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Zur Ermittlungder VERKEHRS WE RTE der Miteigentumsanteile
- Wohnungseigentum an Wohnung Top 23, Kellerabteil 08, an KFZ-Stellplatz 10, an
KFZ-Stellplatz 11 und an KFZ-Stellplatz 29 - an der Liegenschaft

Grundbuch: 04307 Enzesfeld

Einlagezahl: 1674 B-LNR: 98,99, 100 und 114

Mindestanteile: 96 / 2188 B-LNR. 98 Wohnung Top 23
7 | 2188 B-LNR. 99 KFZ-Stellplatz 10
7 | 2188 B-LNR. 100  KFZ-Stellplatz 11
5 | 2188 B-LNR. 114  KFZ-Stellplatz 29

Bezirksgericht: Baden

Adresse: 2551 Enzesfeld-Lindabrunn, Gartengasse 39
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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM

an Wohnung Top 23, Kellerabteil 08, an KFZ-Stellplatz
10, an KFZ-Stellplatz 11 und an KFZ-Stellplatz 29

Grundbuch 04307 Enzesfeld EZ 1674

B-LNR. 98 Wohnung Top 23 Anteil: 96 / 2188
B-LNR. 99 KFZ-Stellplatz 10 Anteil: 7 | 2188
B-LNR. 100 KFZz-Stellplatz 11 Anteil: 7 |/ 2188
B-LNR. 114 KFZ-Stellplatz 29 Anteil: 5 / 2188

2551 Enzesfeld-Lindabrunn, Gartengasse 39

Auftraggeber Bezirksgericht Baden

2500 Baden, Conrad-von-Hotzendorf-Platz 6
in der Exekutionssache

GZ 6 E 20/25x des Bezirksgerichtes Baden
betreffend Feststellung der Verkehrswerte

Auftrag und Zweck Feststellung der Verkehrswerte
der Bewertung der Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum

an Wohnung Top 23, Kellerabteil 08, an KFZ-Stellplatz 10,
an KFZ-Stellplatz 11 und an KFZ-Stellplatz 29

Grundbuch 04307 Enzesfeld EZ 1674

B-LNR. 98 Wohnung Top 23 Anteil: 96 /2188
B-LNR. 99 KFZ-Stellplatz 10 Anteil: 7 /2188
B-LNR. 100 KFZz-Stellplatz 11 Anteil: 7 /2188
B-LNR. 114 KFZ-Stellplatz 29 Anteil: 5 /2188

2551 Enzesfeld-Lindabrunn, Gartengasse 39
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 04.03.2026
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Befundaufnahme /

Besichtigungstag 16.12.2025 (erfolglose Befundaufnahme)
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Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Grundbuchsauszug vom: 31.03.2026
Besichtigung vom: 04.03.2026
Erhebungen: Grundbuchsabfragen am 15.12.2025 und am 31.03.2026

Marktgemeinde Enzesfeld-Lindabrunn - Bauamt am 16.12.2025

Abfrage Umweltbundesamt - Altlastenkarte am 31.03.2026

Abfrage HV KAGER-KNAPP Immobilien GmbH am 16.12.2025
und am 03.03.2026

Erhebungen der Vergleichspreise

Unterlagen / Dokumente: Baubeschreibung vom 19.01.2015
Einreichplan Neubau von Terrassenwohnungen vom 11.02.2015
Bau- und Ausstattungsbeschreibung vom April 2015
Verhandlungsschrift Bauverhandlung Neubau von Terrassenwohnungen
Zahl: B-7/2015/Ing.Str.- vom 09.04.2015
Bescheid Baubehordliche Bewilligung Wohnhausanlage
Zahl: B-7/2015 vom 13.04.2015
Auswechslungsplane Neubau von Terrassenwohnungen vom 01.07.2015
Fluchtwegsplan vom 28.06.2017
Bauvollendungsmeldung Wohnhausanlage vom 12.06.2018
Benltzungsbewilligung Wohnhausanlage

Nutzwertgutachten, Dipl.Ing.Helmut Frosch vom 27.09.2016

Wohnungseigentumsstatut vom 21.11.2016

Kaufvertrag Wohnung Top 23, KFZ-Stellplatz 10 und KFZ-Stellplatz 11
vom 20.02.2019

Kaufvertrag KFZ-Stellplatz 29 vom 02.06.2020

Schreiben HV KAGER-KNAPP Immobilien GmbH vom 01.04.2026
Protokoll Eigentimerversammlung vom 02.11.2023
Betriebskosten- und Ricklagenabrechnung 2024

Vorausschau 2026

Kontoauszige per 01.04.2026

BK-Vorschreibungen ab 1/2026

Energieausweis vom 29.01.2025

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde
Enzesfeld-Lindabrunn vom 09.12.2025

Grundriss Wohnung Top 23

Grundrisse KFZ-Stellplatze
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 04307 Enzesfeld EINLAGEZAHL 1674
BEZIRKSGERICHT Baden

KA A A R A R AR R A AR A R A AR R R R R R AR R AR Ak R R R R AR AR A R A AR R R R AR R AR AR R AR R AR RN AN AR AR AR AR AR AR AR kR rx v, h*khk*,*%

*** Eingeschrdnkter Auszug Rk
* %k B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer {(n) 98, 9%, 100, 114 * kK
i C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt Rk

KA R KA R A R AR R R A R A R AR R AR R A A A R A R A R A A A A A A A R R R R A A AR A AR R AR A AR AR AR AT Ak AR ARk hA Rk R hh bk kR k%

Letzte TZ 2735/2026

WOHNUNGSEIGENTUM
EE R R e I Al A Ak Ak hkh kA XAk A hA Ak hk Ak Rk hkFrxhkdkrkhkkrkhhkkrkxxxhhhxkh ok *xx
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
143/1 G GST-Fléche * 1722
Bauf. (10) 840
Garten (10) 882 Gartengasse 39
143/3 Garten (10) * 133
GESAMTFLACHE 1855
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)
Garten (10) : Gadrten (Gdrten)

R R AR R SR E S AR SR LR RE RS EEEEEEEEEE B EE S E S AZ S RS S SRS RS S ESEERERESEEESESEEE S & B &SRS

1 a geléscht

E R A I B E R e R i R A

98 ANTEIL: 96/2188

a 12860/2016 3740/2018 Wohnungseigentum an Wohnung Top 23, Kellerabteil
08
b 11313/2019 IM RANG 1831/2019 Kaufvertrag 2019-02-20 Eigentumsrecht
99 ANTEIL: 7/2188

a 12860/2016 3740/2018 Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 10
b 11313/2019% IM RANG 1831/2019 Kaufvertrag 2019-02-20 Eigentumsrecht
100 ANTEIL: 7/2188

a 12860/2016 3740/2018 Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 11
b 11313/201% IM RANG 1831/2019 Kaufvertrag 2019-02-20 Eigentumsrecht
114 ANTEIL: 5/2188

a 12860/2016 3740/2018 Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 29
b 7099/2020 IM RANG 5351/2020 Kaufvertrag 2020-06-02 Eigentumsrecht

R R AR R SR E S AR SR LR RE RS EEEEEEEEEE B EE S E S C A S S RS AR LS LSS ESREERELEEEEEEESEEE S SRS EEES]

26 auf Anteil B-LNR 98 99 100 114
a 10796/2021 Pfandurkunde 2021-10-08
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 440.000, ——
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34

35

40

41

43

44

46

fiir Sparkasse Baden (FN 110121w)

2529/2025 Klage (Handelsgericht Wien - 26 Cg 27/25qg)

auf Anteil B-LNR 98 99 100 114

1633/2024 Urteil 2017-08-21
PFANDRECHT vollstr.
Zinsen/Kosten lt. Beschluss 2024-03-04 filir Treuratio
Steuerberatungsgesellschaft mbH (22 E 702/24qg)

auf Anteil B-LNR 98 99 100 114

1634/2024 Urteil 2016-09-30

EUR 7.122,40

PEFANDRECHT vollstr. EUR 51,33

Zinsen/Kosten lt. Beschluss 2024-03-01 filir Treuratio
Buchpriifungs— und Buchhaltungsgesellschaft (FN 032621y)
(703/24d)

auf Anteil B-LNR 98

10486/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (15 C 1226/24h)

auf Anteil B-LNR 99 100 114

373/2025 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (15 C 49/25x)

auf Anteil B-LNR 98 99 100 114

7910/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 70.000,-- samt Zinsen und
Kosten laut Beschluss 2025-09-04 flir Sparkasse Baden
(FN 110121v) (6 E 20/25x%)

auf Anteil B-LNR 98 99 100 114

9082/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (9 C 777/25m)

auf Anteil B-LNR 98 99 100 114

10945/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr. EUR 3.931,55, Zinsen/Kosten lt.
Beschluss 2025-12-04 fiir Eigentiimergemeinschaft des Hauses

Gartengasse 39, 2551 Enzesfeld (6 E 27/25a)

A E A AKX AR AR AR A A AAANAAN AT TR XTA A A AT TR XA K HINWEIS E i i A e A I e A A I R i e e

Eintragungen ohne W&hrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebaudebeschreibung, Beschaffenheit und Nutzung

Das Wohngebaude wurde im Jahr 2018 fertiggestellt und besteht aus zwei Untergeschossen, einem
Erdgeschoss, ein Obergeschoss und zwei Dachgeschossen.

Im ersten Untergeschoss sind eine Garage mit 18 PKW-Stellplatzen, die Parteienkeller (Zubehoér zu WE-
Objekten) und Wohnungen untergebracht, im zweiten Untergeschoss sind ein Saunabereich zur
Allgemeinnutzung der Miteigentiimer/Wohnungsnutzer und eine Wohnung vorhanden. Im Erdgeschoss,
dem Obergeschoss und den Dachgeschossen sind ausschlieRlich Wohnungen situiert. Die Wohnungen
sind teilweise als Maisonettewohnungen ausgebildet. Allen Wohnungen sind Terrassen bzw. Balkone
zugeordnet, einigen Wohnungen sind zusatzlich Eigengarten zugeteilt. Jeder Wohnung ist ein Kellerabteil
zugeordnet.

Das Gebaude ist mit einem Personenaufzug ausgestattet, sodass jede Wohnung einen
behindertengerechten Zugang aufweist.

Im Auenbereich des Grundstickes Nr. 143/1 an der Gartengasse befinden sich 8 PKW-Stellplatze im
Freien. Weitere 3 PKW-Stellplatze sind an der Gartengasse gegeniberliegend auf dem Grundstlick Nr.
143/3 ausgefihrt.

Die beiden Untergeschosse (erdberiihrte Wande) sowie die Stiegenhauswande und tragende
Wohnungstrennwande sind in Stahlbetonbauweise errichtet. Die Wande in den Obergeschossen sind in
Holzmassivbauweise mit vertikaler hinterllfteter Holzschalung ausgefiihrt. Die Wohnungen werden
durch eine Pelletsheizung - unterstiitzt durch eine Luft-Warmepumpe - beheizt und mit Warmwasser
versorgt, der Strombedarf fiir die Warmepumpe wird groBteils durch PV-Module erzeugt. Die
Warmeabgabe in den Wohnungen erfolgt durch eine Ful3bodenheizung.

Die Belichtung der Wohnungen erfolgt durch groRzilgige Fensterflachen (lberwiegend raumhohe
Belichtungsflachen) und Terrassentiren in Holz-Alu-Ausfiihrung.

Die Bdden sind in den Wohnraumen mit hochwertigem Eichenparkett versehen, die Sanitarrdume sind
mit zeitgemalen Fliesenbeldgen ausgestattet. Die Ausstattung der Sanitédrrdume ist hochwertig.

Das Wohnhaus ist parifiziert, an den Wohnungen und den Abstellplatzen fir Kraftfahrzeuge ist
Wohnungseigentum begriindet und im Grundbuch der EZ 1674 einverleibt.

