m Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert
ANHANG

HAUSVERWALTUNGSUNTERLAGEN (AUSZUGSWEISE)

MAILNACHRICHT VOM 19.3.2025

Aw: AW: Fw: Gerichtsauftrag Verkehrswertermittiung 2500
Baden, Wiener StraBBe 64a/Haus 1 top 5 | ID 102497

Von: "Martinu Ruth" <ruth.martinu@nvimmaobilien.at=

An: "Regina Hemmer- Halbwidl" <regina.hemmer-halbwidl@gmx.at=
CcC: "Selman Dino" <dino.selman@nvimmobilien.at>

Datum: 19.03.2025 15:32:45

Sehr geehrte Frau Mag. Hemmer-Halbwidl,

bezugnehmend auf das soeben geftihrte Telefonat, mochte ich Thnen gerne die angeforderten Dokumente im
Anhang weiterleiten.

In der Jahresvorausschau erhalten Sie Information die vergangenen und geplanten InstandhaltungsmabBnahmen
betreffend.

Der aktuelle Riicklagenstand betragt per 19.03.2025 ca. EUR 31.326,74 (Haus 1+2 | ungepriift)

Der Riickstand der Wohnung 1/5 betrdgt zum 19.03.2025 EUR 0,00

[ ]

Ein nicht verbtichertes Darlehen flir Sanierungszwecke ist uns nicht bekannt.
Beztiglich der Warmeversorgung, gibt es einen Gashauptstrang und Gaszadhler, worauf ich schlieBen wiirde, dass
die gesamte Anlage auch damit versorgt wird (dezentral).

Mit freundlichen GriiBen

Ruth Martinu

Immobilienverwaltung | Team WEG

NV Immobilien GmbH

Rdgergasse 34, 1090 Wien

Tel: 01/ 908 70 70-6728 - Fax: 01/ 908 70 70-16728
E-Mail: ruth.martinu@nvimmobilien.at

Wenn Sie die Ubermittlung aller Unterlagen per E-Mail (statt auf dem Postweg) bevorzugen, diirfen wir Sie ersuchen die Einverstandniserkldrung zur elektronische
Zustellung, welche Sie auf unserer Homepage (MY Immobilien - Unternehmen) finden, zu unterfertigt an uns zu retournieren.

NV Immobilien GrbH; Registriert in Wien beim Handelsgericht Wien unter FN 628931z, Gesellschaftssitz Wien, UID: ATUS1027407.
Die Informatien in dieser Nachricht ist vertraulich und ausschlieBlich fiir den Adressaten bestimmt. Der Empfanger dieser Nachricht, der nicht der Adressat, einer

seiner Mitarbeiter oder sein Empfangsbevellmachtigter ist, wird in Kenntnis gesetzt, dass er deren Inhalt nicht verwenden, weitergeben oder reproduzieren darf,
Sollten Sie diese Machricht irrtlimlich erhalten haben, benachrichtigen Sie uns bitte und IGschen Sie die Nachricht aus ihrer Mailbox. Die NV Immaobilien GmbH
verarbeitet Ihre personenbezogenen Daten aufgrund der einschlagigen datenschutzrechtlichen Bestimmungen (DSGVO, DSG) unter Beachtung gréBter Sorgfalt

zum Zweck der Ausiibung unserer Tatigkeit als Immobilientreuh@nder. Mahere Details finden Sie unter wwaw.nvimmaobilien.at/Datenschutz. Gerne lbermitteln wir

Ihnen diese Informationen auch in Papierform.
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WOHNKOSTENVORSCHREIBUNG

IN VW Immobilien

VERWALTUNG | VERMITTLUNG | BERATUNG

1090 Wien, Riéigergasse 34
Tel.. +43 1 9308 70 70
Fax.: +43 1 908 70 70 -16461

office@nvimmobilien.at
www.nvimmohilien.at

HY Immobilen SmbH | 1090 Wien mse 34
Alain Boulier
Nina Anna South
Wiener Stralle 64a/1/5
2500 Baden
Duplikat der
Rechnung Rechrung-Hr.: 02032 0010 004 2025 1 Thre Kunden-hr.: 02032 0010 001
Rechrungsdatiem: 19.12. 2024
LHD-hr..: ATUGT465205
—‘I ity abx: 01.01. 2025 bis aul welteres
g Ot - Wiener Srabe 648, 2500 Eaden
z Olsgeit-Nr.: 3z Nutzungsart: Wahrang
H Bestandesinhwst: BE-Nr. 10/ Top-Mr. 175 § Thr-Nr. 175
=
i
1 Diesse Reschnung git 3 Daverrechinung von lanuar bis Desember 2025 ader bis zur (ermittiung ainer neuen
Rechrung oder zum Ende des Vertragsvermaitnisses,
Rechrung fir: Alain Boulier; Mina Arna South
Entgeltposten Berechnungsgrundlage Menge Preis je  USt-Satz Betrag
Einheit
Rilicklags Aligamen WEG-Mindestanted laut 120 000 % € 36,00
Wishnungssigentumsgesets
Ricklage Haus 1+2 WEG-Antesie - Haus 1+2 120 000 % € S0,00
Betriehskraten Allgemesn WEG-Mindestanted laut 120 1000 % € 76,80
Wishnungssigentumsgesets
Batriehkrten Haus 1+2 WEG-Antele - Haus 1+2 120 1000% € 177,60
Betriehskraten Wasser WEG-Antefie Woblmungen 120 1000 % € 16,80
Hettrsumime Rechnungspositionsn 0,00 % € 126,00
Hettrsumime Rechnungspositionsn 10,00 % € 71,20
Umnsatrstewer 10,00 % € 2712
Summe € 424,32
Bitte (berweisen Ske den Rechnungsbelrag bis jewels 5. des Monats aull das Bankkonto Nr. ATE1 5100 0920 1380 5504 bei der Hypo-Bani
Burgeniand AG, BIC EHBBATZE. Fiir den Fall, dass Sie den Rechnungsbetrag elektronisch nur Anwelsung bringen, geben Sk bitte Thre
Kundermurmmer 030320010001 irn Feld "Zahlungsreferenz” an.
Vermerke hirsichtich Verwendungsrweck ameichen uns durch automatisients Verbuchung Thres Zablung nicht bew. wenden durch
automatisierte Tederfassung nicht nachvolldehbar Gbermittedt. Lim aner gewinschben Zweckbindung nachzukommen, sind wir darauf
angewiesan, dass She uns direkt scheiftlich informienan.
s bestedit die MAglichkel, die laulende Vorschreibung bequem miltteds Bankeineug sur Zahlung zu bringen. Gerne sind wir Thren bel dar
Erteslung enes Mandats. behilllich.
) 175 - rrwsobsiber Treufarnd Software Seite U war 1
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PROTOKOLL EIGENTUMERVERSAMMLUNG VOM 11.4.2024

NV Immobilien GmbH

1080 Wien, Rogergasss 34 Immaobilienverwaliung — Immaehilienvermittiung
3100 St. Palten, Meue Hemengasse 10 Immobilienberatung
2344 Ma. Erzersdorf, Shdstadtzentrum IV Bautrager - Immobilienentwicklung — Bewertung
Ty
‘{'ﬁ e
= 11%9?]
ur o 2

EG 2500 Baden, Wiener StralRe 64a
Eigentumerversammliung vom 11. April 2024

Protokoll

Beginn: 17:00 Uhr
Ort: 2600 Baden, Antonsgasse 5, im Gasthaus Zum Reichsapfel

Anwesenheit: siehe beiliegende Anwesenhsitsliste, das sind 1.434 von 2.740 Antsilen, dies
entspricht einer Anwesenheit von 52,34% - die Beschlussfahigksit ist gegeben.

Far die Hausverwaltung: Martina Scherz
Weitere Anwesenda: Michael Juran, LM

Tagesordnungspunkte:

BegriiBung, Feststellung der Beschlussfahigkeit
Finanzstatus

Feuerwehriibung

Terrassensanierung

Aufzugsschacht

Allfalliges

S S i e

Begriifung
Frau Scherz begriiltt die anwesenden Eigentiimer im Namen der NY Immobilien GmbH.

Finanzstatus

Zum 31.12.2023 weisen die Ricklagskonten folgends Stande auf:
Riicklage Allgemein Guthaben rund € 30.000,00
Ricklage Neubau  Guthaben rund € 10.000,00
Riicklage Villa Guthaben rund € 2.000,00

Feuerwehriibung

Herr Michael Juran LM, Gruppenkommandant der Freiwilligen Feuerwehr Baden bietet an, eine
unentgeltliche Brandeinsatzibung durchzufihren. Hem Juran berichtet dber den Ablauf von
Erandeinsatzilbungen und versichert, dass durch die Ubung keinarlei Schaden an den Gebduden
und den Fahrzeugen in der Garage zu erwartzn sind. Sollten sich widererwarten doch Schaden

Registriert beim Handelsgericht Wien unter FM 112167p, Gesellschaftssitz Wien, UID: ATU 59061124, DVRE: 3002762
Informationen zur Datenschutzgrundverordnung erfahren Sie auf unserer Homepage www. nvimmobilien_at
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Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

ergeben, werden die Schadensbehebungskosten durch die YVersicherung der Freiwilligen Feusrwehr
Baden Gbernommen.

Die anwesenden Eigentimer stimmen der Durchfihrung einer Brandschutziibung durch die
Freiwilige Feuerwehr Baden zu. Die Ubung wird voraussichtlich ab September 2024 an einem
Mittwoch ab 19.00 Uhr durchgefiihrt. Genaue Informationen sowie der exakte Termin, werden von
der Freiwilligen Feusrwehr Baden rechizeitig bekanntgegeben.

Zwischenzeitly wurde der Durchiihrungstermin von der Freiwiligen Feuerwehr Baden
bekanntgegeben, es ist der 16.10.2024. Ein Informationsschreiben (ber den Ablauf der Ubung liegt
dem Protokoll bei.

Terrassensanierung

Die Hausverwaltung informiert die Eigentimer, dber einen Wassereintritt in die Wohnung 1/6,
welcher nach Leckortungsbericht von der Terrasse der Wohnung 1/11 ausgehend ist. Die Arbeiten
zur Terrassendffnung und Ursachenbehebung haben bereits begonnen. Ein Kostenvoranschlag,
welcher die maglichen Abdichtungsarbeiten beinhaltet wurde vorgelegt.

Nach der Eigentiimerversammiung:

Bei der Terrassendffnung stellte sich heraus, dass sowohl die Abdichtung im Anschlussbereich des
Bodengullys als auch der Bodengully undicht waren. Der Bodengully wurde emeuvert und sadmtliche
erforderlichen Abdichtungsarbeiten durchgefiibit. Die Kosten reduzierten sich aufgrund des Wegfalls
der Baumeister- u. Installationsarbeitan.

Aufzugsschacht

Letztes Jahr wurden im Aufzugsschacht von Haus 1, Wassereintritte festgestellt. Bereits in den
Varjahren, wurden durch den Bautridger Abdichtungsarbeiten beauftragt. Widererwarten, hat das
Unternehmen, welche sesinerzeit vom Bautrdger mit den Abdichtungsarbeiten beauftragt wurde,
Machbesserungsarbeiten  durchgefiihrt, sodass der Aufzugsschacht nun  trocken st
Db weiter Malnahmen erforderlich sind, wird beobachtet.

