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Executive Summary

EXECUTIVE SUMMARY

Auftraggeberin

Dr. Romana Weber-Wilfert

als Masseverwalterin der

Metropolis Bau- und HandelsgmbH
Walfischgasse 6/2/6

1010 Wien

(FN  524918p)

Bewertungsgegenstand

Baurecht an der Liegenschaft

1220 Wien, Wagramer StraBe 68

inneliegend in der Einlagezahl 1817, Katastralgemeinde
01660 Kagran, Bezirksgericht Donaustadt

Auftrag

Wertermittlung des Baurechts aus Sicht des
Baurechtsnehmers, unter besonderen Annahmen
(Wert der Baurechtseinlage inneliegend Einlagezahl 4586,
Katastralgemeinde 01660 Kagran, Bezirksgericht
Donaustadt)

Zweck

Insolvenzverfahren

Bewertungsstichtag

28.08.2025

GrundstticksgroBe

621 m2 (It. Grundbuch)

Bewertungsmethodik zur
Ableitung des Projektwertes
bzw. Wert der
Baurechtseinlage

Residualwertverfahren It. ONORM B 1802-3

Wert der Baurechtseinlage

€ 1.600.000,00 (rd. € 2.570,00/m2 Grundstlicksflache)

I’ £ 4 ‘_...__. Ry

-

. ' ; ’ -y . T
Abbildung 1: Luftbild bewertungsgegensténdliche Liegenschaft samt Umgebung?

!It. https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/Stand 21.10.2025
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1. Allgemeines
1.1. Auftraggeberin

Dr. Romana Weber-Wilfert

als Masseverwalterin der

Metropolis Bau- und HandelsgmbH (FN 524918p)
Walfischgasse 6/2/6

1010 Wien

1.2. Auftrag

Wertermittlung des Baurechts aus Sicht des Baurechtsnehmers

(Wert der Baurechtseinlage inneliegend Einlagezahl 4586, Katastralgemeinde 01660
Kagran, Bezirksgericht Donaustadt), unter besonderen Annahmen,

der Liegenschaft 1220 Wien, Wagramer StraBBe 68

inneliegend in der Einlagezahl 1817, Katastralgemeinde 01660 Kagran, Bezirksgericht
Donaustadt

1.3. Zweck

Insolvenzverfahren

1.4. Bewertungsstichtag
28.08.2025 — Tag der Befundaufnahme

1.5. Grundlagen und Unterlagen

Allgemein

- Angebot vom 13.08.2025
Beauftragung durch die Masseverwalterin Frau Dr. Romana Weber-Wilfert am
22.08.2025
Befundaufnahme durch den Sachverstandigenmitarbeiter Jonas Halmer, BA am
28.08.2025
Grundbuchauszug Stammeinlage vom 12.08.2025/21.10.2025
Grundbuchauszug Baurechtseinlage vom 07.04.2025/21.10.2025
digitale Mappenkopie des Grundsttickes
Erhebungen zu Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen
(http://wien.gv.at/flaechenwidmung/public/)
Erhebungen im digitalen Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes
(www.umweltbundesamt.at)
Erhebungen im digitalen Larminfokataster des Lebensministeriums
(www.laerminfo.at)
Erhebungen im digitalen Senderkataster Austria (www.senderkataster.at)
Erhebungen auf der Homepage der Statistik Austria (www.statistik.at)
Erhebungen im Rechtsinformationssystem des Bundeskanzleramtes
(www.ris.bka.gv.at)

SV Flodl: Wert der Baurechtseinlage
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Erhebungen im HORA - Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria
(www.hora.gv.at)

Plausibilisierung im Maklerkollegen- und Sachversténdigenkreis

Fotodokumentation

vonseiten der Auftraggeberin zur Verfligung gestellte Unterlagen:
Einreichplan zum Bau eines Einfamilienhauses auf dem Grundstiick Nr. 1066/72, EZ
1817, KG Kagran: Grundrisse und Ansichten M 1:100 und Lageplan M 1:500 vom
September 1993
Einreichplan  Plan Nr.: WAGR68.EP 01 zur Errichtung von einem
Mehrfamilienwohnhaus mit 46 Wohnungen und einer Tiefgarage flir 13 PKW:
Grundrisse M 1:100 und Lageplan M 1:200 vom 10.10.2023, Ziviltechniker Mag.arch
Oliver Fritz
Einreichplan  Plan Nr.: WAGR68.EP 02 zur Errichtung von einem
Mehrfamilienwohnhaus mit 46 Wohnungen und einer Tiefgarage fir 13 PKW:
Grundrisse und Schnitte M 1:100 vom 10.10.2023, Ziviltechniker Mag.arch Oliver Fritz
Einreichplan Plan Nr.: WAGR68.EP 03 zur Errichtung von einem
Mehrfamilienwohnhaus mit 46 Wohnungen und einer Tiefgarage fiir 13 PKW: Schnitte
und Ansichten M 1:100 vom 10.10.2023, Ziviltechniker Mag.arch Oliver Fritz
Baurechtsvertrag zwischen Chorherrenstift Klosterneuburg und MCAB 68 GmbH vom
21.01.2020

1.6. Vollstandigkeitserklarung

Die an den gefertigten Sachverstandigen ibergebenen Unterlagen sind unter dem Punkt
»1.5. Grundlagen und Unterlagen® umfassend aufgelistet. Darliberhinausgehende
Unterlagen wurden dem Sachverstandigen nicht zur Verfligung gestellt und konnten bei
der Wertermittlung daher nicht berticksichtigt werden.

Die Auftraggeberin hat erklart, dass sie samtliche ihr bekannten Informationen und
Unterlagen, welche fiir die Bewertung der Grundstlicke von Relevanz sind bzw. sein
kdnnten, an den Sachverstdndigen Ubermittelt hat, und ihr keine weiteren
bewertungsrelevanten Unterlagen oder bewertungsrelevante Umstande bekannt sind.

1.7. Gutachtensweitergabe

Das Gutachten dient ausschlieBlich der Auftraggeberin flir den unter Pkt. 1.3.
angefuihrten Zweck und ist nicht zur Weitergabe an nichtbeteiligte Dritte vorgesehen.
Haftungen des Sachverstandigen gegenlber nichtbeteiligten Dritten  sind
ausgeschlossen. Die Verdffentlichung, Zitierung oder Vervielfaltigung des Gutachtens
zum Teil oder zur Ganze darf nur nach ausdrlicklicher schriftlicher Zustimmung des
Sachverstandigen erfolgen.

SV Flodl: Wert der Baurechtseinlage
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2.1. Lage der Liegenschaft
2.1.1. Makrostandort 1220 Wien?

Lage

Donaustadt liegt im 6stlichen Stadtgebiet und wird westlich durch das
Ufer der Donau begrenzt; 6stliche und nérdliche Bezirksgrenze ist auf
voller Lange Landesgrenze; im Osten und Norden Anteil am Marchfeld
gegeben

22. Bezirk

Donavustadt

Abbildung 2: Ubersichtsplan Bezirke®

Flache

rd. 102,3 km2
verbaute Flache umfasst 11,2 % (wienweit 16,4 %), Verkehrsflachen
13,6 % (wienweit 19,6 %), Grinland und Gewasser umfassen
53,4 % (wienweit 53,1 %) sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen
21,8 % (wienweit 10,9 %)

Bezirksfliche nach Nutzung 2024

Verbaute Flache
Verkehrsfl dchen
B Griinland und Gewssser
B Lan dwirtzchaflich genutzte Flichen

n2%

Abbildung 3. Bezirksfidchen nach Nutzung?

Bezirksteile

Kaisermiihlen, Kagran, Stadlau, Hirschstetten, Aspern, Breitenlee,
EBling und StBenbrunn, Lobau

2 Beschreibung entnommen aus www.wien.gv.at, www.statistik.at, Dehio-Handbuch Wien
3 www.wien.gv.at/statistik/pdf/bezirksportraets-1-23.pdf, Stand 2024
4 www.wien.gv.at/statistik/pdf/bezirksportraets-1-23.pdf, Stand 2024
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Bevilkerungsstand: rund 228.200 Einwohner (Stand 11.02.2025)
Beviélkerungsentwicklung.

2025 228.165

S S B
2024 220.794
T A A
2023 212.658
A A
2022 203.823
1 | | | | | | | | |
£ 201 198.806
5 S A S N N—
2020 195.230
S R S A S N N—
2019 191.008
S A S N N—
2018 187.007
S A S N N—
2017 184,188
. | | | | | | | | |
2016 180.272
J J J

| | | | | |
- 20000 40000 60000 B0.O0O 100.000 120.000 140.000 160000 150.000 200.000 220.000 244.000

Einwchner

Abbildung 4: Bevilkerungsentwicklung, grafische Aufbereitung SV FlodP

Bevolkerungsstruktur:

Das Durchschnittsalter der Manner und Frauen (40,2 Jahre) der
Bezirksbevdlkerung liegt unter dem Durchschnittsalter (41,1 Jahre) der
Wiener Bevolkerung. Die Zahl der Kinder unter 15 Jahren liegt mit 16,4
% Uber dem Wiener Durchschnitt von 14,5 %. Der Anteil der
Bevdlkerung zwischen 15 und 64 Jahren belauft sich auf 68,6 % (Wien
69,20 %). Der Anteil der Bevdlkerung im Alter von 65 oder mehr
Jahren liegt mit 15,0 % unter dem Wiener Wert von 16,4 %. Die
Geschlechterverteilung im Bezirksgebiet entspricht mit einem Anteil
von 48,19 % Mannern und 51,83 % Frauen nahezu dem Wiener
Durchschnitt.

Firmensitz des Knabbergebdckherstellers Kelly in Donaustadt;
Gewerbepark Stadlau mit zahlreichen Einkaufsmdglichkeiten;
IKEA Wien Nord im Bezirk gelegen

Donauturm, Donauzentrum (Wiens gréBtes Einkaufszentrum), Wiener
Donauinsel, Alte Donau mit dem Gansehdufel, Vienna International
Center (,Uno City"), Teil des Nationalparks Donau-Auen liegt im
Gebiet des 22. Bezirks

5 It. Statistik Austria, www.statistik.at, Bevolkerung zu Jahresbeginn 2002-2025 nach Gemeinden, Stand 11.02.2025
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2.1.2. Mikrostandort

Lage

Umgebungs-
verbauung

Erreichbarkeit fir
Individualverkehr

Erreichbarkeit mit
offentl.
Verkehrsmitteln

Wagramer StraBBe liegt im 22. Wiener Gemeindebezirk Donaustadt und
verlauft in Richtung Osten der Stadt, nahe der Alten Donau und dem
Donaupark

stadtisches Umfeld mit gemischter Bebauung aus Biro- und
Geschaftsgebauden, Wohnhadusern sowie o6ffentlichen Einrichtungen;
Uberwiegend geschlossene und verdichtete Bauweise entlang der
Hauptverkehrsachse

Uber die Wagramer StraB3e und Uibergeordnete Verkehrsachsen wie die
Donauuferautobahn (A22) und die Reichsbriicke mit Anschluss an das
Wiener StadtstraBennetz in wenigen Fahrminuten erreichbar

Innere Stadt Wien in ca. 20 Fahrminuten erreichbar

offentliche Verkehrsanbindung durch die U-Bahn-Station Kagran (U1)
in fuBlaufiger Entfernung sowie mehrere StraBenbahn- und Buslinien
mit direkter Anbindung an das Wiener Stadtzentrum und die
Donaustadt

Zentrum (Stephansplatz) in rd. 20 Minuten erreichbar

ﬂ} U-Bahn

€9 Schnellbahn :
&= Lokalbahn Wien-Baden TN
-@&= 5trakenbahn
=#= Bus

Regionalbus

-@- Rufbus A N

Abbildung 5: Erreichbarkeit mit dffentlichen Verkehrsmittein®,
Lage der Liegenschaft markiert

5 It. www.wien.gv.at/stadtplan/, Stand 22.10.2025
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Parkplatzsituation | flaichendeckende Kurzparkzone im Bezirk, KPZ-Parkdauer 2 h
Montag bis Freitag 9-22 Uhr

Lt. Ubermittelter Einreichplane vom 10.10.2023 st auf der
gegenstandlichen Liegenschaft eine Errichtung einer Tiefgarage mit
13 PKW-Stellplatzen geplant.

Parkdauer 2h MO-FR 9-22h i e W AN
2 Kurzparkstreifen /Kurzparkzone

o

%
‘)/A

Abbildung 6: Parkp/atzs/tuatior?
Lage der Liegenschaft markiert
Infrastruktur vielfaltige Nahversorgung durch das nahegelegene Donauzentrum mit
umfangreichem Einkaufs-, Dienstleistungs- und Gastronomieangebot

JH

A
' A
Kagran (T (A Ve N
.7;‘ 'llJ ikl ruﬂ
=¥ v i
Pl = i
. 2-] . S 1 f_;: v
: ?ﬁ
g A % g
i (1]
A o
ki
4]
ii
2.
e &

Abbildung 7: Infrastruktur®
Lage der Liegenschaft markiert
Naherholungs- vielféltige Naherholungsmaoglichkeiten im unmittelbaren Umfeld:
moglichkeiten der Donaupark, die Alte Donau sowie die Donauinsel sind in wenigen
Minuten erreichbar und bieten ein breites Freizeit- und
Erholungsangebot mit Griinflachen, Spazierwegen, Badeplatzen und

Sportmaoglichkeiten

7 It. www.wien.gv.at, Stand 22.10.2025
8 It. www.immounited.com/IMMOmapping, Stand 22.10.2025
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2.2. rechtliche Situation / Eigentumssituation

Stammeinlage EZ 1817

J_g'nz REPUBLIK OSTERREICH G B

(P71, GRUNDBUCH

huszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01660 Kagran EINLAGEZAHL 1817
BEZIRKSGERICHT Donaustadt

Ahkhkkhk Ak hkhkhkhkhkhhhkhkhAhrhhkhkhkhhhkhkhhrhhhkhkhhhkhkhdrhkhhk bk hhh kA hrhkhkhkhkhkhhk kA hkhhkkhkhkhhhkkhkhkrhhkkhkhkhhhk,kkxkxk*
Letzte TZ 2887/2020

STAMMEINLAGE FUR BAURECHTSEINLAGE EZ 4586

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

R R b b S b b I S I S SE I Sb b I Sh S Sb I Sb db I 2b 2 2b S db db S 4 Al R IR I b S b I b S b e Sb b S IR S b S db e Sb b I 2b b S IE S dh S 2b 4

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1066/72 GST-Flache 621
Bauf. (10) 144
Garten (10) 477 Wagramer StraBe 68
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)

Ak khkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhrhkhrkhkhhkkhhkkhdxkkkk A2 Nk hkhkkhkhkhkhhkhkrhkhkhkkhhhkhkrkhkhkhkhkhkhkhkrhkrhkhrkhhhxkhkxx
1 a 2370/1956 Verpflichtung des Bauverbotes gem Pkt 4 Bescheid 1955-10-21
2 a 2370/1956 Verpflichtung zur Herstellung der Hohenlage und zur Ubergabe
gem Pkt 1 Bescheid 1955-10-21
3 a 2370/1956 Bauplatz (auf) Gst 1066/72

KA AAKA A KA KA IAAA AR AN A AR A A A AR A A AR AR XA KAk, K B KA A A KA KA KA AR A AR AR A AR A A A AR A AR A A A AR A AR kXK

1 ANTEIL: 1/1
Chorherrenstift Klosterneuburg
ADR: Stiftspl. 1 3400
a 1224/1946 Bescheid 1946-12-10 Eigentumsrecht
b 2370/1956 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1303

KA AAKAIAKRA KA I AA AR AN A A A A A A AR A XA AR A A AR, X kK C KA A KK AKRA KR KA I AA AR AR A AR A AR AR AR A A A AR A A AR Xk

1 a 2887/2020
BAURECHT BIS 2120-06-30, Baurechtseinlage EZ 4586

AKX Ik AKX ARk AA Ik hhAxkkhhkxdkhhrxddhrxx HINWEIS *rxFxFxhhrrkhhrrhhhhrrhhhrrdhhrxrrkhhrx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
khkkhkkhkkhkhkhkhkhkhhkhhhhkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhkhhhhhhhhhhhhkhhhhhhhhhhhhkhkhkhhkhhkhkhkkhkkhkhkkhkkxkx%

Grundbuch 21.10.2025 11:56:19

Im A2-Blatt sind die Verpflichtung des Bauverbotes gemaB Punkt 4 des Bescheides vom
21.10.1955 und die Verpflichtung zur Herstellung der Héhenlage und zur Ubergabe
gemaB Punkt 1 des Bescheides vom 21.10.1955 eingetragen. Zudem ist ein Bauplatz auf
dem Grundstiick Nr. 1066/72 verbiichert.

Im B-Blatt ist das Chorherrenstift Klosterneuburg als Eigentiimerin vermerkt.
Im C-Blatt ist ein Baurecht bis 30.06.2120, Baurechtseinlage EZ 4586, verblichert.

AuBerbicherliche Rechte bzw. Lasten wurden dem Sachverstandigen nicht mitgeteilt
bzw. wurden von ihm nicht erhoben.
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Baurechtseinlage EZ 4586

_]_§T|Z REPUBLIK OSTERREICH G B

e T GRUNDBUCH

huszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01660 Kagran EINLAGEZAHL 4586
BEZIRKSGERICHT Donaustadt

Ak hkhkkhhkhkhhkhkhkhkhhkhk bk kb bk h bk h kb bk h bk kb kb bk hhk kb kb hkhkhkhkh bk bk hkhkhkhkhkhkhk kb hkrhkhkrhkhhkhkrkhkxkkxk
Letzte TZ 3884/2025

Plombe 5269/2025
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BAURECHT AN EZ 1817 BIS 2120-06-30
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2 ANTEIL: 1/1
Metropolis Bau- und HandelsgmbH (FN 524918p)
ADR: Walfischgasse 6/2/6, Wien 1010
a 3752/2020 IM RANG 3566/2020 Kaufvertrag 2020-05-13 Baurecht
b 5133/2024 Rangordnung fiir die VeraduBerung bis 2025-10-16
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1 a 2887/2020
REALLAST des Bauzinses von j&hrl EUR 16.152,21
gem Pkt IV Baurechtsvertrag 2020-04-14
fiir Chorherrenstift Klosterneuburg
2 a 3753/2020 Pfandurkunde 2020-05-20
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 3.150.000,--
fiir Raiffeisenbank Region Schallaburg eGen (FN 777811)
c 3753/2020 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 3958 KG 01704 Klosterneuburg C-LNR 8
EZ 4586 KG 01660 Kagran C-LNR 2
3 a 618/2024 Riuckstandsausweis 2024-01-31
PFANDRECHT vollstr EUR 24.202,41
Kosten EUR 511,50 fir Stadt Wien, MA o,
Buchhaltungsabteilung 34 (14 E 638/24y)
4 a 5993/2024 (Entscheidendes Gericht BG Floridsdorf - 4118/2024)
bedingter Zahlungsbefehl 2023-11-23
PFANDRECHT vollstr. EUR 17.434,22
samt 12,58 % Z aus EUR 15.600,-- von 2023-08-27 bis
2024-01-01, 13,08 % Z aus EUR 15.600,-- ab 2024-01-01,
Kosten EUR 1.525,06 samt 4 % Z seit 2023-11-23, Kosten EUR
1.104,12 fur dagobertinvest gmbH (EN 444877qg)
(9 E 3274/24a)
b 5993/2024 (Entscheidendes Gericht BG Floridsdorf - 4118/2024)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2182 KG 01603 Donaufeld C-LNR 4
EZ 4570 KG 01660 Kagran C-LNR 4
EZ 4586 KG 01660 Kagran C-LNR 4
5 a 6111/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 56.146,04
% Z aus EUR 8.447,69 ab 2022-01-02
aus EUR 8.743,43 ab 2022-07-02
aus EUR 9.236,34 ab 2023-01-02
aus EUR 9.698,92 ab 2023-07-02
aus EUR 9.918,83 ab 2024-01-02
Z aus EUR 10.100,83 ab 2024-07-02
Kosten EUR 5.494,33 u 4 % Z ab 2024-09-04
Kosten EUR 1.560,91 fir Chorherrenstift Klosterneuburg
(68 E 31/24f)
6 a 317/2025 Pfandbestellungsurkunde 2024-12-19
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.100.000,--
fiir Taher Amer Deghayes geb 1966-07-19
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 21.10.2025 11:57:01
Im Al-Blatt ist das Baurecht an EZ 1817 bis 30.06.2120 verbiichert.
Im A2-Blatt sind keine Eintragung vermerkt.