Das Wohnhaus ist ein einem dem Alter entsprechend durchschnittlichen Zustand vorhanden.

IN niederisterreich ATLAS

Quellen: Land Niederdsterreich, BEV, GIP.at
© Land Niederdsterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeit und Vollstandigkeit!
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Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemédfB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieBlich  durch
augenscheinliche Befundung des Gebédudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).

Miteigentumsanteil - Wohnungseigentum an Wohnung Top 23, Kellerabteil 08

Die zu bewertende Wohnung Top 23 befindet sich im 1. und 2. Dachgeschoss und besteht im 1.
Dachgeschoss aus einem Vorraum, einem Bad mit WC, einer Wohnkiche und einem Zimmer und im 2.
Dachgeschoss aus einer Galerie mit zwei Terrassen. Die Wohnung ist im 1. Dachgeschoss siid- und
westseitig ausgerichtet und im 2. Dachgeschoss sud-, west- und nordseitig.

Die Wohnung wird durch Holz-Alufenster mit elektr. Auenjalousien belichtet. Die Beheizung und
Warmwasserversorgung erfolgt durch die Hauszentralheizung.

Im 1.Untergeschoss ist der Wohnung das Kellerabteil 08 als Zubehdr gemald WEG zugeordnet.

Die Wohnung ist grofteils unmdbliert, die vorhandene Méblierung und das sonstige Inventar sind nicht
Gegenstand der Bewertung.

Die Wohnung befindet sich in einem durchschnittlich bis guten Zustand.

Wohnungsausstattung

1.Dachgescoss

Vorraum:
Boden: Holzboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: Wohnungseingangstire: Sicherheitstire in Holzzarge
Heizung: FuRbodenheizung
Wohnungsapparat der Gegensprechanlage
Elektrosicherungskasten unter Putz montiert
Bad/WC:
Boden: Fliesen
Wande: Fliesen auf ca. 2m, dariiber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: glatte HolztUre in Holzzarge
Heizung: Fuflbodenheizung, Handtuchheizkdrper
Badewanne mit Armatur
Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten
Waschmaschinenanschluss
Wohnkiche:
Boden: Holzboden
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: offen zu Vorraum
Fenster: Holz-Alufenster mit elektr. Auf3enjalousien
Heizung: FuRbodenheizung
zweizeilige Kiichenausstattung (unfertig)
Zimmer:
Boden: Holzboden
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: glatte Holztlre in Holzzarge
Fenster: Holz-Alufenster mit elektr. Auf3enjalousien
Heizung: FuRbodenheizung
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2.Dachgescoss
Stiege: Wendeltreppe mit Holztrittstufen

Galerie:
Boden: Holzboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Fenster: Holz-Alufenster (Fixverglasung) und -terrassentiren
elektr. Auflenjalousien (teilweise, teilweise schadhaft und ausgebaut)
Heizung: FuBbodenheizung
AuBenjalousien teilweise schadhaft und ausgebaut
Terrassen:
Boden: Holzbelag
Brustung: Metall

Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 10 und an KFZ-Stellplatz 11

Die KFZ-Stellplatze 10 und 11 befinden sich in der Garage im 1.Untergeschoss, die Garageneinfahrt
erfolgt von der Gartengasse.

Miteigentumsanteil - Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 29

Der KFZ-Stellplatz 29 befindet sich im Freibereich an der Gartengasse, auf der gegenuberliegenden
StralRenseite - westseitig des Umkehrplatzes - auf Grundstlick Nr. 143/3.

Topografie
1.Dachgeschoss: 52,46 m?
2.Dachgeschoss (Galerie): 36,17 m?
Nutzflaiche Wohnung Top 23: 88,63 m?
Dachterrasse: 11,52 m?
Dachterrasse: 16,65 m?
Kellerabteil 08: 3,76 m?
KFZ-Stellplatz 10: 12,44 m?
KFZ-Stellplatz 11: 12,44 m?
KFZ-Stellplatz 29: 15,00 m?

Die Nutzflachen sind dem Nutzwertgutachten Dipl.Ing.Helmut Frosch vom 27.09.2016 entnommen.

Eine vermessungstechnische Uberpriifung auf Ubereinstimmung des baulich vorhandenen
Bestandes mit den zu Grunde liegenden Planunterlagen bzw. dem Nutzwertgutachten ist im Zuge
der Befundaufnahme durch den Sachverstédndigen nicht erfolgt.

Lage, MaRe und Form

Die Liegenschaft besteht aus den beiden Grundstiicken mit der Nr. 143/1 (6stlich der Gartengasse,
bebaut mit dem Wohngebaude) und der Nr. 143/3 (westseitig der Gartengasse, mit 3 KFZ-Stellplatzen
bebaut) in der EZ 1674. Die beiden Grundsticke sind durch die Gartengasse (Stralengrund -
Offentliches Gut) voneinander getrennt.

Die Liegenschaft weist ein leichtes Gefalle von Nordwesten nach Sidosten auf.

GroRe der Liegenschaft

Grundstucksflache der Liegenschaft EZ 1674 Gstk.Nr. 143/1 1.722 m?
Gstk.Nr. 143/3 133 m?
gesamt EZ 1674 1.855 m?

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

Das Wohnhaus wurde aufgrund der Baubewilligung Zahl: B-7/2015 vom 13.04.2015 errichtet. Die
Benutzungsbewilligung erfolgte im Jahr 2018.

Flachenwidmung

Gemal Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Enzesfeld-Lindabrunn befindet sich die Liegenschaft
im "Bauland Wohngebiet - BW".

b

Lageplan
Marktgemeinde Enzesfeld-Lindabrunn Plotdatum:  09.12.2025
A MaBstab (im Original): 1:1 000
2551 Enzesfeld-Lindabrunn, Rathausplatz 1 N Erstellt durch Anwender:
Tel: 02256/81251ne-Mail: sekretariat@enzesfeld-lindabrunn.at Ing. Daniel Strodl_Enzesfeld-Lindabrunn
Copyright: DKM - (¢) Bundesamt fiir Eich-und Vermessungswesen o 125 .2‘5 50 Meter
HINWEIS: Rechtsanspruch aus dieser Darstellung nicht ableitbar!
WebOFFICE - powered by GEMDAT NO und VertiGIS

Energieausweis

Der spezifische Heizwarmebedarf fir das Wohnhaus betragt gemalt dem von der Hausverwaltung zur
Verfligung gestelltem Energieausweis vom 29.01.2025 rund 26 kWh/m?a.

Anschliisse

Die Liegenschaft ist an das o6ffentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfiigt Giber Strom-, Wasser-
und Kanalanschluss.
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Verwaltung des Wohnhauses

Das Wohnhaus wird von der Hausverwaltung
KAGER-KNAPP Immobilien GmbH
1100 Wien, Gudrunstralle 114/48 verwaltet.

Betriebskosten - monatliche Aufwendungen
Miteigentumsanteil - Wohnungseigentum an Wohnung Top 23, Kellerabteil 08

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten (inkl. Instandhaltung) betragt gemal Vorschreibung
der Hausverwaltung ab 01/2026 (inkl. Heizung/Warmwasser und Umsatzsteuer).

Betriebskosten 255,79 €
Heizung-Abr. 59,88 €
Warmwasser 24,38 €
Kaltwasser 21,96 €
Ricklage 88,08 €
Gesamt per Monat 450,09 €

Miteigentumsanteil - Wohnungseigentum an KFZ-Steliplatz 10

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten (inkl. Instandhaltung) betragt gemaR Vorschreibung
der Hausverwaltung ab 01/2026 (inkl. Umsatzsteuer):

Betriebskosten 20,35 €
Rucklage 6,42 €
Gesamt per Monat 26,77 €

Miteigentumsanteil - Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 11

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten (inkl. Instandhaltung) betragt gemal Vorschreibung
der Hausverwaltung ab 01/2026 (inkl. Umsatzsteuer):

Betriebskosten 20,35 €
Rucklage 6,42 €
Gesamt per Monat 26,77 €

Miteigentumsanteil - Wohnungseigentum an KFZ-Steliplatz 29

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten (inkl. Instandhaltung) betragt gemaR Vorschreibung
der Hausverwaltung ab 01/2026 (inkl. Umsatzsteuer):

Betriebskosten 14,53 €
Rucklage 4,59 €
Gesamt per Monat 19,12 €

Die Aufwendungen fiir elektrische Energie sind verbrauchsabhangig mit dem Energieversorger zu
verrechnen.

Gemall Kontoauszliigen betragt die offene Forderung der Wohnungseigentimergemeinschaft per
01.04.2026 fir die Wohnung Top 23 € 7.659,92, fur die KFZ-Stellplatze 10 und 11 je € 525,26 und fir
den KFZ-Stellplatz 29 € 384,69 (exkl. Gerichts- und Rechtsanwaltskosten).

Riicklagen Wohnhaus

Die Instandhaltungsriicklage fiir die Liegenschaft betragt gemal Schreiben der Hausverwaltung per
31.03.2026 € 26.557,77 zu Gunsten der Eigentimergemeinschaft.

Gemal} Vorausschau 2026 ist eine Oberflachenbehandlung der nordseitigen Fassade geplant.
Bestandrechte - Vermietung

Der Verpflichtete wurde vom Gericht anlasslich der Anordnung der Schatzung ausdriicklich um
Ubermittlung aller Unterlagen insbesondere betreffend Bestandrechte ersucht. Da von Verpflichtetenseite
keinerlei Reaktion erfolgte und auch sonst keine Hinweise fir das Vorhandensein von Mietrechten
bestehen, wird von Bestandfreiheit ausgegangen.
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Kontaminierung

Gemaly Abfrage beim Umweltbundesamt vom 31.03.2026 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.

Lage, Verkehrsverhaltnisse

Die Liegenschaft liegt in der Marktgemeinde Enzesfeld-Lindabrunn im Bezirk Baden in Niederdsterreich,
sudlich von Wien. Die Liegenschaft liegt in durchschnittlicher bis guter Wohnlage am westlichen Ortsrand
von Enzesfeld (rund 800m westlich des Ortszentrums von Enzesfeld-Lindabrunn), umgeben von
villenarten Einfamilienwohnhausern entlang der Zufahrtsstralte sowie im Nahbereich des Golfplatzes von
Enzesfeld. Ostseitig der Liegenschaft befindet sich - dem Gelande entsprechend unterhalb der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft - der Friedhof von Enzesfeld (unverbaubare Ruhelage!!).

Die Bezirkshauptstadt Baden ist in ndrdlicher Richtung in rund 15km erreichbar, Wiener Neustadt liegt in
sudlicher Richtung in einer Entfernung von rund 14km und die sidliche Stadtgrenze von Wien ist in
nordlicher Richtung in einer Entfernung von rund 30km erreichbar.

Der nachstgelegene Autobahnanschluss zur A2-Sidautobahn (Anschlussstelle "Leobersdorf") liegt in
einer Entfernung von rund 4km. An Ooffentlichen Verkehrsmitteln stehen im Ortszentrum
Busverbindungen unter anderem Richtung Baden und zum Bahnhof Leobersdorf (Schnellbahn- und
Regionalzugsverbindungen Richtung Wr. Neustadt und Richtung Wien) zur Verfligung.

B
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Quelle: https://atlas.noe.gv.at

Infrastruktur

Die Geschafte des taglichen Bedarfs stehen in Enzesfeld - Lindabrunn zur Verfiigung. Kindergarten und
eine Volksschule sind in Enzesfeld vorhanden, eine Neue Mittelschule befindet sich im Nachbarort
Hirtenberg (Entfernung rund 2km).
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

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

Bewertungsmethode

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

Fir die Bewertung einer bestandfreien Eigentumswohnung ist das Vergleichswertverfahren als das fur
Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum geeignete Wertermittlungsverfahren anzuwenden.
Fur die Bewertung der KFZ-Abstellplatze wird das Ertragswertverfahren angewendet.

