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Beim gegenstandlichen Objekt handelt es sich um ein
Mehrfamilienhaus mit 12 Wohneinheiten und einem Geschaftslokal

Das Mehrfamilienhaus wurde in Massivbauweise mit gekuppelter Bebauung errichtete, ist
ein vierstockiges mit einem ausgebautem Dachgeschoss, unterkellertes Wohnhaus und 12
Wohnungen, die zum Teil mit Loggien und Terrassen ausgestattet sind. Im Erdgeschoss
befinden sich ein Lebensmittelmarkt, dessen Flache sich auch im Innenhofbereich
erstreckt. Im Kellergeschoss befinden sich 19 KFZ-Stellplatze und allgemeine
Raumlichkeiten (Kinderwagenraum, etc.).

Errichtung: ca. 1993

Erhaltungszustand: augenscheinlich guter Zustand

Geschosse: KellergeschoB, ErdgeschoB3, 4 ObergeschofBle
und 1 Dachgeschof3

Bauweise: massiv

Erstbezug (EB): 01.08.1995

Mietverhaltnisse: unbefristet

WHG Nutzflache (gemaB WGG): 840,59

G-Lokal Nutzflache (gemaB WGG): 618,38

Gesamt Nutzflache (gemaB WGG): 1458,97 m2

Anzahl der Wohneinheiten 12

Leerstdnde Wohnungen: 0

Anzahl Geschaftslokale: 1

Leerstande Geschaftslokale: 0

Anzahl Parkpldtze: 19 (davon gehoéren 12 zu G-Lokal)

Leerstande Parkpldtze: 2

Lage und Verkehrsanbindung

Die Liegenschaft befindet im 22. Bezirk, Ortsteil Kaisermihlen und liegt zwischen der Alten
und Neuen Donau, in unmittelbaren Nahe der Kaisermihlenbucht. Die ndachsten
Bushaltestellen der Linien 92A, 92B und N90 befinden sich in der SchittaustraBe (fuBlaufig
in 100-150 m). Fir den Individualverkehr ist die Liegenschaft sehr gut erreichbar, die A
22 Anschlussstelle Kaisermihlen ist nur rd. 750 m entfernt. Der nachste
Lebensmittelsupermarkt befindet sich direkt im Haus. Das Strandbad Gansehaufel ist mit
Individualverkehrsmittel nach rd. 1 km erreichbar.
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Baurechtsvertrag und rechtliche Beurteilung Regierungskommissar

Laufzeit:
Baurecht Ende:

Abtretungsrecht an Baurechtsgeber:

AuBerordentliche Aufkindigung:

100 Jahre bis 02.04.2092

Entfernung des Bauwerkes auf Wunsch des
Baurechtsgebers sofern dieser das ausdriicklich
wlnscht und auch rechtliche mdglich ist, bzw.
Entschadigungsloser  Eigentumsliibergang des
Bauwerkes an den Baurechtsgeber

Nach 50 Jahren hat der Baurechtsgeber das
vertraglich vereinbarte Recht jederzeit unter
Einhaltung der vertraglichen Fristen, die Abtretung
des Baurechtes an sich selbst oder an einen von
ihm namhaft gemachten Dritten zu verlangen.

Die Vereinbarung einer Verpflichtung zur
Ubertragung des Baurechtes an den
Grundeigentimer (Heimfallsrecht) oder an einem
von ihm bezeichneten Dritten st einer
auBerordentlichen Kindigungsmaoglichkeit
gleichzuhalten, sodass die Zuldssigkeit anhand des
MaBstabes des § 4 Abs. 2 BauRG zu priifen ist. Die
Vertragsklausel ist daher gemaB §4 BauRG mit
hoher Wahrscheinlichkeit unzuldssig. Ware die
Abtretungspflicht vertraglich zeitlich genau fixiert,
sodass der Bauberechtigte gar nicht damit rechnen
kann, das Eigentum an der Baurechtseinlage liber
den fixierten Zeitpunkt zu haben, wdre eine
derartige Verpflichtung unter Umstanden zulassig.