Im C-Blatt ist die Reallast des Bauzinses von jahrlich € 16.152,21 gemaB Punkt IV
des Baurechtsvertrages vom 14.04.2020 flir Chorherrenstift Klosterneuburg eingetragen.

Des Weiteren ist zugunsten der Raiffeisenbank Region Schallaburg eGen (FN 77781i) ein
Hochstbetragspfandrecht in der Hohe von € 3.150.000,00 eingetragen, welches
simultan auf den Liegenschaften EZ 3958 KG 01704 Klosterneuburg (C-LNR 8) und EZ
4586 KG 01660 Kagran (C-LNR 2) haftet.

Mit Riickstandsausweis der Stadt Wien, MA 6 — Buchhaltungsabteilung 34 vom
31.01.2024 (14 E 638/24y) wurde ein vollstreckbares Pfandrecht liber €24.202,41
zuzuglich Kosten von € 511,50 auf der Liegenschaft eingetragen.

Zudem ist ein Zahlungsbefehl des Bezirksgerichts Floridsdorf vom 23.11.2023, AZ
4118/2024, wurde zugunsten der dagobertinvest GmbH (FN 444877g) ein
vollstreckbares Pfandrecht lber € 17.434,22 samt vereinbarten Zinsen und Kosten
(insgesamt € 1.525,06 + € 1.104,12) eingetragen (9 E 3274/24a). Das angefihrte
Pfandrecht haftet simultan auf den Liegenschaften EZ 2182 KG 01603 Donaufeld, EZ
4570 KG 01660 Kagran und EZ 4586 KG 01660 Kagran, jeweils C-LNR 4.

Des Weiteren ist im C-Blatt ein Beschluss (iber die Einleitung des
Versteigerungsverfahrens (6111/2024) fir die Hereinbringung einer vollstreckbaren
Forderung des Chorherrenstifts Klosterneuburg in H6he von € 56.146,04 samt
gestaffelten 4 % Zinsen aus Teilbetragen seit 2022 sowie Kosten von insgesamt €
7.054,22 (davon € 5.494,33 und € 1.560,91) vermerkt (68 E 31/24f).

Zudem ist ein Hochstbetragspfandrecht (317/2025) zugunsten von Amer Taher
Deghayes, geb. 19.07.1966, in der Hohe von € 1.100.000,00 auf der Liegenschaft
eingetragen.

AuBerblticherliche Rechte bzw. Lasten wurden dem Sachverstandigen nicht mitgeteilt
bzw. wurden von ihm nicht erhoben.
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2.3. vertragliche Situation

Die wichtigsten Vertragsinhalte des Baurechtsvertrags vom 21.01.2020 zwischen dem
Stift Klosterneuburg und der MCAB 68 GmbH (bzw. derzeitige Baurechtsnehmerin
Metropolis Bau- und HandelsgmbH) wird wie folgt zusammen zusammengefasst:

Vertragspartner

Vertragsgegenstand

Baurechtsbeginn/
Laufzeit des
Baurechts

Baurechtszins
(Entgelt)

Bauverpflichtung
Erhaltungs- und

Versicherungspflicht
Entschadigung

Baurechtsgeberin: Stift Klosterneuburg
Bauberechtigte: MCAB 68 GmbH (bzw.
Baurechtsnehmerin Metropolis Bau- und HandelsgmbH)

Einrdumung eines Baurechts auf der Liegenschaft EZ 1817, KG
01660, Gst.-Nr. 1066/72 im Ausmal von 621 m2

fur die Zeit vom 01.07.2020 auf die Dauer von 100 Jahren somit
bis zum 30.06.2120

derzeitige

jahrlich zu zahlender Baurechtszins € 16.152,21 im Vorhinein
vereinbart; Mindestbauzins betragt € 1,55 pro Wohnnutzflache
pro Monat; Indexanpassung nach Verbraucherpreisindex
(VPI)

Errichtung eines Gebaudes innerhalb einer bestimmten Frist
nach Vertragsabschluss gemaB Bauplanen und Bewilligungen

die Bauberechtigte tragt alle Kosten flir Erhaltung,
Instandsetzung und Versicherung des Bauwerks
nach Ablauf der Vertragsdauer fallt das Bauwerk

entschadigungslos an das Stift Klosterneuburg zuriick oder
die Baulichkeiten sind liber Wunsch des Baurechtsgebers zu
entfernen

SV Flodl: Wert der Baurechtseinlage
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2.4. Liegenschaft

Anhand des Grundbuchauszuges, der digitalen Mappenkopie des Grundstiickes sowie der
Wahrnehmungen vor Ort wird folgendes festgestellt:

GrundsttiicksgroBe GST-Nr. |Nutzung It. Grundbuch Flache
Baufldchen (Gebaude) 144 m2
1066/72 Garten (Garten) 477 m?2
Grundstiicksfliche gesamt 621 m?2
Abbildung 8: Grundstiicksgrole
Lt. Einreichplan Plan Nr.: WAGR68.EP 02 vom 10.10.2023 entspricht
die Grundstiicksflache in der Natur lediglich 604,49 m2.
Grundstiick: 1066/72 WAGRAMER STRASSE 68
FLACHE: 621 m? (i. Grundbuch)
FLACHE: 604,49 m* {inder Natur)
GB Il g
E
ZI735m*
W1 7,5m g (50%)
mﬂmlhsﬁaiuﬂr:m: Hidim?
:Lt:;
Abbildung 9: Auszug aus Einreichplan Plan Nr.: WAGR68.EP 02 vom 10.10.2023
Konfiguration ¢ XN
Abbildung 10: Auszug aus der digitalen Katastermappe®,
ggst. Liegenschaft gelb markiert
Niveau unter StraBenniveau und nach Siidosten abfallend

9 |t. https://kataster.bev.gv.at/, Stand 22.10.2025
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Flachenwidmungs- | straBenseitig: Bauland Gemischte Baugebiete!®, Bauklasse

und Bebauungs- III!!, geschlossene Bauweise!’ (ca. 278 m?2)

bestimmungen
hofseitig: Bauland Gemischte Baugebiete, Bauklasse I'> max.
7,5 m, bebaubare Flache 50 %, geschlossene Bauweise,
BB1!* (ca. 271 m?2)

Gartnerische Ausgestaltung® (ca. 56m?2)

1066/76

gk S

Abbildung 11: Auszug aus dem digitalen Fldchenwidmungs- und
Bebauungsplan — der Stadt Wien,
Liegenschaft gelb markiert'®

10 |t, § 6 Abs. 8 Bauordnung fir Wien: ,In gemischten Baugebieten diirfen keine Bauwerke oder Anlagen errichtet werden, die
geeignet sind, durch Rauch, RuB, Staub, schadliche oder (ible Dinste, Niederschldge aus Dampfen oder Abgasen, Gerdusche,
Warme, Erschitterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder unzumutbare Beldstigungen fiir die Nachbarschaft
herbeizufiihren."

t, § 75 Bauordnung fiir Wien hat die Gebdudehohe in Bauklasse III mindestens 9 m und nicht héher als die StraBenbreite + 3
m, hochstens 16 m zu betragen.

12 1t, § 76 Abs. 8 Bauordnung fir Wien: ,In der geschlossenen Bauweise missen die Gebdude an Baulinien oder
Verkehrsfluchtlinien oder dort, wo gegen die Verkehrsflachen Baufluchtlinien festgesetzt sind, an diesen von der einen seitlichen
Bauplatzgrenze zu der anderen durchgehend errichtet werden. Die Behdrde hat ein freiwilliges Zurlickriicken einzelner
Gebdudeteile hinter die Baulinie, Verkehrsfluchtlinie oder Baufluchtlinie dann zuzulassen, wenn hiedurch keine Beeintrachtigung
des ortlichen Stadtbildes eintritt."

13 |t, § 75 Bauordnung fiir Wien hat die Gebdudehdhe in Bauklasse I mindestens 2,5 m und nicht hoher als die StraBenbreite +
2 m, hdchstens 9 m zu betragen.

4 1t. MA 21 B - Plandokument 8316 (Pr. ZI. 1067384-2020-GGI): ,Fir die mit BB1 bezeichneten Grundflachen wird bestimmt:
Die Unterbrechung der geschlossenen Bauweise ist zuldssig."

15 It. § 6. Abs. 1 Bauordnung fir Wien: ,Landliche Gebiete sind bestimmt fir land- und forstwirtschaftliche oder
berufsgartnerische Nutzung. In landlichen Gebieten diirfen nur Bauwerke errichtet werden, die landwirtschaftlichen,
forstwirtschaftlichen oder berufsgartnerischen Zwecken dienen und das betriebsbedingt notwendige AusmaB nicht
Uberschreiten. Hierzu gehdren auch die erforderlichen Wohngebaude. Zulassig ist ferner die Errichtung von Bauwerken, die
offentlichen Zwecken dienen."

16 It, https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/, Stand 22.10.2025
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Kontaminierung Im digitalen geografischen Informationssystem des
Umweltbundesamtes sind keine Kontaminationen auf der
Liegenschaft ersichtlich.

\1‘066@7’¢ :

Abbildung 12: Kontaminierung,
Liegenschaft markiert'’

Larmimmissionen Laut Abfrage im digitalen Larminfokataster des Lebensministeriums
ist flir die gegenstandliche Liegenschaft eine Larmbeein-
trachtigung durch StraBenverkehr entlang der Wagramer StraBe
von 75-70 dB bzw. 70-65 dB® und hofseitig von 60 -65 dB bzw.
55 — 60 dB gegeben. Durch den angrenzenden Schienenverkehr
ist eine Larmbeeintrachtigung von 55-60 dB gegeben.

m- 75dB

. 70-75dB

. 65-70dB
60-65dB
55-60 dB
Grenzwertlinie

/ Linienguellen Autobahnen und
Schnelistraien

:,,’« Linienguellen Landesstraken
[] Gebaude

,7 Larmschutzwande

« Kilometrierung

D Ballungsraum

e ?
Ballungsraumgrenzen = {g (@
» . A

Abbildung 13: Lérmbeeintréchtigung durch StraBenverkehr'®,
Lage der Liegenschaft markiert

7 It. https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/, Stand 22.10.2025

18 Als Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung gelten beim StraBenverkehrslarm fir den Lden ein Wert von 60 dB (Dezibel) und
fiir den Lnight ein Wert von 50 dB. Larm fiir den Tag-Abend-Nachtzeitraum wird durch Lden-Ldrmindex beschrieben. Der Lden
entspricht dem energiedquivalenten Dauerschallpegel, wobei fiir den Abendzeitraum (19:00 bis 22:00 Uhr) ein Pegelzuschlag
von 5 dB und fiir den Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr) ein Pegelzuschlag von 10 dB beriicksichtigt wird. Larm fiir den
Nachtzeitraum wird durch den Lnight-Larmindex beschrieben. Der Lnight entspricht dem energiedquivalenten Dauerschallpegel
fiir den Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr).

9 1t. http://maps.laerminfo.at/?g_card=landesstrasse_17_24h, Stand 22.10.2025
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m- 75dB
| 70-75a8
. 65-70dB
60 - 65dB
55 - 60 dB
~ Grenzwertlinie

/ Linienguellen Autobahnen und
Schnelistraten

# Linienguellen Landesstraken

Gebaude

~

Larmschutzwande
« Kilometrierung

D Ballungsraum

[:] Ballungsraumgrenzen j' :fo ﬂ;. ‘/f\\"; @ a"f
Abbildung 14: Larmbee/ntracht/gung durch Schienen verkehrzo
Lage der Liegenschaft markiert

Hochwasser Laut Abfrage in der digitalen Gefahrenlandkarte HORA (Natural
Hazard Overview & Risk Assessment Austria) besteht keine
Gefahrdung durch Hochwasser

\'\.\ =y TP 'r%:':’ z"' }
'y - bty 5
e ' .__;""4"“ /";f\ i
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Hohe Gefdhrdung: Uberflutung bei 2 Fi ni P L o wet ¢
. s ZN # [ N '-L.-‘J\.\Q} b
30-jahrlichem Hochwasser méglich e Nk k"—‘ o \“ﬁ‘ &‘/ A
. - “1 o et o
Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei o i 4 '1‘55? by -
cre ne. \ K el et I
100-jahrlichem Hochwasser moglich B e il R
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Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei fff\ o \;ff‘ * ARG AN "
300-jahrlichem Hochwasser moglich e o e {le > o :_:\"-:_ oy e
3 andi i 3 5 o "".-.-l"‘-;': 4 }3\ x\:'__ o £ 1
Gewdsserzustdndigkeit " WL .g‘tx A &g v {:5 L\_,-
Gewadsserstrecken innerhalb der Gebiete s f) by _/f'\ . [ i
/ mit patenziell signifikantem Risiko e g s"&:,; o LEE;Enhuufena\ i e
(Verlinkung zu WISA Hochwasser) /r :.‘ ; "_,ﬁééﬁ- ‘;/ =, /"‘"-’ / \} -\“-* '\."?;

Abbildung 15: Auszug aus der digitalen Gefahrenlandkarte?’,
Lage der Liegenschaft mark/ert

20 |t, http://maps.laerminfo.at/?g_card=schiene_17_24h, Stand 22.10.2025
2L |t. www.hora.gv.at, Stand 22.10.2025
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Naturgefahren Laut Abfrage in der digitalen Gefahrenlandkarte HORA (Natural
Hazard Overview & Risk Assessment Austria) bestehen folgende

Natrgefahren:

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen keine Daten
Windspitzen mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel hoch
Schneelast L1 I I R  icdrig

Abbildung 16: Auszug aus der digitalen Gefahrenlandkarte®?,
Lage der Liegenschaft markiert

2 |t. www.hora.gv.at, Stand 22.10.2025
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Legende und weiterfilhrende Informationen

n Hochwasser n Rutschungen
mhmawﬁnﬂmwm :ﬂ [ rittere bis hohe Anfaligkeit zu Rutschungen
flichem Hochwasser maglich
Mittlere Gefdhrdung: Uberflulung bei - geringe bis mittere Anfalligkeil zu Ritschungen
100-jahrlichem Hochwasser moglich keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen
Miedrige Gefdhrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser méglich [l Biitzdicnte (Bizeinschisge / km? f Jahi)
I erdbebent -
Zone 4: (Grad VIII-XII) schwere Gebiudeschaden - =40-50
bis vollstindige Zerstdrung
I 2o 3: (Grad Vi) starke Gebaudeschiden =30-40
[T zone 2: (Grad Vi) mittere Gebéudeschaden =20-30
Zone 1: (Grad VI) leichte Gebaudeschaden =10-20
=10

Zone 0: (Grad 1-V1) nicht fihlbar bis starke

Erschiitterungen mit maglichen leichten
Gebaudeschadan [ Hagetgefahrdung - max. Hagelkomgrotie 30-jhrich

I winaspitzen [kmin) s
-le -:dm—ﬁﬁm
-lm.ma »>3cm-<4cm
[ 170170 =3cm

160 - 169 nsmmol.m’ [kNIm?]
150- 159 -"'CLD
140 - 149 -aa.o-s 10,0
130- 139 Bl-co-=:00
[ 120120 Bl-:0-=co
I 110119 -i0-=50
[ 100- 100 [ -30-240
[ s0-90 [-25-<30
[ s0-80 »20-=25
[ 215-220
[ so-60 >10-=15
-53_59 =10
Bl -« [ oberfischenabfiuss - Wassertiete [em]
— .-
I Lawinen [ > 20 bis < 50

Besiedlung nicht oder nur mit unverhaitnismalig =20

hohem Aufwand méglich

Bebauung nur eingeschrdnkt und unter Einhaltung ! - gemél ONORM EN 1998-1

von Auflagen maglich 2 gemal ONORM B 1991-1-3:2022-05

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

Disclai und Haft hluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Ofentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fir die Richtigkeit,
Vollstandighkeit, Aktualitit und Genauigkeit kann nichl garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fir Handiungen und
alifallige Schaden, welche infolge der direklen oder indirekten Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnten, ab. Die Betreiber von hitps:fhora.gv.at sind nichl verantwortlich fiir die Inhalte
warlinkter W i halb des HORA-Passes.
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Auf der gegenstandlichen Liegenschaft befindet sich derzeit noch ein Einfamilienhaus.
Aufgrund der Ergebnisse der Befundaufnahme, der vorliegenden Unterlagen sowie der
durchgefiuhrten Erhebungen werden die Bestands- und Ausstattungsmerkmale — das
Wesentliche stichwortartig zusammengefasst — wie folgt dargestellt:

o,

Abbildl }7g 1 7‘ Ansfcht des Bestandobjektes

Art der Bebauung

Einfamilienhaus

Baujahr " errichtet ca. 1993 (lt. Einreichplan vom September 1993) \
Bauweise offene Massivbauweise

GeschoBe UntergeschoB (vollunterkellert), Erdgescho, Obergeschof3

Dach ' Kriippelwalmdach, Tonziegel |
Fassade |

glatte Fassade, verputzt |

Eingangstire/Fenster

Eingangstire mit Glaseinsatz und Seitenteil, Kunststofffenster
mit Sprossen

SV Flodl: Wert der Baurechtseinlage
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2.6. Entwicklungspotential

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich an der Wagramer StraBe im 22. Wiener
Gemeindebezirk. Der Standort ist durch seine zentrale Lage, gute infrastrukturelle
Anbindung und die umliegende Bebauungsstruktur fiir eine verdichtete Wohnnutzung
geeignet.

Fir das derzeit auf der Liegenschaft befindliche Einfamilienhaus ist ein Abbruch
vorgesehen. Auf der freiwerdenden Grundstlicksflache ist gemaB den vorliegenden
Einreichunterlagen vom 10.10.2023 die Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses
mit insgesamt 46 Wohneinheiten sowie einer Tiefgarage mit 13 PKW-
Stellplatzen geplant.

Es wird darauf hingewiesen, dass keine baurechtlichen, bautechnischen bzw.
statischen Uberpriifungen seitens des Sachverstindigen dazu stattgefunden haben.
Es wurde nicht in den Bauakt der Liegenschaften eingesehen und es erfolgte keine
Riicksprache mit der Baubehorde, etc.

L

Abbildung 18: Auszug aus Einreichplan Plan Nr.: WAGR68.EP 02 vom 10.10.2023
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Lt. der Einreichplanung vom 10.10.2023 ergibt sich eine erzielbare Nutzflache inkl.
Loggia von insgesamt 1.824,42 m2 zzgl. Freiflachen im Ausmaf von 325,00 m2.