Allfilliges

Deckung Versicherung

Die Eigentiimer ersuchen um die Information, ob der volle Yersicherungsschutz gegeben ist, wenn
Elektroautos in die Garage eingestellt werden.

Die Frage wurde bereits im Protokoll der letzten Eigentimerversammlung geklart, daher wird dieser
Absatz vom letzten Pretokell daher dibernommen.

Nach Ricksprache mit der Fachabtedung kann ich lhnen mitteilen, dass es keinen Unterschied
macht, ob es Benzin-, Diesel- oder Elekirofahrzeuge sind. Auch eine Ladestation ist nicht relevant.
Wichtig ist nur, dass bei all diesen Sachen die geseiziichen Nommen bzw. Vorschriften eingehaiten
werden.”

Grinflichenbetreuung

Hobi Prompt legt ein umfangreicheres Angebot zur Grinflichenbetreuung insbesondere zur
Unkrautentfernung, die jdhrlichen Kosten erhdhen sich dadurch geringfiigig. Die anwesenden
Eigentiimer erteilen die Zustimmung zur Aufiragserweiterung.

AZ 040 6 E 19/24y, Verpflichtete Partei: Alain Jean-Michel Boulier, geb. 13.3.1953
GA 2500 Baden, Wiener StraBe 64a/Top 5, Anteile B-LNR 55 und 56 jeweils an EZ 1614 GB 04017



Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

Sandkiste

Machdem die Sandkiste kaum benitzt wird, méchten einige Eigentliimer, dass die Sandkiste entfernt
wird. Die Hausverwaltung soll die Maglichkeiten tberpriifen.

Im Baubeschsid wird die Errichtung eines gemeinsamen Kinderspielplatzes, dessen Ausstattung
sowie Oberflichenbehandlung bedirfnisgerecht auszufithren ist, beschrieben. Daher ersuchen wir
Sie mittzls beiliegenden Umlaufbeschluss Gber den Abbau der Sandkiste abzustimmen.

Hausreinigung

Die anwesenden Eigentimer sind mit der Leistung der derzeitigen Reinigungsfirma nicht zufrieden,
méchten jedoch auch keinen Wechsel des Reinigungsunternehmens. Die Hausverwaltung wird mit
der Geschaftsleitung Kontakt aufnehmen und iber die Unzufriedenheit der Bewohner berichten. Es
bleibt abzuwarten, ob dies eine Verbesserung der Hausbetreuung zur Folge hat.

Deer aktuelle Reinigungsyvertrag soll mit diesem Protokoll an die Eigentimer vertailt werden.

Ende: ca. 20:10 Uhr

Dieses Schriftstick ist kein Worprotokoll, sondern eine sinngemilke Wiedergabe der behandslten
Inhalte.

NV Immaobilien GmbH

Anlagen
Anwesenheitsliste

Reinigungsvertrag Robi Prompt
Umlaufbeschluss Sandkiste
Informationsschreiben der Freiwilligen Feuerwehr Baden
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PROTOKOLL EIGENTUMERVERSAMMLUNG VOM 30.6.2021

NV Immobilien GmbH

1020 Wien, Rigergasse 34 Immobilienverwaltung — Immobilienvermittiung
3100 5. Pélten, Neus Herrangasse 10 Immaobilienberatung

2344 Ma. Enzersderf, Sodstadizentrum I Bautrager - Immehilienentwicklung — Bewertung

EG 2500 Baden, Wiener StralRe 64a
Eigentiimerversammliung vom 30. Juni 2021

Protokoll

Beginn: 18:00 Uhr
Ort: 2500 Baden, Antonsgasse 5, im Gasthaus .Zum Reichsapfel’

Anwesenheit: siehe beiliegende Anwesenheitsliste, das sind 854 von 2.740 Anteilen, dies
entspricht einer Anwesenheit von 31,17% - die Beschlussfahigkeit ist nicht gegeben

Flr die Hausverwaltung: Martina Scherz

Tagesordnungspunkte:

. BegriiBung, Feststellung der Beschlussfahigkeit
Finanzstatus

TOV-Mingel Aufziige

Verputzschidden Eingangsbereich

Allfélliges

S

BegriiBung
Frau Scherz begriilit die anwesenden Eigentiimer im Namen der NV Immobilien GmbH.

Finanzstatus

Zum heutigen Tage weisen die Ricklagskonten folgende Stande auf:
Ricklage Allgemein Guthaben rund € 19.000,00, monatl. Zufibrung € 411,00

Ricklage Neubau  Guthaben rund € 15.000,00, monatl. Zufihrung € 1.134,90
Ricklage Villa Schuld rund € -700,00, monatl. Zuflhrung €98.10

Das Guthaben der ,Ricklage Meubau" beinhaltet auch die Sondervorschreibung, welche zur
Instandsetzung der Terrasse von top 11 eingehoben wurde. Nachdem der Bautrager die Kosten der
Instandsetzung aus Kulanzgriindung Ubernimmt, verbleiben die Gelder in der Ricklage.

Registriert baim Handelsgerchl Wian unter FN 115167p, Gesellschaftesitz Wien, LHD: ATU 59061124, DVR: 3002762
Informationen zur Datenschutzgrundverardnung erfabren Sie aul unserer Homepage www.myimmobilien. at
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TUV-Mingel Aufziige

Bei der jahrlichen Uberprifung geman NO Aufzugsordnung 2016 wurden folgende Mingel
festgestellt;

Bauteil 1:
- Defekt an der Notentriegelung der untersten Schachttire
- Kein Bremsspiel

Die Otis GmbH hat zur Behebung der Mangel einen Kostenvoranschlag (ber € 61500 (netto)
vorgelagt.

Bauteil 2:
- Defekt an der Notentriegelung der obersten Schachttiire
- Fanggestangs verspannt
- Bremshub sowie Leerhub des Antriebs
- Anhaltegenauigkeit bei Etage 2. OG ist grenzwertig
- Die Notevakuierung funktioniert bei Spannungsausfall nicht (Mangel bereits behoben)

Die Otis GmbH hat zur Behebung der Mangel einen Kostenvoranschlag dber € BB5,00 (netto)
vargeleat.

Die Hausverwaltung wird die Mangelbehebung It. vorliegender Kostenvoranschidge der Otis GmbH
beauftragen. Die Kosten sind Uber die Rlcklage gedeckt.,

Die starke Korrosion und der schadhafte Grubenanstrich der Schachtgrube im Bauteil | wurde vom
Bautrdger veranlasst. Ebenfalls sind in der Schachtgrube des Bauteils || leichte Korrosionen sowie
ein leicht schadhafler Bodenanstrich erkennbar. Die Kosten zur Behebung der Schaden betragen
€ 648,00 (netto). Diese Arbeiten werden vorerst nicht beauftragt sollten jedoch t. Empfehlung der
Otis GmbH zeitnahe durchgefihrt werden,

Verputzschaden Eingangshereich

Die Verputzschaden im Eingangsbereich der Stiege 1, welche auf Feuchtigkeit zurlickzufihren sind,
wurden letztes Jahr von der Reku GmbH instandgesetzt. Leider kommt es aufgrund des Fehlans
von geeigneten Polystyrolplatten und einer Wasserlachenbildung an Boden zu neuerlichen
Abblatterungen der Farbe. Der Baumeister legte sinen Kostenvoranschlag tber € 2.451,30 netto fur
das Meuherstellen des Sockelputzes an beiden Seiten des Hauseinganges unter Verwendung von
extrudierten Polystyrolplatten mit geringer Wasseraufnahmefahigkeit vor. Aus Kulanzgrinden
konnen die Kosten der vorangegangenen Arbeiten in Abzug gebracht werden.

Die Hausverwaltung wird die Durchfuhrung der Arbeiten beauftragen,

Diz anwesenden Eigentimer ersuchen, bei zukinftigen Fassaden- oder Malerarbeiten Angebote
voen Herrn Grissmayer (Eigentimer top 13) einzuholen,

Allfilliges
Winterdienst/Hausreinigung/Griinflichenbetreuung

Aufgrund der zahlreichen Beschwerden in den vergangenen Wintersaisonen (ber die mangelhafte
Winterdienstbetreuung hat die Hausverwaltung den Vertrag mit der Polto GmbH aufgeldst. Um ein
optimales Preis-Laistungsangebot zu erhalten, wurden neue Vertrdge mit der Robi-Prompt Pfister
GmbH zur Winterdienstbetreuung abgeschlossen,

Machdem es auch bei den Leistungen der Hausreinigung und Grinflichenbetreuung immer wieder
zu Unzufriedenheiten und Beanstandungen kommt, wird die Hausverwaltung gebeten, die
Durchfihrung dieser Arbeiten ebenfalls von der Robi-Prompt Pfister GmbH anbieten zu lassen,
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Durch die Hausverwaltung nachverhandelt konnten folgende VerirAge mit der Robi-Prompt Ffister
GmbH abgeschlossen werden. Die bestehenden Verirage mit der Adamek GmbH wurden mit
31.07.2021 aufgelést.

Auflistung neus Vertrage:

Winterdienst Haus 1 und Haus 2, Saisonpauschale € 2.927,26 netto
Winterdienst Villa, Saisonpauschale € 329,56 neito

Hausreinigung Haus 1 und Haus 2, monatlich € 430,65 netto
Grundreinigung Haus 1und Haus 2, halbjahrlich € 470,00 netto
Grinflichenbetreuung, Saisonpauschale € 556 50 netto

Die Garagenreinigung wird nach Bedarf beauftragt.

Der neue Hausreinigungsvertrag beginnt mit 1. August 2021. Als Reinigungstag wurde, nach
Wunsch der anwesenden Eigentimer, der Freitag angegeben,

Fir das nicht durchgeflhrie Dingen und Vertikutieren, erfolgt im Jahr 2021 eine Gutschrift der
Adamek GmbH.

Es soll im Bereich der Strauchbeete Rindenmulch aufgetragen und Ersatzpflanzungen an den
fehlenden Stellen veranlasst werden.

Heizungspumpen

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Pumpen, welche den Hesizbetrieb der Anlage
aufrechterhalten, aufgrund ihres bereits jahrelangen Einsatzes und der zeitlich beschrankten
Lebensdauer defekt werden und somit die notwendige \Warmeversorgung der einzelnan Wohnungen
nicht mehr aufrechterhalten werden kann,

Ein Installateur (Herr Skiranz) wurde gebeten eine Lésung zu finden, damit beim Ausfall der Pumpen
die Heizversorgung nicht allzu lange unterbrochen wird. Das Heizhaus ist mit drei Pumpen
ausgestattet (Heizungshauptpumpe/Brauchwasser-Ladepumpe/Brauchwasser-Zirkulationspumpe).
Bei einer Neuanschaffung der Heizungshauptpumpe kann es zu l&ngeren Lieferzeiten kommen, was
zur Folge hatte, dass der Heizbetrieb wihrend der Lieferzeit nicht gegeben ist. Herr Skiranz schlagt
vor, die Pumpen und im Speziellen die Heizungshauptpumpe bereits jetzt anzukaufen und auf Lager
zu legen, damit ein Versorgungsausfall unmittelbar behoben werden kann. Weiters wirde er
varsuchen mit dem Pumpenhersteller eine Vereinbarung zu treffen, dass die Gewahrleistungszeit
der Pumpen nicht mit Kaufdatum, sondermn mit Einbaudatum zu laufen beginnt. Die
Anschaffungskoten der Pumpen betragen € 5.831,98 nefto. In diesem Angebot sind bereits
samtliche Rabatte berlcksichtigt.