Die vertraglich angeflihrten Griinde sind auf die
Kindigungsmdglichkeiten des § 4 Abs. 2 BauRG
beschrdankt. Jegliche Gber den Tatbestand des § 4
Abs. 2 BauRG hinausgehende Kiindigungs-
maoglichkeit ist grundsatzlich als unzuldssig zu
betrachten und verhindert damit an sich die
Verbicherung des Baurechtes. Sofern daher eine
solche Klausel vom Grundbuchsgericht nicht ex
ante als unzuldssige erkannt und daher das
Baurecht dennoch eingetragen wird, ergibt sich
jedoch im Falle einer Feststellung durch ein
Streitgericht, dass die Schwere des gesetzlichen
Kindigungsgrundes nicht erreicht wird, die
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Abtretungsverbot Baurechtsnehmer:

Umfang der Nutzungsrechte des
Bauberechtigten:

Vorkaufsrecht:

Unwirksamkeit dieser Vertragsklausel.

Eine Abtretung des Baurechts und sonstigen
Rechten aus dem Baurechtsvertrag ist ohne
Zustimmung des Baurechtsgebers an Dritte oder
in sonst irgendeiner Form nicht gestattet.

Die Rechtsprechung lasst grundsatzlich
VerauBerungsverbote zu, solange sie nicht zu
einem Erléschungsgrund gemacht wird. Jedenfalls
zuldssig ist eine VerauBerungsverbot, dass die
VerauBerung nicht schlechthin, sondern nur unter
gewissen Bedingungen oder eine gewisse Zeit
verbietet. Dementsprechend ist auch die
VerauBerung an die Zustimmung der
Grundeigentimerin zu binden, zulassig.

Der Baurechtsnehmer ist nur berechtigt
Mietvertrage mit Nutzern abzuschlieBen. Es sind
befristete Vertrage abzuschlieBen, wobei die
Laufzeit nicht mehr als 50 Jahre, ausgehend vom
Beginn des Baurechts, betragen darf.

Vertragliche vereinbarte Beschrankungen des
Bauberechtigten sind grundsatzlich zulassig. Die
zeitliche Beschrankung der abzuschlieBenden
Mietvertrage ist offenbar an das zitierte
(unzuldssige) Abtretungsrecht gekndpft. Im
Hinblick darauf erscheint die Klausel fraglich.

Es wurde ein Vorkaufsrecht zu Gunsten des
Baurechtsgebers vereinbart.

Weiter Details sind dem Baurechtsvertrag zu entnehmen. Die rechtliche Beurteilung des
Baurechtsvertrages des Regierungskommissar Dr. Christian Lind kann im Aktenvermerk

vom 21.11.2019 eingesehen werden.

Baurechtsgeber zu Abtretungsrecht

Der Masseverwalter hat bezlglich des Abtretungsrechtes beim Baurechtsgeber
nachgefragt. Der Baurechtsgeber hat auf diese Anfrage nicht reagiert.
Ob eine RechtsmaBigkeit/-widrigkeit des Abtretungsrechtes vorliegt, kann/muss daher

vor Gericht geklart werden.
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Wirtschaftliche Eckdaten

Jahresreinertrag: € 21.005,78 (indexiert)
(errechnet sich aus Auslaufannuitat + Ricklage x 12)

*EVB Riicklage Stand 13.03.2021: € 195.319,82 (Insolvenzforderung)

**Finanzierungsbeitrage Mieter: € 953.941,87 (Stand 06/2021)
(Insolvenz- oder Masseforderung des jeweiligen Mieters)

**Auslaufannuitat seit: 2016 (Mietzinsliste vom 31.05.2016)
***Auslaufannuitat pro m2: € 1,95 (ab 01.04.2022)

***Auslaufannuitat pro Monat: € 1.639,15

“**Rucklage pro Monat: € 111,33

“***Miete Parkplatze: Nach Deckung der Verwaltungskosten flieBen

diese zur Ganze den BK (25%) und der Rest zur
Deckung der Herstellungskosten bzw. nach
deren Deckung dem EVB zu.

Baurechtszins WHG pro m2: €0,72

Baurechtszins G-Lokal pro m2: €2,71

Baurechtszins pro Monat: € 2.279,87 (Stand 01.05.2021)
EVB 26 Jahre nach EB pro mz2: € 1,96 (gemaB ERVO)

EVB pro Monat € 2.859,58

EVB Einnahmen ab 01.04.2022: € 1,96 /m2 mtl.