Flachenaufstellung

Nutzungs-| Stock- WNFL/NFL inkl. Balkon- Terrassen- Garten-
Top Nr. art werk Loggia in m2 flache flache flache
1 Wohnung UG 35,34 m2 11,37 m2 17,20 m2
2 Wohnung UG 30,04 m2 6,82 m2 2,07 m2
3 Wohnung uG 33,31 m2 3,65 m2 1,25 m2
4 Wohnung UG 44,82 m2 22,30 m2 47,70 m2
5 Wohnung UG 43,24 m2 10,11 m2 4,17 m2
6 Biro EG 20,87 m2
7 Wohnung EG 35,20 m2
8 Wohnung EG 30,04 m2
9 Wohnung EG 49,87 m?2
10 Wohnung EG 45,41 m2 9,33 m2
11 Wohnung EG 43,29 m?
12 Wohnung 1.0G 30,56 m2
13 Wohnung 1.0G 30,04 m2
14 Wohnung 1.0G 30,04 m2
15 Wohnung 1.0G 35,34 m2
16 Wohnung 1.0G 30,43 m2
17 Wohnung 1.0G 49,79 m2
18 Wohnung 1.0G 45,17 m2 9,33 m2
19 Wohnung 1.0G 43,11 m2
20 Wohnung 2.0G 30,56 m2 3,28 m2
21 Wohnung 2.0G 30,04 m2 3,34 m2
22 Wohnung 2.0G 30,04 m2 3,34 m2
23 Wohnung 2.0G 30,46 m2 3,08 m2
24 Wohnung 2.0G 31,02 m2
25 Wohnung 2.0G 30,21 m2 4,88 m2
26 Wohnung 2.0G 95,79 m2 27,26 m2
27 Wohnung 3.0G 30,46 m2 3,28 m2
28 Wohnung 3.0G 30,04 m2 3,35 m2
29 Wohnung 3.0G 30,04 m2 3,35 m2
30 Wohnung 3.0G 30,43 m2 3,08 m2
31 Wohnung 3.0G 31,02 m2
32 Wohnung 3.0G 53,58 m2 10,46 m2
33 Wohnung 4.0G 30,56 m2 3,28 m2
34 Wohnung 4.0G 30,04 m2 3,35 m2
35 Wohnung 4.0G 30,04 m2 3,35 m2
36 Wohnung 4.0G 30,45 m2 3,08 m2
37 Wohnung 4.0G 31,02 m2
38 Wohnung 4.0G 53,65 m2 14,97 m2
39 Wohnung 1.DG 30,01 m2 2,32 m2 1,85 m2
40 Wohnung 1.DG 50,15 m2 7,41 m2 13,16 m2
41 Wohnung 1.DG 59,36 m2 6,80 m2 4,78 m2
42 Wohnung 1.DG 50,82 m2 14,32 m2 5,15 m2
43 Wohnung 2.DG 65,91 m2
44 Wohnung | 2.DG/3.DG 133,48 m2 22,63 m2
45 Wohnung 2.DG 39,33 m2 4,55 m2
Summe 1.824,42 m2 132,28 m?2 120,33 m? 72,39 m2

Es wird darauf hingewiesen, dass die Erzielbarkeit der ausgewiesenen Nutzflache
vonseiten des Sachverstandigen nicht Gberpriift wurde.
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Nutzungs-| Stock-
Top Nr. art werk Zusammenfassung:

1 Stellplatz 2.UG WNFL/NFL inkl.
2 Stellplatz 2.UG Stockwerk Nutzungsart Loggia in m2
3 Stellplatz 2.UG 2.DG/3.DG Wohnen 133,48 m2
4 Stellplatz 2.UG 2.DG Wohnen 105,24 m?2
5 Stellplatz 2.UG 1.DG Wohnen 190,34 m2
6 Stellplatz 2.UG 4.0G Wohnen 205,76 m2
7 Stellplatz 2.UG 3.0G Wohnen 205,57 m2
8 Stellplatz 2.UG 2.0G Wohnen 278,12 m2
9 Stellplatz 2.UG 1.0G Wohnen 294,48 m2
10 Stellplatz 2.UG EG Wohnen 224,68 m2
11 Stellplatz 2.UG 1.UG Wohnen/Biiro 186,75 m?2
12 Stellplatz 2.UG 2.UG Tiefgarage/ 468,52 m2
13 Stellplatz 2.UG Technik

Laut § 48 (1) des Wiener Garagengesetzes 2008 (WGarG) sind bei Neu- und Zubauten
sowie Anderungen der Raumwidmung oder Raumeinteilung eine Stellplatzverpflichtung
grundsatzlich auf dem Bauplatz oder Baulos oder durch Entrichtung der
Ausgleichsabgabe an die Stadt Wien zu erflllen. Laut § 50 (1) des Wiener
Garagengesetzes 2008 sind flir je 100 m2 Wohnnutzflache ein Stellplatz zu schaffen.
Laut § 50a (1) wird der Umfang der Stellplatzverpflichtung auf Grundlage der Nahe zum
Stadtzentrum in Zonen gegliedert. Der Umfang der Stellplatzverpflichtung ergibt sich
ausfolgenden Prozentsatzen der nach § 50 Abs. 1 zu schaffende Stellplatze: Zone 1:
70 vH; Zone 2: 80 vH; Zone 3: 100 vH.

Laut der Zonierungskarte flir die Stellplatzverpflichtung der Stadt Wien liegt die
gegenstandliche Liegenschaft in der Zone 1. Somit missen nur 70 % der verpflichteten
PKW-Stellplatze errichtet werden.
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Abbildung 19:Umfang der Stellplatzverpfiichtung®,
Lage der Liegenschaft markiert

3 |t. http://maps.laerminfo.at/?g_card=landesstrasse_17_24h, Stand 22.10.2025
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Laut Berechnung der Stellplatzverpflichtung muss auf Basis der Einreichplanung vom
10.10.2023 keine Ausgleichsabgabe entrichtet werden.

Berechnung Ausgleichsabgabe

Nutzflache Neubau 1.824,42 m?2
je 100m2 1 STP 18 STP
Zone 1: 70vH 12,6 STP
Stellplatzverpflichtung 13 STP
geplante STP 13 STP

somit keine Ausgleichsabgabe zu entrichten

Es wird darauf hingewiesen, dass keine weiteren Untersuchungen bzgl. der
Stellplatzverpflichtung vonseiten des Sachverstandigen stattgefunden haben.
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3. Gutachten

3.1. allgemeine Bewertungsgrundlagen

- Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.
- Wahrungsbetrage sind in Euro, FlachenmaBe sind in m2 angegeben.

- Die Bewertung wird zum Stichtag erstellt. Die mdglichen weiteren wirtschaftlichen
Auswirkungen der wirtschaftlichen Krise konnen derzeit noch nicht
nachvollziehbar und realistisch erfasst werden. Sie beziehen sich auf die zukiinftige,
noch nicht voraussehbare Entwicklung der Grundstiicke und kénnen daher bei der
stichtagsbezogenen Wertermittlung nicht beriicksichtigt werden.

- Die Wertermittlung erfolgt ohne Beriicksichtigung von etwaigen
grundbiicherlichen Rechten oder Lasten.
AuBerbiicherliche Rechte und Lasten werden lediglich dann beriicksichtigt, wenn
diese dem Sachverstandigen bekannt gegeben wurden. Da dies im gegenstandlichen
Fall nicht erfolgte, basiert der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme,
dass keine auBerblicherlichen Rechte und Lasten vorliegen.

Es wird somit der Wert einer (geld-)lastenfreien Baurechtseinlage ermittelt.

- Die Wertermittlung wird die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen der
Befundaufnahme, bei einer (blichen, ordnungsgemdBen und angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes bzw. der zur Verfligung gestellten Unterlagen
erkennbar waren oder bekannt geworden sind.

- Das vorliegende Gutachten bezieht sich auf die angeflihrten Unterlagen und
erhaltenen Informationen. Ergeben sich neue Fakten und Umstande, behadlt sich
der Sachverstindige ausdriicklich die Anderung oder Ergénzung dieses Gutachtens
vor. Neue bzw. andere Unterlagen oder Informationen fiihren zu einer Anderung des
Gutachtens und kénnen somit einen anderen Wert bedeuten.

- Dieses Gutachten basiert auf der Annahme, dass die geplante Nutzung der
Liegenschaft gleichzeitig die beste Nutzung (,,best use") darstellt.

- Bei der Wertermittlung werden weder die steuerliche Situation des Eigentiimers
bzw. des potenziellen Erwerbers, noch gegebenenfalls Optimierungen, die sich aus
der Liegenschaftstransaktion des Bewertungsgegenstandes ergeben konnen,
berticksichtigt.

- Aufgrund der Marktsituation zum Bewertungsstichtag finden die Vorschriften der EU-
Taxonomieverordnung 2020/852 vom 18. Juni 2020 am Markt keine
Berlcksichtigung.

- Bodengutachten wurden nicht vorgelegt und sind auch nicht Gegenstand dieser
Bewertung. Eine Kontaminierung des Bodens oder von Gebdudeteilen konnte bei der
Befundaufnahme nicht festgestellt werden. Eine zielgerichtete Untersuchung erfolgte
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nicht — lediglich eine Online-Abfrage hinsichtlich Eintragung im Verdachtsflachen-
kataster/ Altlastenatlas wurde vorgenommen.

Die Bewertung erfolgt somit unter der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe
vorhanden sind, deren Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie
Uberschreitet.

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen
wurde. Die darin dargestellten Grenzen wurden nicht in der Natur Uberprift. Lt.
Einreichplan Plan Nr.: WAGR68.EP 02 vom 10.10.2023 entspricht die
Grundstiicksflache in der Natur lediglich 604,49 m2 anstatt 621 m2 |t.
Grundbuch.

Bei der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die seitens der Auftraggeberin
Ubergebenen Kopien den Originalunterlagen entsprechen.

Hinsichtlich der Genauigkeitsanforderungen und der Hinweispflicht gem. ONORM
B1802 Pkt. 4.4. wird festgestellt, dass aufgrund der einzelnen Variablen, welche in die
Bewertung einflieBen, das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende GrdBe sein kann. Die Berechnungen in diesem Gutachten
wurden computergestiitzt erstellt. Dadurch werden die Kalkulationen auf mehrere
Kommastellen genau durchgeflihnrt und automatisch gerundet. Dies flhrt zu
Rechendifferenzen bei handischer Rechenkontrolle.

Des Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass nicht notwendigerweise der ermittelte Wert
zu jedem Zeitpunkt am Markt erzielbar ist. Dies gilt insbesondere dann nicht, wenn
eine Immobilie kurzfristig verauBert werden soll.

Die Haftung fir allenfalls eintretende Schadensfdlle ist insgesamt auf die
Deckungssumme der bestehenden Vermdgens- und Haftpflichtversicherung
beschrankt (flir die Tatigkeit als allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger flr das Fachgebiet Immobilien; mitversichert gilt auch die
auBergerichtliche Tatigkeit flr dieses Fachgebiet).

Der Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass er diese Liegenschaftsbewertung als
unabhangiger Gutachter gem. der Europdischen Bewertungsstandards der TEGoVA
objektiv und unparteiisch erstellt hat.
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3.2. besondere Annahmen

Es sind gegenstandlich besondere Annahmen zu treffen, sodass es sich lediglich um
einen Wert unter besonderen Annahmen handeln kann.

~Wenn von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von etwas
auszugehen), der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung
verifizierbar Ist, gilt dies als eine besondere Annahme. Diese besondere Annahme muss
sich auf den Bewertungsgegenstand (baulicher Zustand, Vermietungsstand, rechtliche
oder baurechtliche Voraussetzungen u. a.), jedoch nicht auf den Kéuferkreis beziehen."**

AuftragsgemaB wird davon ausgegangen, dass das Projekt entsprechend der
Einreichunterlagen vom 10.10.2023 umgesetzt werden kann.

Es wird darauf hingewiesen, dass keine baurechtlichen, bautechnischen und statischen
Uberpriifungen seitens des Sachverstindigen dazu stattgefunden haben. Zudem wird
darauf hingewiesen, dass die Erzielbarkeit der ausgewiesenen Nutzflache It.
Einreichplanung vom 10.10.2023 vonseiten des Sachverstandigen nicht Gberprift wurde.

24 |t. ONORM B 1802-1:2022-03-01 Punkt 4.2.1.2
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3.3. Standortklassifizierung
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Erreichbarkeit fir Individualverkehr

Erreichbarkeit offentliche Verkehrsmittel X

Offentliche Parkmdglichkeiten X

Infrastruktur X

Nahe zum Stadtzentrum X

Standortimage X

gute Lage im 22. Bezirk

gesamt gesehen durchschnittliche Lage in Wien

Abbildung 20: Mikrolage der Liegenschaft?s

%5 It. https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/#, Stand 22.10.2025
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3.4. Ermittlung Rechte und Lasten

Stammeinlage EZ 1817

Im A2-Blatt sind die Verpflichtung des Bauverbotes gemaB Punkt 4 des Bescheides vom
21.10.1955 und die Verpflichtung zur Herstellung der Héhenlage und zur Ubergabe
gemaB Punkt 1 des Bescheides vom 21.10.1955 eingetragen. Zudem ist ein Bauplatz auf
dem Grundstiick Nr. 1066/72 verbichert.

Im B-Blatt ist das Chorherrenstift Klosterneuburg als Eigentiimerin vermerkt.
Im C-Blatt ist ein Baurecht bis 30.06.2120, Baurechtseinlage EZ 4586, verbiichert.

AuBerbicherliche Rechte bzw. Lasten wurden dem Sachverstandigen nicht mitgeteilt
bzw. wurden von ihm nicht erhoben.

Baurechtseinlage EZ 4586
Im Al-Blatt ist das Baurecht an EZ 1817 bis 30.06.2120 verblichert.
Im A2-Blatt sind keine Eintragung vermerkt.

Im C-Blatt sind die Reallast des Bauzinses von jahrlich € 16.152,21 gemaB Punkt
IV des Baurechtsvertrages vom 14.04.2020 fir Chorherrenstift Klosterneuburg
eingetragen.

Des Weiteren ist zugunsten der Raiffeisenbank Region Schallaburg eGen (FN 77781i) ein
Hochstbetragspfandrecht in der Héhe von € 3.150.000,00 eingetragen, welches
simultan auf den Liegenschaften EZ 3958 KG 01704 Klosterneuburg (C-LNR 8) und EZ
4586 KG 01660 Kagran (C-LNR 2) haftet.

Mit Riickstandsausweis der Stadt Wien, MA 6 — Buchhaltungsabteilung 34 vom
31.01.2024 (14 E 638/24y) wurde ein vollstreckbares Pfandrecht liber €24.202,41
zuzliglich Kosten von € 511,50 auf der Liegenschaft eingetragen.

Zudem ist ein Zahlungsbefehl des Bezirksgerichts Floridsdorf vom 23.11.2023, AZ
4118/2024, wurde zugunsten der dagobertinvest GmbH (FN 444877g) ein
vollstreckbares Pfandrecht lber € 17.434,22 samt vereinbarten Zinsen und Kosten
(insgesamt € 1.525,06 + € 1.104,12) eingetragen (9 E 3274/24a). Das angefihrte
Pfandrecht haftet simultan auf den Liegenschaften EZ 2182 KG 01603 Donaufeld, EZ
4570 KG 01660 Kagran und EZ 4586 KG 01660 Kagran, jeweils C-LNR 4.

Des Weiteren ist im C-Blatt ein Beschluss (ber die Einleitung des
Versteigerungsverfahrens (6111/2024) fir die Hereinbringung einer vollstreckbaren
Forderung des Chorherrenstifts Klosterneuburg in H6he von € 56.146,04 samt
gestaffelten 4 % Zinsen aus Teilbetragen seit 2022 sowie Kosten von insgesamt €
7.054,22 (davon € 5.494,33 und € 1.560,91) vermerkt (68 E 31/24f).

Zudem ist ein Hochstbetragspfandrecht (317/2025) zugunsten von Amer Taher
Deghayes, geb. 19.07.1966, in der Hohe von € 1.100.000,00 auf der Liegenschaft
eingetragen.
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AuBerbicherliche Rechte bzw. Lasten wurden dem Sachverstandigen nicht mitgeteilt
bzw. wurden von ihm nicht erhoben.

Die in der Baurechtseinlage im C-Blatt eingetragene Pfandrechte sind nicht
bewertungsrelevant.

Gegenstandlich wird der Wert der Baurechtseinlage ermittelt, somit wird die
Reallast des Bauzinses in der Bewertung direkt beriicksichtigt — es handelt sich
somit fir die Wertermittlung um keine Last des klassischen Sinns.

Es erfolgt daher eine Bewertung einer (geld-)lastenfreien Baurechtseinlage.
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3.5. Auftrag und Bewertungsverfahren

Auftrag/ Ziel

Ziel des Gutachtens ist die Wertermittlung des Baurechts aus Sicht des
Baurechtsnehmers (Wert der Baurechtseinlage inneliegend Einlagezahl 4586,
Katastralgemeinde 01660 Kagran, Bezirksgericht Donaustadt), unter besonderen
Annahmen, zum aktuellen Bewertungsstichtag.

Das Residualwertverfahren wird zur Bewertung des Baurechts herangezogen, da es
sich gegenstandlich um ein Entwicklungsprojekt handelt. Im Rahmen eines Baurechts
erwirbt der Bautrdager kein Grundeigentum, sondern erhdlt das Recht, auf dem
Grundstlick zu bauen und die bauliche Anlage zu nutzen. Daflir entrichtet er dem
Grundstiickseigentiimer einen Baurechtszins.

Da der Bautrager somit keinen Bodenwert bezahlt, sondern der Wert des Baurechts aus
der kinftigen Nutzung und der Rentabilitdit des Projekts resultiert, ist das
Residualwertverfahren die geeignete Bewertungsmethode. Es leitet den Wert des
Baurechts aus dem erwarteten Ertrag des fertiggestellten Entwicklungsprojekts
ab.

Der Projektwert (angelehnt an den Verkehrswert), in diesem Fall Wert der
Baurechtseinlage, entspricht dem Betrag, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage der Liegenschaft ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse,
bei einer VerauBerung zu erzielen ware.

Unter dem gewohnlichen Geschéftsverkehr ist der Handel am freien Markt zu verstehen,
bei dem sich die Preise nach Angebot und Nachfrage richten. Der Verkehrswert bezieht
sich zwar auf einen bestimmten Zeitpunkt; Umstande, welche jedoch am
Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar sind, missen Bericksichtigung finden,
wobei  allerdings  spekulative  Momente  auszuscheiden sind; z.B. muss
Ertragsanderungen, die in absehbarer Zeit zu erwarten sind, durchaus Rechnung
getragen werden.

Der ermittelte Projektwert entspricht dem Marktwert. In diesem Zusammenhang sei
auf die international giiltige Definition des Marktwertes hingewiesen: ,Der Marktwert ist
der geschatzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem funktionierenden
Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkaufer
und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer
Transaktion im gewohnlichen Geschdéftsverkehr verkauft werden kdnnte, wobei jede
Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt. %

Bewertungsverfahren
In der Bewertungslehre und -praxis ist zur Ermittlung des angemessenen/

tragfahigen Liegenschaftswertes (inkl. Gewinnkomponente bei erlésbringender
Nutzung eines Grundstiicks) die Anwendung des Residualwertverfahrens
vorgesehen.

% The International Valuation Standards Committee, IVSC
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L, [ragféhiger Liegenschaftswert: kaufmannisch vertretbarer Wert fir den Ankauf der
Liegenschaft inklusive Projekt bzw. vorhandener Bebauung. Der tragféhige
Liegenschaftswert entspricht der Wirtschaftlichkeitsgrenze der Projektentwicklung bei
Auflésung zum Bodenwert als gesuchte GréBe. Er unterscheidet sich vom Residuum zum
Betrachtungszeitpunkt (net residual value) durch den Abzug der Erwerbsnebenkosten
des fiktiven Kaufers."?”

Das Residualwertverfahren wurde in Osterreich im Jahr 2014 im Rahmen der ONORM
B 1802-3 normiert.

Zu den Basisdaten zahlen die mogliche Verbauung des Grundstiickes, die
Herstellungskosten, die Nebenkosten, der Finanzierungsaufwand und der Bauzeitraum.
Es werden ein Developergewinn und marktkonforme Verkaufspreise der zu errichtenden
Einheiten mit eingerechnet.

Unter Einbeziehung einer angemessenen Verzinsung und Ublicher Vermarktungskosten
ergibt sich das Residuum, aus dem sich der tragfahige Bodenwert errechnet.