Die Hausverwaltung kann den L&sungsvorschlag des Installateurs begrifien und wird die
Anschaffung der Pumpen (zumindest der Heizungshauptpumpe) unter der Bedingung, dass die
Gewdhrieistungszeit erst mit dem Einbau zu laufen baginnt, veranlassen.

Reinigung der Milltonnen

Eine Eigentimerin ersuchte die Hausverwaltung die Milltonnen aus hygienischen Griinden
regelmaiig reinigen zu lassen. Es wird vorgeschlagen, die Biotonne (240 [) sowie die
Restmilltonnen (3 Stk. & 1.1001) im Abstand von 4 Wochen reinigen zu lassen. Die Kosten hierfor
betragen € 841,75 nettoljghrlich und werden lber die Betriebskosten verrechnat,

Ausmalen des Eingangsberaiches

MNachdem die Wande im Eingangsbereich verschmutzt sind, ersuchte eine Eigentlmerin um
Einholung eines Angebotes zum Ausmalen. Informativ soll von Hermn Griesmayer ein weiteres
Angebot eingeholt werden, Die Arbeiten sind vorerst nicht zu beauftragen.
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Deckung Versicherung

Herr_ Herzog wirde germe wissen, ob beim Einstellen won E-Autos in der Garage der volle
Versicherungsschutz gegeben ist. Die Stellungnahme des Versicherers lautet wie falgt:

MNach Rilcksprache mit der Fachabteilung kann feh thnen mitteilen, dass es keinen Unterschied
macht, ob es Benzin-, Diesel- oder Elekirofahrzeuge sind. Auch eine Ladestation ist nichi relevant
Wichtig ist nur, dass bei all diesen Sachen die gesetzlichen Normen bzw. Vorschriften eingehalten

wardan."”

Salden Wohnungseigentiimer

Der ausgewiesene Zahlungsrickstand in der Jahresabrechnung betrifft die Wohnung Nr. 2/3.
Ende; ca. 21.25 Uhr

Dieses Schriftstick ist kein Wortprotokoll, sondern eine sinngeméiie Wiedergabe der behandelten
Inhalte.

NV 1 EI' GmbH )
1080 34‘ . |.'"r |

Anlagen
Anwesenheitsliste
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VORAUSSCHAU 2025

o i 1090 Wien, Rogergasse 34
NVImmobmen e

VERWALTUNG | VERMITTLUNG | BERATUNG Fax.: +43 1 908 70 70 - 16461

office@nvirmmobilien_at
www.nvimmobilien.at

JAHRESVORAUSSCHAU 2025
fiir die Liegenschaft in 2500 Baden, Wiener Strafe 64a

Allgemeiner Riickblick und Vorschau

Auch das Jahr 2024 war von intensiven Entwicklungen und einer nur langsamen wirtschaftlichen Entwicklung
gekennzeichnet. Noch immer haben Turbulenzen und der Krieg in der Ukraine sowie im Mahen Osten massive
Auswirkungen auf die dkonomischen Faktoren in ganz Europa, der Welt und damit auch in Osterreich. Die
Teuerungsrate in Osterreich ist sinkend und fur das Jahr 2025 ist eine stabile Inflationsrate zwischen 3 und 5 %
zu erwarten.

Die von der Regierung fiir 2023 beschlossene ,Gebilihrenbremse” hat einen einmaligen Effekt gezeitigt, daher ist
zu erwarten, dass die Geblihren nunmehr z.B. im Bereich der Stadt Wien ab 01.07.2025 um 59 % angehoben
werden. Dariiber hinaus kann immer noch nicht gesagt werden, wann und in welcher endgltigen Form die
gesetzlichen Grundlagen fir die Energiswende beschlossen werden. Ausgehend von den bisher vorliegenden
Materialien und den bereits bekannten Beschliissen auf lokaler Ebene wird es notwendig werden, alle
vorbersitenden Schritte zu setzen, damit bei Vorliegen der endgliltigen politischen Beschlussfassung, die zu
setzenden Schritte fir Eigentiimer bereits durchdacht sind vorliegen, diskutiert und allenfalls beschlossen
werden kdnnen.

Dariiber hinaus hat die Verwaltung Schritte gesetzt, damit Kostenentwicklungen absehbarer werden.

Gebiudeversicherung
Der Anstieg des fir die Gebiudebewertung relevanten Baukostenindex ist leicht geddmpft. In den meisten

Fillen ist in der Folge mit einer leichten Erhdhung der Prdmie zu rechnen. In Abhdngigkeit von der
Schadensquote kann diese nach derzeitigen Schatzungen bei einem Plus von ca. 7% liegen.

Aushang Jahresvorausschau

Im Wohnungseigentumsgesetz ist grundsatzlich vorgesehen, dass die Vorausschau als Information im Haus per
Aushang ausgehdngt wird. Da es sich dabei um vertrauliche Informationen (ber MaBnahmen bzw. vor allem
finanzielle Informationen lber das Gemeinschaftsvermagen der Wohnungseigentimer/finnen handelt, werden
wir diese Vorausschau nicht mehr im Haus aufhangen. Durch den Aushang sind diese Informationen Dritten, z.B.
Mietern, Gasten, Professionisten, diversen sanstigen Besuchern des Hauses zuganaglich und das widerspricht aus
unserer Sicht den Datenschutzrechten der Wohnungseigentimer/innen. Sollte jedoch ein Eigentlimer/in den
Aushang verlangen, so werden wir diese Aufforderung natiirlich nachkommen.

Grundlagen der Instandhaltungsplanung

Fir die kommenden Jahre werden die MaBnahmen im Zusammenhang mit den Schritten zur Energiewende
Schwerpunkt der Betrachtungen und Gesprache mit den Eigentimer sein. Unabhéngig davon, ob bereits
Initiativen gesetzt worden sind, bleiben die - zwar noch nicht beschlossenen - Regelungen zum Green Deal der
EU den Handlungsrahmen fiir die kommenden Investitionen setzen. Dabei werden die Schwerpunkte auf
thermischen MabBnahmen, sowie, falls notwendig, auf den Austausch bzw, die Anpassung von Heizungssystemen
gesetzt werden, Dabei werden die aktuellen Entwicklung der Forderungen auf Bundes- und Landesebene aktuell

Ny Immobilien GmbH

Weitere Sfandorte 108 St. Palten, Rennbahast e 43 | 2344 Ma. Enresdorf. Sodstadizentrum v

LID: ATUATO27407 | FN 6280317 | Handelsgericht Wien

Informationen zur Datenschutegrundverordnung edabeen Sie aul unserer Homepage wwax.nyvimmobilien.at
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verfalgt und als wesentliches Entscheidungskriterium in die Betrachtung einfliefen.

Ebenso werden die Ergebnisse aus den regelmaligen Kontrollen zum Brandschutz und zur Okjektsicherheit
(Begehung B1300), die zu beanstandeten Mangel flhrten regelmiBig mit den Eigentimern besprochen und
behoben werden.

Ny Immibilien GrmbH
Waltere Standorte: 3100 St. Palten, Rennbahnstrale 43 | 2344 Ma. Enzersdorf. Sodstadtzentrum IV
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ENERGIEAUSWEIS (AUSZUGSWEISE)

Energieausweis fiir Wohngebaude

el P el IETTTLIT SR AL THE
BEZEICHNUNG Wiener Stralle 4a
Gebaude (-teil) Bauteil 1
Mutzungsprofil Mehrfamilienhauser
Stralle Wiener Stralle i4a
PLZ, Ort 2500 Baden

Grundsticksnummer 143111

Ausgabe: MATZ 2015

Baujahr 2008
Letzte Veranderung
Katastralgemeinde Baden
KG-Nummer 4002
Seehdhe 225,00 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR
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Energieausweis fliir Wohngebadude

GIB OIB-Richilinie &

A THTLIT FLR RALITES o o] Ausgabe: Mie 2015

GEBAUDEKENNDATEN
Brutto-Grundflache 167546 m* Charakierstische Lange 244m  Mittherer U-Wert 0,41 WimK)
Bezugsflache 1.340,37Tm?*  Heiztage 197d  LEK -Wart 271,73
Brutto-Volumen 5483,00m* Helzgradiage 3377 Kd  Antder Luflung Fensterloftung
Gebdivde-Hiliflache 225043m* Klmareglon NSO Bauwesise mittelschwer
Kompakthalt AN 0,41 1/m  Norm-Aulentemperatur -125°C  Sol-innentemparatur 20,0°C
ANFORDERUNGEN [Referenzklima)
Referenz-Heizwarmebedarf Anforderung k.A. HWEB wim 41,7 KWhima
Haizwirmebeadarf HWEB = 41.7 kKWhim®a
End-/Lieferenergisbedarf EfLEBns 843 KWWhim*a
Gesamtenergieaffizienz-Fakior Anforderung kA, faze 1,01
Emeuverbarer Anteil Anforderung k.A.
WARME- und ENERGIEBEDARF (Standortklima)
Referenz-Helzwirmebedar! 68.307  kWhia HWBw 40,8 KWhim®a
Heizwarmebedarf 68.397 kwhia HWWE 40,8  KWhima
Warmwasserwarmebedarf 21404 kKWihia WANE 128 KWhim®a
Heizanergiebedart 129.482  kWhia HEB= 773 KAh/m'a
Energisautwandszahl Heizen Buay 1.44
Haushattssirombedarf 27519 kWhia HHS B 184 KWhimda
End-/Ligferenergiebedarf 157.002 kWhia ESBa 83,7 KwWhim'a
Primérenergiebedarf 92842 kWWhia PEB:= 55.4 KWhimia
Primdrenergisbedarf nicht erneuerbar 37.503 kWWhia PEB-uwn = 224 wwhim®a
Primdrenergiebadarf erneuerbar 55340 kWhia PEBwe = 330 kWhim®a
Kahbendioxidenmissionen 10413 kgla CO2. 6.2 kgmias
Gesamienergieeffizienz-Fakior fann 1,01
Photovoltalk-Export 0 kWhia P Wi 0,0 kWhim?a
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstallerin = Architekt Markus Guimann
" i HITEET MAFELS GUTRAARR
Ausstellungsdatum 20022020 - _;]..{_i':‘l-‘m_- it i
Giligkeitsdatum 20.02.2030 2 hes A
Unterschrift
24 A T
%&uutv;:n-&m_mud—w‘” m:lpmdﬁ o g ity ey
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Datenblatt

zum Energieausweis

Anzeige in Druckwerken und elektronischen Medien Ergebnisse bezogen auf Baden
HWB 40,8 feee 1,01

Ermittlung der Eingabedaten

Geometrische Daten: Ausfihrungsplane aus dem Akt der Hausverwaltung
Bauwphysikalische Daten: Ausfihrungsplane aus dem Akt der Hausverwalung. Baubeschreibung
Haustechnik Daten: Baubeschreibung

Haustechniksystem

Raumheizung: Abwarme
Warmwasser: Warmwasserbersitung mit Heizung kombiniert
Liftung: Lirftungsart natirlich