Anmerkungen: Die Einnahmen aus dem Geschdéftslokal flieBen zur Ganze in den
Baurechtszins, den EVB und die Verwaltungskosten.

Erlduterungen zu den wirtschaftlichen Eckdaten

“EVB Riicklagen sind die von den Mietern bis zum 13.03.2021 angesparten und nicht
verbrauchte EVB. Diese werden vom Masseverwalter als Insolvenzforderung betrachtet
(keine Quotenzahlung an den Erwerber). Die ab den 14.03.2021 entstehenden EVB
Ricklagen hingegen, werden vom Masseverwalter an den Erwerber herausgegen bzw. vom
Kaufpreis in Abzug gebracht.

Das gleiche gilt fir die geleisteten Betriebskosten Akontozahlungen der Mieter,
unverbrauchte Betriebskosten Akontozahlungen, die ab den 14.03.2021 geleistet wurden,
werden vom Masseverwalter an die Gebaudeverwaltung des Erwerbers herausgegeben.
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“*Die von den Mietern geleisteten Finanzierungsbeitrage wurden bis 31.12.2000 auf 50
Jahre (2% pro Jahr, mit Indexanpassung des nicht verwohnten Betrages) und seit
01.01.2001 wird auf 100 Jahre abgeschrieben (1% pro Jahr, ohne Indexanpassung). Die
Abschreibung erfolgt monatlich und mit der Abschreibung verwohnt der
Bestandsnehmer/Mieter seinen geleisteten Finanzierungsbeitrag. Der monatliche Betrag
fur die Verwohnung des Finanzierungsbeitrags ist ein Bestandteil des Nutzungsentgelts/(-
Miete) und ist daher Umsatzsteuerpflichtig. Die daflir anfallende Umsatzsteuer ist somit
ebenfalls ein Entgeltbestandteil und wird den Bestandsnehmer monatlich zur Zahlung
vorgeschrieben.

Im Falle einer Beendigung eines Mietverhaltnisses ist der noch nicht abgeschriebene
Finanzierungsbeitrag fur die Wohnung dem scheidenden Mieter auszubezahlen. Vom
nachfolgenden Mieter kann der nicht abgeschrieben Finanzierungsbeitrag flir die Wohnung
wieder eingehoben werden. Ausgangspunkt fir die Abschreibung ist immer der vom
Erstmieter urspriinglich geleistete Finanzierungsbeitrag.

GemaB dem Masseverwalter ist bei dem bis zum Kaufdatum nicht verwohnte
Finanzierungsbeitrag rechtlich ungeklart, ob es sich dabei um eine Insolvenz- oder
Masseforderung handelt. In beiden Fallen kann der jeweilige Mieter einen Anspruch
geltend machen. Fir den Bestandsgeber sind beide Falle, bis auf eine sich gegebenenfalls
ergebende Zwischenfinanzierung des nicht verwohnten Finanzierungsbeitrages wahrend
einer Leerstandzeit, kostenneutral.

Die Ermittlung des zu refundierenden Finanzierungsbetrag kann unter folgenden Link
nachgelesen werden: https://www.wien.gv.at/amtshelfer/bauen-
wohnen/schlichtungsstelle/mietrechtsverfahren/rueckerstattung-wgg.html

KKk

Die Auslaufannuitat ist ein Bestandteil des Nutzungsentgelts (Miete), die gemaB § 14
7a WGG nach Tilgung der Fremd- und Eigenmittel verrechnet werden darf und kann/wird
jahrlich mithilfe des VPI angepasst. GemaB § 14 7 Pkt. 3 WGG sind diese Einnahmen flr
5 Jahre dem nicht verbrauchten EVB und danach den Ricklagen zuzufliihren.

DemgemalB handelt es sich dabei um Einnahmen die nach Tilgung der Fremdmittel, ab
dem 6. Jahr, dem Bestandgeber/Vermieter zuflieBen.