Fiktiver VerauBerungserlos . Anerkannte Verfahren zur
(gross development value) - Marktwertermittiung
T )

Abbruchkosten
Bauwerkskosten
Baunebenkosten/Projektmanagement
Vermarktungskosten
Finanzierungskosten auf Projektkosten
Entwicklungsgewinn
Sonstige Kosten

T =)
am Ende der Projek
(gross residual value)

Diskontierung
(Uber Projektentwicklungslaufzeit)

Residuum zum Betrachtungszeitpunkt
(net residual value)

T
Erwerbsnebenkosten
(acquisition costs)

L

Tragfahiger Liegenschaftswert
(residual value)

Abbildung 21: Ablaufschema Residualwertverfahren®®

Zur Ermittlung von angemessenen Verkaufspreisen ist nach herrschender Lehre
und Praxis die Vergleichswertmethode heranzuziehen.

Im § 4 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist der Begriff des Vergleichswertes,
welcher in Analogie auch auf Mietpreise anzuwenden ist, wie folgt normiert:

~Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich
erzielten Kautpreisen vergleichbarer Sachen zu ermittein (Vergleichswert). Vergleichbare
Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstdnde weitgehend
mit der zu bewertenden Sache ibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache
und geanderte Marktverhdltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch
Zu- oder Abschlage zu berticksichtigen.

zZum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in
zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden.
Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den
Preisschwankungen im redlichen Geschdéftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
abzuwerten."

7 It. ONORM B 1802-3
% |t. ONORM B 1802-3
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3.6. Wertermittlung der Baurechtseinlage uber das
Residualwertverfahren

3.6.1. Bewertungsansatze

Die zum Ansatz gebrachten Kosten bzw. %-Satze basieren einerseits auf den
Erfahrungswerten des Sachverstandigen und andererseits auf den durchgefiihrten
Erhebungen bei Bauunternehmungen und Architekten.

Flachen: Die Nutzflachen der Einheiten werden aus den Einreichplanen vom 10.10.2023
enthommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass keine baurechtlichen, bautechnischen und statischen
Uberpriifungen seitens des Sachverstindigen dazu stattgefunden haben. Zudem wird
darauf hingewiesen, dass die Erzielbarkeit der ausgewiesenen Nutzflache vonseiten des
Sachverstandigen nicht Uberprift wurde.

fiktiver VerauBerungserlds: ,Marktwert der fertiggestellten Projektentwicklung am Ende
der Projektentwicklungslaufzeit'??

Biiro:

Flr Buros im Baurecht liegen nicht ausreichende Transaktionen vor. Es wird somit Uiber
eine nachhaltige Miete und einer ewigen Rente ein fiktiver Verkaufspreis ermittelt. Als
nachhaltige Miete wird der Immobilienpreisspiegel 2025 flir Biros in 1la-Lage
herangezogen. Die angesetzte Miete von netto € 15,78/m2 wird um den vereinbarten
Baurechtszins von € 1,55/m2 It. Baurechtsvertrag vom 21.01.2020 reduziert. Somit
ergibt sich flir das Biro Top 6 eine Jahresnettomiete von € 3.563,76. Diese
Jahresnettomiete wird mit einem fir Birozwecken (blichen Zinssatz von 5,00 %3
entsprechend verzinst. Somit ergibt sich ein umgerechneter Quadratmeterpreis von
rd. € 3.415,00.

Wohnen:

Der Sachverstandige hat umfangreiche Erhebungen Uber den Verkauf vergleichbarer
Wohnungen und Tiefgaragenstellplatze bei Verwalter- und Maklerkollegen durchgeflihrt.
Dartiber hinaus wurden entsprechende Recherchen im Kreise von Sachverstandigen-
kollegen und Erhebungen auf  ,Immomapping" (online-Datenbank  zu
Grundbuchsabfragen) vorgenommen. Die Dokumentation (ber die einzelnen
Vergleichsobjekte liegt in der Kanzlei des Sachverstéandigen auf, wird jedoch aus
Anonymisierungsgriinden im Folgenden nicht detailliert angefihrt.

Es werden Vergleichswerte fir Wohnungen im Erdgeschof3, Obergeschof3 und
DachgeschoB3 sowie fiir PKW-Stellplatze herangezogen. Dabei wurden lediglich
Transaktionen von Baurechtsliegenschaften herangezogen, da das Baurecht in
Teilen vom Volleigentum abweicht und somit ein direkter Vergleich der Werte nicht
uneingeschrankt moglich ist. Die Angemessenheit des Bauzinses der Vergleichswerte
wurde lediglich Uberschlagig tberprift.

2 |t, ONORM B 1802-3
30 abgeleitet aus Empfehlung des Zinssatzes aus dem Sachverstandigen, Heft 02/2025 sowie vom aktuellen Marktgeschehen
von Biiroimmobilien (OTTO-Biiromarktbericht, EHL-Biiromarktbericht etc.)
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Es werden folgende Anpassungen/ Bereinigungen auf bewertungsgegenstandliche
Einheiten vorgenommen:

Lage: Die Vergleichsobjekte sind in vergleichbarer Lage des Bewertungsobjektes
situiert. Fir die Wohnungen wurden tatsachliche Verkaufspreise von Vergleichsobjekten
im 22. Bezirk herangezogen. Eine Unterscheidung in der Lagequalitét wird anhand
einer Anpassung vorgenommen, wobei die Parameter Umgebungsverbauung sowie
Nahversorgung und Infrastruktur berticksichtigt werden.

GeschoBlage: Fir die Wohnungen im ErdgeschoB3 bis zum 4. ObergeschoB sowie flir die
DachgeschoBwohnungen werden Vergleichswerte aus entsprechend vergleichbaren
GeschoBen herangezogen. Die Wohnungen im ErdgeschoB (lediglich hofseitig) kénnen
dabei als ObergeschoBwohnungen behandelt werden, da sich im UntergeschoB -
aufgrund des Gelandeniveaus — hofseitig Wohnungen mit Gartenanteilen befinden.

Die Lage der Untergeschosswohnungen wird aufgrund ihres Niveaus mit einem Abschlag
von 5,00 %3! berlicksichtigt. Fiir Dachgeschosswohnungen wird bei stark ausgepragten
Dachschragen ebenfalls ein Abschlag von 5,00 %32 angewendet. Maisonettewohnungen
erhalten einen Abschlag von 3,00 %33.

GroBe: Es erfolgt eine jeweilige Anpassung der Vergleichsobjekte anhand einer
GroBenskala, wobei unterstellt wird, dass kleinere Flachen einen hdheren m2-Preis
aufweisen. Die Bereinigung erfolgt in 3 %-Schritten.

Freiflachen und Zubehdr: Das Vorhandensein von Freiflachen sowie Kellerabteilen wird in
3 %-Schritten berlicksichtigt. Dabei erfolgt zunachst eine Bereinigung auf den Zustand
ohne Freiflachen. AnschlieBend der abgeleiteten Verkaufspreise wird - unter
Berlicksichtigung der GroBe und Gewichtung der vorhandenen Freiflachen — ein
entsprechender Zuschlag vorgenommen.

Zeitraum: Es erfolgt keine zeitliche Bereinigung der Kaufpreise, da samtliche
Transaktionen im Jahr 2025 erfolgt sind.

AusreiBertest: Nach Durchfiihrung der Anpassung der Vergleichsobjekte auf die
gegenstandlichen Einheiten wird ein AusreiBertest vorgenommen — Werte Uber bzw.
unter 35 % des Mittelwertes werden ausgeschieden.3*

3L in Anlehnung an Bohm/Eckharter/Hauswirth/Heindl (4.Auflage): Nutzflache und Nutzwert im Wohnrecht, S.74ff
32 in Anlehnung an Bohm/Eckharter/Hauswirth/Heindl (4.Auflage): Nutzflache und Nutzwert im Wohnrecht, S.74ff
3 in Anlehnung an Bohm/Eckharter/Hauswirth/Heindl (4.Auflage): Nutzflache und Nutzwert im Wohnrecht, S.74ff
34 |t, Funk/Hattinger/Hubner/Stocker in Bienert/Funk (Hrsg., 2022): Immobilienbewertung Osterreich, S. 207f
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Statistische Methoden: bieten beim Vergleichswertverfahren eine Hilfestellung, um die
Aussagekraft der herangezogenen Vergleichswerte besser einschatzen zu kénnen.
Folgende Werte wurden statistisch ermittelt:

Median: Der Zentralwert gibt den Wert an, bei dem 50 % der Werte dariber und 50 %
der Werte darunter liegen.

Standardabweichung: Die Standardabweichung des arithmetischen Mittels gibt an,
um wie viel die Vergleichswerte (als mutmaBliche Mittelwerte eines groBen Datensatzes)
vom tatsachlichen Mittelwert abweichen. Eine geringe Standardabweichung deutet auf
eine hohe Treffsicherheit des abgeleiteten Mietwertes mithilfe des arithmetischen Mittels
hin.

Variationskoeffizient v: Der Variationskoeffizient misst die relative Streuung der
Vergleichswerte. Ein Variationskoeffizient von 0,00 bis 0,05 wird in der
Bewertungsliteratur als ,sehr guter Bereich®, 0,05 bis 0,10 als ,noch guter Bereich", 0,10
bis 0,15 als ,unter Umstanden noch ordentlicher Bereich®, 0,15 bis 0,20 als ,noch
unbedenklicher Bereich" und tber 0,20 als ,,zu verwerfender Bereich" eingestuft.3>

35 |t, Funk/ Hattinger/ Hubner/ Stocker in Bienert/ Funk (2022): Immobilienbewertung Osterreich, S. 202
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Lage der Vergleichsobjekte fiir Wohnungen im Untergeschof

KAGRAN

gegenstandliche
Liegenschaft

& £x a = : .
LA

Abbildung 22: Lage der Vérg/e/chsobjekte im Umkreis des roten Bere/ch5:3’5, Aufbereitung durch SV Fléd/

3 |t. www.immounited.com/IMMOmapping, Stand 22.10.2025
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Gutachten
Nachstehend erfolgt die Bereinigung/ Anpassung der Vergleichsobjekte auf gegenstandliche Wohnungen:
[Ber Untergesch 30- 40 m?
Ifd. Zubehér, GeschoB- Bereinig. Bereinig. Bereinig. Bereinig. Summe Vergl.werte | AusreiB3er-
’
Nr.| Jahr NFL Kaufpreis Kaufpreis/m2 Adresse Zimmer Freiflichen lage Lage GeschoB3 GroBe Zubehor Bereinig. bereinigt test **
Lager, Garten,
1 | 07/2025 59,43 m2 € 357.000,00 6.007,07 € Erzherzog-Karl-StraRe 2 Terrasse EG 0,00% -5,00% +3,00% -15,00% -17,00% € 4.985,87 € 4.985,87
Lager, Garten,
2 | 03/2025 36,60 m2 € 236.000,00 64809€  |ershersog-Karl-Strake 0A. Torracse EG 0,00% -5,00% 0,00% -12,00% -17,00% | €5.351,91 | €5351,91
Lager, Garten,
3 | 02/2025 105,43 m2 € 872.000,00 8.270,89 € GmarchhaufenstraRe 4 Terrasse EG -3,00% -5,00% +12,00% -21,00% -17,00% € 6.864,84 € 6.864,84
4 | 03/2025 65,15 m2 € 482.900,00 7.412,13 € Hochwaldweg 2 Garten, Terrasse EG -3,00% -5,00% +6,00% -18,00% -20,00% €5.929,70 €5.929,70
5 | 0672025 81,77 m2 € 630.000,00 770454€ | oimerwe 3 Lager, Garten, EG -3,00% -5,00% +6,00% -12,00% -14,00% €6.6259 | €6.6259
g Terrasse
6 | 02/2025 61,08 m2 € 530.000,00 8.677,14 € Loimerweg 2 Garten, Terrasse EG -3,00% -5,00% +6,00% -18,00% -20,00% €6.941,72 €6.941,72
0.A. - ohne Angabe Durchschnittswert bereinigt Wohnung Untergescho3 € 6.116,66
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest Wohnung Untergeschof8 €6.116,66
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest Wohnung UntergeschoB gerundet € 6.120,00
Mittelwert €6.116,66
Median € 6.277,80
Standardabweichung 752,5849508
Variationskoeffizient v 0,12
Bereinigung Lage: nach Einschatzung des Sachverstandigen Bereinigung Freifldche (ggstdI. keine Freifléche):
GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf
Bereinigung GroBe (ggst. GréBe 30 - 40 m2): Freiflache gegenstand|. Wohnung
GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf keine Freifldche 0%
Flache gegensténd|. Flache <10 m2 -3%
< 30 m2 -3% 10,1 m2 - 30m2 -6%
30 - 40 m2 0% 30,1 m2 - 60 m? -9%
41 - 60 m2 +3% 60,1 m2 - 100 m2 -12%
61 - 85 m2 +6% 100,1 m2 - 150 m? -15%
86 - 100 m2 +9% > 150 m2 -18%
> 100 m2 +12%
kein AR/Kellerabteil 0%
AR/Kellerabteil -3%

* obere Bereichsgrenze 135% des bereinigten Durchschnittswertes € 8.257,49 - Werte dariiber werden ausgeschieden
untere Bereichsgrenze 135% des bereinigten Durchschnittswertes € 3.975,83 - Werte darunter werden ausgeschieden
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Gutachten
[Bereini Unter 41 - 60 m?
Ifd. Zubehbr, GeschoB- Bereinig. Bereinig. Bereinig. Bereinig. Summe Vergl.werte AusreiBer-
Nr.| Jahr NFL Kaufpreis Kaufpreis/m2 Adresse Zimmer Freifldchen lage Lage GeschoB GroBe Zubehor Bereinig. bereinigt test **
Lager, Garten,
1 | 07/2025 59,43 m2 € 357.000,00 6.007,07 € Erzherzog-Karl-StraRe 2 Terrasse EG 0,00% -5,00% 0,00% -15,00% -20,00% € 4.805,65 € 4.805,65
Lager, Garten,
2 | 03/2025 36,60 m2 € 236.000,00 6.448,09 € Erzherzog-Karl-StraRe 0.A. Tell'rasse ! EG 0,00% -5,00% -3,00% -12,00% -20,00% €5.158,47 €5.158,47
Lager, Garten,
3 | 02/2025 105,43 m2 € 872.000,00 8.270,89 € Gmarchhaufenstraie 4 Teracse EG -3,00% -5,00% +9,00% -21,00% -20,00% €6.616,71 €6.616,71
4 | 03/2025 65,15 m? € 482.900,00 7.412,13 € Hochwaldweg 2 Garten, Terrasse EG -3,00% -5,00% +3,00% -18,00% -23,00% €5.707,34 €5.707,34
Lager, Garten,
5 | 06/2025 81,77 m2 € 630.000,00 7.704,54 € Loimerweg 3 Terrasse EG -3,00% -5,00% +3,00% -12,00% -17,00% €6.394,77 € 6.394,77
6 | 02/2025 61,08 m2 € 530.000,00 8.677,14 € Loimerweg 2 Garten, Terrasse EG -3,00% -5,00% +3,00% -18,00% -23,00% €6.681,40 € 6.681,40
0.A. - ohne Angabe Durchschnittswert bereinigt Wohnung UntergeschoB € 5.894,06
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung Ausreiertest Wohnung Untergeschof3 € 5.894,06
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest Wohnung UntergeschoB gerundet € 5.890,00
Mittelwert € 5.894,06
Median € 6.051,05
Standardabweichung 724,9627566
Variationskoeffizient v 0,12

Bereinigung Lage: nach Einschdtzung des Sachverstéandigen

Bereinigung GréBe (ggst. GroBe 41 - 60 m2):

GroBe Vergleichsobj.

Flache
<30m?2
30 - 40 m2
41 - 60 m2
61 - 85 m2
86 - 100 m2
> 100 m2

Bereinigung auf
gegenstandl. Fldche

-6%
-3%
0%
+3%
+6%
+9%

Bereinigung Freifldche (ggstdl. keine Freifldche):
GroBe Vergleichsobj.

Bereinigung auf

Freiflache gegenstandl. Wohnung
keine Freiflache 0%
<10 m2 -3%
10,1 m2 - 30m2 -6%
30,1 m2 - 60 m2 -9%
60,1 m2 - 100 m2 -12%
100,1 m2 - 150 m2 -15%
> 150 m2 -18%
kein AR/Kellerabteil 0%
AR/Kellerabteil -3%

* obere Bereichsgrenze 135% des bereinigten Durchschnittswertes € 7.956,98 - Werte dartiber werden ausgeschieden
untere Bereichsgrenze 135% des bereinigten Durchschnittswertes € 3.831,14 - Werte darunter werden ausgeschieden
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Lage der Vergleichsobjekte fiir Wohnungen im Obergeschof3

KAGRAN

gegenstandliche
Liegenschaft

s

Abbildung 23: Lage der Vérg/e/chsobjekte im Umkreis des roten Bere/ch5:3’7, Aufbereitung durch SV Fléd/

&

37 It. www.immounited.com/IMMOmapping, Stand 22.10.2025
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Gutachten
Nachstehend erfolgt die Bereinigung/ Anpassung der Vergleichsobjekte auf gegenstandliche Wohnungen:
[Bereini Ob 30 - 40 m2
Ifd. Zubehér, GeschoB- Bereinig. Bereinig. Bereinig. Bereinig. Summe Vergl.werte | AusreiBer-
i
Nr.| Jahr NFL Kaufpreis Kaufpreis/m2 Adresse Zimmer Freiflichen lage Lage GeschoB GroBe Zubehdr Bereinig. bereinigt test **
1 | 09/2025 45,86 m2 € 321.900,00 7.019,19 € Erzherzog-Karl-Strae 2 Lager, Terrasse 1.0G6 -3,00% 0,00% +3,00% -9,00% -9,00% €6.387,46 €6.387,46
Lager, Terrasse,
2 | 09/2025 43,86 m2 € 280.000,00 6.383,95 € Erzherzog-Karl-Strae 2 Balkon 0G -3,00% 0,00% +3,00% -9,00% -9,00% €5.809,39 €5.809,39
3 | 09/2025 71,49 m2 € 470.200,00 6.577,14 € Erzherzog-Karl-Strae 3 Lager, Terrasse 0G -3,00% 0,00% +6,00% -9,00% -6,00% €6.182,52 €6.182,52
4 | 09/2025 41,48 m2 € 292.000,00 7.039,54 € Erzherzog-Karl-StraRe 2 Lager, Terrasse 0G -3,00% 0,00% +3,00% -9,00% -9,00% € 6.405,98 € 6.405,98
5 | 09/2025 153,98 m2 € 1.700.000,00 11.040,39 € Franz-Loidl-StraRe 5 Terrasse 1.0G -3,00% 0,00% +12,00% -9,00% 0,00% € 11.040,39
6 | 09/2025 70,64 m? € 484.900,00 6.864,38 € Hochwaldweg 2 Balkon 1.0G -3,00% 0,00% +6,00% -3,00% 0,00% € 6.864,38 €6.864,38
7 | 09/2025 66,32 m2 € 579.900,00 8.743,97€  |palitschkegasse 2 Terrasse 1.0G -6,00% 0,00% +6,00% -6,00% -6,00% €821933 | €8.219,33
8 | 09/2025 62,98 m2 € 399.000,00 6.335,34 € Wagramer StraRe 3 Lager, Balkon 2.0G 0,00% 0,00% +6,00% -9,00% -3,00% €6.145,28 €6.145,28
9 | 09/2025 74,58 m2 € 370.000,00 4.961,12 € Wagramer Strae 3 Lager 2.0G 0,00% 0,00% +6,00% -3,00% +3,00% €5.109,95 €5.109,95
10 | 09/2025 74,68 m2 € 457.000,00 6.119,44 € Wagramer StraRe 3 Lager, Terrasse 3.0G 0,00% 0,00% +6,00% -9,00% -3,00% €5.935,86 €5.935,86
11 | 09/2025 47,94 m2 € 240.000,00 5.00626€  |\yagramer strage 2 Lager 1.0G 0,00% 0,00% +3,00% -3,00% 0,00% €5.00626 | €5.006,.26
12 | 09/2025 67,96 m2 € 399.000,00 5.871,10 € Wagramer StraRe 3 Lager, Balkon 1.0G 0,00% 0,00% +6,00% -9,00% -3,00% €5.694,97 €5.694,97
13 | 09/2025 60,81 m2 € 374.000,00 6.15030€  |wagramer StraRe 3 Lager, Balkon 1.0G 0,00% 0,00% +3,00% -9,00% -6,00% €5781,29 | €5.781,29
0.A. - ohne Angabe Durchschnittswert bereinigt Wohnung ObergeschoB8 € 6.506,39
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest Wohnung ObergeschoB € 6.128,56
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest Wohnung ObergeschoB gerundet € 6.130,00
Mittelwert €6.128,56
Median € 6.040,57
Standardabweichung 806,4671633
Variationskoeffizient v 0,13
Bereinigung Lage: nach Einschédtzung des Sachverstandigen Bereinigung Freiflache (ggstdl. keine Freifléche):
GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf
Bereinigung GréBe (ggst. GroBe 30 - 40 m2): Freiflache gegenstandl. Wohnung
GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf keine Freiflache 0%
Flache gegenstandl. Flache < 10 m2 -3%
< 30 m2 -3% 10,1 m2 - 30m2 -6%
30 - 40 m2 0% 30,1 m2 - 60 m2 -9%
41 - 60 m2 +3% 60,1 m2 - 100 m2 -12%
61 - 85 m2 +6% 100,1 m2 - 150 m2 -15%
86 - 100 m2 +9% > 150 m2 -18%
> 100 m2 +12%
kein AR/Kellerabteil 0%
AR/Kellerabteil -3%