Aus dem Ergebnis der Wertermittlungsverfahren ist der Verkehrswert der Miteigentumsanteile -
Wohnungseigentum abzuleiten.

Der Vergleichswert

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich
der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache (bereinstimmen.
Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhaltnisse sind nach Maligabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu berilicksichtigen.

Zum 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 Geschéaftsverkehr des
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhéltnisse oder persdnliche
Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn
der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmalig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.

GZ-25177-2551_Enzesfeld_Lindabrunn_Gartengasse39-a/Gutachten
Stand: 20.04.2026 Seite 13 von 24




Der Ertragswert

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

Hierbei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache nachhaltig erzielt
werden kénnen (Rohertrag).

Durch Abzug des tatsachlichen Aufwandes flir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die
Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung bertcksichtigt wird. Bei
der Ermittlung des Reinertrages ist (berdies auf das Mietausfallwagnis und auf allfallige
Liquidationserldse und Liquidationskosten bedacht zu nehmen.

Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen
sie von den bei ordnungsgemalfier Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen
Ertrédgen, die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kdnnen,
und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehendem Aufwand auszugehen; dafiir kénnen
insbesondere Ertrdge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten
herangezogen werden.

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art Ublicherweise
erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu vermindern, um den Reinertrag der
baulichen Anlagen zu ermitteln. Der Reinertrag der baulichen Anlagen wird zum angemessenen Zinssatz
auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und ergibt damit den Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Ertragswert der Liegenschaft ist die Summe aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen und dem
Bodenwert.
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Hinweise zur Bewertung

- Die beschriebenen elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionsféhigkeit
tiberpriift, deren ordnungsgemalie Funktion wird bei der Bewertung vorausgeselzt.
Weiters wird angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik
entsprechen. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten
nur insofern beriicksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebédudes
zuzuordnen sind.

- Micht beauftragt ist - soweit dberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen einer zentralen
Trinkwassererwdrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen, somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerldsch- und Brandschutzanlagen sowie efwaige
Liftungsanlagen, Luftwéscher in Kfimaanlagen und Kihlfirme des
Bewerfungsgegenstandes nach Legionellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher
bei der Wertermittiung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (i.5. des DVGW-Arbeitshlattes W551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die Mazahl von 100KBE/100ml nicht
{iberschritten wird.

- Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgemé&l gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatsdchlichen Baufiihrung
vom genehmigten Bauplan vorliegen und samtliche behdrdliche Auflagen erfiillf wurden.

- Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstaftungsmerkmale.
Einzelne Bauteile kénnen hiervon abweichen.

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschiiellich durch duferen
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiifirt. Zerstérende Untersuchungen
werden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben (ber nicht sichtbare

Baufeile und Baustoffe aus Auskiinften, die dem Sachverstandigen gegeben werden, auf
vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen berufen.

- Die Bewertung allfdlliger Instandhalfungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vormm Sachverstandigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und wird dabef
von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiihrung

ausgegangen.

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

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

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

- Festgehaffen wird, dass in die digitale Katastermappe {(DKM) Einsicht genommen wurde
und die darin dargestelften Grenzen nicht in der Matur dberpriift wurden.

- Dieses Gutachten ist allein fiir den oben genannten Zweck erstellt worden. Seifens des
Gutachters kann keine Haftung tbernommen werden fiir den Fall, dass sich andere, sei
es zum genannten oder zu einem anderen Zweck, darauf berufen.
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Vergleichswert Miteigentumsanteil
- Wohnungseigentum an Wohnung Top 23, Kellerabteil 08

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG.

Bewertung

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgangen von Eigentumswohnungen aus den Jahren
2022 bis 2025 aus Wohnhausanlagen im Ortsgebiet von Enzesfeld-Lindabrunn erhoben.
Wertbeeinflussende Unterschiede der einzelnen Vergleichsdaten (Vergleichswohnungen) im Bezug zur
bewertungsgegenstandlichen Wohnung mussten wertmaflig vergleichbar gemacht (harmonisiert) und
entsprechend den wertmaRigen Veranderungen der Kaufpreise auf das Bewertungsjahr valorisiert
werden.

Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht untersucht.

Vergleichsobjekte - Kaufvorgange 2022 bis 2025
Vergleichsobjekt 1

Tagebuchzahl 9737/2022 Gartengasse 39
Mindestanteil 59 / 2188 WE-Begriindung 2018
Nutzflache 55,00 m? + 16,86m? Terrasse, Garten
Kaufpreis € 175.000,00
Lage vergleichbar 0%
Freifldche -15%
Harmonisierungsfaktor -15%
harmonisierter Kaufpreis € 148.750,00
Datum Kaufvertrag 12.08.2022
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 8,0%
[Kaufpreis Stand 2026 € 160.650 |
Vergleichsobjekt 2
Tagebuchzahl 10268/2022 Gartengasse 39
Mindestanteil 56 / 2188 WE-Begriindung 2018
Nutzflache 56,00 m? + 6,42m? Balkon
Kaufpreis € 220.000,00
Lage vergleichbar 0%
Freifldche -10%
Harmonisierungsfaktor -10%
harmonisierter Kaufpreis € 198.000,00
Datum Kaufvertrag 03.10.2022
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 8,0%
[Kaufpreis Stand 2026 € 213.840 |
Vergleichsobjekt 3
Tagebuchzahl 2516/2023 Hernsteinerstralle 34
Mindestanteil 165 / 9695 WE-Begriindung k.A.
Nutzflache 93,00 m? +12.12 m? Terrasse, 141m? Garten
Kaufpreis inkl. 2 KFZ-Stellpl € 419.000,00
abzlgl. 2 KFZ-Stellpl. -€ 30.000,00
Kaufpreis € 389.000,00
Lage vergleichbar 0%
Freifldche -15%
Harmonisierungsfaktor -15%
harmonisierter Kaufpreis € 330.650,00
Datum Kaufvertrag 15.03.2023
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 6,0%
[Kaufpreis Stand 2026 € 350.489 |
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Vergleichsobjekt 4

Tagebuchzahl 4753/2025 Fasangasse 12
Mindestanteil 171 WE-Begriindung k.A.
Nutzflache 70,00 m?
Kaufpreis € 259.000,00
Lage vergleichbar 0%
Freifldche 0%

Harmonisierungsfaktor 0%

harmonisierter Kaufpreis € 259.000,00
Datum Kaufvertrag 19.12.2024
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 4,0%
[Kaufpreis Stand 2026 € 269.360 |
Vergleichsobjekt 5
Tagebuchzahl 10391/2025 Hirtenbergerstralle 36
Mindestanteil 171 WE-Begriindung k.A.
Nutzflache 122,00 m? + 19,94m? Terrasse, 175,60m? Garten
Kaufpreis inkl. 2 KFZ-Stellpl € 492.000,00
abzlgl. 2 KFZ-Stellpl. -€ 30.000,00
Kaufpreis € 462.000,00
Lage vergleichbar 0%

Freifldche -15%

Harmonisierungsfaktor -15%

harmonisierter Kaufpreis € 392.700,00
Datum Kaufvertrag 31.10.2025
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 2,0%
[Kaufpreis Stand 2026 € 400.554 |

Nutzflache | harm. + valor. y
Kaufpreis €/m?

Vergleichsobjekt 1 55,00 160.650 2.920,9
Vergleichsobjekt 2 56,00 213.840 3.818,6
Vergleichsobjekt 3 93,00 350.489 3.768,7
Vergleichsobjekt 4 70,00 269.360 3.848,0
Vergleichsobjekt 5 122,00 400.554 3.283,2
Summen 396,00 1.394.893 17.639,4
arithmetisches Mittel 3.527,9
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 3.530 €/ m? Nutzflache

Ermittlung Vergleichswert

berechnen: Nutzflache Wohnung: 88,63 m? x 3530 x 1,0 = 312.864 €
Nutzflache Dachterrassen: 28,17 m? x 3530 x 0,2 = 19.888 €
332.752 €
Wertminderung wegen Mangel und Schaden sowie Abnutzung
Fir vorhandene Mangel und Schaden bzw. Abnutzungen
wird ein Abzug in der H6he von 5,0% getatigt. = -16.638 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
Wert des Zubehors Einbaukiiche Zeitwert rund 0€
Vergleichswert des Miteigentumsanteiles
- Wohnungseigentum an Wohnung Top 23, Kellerabteil 08 316.114 €
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Ertragswert KFZ-Stellplatz 10

Als Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet.

Hauptmietzins netto pro Monat - angenommen 60,00 € - marktkonformer Mietzins
Jahresrohertrag 720,00 €
abzuglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
20% -144,00 €
Jahresreinertrag 576,00 €
Liegenschaftszinssatz 3,50% - Lage und Miethdhe beriicksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles

Nutzflache KFZ-Stellplatz 10: 12,44 m?
Grundkostenanteil: 400 € pro m? Nutzflache
Bodenwertanteil: 4976 €
abziglich Bodenverzinsungsbetrag -174,16 €
ergibt Reinertrag der baulichen Anlage 401,84 €
Restnutzungsdauer Gebaude 60 Jahre (rechnerischer Ansatz)

Kapitalisierungsfaktor / Vervielféltiger 24,9447

Ertragswert der baulichen Anlage 10.024 €
zuzuglich Bodenwertanteil 4976 €
Wertminderung wegen Mangel und Schaden

keine augenscheinlichen Méngel und Schéden vorhanden 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€

Ertragswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 10 15.000 €
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Ertragswert KFZ-Stellplatz 11

Als Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet.

Hauptmietzins netto pro Monat - angenommen 60,00 € - marktkonformer Mietzins
Jahresrohertrag 720,00 €
abzuglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
20% -144,00 €
Jahresreinertrag 576,00 €
Liegenschaftszinssatz 3,50% - Lage und Miethdhe beriicksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles

Nutzflache KFZ-Stellplatz 11: 12,44 m?
Grundkostenanteil: 400 € pro m? Nutzflache
Bodenwertanteil: 4976 €
abziglich Bodenverzinsungsbetrag -174,16 €
ergibt Reinertrag der baulichen Anlage 401,84 €
Restnutzungsdauer Gebaude 60 Jahre (rechnerischer Ansatz)

Kapitalisierungsfaktor / Vervielféltiger 24,9447

Ertragswert der baulichen Anlage 10.024 €
zuzuglich Bodenwertanteil 4976 €
Wertminderung wegen Mangel und Schaden

keine augenscheinlichen Méngel und Schéden vorhanden 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€

Ertragswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 11 15.000 €
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Ertragswert KFZ-Stellplatz 29

Als Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet.