Berechnungsgrundlagen
Gegebenheiten aufgrund von Planen und Begehung vor Ort; Berechnungen basierend auf der OIB-Richtlinie & (2015); Kimadaten und
Nutzungsprofil nach OMORM B 8110-5; Heizwarmebedarf nach ONORM B 8110-8; Endenergiebedarf nach ONORM H 5058, 5057, 5058,
5058; Pimarenergiebedarf und Gesamtenergieeffizienz nach OIB-Richtlinie & (Leitfaden); Anforderungsgrenzwerte nach O1B-Richilinie §;
Berechnet mit ECOTECH 3.3

Berschret mit ECOTECH Jofheare, Version 33,1452 Sin Frodukt der BulidDesk Ssbermeich Gesslischaft m b H. & Co KS; Snr ECT-20150390X00KI0S Seite d [ 22
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EINHEITSWERTBESCHEID (AUSZUGSWEISE)

Finanzamt Osterraich 10. Marz 2023
1000 Wien, Postfach 260

Einheltswertaktenzalchen
Turibck an 1000 Wien, Postiach 254 - 16

16 024-2-1614/1

Swenja Fraumbaum und Miteigentlmer
z.H. DR WOLF IMMOBILIEMNYERWS GMEBH
stdstadtzentrum Wy 520

2344 Maria Enzersdorf

Einheitswertbescheid zum 01.01.2023
Zurachnungsfortschreibung gemai § 21 Abs. 4 BewG

Auf Grund des § 21 des Bewertungsgesetzes 1955 (BewG 1955) in Verbindung mit §& 186 und
193 der Bundesabgabenordnung (BAQ) wird der Einheitswert flr den Grundbesitz
Misbwohngrundstiick

Katastralgemeinde: 4017 Leesdorf
Lageadresse: Wienerstr 64,648, Biondekg 45, 2500 Baden

GB 04017 Leesdorf, EZ 1614

KG GSt-Nr Fliche {(m?)
09017 Leesdorf 14311 3,459
festgestellt:

1) Zurechnung des Einheitswertes:

Die Zurechnung an den (die) mit 1) gekennzeichneten Miteigentiimer ist Teil des Bescheldspruches, Die nicht
gekennzeichneten Eigentiimer werden lediglich informativ mitgeteilt,

Fraumbaum Svenja, geb. 17. April 1971
Antell: 1392740 in Hihe von 19,277.35 Euro

Gaie 1w T
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[...]

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Zustellung beim Finanzamt
Osterreich das Rechtsmittel der Beschwerde eingebracht werden.

Enthélt der Bescheid die Anklindigung einer gesonderten Begriindung, dann beginnt die
Rechtsmittelfrist nicht vor Bekanntgabe der Begriindung oder der Mitteilung, dass die
Ankindigung als gegenstandslos zu betrachten ist, zu laufen. Dies gilt auch, wenn ein Bescheid
auf einen Bericht verweist,

In der Beschwerde sind der Bescheid zu bazeichnen {z.B. Einheitswertbescheid zum

01. Janner 2023 vom 10. Marz 2023 zu EWAZ 16 024-2-1614/1) sowie die gewlinschten
Anderungen anzufiihren und zu begriinden,

Durch Einbringung einer Beschwerde wird die Wirksamkeit des angefochtenen Bescheides
gemall § 254 Bundesabgabenordnung (BAQ) nicht gehemmt.

Bel einer Zurechnungsfortschreibung konnen nur die festgestellten Eigentumswverhaltnisse und
die damit verbundene Zurechnung angefochten werden, nicht jedoch die Art des Grundbesitzes
und die Hohe des Einheitsweartes,

Information:

Der zulezt festgestelite und gemas AbgAG 1982 um 35 % erhohte Einheitswert betragt
urverandert 380.000,00 Euro, der zu Grunde liegende Einheitswert unverdndert 281.500,00
Euro,

Der festgesetzte Grundsteuermessbetrag betragt 754,52 Euro.
Dieser Bescheid dndert nicht die bisherige Hithe des (jeweiligen) Einheitswertes und des
zugehdrigen Grundsteuermesshetrages.

Hinweis:

Unmittelbar auf Grund dieses Bescheides sind keine Zahlungen zu leisten, jedoch dient der
Einheitswert als Grundlage fiir die Berechnung der davon abgeleiteten Steuern und Abgaben.
Der Bescheid wirkt auch gegen den Rechtsnachfolger, auf den der Gegenstand der Feststellung
nach dem Stichtag 01. Janner 2023 Ubergegangen ist oder Ubergeht. Dies gilt auch bei
Nachfolge im Besitz,

Der Bescheid hat Wirlkung gegeniber allen oben genannten beteiligten Personen baw.
Personengemeinschaften (§ 191 iVm § 190 Abs. 1 BAD).

Mit der Zustellung dieses Bescheides an eine nach § 81 BAQ vertretungsbefugte Person gilt die
Zustellung an alle Beteiligten als vollzogen (§ 101 iVm § 190 BAO).

Der bewertungsrechtliche Begriff Mietwohngrundstilck™ umfasst Wohngebaude, die mehr als
eine Wohnung enthalten, unabhangig davon, ob diese Wohnungen von den Eigentiimern selbst
genutzt werden oder vermietet sind, Beispiele; Zwei- und Mehrfamilienwohnhaus,
Reihenhausanlage, Wohnhausanlage
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Abkiirzungen:

AbghG 1982 Abgabendnderungsgesetz 1982, BGBI Mr, 570/1982
ATS Osterreichische Schilling

BAD Bundesabgabenordnung

Bewl Bewertungsgesetz 1855

BGEL Bundesgesetzhlatt

EWAZ Einheitswertaktenzeichen

GE Grundbuchrnummer {Katastralgemeinde der EZ) und Bezeichnung
EF Einlagezahl

K& Mummer und Bezaichnung der Katastralgemeinds

GSE-Nr Grundsticksnummer

m# Quadratmeter

bes. EW  besonderer Enheitswert fiir Zwecke der Grundstever gemaf § 53 Abs, 9 BawG

Berechnung:

Gt Gebaudetsil
Bauj. Baujahr
Kub, Fuibatuir

E/m? oder &/m?

m’ Quadratmeter

m* Kublkmeber

Zujab Zu- hzw, Abschilag

[ Abschreibung fur Abnutzung

Restw,  Restwert

“Gailn Tvan T
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GRUNDBUCHSURKUNDEN

WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG
(im folgenden kurz: WEYV)

INHALTSVERZEICHNIS
1 AUSGANGSLAGE .....ooeoeeeeeeeeeeeevssssessesssssssssmssnseesemsesemseessesm e e s ees e e 2
2. WOHNUNGSEIGENTUMSBEGRUNDUNG ......c.oo e veeersssnssessssasmessrens 3

3. AUFWENDUNGEN GEMASS § 32 WEG .....coccoeveueeencresmsnssnssessnssssessassens b

6. AUFSANDUNGSERKLARUNG......commemieeereerereectecaeaenenseseesesaesnassanns 8

abgeschlossen am heutigen Tag zwischen

der BW64 Immobilien GmbH & Co KG (FN 354833 p), mit dem Sitz in Brunn am
Gebirge und der Geschiftsanschrift in 2345 Brunn am Gebirge, Europaring F15 202,

und

Herrn Mag. Gerhard Raner, geboren am 29.04.1964, 2500 Baden, Gaminger-
strafle 28,

wie folgt:

BG 040 TZ 21135/2012
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1. AUSGANGSLAGE

1.1. Die BW64 Immobilien GmbH & Co KG ist biicherliche Alleineigentiimerin der
Liegenschaft EZ 1614, Grundbuch 04017 Leesdorf mit dem Grundstiick 143/11 Baufl.
(Gebdude) Baufl. (begriint) Sonstige (Werksgelande)., Auf Grund des Kaufvertrages
vom heutigen Tage ist Mag. Gerhard Bauer zu 71/2740 Anteilen und zu 8/2740 An-
teilen aullerbiicherlicher Miteigentimer der vorgenannten Liegenschaft im Grundbuch
04017 Leesdorf, Bezirksgericht Baden, im folgenden kurz: die ,,Liegenschaft®,

1.2.  Auf der Liegenschaft ist aufgrund der behdrdlich bewilligten Baupline ein
Wohnhaus mit insgesamt 20 Wohnungen, ein Wohnhaus mit einer Wohnung, 20 Ga-
ragen-Stellplitze fiir KFZ und ein Stellplatz im Freien fiir KFZ errichtet.

Gemil Gutachten der Architekt DI Lutter ZT GmbH, 1070 Wien, Schottenfeldgasse
23/D@, staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker vom 02, April 2012, GZ
283/12, gemidll §6 Absatz 1 Ziffer 2 WEG ergibt sich der Bestand von
21 Wohnungen, 20 Garagen-Stellplitze fiir KFZ und ein Stellplatz im Freien fiir KFZ.

1.3. Die DI Lutter ZT GmbH, 1070 Wien, Schottenfeldgasse 23/D(@G, allgemein be-
eideter gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger fiir das Hochbau- und Immobilien-
wesen, hat in seinem Gutachten vom 10. April 2012 den Gesamtnutzwert der Liegen-
schaft gemal §§ 7ff WEG sowie den Nutzwert der einzelnen Wohnungseigentumsob-
jekte gemdl Beilage 1.1. ermittelt. Allen Vertragsparteien ist das Nutzwertoutachten
bekannt und wird von diesen anerkannt, desgleichen die Widmungen.

1.4. Aus der Tabelle Beilage 1.2. ergeben sich die auf die einzelnen Wohnungsei-
gentumsobjekte entfallenden Miteigentumsanteile.

1.5. Samtliche Vertragsparteien widmen die Abstellplitze Nr. 1 bis Nr. 20, sowie
Stellplatz im Freien 21 fiir Kraftfahrzeuge als eigene Wohnungseigentumsobjekte.
Simtliche Wohnungseigentiimer verzichten sohin — unbeschadet bereits abgegebener
Verzichtserklirungen - auf ihnen im Sinne des § 5 Absatz 2 WEG vorzubehaltende
Abstellplitze.

BG 040 TZ 21135/2012
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2. WOHNUNGSEIGENTUMSBEGRUNDUNG

2.1. Samtliche Vertragsparteien rdumen einander an den jeweiligen in den Spalten 1
und 3 der Beilage 1.2. genannten Wohnungen oder sonstigen selbstindigen Rium-
lichkeiten oder Abstellplatzen fiir Kraftfahrzeuge, also an wohnungseigentumstaugli-
chen Objekten, das Wohnungseigentumsrecht ein, das ist das dingliche Recht, ein
Wohnungseigentumsobjekt ausschlieBlich zu nutzen und allein dariiber zu verfiigen.

2.2.  Samtliche Vertragsparteien nehmen die Einrdumung des Wohnungseigentums-
rechtes ausdriicklich wechselseitig bindend an und nehmen zur Kenntnis, dass das
Wohnungseigentumsrecht mit dem beziiglichen Mindestanteil an der im Punkt 1.1.
WEV genannien Liegenschaft untrennbar verbunden ist.

2.3. Fiir den Fall einer gerichtlichen Nutzwertfestsetzung nach § 9 Absatz 2 WEG
vereinbaren die Vertragsparteien schon jetzt Unentgeltlichkeit einer allenfalls daraus
resultierenden Anderung von Miteigentumsanteilen.

2.4. Jeder Wohnungseigentlimer verpflichtet sich, die Eigentiimergemeinschaft von
Anspriichen von Hauptmietern seines Wohnungseigentumsobjektes gemdl § 4 Ab-
satz 2 WEG und § 4 Absatz 3 WEG schad- und klaglos zu halten.