* obere Bereichsgrenze 135% des bereinigten Durchschnittswertes € 8.783,63 - Werte dariiber werden ausgeschieden
untere Bereichsgrenze 65% des bereinigten Durchschnittswertes € 4.229,15 - Werte darunter werden ausgeschieden
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Gutachten
[Bereini Ober 41 - 60 m2
Ifd. Zubehér GeschoB- Bereinig. Bereinig. Bereinig. Bereinig. Summe Vergl.werte | AusreiBer-
r
Nr. Jahr NFL Kaufpreis Kaufpreis/m?2 Adresse Zimmer Freiflaichen lage Lage GeschoB3 GroBe Zubehor Bereinig. bereinigt test **
1 | 09/2025 45,86 m2 € 321.900,00 7.019,19 € Erzherzog-Karl-StraRe 2 Lager, Terrasse 1.0G -3,00% 0,00% 0,00% -9,00% -12,00% €6.176,89 €6.176,89
Lager, Terrasse,
2 | 09/2025 43,86 m2 € 280.000,00 6.383,95 € Erzherzog-Karl-StraRe 2 Balkon 0G -3,00% 0,00% 0,00% -9,00% -12,00% €5.617,88 €5.617,88
3 | 09/2025 71,49 m2 € 470.200,00 6.577,14 € Erzherzog-Karl-StraRe 3 Lager, Terrasse 0G -3,00% 0,00% +3,00% -9,00% -9,00% €5.985,20 €5.985,20
4 | 09/2025 41,48 m2 € 292.000,00 7.039,54 € Erzherzog-Karl-StraRe 2 Lager, Terrasse 0G -3,00% 0,00% 0,00% -9,00% -12,00% €6.194,79 €6.194,79
5 | 09/2025 153,98 m2 € 1.700.000,00 11.040,39€  [c. o Cidlstrake 5 Terrasse 1.0G -3,00% 0,00% +9,00% -9,00% -3,00% €10.709,18
6 | 09/2025 70,64 m2 € 484.900,00 6.864,38 € Hochwaldweg 2 Balkon 1.0G -3,00% 0,00% +3,00% -3,00% -3,00% € 6.658,45 € 6.658,45
7 | 09/2025 66,32 m2 € 579.900,00 8.743,97 € Paulitschkegasse 2 Terrasse 1.0G -6,00% 0,00% +3,00% -6,00% -9,00% €7.957,01 €7.957,01
8 | 09/2025 62,98 m2 € 399.000,00 6.335,34 € Wagramer Strake 3 Lager, Balkon 2.0G 0,00% 0,00% +3,00% -9,00% -6,00% €5.955,22 €5.955,22
9 | 09/2025 74,58 m2 € 370.000,00 4.961,12 € Wagramer Strae 3 Lager 2.0G 0,00% 0,00% +3,00% -3,00% 0,00% €4.961,12 €4.961,12
10 | 09/2025 74,68 m2 €457.000,00 6.119,44€  |\agramer strage 3 Lager, Terrasse | 3.0G 0,00% 0,00% +3,00% -9,00% -6,00% €5.752,28 | €5.752,28
11 | 09/2025 47,94 m2 € 240.000,00 5.006,26 € Wagramer StraRe 2 Lager 1.0G 0,00% 0,00% 0,00% -3,00% -3,00% € 4.856,07 € 4.856,07
12 | 09/2025 67,96 m2 €399.000,00 587L,10€  |\agramer strage 3 Lager, Balkon 1.0G 0,00% 0,00% +3,00% -9,00% -6,00% €551883 | €5.51883
13 | 09/2025 60,81 m2 € 374.000,00 6.150,30€  |\agramer StraRe 3 Lager, Balkon 1.0G 0,00% 0,00% 0,00% -9,00% -9,00% €559,78 | €5.59,78
0.A. - ohne Angabe Durchschnittswert bereinigt Wohnung Obergescho3 € 6.303,05
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiB3ertest Wohnung Obergeschof € 5.935,88
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest Wohnung ObergeschoB gerundet € 5.940,00
Mittelwert €5.935,88
Median €5.853,75
Standardabweichung 778,6162134
Variationskoeffizient v 0,13

Bereinigung Lage: nach Einschdtzung des Sachverstandigen

Bereinigung GréBe (ggst. GréBe 41 - 60 m2):

GroBe Vergleichsobj.

Flache
<30 m2

30 - 40 m2
41 - 60 m2
61 - 85 m2
86 - 100 m2

> 100 m2

Bereinigung auf
gegenstandl. Flache

-6%
-3%
0%
+3%
+6%
+9%

Bereinigung Freiflache (ggstdl. keine Freifldche):
GroBe Vergleichsobj.

Bereinigung auf

Freiflache gegenstandl. Wohnung

keine Freiflache

< 10 m2

10,1 m2 - 30m2
30,1 m2 - 60 m2
60,1 m2 - 100 m2
100,1 m2 - 150 m2
> 150 m2

kein AR/Kellerabteil
AR/Kellerabteil

* obere Bereichsgrenze 135% des bereinigten Durchschnittswertes € 8.509,12 - Werte dariiber werden ausgeschieden
untere Bereichsgrenze 65% des bereinigten Durchschnittswertes € 4.096,98 - Werte darunter werden ausgeschieden
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Gutachten
[Bereini Ober 86 - 100 m2
Ifd. Zubehér GeschoB- Bereinig. Bereinig. Bereinig. Bereinig. Summe Vergl.werte | AusreiBer-
4
Nr. Jahr NFL Kaufpreis Kaufpreis/m2 Adresse Zimmer Freiflichen lage Lage GeschofB GroBe Zubehor i bereinigt test **
1 | 09/2025 45,86 m2 €321.900,00 7.019,19 € Erzherzog-Karl-Strae 2 Lager, Terrasse 1.0G -3,00% 0,00% -6,00% -9,00% -18,00% €5.755,73 €5.755,73
2 | 0972025 43,86 m2 €280.000,00 638395€ & rersog karl strae 2 Lagega':':;asse, 0G -3,00% 0,00% -6,00% -9,00% -18,00% €5234,84 | €5234,84
3 | 09/2025 71,49 m2 € 470.200,00 6.577,14 € Erzherzog-Karl-StraRe 3 Lager, Terrasse 0G -3,00% 0,00% -3,00% -9,00% -15,00% €5.590,57 €5.590,57
4 | 09/2025 41,48 m2 € 292.000,00 7.039,54 € Erzherzog-Karl-StraRe 2 Lager, Terrasse 0G -3,00% 0,00% -6,00% -9,00% -18,00% €5.772,42 €5.772,42
5 | 09/2025 153,98 m2 € 1.700.000,00 11.040,39 € Franz-Loidl-StraRe 5 Terrasse 1.0G -6,00% 0,00% +3,00% -9,00% -12,00% €9.715,55
6 | 0972025 70,64 m2 € 484.900,00 6.864,38 € Hochwaldweg 2 Balkon 1.0G -3,00% 0,00% -3,00% -3,00% -9,00% €6.246,59 €6.246,59
7 | 09/2025 66,32 m2 € 579.900,00 8.743,97 € paulitschl 2 Terrasse 1.0G -6,00% 0,00% -3,00% -6,00% -15,00% €7.432,37 €7.432,37
8 | 09/2025 62,98 m2 € 399.000,00 6.335,34 € Wagramer StraRe 3 Lager, Balkon 2.0G 0,00% 0,00% -3,00% -9,00% -12,00% €5.575,10 €5.575,10
9 | 09/2025 74,58 m2 € 370.000,00 4.961,12 € Wagramer Strae 3 Lager 2.0G 0,00% 0,00% -3,00% -3,00% -6,00% € 4.663,45 € 4.663,45
10 | 09/2025 74,68 m2 € 457.000,00 6.119,44€  |\yaoramer strae 3 Lager, Terrasse | 3.0G 0,00% 0,00% -3,00% -9,00% -12,00% | €538511 | €5.385,11
11 | 09/2025 47,94 m2 € 240.000,00 5.00626€  |\ysgramer Strae 2 Lager 1.06 0,00% 0,00% -6,00% -3,00% -9,00% €4.55569 | €4.555,69
12 | 09/2025 67,96 m2 € 399.000,00 5.871,10 € Wagramer StraRe 3 Lager, Balkon 1.0G 0,00% 0,00% -3,00% -9,00% -12,00% €5.166,57 €5.166,57
13 | 09/2025 60,81 m2 € 374.000,00 6.15030€  [\agramer Strafe 3 Lager, Balkon 1.0G 0,00% 0,00% -6,00% -9,00% -15,00% €5227,76 | €5.227,76
Durchschnittswert bereinigt Wohnung ObergeschoB8 € 5.870,90
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest Wohnung ObergeschoB8 € 5.550,52
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest Wohnung ObergeschoB gerundet € 5.550,00
Mittelwert €5.550,52
Median €5.480,11
Standardabweichung 723,1082738
Variationskoeffizient v 0,13

Bereinigung Lage: nach Einschétzung des Sachversténdigen

Bereinigung GroBe (ggst. GroBe 86 - 100 m2):

GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf
Flache gegensténd|. Flache
<30 m2 -12%
30 - 40 m2 -9%
41 - 60 m2 -6%
61 - 85 m2 -3%
86 - 100 m2 0%

> 100 m2 +3%

Bereinigung Freifldche (ggstdl. keine Freifldche):
GroBe Vergleichsobj.
Freiflache

keine Freiflache
<10 m2

10,1 m2 - 30m2
30,1 m2 - 60 m2
60,1 m2 - 100 m2
100,1 m2 - 150 m2
> 150 m2

kein AR/Kellerabteil
AR/Kellerabteil

Bereinigung auf
gegensténdl. Wohnung

* obere Bereichsgrenze 135% des bereinigten Durchschnittswertes € 7.925,72 - Werte dartiber werden ausgeschieden
untere Bereichsgrenze 65% des bereinigten Durchschnittswertes € 3.816,09 - Werte darunter werden ausgeschieden
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Gutachten

Lage der Vergleichsobjekte fiir Wohnungen im Dachgeschof3
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gegenstandliche
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Abbildung 24: Lage der Vérg/e/chsobjekte im Umkreis des roten Bere/chs‘*-”, Aufbereitung durch SV Fléd/

38 It. www.immounited.com/IMMOmapping, Stand 22.10.2025
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Gutachten
Nachstehend erfolgt die Bereinigung/ Anpassung der Vergleichsobjekte auf gegenstandliche Wohnungen:
[Ber Dach hoBwol 30 - 40 m?
Ifd. Zubehér, GeschoB- Bereinig. Bereinig. Bereinig. Bereinig. Summe Vergl.werte | AusreiBer-
’
Nr.| Jahr NFL Kaufpreis Kaufpreis/m2 Adresse Zimmer Freiflachen lage Lage GeschoB GroBe Zubehor Bereinig. bereinigt test **
1 | 032025 91,73 m2 € 690.000,00 7.522,08€  |\agramer strake 2 Lager, Terrasse 2.0G 0,00% 0,00% +9,00% -12,00% -3,00% €7.296,41 €7.296,41
2 | 04/2025 48,10 m2 € 366.070,00 7.610,60 € TokiostraRe 2 Terrasse 1.DG 0,00% 0,00% +3,00% -6,00% -3,00% €7.382,28 €7.382,28
3 | 01/2025 134,44m2 | €1.179.900,00 8.77641€ oo destraRe 3 Terasse 1.DG/2.DG -6,00% +3,00% +12,00% -12,00% -3,00% €8.513,11 €8.513,11
4 | 01/2025 91,93 m? €710.000,00 7.72327€  |opstgartenweg 2 Terrasse, Balkon | 1.DG -3,00% 0,00% +9,00% -6,00% 0,00% €7.72327 | €7.72327
Lager, Terrasse,
5 | 07/2025 103,83 m2 € 775.000,00 7.464,12 € Franz-Loidl-StraRe 5 Balkon 1.DG -6,00% 0,00% +12,00% -12,00% -6,00% €7.016,28 €7.016,28
6 | 05/2025 50,44 m2 € 440.000,00 8.72324€  |ejidagasse 2 Terrasse, Balkon DG -3,00% 0,00% +3,00% -6,00% -6,00% €8.199,84 | €8.199,84
Durchschnittswert bereinigt Wohnung DachgeschoBB € 7.688,53
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest Wohnung Dachgeschof8 € 7.688,53
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest Wohnung DachgeschoB gerundet € 7.690,00
Mittelwert €7.688,53
Median €7.552,78
Standardabweichung 523,1396293
Variationskoeffizient v 0,07
Bereinigung Lage: nach Einschatzung des Sachversténdigen Bereinigung Freiflache (ggstdl. keine Freifldche):
GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf
Bereinigung GréBe (ggst. GroBe 30 - 40 m2): Freiflache gegenstandl. Wohnung
GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf keine Freiflache 0%
Flache gegenstand|. Flache <10 m2 -3%
< 30 m2 -3% 10,1 m2 - 30m2 -6%
30 - 40 m2 0% 30,1 m2 - 60 m2 -9%
41 - 60 m2 +3% 60,1 m2 - 100 m2 -12%
61 - 85 m2 +6% 100,1 m2 - 150 m2 -15%
86 - 100 m? +9% > 150 m2 -18%
> 100 m2 +12%
kein AR/Kellerabteil 0%
AR/Kellerabteil -3%

* obere Bereichsgrenze 135% des bereinigten Durchschnittswertes € 10.379,52 - Werte dariiber werden ausgeschieden
untere Bereichsgrenze 65% des bereinigten Durchschnittswertes € 4.997,55 - Werte darunter werden ausgeschieden

SV Flodl: Wert der Baurechtseinlage
1220 Wien, Wagramer StraBe 68
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Gutachten
[Ber Dachgesck 41 - 60 m2
Ifd. Zubehér, GeschoB- Bereinig. Bereinig. Bereinig. Bereinig. Summe Vergl.werte | AusreiBer-
4
Nr.| Jahr NFL Kaufpreis Kaufpreis/m2 Adresse Zimmer Freiflichen lage Lage GeschoB3 GroBe Zubehor Bereinig. bereinigt test **
1 | 03/2025 91,73 m2 € 690.000,00 7.522,08 € Wagramer Strae 2 Lager, Terrasse 2.0G 0,00% 0,00% +6,00% -12,00% -6,00% €7.070,75 €7.070,75
2 | 04/2025 48,10 m2 € 366.070,00 7.610,60 € TokiostraRe 2 Terrasse 1.DG 0,00% 0,00% 0,00% -6,00% -6,00% €7.153,97 €7.153,97
3 | 01/2025 134,44 m2 € 1.179.900,00 8.776,41 € PromenadestraRe 3 Terasse 1.DG/2.DG -6,00% +3,00% +9,00% -12,00% -6,00% € 8.249,82 € 8.249,82
4 | 01/2025 91,93 m2 € 710.000,00 7.723,27 € Obstgartenweg 2 Terrasse, Balkon 1.DG -3,00% 0,00% +6,00% -6,00% -3,00% €7.491,57 €7.491,57
Lager, Terrasse,
5 | 07/2025 103,83 m2 € 775.000,00 7.464,12 € Franz-Loidl-StraRe 5 Salkon 1.DG -6,00% 0,00% +9,00% -12,00% -9,00% €6.792,35 €6.792,35
6 | 05/2025 50,44 m2 € 440.000,00 8.723,24 € Elidagasse 2 Terrasse, Balkon DG -3,00% 0,00% 0,00% -6,00% -9,00% €7.938,14 €7.938,14
Durchschnittswert bereinigt Wohnung DachgeschoB € 7.449,43
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung Ausreiertest Wohnung Dachgeschof €7.449,43
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest Wohnung DachgeschoB gerundet € 7.450,00
Mittelwert €7.449,43
Median €7.322,77
Standardabweichung 507,2294918
Variationskoeffizient v 0,07
Bereinigung Lage: nach Einschéatzung des Sachverstandigen Bereinigung Freifléche (ggstdl. keine Freiflache):
GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf
Bereinigung GroBe (ggst. GroBe 41 - 60 m2): Freiflache gegenstand|. Wohnung
GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf keine Freiflache 0%
Flache gegenstandl. Flache < 10 m2 -3%
<30 m2 -6% 10,1 m2 - 30m2 -6%
30 - 40 m2 -3% 30,1 m2 - 60 m2 -9%
41 - 60 m2 0% 60,1 m2 - 100 m2 -12%
61 - 85 m2 +3% 100,1 m2 - 150 m2 -15%
86 - 100 m2 +6% > 150 m2 -18%
> 100 m2 +9%
kein AR/Kellerabteil 0%
AR/Kellerabteil -3%

* obere Bereichsgrenze 135% des bereinigten Durchschnittswertes € 10.056,74 - Werte dariiber werden ausgeschieden
untere Bereichsgrenze 65% des bereinigten Durchschnittswertes € 4.842,13 - Werte darunter werden ausgeschieden