Hauptmietzins netto pro Monat - angenommen 20,00 € - marktkonformer Mietzins
Jahresrohertrag 240,00 €
abzuglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
20% -48,00 €
Jahresreinertrag 192,00 €
Liegenschaftszinssatz 3,50% - Lage und Miethdhe beriicksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles

Nutzflache KFZ-Stellplatz 29: 15,00 m?
Grundkostenanteil: 200 € pro m? Nutzflache
Bodenwertanteil: 3.000 €
abziglich Bodenverzinsungsbetrag -105,00 €
ergibt Reinertrag der baulichen Anlage 87,00 €
Restnutzungsdauer Gebaude 60 Jahre (rechnerischer Ansatz)

Kapitalisierungsfaktor / Vervielféltiger 24,9447

Ertragswert der baulichen Anlage 2170 €
zuzuglich Bodenwertanteil 3.000 €
Wertminderung wegen Mangel und Schaden

keine augenscheinlichen Méngel und Schéden vorhanden 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€

Ertragswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 29 5.170 €
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Ermittlung der Rechte und Lasten

Im Grundbuch der EZ 1674 B-LNR. 98, 99, 100 und 114 mit Abfragedatum 31.03.2026 sind folgende
Rechte und Lasten eingetragen:

Eintragungen im A2-Blatt:  keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:

KRERKKKRKANkRhkbhkhhhhkhhkhhkhhkhhkhkhkkhkkhkkkhkkhkkh*x*%k C AR A S S S LS SRS EEEREESEEEREREERSEEEESEES LSS

26 auf Anteil B-INR 98 99 100 114
a 10796/2021 Pfandurkunde 2021-10-08
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 440.000, —

flir Sparkasse Baden (FN 110121w)
c 2529/2025 Klage {(Handelsgericht Wien - 26 Cg 27/25qg)

34 auf Anteil B-LNR 98 99 100 114
a 1633/2024 Urteil 2017-08-21
PEANDRECHT vollstr. EUR 7.122,40

Zinsen/Kosten lt. Beschluss 2024-03-04 flir Treuratio
Steuerberatungsgesellschaft mbH (22 E 702/24qg)

35 auf Anteil B-LNR 98 99 100 114
a 1634/2024 Urteil 2016-09-30
PEFANDRECHT vollstr. EUR 51,33

Zinsen/Kosten 1lt. Beschluss 2024-03-01 filir Treuratio
Buchpriifungs— und Buchhaltungsgesellschaft (FN 032621y)

(703/24d)
40 auf Anteil B-LNR 98
a 10486/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (15 C 1226/24h)
41 auf Anteil B-LNR 99 100 114
a 373/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (15 C 49/25x)
43 auf Anteil B-LNR 98 99 100 114

a 7910/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 70.000,-- samt Zinsen und
Kosten laut Beschluss 2025-09-04 fiir Sparkasse Baden
(FN 110121v) (6 E 20/25x)

44 auf Anteil B-LNR 98 99 100 114
a 9082/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (9 C 777/25m)
46 auf Anteil B-LNR 98 99 100 114

a 10945/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr. EUR 3.931,55, Zinsen/Kosten 1lt.
Beschluss 2025-12-04 fiir Eigentiimergemeinschaft des Hauses
Gartengasse 39, 2551 Enzesfeld (6 E 27/25a)

PFANDRECHTE werden im Zuge der Wertermittlung der Liegenschaft nicht berticksichtigt (stellen keine
wertbeeinflussenden Lasten dar), die Pfandrechte sind jedoch bei VerduBerung der Liegenschaft
entsprechend zu beriicksichtigen.

Rechte und Lasten 0 €
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Ermittlung des Verkehrswertes
des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum an Wohnung Top 23, Kellerabteil 08

Vergleichswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 316.114 €

Marktanpassung / Berticksichtigung

der Verhaltnisse des redlichen Geschaftsverkehrs 0% 0€

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 316.114 €

Rechte und Lasten 0€
316.114 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 316.000 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren beriicksichtigt werden konnten, kann der
Vergleichswert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht
notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an Wohnung Top 23,
Kellerabteil 08 mit Rechte und Lasten 316.000 €

( in Worten Euro Dreihundertsechzehntausend )

Ermittlung des Verkehrswertes
des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 10

Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 15.000 €

Marktanpassung / Berticksichtigung

der Verhaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 15.000 €

Rechte und Lasten 0€
15.000 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 15.000 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berlcksichtigt werden konnten, kann der
Ertragswert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht
notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 10
mit Rechte und Lasten 15.000 €

( in Worten Euro Fiinfzehntausend )
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Ermittlung des Verkehrswertes
des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 11

Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 15.000 €

Marktanpassung / Bertcksichtigung

der Verhaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 15.000 €

Rechte und Lasten 0€
15.000 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 15.000 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren beriicksichtigt werden konnten, kann der
Ertragswert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht
notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 11
mit Rechte und Lasten 15.000 €

( in Worten Euro Fiinfzehntausend )

Ermittlung des Verkehrswertes
des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 29

Ertragswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 5170 €

Marktanpassung / Berticksichtigung

der Verhaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 5170 €

Rechte und Lasten 0€
5170 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 5.200 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berlcksichtigt werden konnten, kann der
Ertragswert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht
notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 11
mit Rechte und Lasten 5.200 €

( in Worten Euro Fiinftausendzweihundert )

Die ermittelten Verkehrswerte verstehen sich als "geldlastenfreie” Werte der
Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum an Wohnung Top 23, Kellerabteil 08,
Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 10, Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 11
und Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 29.
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Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstidndigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemaR nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieBlich durch
augenscheinliche Befundung des Gebaudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 24 Seiten.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 20.04.2026
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

25177-2551

ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN
MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM
Zur Ermittlungder VERKEHRSWERTE der Miteigentumsanteile
- Wohnungseigentum an Wohnung Top 23, Kellerabteil 08, an KFZ-Stellplatz 10, an
KFZ-Stellplatz 11 und an KFZ-Stellplatz 29 - an der Liegenschaft

Grundbuch: 04307 Enzesfeld

Einlagezahl: 1674 B-LNR: 98, 99, 100 und 114

Mindestanteile: 96 / 2188 B-LNR.98 Wohnung Top 23
7/ 2188 B-LNR. 99 KFZ-Stellplatz 10
71 2188 B-LNR. 100 KFZ-Stellplatz 11
5/ 2188 B-LNR. 114  KFZ-Stellplatz 29

Bezirksgericht: Baden

Adresse: 2551 Enzesfeld-Lindabrunn, Gartengasse 39

INHALTSVERZEICHNIS

Beilage 1 Grundbuchsauszug

Beilage 2 Wohnungsgrundriss
Beilage 3 Fotodokumentation

Beilage 4 Energieausweis (Auszug)
Beilage 5 Wohnungseigentumsvertrag
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 04307 Enzesfeld EINLAGEZAHL 1674
BEZIRKSGERICHT Baden

kdkkhkhkdkkhkhkhkkhkkhkhtkhkhkhkkhkdkhkdkkhkhkhkkhkhhkkhkhkhkhkhkhkhkhkdbhhkhkhthhkkhkhkhkhbhkdbhbhkkhkdhkhhkhkhhkkhkihkhkdkihdhkih

*** Fingeschridnkter Auszug Rk
Y Kk B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufnummer (n) 98, 99, 100, 114 * ok
*kR C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt it

L S i e i e i e o A e A e i e e S e e e e i e e i i e e i i B e i e e o A i

Letzte TZ 2735/2026

WOHNUNGSEIGENTUM
L e R R I I R I e e I Al ER A R R R i A
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
143/1 G GST-Fldche * 1722
Bauf. (10) 840
Gdrten (10) 882 Gartengasse 39
143/3 Gérten (10) * 133
GESAMTFLACHE 1855
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fladche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)
Gdrten(10) : Garten (G&rten)

R A A e A i A A Az E e A e e I

1 a geldscht

LR R i e R R R R R e R R R B KA KR AR AR R A AR AR R A A AR A hA AR A AR ARk b hohhhxk

98 ANTEIL: 96/2188

a 12860/2016 3740/2018 Wohnungseigentum an Wohnung Top 23, Kellerabteil
08
b 11313/2019 IM RANG 1831/2019 Kaufvertrag 2019-02-20 Eigentumsrecht
89 ANTEIL: 7/2188

a 12860/2016 3740/2018 Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 10
b 11313/2019 IM RANG 1831/2019 Kaufvertrag 2019-02-20 Eigentumsrecht
100 ANTEIL: 7/2188

a 12860/2016 3740/2018 Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 11
b 11313/2019 IM RANG 1831/2019 Kaufvertrag 2019-02-20 Eigentumsrecht
114 ANTETIL: 5/2188

a 12860/2016 3740/2018 Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 29
b 7099/2020 IM RANG 5351/2020 Kaufvertrag 2020-06-02 Eigentumsrecht

L A I e R I R I I C dkdkkkhkdkkhkkhkdkhkkhkdkkkkdkdkkdkkdkkdkdhkddkdkhkdkdkikhhkii

26 auf Anteil B-LNR 98 99 100 114
a 10796/2021 Pfandurkunde 2021-10-08
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 440.000, —
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

34

35

40

41

43

44

46

fiir Sparkasse Baden (FN 110121v)

2529/2025 Klage (Handelsgericht Wien - 26 Cg 27/25g)

auf Anteil B-LNR 98 99 100 114

1633/2024 Urteil 2017-08-21
PFANDRECHT vollstr. EUR 7.122,40
Zinsen/Kosten lt. Beschluss 2024-03-04 fiir Treuratio
Steuerberatungsgesellschaft mbH (22 E 702/24qg)

auf Anteil B-LNR 98 99 100 114

1634/2024 Urteil 2016-02-30
PFANDRECHT vollstr. EUR 51,33
Zinsen/Kosten lt. Beschluss 2024-03-01 fiir Treuratio
Buchpriifungs— und Buchhaltungsgesellschaft (FN 032621y)
(703/24d)

auf Anteil B-LNR S8

10486/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (15 C 1226/24h)

auf Anteil B-LNR 99 100 114

373/2025 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (15 C 49/25x)

auf Anteil B-LNR 98 99 100 114

7910/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr EUR 70.000,-- samt Zinsen und
Kosten laut Beschluss 2025-09-04 fiir Sparkasse Baden
(FN 110121v) {6 E 20/25x)

auf Anteil B-LNR 98 99 100 114

9082/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (9 C 777/25m)

auf Anteil B-LNR 98 99 100 114

10945/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 3.931,55, Zinsen/Kosten lt.
Beschluss 2025-12-04 fiir Eigentiimergemeinschaft des Hauses
Gartengasse 39, 2551 Enzesfeld (6 E 27/25a)

E R A R I I I i HINWEIS ER i i i

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2
WOHNUNGSGRUNDRISS Wohnung Top 23
1.Dachgeschoss
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

2.Dachgeschoss
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NNF: 88,51 m2

Terr.: 26,84 m2
Summe: 115,35 m2
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

GRUNDRISS GARAGE KFZ-Stellplatze 10 und 11
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

GRUNDRISS FREISTELLPLATZE KFZ-Stellplatz 29
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 3

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

BEILAGE 4
ENERGIEAUSWEIS (AUSZUG)

Energieausweis fiir Wohngebaude

=
OIB OSTERREICHISCHES OIB-Richtlinie 6

INSTITUT FUR BALTECHNIK. Ausgabe: April 2019

BEZEICHNUNG Garlengasse Enzesfeld Umsetzungsstand ist-Zustand
Gebdude{-teil) Baujahr 2015
Nutzungsprofil Wohngeb&ude mit zehn und mehr Nutzungseinheiten Letzte Veréinderung

Strake Gartengasse 39 Katastralgemeinde Enzesfeld
PLZ/Ort 2551 Enzesfeld KG-Nr. 4307
Grundstlcksnr. Seehdhe 285m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

HWB gt sk PEB s¢ €O 20q,5¢ f Geg,sK

HWBga: Der Ist jene die in den Réumen EEB: Der Ei umfasst ich zum Heizer den
bereilgestelit werdan muss, um diese auf einer nommativ g I ich allfalliger i und sines
ohne Berlcksichiigung aliféliiger Ertrge aus Warmerlckgewinnung, zu halten. dafor I Hitf: Der icht jener
i die g werdsn muss (Li i
WWWE: Der darf ist in Abhangigkeit der
als fiset g [ faee: Der Gesamtenergleeffizlenz-Faktor (st der Quotient aus ainerseits dem
alifatiiger und zuzGglich des dafar
HEB: Beim werden zum Heiz- und und sinam
die Verluste das g swems gt, dezu {Anfordenung 2007)‘
zahlen insbesondere die Verluste der
der g und der ", swna allfalIIgsr Hilfsenergle. PEB: Dar lsl derEr i ich der Verlusta in
allen weisl ginen (PEB «n) und
HHSB Dx ist nll fiéichen s, einen ml:ntemmllrbaran (PEB nem) Anteil auf.
in etwa dem d
amas dsterreichischen Haushalts. COreq: dem Endenergiabedarf
(Trei ). einschli Jenar for
RK: Das Referenzklima ist sin virtuelles Klima. Es dient zur Ermittiung von
Energiekennzahlen. SK: Das Standortklima ist das reale Klima am Dieses
wurde aul Basis der Primardaten (1570 bis 1999) der Zentmlnnsw?t fir Melaorologie
und Geodynamik fiir die Jahre 1978 bis 2007 der
Alle Werte gattan unter der. eines Sle geben den darf pro Qt ter beheizter Brutto-Grundfliiche an.
Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-| lelﬁme 6 i des O i tnstituts f0r ik in L aur Richtiinie
2010/33/EU vomn 19. Mai 2010 Ober die Gesamtenerg bzw. ZD1BIB44IEU wom 30. Mai 2018 und des Er Vorl; [EAVG).
fur die far Pr gl und ist far Strom: 2013-09 — 2018-08, und es wurden nb(mn Allokationsregein umarslalll

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at
p2024,314501 REPEA19 01921 - Niederbsterreich 29.01.2025 Seite 1
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Energieausweis fiir Wohngebaude

OiB OSTERREICHISCHES Ql8-Richtlinie 6

WsHTUT FUR sauTEcHNIK Ausgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brutto-Grundfiéiche (BGF) 24772m* Heiztage 205d Art der Luftung RLT mit WRG
Bezugsflache (BF) 1981,7m* Heizgradtage 3703 Kd Solarthermie -m?
Brutto-Volumen (Vg) 74208 m* Klimaregion NSO Photovoltaik - kWp
Gebdude-Huilflache (A) 28882m? Norm-AuRentemperatur -129°C Stromspeicher -
Kompaktheit (A/V) 0,39 1/m Soll-innentemperatur 220°C WW-WB-System (primar)

charakteristische Lénge (Ic) 257Tm mittlerer U-Wert 0,26 WimK WW-WB-System (sekundér, opt.)

