft €0,00
Grunderwerbssteuer 3,50% €0,00
Eintragungsgebihr 1,00% €0,00
Vertragserrichtung 2,00% €0,00
Makler 3,00%
Sonstiges 0,50%
I KB 0-GRUND €0,00
1 BAUREIFMACHUNG - AUFSCHUIESSUNG
Anschlufigebihren €55 000,00 Abschatzung ohne Gegenrechnung
Kanal, Befahrung, Minierung enthalten Bestand
Wasser anthalten
Strom enthalten
Telefon/Internet enthalten
Kosten Rodung / nicht bericksichtigt
Baureifmachung: ASBRUCH niehe gesondert!
Alttastenbeseitigung (Kontamination) nicht berucksientige
3 KB 1- AUFSCHLIESSUNG €55 000,00
2 BAUWERK ROHBAU + AUSSENHAUT
SPEZIALGRUNDUNG / BAUGRUBENSICHERUNG 1PA €60 000,00
ARBEITEN BAUGEWERKE 1PA €3352115,63
3 KB 2 - BWK ROHBAU| €3422115,63
3 BAUWERK TECHNIK ¢o.m|
ARBEITEN TGA 1pa €134484625
FORDERTECHNIK enthatten
ELEKTRO enthatten
HEIZUNG - SANITAR enthaiten
LUFTUNG / KUHLUNG enthalten
SANITAREINRICHUNG enthalten
ALTERNATIVENERGIE enthaiten
3 KB 3 - BWK TECHNIK €1344 826,25
4 BAUWERK AUSBAU £0,00]
INNENAUSBAU GESAMT €1405 975,63
3 KB 4- BWK AUSBAU €1405 975,63
5 EINRICHTUNG (oml
KUCHE - Garate nur bei Vermietung | nicht berucksichtigt
KUCHE- Tischter nur bel Vermietung | nicht beriicksichigs
LEITSYSTEME 1PA €50000,00
3 KB 5 - EINRICHTUNG €50 000,00
& Ausscummacen
DURCHWESUNG 1pA €50 000,00
GEHSTEIGE 1PA €15 000,00 Stundungen bercksichtigt
GARTENBAU 1PA €25 000,00
EINFRIEDUNGEN 1PA €40000,00
ERSATZPFLANZUNGEN €22 000,00
3 KB 6 - AUSSENANLAGEN €152 000,00
7 HONORARE €0, no|
VORUNTERSUCHUNGEN, ANALYSEN 1PA
PLANUNG (GP) / PHASE 1 /BEWILLIGUNG 1PA €114748,88
PLANUNG (GP) / PHASE 2 / VERGABE / AUSFUHRUNGSPLANUNG 1PA €497 245,13
PLANUNG (GP) /OBA / PHASE 3 /AUSFUHRUNGSPHASE 1PA €152998,50
BAUTRAGER PROJEKTLETUNG 1PA €160 748,44
PROJETSTEUERUNG 1PA €128598,75
GUTACHTEN SONDER (Schall, Verkehr]  |Budget 1PA €10 000,00
UNTERSUCHUNGEN, ANALYSEN (Boden]  |Budget 1PA €10 000,00
BAUTRAGER VERMARKTUNG nicht berlcksichtige
3 KB 7 - HONORARE €1074 339,69
8 NEBENKOSTEN (n,m'
Gebiinren 1PA €2000,00
Versicherung 1PA €7500,00
3 KB 8 - NEBENKOSTEN, €9500,00
s nescnven
zur Abdeckung von Risiken,
Sonderwinschen, Mehrungen nicht beruckschtig £0,00
I KB 9 - RESERVEN| €0,00
324 €6172938
3 1-6 "BAUKOSTEN" €6429938
13 “ERRICHTUNGSKOSTEN" €7513778
309 €7513778
DIPL.-ING. MARTIN BUSCHINA Seite 9/13
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Anlage 2 — Angebot anteilig ONr.49 / Tiefbau Burger GmbH:

IBURGER

Die Kraft aus dem
Waldviertel

Krems an der Donau, am 08.07.2025

Angebot

Projektnummer 80677

Projektbezeichnung Buschina_Abbruch_Erzherzog_Karl_Str_49+51_1220_Wien
Preisbasis: 01.07.2025

Bezugnehmend auf |hre Anfrage unterbreiten wir Ihnen folgendes Angebot unter Beachtung unserer
umseitig genannten Konditionen.