SV Flodl: Wert der Baurechtseinlage
1220 Wien, Wagramer StraBe 68
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Gutachten
[Bereini Dach h 61 - 85 m?
Ifd. Zubehér, GeschoB- Bereinig. Bereinig. Bereinig. Bereinig. Summe Vergl.werte | AusreiBer-
r
Nr.[ Jahr NFL Kaufpreis Kaufpreis/m2 Adresse Zimmer Freiflichen lage Lage GeschoB GroBe Zubehor Bereinig. bereinigt test **
1 | 03/2025 91,73 m2 € 690.000,00 7.522,08 € Wagramer Strae 2 Lager, Terrasse 2.D0G 0,00% 0,00% +3,00% -12,00% -9,00% € 6.845,09 € 6.845,09
2 | 04/2025 48,10 m2 € 366.070,00 7.610,60€  |1oiostrake 2 Terrasse 1.DG 0,00% 0,00% -3,00% -6,00% -9,00% €6.92565 | €6.925,65
3 | 01/2025 134,44 m2 € 1.179.900,00 8.776,41 € Promenadestrale 3 Terasse 1.DG/2.DG -6,00% +3,00% +6,00% -12,00% -9,00% €7.986,53 €7.986,53
4 | 01/2025 91,93 m2 € 710.000,00 7.723,27 € Obstgartenweg 2 Terrasse, Balkon 1.DG -3,00% 0,00% +3,00% -6,00% -6,00% €7.259,87 €7.259,87
Lager, Terrasse,
5 | 07/2025 103,83 m? € 775.000,00 7.464,12€  |crans-Loidl-Strake 5 Balkon 1.DG -6,00% 0,00% +6,00% -12,00% -12,00% €6.568,43 €6.568,43
6 | 05/2025 50,44 m2 € 440.000,00 8.723,24 € Elidagasse 2 Terrasse, Balkon DG -3,00% 0,00% -3,00% -6,00% -12,00% €7.676,45 €7.676,45
Durchschnittswert bereinigt Wohnung DachgeschoB € 7.210,34
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest Wohnung Dachgeschof3 €7.210,34
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest Wohnung DachgeschoB gerundet €7.210,00
Mittelwert €7.210,34
Median €7.092,76
Standardabweichung 491,3732962
Variationskoeffizient v 0,07
Bereinigung Lage: nach Einschdtzung des Sachverstandigen Bereinigung Freifléche (ggstdl. keine Freiflache):
GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf
Bereinigung GréBe (ggst. GroBe 61 - 85 m2): Freiflache gegenstandl. Wohnung
GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf keine Freiflache 0%
Fléche gegenstand|. Flache <10 m2 -3%
<30 m2 -9% 10,1 m2 - 30m2 -6%
30 - 40 m2 -6% 30,1 m2 - 60 m2 -9%
41 - 60 m2 -3% 60,1 m2 - 100 m2 -12%
61 - 85 m2 0% 100,1 m2 - 150 m? -15%
86 - 100 m2 +3% > 150 m2 -18%
> 100 m2 +6%
kein AR/Kellerabteil 0%
AR/Kellerabteil -3%

* obere Bereichsgrenze 135% des bereinigten Durchschnittswertes € 9.733,95 - Werte dariiber werden ausgeschieden
untere Bereichsgrenze 65% des bereinigten Durchschnittswertes € 4.686,72 - Werte darunter werden ausgeschieden

SV Flodl: Wert der Baurechtseinlage
1220 Wien, Wagramer StraBe 68
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Gutachten
[Ber DachgeschoBwor > 100 m2
Ifd. Zubehér, GeschoB- Bereinig. Bereinig. Bereinig. Bereinig. Summe Vergl.werte | AusreiBer-
Nr.| Jahr NFL Kaufpreis Kaufpreis/m2 Adresse Zimmer Freifldchen lage Lage GeschoB GroBe Zubehor Bereinig. bereinigt test **
1 | 03/2025 91,73 m2 € 690.000,00 7.522,08 € Wagramer StraRe 2 Lager, Terrasse 2.DG 0,00% -8,00% -3,00% -12,00% -23,00% €5.792,00 €5.792,00
2 | 04/2025 48,10 m2 € 366.070,00 7.610,60 € TokiostraRe 2 Terrasse 1.DG 0,00% -8,00% -9,00% -6,00% -23,00% €5.860,16 €5.860,16
3 | 01/2025 134,44 m2 € 1.179.900,00 8.776,41 € Promenadestrale 3 Terasse 1.DG/2.DG -6,00% -5,00% 0,00% -12,00% -23,00% €6.757,83 €6.757,83
4 | 01/2025 91,93 m2 € 710.000,00 7.723,27 € Obstgartenweg 2 Terrasse, Balkon 1.DG -3,00% -8,00% -3,00% -6,00% -20,00% €6.178,61 €6.178,61
Lager, Terrasse,
5 | 07/2025 103,83 m2 € 775.000,00 7.464,12 € Franz-Loidl-StraRe 5 Balkon 1.DG -6,00% -8,00% 0,00% -12,00% -26,00% €5.523,45 €5.523,45
6 | 05/2025 50,44 m2 € 440.000,00 8.723,24 € Elidagasse 2 Terrasse, Balkon DG -3,00% -8,00% -9,00% -6,00% -26,00% € 6.455,19 € 6.455,19
Durchschnittswert bereinigt Wohnung DachgeschoB3 € 6.094,54
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest Wohnung DachgeschoB € 6.094,54
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest Wohnung DachgeschoB gerundet € 6.090,00
Mittelwert € 6.094,54
Median €6.019,39
Standardabweichung 418,2706758
Variationskoeffizient v 0,07
Bereinigung Lage: nach Einschétzung des Sachverstandigen Bereinigung Freiflache (ggstdl. keine Freiflache):
GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf
Bereinigung GréBe (ggst. GréBe > 100 m2): Freiflache gegenstandl. Wohnung
GroBe Vergleichsobj. Bereinigung auf keine Freiflache 0%
Flache gegenstandl. Flache <10 m2 -3%
< 30 m2 -15% 10,1 m2 - 30m2 -6%
30 - 40 m2 -12% 30,1 m2 - 60 m2 -9%
41 - 60 m2 -9% 60,1 m2 - 100 m2 -12%
61 - 85 m2 -6% 100,1 m2 - 150 m2 -15%
86 - 100 m? -3% > 150 m2 -18%
> 100 m2 0%
kein AR/Kellerabteil 0%
AR/Kellerabteil -3%

* obere Bereichsgrenze 135% des bereinigten Durchschnittswertes € 8.227,63 - Werte dartiber werden ausgeschieden
untere Bereichsgrenze 65% des bereinigten Durchschnittswertes € 3.961,45 - Werte darunter werden ausgeschieden

SV Flodl: Wert der Baurechtseinlage
1220 Wien, Wagramer StraBe 68



- Seite 49 von 74 -
Gutachten

Lage der Vergleichsobjekte fiir Tiefgaragenstellplatze

gegenstandliche
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Abbildung 25: Lage der Vérg/e/chsobjekte im Umkreis des roten Bere/chsifg, Aufbereitung durch SV Fléd/

3 It. www.immounited.com/IMMOmapping, Stand 22.10.2025

SV Flodl: Wert der Baurechtseinlage
1220 Wien, Wagramer StraBe 68
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Gutachten
Nachstehend erfolgt die Bereinigung/ Anpassung der Vergleichsobjekte auf gegenstandliche Tiefgaragenstellplatze:
Bereinigung Tiefgaragenstellplatz
Ifd. Bereinig. Bereinig. Summe Vergl.werte | AusreiBBer-
Nr. Jahr Stellplatztyp Kaufpreis Adresse Lage Stellplatztyp Bereinig. bereinigt test **
1 01/2025 |Tiefgaragenstellplatz € 18.000,00 [Wagramer StraRe 0,00% 0,00% 0,00% € 18.000,00 € 18.000,00
2 08/2025 |Tiefgaragenstellplatz € 36.500,00 [Wagramer StraRe 0,00% 0,00% 0,00% € 36.500,00
3 04/2025 |Tiefgaragenstellplatz € 37.000,00 |Wagramer StraRe 0,00% 0,00% 0,00% € 37.000,00
4 01/2025 |Tiefgaragenstellplatz € 35.000,00 [Wagramer StraRe 0,00% 0,00% 0,00% € 35.000,00
5 09/2025 |Tiefgaragenstellplatz € 20.000,00 [Paulitschkegasse -3,00% 0,00% -3,00% € 19.400,00 € 19.400,00
6 06/2025 |Tiefgaragenstellplatz € 20.000,00 [Loimerweg -3,00% 0,00% -3,00% € 19.400,00 € 19.400,00
7 02/2025 |Tiefgaragenstellplatz € 20.000,00 |Loimerweg -3,00% 0,00% -3,00% € 19.400,00 € 19.400,00
8 04/2025 |Tiefgaragenstellplatz € 15.000,00 [Erzhezog-Karl-Strae -3,00% 0,00% -3,00% € 14.550,00
9 04/2025 |Tiefgaragenstellplatz € 15.000,00 [Erzhezog-Karl-StraRe -3,00% 0,00% -3,00% € 14.550,00
10 03/2025 |Tiefgaragenstellplatz € 15.000,00 [Erzherzog-Karl-StraRe -3,00% 0,00% -3,00% € 14.550,00
11 04/2025 |Tiefgaragenstellplatz € 20.000,00 |Erzherzog-Karl-StraRe -3,00% 0,00% -3,00% € 19.400,00 € 19.400,00
Durchschnittswert bereinigt Tiefgaragenstellplatz € 22.522,73
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiB3ertest Tiefgaragenstellplatz € 19.120,00
Durchschnittswert bereinic__:jt unter Beriicksichtic__:jung AusreiBertest Tiefgaragenstellplatz gerundet € 19.100,00
Mittelwert € 19.120,00
Median € 19.400,00
Standardabweichung 560
Variationskoeffizient v 0,03

* obere Bereichsgrenze 135% des bereinigten Durchschnittswertes € 30.405,68 - Werte dariiber werden ausgeschieden
untere Bereichsgrenze 65% des bereinigten Durchschnittswertes € 14.639,77 - Werte darunter werden ausgeschieden

SV Flodl: Wert der Baurechtseinlage

1220 Wien, Wagramer StraBe 68




Nach Gewichtung der Freiflachen auf Basis der abgeleiteten Verkaufspreise ergeben sich folgende angemessene Verkaufspreise:
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Gutachten

Gewichtung| 25% 25% 10% gewichtete Flache zur
gewichtete gewichtete gewichtete Berechnung des Basis Verkaufspreis gesamt
Top Nr. | Nutzungsart Stockwerk WNFL/NFL in m2 Balkonfldche Terrassenflache Gartenfldache Verkaufspreis Verkaufspreis/m2 Verkaufspreis gesamt gerundet Verkaufspreis/m2
1 Wohnung UG 35,34 m2 0,00 m2 2,84 m2 1,72 m2 39,90 m2 €6.120,00 € 244.203,30 € 244.000,00 € 6.904,36
2 Wohnung UG 30,04 m2 0,00 m2 1,71 m2 0,21 m2 31,95 m2 €6.120,00 € 195.546,24 € 196.000,00 € 6.524,63
3 Wohnung UG 33,31 m2 0,00 m2 0,91 m2 0,13 m2 34,35 m2 € 6.120,00 € 210.206,70 € 210.000,00 € 6.304,41
4 Wohnung UG 44,82 m2 0,00 m2 5,58 m2 4,77 m2 55,17 m2 € 5.890,00 € 324.921,85 € 325.000,00 €7.251,23
5 Wohnung UG 43,24 m2 0,00 m2 2,53 m2 0,42 m2 46,18 m2 € 5.890,00 € 272.026,71 € 272.000,00 € 6.290,47
6 Biiro EG 20,87 m2 0,00 m2 0,00 m2 0,00 m2 20,87 m2 € 3.415,20 € 71.275,22 € 71.000,00 € 3.402,01
7 Wohnung EG 35,20 m2 0,00 m2 0,00 m2 0,00 m2 35,20 m2 € 6.130,00 € 215.776,00 € 216.000,00 €6.136,36
8 Wohnung EG 30,04 m2 0,00 m2 0,00 m2 0,00 m2 30,04 m2 €6.130,00 € 184.145,20 € 184.000,00 €6.125,17
9 Wohnung EG 49,87 m2 0,00 m2 0,00 m2 0,00 m2 49,87 m2 € 5.940,00 € 296.227,80 € 296.000,00 €5.93543
10 Wohnung EG 45,41 m2 2,33 m2 0,00 m2 0,00 m2 47,74 m? € 5.940,00 € 283.590,45 € 284.000,00 €6.254,13
11 Wohnung EG 43,29 m2 0,00 m2 0,00 m2 0,00 m2 43,29 m2 € 5.940,00 € 257.142,60 € 257.000,00 €5.936,71
12 Wohnung 1.0G 30,56 m2 0,00 m2 0,00 m2 0,00 m2 30,56 m2 € 6.130,00 € 187.332,80 € 187.000,00 €6.119,11
13 Wohnung 1.0G 30,04 m2 0,00 m2 0,00 m2 0,00 m2 30,04 m2 €6.130,00 € 184.145,20 € 184.000,00 €6.125,17
14 Wohnung 1.0G 30,04 m2 0,00 m2 0,00 m2 0,00 m2 30,04 m2 € 6.130,00 € 184.145,20 € 184.000,00 €6.125,17
15 Wohnung 1.0G 35,34 m2 0,00 m2 0,00 m2 0,00 m2 35,34 m2 € 6.130,00 € 216.634,20 € 217.000,00 € 6.140,35
16 Wohnung 1.0G 30,43 m2 0,00 m2 0,00 m2 0,00 m2 30,43 m2 € 6.130,00 € 186.535,90 € 187.000,00 € 6.145,25
17 Wohnung 1.0G 49,79 m2 0,00 m2 0,00 m2 0,00 m2 49,79 m2 € 5.940,00 € 295.752,60 € 296.000,00 €5.944,97
18 Wohnung 1.0G 45,17 m2 0,00 m2 2,33 m2 0,00 m2 47,50 m2 € 5.940,00 € 282.164,85 € 282.000,00 € 6.243,08
19 Wohnung 1.0G 43,11 m2 0,00 m2 0,00 m2 0,00 m2 43,11 m2 € 5.940,00 € 256.073,40 € 256.000,00 €5.938,30
20 Wohnung 2.0G 30,56 m2 0,82 m2 0,00 m2 0,00 m2 31,38 m2 €6.130,00 € 192.359,40 € 192.000,00 € 6.282,72
21 Wohnung 2.0G 30,04 m2 0,84 m2 0,00 m2 0,00 m2 30,88 m2 € 6.130,00 € 189.263,75 € 189.000,00 €6.291,61
22 Wohnung 2.0G 30,04 m2 0,84 m2 0,00 m2 0,00 m2 30,88 m2 € 6.130,00 € 189.263,75 € 189.000,00 €6.291,61
23 Wohnung 2.0G 30,46 m2 0,77 m2 0,00 m2 0,00 m2 31,23 m2 € 6.130,00 € 191.439,90 € 191.000,00 € 6.270,52
24 Wohnung 2.0G 31,02 m2 0,00 m2 0,00 m2 0,00 m2 31,02 m2 €6.130,00 € 190.152,60 € 190.000,00 €6.125,08
25 Wohnung 2.0G 30,21 m2 1,22 m2 0,00 m2 0,00 m2 31,43 m2 € 6.130,00 € 192.665,90 € 193.000,00 € 6.388,61
26 Wohnung 2.0G 95,79 m2 0,00 m2 6,82 m2 0,00 m2 102,61 m2 € 5.550,00 € 569.457,75 € 569.000,00 € 5.940,08
27 Wohnung 3.0G 30,46 m2 0,82 m2 0,00 m2 0,00 m2 31,28 m2 € 6.130,00 € 191.746,40 € 192.000,00 € 6.303,35
28 Wohnung 3.0G6 30,04 m2 0,84 m2 0,00 m2 0,00 m2 30,88 m2 €6.130,00 € 189.279,08 € 189.000,00 €6.291,61
29 Wohnung 3.0G 30,04 m2 0,84 m2 0,00 m2 0,00 m2 30,88 m2 € 6.130,00 € 189.279,08 € 189.000,00 €6.291,61
30 Wohnung 3.0G 30,43 m2 0,77 m2 0,00 m2 0,00 m2 31,20 m2 € 6.130,00 € 191.256,00 € 191.000,00 €6.276,70
31 Wohnung 3.0G6 31,02 m2 0,00 m2 0,00 m2 0,00 m2 31,02 m2 € 6.130,00 € 190.152,60 € 190.000,00 €6.125,08
32 Wohnung 3.0G 53,58 m2 2,62 m? 0,00 m2 0,00 m2 56,20 m2 € 5.940,00 € 333.798,30 € 334.000,00 € 6.233,67
33 Wohnung 4.0G 30,56 m2 0,82 m2 0,00 m2 0,00 m2 31,38 m2 €6.130,00 € 192.359,40 € 192.000,00 €6.282,72
34 Wohnung 4.0G 30,04 m2 0,84 m2 0,00 m2 0,00 m2 30,88 m2 € 6.130,00 € 189.279,08 € 189.000,00 €6.291,61
35 Wohnung 4.0G 30,04 m2 0,84 m2 0,00 m2 0,00 m2 30,88 m2 €6.130,00 € 189.279,08 € 189.000,00 €6.291,61
36 Wohnung 4.0G 30,45 m2 0,77 m2 0,00 m2 0,00 m2 31,22 m2 € 6.130,00 € 191.378,60 € 191.000,00 € 6.272,58
37 Wohnung 4.0G 31,02 m2 0,00 m2 0,00 m2 0,00 m2 31,02 m2 €6.130,00 € 190.152,60 € 190.000,00 €6.125,08
38 Wohnung 4.0G 53,65 m2 3,74 m2 0,00 m2 0,00 m2 57,39 m2 € 5.940,00 € 340.911,45 € 341.000,00 € 6.356,01
39 Wohnung 1.DG 30,01 m2 0,58 m2 0,46 m2 0,00 m2 31,05 m2 € 7.690,00 € 238.793,73 € 239.000,00 €7.964,01
40 Wohnung 1.DG 50,15 m2 1,85 m2 3,29 m2 0,00 m2 55,29 m2 € 7.450,00 €411.929,13 € 412.000,00 €8.215,35
41 Wohnung 1.DG 59,36 m2 1,70 m2 1,20 m2 0,00 m2 62,26 m2 € 7.450,00 € 463.799,75 € 464.000,00 €7.816,71
42 Wohnung 1.DG 50,82 m2 3,58 m2 1,29 m2 0,00 m2 55,69 m2 € 7.450,00 €414.871,88 € 415.000,00 € 8.166,08
43 Wohnung 2.DG 65,91 m2 0,00 m2 0,00 m2 0,00 m2 65,91 m2 € 7.210,00 € 475.211,10 € 475.000,00 € 7.206,80
44 Wohnung 2.DG/3.DG 133,48 m2 5,66 m2 0,00 m2 0,00 m2 139,14 m2 € 6.090,00 € 847.347,38 € 847.000,00 € 6.345,52
45 Wohnung 2.DG 39,33 m2 0,00 m2 1,14 m2 0,00 m2 40,47 m2 € 7.690,00 € 311.195,08 € 311.000,00 € 7.907,45
S 1.824,42 m2 € 11.801.000,00
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Gutachten
Verkaufspreis
Top Nr. |Nutzungs-art| Stockwerk gesamt gerundet

1 Stellplatz 2.UG € 19.100,00
2 Stellplatz 2.UG € 19.100,00
3 Stellplatz 2.UG € 19.100,00
4 Stellplatz 2.UG € 19.100,00
5 Stellplatz 2.UG € 19.100,00
6 Stellplatz 2.UG € 19.100,00
7 Stellplatz 2.UG € 19.100,00
8 Stellplatz 2.UG € 19.100,00
9 Stellplatz 2.UG € 19.100,00
10 Stellplatz 2.UG € 19.100,00
11 Stellplatz 2.UG € 19.100,00
12 Stellplatz 2.UG € 19.100,00
13 Stellplatz 2.UG € 19.100,00

Summe € 248.300,00

Herstellungskosten (inkl. Nebenkosten) fiir das Mehrfamilienwohnhaus werden
folgendermafBen ermittelt:

Baukosten It. Zeitschrift Sachverstandige 03/2025 brutto inkl. Nebenkosten fiir 2025
Wohnen:

gehobene Ausstattung Wien € 4.000,00
Hauptgeschoss 100% € 4.000,00
Untergeschoss 50% € 2.000,00

Der Baupreisindex stieg gemaB Verdffentlichungen der Statistik Austria zwischen
Q1/2025 und Q2/2025 von 135,50 auf 136,40 (+0,66%). Der Baupreisindex fiir Q3/2025
wurde noch nicht verdffentlicht. % Somit sind die Baukosten annahernd gleichgeblieben.

Da flr das Biro Top 6 eine Vorsteuerabzugsfahigkeit besteht und der fiktive
Verkaufspreis Uber Nettomieten abgeleitet wird, werden die Herstellungskosten netto
angesetzt.