***Die Rlcklagen (max. 2% aus der Summe von Auslaufannuitdt, Baurechtszins, EVB)
sind ein Bestandteil des Nutzungsentgelts/(-Miete), sind prinzipiell zur Deckung des
Mietausfallwagnis des GBV gedacht und deren Uberschiisse flieBen dem
Bestandsgeber/Vermieter zu.

***Die Miteinahmen flir Parkplatze sind gemaB § 14 8 WGG nach Deckung der
Verwaltungskosten im AusmaB von 25% zur Deckung der Betriebskosten, der Rest zur
Deckung der gesamten Herstellungskosten gemaB § 13 Abs. 2 WGG zu verwenden und
danach den nicht verbrauchten EVB zuzufiihren. Es sind daher keine Einnahmen, die der
Verfligung des Bestandsnehmers/Vermieters zugeordnet werden kénnen.



https://www.wien.gv.at/amtshelfer/bauen-wohnen/schlichtungsstelle/mietrechtsverfahren/rueckerstattung-wgg.html
https://www.wien.gv.at/amtshelfer/bauen-wohnen/schlichtungsstelle/mietrechtsverfahren/rueckerstattung-wgg.html

Kurzbeschreibung Grundstiicke

EZ Liegenschaft: 180

Eigentimer:

Turnverein-Wien Kaisermuiihlen

Grundstlick Nr.: 2374/13, 2374/17
Grundstulicksflache: 879 m?2

Adresse:

SchittaustraBBe 73

Katastralgemeinde: 01669 Kaisermihlen

Bezirksgericht:

Donaustadt

Flachenwidmung und Bebauungsbestimmungen

Widmung: G
G
G

GB =
GBav =
I, III =
4,5m =

15,00 =
BB =

B III g 15,00
Bov I 4,5m g BB

Gemischtes Baugebiete

Gemischtes Baugebiete-Geschaftsviertel

Bauklasse (Bauklasse I Gebaudehdhe 2,5-9 m, Bauklasse 111, Gebdudehéhe 9-16 m)
Beschrankung der Gebdudehdhen

geschlossene Bauweise

offentliche AufschlieBungsleitungen (Abstand Baulinie / Baufluchtlinie)

besondere Bestimmungen

gartnerische Ausgestaltung

L4
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Lageplan (Quelle: Goggle Maps)
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: Google Maps)

Luftbild (Quelle

Anhang 2
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Google Maps)

icht vom Siiden (Quelle:

Luftbild Gebdudeans

Anhang 3
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Google Maps)

icht vom Osten (Quelle:

Luftbild Gebdudeans
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Google Maps)

icht vom Norden (Quelle:

Luftbild Gebaudeans

Anhang 5
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Google Maps)

ht vom Westen (Quelle:
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Luftbild Geb
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Anhang 7: Foto 1 - Ansicht Mehrfamilienhaus Schiittaustrafle

14



consulting®

FORSCHUNG BEWERTUNG BERATUNG

Anhang 8: Foto 2 - Ansicht Mehrfamilienhaus SchiittaustraBe
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Anhang 9: Foto 3 - Ansicht Mehrfamilienhaus SchiittaustraBe
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Anhang 10: Auszug Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

J1jqnd/Bunwpimuaydae|; /3e°abruaim
uBqU3|GE Y uiay Am_w”m,.“__ A :0_3
pels
= / 2 ! XN PIOEEZ ST s
o —— — LSIET /
& o%hzzu.néuso / / { Aals v/18%2Z Q/_
\ <, bIvOLY
V { Q..
I Wb
v@«OJ & / s ezeL
O \
o \
.@/V \
\
o> a\
%) \
&
BN
neuoq ajfy 841N ®/v OVQ &
%ov
N2
e
@9 \_v@m/
O
o
o>
@/v pivLET
\QO o / . zivLe
y '
O 22/%1€2
\ Y \%
oal @0—' Ay& / Jv@ }
O«@fn/ & dvzez \ 7 ? / y \Q&o
bigz %,
uejdsbunneqag ovoy / < sy sz ..o&,,,
pun -sbunwpimuayde| ° & & s
% s N4 o [S) Hlitg Y vizLzy
-, .O M \00 0z/pLE ’ @ AV&/ zje|dnepnyag abejueyieq 00.
Mk w2 N / |

17