Wir hoffen unser Angebot entspricht Ihren Vorstellungen und wirden uns freuen, wenn wir in Zukunft
fUr Sie tatig sein durfen.

Fur eventuelle Ruckfragen zu lhrem Angebot stehen wir Ihnen gerne zur Vergigung:

Ing. Mario Bauer +43 (0)664 60 66 11 34

Angebotssumme netto 168 242,50 €
20,00 % Umsatzsteuer 33 648,50 €
Angebotssumme brutto 201891,00 €

Tiefbau Burger GmbH
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Tiefbau Burger Ges.m.b.H.

Lerchenfelderstralle 7a
3500 Krems
OSTERREICH

Angebot
Wahrung in EUR
Pos. Nr.

IBURGER

Die Kraft aus dem
Waldviertel

Stichwort Menge Einheit Positionspreis

80677 - Buschina_Abbruch_Erzherzog_Karl_Str_49+51_1220_Wien

Es handelt sich hier um eine Kostenschdtzung fir die Abbrucharbeiten der Liegenschaften Erzherzog-Karl-StraBe 49 und 51
in 1220 Wien.

Fir die Ermittlung der genauen Kosten, ist eine Schad- und
Die Fa. Tiefbau Burger GmbH bindet sich aufgrund der fehlenden Unterlagen mchl an duv angebotenen Preise!

7O i

01 Erzherzog-Karl-StraBe 49, 1220 Wien
01.01 Baustellengemeinkosten
01.01.01
01.01.01A Einr.Vorh./Raumen Baustelle Abbrucharb. 1,00 PA
A port und Ab port des zur Lei: duchfiih. rforderlichen Py L ial und Gerdt
inkl. Vorhaltek fir den eig Bauberneb auf Abbmchdauer
01.01.01.8 Bauzaun 150,00 m
Bauzaun nach WAh! des Auftragnehmers,
Zaunhéhe 1,5 bis 2,5 m (iber Terrain, einschlieBlich Tiren und Tore.
GrundstiicksumschlieBend, Abgrenzung zur Verkehrsfldche
01.01.01.C Bauzaun vorhalten 750,00 VE
Vorhalten ohne Unterschied, ob Baubetriebszeit oder Stillliegezeit.
Abgerechnet wird in Verrechnungseinheiten (VE = m x Wochen).
01.01.01.0 §90 VMMMn 1,00 PA
Abwicklung der F handlung fiir erforderliche Verkeh Bnah
Angabe der Geb h be nur fiir die Dauer der eigenen Leistungen.
fstellen der vorgeschrieb Verkehrszeichen.
01.01 7 202,50
01.02 Schwimmhaus
01.02.01
01.0201.A Entriimpelung, Sammeln / Fordern Sperrmiill 1,00 ST
Abtrag, Aufneh von Restbestinden des Méblierung, sonstigem Sperrmiill aus den Abbruchbereichen
inkl. Férdern und Laden in Container (24m3 - 30m3)
inkl. Entsorgung auf Entsorgungslosung des Auftragnehmers (excl. gefahrl. Abfall)
Abgerechnet wtrd nach rarsdchnrhem Aufwand - Vem'hnct wird die Anzahl der Container
(Lieferschei is/Wieg gen Deponie)
01.0201.8 Ahhmdl Schwimmhaus 1,00 PA
inkl. Entsorgen der anfallenden Abbruchmaterialien bis Baurestmasse.
Baubeschreibung:
Abbruch des bestehenden Schwimmhauses
Grundfldche ca. 57 m2 sowie ca. 18 m2 Anbau (Wintergarten), bestehend aus EG und KG (Schwimmbecken) bis Abbruch
Fundament Unterkante
inkl. Herstellung Grobplanum nach Abbruch
inkl Laden und Verfuhr, Verwertung/Entsorgung des anfallenden Abbruchmaterials auf eine Deponie des Auftragnehmers
(Baurestmassendeponie),
Héherwertige g lei als sind in diesem Angebot nicht beriicksichtigt
inkl. Béschen der entstandenen Baugmbe
Es sind keine geféhrlichen bzw. k inierten ialien im Angeb is enthall
Sollten solche zum Vorschem kommen, so miissen diese seperat entsorgt werden. Diese Leistungen bedtirfen einer
g ten ung.
01.02 Schwimmhaus 18 950,00
01.03 Wohnhaus
01.03.01
01.03.01A Entriimpelung, Sammein / Férdern Sperrmiill 1,00 ST
Abtrag, Aufneh von Restb: den des s, Méblierung, sonstigem Sperrmiill aus den Abbruchbereichen
inkl. Férdern und Laden in Container (24m3 - 30m3)
inkl. Entsorgung auf Entsorgungslosung des Auftragnehmers (excl. gefahrl. Abfall)
Abgerechnet wird nach tatsdchlichem Aufwand - Verrehnet wird die Anzahl der Container
(Lieferscheinnachweis/Wiegeaufzeichnungen Dep
01.03.01.8 Abbruch Wohnhaus 1,00 PA
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Tiefbau Burger Ges.m.b.H.