Somit ergeben sich folgende Herstellungskosten gesamt:

40 |t, https://www.statistik.at/statistiken/industrie-bau-handel-und-dienstleistungen/konjunktur/baupreisindex, Stand 22.10.2025
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Gutachten
WNFL/NFL Herstellungskosten | Herstellungskosten

Stockwerk Nutzungsart inkl. Loggia in m2 /m2 brutto gesamt
3.DG/2.DG Wohnen 133,48 m2 € 4.000,00 € 533.920,00
2.DG Wohnen 105,24 m2 € 4.000,00 € 420.960,00
1.DG Wohnen 190,34 m2 € 4.000,00 € 761.360,00
4.0G Wohnen 205,76 m2 € 4.000,00 € 823.040,00
3.0G Wohnen 205,57 m2 € 4.000,00 € 822.280,00
2.0G Wohnen 278,12 m2 € 4.000,00 € 1.112.480,00
1.0G Wohnen 294,48 m2 € 4.000,00 € 1.177.920,00
EG Wohnen 224,68 m2 € 4.000,00 € 898.720,00
1.UG Biiro 20,87 m2 € 3.333,33 € 69.566,67
1.UG Wohnen/Biiro 165,88 m2 € 4.000,00 € 663.520,00
2.UG Tiefgarage 468,52 m2 € 2.000,00 € 937.040,00
Herstellungskosten gesamt € 8.220.806,67

Unvorhergesehenes: Reserven fiir Unvorhergesehenes werden mit 3% der Baukosten
angesetzt.

Bauzinsen: ,Der Zinssatz fir die Zwischenfinanzierung (also Aufzinsung) orfentiert sich
an typischen gewichteten Kapitalkosten (aus Eigen- und Fremdkapitaleinsatz) bei
derartigen Objekten bzw. Projektentwicklungen. Hierbei ist auf die individuelle
Risikostruktur des Projektes entsprechend Riicksicht zu nehmen. "#

Der Zinssatz wird gegenstandlich mit 3,5%*® angesetzt.

Projektentwicklungslaufzeit: ,Dauer vom Betrachtungszeitpunkt oder Bewertungsstichtag
bis zur fiktiven VerauBerung des betrachteten Projektes, die ein Investor im Rahmen des
redlichen Geschéftsverkehrs ansetzen wirde. Neben der Bauzeit werden auch
Wartezeiten fiir die Vorhaltung des Grundstiicks, Genehmigung des Bauvorhabens sowie
gegebenenfalls Leerstandszeiten nach Fertigstellung des Projektes (letztere nur wenn
keine Berlicksichtigung des vorhandenen Leerstands im GDV erfolgte) beriicksichtigt."*

Flr das gegenstandliche Projekt wird eine Gesamtprojektdauer mit 3 Jahren
angesetzt.

Vermarktungskosten: Fir die Vermarktung gegenstandlichen Projektes wird davon
ausgegangen, dass Kosten von 1 % der Erlése anzusetzen sind.

Abbruchkosten: Die Abbruchkosten®* des Bestandobjektes wurden wie folgt
naherungsweise ermittelt:

durchschnittl. Abbruchkosten pro | Abbruchkosten
Gebédudeart/Nutzung Gebdudefldche Gebdudehéhe Kubatur m?3 brutto*** gesamt brutto
Einfamilienhaus *ca. 110 m2 **ca, 7,00 m ca. 770,00 m3| € 36,00 | € 27.720,00
Abbruch- und Entsorgungskosten gesamt gerundet € 27.700,00

* It. Einreichplan vom September 1993
**[t. Einreichplan vom September 1993
***Abbruchkosten It. Zeitschrift Sachverstandige 03/2025

41 vgl. Reithofer/Stocker (2016): Residualwertverfahren, S. 140

2 |t. ONORM B 1802-3

43 Dieser durchschnittliche Zinssatz wurde nach Riicksprache mit Banken plausibilisiert.
4 It. ONORM B 1802-3

45 vgl.Reithofer/Stocker (2016) Residualwertverfahren, S.121
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Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den Abbruchkosten lediglich um eine
Grobkostenschatzung handeln kann.

Bauzins: Wahrend der gesamten Projektdauer von drei Jahren tragt der Bautrdager den
vereinbarten Bauzins. Der im Baurechtsvertrag vom 21.01.2020 festgelegte jahrliche
Bauzins betragt € 16.152,21. Unter Berlicksichtigung einer lberschlagigen Indexierung
auf den Bewertungsstichtag ergibt sich ein angepasster Bauzins von rund € 20.804,05.
Dieser Bauzins wird fir die Gesamtprojektdauer von drei Jahren mit der
durchschnittlichen Verdnderungsrate des Verbraucherpreisindex (VPI) der vergangenen
20 Jahre — 2,646 % jahrlich — verzinst. Somit ergibt sich fir die Gesamtprojektdauer
ein anfallender Bauzins von ca. € 64.078.14.

Developergewinn: , Die fiir die Durchfihrung des Projektes unter Berticksichtigung des
damit verbundenen, unternehmerischen Risikos marktibliche Vergitung bzw. Gewinn
des Unternehmers/Entwicklers"#*

Grundsatzlich hangt die Hohe des Developergewinnes von zwei Komponenten ab: der
Entwicklungsdauer und vom Typ der Immobilienentwicklung (zB: Wohnimmobilie,
Biiroimmobilien, Spezialimmobilie, etc.).*’

Aufgrund der Lage, Assetklasse und Projektlaufzeit wird der Developergewinn
gegenstandlich mit 10,00 % “* zum Ansatz gebracht.

Erwerbsnebenkosten: ,Kosten, die im Zuge von Eigentumsibertragungen von
Immobilien oder Projektgesellschaften anfallen. Die Erwerbsnebenkosten umfassen
samtliche im gewohnlichen Geschaftsverkehr tblicherweise aufzuwendende Nebenkosten
wie beispielsweise Vertragserrichtungskosten (Notar u. dgl.), grundsticksbezogene
Steuern  (Grunderwerbssteuer  u. dgl.), sonstige  Offentliche  Abgaben
(Grundbuchseintragungsgebiihren u. dgl.) und sonstige Transaktionskosten (juristische
Beratung, Due Diligence Kosten, Maklergebiihren u. dgl.)."¥

Diese werden fur Notar- und Vertragserrichtungskosten, Eintragungsgebiihren sowie fiir
Grunderwerbsteuer und Maklergebihren (9,7 % inkl. USt) angesetzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Einrdumung, die Ubertragung und das Erléschen
eines Baurechts unterliegt der Grunderwerbssteuer. Bei der Begriindung eines Baurechts
ist die Grunderwerbssteuer grundsatzlich vom Wert der Gegenleistung (Wert der
Bauzinsverpflichtung gemaB § 15 Bewertungsgesetz (BewG) + sonstige Leistungen) zu
berechnen. Ist die Gegenleistung geringer als der Grundstiickswert, ist der
Grundstiickswert als (Ersatz-)Bemessungsgrundlage heranzuziehen.>®

% It, ONORM B 1802-3

47 vgl. Reithofer/Stocker (2016): Residualwertverfahren, S. 146

8 vgl. Reithofer/Stocker (2016): Residualwertverfahren, S. 146: Entwicklungsgewinn in Abhdngigkeit von Immobilientyp und
Projektentwicklungslaufzeit bei Wohnimmobilien fiir eine Projektdauer von 15-30 Monaten: 5-10 % bzw. 30-45 Monaten: 10-15
% angemessen

4 It, ONORM B 1802-3

50 |t. Schmaranzer, D. (2020, 15. Mai). Die grunderwerbsteuerliche Behandlung und steuerliche Abschreibungsdauer von
Baurechten. Linde Media. Abgerufen von https://lindemedia.at/plus/die-grunderwerbsteuerliche-behandlung-und-steuerliche-
abschreibungsdauer-von-baurechten; Pilz, R. (2019, 25. Juli). Baurecht / Grunderwerbsteuer: Geplante Anderungen der
Grundstiickswert-Verordnung. TPA Gruppe. Abgerufen von https://www.tpa-group.at/news/geplante-ergaenzungen-der-
grundstueckswertverordnung-zum-baurecht/
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3.6.2. Durchfiihrung der Bewertung

Gutachten

Erlése

Nutzflache/ durchschnittlicher

STP-Anzahl Verkaufspreis VerduBerungserlose
Wohnungen ca. 1.824,42 m2 6.468,36 €/m2 € 11.801.000,00
Tiefgaragenstellplatze 13 STP 19.100,00 €/STP € 248.300,00
Erlose gesamt ca. 1.824,42 m2 € 12.049.300,00
* Verkaufspreis ohne Ust (unecht steuerbefreit)
Herstellung inkl. Baunebenkosten

Nutzflache Baukosten brutto €/m2 Baukosten gesamt
Neubau Wohnen oberirdisch ca. 1.803,55 m2 4.000,00 €/m2 € 7.214.200,00
Neubau Biiro oberirdisch ca. 20,87 m2 3.333,33 €/m2* € 69.566,67
Neubau unterirdisch ca. 468,52 m2 2.000,00 €/m2 € 937.040,00
Baukosten inkl. Baunebenkosten gesamt brutto € 8.220.806,67
*Baukosten netto €/m2
Gesamtbaukosten brutto
Baukosten inkl. Baunebenkosten gesamt € 8.220.806,67
Unvorhergesehenes in % der Baukosten gesamt 3,00% € 246.624,20
Zwischensumme € 8.467.430,87
Finanzierungskosten fiir die Halfte der Baukosten, Baunebenkosten
u. Unvorhergesehenes, Zeitraum ca. 1,5 Jahre 3,50% € 224.203,72
Vermarktungskosten in % der Erlose 1,00% € 120.493,00
Gesamtinvestitionskosten brutto € 8.812.127,59
Projekt-Cash-Flow
Ertragswert - Verkaufserldse € 12.049.300,00
abziiglich Gesamtbaukosten -€ 8.812.127,59
abiiglich Abbruchkosten -€ 27.700,00
abziiglich des anfallenden Bauzinses (Gesamtprojektdauer 3 Jahre) -€ 64.078,14
abziiglich Developergewinn in % der Erlése 10,00% -€ 1.204.930,00
Differenz Ertragswert - Aufwendungen € 1.940.464,27
Residuum/tragfahiger Bodenwert
Differenz Ertragswert - Aufwendungen € 1.940.464,27
Residuum zum Betrachtungszeitpunkt (Finanzierungsdauer Gesamtprojekt 3 Jahre) € 1.750.187,59
abzliglich Erwerbsnebenkosten
(Notar/Rechtsanwalt/etc. 1,5%, GrESt 3,5%, Makler inkl. USt 3,6 %, Eintragungsgebiihr 1,1 %) 9,70% € 154.756,79
Residuum - tragfihiger Bodenwert € 1.595.430,80
Residuum - tragfahiger Bodenwert gerundet € 1.600.000,00
Residuum/ tragfahiger Bodenwert pro m2 Nutzflache 1.824,42 m2 € 959,31
Residuum/ tragfahiger Bodenwert pro m2 Nutzflache gerundet € 960,00
Residuum/ tragféhiger Bodenwert pro m2 Grundstiicksflache 621,00 m2 € 2.569,13
Residuum/ tragfahiger Bodenwert pro m2 Grundstiicksflache gerundet € 2.570,00
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3.7. Wertvorteil/Wertnachteil des Baurechts aus Sicht des
Baurechtsnehmers

Zur Feststellung eines mdglichen Wertvorteils bzw. Wertnachteils des Baurechts aus Sicht des
Baurechtsnehmers wurden im umliegenden Nahbereich abgeschlossene Baurechtsvertrage erhoben.
Baurechtsgeberin ist in diesen Fallen ausschlieBlich das Chorherrenstift Klosterneuburg.

Die Vergleichsbauzinse wurden (iberschldgig mittels des Wertsicherungsrechners der Statistik
Austria zum Bewertungsstichtag zeitlich bereinigt. Daraus ergibt sich ein durchschnittlicher
Bauzins von € 2,20/m2 Nutzflache.

Bereinigung Bauzins
Ifd. monatlicher
Bauzins pro m2| zeitliche Summe Vergl.werte | AusreiBBertest
Nr. Jahr Adresse NFL Bereinig. Bereinig. bereinigt *%
1 07/2023 |Hovenweg €2,12 +6,90% +6,90% € 2,27 €2,27
2 01/2020 |Wagramer StraRe €1,52 +29,20% +29,20% €1,96 €1,96
3 01/2025 |Hovenweg €2,86 +1,90% +1,90% €2,92 €2,92
4 01/2021 |GmarchenhaufenstraRe €1,53 +28,40% +28,40% €1,96 € 1,96
5 01/2021 |GmarchenhaufenstraRe €1,56 +28,40% +28,40% € 2,00 € 2,00
6 01/2021 |Hochwaldweg €1,57 +28,40% +28,40% € 2,02 € 2,02
7 04/2023 |Seerosenweg €3,18 +7,70% +7,70% €3,43
8 04/2023 |Loimerweg €3,50 +7,70% +7,70% € 3,77
9 07/2021 |Erzherzog-Karl-StraRe €1,58 +25,20% +25,20% €1,98 € 1,98
Durchschnittswert bereinigt Bauzins €248
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest Bauzins €216
Durchschnittswert bereinigt unter Beriicksichtigung AusreiBertest Bauzins gerundet € 2,20

* obere Bereichsgrenze 135% des bereinigten Durchschnittswertes € 3,35 - Werte dariiber werden ausgeschieden
untere Bereichsgrenze 65% des bereinigten Durchschnittswertes € 1,61 - Werte darunter werden ausgeschieden

Unter Berticksichtigung eines marktiblichen Verhandlungsspielraums am Immobilienmarkt ergibt sich
eine Bandbreite von € 1,87 bis € 2,53/m2 Nutzfliche. Der im gegenstdndlichen
Baurechtsvertrag vom 21.01.2020 vereinbarte Bauzins betragt € 1,55/m2 Nutzflache, welcher durch
Uberschlagige Indexierung auf den Bewertungsstichtag einem Wert von rund € 2,00/m2 entspricht.

Der vereinbarte Bauzins erscheint somit angemessen. Es wird daher kein Wertvorteil oder
Wertnachteil des Bauzinses aus Sicht des Baurechtsnehmers beriicksichtigt.

3.8. Wert der Baurechtseinlage

Residuum/ tragfahiger Bodenwert entspricht

Wert der Baurechtseinlage € 1.595.430,80
Wert der Baurechtseinlage gerundet € 1.600.000,00
Wert pro m2 Grundstlicksflache gerundet € 2.570,00

SV Flodl: Wert der Baurechtseinlage
1220 Wien, Wagramer StraBe 68



- Seite 57 von 74 -
Bewertungsergebnis

4. BEWERTUNGSERGEBNIS

Der Wert des Baurechts aus Sicht des Baurechtsnehmers (Wert der
Baurechtseinlage inneliegend Einlagezahl 4586, Katastralgemeinde 01660 Kagran,
Bezirksgericht Donaustadt), unter besonderen Annahmen, der Liegenschaft 1220
Wien, Wagramer StraBe 68 inneliegend in der Einlagezahl 1817, Katastralgemeinde
01660 Kagran, Bezirksgericht Donaustadt wird von dem gefertigten Sachverstdndigen
aufgrund der Ergebnisse der Befundaufnahme, der zur Verfiigung gestellten Unterlagen,
der durchgeflihrten Erhebungen und Recherchen sowie des erstellten Befundes unter
Bedachtnahme auf die Situation am Immobilienmarkt zum

Bewertungsstichtag 28.08.2025

wie folgt festgestellt:

Wert der Baurechtseinlage: € 1.600.000,00
(in Worten Euro einemillionensechshunderttausend)

Georg Flodl, MA MRICS REV
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

Wien, am 30.10.2025
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5. Beilagen

5.1. Fotodokumentation
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5.2. Planunterlagen
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5.3. Baurechtsvertrag

-3

MAG. MARLENE KRDGER, LLM Das Chorherrenstift Klostemeuburg ist Eigentimerin der Liegenschaft EZ 1817, KG 01660
Kagran, Bezirksgericht Donaustadt, bestahend aus dem Grundsliick

1086/72 EZ 1817 im Ausmali von G621 m?
Selbstberechnung gem. § 11 GrESIG
am. 5.6 Joib
2u ErfNr. o
vorgenommen und gem. § 13 GrESIG abgefiinrt

mit der Anschrift 1220 Wien, Wagramer Stralle 68 und wird intern bezeichnet mit |D 200647
| (vormals K.B.: A5-2512), Objektnummer 10693, v

BAURECHTSVERTRAG '

WOHNUNG

Das Chorherrenstift Klosterneuburg bestellt als Baurechtsgeber, MCAB 68 GmbH.,
abgeschlossen zwischen FM 522016x als Bauberechtigte am vorangefihrien Grundstick ein Baurecht im Sinne des
Baurechtsgesetzes flir die Zeit vom 01.07.2020 auf die Dauer von 100 Jahren, das ist bis
dem Chorherrenstift Klosterneuburg zum 30.06.2120, welches von der Bauberechtigten angenommen wird, —-se---e——rv...
Stiftsplatz 1, 3400 Klosterneuburg

.
im Folgenden kurz Baurechtsgeber” genannt, einerseits

Die Bauberechtigle ist berechligt und verpfiichtel, auf der Baurechtzliegenschaft eine Wohn-
und hausanlage samt aliféliger Nebengebéude und sonstiger zum Bewohnen der Objekte erfor-

derlicher Einrichtungen und Einbauten zu errichten sowie diese Bauwerke fir die Dauver des

MCAB 68 GmbH | gegenstandlichen Vertrages in gutem und ordnungsgemalem Zustand zu erhalten und den
FN 522016x, HG Wien @ Baurechtsgeber schad- und klaglos zu halten. Ebenso ist die Bauberschtigle verpflichtst,
vertreten durch den GF Christoph Ringsmuth, geb. 17.05.1989 Eigentum an den allenfalls auf der Baurechisliegenschaft bastehenden Baulichkeiten zu er-
Donau-City-Straie 11, 17.0G /2.2 . werben. Falls die Bauberechtigte diese Baulichkeiten fiir das von ihr geplante Vorhaben nicht
1220 Wien verwenden kann oder will, ist der Baurechtsgeber nicht verpflichlet, dieser einen Ersatz fir

die von ihr gelatigten Aufwendungen oder Schadenersatz zu leisten. Die Bauberechligte

Py

verpflichtet sich, den Baurechtsgeber im Zusammenhang mit der Baufihrung schad- und

| klaglos zu halten.

im Folgenden kurz ,Bauberechtigte” genannt, anderarseits,

Zur Erreichung des vorgenannten Zweckes ist die Bauberechligle berechtigt, vorbehaltlich

: der allenfalls erforderlichen Bewilligungen von Behérden, die auf dem Baurechtsgrundstiick

] wie folgt: befindliche Baulichkeiten und Baume oder sonstige Pllanzen zu entfarnen, -—-—--—----s
.,i | [ b i chti sadel 5
RA Mag. Marlene Kriiger LLM. | A-1030 Wien | ReisnerstraBe 40/1 | Tel: +43 {0) 1 710 57 78 | | Der Baurechisgeber leistst der Bauberechtigten weder Gewihr noch Gbernimmt er irgendai

Fax: +43 (0) 1 710 57 78-77 | Email: office@mk-kanalei,at | web: https://mk-kanzlei.at/
Oberbank AG | Kanzlelkonto IBAN: AT 53 1506 0001 7121 4042 | BIC: DBKLATZL |

BG 02? TZ 288?{2020 ADVM-Code: R 181627 | UID-Nr. ATUBSZS5879

ne Haftung fiir eine besondere oder eine gewdhnlich vorausgesetzie Beschaffenheit und

BG 027 TZ 2887/2020

2
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Eigrung, Eigenschaft oder fir ein bestimmies oder gewbhnlich vorausgeselztes Ausmald
oder Erragnis oder sine bestimmte oder gewdhnlich verausgeseizte Verwend- und Verbau-
barkeit des Vertragsgegenstandes. Die Bauberechligle verpflichtet sich, samfliche im Zu-
sammenhang mit einem Bauvorhaben oder einer Bauplatzschaffung sinhergehenden Kasten
{insbesondere Grundankauf zur Erflllung von Abtretungsverpflichtungen, Parzellierungskos-
ten, etc.), Kosten fir den Anschluss an das Sffentliche Kanalnetz, sowie die Kosten der Her-
stellung der Zulsitung zur Baurechtsliegenschaft sowie sémibliche Anlisgerleistungen unver-
zlglich nach Aufforderung auch ungsachtet einer Bauflihrung oder Bauplatzschaffung zu

ersetzen.