Teil-BGF -m? LEK -Wert 17,04 RH-WB-System (primér)

Teil-BF -m? Bauweise schwer RH-WB-System (sekunddr, opt.)

Teil-Vg -m?

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referanzkiima)

Ergebnisse
Referenz-Heizwdrmebedarf HWBRerrg = 22,6 kWh/m®a
Heizwérmebedarf HWBRrk = 12,2 kWh/m?a
Endenergiebedarf EEBrk = 87,0 kWh/m*a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor feeerk = 0,78

WARME- UND ENERGIEBEDARF {Standortkiima)

Referenz-Heizwérmebedarf QnRrefsk = 65403 kWh/a HWBRretsk = 264 kWhim?a
Heizwérmebedarf Qnsk = 35763 kWhia HWBsx = 14,4 kWh/m*a
Warmwasserwarmebedarf Qw = 25317 kWh/a WWWB = 10,2 kWh/m?a
Heizenergiebedarf Quepsk = 165658 kWhia HEBsk = 669 kWh/m?a
Energieaufwandszahl Warmwasser eawzww = 4,44
Energieaufwandszahl Raumheizung eawzrH = 081
Energieaufwandszahl Heizen eanzH = 1,83
Haushaltsstrembedarf QnHse = 56420 kWh/a HHSB = 22,8 kWh/m?a
Endenergiebedarf Qeepsk = 222078 kWh/a EEBsk = 89,6 kWh/m?a
Primdrenergiebedarf Qpessk = 282677 kWh/a PEBsk = 1141 KWh/m*a
Primérenergiebedarf nicht erneuerbar Qreenem.sKk = 80 588 kwh/a PEBnem.sk = 32,5 kWhim?®a
Primarenergiebedarf erneuerbar QrPeBem sk = 202 089 kWh/a PEBem.sk = 81,6 kWhim?a
#quivalente Kohlendioxidemissicnen Qcozeqsk = 17 101 kgfa CO2eqsk = 69 kg/m®a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor feeesk = 0,76
Photovoltaik-Export Qpvesk = - kWh/a PVE expoRT.SK = - kWhim?a
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin
Ausstellungsdatum 29.01.2025
Galtigkeltsdatum 28.01.2035 Stersch
Geschiftszahl 2025/063
Dig Er dieses i dienen ieBlich der Aufgrund der
Abweichungen aufireten. ur i Lage kbnnen aus Griinds
hier angegebanen abweichen

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at
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Beilage 5

bucher | partner RECHTSANWALTE VI‘

Wohnungseigentumsstatut
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1.2.

Wohnungseigentumsstatut

Liegenschaft

Die Life Cycle Projektentwicklung GmbH, Oberfahrenbach 76, 8452 GroBklein,
FN 4136274, ist Alleineigentiimerin der Liegenschaft EZ 1674, KG 04307 Enzes-
feld, bestehend aus den Grundstiicken 143/1 und 143/3 mit der Liegenschaftsa-
dresse Gartengasse 39, 2551 Enzesfeld-Lindabrunn.

Auf dieser Liegenschaft besteht ein Mehrfamilienhaus mit 23 Wohneinheiten und
30 KFZ-Abstellpldtzen. Mit vorliegendem Wohnungseigentumsstatut soll ein vor-
laufiges Wohnungseigentum an der gesamten Liegenschaft begriindet werden.

Wohnungseigentumsobjekte

Die Life Cycle Projektentwicklung GmbH, FN 413627a, begriindet im Sinne des
Wohnungseigentumsgesetzes und auf Grundlage des Gutachtens, GZ 8313/16-B
vom 27.09.2016 zur Festsetzung der Nutzwerte, des DI Helmut Frosch, allgemein
beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger fiir Immobilienbewertung,
Nutzwertfeststellung und Parifizierungen, RoseggerstraBe 26, 2500 Baden, an der
Liegenschaft EZ 1674, KG 04307 Enzesfeld, vorldufiges Wohnungseigentum wie
folgt:

o,

Wohnungsei-
gentumsein-
heit

: geboren/ d
Name/ Firmenb ks Anteil in

Firma 2188stel
nummer

Objekt

Wohnung Top
01

Life Cycle Projektentwicklung

Wohnung Untergeschoss
1

72,33

Terrasse Untergeschoss 1 10,56

GmbH 413627a 79

Kellerabteil 12
(Zubehor)

Gartenanteil
(Zubehor)

Wohnung Top
02

Life Cycle Projektentwicklung

Wohnung Untergeschoss
1+2

135,03

poRb 413627a 146
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bucher | partner RECHTSANWALTE

kT2

—
Balkon Untergeschoss 1 15:17
Gartenanteil (Zubehor) 76,08
Wohnung UEntergeschoss 6171
Terrasse Untergeschoss 1 15,97
Wohnung Top Life Cyele Projektentwicklung CEN
03 GmbH 413627a 80
Kellerabteil 15 3.06
(Zubehor) =
Gartenanteil (Zubehor) 130,80
Wohnung U{)tergeschos.s 7255
Terrasse Untergeschoss | 10,62
Wohnung Top Life Cycle Projektentwicklung 1a i
04 GmbH 413627a 85
Kellerabteil 11 355
(Zubehor) .
Gartenanteil (Zubehor) 100,33
Wohnung Erdgeschoss 55,06
Terrasse Erdgeschoss 16,86
Wohnung Top Life Cycle Projektentwicklung .
05 Gmbl 413627a 39 T
ellerabteil 2
(Zubehor) 260
Gartenanteil (Zubehor) 2l
Wohnung Erdgeschoss 54.68
Terrasse Erdgeschoss 995
Wohnung Top Life Cycle Projektentwicklung Kellerabteil 14 3
06 GmbH Haodla el (Zubehor) i
Gartenanteil (Zubehor) 37,22
Wohnung To Life Cycle Projektentwicklung & B
07g P y GrnJﬁ)H s 413627a 36 Wohnung Erdgeschoss 55,43
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Balkon Erdgeschoss ) 6,42
Kellerabteil 17
(Zubehtr) 3.0
Wohnung Erdgeschoss 106,62
Wolmggg Top Life Cycle Projektentwicklung 413627 17
GmbH e
Balkon Erdgeschoss 20,78
Wohnung Erdgeschoss 79,73
Wohnung To Life Cycle Projektentwicklun
o ¥ 5 nJ1 i s 413627a 89 Balkon Erdgeschoss ) 8,02
Kellerabteil 10 =
(Zubehor) 353
Wohnung Erdgeschoss 55,74
Wohnung Top Life Cycle Projektentwicklung 4136272 56 Bl Bl 6.42
10 GmbH - = ’
Kellerabteil 16
(Zubehor) 3,06
Wohnung Erdgeschoss 99,82
Wohnung Top | - Life Cycle Projektentwicklung 413627a 17 Terrasse Erdgeschoss 13,05
1 GmbH & g
Gartenanteil (Zubehor) 114,30
Wohnung Obergeschoss 87,49
Woh " . .
oniliatey: | Wiebde kot 413627a 92 Balkon Obergeschoss 6,64
Kellerabteil 09
(Zubehor) 82
Wohnung Obergeschoss 54,80
Wohnung Top Life Cycle Projektentwicklung 5 <
13 Gmbll 413627a 55
Balkon Obergeschoss 6,42
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Kellerabtetl 20

(Zubehor) 2.60
Wohnung Obergeschoss 40,56
Wol T Life Cycle Proiektentwickl Dachterrasse Oberge- 986
ohnung Top .ite Cycle Projektentwicklung S ; Gihoa ;
" GmbH 413627a 42
Kellerabteil 13 "
(Zubehor) 3.06
Wohnung Ober- und 115.17
Dachgeschoss 1 ’
Woimm:|g Top Life Cycle Projektentwicklung 413677 142 Dachterrasse Oberge- 4288
15 GmbH schoss
Dachterrasse Dachge- 39.90
schoss |
Wohnung Ober.- und 100,27
Dachgeschoss 1
Wohnung Top Life Cycle Projektentwicklung 413677a 119 Dachterrasse Oberge- 2171
16 GmbH schoss
Dachterrasse‘Dachge- 37.35
schoss |
Wohnung Obergeschoss 44 81
Wohnung Top Life Cycle Projektentwicklung 413627a 4 T 627
17 GmbH
Kellerabteil 21
(Zubehor) 487
Wohnung Obergeschoss 63,62
Wohnung Top Life Cycle Projektentwicklung 413627a 66 Balkon Obereeschoss 6.27
18 GmbH =
Kellerabteil 18 4
(Zubehor) 3.06
Wohnung Obergeschoss 64.86
Wohnung Top Life Cyele Projektentwicklung N
19 Grmbll 413627a 76
Terrasse Obergeschoss 12,31
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Kellerabteil 23