2.5. Die Wohnungseigentumsobjekte diirfen ausschliefilich fir Wohnzwecke oder
solche Titigkeiten verwendet werden, die keine unzumutbare Beeintrichtigung der
iibrigen Wohnungseigentiimer wie etwa durch Geruch, Lirm etc. nach sich zieht.

Im Kellergescholl wird eine Garage betrieben.

2.6. Dem einzelnen Wohnungseigentiimer stehen grundsétzlich die in § 16 WEG 2002
genannten Verfiigungsrechte an seinem Wohnungseigentumsobjekt zu. Dariiber hinaus
bzw. abweichend von der gesetzlichen Regelung vereinbaren die Vertragspartner, dass
bauliche Verinderungen im Inneren der einzelnen zur ausschlieflichen Nutzung {iber-
lassenen Objekte auch ohne Einholung der Zustimmung aller iibrigen Wohnungseigen-
tiimer vorgenommen werden diirfen, soferne dafiir keine baubehérdliche Bewilligung
erforderlich ist, die Substanz des Gebiiudes nicht beeintrichtigt wird und die {ibrigen
Wohnungseigentiimer hinsichtlich aller aus der Baufiihrung erwachsenden Machteile
schadlos gehalten werden. Die Wohnungseigentiimer stimmen bereits jetzt der Sanie-
rung des Hauses 3 zu.

BG 040 TZ 21135/2012
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2.7. Weiters vereinbaren die Vertragsparteien, dass die Umwidmung von Wohnungs-
eigentumseinheiten oder Zubehdr moglich ist, insbesondere verpflichten sie sich zur
Duldung der Nutzung als Biiro, Praxis bzw. zu einer geschiftlichen Nutzung, die iibli-
cherweise in einer Wohnung ausgeiibt werden kann.

Weiters wird im Fall der widmungskonformen geschiftlichen Nutzung eines Objektes
die Anbringung eincs entsprechenden Schildes im Hauseingangsbereich in ortsiibli-
chem Ausmall gestattet.

Insbesondere der Miillraum, die Tiefgaragenverkehrsflichen, die Zu- und Abfahrt zur
Tiefgarage, der Liftmaschinenraum, die zur Beniitzung einzelner Wohnungseigen-
tumnsobjekte erforderlichen Gangflichen und der Lift sind allgemeine Flichen. Die
Miteigentiimer haben das Recht der gemeinsamen widmungsgeméfBen Nutzung und
Mitbeniitzung dieser allgemeinen Teile des Hauses 2500 Baden, Wiener Strafle 64.

3. AUFWENDUNGEN GEMASS § 32 WEG

3.1. Die Rechtsverhiltnisse, die durch die Einrdiumung des Wohnungseigentums-
rechtes entstehen, werden durch das Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in der jeweils
geltenden Fassung geregelt. Dies gilt insbesondere fiir die Verwaltung der Wohnungs-
eigentumsobjekte, die Verwaltung der Liegenschaft sowie die Aufwendungen und Er-
trignisse, soweit in diesem Wohnungseigentumsvertrag nichts anderes vereinbart ist.

3.2. Die Aufwendungen fiir die Liegenschaft einschliellich der Beitrige zur Riick-
lage sind von den Wohnungseigentiimern nach dem Verhilmis ihrer Nutzwerte bei
Ende der Abrechnungsperiode zu tragen, sofern im folgenden nichts anderes verein-
bart ist.

3.3. Die Vertragsparteien vereinbaren hiermit, dass die Wohneinheit Haus 3
(218/2740 Anteile) eine eigene Abrechnunpseinheit nach § 32 Abs. 2 WEG darstellt
und dass sémtliche restlichen Wohneinheiten eine eigene Abrechnungseinheit nach §
32 Abs. 2 WEG darstellen und es wird fiir alle diese abweichende Abstimmungsein-
heit festgelegt und zwar in dem Sinn, dass die Eigentimer der jeweiligen Wohneinheit
jeweils allein fiber ihre entsprechende Abrechnungseinheit zu entscheiden haben. So-
weit Kosten nicht eindeutig einer Abrechnungseinheit zurechenbar sind, erfolgt die
Aufteilung nach Nutzwerten. Dieser vom Gesetz abweichende Aufteilungsschliissel,
sowie abweichende Abrechnungs- und Abstimmungseinheiten sind auf der vertragsge-
genstindlichen Liegenschaft gem. § 32 Abs. 8 WEG 2002 ersichtlich zu machen.
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4. INSTANDHALTUNG

Alle Miteigentimer anerkennen die nachstehend angefiihrten Bestimmungen zur
Regelung der aus dem Mit- und Wohnungseigentum abgeleiteten Rechte und
Pflichten:

1. Instandhaltung:

A) Jeder einzelne Miteigentiimer ist verpflichtet, auf seine Kosten die ihm zur aus-
schlieBlichen Nutzung zugeordneten Objekte stets in gutem Zustand zu erhalten.

Insbesondere betrifft diese Instandhaltungspflicht den Innenwandverputz und Anstrich,
Innen- und Auflenfenster, Wohnungseingangstiiren und Terrassentiiren innen und au-
fen, sémtliche Innentiren, Béden, Ver- und Entsorgungsleitungen bis zu den Woh-
nungstrennwénden (mit Ausnahme der Gas-, Wasser-, Fernwirme- und Stromleitung,
die auflethalb der Objekte liegen) weiters die allenfalls vorhandenen AuBenjalousien
und Terrassen und Balkone, soferne solche einen Teil seiner Wohnungseigentumsein-
heit bilden, einschliefilich der Gelinder in gleicher Art und Farbgebung, wie der Be-
stand ist. Der Sichtschutz zwischen/auf einzelnen Terrassen und Balkonen darf ledig-
lich durch Pflanzen erfolgen, soferne dieser nicht bauseitig bereits vorhanden ist. An-
derungen des Sichtschutzes die nicht durch Pflanzen erfolgen, bediirfen der Zustim-
mung der Wohnungseigentiimergemeinschaft.

Balkone, Dachterrassenflichen, Loggien, welche allenfalls zwar als allgemeine Teile
des Hauses gewidmet sind, bzw. ausschlielich von einer Wohnungseigentumseinheit
begehbar sind und nur von bestimmtem Wohnungseigentiimern benutzt werden, sind
allein von den Beniitzern zu erhalten,

Die Reniitzer sind daher verpflichtet, alle mit der Erhaltung oder Reparatur dieser Ter-
rassenflichen und ihrer Bestandteile verbundenen Kosten allein und ohne Belastung
der iibrigen Miteigentiimer zu tragen. Hievon ausgenommen sind lediglich Substanz-
schiden, welche von der Wohnungseigentumsgemeinschaft zu tragen sind, wie etwa
notwendige Reparaturen aufgrund von Abniitzung bzw, Materialschwiiche. Darunter
sind daher gesamt all jene Schiden zu verstehen, deren notwendige Reparatur nicht
durch den zum ausschlieBlichen Gebrauch berechtigten Wohnungseigentiimer verur-
sacht werden.
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Gartenflichen, die einzelnen Wohnungseigentumseinheiten als Zubehor zum Woh-
nungseigentum zugeordnet sind, sind von den Eigentiimern dieser Wohnungseinheiten
auf eigene Kosten und auf eigene Gefahr zu pflegen, zu betreuen und stets in einem
kultivierten Zustand zu halten. Falls dies nicht durch den jeweiligen Wohnungseigen-
timer erfolgt, ist die Hausverwaltung berechtigt, nach dreimaliger Aufforderung die
Ersatzvornahme auf Kosten des jeweiligen Wohnungseigentiimers durchzufiihren.

B) Die Erhaltung des Hauses und die Behebung von Schiden im und am Haus hat die
Hausverwaltung zu veranlassen. Die damit verbundenen Kosten soweit sie nicht aus
der Riicklage fiir Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten (vergleiche folgenden Absatz
C) gedecki werden, haben alle Miteigentiimer, im Verhéltnis der Nutzwerte der Woh-
nungseigentumseinheiten zu tragen. Einzelne Miteigentiimer haben solche Kosten al-
leine zur Génze zu tragen, wenn sie zur Behebung von Schiden aufgewendet werden
miissen, die sie, ihre Familienangehorigen oder die bei ihnen aus- und eingehenden
Personen verursacht haben.

C) Zur Vorsorge fiir kiinftige Aufwendungen gemill § 32 WEG wird von den Woh-
nungseigentiimern eine Ricklage gebildet, zu welcher die Wohnungseigentiimer im
Verhiltnis der Nutzwerte der Wohnungseigentumseinheiten beizutragen haben. Die
Wohnungseigentiimer erméchtigen die Hausverwaltung, die Hihe dieser monatlichen
Beitriige auf Grund ihrer Erfahrungen festzusetzen, mindestens jedoch mit Cent 10/m?
monatlich. Im Ubrigen gelten die Bestimmungen des WEG.

D) Die Wohnungseigentiimer haben die Hausverwaltung ermichtigt, alle zur Instand-
haltung des Hauses und zur Behebung von Schiden erforderlichen Arbeiten, soferne
diese im Rahmen der ordentlichen Verwaltung sind.

2. Betriebskosten, Aufwendungen:

Die Betriehskosten, die déffentlichen Abgaben, die Kosten fiir den Betrieb pemeinsa-
mer Anlagen und alle sonstigen Aufwendungen fiir die vertragsgegenstindliche Lie-
genschaft werden abweichend vom § 32 WEG 2002 im Verhiltnis der Nutzwerte der
Wohnungseigentumseinheiten aufgeteilt. Es wird insbesonders auf die im Vertrags-
punkt 3. getroffenen Regelungen hingewiesen,

3. Zahlungsmodalitiiten:

Die den Miteigentimern der vertragsgegenstandlichen Liegenschaft obliegenden Zah-
lungen, insbesondere fiir Betriebskosten, Reparaturkosten, sowie Riicklagen sind auf
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das von der Hausverwaltung bezeichnete Konto jeweils im Vorhinein am 1. eines je-
den Monates zur Einzahlung zu bringen. Zur Vereinfachung des Verrechnungsvorgan-
ges ist die Hausverwaltung berechtigt einen monatlichen Akontobetrag in gleich blei-
bender Héhe, anteilig errechnet aus den jihrlichen insgesamt voraussichtlich entste-
henden finanziellen Aufwendungen und Zahlungen vorzuschreiben.

Der jeweilige Hausverwalter ist verpflichtet, bis 30. Juni des Folgejahres nach Ende
eines jeden Kalenderjahres eine Hausverwaltungsabrechnung (Riicklage und Betriebs-
kosten) zu erstellen und diese jedem Wohnungseigentiimer zukommen zu lassen. Die
Belege hiezu sind zur Einsicht im Haus aufrulegen. Einwendungen gegen diese Ab-
rechnung sind schriftlich binnen vier Wochen nach Rechnungslegung vorzubringen.

Sollten Zahlungen (samt damit verbundener Prozess- bzw. Vertretungskosten) bei ein-
zelnen Wohnungseigentiimern trotz zweckmiBiger Einbringungsversuche uneinbring-
lich sein, erfolgt die Aufteilung auf die iibrigen Wohnungseigentiimer entsprechend
der Nutzwerte,

4. Hausordnung:

Die Wohnungseigentiimer nehmen zur Kenntnis, dass durch die Hausverwaltung eine
Hausordnung bis Jahresende erstellt werden wird und im Rahmen der ersten Ver-
sammlung der Wohnungseigentiimer beschlossen werden wird.