Die Bauberechtigle nimmt zur Kenntnis, dass die gegensténdliche Baurechtsliegenschaft von
einem Varmann genulzt wurde und erkldrt, dass sie sich ber die Lage von méglichen Ein-
bauten, wie Kanal, Strom, Wasser und dgl. informiert hat. Weitars Gbermimmt die Bauberech-
tigte die Haftung flr diese Einbautan.

Die Bauberechtigte Ubernimmi jedwede Haftung filr Schiden an Personen und Sachen, die
durch auf der Baurechtsliegenschafl befindliche Béume entstehen. Es obliegt ihr daher die
Pflege dieser Bdume sowie der allenfalls erforderliche Schnitt oder die Schiagerung auf ihre

Kosten.

Jede Pflanzung von Baumen, die dem Wiener Baumschutzgesetz unterliegen, ist untersagt,
Es obliegen ihr aber auch sémtliche diesbeziiglichen sonstigen gesetzlichen Verpflichtungen
und sig verpflichtet sich, den Baurechisgeber schad- und klaglos zu halten, ————--——-

Der Bauberechtigten ist es ausdrilcklich untersagt, Sonderabfall im Sinne des Abfallwirt-
schaflsgesetzes auf der Baurechtsliiegenschaft abzulagem. Derarliger Sonderabfall ist recht-
zaitig und se schadlos zu beseitigen, dass weder durch das Sammeln, noch durch das Be-
seitigen desselben Allgemeingefabren wie Gesundheitsgefdhrdung, Gefahren fir Tiere,
Pflanzen und die Umwelt etc. verursachl werden. Die Bauberechligle haflet fiir alle Nachtei-
le, die sich aus einer Verletzung dieser Beslimmung ergeben und verpflichtet sich, den Bau-
rechisgeber schad- und klaglos zu halten. Die Bauberechtigte dbernimmt im Hinblick auf die
gegenstandliche Baurechisliegenschafl die Entsorgung von Konlaminationen, die Entsor-
gungskosten und sémiiche Kosten im Zusammenhang mit der Entsorgung. Die Bauberech-
tigte verpflichtet sich, alle im Zusammenhang mit der Entsorgung mit Kontaminationen erfor-
derlichen Maftnahmen zu treffen und den Baurechisgeber schad- und klaglos zu halten. -——-

- Seite 70 von 74 -
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Der Bauberechtigten ist es untersagt. den Boden der Baurechtsliegensehafl mit Kentaminati-

onen, egal welcher Arl, zu verunreinigan, N—

Der Bauberechtigten ist es auf der Baurechtsliegenschaft untersagt Vorgéinge zu baglnsti-
gen oder zu ermidglichen, die dem Rollichtmilieu auch nur tendenziell zuzuordnen sind und
dariiber hinaus Tétigksiten auszulben, deren gesamies Erscheinungsbild Tendenzen auf-
weist, die mit den Intentionen und Werten des Baurechtsgebers nicht in Einklang zu bringen
sind.

Die Bauberechtigte verpfiichtet sich, die auf der gegensténdichen Baurechisliegenschaft
befindlichen Bauwerke und Gebdude in ordnungsgeméRen Zustand zu erhallen, erforderli-
chenfalls auf ihre Koslen in sinen derartigen Zustand zu versetzen und gegebenenfalls zu
ernauern. Weiters verpflichtet sich die Bauberechligle zur ordnungsgeméfien Einzdunung
der gegensténdlichen Baurechtsliegenschaft. Die Bauberechtigte verpfiichtet sich im Hinblick
auf den Baurechisgegenstand zur Erflllung sémtlicher Verpflichtungen, die sonst den Eigen-
tumer einer Liegenschafl treffen und hélt den Baurechtsgeber in diesem Umfang schad- und
klaglos. Die Bauberechtigie verpflichlet sich, im Falle einer Bauplatzschaffung und einer da-
mit allenfalls im Zusammenhang stehenden Teilung, Verkleinerung oder Vergriferung der
Baurachislisgenschaft zuzustimmen.

Es obliegt ihr ferner, die aulierhalb des zu schaffenden Bauplatzes gelegenen Restilachen
der Baurechisliegenschall dber Aufforderung innerhalb angemessener Frist an den Bau-
rechisgeber geréumt von Fahrnissen und Gebauden in ordnungsgemanem Zustand zu
lbergeben. Weiters verpflichtet sich die Bauberachtigte zur Ubergabe jener Flichen, die im
Laufe der Zeit die Widmung Verkehrsfidche oder eine gleichartige Widmung aufweisen. Wei-
ters verpflichtet sich die Bauberechtigle eine enisprechende Bauplatzschaffung, die die so
veranderte Baurechtsflache beriicksichtigt, auf ihre Kosten unverzilglich dber Aufforderung
vorzunehmen. Dies gilt nur insofern, als dies durch &ffentlich-rechtliche Bestimmungen zwin-
gend angeordnet wird. -

Die Bauberechtigte verpflichtet sich, den an die Baurechislisgenschaft angrenzenden Sira-
Renrand bzw. Gehstelg auf ihre Kosten und Verantwortung entsprachend allen sich aus den
aligemeinen Rechisvorschriften und den besonderen straBenverkehrsrechillichen Vorschrif-
ten ergebenden Verkehrssicherungspflichlen zu reinigen, von Schnee zu siubern und bei
Schnee und Glatteis zu bestreuen und den Baurachisgeber schad- und klaglos zu halten. ——

Beilagen
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Die Verlragsteile vereinbaren, dass das Baurecht ohne Zustimmung des Baurechisgebers
verdullert werdan darf, wobei die Zuslimmung fir einen Verkauf an einen zumutbaren Er-
werber (im Sinne der obigen Ausfiihrungen) durch den Baurechisgeber bereils vorab erlelit
wird. Die Bauberechiigle verpflichtet sich, eine Vermietung des auf der Baurechsliegen-
schaft befindlichen Gebéudes oder Teilen daven zumindest zu werigesicherten Marklpreisen
vorzunshmen und dem Mieter vor Abschluss des Mistvertrages den gegenstandlichen Bau-
rechisverirag nachweislich zur Kenntnis zu bringen. Die Bauberechtigle verpflichtet sich,
keine Beslandverirage mit ungewbhniichen Nebenabreden, Weilergaberechten und derglei-
chen abzuschliellen und dariiber hinaus keine Bestandzinsvorauszahlungen zu vereinbaren
oder einzuheban.

Die Bauberechtigle verpflichtet sich, dem Baurechtsgeber jeden die Baurechisliegenschaft
betreffenden Mietvertrag eder Kaufvertrag vollstandig und unverziglich vor Abschluss zu
Ubermitteln.

Die Bauberechtigte ist verpflishiel, die vertragsgegenstindiichen Anlagen sami Gebdudan
wahrend der gesamten Dauer disses Verirages angemessen gegen Feuer-, Sturm- und Lei-
tungswasserschaden zu versichern sowie eine die entsprechenden Risken absichernde
Haftpflichtversicherung abzuschlieflen. Im Schadensfall sind Versicherungsleistungen aus-
nahmslos zur Wiedererrichtung bzw. zur Wiederherstellung der betroffenen Baulichkeiten zu
verwenden,

Die Bauberechtigte verpflichtet sich weilers sémtliche rechtliche Bestimmungen im Zusam-
menhang mit der Erichtung der Wohnhausanlage zu beachlen und sinzuhalten und die da-
fiir erforderlichen Genehmigungen zu deren Errichiung auf eigena Kaslen einzuhalen, ——-——-

Der Bauberechiigien ist es gestattet, die zur Errichtung der Wohnhausanlage erforderliche
Rodungen von Baumen und sonstigen Pflanzen nach Varliegen allfaliger Bewilligungen
durchzufiihren; ebenso ist es der Baurechisberechliglen gestattet, den Kelleraushub durch-
zufiihren und das dabei anfallende Material entweder auf der Baurechislizgenschaft in Ent-
sprechung der éffentlich-rechtlichen Worschriften einzuplanieren oder aber dieses zu verfiih-
ren. Ebenso ist es der Baurechisberechiigten gestattat, die Wohnhausanlage an die dffentli-
chen Versorgungsleitungen fiir Gas, Wasser, Strom, Kanal, Telefon und — in eventu - Tale-
kommunikationsuniemehmen anzuschlieRen und die erforderlichen Ein- und Aufbauten
(Wasserleitungen, Gasleitungen elc.) durchzufiihren.

027 TZ 2887/2020 :
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Als jahrlicher Bauzins wird der Betrag von € 16,152,21 zuzlglich aller jewsils auf der Bau-
rechtsliegenschaft entfallenden Steuern und &ffentlichen Abgaben, zahibar in zwei Teilbetra-
gen jeweils am 1. Janner und 1. Juli eines jeden Kalenderjahres im Vorhinein vereinbart. Zu
dem zu bezahlenden Bauzins ist jeweils die Umsatzsteuer in der jeweiligen gesetzlichen Ha-
he zu entrichtan, Sofern die gesetzliche Mbglichkeit besteht keine Umsatzsteuer zu verrech-
nen, verpflichtet sich der Baurechisgeber keine vorzuschreiben. Die Vorschrelbung des Bau-
Zinses flr den Zeitraum vom Vertragsabschluss bis zum nachsten Falligkeitstermin erfolgt
nach Abschluss des Baurechisverirages und ist binnen 14 Tagen zur Zahlung féllig. Der
Bauzins ist vor der Bauberechligten zum Filligkeitstag auf das vom Baurechisgeber bekannt
gegebsne Konto zu entrichten. Die Verrechnung des Bauzinses beginnt mit 01.07, 2020 ---—

Der Mindestbauzins belrdgt € 1,56 pro m® Wohnnutzfiiche pro Monat, baw. bei gewerblich
genutzien Fldchen, Netionutzflache zuziiglich Wertsicherung, Steuern und Abgaben, ——-—

Der vereinbarte Bauzins wird nach dem von der Bundesansialt Statistik Osterreich veraut-
barten Verbraucherpreisindax 2015 werlbezogen. Sollte dieser Index nicht mehr verautbart
werden, so gilt jener Index als Grundlage, der an dessen Stelle tritt bzw dem VPI 2015 am
meisten entspricht.

Der Bauzins wird derart wertgesichert, dass er sich im selben prozentmafigem Ausmall er-
hiht oder varmindert, in welchem sich die Indexzahl des Verbraucherpreisindex — Basis Au-
gust 2019 (Warl 106,50) der Bundesansialt Statistik Osterreich gegeniber der Indexzahl fiir
Februar éndert. Fir die Berechnung der Folgevorschreibungen am 1. Janner sind hierfir
August des jeweiligen Vorjahres verlautbarten Indexzahlen, flir die Berechnung der Folge-
vorschreibungen am 1. Juli sind die fir Februar des jeweiligen laufenden Jahres verlautbar-
ten Indexzahlen heranzuziehen. Die neue Indexzahl bielst jewsils die neue Ausgangsgrund-
lage fisr die Errechnung der weiteren Uberschreitungen.

Zur Sicherstellung der Zahlungsverpflichtungen der Bauberechtigten riumt die Bauberechtig-
I fiir sich und ihre Rechtsnachfolger die ob der neu zu erdfinenden Baurechiseinlage einzu-
verleibende Reallast der Verpflichtung zur Zahlung das jahilichen Bauzinses im wertgesi-
cherten Ausmalt gemal diesem Veriragspurk! zugunsten des Baurechtsgebers im 1, Rang
ein, wobei die damit begriindete dingliche Haftung der belasteten Baurechiseinlage neben
der obligatorischen Verpflichtung die Bauberechtigte aufgrund dieses Baurechtsvertrages
trifit.
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Der Baurechtsgeber erklart sich damit einverstanden, dass der Bauberechtigten die Struktu-
rlerung der Wohnhausanlage vorbehalten bleibt und ist der Baurachtsgeber insbesonders
damit einverstanden, dass die Bauberechtigte die Rechte aus diesem Verlrag, gleich in wel-
cher Form immer, an Dritte zur Begriindung von Baurechiswohnungseigentum gemais § 6a
BauRG an den einzelnen Baurechiswohnungseigentumsobjekten Uberirdgt, Nach Begriin-
dung von Baurechtswohnungseigentum steht den Baurechiswohnungseigentimern das Wei-
tergaberechl an ihrem Wohnungseigentumsobjekt an Dritte zu; allerdings haben die Bau-
rechtswohnungseigentimer vorweg die Zustimmung des Baurechtsgebers einzuholen. Der
Baurechtsgeber erteilt die Zustimmung zur WeiterveriuRerung an einen zumutbaren Erwer-
ber, Diese Einschrankung gilt fur alle Ubertragungsarien. Im Falle einer solchen Welter-
vardularung eines der Baurechtswohnungseigenfumsobjekle durch einen Baurechiswoh-
nungseigentimer steht der Baurechisbestellerin kein Recht auf Erhéhung des Bauzinses

und auch kein Anteil am VerduBlerungserléses zu,

Dem Baurechtsgeber ist daher bekannt, dass die Bauberechtigle Baurechtswohnungseigen-
fum auf der Baurechtsliegenschaft begriinden wird und daher das Bauracht zur Génze in
verschiedenen Teilen auf derzeit noch nicht bekannte Dritle Obertragen wird, --—-=-mee-eae

v

Die Bauberechtigte verpflichtet sich, samliiche aus diesem Vertrag erfliefenden Verpflich-
tungen samt Uberbindungsverpflichtung auf ihre Rechtsnachfolger zu dberbinden. Die Hal-
tung der Bauberechtiglen besteht ungeachtet einer Rechtsnachfolge mil Pflichteniiberbin-
dung fiir jene Anspriiche die entweder vor der Rechtsnachfolge entstanden sind oder deren
anspruchsbegrindende Tatsachen zumindes! teilweise vor der Rechtsnachfolge entstanden
sind. Bestehl keine Einigkeit zwischen Baurechtsgeber und Bauberachtigen iber den Zeil-
punkt des Entstehens der Anspriiche bzw. der anspruchsbegriindenden Tatsachen, obliegt
der Bauberechtigen der Bewels, dass diese in einem fir sie haftungsfreien Zeitraum ent-
standen sind. Gelingt der Bauberechtigten dieser Beweis nicht, trifft sie die Haftung, ---———-

Vil
Zwischen den Parteien wird vereinbart, dass der Baurechisgeber zur sofortigen Auflésung

des gegenstandlichen Verlrages berechtigt ist, wenn der Bauzins fiir zwel aufeinanderol-
gende Jahre — im gegensténdlichen Fall 4 (vier) Halbjahresbetrige = nicht bezahlt wird. ——-
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Der Baurechtsgeber erteilt seine ausdriickliche Einwilligung, dass ohne weileres, jedoch un-
ter gleichzeitiger Einverleibung der Reallast fiir den wertgesicherten Bauzins im 1. Rang das
Baurecht fiir die Zait bis 30.06.2120 im Lastenblati der Liegenschafl EZ 1817 fir das Grund-
stick mit der Nr. 1066/72 des Grundbuchs Donaustadt und ab der fiir das Baurecht neu zu
eriffnenden Baurechtseinlage das Baurecht am Grundstiick mit der Nr. 1066/72 Zugunsten
der Bauberechliglen einverlaibl werde.

IX.

Die Bauberechligte ertailt ihra ausdrickliche Einwilligung, dass ohne weiteres ob der neu u
ardffnenden Baurechiseinlage im Lastenblatt die Reallast der Werpflichtung zur Zahlung des
Bauzinses mit den im Punkt IV. dieses Verirages festgehaltenen Jahresbelrdgen zugunsten
des Baurechlsgebers einverlaibt werde. .

Bei Erltischen des Baurechtes varpflichtet sich die Bauberechtigte, nach der Wahl des Bau-
rechisgebers die auf der Baurechtslisgenschalt bestehenden Baulichkeiten entweder ent-
schadigungslos in das Eigentum des Baurechtsgebers zu iberiragen oder die Baulichkeiten
sind {ber Wunsch des Baurechtsgebers zu entfernen, Jedsnfalls ist die Baurachisliegen-
schaft nach Erdschen des Baurechtes bestandfrei sowie frel von biicherlichen und auferbii-
cherlichen Lasten sowie frei von wie immer gearteten Rechten Drilter zu libergeben. Der
Baurechtsgeber erkldrt jedoch seine grundsitziiche Bereitschaft, mit der Bauberechligten
einen weileren Baurechtsvertrag abzuschlielen. Dies wird insbesondere dann vorkommen,
wenn die Bauberechligle dies will und eina Investition heransteht, die sich innerhalb der
Resllaufzeit des Baurechis nicht oder nicht ganz amortisiert.

X

Beide Vertragsteile erklaren durch ihre unterfertigten Organe an Eides Statt, dass an ihren
juristischen Personen je mit dem Sitz in Osterreich Auslinder oder auslindisches Vermigen
mehrheitlich nicht beteiligt sind.
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X XVl

Digser Verlrag bedarf zu seiner Rechiswirksamkeit hinsichtlich des Baurachtsgebers der
Genehmigung durch das Erzbizchofliche Ordinariat in Wien. -

Beide Verlragsteile erkldren, den Wert von Leistung und Gegenleistung zu kennen und die-
sen fur angemessen zu halten. Auf eine Anfechiung dieses Verlrages, aus welchem Grund
auch immer, insbesondere wegen Iriums, wird verzichtet. R -

W en cam 4. 04, {{‘J[:(.:;J

XL,
Nebenabreden — auch mindlicher Art = zu diesem Vertrag bestehan nicht, —————weee. =
Abanderungen und Zusatze zu diesem Vertrag und sonstige Verainbarungen bediirfen der

Schriftform. Die Bauberechligle verpflichiat sich, samiliche Pflichten aus diesem Vertrag ain-
schiieflich dar UberbindunQSverpﬂichtung an ihre Rechisnachfolger zu iberbinden, —-w-m

XV,

Die mit der Errichiung, Verbilcherung und Schaffung der Vora usselzungen fir die Verbiiche-
rung dieses Verirages verbundenen Kosten, Steuern und Gebiihren trigt die Bauberachtigte
AlGINES Kiosternauburg, 8m. 34 Wiy 2029

XV, i

{7

W
Die Vertragsparelen ereilten Frau Rechisanwéltin Mag. Marlene Kriiger, LL.M., geb. )&IM‘V\" rld (4“\"'“'{{;'
26.04.1984, ReisnerstraBe 40/1, 1030 Wien, unwiderruflich Vollmacht, den gegenstandiichen hﬂ{.“
Vertrag vorzubereiten und nach allseitiger Unterfertigung grundbicherlich durchzufiihren,
allféllige weitere Erklarungen abzugeben, sofemn diese durch eine kinflige Rechtslage zuge-
lassen und fir die Veriragsieile glinstig sind sowie alifillige Machtrige zu dissem Varirag zu
errichten — und zwar jewsils auch in beglaubigler Farm ~ sofem diese zur parteiwillenkon-
formen Ergénzung dieses Vertrages bzw. zum Zwecke der grundbiicherlichen Durchfiihrung
dieses Vertrages notwendig oder zweckmafig sind.

:,\‘ln f&*:u

'y:‘i)«-'fe,.,_‘«_. Oyl

XVl

Dieser Vertrag wird in einfacher Ausfertigung errichtet, wobei der Baurechtsgeber das Origi-
nal und die Bauberechtige sine Kopie erhilt.

10
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