(Zubehor) 262
Gartenanteil (Zubehor) 20,85
Wohnung Dachgeschoss 1 44 66
Wohnung Top Life Cycle Projektentwicklung " Dachterrasse Dachge-
1362 5
20 GmbH 4ig627a 0 schoss 1 11,43
Kellerabteil 24
(Zubehor) 653
Wohnung Dachgeschoss
142 117,05
Wohnung Top Life Cycle Projektentwicklung Dachterrasse Dachge-
41362 4 =
21 GmbH 20 130 schoss | B
Dachterrasse Dachge- 39.91
schoss 2
Dachgeschoss 1+2 105,36
Wohnung Top Life Cycle Projektentwicklung Dachterrasse Dachge-
22 GmbH 4138 27 schoss 1 o
Dachterrasse Dachge- 37,37
schoss 2
Wohnung Dachgeschoss 88,63
1+2
Dachterrasse Dachge-
Wohnung Top Life Cycle Projektentwicklung Schiis 2 il
- 413627a 96
23 GmbH
Dachterrasse Dachge- 1665
schoss 2
Kellerabteil 08
(Zubehor) 376
KFZ-Stellplatz Unterge-
. schoss 1 120
KFZ-Stellplatz Life Cycle Projektentwicklung 413627
0l GmbH 2 ¥
Kellerabteil 01 (Zubehor) 327
KFZ-Stellplatz Unterge- -
KFZ-Stellplatz | Life Cycle Projektentwicklung hehtgss ] i
02 Grbll 413627a 8
Kellerabteil 02 (Zubehor) 5,22
KFZ-SteSl;Elléistsz 1Umu:rge— 12,44
KFZ-Stellplatz Life Cycle Projektentwicklung
03 GmbH 413627a 8
Kellerabteil 03 (Zubehor) 522
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1_ KFZ-Stellplatz 1 Unterge- 12.44
; hoss i
KFZ-Stellplatz Life Cycle Projektentwicklung 4136272 s
04 GmbH e
Kellerabteil 04 (Zubehor) 522
KFZ-Stellplatz Unterge- 12.50
hoss 1 K
KFZ-Stellplatz Lite Cycle Projektentwicklung 4136272 A0
05 GmbH -
Kellerabteil 05 (Zubehar) 5,22
KFZ-Stellplatz Unterge- 12.44
. hoss 1 E
KFZ-Stellplatz Life Cycle Projektentwicklung 413627a REO
06 GmbH o8
Kellerabteil 06 (Zubehar) 5,17
KFZ-Stellplatz Unterge- 12.50
; . hoss 1 ’
KFZ-Stellplatz Life Cycle Projektentwicklung 4136274 oe
07 GmbH -
Kellerabteil 07 (Zubeher) 3,52
KFZ-Stellplatz Life Cycle Projektentwicklung 4136274 KFZ-Stellplatz Unterge- 12,50
08 GmbH schoss |
KFZ-Stellplatz Life Cycle Projektentwicklung 4136772 KFZ-Stellplatz Unterge- 12,50
09 GmbH schoss 1
KFZ-Stellplatz Life Cycle Projektentwicklung 4136274 KFZ-Stellplatz Unterge- 12,44
10 GmbH schoss 1
KFZ-Stellplatz Life Cycle Projektentwicklung 413627a KFZ-Stellplatz Unterge- 12,44
11 GmbH schoss |
KFZ-Stellplatz Life Cycle Projektentwicklung 1136274 KFZ-Stellplatz Unterge- 12.50
12 GmbH schoss |
KFZ-Stellplatz Lite Cycle Projektentwicklung 413627a KFZ-Stellplatz Unterge- 12,44
13 GmbH schoss |
KFZ-Stellplatz Life Cycle Projektentwicklung 413677 KFZ-Stellplatz Unterge- 12,44
14 GmbH schoss |
KFZ—St?IIpIatz Life Cycle Projektentwicklung 413627 KFZ-Stellplatz Unterge- 12.50
15 GmbH schoss |
KFZ-Stellplatz Life Cycle PEU_]C!([EH[\\']CHLII'Ig 4136274 KFZ-Stellplatz Unterge- 12.50
16 GmbH schoss |
KFZ-Stellplatz Life Cycle Projektentwicklung 4136272 KFZ-Stellplatz Unterge- 12.50
17 GmbH schoss 1
KFZ-Stellplatz Life Cycle Projektentwicklung 413627a KFZ-Stellplatz Unterge- 12.50
18 GmbH schoss 1
KFZ-Stellplatz Lite Cycle Projektentwicklung 4136274 KFZ-Stellplatz Aufen 1750
19 GmbH
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Bz lelpot: | Liweg %ﬂ{%ﬁe“t“’mk'u”g 413627a 5 KFZ-Stellplatz Aufien 12,50
KFZ-Stellplatz Life Cycle Projektentwicklung 413627a 5 KFZ-Steliplatz Auben 12,50
21 GmbH
; ] ‘ i )
' KFz-Stellpletz. | Life Cycle éﬁiﬁe”“"mk‘”“g 413627a 5 KFZ-Stellplatz Aufen 12,50
KFZ-Stellplatz Life Cycle Projektentwicklun .
5 p ! 2 rf]bH s 413627a 5 KFZ-Stellplatz Auben 12,50
KFZ-Stellplatz Life Cycle Projektentwicklung
4 GmbH 413627a 5 KFZ-Stellplatz Aufien 12,50
KFZ-Stf_:Ilplatz Life Cycle Projektentwicklung 4136274 5 KFZ-Stellplatz Auben 12,50
25 GmbH
KFZ-Stellplatz Life Cycle Projektentwicklung 4136274 5 KFZ-Stellplatz Aufien 12.50
26 GmbH
KFZ-Stellplatz Life Cycle Projektentwicklung 413627a 5 KFZ-Stellplatz Auben 12,50
27 GmbH
KFZ-Stellplatz Life Cycle Projektentwicklung 4136272 5 KFZ-Stellplatz AuBen 15.00
28 GmbH
KFZ-Stellplatz Life Cycle Projektentwicklung 413627a 5 KFZ-Stellplatz W 15,00
29 GmbH
KFZ-Stellplatz Life Cycle Projektentwicklung 413627a 5 KFZ-Stellplatz AuBen 12.50
30 GmbH
3. Wohnungseigentumsbegrﬁndung
3.1. Die Life Cycle Projektentwicklung GmbH, FN 413627a, erklart die Begriindung
von vorldufigem Wohnungseigentum gemdB § 45 WEG 2002 an den in obiger Ta-
belle, Spalte 1, angefiihrten Wohnungseigentumseinheiten (Wohnungen bzw.
KFZ-Abstellplitze samt Einlagerungsrdumen und Gartenflichen soweit vorhan-
den). Mit Verkauf auch nur einer Wohnungseinheit entsteht eo ipso ,,unbeschrink-
tes* Wohnungseigentum und erlangen alle Bestimmungen des Errichtungsstatutes
voller Wirksamkeit.
4. Rechtsnachfolge

In diesem Statut festgelegten (wechselseitigen) Rechte und Pflichten gehen vorbe-
haltlich der Bestimmungen des § 49 Abs. | WEG 2002 auf die Rechtsnachfolger
des vorldufigen Eigentiimers aller Anteile uneingeschrénkt iber. Im Falle einer
Ubertragung des Miteigentumsanteiles ist der Ubertréiger verpflichtet, alle diese
Rechte und Pflichten ausdriicklich aus dem Rechtsnachfolger mit der Verpflich-
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tung zur weiteren Ubet‘bindung an alle kiinftigen Rechtsnachfolger zu iiberbinden
und diese Uberbindung der Hausverwaltung nachzuweisen. Erfolgt dies nicht, haf-
tet er unbeschadet der VerduBerung fiir alle Verpflichtungen persénlich weiter,
mehrere Eigentiimer eines Anteils haften unabhéngig ihres Verhiltnis solidarisch.

Allgemeine Teile

Alle Teile der Wohnanlage und der Grundstiicke, die nicht in Sondernutzung der
Wohnungseigentiimer stehen, stehen allen Miteigentiimern zur ordnungsgeméfen
Nutzung gemil der Zweckbestimmung als gemeinschaftliches Eigentum frei,

Gemeinsame Einrichtungen

Sollten in jenen Teilen, welche vom Wohnungseigentum erfasst sind, Einrichtun-
gen vorhanden sein, die flir den Betrieb bzw. die ordnungsgemiBe Verwaltung der
gesamten Liegenschaft notwendig sind, so hat der jeweilige Wohnungseigentiimer
das Betreten der in seiner ausschlicBlichen Nutzung stehenden Liegenschafisteile
zum Erreichen der obgenannten Einrichtungen zu gestatten.

Vollmacht

Rechtsanwalt Dr. Joachim Bucher LL.M., bucher | partner RECHTSANWALTE,
ltaliener Strale 13/5, 9500 Villach, wird beauftragt und bevollmichtigt, dieses
Wohnungseigentumsstatut grundbiicherlich durchzufiihren, allenfalls fir die Ver-
biicherung notwendige Anderungen vorzunehmen und die erforderlichen Urkun-
den auch in notarieller Form zu unterzeichnen.

Der Alleineigentiimer erméchtigt und bevollméchtigt mit seiner Unterschrift auf
diesem Vertrag Rechtsanwalt Dr. Joachim Bucher LL.M., bucher | partner
RECHTSANWALTE, Italiener StraBe 13/5, 9500 Villach, diesen Vertrag grund-
biicherlich durchzufiihren und sohin auf der Liegenschaft EZ 51, KG 01302 Fiinf-
haus, das vorldufige Wohnungseigentum im Sinne dieses Wohnungseigentumssta-
tutes zu begriinden, weiters allfillige Anderungen und Ergéinzungen dieses Vertra-
ges, die zu seiner Verblicherung erforderlich, respektive notwendig werden, vor-
zunehmen.

Nebenabreden

Wenn der Vertrag eine Regelungsliicke aufweisen sollte oder eine Vertragsbe-
stimmung ganz oder teilweise unwirksam ist oder wird, so bleibt der Vertrag im
Ubrigen wirksam. Anstelle der fehlenden oder unwirksamen Bestimmung soll eine
Bestimmung vereinbart werden, welche dem von der Alleineigentiimerin ur-
spriinglich beabsichtigten wirtschaftlichen Zweck der fehlenden oder unwirksamen
Bestimmung am nichsten kommit. Nebenabreden wurden nicht getroffen. Ande-
rungen und Ergdnzungen dieses Vertrages sind als solche zu kennzeichnen und
bediirfen der Schriftform.

Aufsandungserklirung
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Die Life Cycle Projektentwicklung GmbH, FN 4136274, erteilt ihre ausdriickliche
Einwilligung dazu, dass aufgrund dieses Vertrages und unter Bedachtnahme auf
das Gutachten zur Festsetzung der Nutzwerte des DI Helmut Frosch, allgemein
beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger fiir Immobilienbewertung,
Nutzwertfeststellung und Parifizierung, vom 27.09.2016 auf der Liegenschaft EZ
1674, KG 04307 Enzesfeld, nachstehende grundbiicherliche Eintragungen erfolgen
kénnen:

a. inder Aufschrift:
Die Ersichtlichmachung von »vorldufigen Wohnungseigentum®.

b. im Eigentumsblati:
Die Teilung der 1/1 Anteile der Life Cycle Projektentwicklung GmbH, FN
413627a, unter gleichzeitiger Einverleibung von Wohnungseigentum wie
folgt:
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79/2188 Anteile untrennbar verbunden mit Wohnung Top 01, Kellerabteil 12, Gartenanteil
146/2188 Anteile untrennbar verbunden mit Wohnung Top 02, Gartenanteil
80/2188 Anteile untrennbar verbunden mit Wohnung Top 03, Kellerabteil 15, Gartenanteil
85/2188 Anteile untrennbar verbunden mit Wohnung Top 04, Kellerabteil 11, Gartenanteil
59/2188 Anteile untrennbar verbunden mit Wohnung Top 05, Kellerabteil 22, Gartenanteil
60/2188 Anteile untrennbar verbunden mit Wohnung Top 06, Kellerabteil 14, Gartenanteil
56/2188 Anteile untrennbar verbunden mit Wohnung Top 07, Kellerabteil 17
117/2188 Anteile untrennbar verbunden mit Wohnung Top 08
89/2188 Anteile untrennbar verbunden mit Wohnung Top 09, Kellerabteil 10
56/2188 Anteile untrennbar verbunden mit Wohnung Top 10, Kellerabteil 16
117/2188  Anteile untrennbar verbunden mit Wohnung Top 11, Gartenanteil
92/2188 Anteile untrennbar verbunden mit Wohnung Top 12, Kellerabteil 09
55/2188 Anteile untrennbar verbunden mit Wohnung Top 13, Kellerabteil 20
42/2188 Anteile untrennbar verbunden mit Wohnung Top 14, Kellerabteil 13
142/2188 Anteile untrennbar verbunden mit Wohnung Top 15
119/2188 Anteile untrennbar verbunden mit Wohnung Top 16
44/2188 Anteile untrennbar verbunden mit Wohnung Top 17, Kellerabteil 21
66/2188 Anteile untrennbar verbunden mit Wohnung Top 18, Kellerabteil 18 _
76/2188 Anteile untrennbar verbunden mit Wohnung Top 19, Kellerabteil 23, Gartenanteil
50/2188 Anteile untrennbar verbunden mit Wohnung Top 20, Kellerabteil 24
140/2188 Anteile untrennbar verbunden mit Wohnung Top 21
127/2188 Anteile untrennbar verbunden mit Wohnung Top 22
96/2188 Anteile untrennbar verbunden mit Wohnung Top 23, Kellerabteil 08
8/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 01, Kellerabteil 01
8/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 02, Kellerabteil 02
8/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 03, Kellerabteil 03
8/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 04, Kellerabteil 04
8/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 05, Kellerabteil 05
8/2188 Anteile untrennbar verbunden mit IKFZ-Stellplatz 06, Kellerabteil 06
8/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 07, Kellerabteil 07
7/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 08
7/2188 Anteile untrennbar verbunden mit K FZ-Stellplatz 09
72188  Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 10
7/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 11

7/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 12
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7/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 13
7/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 14
7/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 15
7/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 16
7/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 17
7/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 18
7/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 19
5/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 20
5/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 21
5/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 22
5/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 23
5/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KF Z-Stellplatz 24
5/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 25
5/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 26
5/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 27
5/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 28
5/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 29
5/2188 Anteile untrennbar verbunden mit KFZ-Stellplatz 30

10. Kosten
Alle mit der Errichtung und Durchfiihrung dieses Wohnungseigentumsstatutes
mittelbar und unmittelbar im Zusammenhang stehende Vertragserrichtungskosten
sind, wie die auflaufenden Barauslagen, Gerichtsgebiihren, Beglaubigungskosten,
etc., von der Alleineigentiimerin zu tragen.