Die Miteigentiimer kommen tberein und nchmen zur Kenntnis, dass gravierende und
hartniickige Verstélie gegen diese als AusschlieBungsgrund gelten. Insbesondere ist die
Ausiibung von jeglicher Form der Prostitution ausdriicklich verboten und fiihrt dies
unweigerlich im Falle des Verstoles dagegen zum Ausschluss des betreffenden Mitei-
gentlimers,

5. Lieferungs- und Dienstleistungseinzelvertriige betreffend die Lieferung von
Kaltwasser, Warmwasser, Fernwiirme und das technische facility Management:

Simtliche Vertragsparteien nehmen die allfallig abgeschlossenen vorgenannten Ver-
trige zustimmend zur Kenntnis und verpflichten sich zum Abschluss desselben.

5. VERWALTER
5.1. Die Verwaltung der vertragsgegenstindlichen Liegenschaft sowie der darauf

befindlichen Wohnungseigentumsanlage obliegt den Wohnungseigentiimern. Zum
Verwalter der Liegenschaft wird die Hausverwaltung Dr. Wolf Immobilienverwaltung

BG 040 TZ 21135/2012

AZ 040 6 E 19/24y, Verpflichtete Partei: Alain Jean-Michel Boulier, geb. 13.3.1953
GA 2500 Baden, Wiener StraBe 64a/Top 5, Anteile B-LNR 55 und 56 jeweils an EZ 1614 GB 04017



Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

Immobilienmaklergesellschaft mbH bestimmt. Festgehalten wird, dass mit dem Ver-
walter ein fiir 3 Jahre unkiindbarer Hausverwaltervertrag vereinbart wird. Gem#h § 19
WEG 2002 wird die Bestimmung der Hausverwaltung im Grundbuch ersichtlich ge-
macht. Eine Anderung der Hausverwaltung bedarf eines Beschlusses der Miteigentii-
mer unter den gesetzlichen Voraussetzungen des WEG 2002.

5.2. Die allgemeinen Teile des Wohnhauses wurden vom Hausverwalter namens der
Wohnungseigentiimergemeinschaft iibernommen.

6. AUFSANDUNGSERKLARUNG

Samtliche Vertragsparteien erteilen sohin ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ohne
ihr weiteres Wissen oder Einvernehmen ob der Liegenschaft nachstehende Eintragun-
gen bewilligt werden:

6.1. Im Gutbestandsblatt
6.1.1. in der Aufschrift die ersichtlich Machung des Wortes ,, Wohnungseigentum®,

6.1.2. die Ersichtlichmachung der Dr. Wolf Immaobilienverwaltung Immobilienmak-
lergesellschaft mbH, als Verwalter.

6.1.3. die Ersichtlichmachung des vom Gesetz abweichenden Aufteilungsschliissels

und der vom Gesetz abweichenden Abrechnungs- und Abstimmungseinheit gemil §
32 Abs. 8 WEG 2002.

6.2. im Eigentumsblatt

6.2.1. die Einverleibung des Eigentumsrechtes fir die in Spalte 2 der Beilage 1.2.
angefiihrten Miteigentimer zu den in Spalte 4 der Beilage 1.2. angefiihrten Anteilen
und des damit verbundenen Wohnungseigentums an den in den Spalten 1 und 3 dieser

Tabelle angefiihrten Wohnungen oder sonstigen selbstindigen Raumlichkeiten oder
Abstellplitzen fiir Krafifahrzeuge;
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7. ALLGEMEINES

7.1. Diese Vereinbarung wird in einer Ausfertigung errichtet, welche nach grundbii-
cherlicher Durchfiihrung dem jeweiligen Verwalter, in Ermangelung eines solchen der
in der Priambel erstgenannten Vertragspartei, zur trevhandigen Verwahrung tiberge-
ben wird.

Jeder Vertragsteil ist berechtigt, auf seine Kosten eine einfache oder beglaubigte Ab-
lichtung dieses Wohnungseigentumsvertrages zu verlangen.

7.2.  Die mit der Errichtung und Durchfihrung dieses Wohnungseigentumsvertrags
verbundenen, Steuern und sonstigen Abgaben sind bereits im Pauschalhonorar des
Kaufvertrages enthalten.

Die Kosten der Nutzwertfestsetzung wurden von der BW64 Immobilien GmbH & Co
KG getragen.

7.3.  Anderungen oder Erginzungen dieses Vertrages bediirfen der Schriftform. Dies
gilt auch fiir einen Verzicht auf das Schrfiformerfordernis.

Allfallige mindliche Nebenabreden verlieren mit der Unterfertigung dieses Vertrages
ihre Wirksamkeit.

Nichtigkeit oder Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen dieses Vertrages beriihren
nicht die Giiltigkeit der ibrigen Vertragsbestimmungen. In diesem Fall ist die ungiilti-
ge Bestimmung durch eine giltige Bestimmung zu ersetzen, die der ungiiltigen Be-
stimmung am néichsten kommit.

Vertrapsliicken sind durch ergdnzende Vertragsauslegung zu schlieflen.

7.4. Die Vertragsparteien verpflichten sich, Verpflichtungen aus oder im Zusam-
menhang mit diesem Wohnungseigentumsvertrag auf Erben und sonstige Rechtsnach-
folger, insbesondere-auch Einzelrechtsnachfolger im Eigentum an den vertragsgegen-
stindlichen Miteigentumsanteilen solidarisch zu iiberbinden; auch diese trifft die Ver-
pflichtung zur weiteren (solidarischen) Uberbindung auf Erben und sonstige Rechts-
nachfolger.

BG 040 TZ 21135/2012

AZ 040 6 E 19/24y, Verpflichtete Partei: Alain Jean-Michel Boulier, geb. 13.3.1953
GA 2500 Baden, Wiener StraBe 64a/Top 5, Anteile B-LNR 55 und 56 jeweils an EZ 1614 GB 04017



Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

" el

7.5. Fiir samtliche Streitigkeiten aus oder im Zusammenhang mit diesem Vertrag
wird der ausschlieBliche Gerichtsstand bei dem fiir den 2. Wiener Gemeindebezirk
sachlich zustindigen Gericht vereinbart.

7.6. Beilagen sind integrierender Bestandteil dieses Wohnungseigentumsvertrages.

Baden, am 12. April 2012

BEILAGENVERZEICHNIS

Beilage 1.1. Nutzwertgutachten
Beilage 1.2. Tabelle

g4 Ammabilien GmbH & Co KG

Baden, ow /f“l-APﬁﬂ 20AY
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NUTZWERTBERECHNUNG

%Architekt DI Lutter ZT GmbH
el A-TO70 Wien Schottenfsldg. 23/DgG
T(+43-1)523 7254 F{+42-1) 52372 54-20
NUTZWERTBERECHNUNG

fiir die Festesizung der Nutzwerte

gem. § 9 Abs. 1 WEG 2002

fiir die Liegenschaft in

2500 Baden

Haus 1 Wiener Str. 64a

Haus 2 Biondekgasse 45

Haus 3 Wiener Str.64

EZ 1614 KG. 04017 Leesdorf

Grundlagen:

1) Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002), BGBL I Nr. 70/2002
idF, des BGBL I Nr. 124/2006

2) Plan und Bescheid vom
24.03.2009, z.Z1, BAU-7170-2008 d. Stadtgemeinde Baden
26.11.1898, commissionelle Erhebung d. Stadigemeinde Baden .
24.04.2012, Bauanzeige der BW64 Immobilien GmbH. & Co. KG., Brunn/Gebirge

3 Gutachten gem. § 6 Abs, 1 £ 2 WEG 2002
des Arch, .1, Heinz Lutter vom 2012-04-25

4) Nutzflichenaufstellung des Arch, D.1. Heinz Lutter vom 2012-04-24

Wien, 2012-04-25
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Seite 2
Auf der Liegenschaft befinden sich laut dem Gutachten gem#B
§ 6 Abs. 1 Z2 WEG 2002 folgende wohnungseigentumstaugliche Objekte:

42 wohnungseigentumstaugliche Objekte

Aufgliederung It. Baubestand:
20 Garagen-Stellplatze fiir KFZ

1 Stellplatz fiir KFZ im Freien
21 Wohnungen

Wohnungseigentumstaugliche Objekte Anzahl bewertet nicht bewertet

Garagen-Stellpliitze fiir KFZ 20 20 0
Steliplatz fiir KFZ im Freien 1 1 0
Wohnungen 21 21 1]

Von den vorgenannten nicht bewerteten selbstindigen R#umlichkeiten wird
kein Objekt anfgrund der Zweckbestimmung allgemein genutzt, und es kinnte
daher Wohnungseigentum im Sinne des § 2 Abs. 4 WEG 2002 nicht bestehen.

( Hauswartwohnung
Weilers befinden sich iSd. § 2 Abs. 2 letzter Satz WEG 2002
auf der Liegenschaft
20 Garagen-Abstellplitze fiir KFZ
1 Stellplatz fiir KFZ im Freien
Ferner befinden sich auf der Liegenschaft noch folgende, den selbstiindigen

Riumlichkeiten zuzuordnende bzw. im gemeinsamen Eigentum verbleibende
Zubehorteile im Sinne des § 2 Abs. 3 WEG 2002 bzw. § 2 Abs. 4 WEG 2002:

Zubehbrteil Anzahl bewertet nicht bewertet
Einlagerungsriume 23 23 0
(Gartenanteile 8 8 ]
Dachbodenriume 3 3 0
Mehrzweckraum mit Sauna 1 ] 1
Technikraum 1 0 i
Waschlkiiche 1 0 1
KIWA-Abstellranm 1 0 1
Fahrrad-Abstellraum 1 0 1

Schieusen und Génge verbleiben ebenfalls im gemeinsamen Eigentum
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Seite 3
NUTEWERTBERECHNUNG
UG./Garagen-Stellplatz 1
Einheit RNW  Abstriche/Zuschlége NW./m2 NF ENW
Gar.S5tellpl.l 0.60 0.600 23.60 14.1
: GNW & 14
UG. /Garagen-5Stellplatz 2
Einheit RNW  Abstriche/Zuschléige NW/m2 NF ENW
Gar.S5tellpl.2  0.60 0.600 18.10 10.8
GNW 11
LG.IGaragan-stellplatz 3
Einheit RNW  Abstriche/Zuschlége NW/m2 NF ENW
Gar.Stellpl.3 0.60 0.600 21.30 12.7
GNW = 13
UG. /Garagen—-Stellplatz 4
Einheit RNW  Abstriche/Zuschlige HW/m2 NF ENW
3ar.Stellpl.d 0.60 : 0.600 17.60 10.5
GHNW 11
UG. /Garagen-Stellplatz 5
iinheit RNW  Abstriche/Zuschlége NW/m2 NF ENW
ar.Stellpl.5 0.60 0.600 13.30 7.9
GNW @ 8
JG./Garagen—-Stellplatz 6
iinheit RNW  Abstriche/Euschlige: WW/m2 NF ENW
sar.Stellpl.6 0.60 0D.600 13.30 7.9
GNW  : 8