Lerchenfeld: Re 7 I'
Larcheniiersrate 7a URGER

OSTERREICH Die Kraft aus dem
Waldviertel
Pos. Nr. Stichwort Menge Einheit Positionspreis
inkl. Entsorgen der anfallenden Abbruch ialien bis B

Baubeschreibung:

Abbruch des bestehenden Wohnhauses

Grundfliche ca. 83 m2 sowie ca. 13 m2 Anbau (Wintergarten), bestehend aus EG und teilweise KG und DG bis Abbruch
Fundament Unterkante

inkl. Herstellung Grobplanum nach Abbruch

inkL Laden und Verfuhr, Verwertung/Entsorgung des anfallenden Abbruchmaterials auf eine Deponie des Auftragnehmers

(Baurestmassendeponie),
Héherwertige g leistungen als sind in diesem Angebot nicht bericksichtigt
inkl. Béschen der d Baugrub
Es sind keine gefdhrlichen bzw. k ini ialien im b is enthali
Sollten solche zum Vorschein kommen, so missen diese seperat entsorgr mrdm Diese Leistungen bediirfen einer
g di inb ung.
01.03 Wohnhaus 24 450,00
01.04 Nebengebaude
01.04.01
01.0401.A Entriimpelung, Sammeln / Fordern Sperrmdill 1,00 ST
Abtrag, Aufneh von bestinden des Méblierung igem Sperrmiill aus den Abbruchbereichen
inkl. Férdern und Laden in Container (24m3 - 30m3)
inkl. rgung auf Entsorg lésung des Auftragneh (excl. gefahrl. Abfall)
Abgerechnet wud nar:h ra!sbchhchem Auﬁlvand Vomhnet wird die Anzahl der Container
Niskorsehal hnung p
01.0401.8 Abbruch Nebengebaude 1,00 PA
inkl. Ei der anfallenden Abbruch ialien bis
Baubeschreibung:
Abbruch des bestehendi b béudes samt Holzsch
Grundfldche ca. 60 m2 sowie ca. 75 m2 und ca. 85 m2 Anbau (Holzschuppen), bestehend aus EG bis Abbruch Fundament
Unterkante
inkL Herstellung Grobplanum nach Abbruch
inkL Laden und Verfuhr, Verwertung/Entsorgung des anfallenden Abbruchmaterials auf eine Deponie des Auftragnehmers
(Baurestmassendeponie),
Hoherwertige leistungen als B sind in diesem Angebot nicht beriicksichtigt
inkl. Béschen der lnm‘andenen Baugrube
Es sind keine geféhrlichen bzw. k ini ialien im b is enthal
Somen solche zum Vorschein kommen, so miissen diese seperat entsorgr werden. Diese Leistungen bediirfen einer
g9 F i ung.
01.04 Nebengebdude 27 950,00
01.05 Lagerhalle
01.06.01
01.05.01.A Entriimpelung, Sammeln / Fordern Sperrmiill 2,00 ST
Abtrag, Aufneh von bestéinden des Méblierung, sonstigem Sperrmiill aus den Abbruchbereichen
inkl. Férdern und Laden in Conlamer (24m3 - 30m3)