Oberfahrenbach, am Wien, ama2i. NOV. 201‘5

Al W Andreb P&K(&;y \ (o 12 \GbL
Life Cycle Projektentwicklung GmbH,
FN 413627a,
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Gebiihr in Héhe von €14,30
gem. § 14 TP 13 GebG 1957 idF
BGBI. Il 191/2011 entrichtet.

w B.R.Z1.: 13486/2016

Ich bestdtige die Echtheit der Unterschrift der Frau Magister Doktor Patricia
ANDRETSCH, geboren am 06.12.1962 (sechsten Dezember cintausendneun-
hundertzweiundsechzig), Oberfahrenbach 76, A-8452 GroBklein, ----------=m=mmemx
Wien, am 21.11.2016 (einundzwanzigsten November zweitausendsechzehn). ----
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\ <UBSTITUT DES C_BFFENTLICH;I%I;ITARS
\ DR. GERHARD;SQHUESSLE
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Erganzung zum Kaufvertrag
WEG-REGELUNGEN

I

Joachim Bucher, Dr, LL.M.
Martin Schiestl, Mag.

Italiener Stralle 13
9500 Villach
Austria

Telefon +43 4242 29992
Telefax +43 4242 27666

office@bucher-partner.com
www bucher-partner.com

DVR 4011391

Bankverbindung:
IBAN: AT72 1200 0004 0454 3100
BIC: BKAUATWW

Anderkonto:
IBAN: AT96 6000 0000 9206 0735
BIC: OPSKATWW
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1.2

1.3.

‘WPI-Projektgesellschaft mbH- -

Ergénzung zum Kaufvertrag

abgeschlossen zwischen

FN 416423 m
Karntner Stral’e 51/DG 12
1010 Wien

in weiterer Folge als ,WP/” bezeichnet
und

Mag. Werner Kroer, geb. 14.07.1959
Jagermayerstralle 14
2540 Bad Voslau

In weiterer Folge als ,Kdufer" bezeichnet

wie folgt:

Praambel

Mit gesondertem Kaufvertrag hat der Kaufer 42/2188
Miteigentumsanteile (B-LNR 15) verbunden mit (vorldufigem)
Wohnungseigentum an der Wohnung Top 14 samt Kellerabteil 13
sowie 5/2188 Miteigentumsanteile (B-LNr 44) verbunden mit
(vorldufigem) Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 20 an der
Liegenschaft EZ 1674, KG 04307 Enzesfeld erworben.

Die Vertragsteile sind somit Mit- und Wohnungseigentiimer der
Liegenschaft EZ 1674, KG 04307 Enzesfeld.

Zum Zwecke eines gedeihlichen Zusammenlebens der Mit- und
Wohnungseigentlimer sind die Vertragsteile ibereingekommen, die
hinkiinftige Bewirtschaftung der Liegenschaft wie nachfolgend
dargestellt vorzunehmen:
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3.1.

3.2,

Wohnungseigentum

Fir den Fall, dass eine Neufestsetzung der Nutzwerte im Sinne der
Bestimmungen des § 9 WEG 2002 erfolgen sollte, verpflichten sich
die Vertragsteile, einer unentgeltlichen  Berichtigung ihrer
Miteigentumsanteile zuzustimmen.

Hausverwaltung

Der Kéufer erteilt der WPI Vollmacht und beauftragt diese, in ihrem
Namen und auf Rechnung der Wohnungseigentijmergemeinschqft

—eine Hausverwaltung, die Uber die erforderlichen Befahigungen
verfiigt, auszuwihlen und fiir die Dauer von drei Jahren ab Ubergabe
und in der Folge auf unbestimmte Zeit zur Verwaltung der
Liegenschaft zu den iiblichen Bedingungen zu bestellen. Die WP/ ist
ermachtigt, den entsprechenden Hausverwaltervertrag
abzuschlieflen.

Der Kaufer verpflichtet sich, nach der Bestellung lber Aufforderung
eine entsprechende Hausverwaltungsvollmacht zu unterfertigen.
Aufgrund dieser Vollmacht soll die Hausverwaltung berechtigt sein,
alle  notwendigen Vertretungshandlungen vorzunehmen bzw.
Erklarungen abzugeben, die erforderlich sind, um die Liegenschaft in
der vereinbarten Form zu verwalten.

Umfang des Wohnungseigentums / individuelle Erhaltungspflicht

Zu einem Wohnungseigentumsobjekt, das in ausschlieBlicher
Benutzung und Erhaltungspflicht des Wohnungseigentiimers steht,
gehdren insbesondere

a.) die Gesamtflache der im Wohnungseigentum stehenden Riume,
der Gartenanteile, Balkone, Loggen, Terrassen, Kellerflichen
samt Wand- und Deckenverputz, sowie allfallige innen- und
auBenliegende Sonnenschutz und Beschattungsanlagen;

b.) die Innen- und AuRenseiten der Fenster und Terrassentiiren
samt Verglasung und Fensterstécke und Zargen: Die duferen
Fenster und Terrassentiiren haben in einheitlicher Farbe und
Form zu sein, um eine einheitliche Gestaltung der Hausanlage
sicherzustellen;

c.) zuden Rdumen gehdrige Tiiren samt Zargen insbesondere auch
die Wohnungseingangstiire;

d) die Versorgungsleitungen fiir Wasser, Warmwasser, elektrischen
Strom, die Heizungsrohre und Leitungen der sanitéren Anlagen,
Telefon und dergleichen, jeweils ab deren Eintritt von
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4.2.

4.3.

4.4

allgemeinen Teilen der Liegenschaft in die einzelnen im
Wohnungseigentum stehenden Raumeinheiten; dazugehérige
Zahler und Messeinrichtungen, auch wenn sie sich auBerhalb
der Wohnungseigentumsraume befinden, sofern die Zahler nicht
im Eigentum der Versorgungsbetriebe bzw. im Miteigentum
samtlicher  Miteigentiimer  stehen (wie z.B. der
Hauptwasserzahler);

e) Tapeten, Fliesen, FuBbelag samt Aufbau bis zur Rohdecke
(jedoch nicht die tragenden Teile der Decken und Wande), die in
den R&umen vorhandenen, aber nicht tragenden
Zwischenwande;

f) die in den Rdumen eingebauten Einrichtungsgegenstande wie
Wandschranke, Kiichen, Bad, Wasch- und Toiletteneinrichtungen
sowie Heizungselemente;

g) die Klingelvorrichtungen, Gegensprechanlagen und sonstigen
Schwachstromanlagen von der Grenze des
Wohnungseigentumsobjektes an;

h.) die zu den jeweiligen Objekten gehdrenden Terrassen und deren
gesamte Abdichtung gegen Niederschlagswasser;

Die Kosten des Betriebes, der Instandhaltung und einer allfélligen
Wiederinstandsetzung bzw. Neuherstellung jedes
Wohnungseigentumsobjektes tragt der jeweilige
Wohnungseigentiimer, dem die ausschlieBliche Nutzung an diesem
Wohnungseigentumsobjekt zukommt.

Jeder Wohnungseigentiimer verpflichtet sich, sein
Wohnungseigentumsobjekt auf eigene Kosten ohne
Inanspruchnahme der Hausgemeinschaft im ordentlichen Zustand zu
erhalten, sodass durch allenfalls auftretende Schaden keine
Beeintrachtigung der anderen Wohnungseigentiimer erfolgt.
Auftretende Schaden oder Mangel am Wohnungseigentumsobjekt,
die in irgendeiner Weise die ibrigen Miteigentiimer oder das
gemeinsame Eigentum beeintrachtigen konnten, sind der
Wohnungseigentiimergemeinschaft bzw. der Verwaltung
unverziiglich zu melden.

Bauliche und widmungsmaBige Anderungen am
Wohnungseigentumsobjekt diirffen nur, sofern erforderlich, mit
behérdlicher Genehmigung und weiters, sofern dadurch das duRere
Erscheinungsbild wesentlich betroffen bzw. wesentlich verédndert
werden kann, nur mit schrifticher Zustimmung aller
Wohnungseigentiimer  durchgefilhrt  werden. Fiir den Fall
behordlicher  Genehmigungsverfahren  erklaren sich die
Wohnungseigentiimer wechselseitig bereit, die = so erforderlich -

5wvan 10

h+x



4.5,

5.1.

5.2.

5.3.

entsprechenden Zustimmungserklarungen abzugeben und Antrage
mit zu fertigen, soferne sie diesbeziiglich keine Kosten oder Abgaben
treffen.

Kommt ein Wohnungseigentiimer einer Aufforderung der Verwaltung
zur Beseitigung von Mangeln, die das gemeinschaftliche Eigentum
oder das Wohnungseigentum anderer Wohnungseigentimer
gefihrden oder beeintréchtigen kdnnen, innerhalb von vierzehn
Tagen nicht nach, so ist der Verwalter berechtigt, die Mangel auf
Kosten des Wohnungseigentiimers in fachmannischer Weise
beseitigen zu lassen. Diese Frist entfallt bei Gefahr in Verzug.

Allgemeine Teile der Liegenschaft
Als allgemeine Teile der Liegenschaft gelten insbesondere

a.) die der allgemeinen Versorgung und Entsorgung dienenden bzw.
gemeinsam genutzten Zu- und Ableitungen, Leitungen fiir Strom,
Heizung, Wasser und Kommunikation, die Abfallstrange sowie
die gemeinsam genutzten Leitungen fiir die Warmeregelung und
alle dazugehdrigen gemeinschaftlichen Messeinrichtungen;

b.) die Blitzschutzanlage;

c) Der Zugang vom 6ffentlichen Gut zu den einzelnen
Wohnungseigentumsobjekten samt Beleuchtung sowie die
sonstigen Verkehrswege, insbesondere Zu- und Abfahrten;

d) samtliche nicht dem einzelnen Wohnungseigentliimer zur
ausschlieBlichen Nutzung zugewiesenen Raume und Flachen;

e.) das Dach samt Abdichtung;

f) der tragende Kern der Wiande und die W&nde zu anderen
Wohnungseigentumsobjekten sind gemeinsamer Bestandteil;

g) die AuBenfassade, sowoh! hinsichtlich Abdichtung als auch
Dammung.