INW. ..Regelnutzwert, NW...Nutzwert, NF...Nutzfliche, ENW...Einzel-
wtzwert, GNW...Gesamtnutzwert
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E Seite 4
NUTZWERTBERECHNUNG
] i
UG./Garagen-Stellplatz 7 |
Einheit RNW  Abstriche/Zuschlige | W /m2 NF ENW
Gar.Stellpl.7 0.60 5 0.600 13.30 7.58
GNW | : B
-ﬂE.fGaragen—Stellplatz ;] _
;Einheit RNW Ahstrichequschliga: NW/m2 NF ENW
Gar.Stellpl.B  0.60 : 0.600  17.30  10.38
- GNW | : 10
:'JEJEaragen—Stellplatz 9
Einheit RNW  Abstriche/Zuschlige NW/m2 NF ENW
Gar.Stellpl.8  0.60 E 0.600  11.70 7.02
i GNW : 7
!
UG./Garagen—Stellplatz 10 f
Einheit RNW Abstriche!ﬂuschl&ge? NW/m2 NF ENW
Gar.Stellpll0  0.60 | 0.600 11.70 7.02
GNW | : 7
|
UG./Garagen-Stellplatz 11
finheit RNW  Abstriche/Zuschlige NW/m2 NF ENW
gar.Stellplll  0.60 ! 0.600  12.50 7.50
GHW | : 8
UG./Garagen—-Stellplatz 12 :
Einheit RNW Abstriche/Zuschldge NW/m2 NF ENW
Gar.Stellpliz D.60 i 0.600 12.20 7.32
GNW | : 7

i
!
I
i
|
T

ANW. . .Regelnutzwert, NW...Nutzwert, NF.. -NutzflBche, ENW...Einzel-
wtzwert, GNW...Gesamtnutzwert ;
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! Seite B
NUTZWERTBERECHNUNG 5
UG./Garagen—Stellplatz 13
finheit RNW  Abstriche/Zuschlige WW/m2 NF ENW
Jar.Stellpll3 0.60 % 0.600 12.50 7.50
GNW i: 8
|
JG. /Garagen-Stellplatz 14 i
iinheit RIW hbstrichefﬂuschlﬁgei NW/m2 NF ENW
jar.Stellplld  0.60 ! 0.600  26.50  15.90
GNW !: 16
| |
IG. /Garagen—-Stellplatz 15 |
linheit RNW  Abstriche/Zuschlége NW/m2  NF ENW
jar.stellplls  0.60 ' 0.600  12.20 7.32
GNW  : 7
!
IG./Garagen—Stellplat=z 16 E
|
‘inheit RN¥  Abstriche/Zuschlige NW/m2 NF ENW
ar.Stellpllé  0.60 ! 0.600  12.00 7.20
GHNW E: 7
G./Garagen-Stellplatz 17
) |
inheit RNW  Abstriche/Zuschlige NW/m?2 NF ENW
ar.S5tellpll?  0.60 0.600 1B.40 11.04
GNW |: 11
G./BGaragen-Stellplatz 18
inheit RINW Abstrichafﬂuschléigei NW/m2 NF ENW
ar.Stellplis  0.60 | 0.600  15.30 9,18
GNW |: 9

SW...Regelnutzwert, NW.. -Nutzwert, NF...Nutzfldche, ENW...Einzel-

itzwert, GNV...Gesamtnutzwert
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Seite &
NUTEWERTBERECHNUNG
UG./Garagen—-Stellplatz 19
Einheit RNW hbstrichefzuschlige_ NW/m2 NF ENW
Gar.Stellplld 0.60 : 0.600 24.00 14
GNW @ 14
UG. /Garagen—Stellplatz 20
Einheit RIW Abstriche/Zuschlége . HwW/m2 NF ENW
Gar.Stellpl20  0.60 | 0.600 23.50 14
GNW i: 14
gG.IStellpl.in Freien 24 i
Einheit RNW nbstrichEIZuschlﬁgaé NW/m2 NF ENW
Stellpl.i.Fr. 0.40 i 0.400 18.00 7
GNW | 7
Haus 1/Erdgeschoss/Top 1 .
Einheit RNW  Abstriche/Zuschlége | NW/m2 NF ENW
Wohnung 1.00 Al : 0.950 115.63 109,
E Summe : 115.63 110
ER/Haus 1/1 0:.20 | 0.200 5.43 1
Zuschl.Terr. 25% vom NW des zugeh. ﬁnt31les 0.226 32.00 7
Gartenant.1/1 0.10 i 0.100 211.00 21
GNW |1 139
Haus 1/Erdgeschoss/Top 2
Einheit RNW hhﬂtfiﬁhﬁfﬂuﬁﬂh]ﬁgﬁi NW/m2 NF ENW
i
Wohnung 1.00 Al A2 zl ; 0.950  145.24 137,
Summe : 145.24 138
ER/Haus 1/2 0.20 0.200 7.95 2
Zuschl .Terr. 25% vom NW des zugeh. Antqiles 0.238 23.00 5
sartenant.1/2 D.10 0.100 286.55 2%

GHW = 174

ANW. ..Regelnutzwert, NW...Nutzwert, NF...Hutzleche, ENW...Einzel-
wtzwert, GNW...Gesamtnutzwert
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Seite 7
NUTZWERTEERECHNUNG
Haus 1/Erdgeschoss/Top 3
‘Rinheit RNW Abstriche/Zuschliige HW/m2 NF ENW
Wohnung 1.00 Al 0.950 96.68 91l.
Summe : 96.68 52
ER/Haus 1/3 0.20 0.200 5.43 1
Zu;cﬁg.Tarr. 25% vom NW des zugeh. Anteiles 0.238 23.00 =
Gartenant.l/3 0.10 0.100 103.47 10
GNW 108
Haus l1/Erdgeschoss/Top 4
Finhait RMW  Abstriche/Zuschlige NW/m2 NF ENW
Wohnung 1.00 Al 0.950 105.78 100,
. Summe : 105.78 100
ER/Haus 1/4 0.20 0.200 5.43 1
Zuschl.Terr. 25% vom NW des zugeh. Anteiles 0.238 23.00 5
Gartenant.1/4 0.10 0.100 88.70 9
GNW 115
Haus 1/1.S5tock/Top 5
ﬁinheit RNW Abstriche/Zuschlige WW/m2 HF ENW
Wohnung 1.00 ' 1.000 114.67 114.
Loggia 50% vom NW des zugeh. Anteiles 0.500 5.87 2.
Legia 50% vom NW des zugeh. Anteiles 0.500 2.52 1.
L Summe : 123.06 119
R/Haus 1/5 0.20 0.200 5.26 1

GHW 120

RNW. ..Regelnutzwert, NW...Nutzwert, NF...Nutzfliche, ENW...Einzel-
nutzwert, GNW...Gesamtnutzwert

.BG 040 TZ 21135/2012 ]
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NUTZWERTBERECHNUNG

Haus 1/1.Stock/Top &

Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

Einhait RNW Abstriche/Zuschlige NW/m2 NF ENW
wWohng.m.Balk. 1.00 1.000 89.11 §9.11
Summe : 89.11 L]
ER/Haus 1/6 0.20 0.200 5.26 1
Zuschl.Balkon 25% vom NW des zugeh. Anteiles 0.250 4.43 1
GNW 91
Haus 1/1.5tock/Top 7
Einheit RNW  Abstriche/Zuschlédge NW/m2 NF ENW
ohng.m.Balk. 1.00 1.000 69.11 69.11
Summe : 69.11 69
ER/Haus 1/7 0.20 0.200 5.63 1
Fuschl.Balk. 25% vom NW des =zugeh. Anteiles 0.250 3.35 1
GNW = 71
Haus 1/1.Stock/Top B8
Einheit RNW  Abstriche/Zuschlige NW/m2 NF ENW
Wohng.m.Balk. 1.00 1.000 100.60 100.60
Loggia 50% vom NW des zugeh. Anteiles 0.500 7.27 3.64
' Summe 107.87 104
ER/Haus 1/8 0.20 0.200 5.63 1
Zuschl.Balk. 25% vom NW des =zugeh. Anteiles 0.250 2.24 1
GNW 106
i
Haus 1/1.5tock/Top 9
Einhait RNW  Abstriche/Zuschlige NW/m2 NF ENW
fohng.m.Balk.  1.00 1.000 115.70  115.70
Loggia 50% vom NW des =zugeh. Anteiles 0.500 6.62 3.31
Summe 3 122.32 118
iR/Haus 1/9 0.20 0.200 4.35 1
fuschl.Balk, 25% wvom HW des zugeh. Anteiles 0.250 2.44 1
GNW 121

NW. . . Regelnutzwert, NW..
wtewert, GNW...Gesamtnutzwert

BG 040 TZ 21135/2012

Nutzwert,

NF...Nutzfldche, ENW...Einzel-
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Seite g
NUTZWERTBERECHNUNG
Haus l/Dachgeschoss/T.10
Einheit RNW  Abstriche/Zuschlége NW/m2 NF ENW
Wohng.m.Terr. 1.00 1.000 BE.28 88.:
Summe : 88.28 Ei
L200 4.91
ER/Haus 1/10 0.20 0
Eusc@l.Terr, 25% vom WW des zugeh. Anteilas 0.238 51.61 lﬁi
i
Haus' 1/Dachgeschoss/T.11
Einheit RNW Abstriche/Zuschlige W /m2 NF ENW
|
.uhn-alg.m.Tarr. 1.00 1,000  99.77  99.°
i |
: | Summe : 99.77 100
ER/Haus 1/11 0.20 0.200 4,45 1
Zuschl . Terr. 25% vom WW des zugeh. Anteiles 0.238 30.97 7
i GNW 108
HausilfDachgeschossz.lz
Einh;it RNW  Abstriche/Zuschldge NW/m2 NF ENW
ﬁchng.m.Terr. 1.00 1.000 105.39 105..
: Summe : 105.39 105
IR/Haus 1/12 0.20 0.200 4,45 1
fuschl.Terr. 25% vom NW des zugeh. Anteiles 0.238 33.90 ]
: GNW 114
jaus l/Dachgeschoss/T.13
iinheit RNW  Abstriche/Zuschlédge NW/m2 NF ENV
fohng.m.Terr. 1.00 1.000 75.15 75.
Summe : 75.15 75
R/Haus 1/13 0.20 0.200 5.41 1
fuschl.Terr. 25% vom WW des zugeh. Anteiles 0.238 32.50 8
GHW 84

iNW...Regelnutzwert, NW...Nutzwert, NF...Nutzfldche, ENW...Einzel-
wtzwert, GNW...Gesamtnutzwert

BG 040 TZ 21135/2012 :
AZ 040 6 E 19/24y, Verpflichtete Partei: Alain Jean-Michel Boulier, geb. 13.3.1953
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Seite 10
NUTEZWERTEERECHNUNG
Haus 2/Erdgeschoss/Top 1
Einheit RNW  Abstriche/Zuschlige NW/m2 NF ENW

Wohng.m.Terr. 25% vom NW des zugeh. Anteiles 1.000 103.24  103.24

Summe : 103.24 103
ER/Haus 2/1 0.20 0.200 4.24 1
Zuschl.Terr. 25% wvom NW des =zugeh. Anteiles 0.250 24.00 6
Gartenant.2/1 0.10 0.100 92.25 9