inkl. auf Ei g l6sung des h (excl. gefihrl. Abfall)
Abgcm:hnet mrd nach ratsachhchem Aufwand Vemhnet wird die Anzahl der Container
01.05.01.8 Mum Lagerhalle 1,00 PA
inkl. Entsorgen der anfallenden Abbruchmaterialien bis Baurestmasse.
Baubeschreibung:
Abbruch der bestehenden Lagerhalle
Grundfidche ca. 203 m2 sowie ca. 75 m2 Anbau (Lagerhalle an Schuppen angrenzend), b hend aus EG und teilweise KG
bis Abbruch Fundament Unterkante
inkl. Herstellung Grobplanum nach Abbruch
DIPL.-ING. MARTIN BUSCHINA Seite 12/13
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Tiefbau Burger Ges.m.b.H.

Lerchenfeld Re 7. I'
e URGER

OSTERREICH Die Kraft aus dem
Waldviertel
Pos. Nr. Stichwort Menge Einheit Positionsp
inkL Laden und Verfuhr, Verwertung/Entsorgung des anfallenden Abbruchmaterials auf eine Deponie des Auftragnehmers
(Baurestmassendeponie),
Héherwertige Entsorg leistungen als Baur sind in diesem Angebot nicht berticksichtigt
inkl. Béschen der entstandenen Baugrube
Es sind keine geféhrlichen bzw. k ini ialien im Angebotspreis enthall
Sollten solche zum Vorschein kommen, so missen diese seperat entsorgt werden. Diese Leistungen bediirfen einer
gesonderten Preisvereinbarung.
01.06 Lagerhalle 37 900,00
01.06 AuBenanlagen
01.06.01
01.06.01.A Entriimpelung, Sammeln / Férdern Sperrmilll 3,00 ST
Abtrag, Aufneh von bestdnden des blierung, igem Sperrmiill aus den Abbruchbereichen
inkl. Férdern und Laden in Container (24m3 - 30m3)
inkl. qung auf Entsorgungslésung des Auftragneh (excl. geféhrl. Abfall)
Abgerechnet wird nach tatsachlichem Aufwand - Verrehnet wird die Anzahl der Container
(tieferscheinnachweis/Wiegeaufzeichnungen Deponie)
01.06.01.8 Abbruch Einfriedung / Zaun 150,00 m
Abbruch von Zaun samt Betonsockel
Abbruch bis Fundamentunterkante
01.06.01.C Abbruch befestigte Auf 800,00 m2
Abbrechen der befestig AuB lagen (Pfl ple Beton, Asphalt, Stiegen, udgl) bis zu einer Dicke von 15cm
inkL Entsorgung des Abbruchmaterials
inkL Abbruch von Schédchten und Auffillungen mit hend ial
01.06.01.0 Fillen+Wurzelstock entf. 30-100cm 25,00 ST
01.06.01.E Fillen+Wurzelstock entf. 100-200cm 3,00 ST
01.06.01.F Flichige Rodung 1 470,00 m2
01.06 AuBenanlagen 22 211,00
01 Erzherzog-Karl-StraBe 49, 1220 Wien 138 663,50
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