Die Kosten fiir die allgemeinen Teile der Liegenschaft werden von
den Miteigentiimern gemaf den Bestimmungen dieser Vereinbarung
getragen.

Alle Teile der Gebdude bzw. der Grundstiicke, die nicht in
Sondernutzung der Wohnungseigentimer stehen, stehen allen
Miteigentiimern zur ordnungsgemafen Nutzung gemal der
7weckbestimmung als gemeinschaftliches Eigentum zur Verfligung.
Es ist keinem der Mit- und Wohnungseigentiimer gestattet, iiber sein
Wohnungseigentum  hinaus ~ Raume, Einrichtungen  oder
Vorrichtungen zu schaffen oder sonst Handlungen zu setzen, die die
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5.4.

6.2.

6.3.

6.4.

Nutzung des gemeinschaftlichen Eigentums durch die (ibrigen
Miteigentiimer unmdaglich machen oder zumindest beeintrachtigen.

Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, das gemeinschaftliche
Eigentum schonend und pfleglich zu behandeln. Alle ernsten
Schéaden des Hauses und innerhalb der Wohnungseigentumsobjekte
sind ebenso wie alle erkennbaren Schiaden am gemeinschaftlichen
Eigentum dem Verwalter unverziglich anzuzeigen. Jeder
Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, soweit erforderlich, die
schonende Inanspruchnahme der vom Wohnungseigentum
umfassten Raume zur Vornahme von Reparaturen am
gemeinschaftlichen Eigentum zu dulden.

Bewirtschaftungskosten

Die Aufteilung aller liegenschaftsbezogenen Aufwendungen, wie
Riicklagenbeitrdge, Betriebskosten und sonstige Aufwendungen auf
die einzelnen Wohnungseigentlimer erfolgt nach
Liegenschaftsanteilen, sofern keine Vorrichtungen fiir eine
verbrauchsabhangige Zahlung eingerichtet sind. In diesem Fall
erfolgt eine Abrechnung der Kosten nach dem jeweiligen Verbrauch.

Zur Schaffung einer Reserve fiir die Finanzierung zukinftiger
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten sowie zur Deckung aller
liegenschaftsbezogenen  Aufwendungen ist eine von allen
Wohnungseigentiimern zu dotierende Riicklage entsprechend den
Bestimmungen des § 31 WEG zu schaffen. Die Festsetzung der Hohe
der Riicklagenbeitrage richtet sich nach dem voraussichtlichen
Erhaltungs- und Verbesserungsaufwand fiir die Liegenschaft und
obliegt grundsatzlich dem bestellten Verwalter.

Die Kosten von Erhaltungsarbeiten an allgemeinen Teilen des Hauses
sind grundsétzlich von allen Wohnungseigentiimern entsprechend
dem vereinbarten Aufteilungsschliissel zu tragen.

Jeder Wohnungseigentiimer hat fiir die Instandhaltung der in seinem
Wohnungseigentum stehenden Einheit selbst zu sorgen und alle
notwendigen Reparaturen auf seine Kosten vorzunehmen; dies
betrifft das Innere der dem jeweiligen Wohnungseigentiimer zur
ausschlieflichen Nutzung zugewiesenen Wohnungseigentums-
einheit.

Die Behebung von Zeitschdden, Abnutzungsschaden oder sonstigen
Schaden an allgemeinen Teilen der Liegenschaft, soweit nicht die
einzelnen Wohnungseigentimer hierfiir unmittelbar aufzukommen
haben, ist durch die Verwaltung in erster Linie aus dem
Instandhaltungsfond zu bezahlen. Die Verwaltung und Verwahrung
des Instandhaltungsfonds obliegt der Hausverwaltung.
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7.]1.

T2

7.3.

7.4.

8.1.

8.2.

Eigentiimergemeinschaft

Der bestellte  Verwalter hilt alle zwei Jahre eine
Eigentiimerversammlung gemaR § 25 WEG ab. Bei Bedarf oder liber
schriftliches — einen wichtigen Grund enthaltendes — Begehren von
zumindest sechs Wohnungseigentiimern verpflichtet sich der
Verwalter eine auBerordentliche Versammlung, gegen gesondertes
Honorar, anzuberaumen.

Die nach dem WEG zwingend vorgesehenen Ubersendungen sowie
sonstigen Benachrichtigungen an den einzelnen
Wohnungseigentiimer erfolgen entweder an die Anschrift des
Wohnungseigentumsobjektes oder an eine andere vom
Wohnungseigentiimer bekanntgegebene Zustellanschrift im Inland.

Sollten Eigentiimerpartner gemal § 13 WEG dem Verwalter nicht
ausdriicklich Gegenteiliges bekanntgeben, reicht die Ubersendung an
einen von ihnen aus. Diesfalls verpflichtet sich der Benachrichtigte,
den Eigentiimerpartner {iber den Inhalt der Verstandigung
vollinhaltlich und unverziiglich zu informieren.

Sofern Wohnungseigentiimern bzw. Eigentimerpartnern das
Wohnungseigentum an mehreren Objekten der Liegenschaft
zukommt, haben sie dem Verwalter eine mafBgebliche
Zustellanschrift bekanntzugeben. Diesfalls reicht die jeweils

einmalige Ubersendung an diese bekanntgegebene Zustellanschrift
aus. ;

Verwaltung, Verwalter

Festgehalten wird, dass die Liegenschaft derzeit von der MRG
Metzger Realitaten Immobilienverwaltung und Gebdudemanagement
GmbH, Gumpendorfer StraBe 72, 1060 Wien, verwaltet wird. Die
Vertragsparteien vereinbaren, die MRG Metzger Realitaten
Immobilienverwaltung und Geb&udemanagement GmbH fiir die
Dauer von drei Jahren ab Abschluss dieses Vertrages zum Verwalter
zu bestellen. Wird das Verwaltungsverhiltnis nicht gemaf § 21 Abs 2
WEG 2002 aufgeldst, so verlangert es sich gemaR § 21 Abs 6 WEG
2002 auf unbestimmte Zeit.

Die Tatigkeit des Verwalters umfasst einerseits alle laufenden
Agenden, die mit der Verwaltung, dem Betrieb, der Erhaltung, der
Verrechnung der Aufwendungen und der Vertretung der
Eigentiimergemeinschaft tiblicherweise verbunden sind, andererseits
auch diejenigen Aufgaben und Rechtsgeschafte, die mit der
Verwaltung einzelner, im gemeinschaftlichen Eigentum stehender
wirtschaftlich nutzbarer Teile der Liegenschaft verbunden sind. Die
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8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

8.8.

8.9.

Vertragsparteien  verpflichten  sich, ein  verkehrsiibliches
Vollmachtsformular gesondert zu unterfertigen.

Bei Ausilibung seiner Tatigkeit im Rahmen der ordentlichen
Verwaltung ist der Verwalter auch ohne vorherige Einholung eines
Beschlusses der Miteigentiimer allein entscheidungsberechtigt,
wobei er das Interesse der Eigentiimergemeinschaft Dritten
gegeniiber zu wahren hat.

Der Verwalter ist insbesondere berechtigt, iiber die Notwendigkeit
und Vergabe von Auftragen fir Instandhaltungs- und
Instandsetzungsarbeiten unter Aufrechterhaltung seiner
Verantwortlichkeit selbstandig zu entscheiden und zu diesem Zweck
iber die Mittel aus der Riicklage zu verfiigen.

Der Verwalter ist verpflichtet, die Interessen der Miteigentiimer zu
wahren und nach MaBgabe dieses Absatzes die Weisungen der
Mehrheit zu befolgen. Fiir Handlungen, die iiber den Umfang der
ordentlichen Verwaltung hinausgehen, hat der Verwalter vorher die
Zustimmung der einfachen Mehrheit der Miteigentiimer, gerechnet
nach Nutzwerten, einzuholen. Eine Ausnahme von dieser
Verpflichtung besteht, wenn Entscheidungen zu treffen sind, deren
Verzégerung nennenswerte wirtschaftliche oder rechtliche Nachteile
fir die Eigentiimergemeinschaft nach sich ziehen wiirde und die
Einholung der Zustimmung der Miteigentiimer nicht rechtzeitig
mdglich ware oder Gefahr in Verzug besteht. Auftragen, die insdie
Rechte eines oder mehrerer Miteigentiimer eingreifen oder eine
Anderung der zuletzt gehandhabten Ubung bewirken, hat der
Verwalter nur dann nachzukommen, wenn dariiber die Zustimmung
der Betroffenen oder die rechtskraftige Entscheidung einer Behdrde /
eines Gerichtes vorliegt.

Jeder Wohnungseigentiimer wird einen allfélligen Wohnsitzwechsel
dem Verwalter unverziiglich schriftlich bekanntgeben, anderenfalls
eine Zustellung an den Wohnungseigentiimer an der zuletzt
nachweislich bekanntgegebenen Anschrift als vollzogen gilt.

Das Honorar des Verwalters wird mit der
Wohnungseigentumsgemeinschaft frei vereinbart.

Der Verwalter ist erméchtigt, notwendige Versicherungen fiir die
Liegenschaft bzw. das Haus, seine gemeinschaftlich benutzten oder
im Wohnungseigentum stehenden Teile, abzuschlielen.

Die Entschadigungssumme aus einem Versicherungsvertrag ist voll
zur Wiederherstellung oder Instandsetzung des Hauses zu
verwenden.
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10.

Baden

Hausordnung

Die jeweils giiltige Hausordnung ist von den Wohnungseigentiimern
einzuhalten.

Rechtsnachfolge

Samtliche in diesem Vertrag festgelegten wechselseitigen Rechte
und Pflichten gehen auf Rechtsnachfolger der Vertragsparteien
uneingeschrénkt tber. Ubertrdgt ein Miteigentiimer seine
Miteigentumsanteile, so ist er verpflichtet, simtliche Rechte und
Pflichten aus diesem Vertrag auf seine Rechtsnachfolger mit der
Verpflichtung zur weiteren Uberbindung zu iiberbinden und den
Verwalter von der Ubertragung sowie dem Stichtag dieses
Rechtsvorganges zu verstdndigen. Erfolgt dies nicht, haftet der
libertragende Miteigentiimer unbeschadet der VerduRerung fiir alle
Verpflichtungen persénlich weiter. Eigentiimerpartner, deren Anteile
gemal § 13 WEG 2002 verbunden sind, haften fiir die ihr
Wohnungseigentumsobjekt betreffenden  Verbindlichkeiten zur
ungeteilten Hand.

4
am 26.02.2018 /ﬂﬂ

\TUacdh, am OA. 0. 2548

In Yol mochf \ ._

WPI Projektgesellschaft mbH

ai:
Q\\L Aty
I

Mag. Werner Kroer
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BRZ: 124/2018
Die Echtheit der vorstehenden Unterschrift des Herrn Werner KROER, geboren am

14.07.1959  (vierzehnten  Juli eintausendneunhundertneunundfiinfzig), 2544
Leobersdorf, Aumiihiweg 3/ 02A, wird bestatigt.
Baden, am 26.02.2018 (sechsundzwanzigsten Februar zweitausendachtzehn). -—----—-

Gebiihr in Héhe von EUR 14,30 entrichtet.
Dr. Johannes Fasching, 6ff. Notar, Baden, NO

GBI el 1Al Kal
{7k, §%§ dffentlicher Notar
Wl 0|




BRZ. 516/2018

Die Unterschrift des Herrn Ingenieur Giinthe

' r Ibler, geboren am 28.04.1970 (acht-
undzwanzigsten April neunzehnhundertsiebzig), Fichtenweg 12, 9871 Seeboden am
Millstattersee ist echt, ----memmmmmmmr

Villach am 01.03.2018 (ersten Marz zweitausendachtzehn). --

Finanzgebuhr von € 14,30 entrichtet,

IAS ASSEG
FENTUCHENOTARS

ENWALD IN VILLAC