GNW  : ) 119
Haus 2/Erdgeschoss/Top 2
iinnait RNW  Abstriche/Zuschlige NW/m2 NF ENW
#ohng.m.Terr. 1.00 A1 0.950 82.83 78.69
: Summe : 82.83
ER/Haus 2/2 0.20 i 0.200 4.21 ??
Euschl.Terr. 25% vom NW des zugeh. Anteiles 0.238 23.00 5
sartenant.2/2  0.10 ' 0.100 112.00 11
.~ GHW = 96
1aus 2/Erdgeschoss/Top 3 l
linheit RNW  Abstriche/Zuschlige . NW/m2 NF ENW
lohng.m. Terr. 1.00 nm1 , 0.950 96.16 91.35
- Summé: ‘
:R/Haus 2/3 0.20 0.200 gg'ég gi
uschl.Terr. 25% vom NW des zugeh. Anteiles 0.238 23.00 5
dartenant.2/3 0.10 : 0.100 151.30 15

GNW  : 11z

... Regelnutzwert N
¢ NW...Nutzwert, NF.. Nutzfldche, ENW... -
itzwert, GNW. . .Gesamtnutzwert Finzel

3G 040 TZ 21135/2012
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Seite 11
NUTZWERTBERECHNURG
Haus 2/1.Stock/Top 4 ?
Einheit RNW  Abstriche/Zuschlage i NW/m2 HF ENW
.m.Balkl.St 1.00 A2 2l 1.000 107.11 107.11
gg m.Terr.DG. 1.00 A2 Z1 E 1.000 39.68 39.68
Summe: 146.79 147
ER/Haus 2/4 0.20 0.200 T.60
zﬁgchl.ﬂalk. 25% vom NW des zugeh. hntailes 0,250 3.78 1
Zuschl.Balk. 25% vom NW des zugeh. Anteiles 0.250 6.72 2
Zuschl.Terr. 25% vom NW des zugeh. Anteiles 0.238 78.95 19
GNW :. 171
ﬁaus 2/1.5tock/Top 5 :
Einheit RNW  Abstriche/Zuschlige % NW/m2 NF ENW
WO m.Balkl.St 1.00 A2 Z1 ! 1.000 86.79 86.79
WO m.Terr.DG. 1.00 A2 Z1 i 1.000 52.33 52.33
Summe : 139.12 139
ER/Haus 2/5 0.20 0.200 7.04 2
Zuschl.Balk. 25% vom NW des zugeh. Anteiles 0.250 4,24 1
Zuschl.Terr. 25% vom NW des zugeh. Anteiles 0.238 39.74 9
3 GNW | 151
Haus 2/1.Stock/Top 6
Einheit RNW  Abstriche/Zuschlige NW/m2 NF ENW
Wohng.m.Balk. 1.00 1.000 126.70 126.7C
summé- 126.70 127
R/Haus 2/6 0.20 0.200 5.05 1
uschl.Balk, 25% vom NW des zugeh. Ant91les 0.250 4.19 1
guschl.Balk. 25% vom NW des zugeh. Anteiles 0.250 6.51 2
; GHW [t 131

z .
%Ef*--REGElnutzwert, NW. ..Hutzwert, HF...HutzflEche, ENW. . .Einzel-

Zwert, GNW...Gesamtnutzwert

'BG 040 TZ 21135/2012
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Seite 12
NUTZWERTBERECHNUNG
i
Haus 2/Dachgeschoss/Top 7
Einheit RNW  Abstriche/Zuschlige NW/m2 NF ENW
Wohng.m.Terr.  1.00 1.000 70.65 70.65
SummEf 70.65 71
1
ER/Haus 2/7 0.20 0.200 5.41
Zuschl.Terr. 25% vom NW des =zugeh. ﬁnte#les 0.238 56.32 13
GNW 85
|
Haus 3
Einheit ENW Abstriche/Zuschlige MW,/ m2 NF ENW
'nhg.hnt.snut 1.00 A4 A5 A6 Z1 0.500 110.22 55.11
Nohng.Ant.HP. 1.00 A5 A6 Z1 0.800 132.24  105.79
; Bumme:: 242 .46 161
dachbodenr. 1 0.20 I D.200 56.56 11
dachbodenr.2 0.20 0.200 31.34 [
pachbodenr. 3 0.20 ; 0.200 50.63 10
[errasse 25% vom NW des zugeh. Anteiles 0.200 24.00 5
Fartenant.H.3 0.10 [ 0.100 251.00 25
GHW : 218
Summe aller Gesamtnutzwerte ;: 2740

jumme Einheiten stimmt nicht mit Ausdruck iiberein

%M...Regelnutzwert, NW...Nutzwert, NF...Nutzfliche, ENW...Einzel-
wtzwert, GNW...Gesamtnutzwert i

BG 040 TZ 21135/2012 i

[...]
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BAUAMTSUNTERLAGEN - AUSZUGSWEISE

BAUBEWILLIGUNG VOM 24.3.2009
, Stadtgemeinde
; ¢Baden bEI Wien cavanceiecenteTen « BausEHORDE

i AT A 2500 Badan & Hauptplatz 1 = Tel. +43[0)2252 86 500 17¢
& ko ygaes? Fax +43(0)2252 86 Boo 360 » E-Mail: baubehoerde@baden gu_at
Internet wew baden.at

Bauangelegenheiten | Baybehdrde

Sunce Immobilienmakler Gesellschaft m.b.H.
Herbststrafe 49/17

= + I:lﬂ'ﬁungi.:zl'léfl.'
A-1160 Wien Montag, Dienstag und Freitag ven of:oa bis 1zoo Uhr
Dienstag won 1600 bis 15:00 Uhr

Ing. Ryba | Ko
Tel. +43 (0)2152 BEAOD 350
E-Mail; robert.rybad@baden.gv.at

Baden, 24.03.2009

Zahl; BAU-7170-2008 (bef antwort Eitte Zahl angeben)

Sunce Immobilienmakler Gesellschaft m.b.H., Wiener Strafle 643,

Meubau einer Wohnanlagae mit 20 WE und einer Tielgarage

baubehidrdliche Bewilligung gemdl § 23 Absatz 1 in Anwendung des § 22(2)
in Verbindung mit § 14 Ziffer 1 NG BO 1996

BESCHEID

Mit Schreiben vom 13.11.2008, ha. eingelangt am 01.12,2008, wurde um die baubehérdliche Bewilligung fiir
das Vorhaben - Neubau einer Wohnaniage mit 20 WE und einer Tlefgarage In Baden, Wiener Strale 64a,

Parz.Nr. .317, EZ 682, Parz.Nr. .318/2, EZ 682, Parz.Nr. 143/11, EZ 1614, Parz.Nr. 145/12, EZ 682, KG
Leesdorf angesucht.

Auftrag des Ermittiungsverfahrens ist die Priifung des . a. Bauvorhabens auf Ubereinstimmung mit den
Bestimmungen der NO Bauordnung 1996, der NO Bautechnikverordnung 1997 sawle den Vorschriften des
rtlichen Bebauungsplanes in der zum Zeitpunkt der Antragstellung geltenden Fassung.

Die abgegebene Stellungnahme der Abteilung Abwasserbeseitigung vom 03.03,200% und der Aktenvermerk
wom 07.01.2009 werden in Kopie dem Bescheid als wesentlicher Bestandteil angeschliossan.

Grundlagen:

Tefungswerfahren, Zahl ABT-0058-2008

Einrelchplane vom 13.11.2008 der Firma TIK Bau GesmbH
Baubsschreibung vorm 13.11.2008 der Firma TIK Bau GasmbH
Warmeschutzberechnung vormn 13,11.2008 der Firma TIK Bau GesmbH
MO Bauordnung und NG Bautechnikverordnung

drtliche Bestimmungen der Stadt Baden

derzeit geltender Flachenwidmungs- und Bebauunasplan der Stadt Baden

Wohnhausanlzge mit gesamt 20 Wohneinheiten mit einer Nutzfidche zwischen 85,61 m? und 151,18 m?2
{exkl. Garten- bzw. Balkon- und Terrassenfiiche), bestehend aus Vorraum, Sanitareinheit, WC, Wohnkiiche
und variabler Anzahl an Schlafzimmern, sawle abgetrennten Arbeits- und Lesebereichen. Bauteil 1 enth3lt 13
eingeschossige Zwel- und Mehrzimmerwohnungen, wahrend im Bautell 2 7 Zwal- und
Mehrzimmerwohnungen untergebracht sind, zwei daven sind zweigeschossig. Die allgemainen Bereiche
werden ausschlieflich Barrierefrei erschlossan.

Auf dem aflgemeinen, zentralen Hefbereich ist auf einer Fldche von ca, 252 m? ein gemelnsamer

Kinderspielplatz projektiert, dessen Ausstattung sowie Oberflachenbehandlung bedirfnisgeracht zur
Ausfihrung kommen werden.

LS 170 Egueg § 31doc Seite Lvon 8

AZ 040 6 E 19/24y, Verpflichtete Partei: Alain Jean-Michel Boulier, geb. 13.3.1953
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Die Wohnanlage wird von der Wiener StraBe aus Uber einen Wohnweg und zwei separate Stiegenhauser
{Stiege 1 und 2) erschlossen und besteht aus einem dreigeschossigen Bauteil 1 (EG+1 0G+1 DG als
Staffelgeschoss) und elnem ebenso dreigeschossigen Bauteil 2 (EG+1 OG+1DG als Staffelgeschoss). Das
unterhalb des Bauteil 1 befindliche Garagengeschoss, mit der mind, vorgeschriebenen Stellplatzanzahl {20
Stellplitze) hingegen wird von der — hinsichtlich des Verkehrsaufkommens — ruhigeren Biondekgasse aus
tiher eine Rampenanlage erschlossen. Die Verbindung des Bauteil 1 mit dem Garagengeschoss erfolgt Uber
das hauseigene Stiegenhaus. Bauteil zwel hingegen Ist mit dem Garagengeschoss durch einen unterirdischen

Verbindungsgang von Kellergeschoss BT 1 2u Garagengeschoss BT2 verbunden, oder aber auch iber das
Stiegenhaus des BT 1 (hofseitiger Zugang).

Der Neubau wird an das Versorgungsnetz der Fernwirme MO angeschlossen und zur Génze mittels einer
Warmwasser-Zentralheizungsanlage beheizt.

samtliche innen liegenden Sanitér- und Nebenraume werden mechanisch iber Dach entiliftet, Die
Machstromung erfalgt dber Tlrschliitze.

Die Tiefgarage im Untergaschoss des BT 1 wird mit Rauchabziigen - befindlich im abaren Drittel der
Urnfassungswinde — im Ausmab ven min. 5 Promille der Brandabschnittsflache ausgestattet, Die Frischiuft
strémt Giber Lichtschéchte und ber das Garageneinfahrister frel nach. Der gesamte Garagenberaich besteht
aus einem Brandabschnitt mit einer Flache von 798,59 m2. Es wird eine diagonale Durchstrdmung
gewahrieistet. Die Rauchabziige in den Stlegenhausern werden gem. TRVE S 111 ausgefthrt.

Der Meubau wird mit einer Brandmeldeanlage gemdl TRVE 5 123 mit Alarmweiterleitung zur Feuerwehr
berwacht und mit Sicherheitsbeleuchtung und Fluchtwegorientisrungsbeleuchtung gem. TRVE E 102
ausgestattet (betrifft alle Fluchtwege).

Irm Meubau wird in den beiden Stiegenhausern eine Nasssteigleitung mit Wandhydrantan gema TRVE F 128
ausgefilhrt, In der Garage werden Feuerldscher der Mormbype G5 (Anzahl gem. TRVE F 124) und in den
Stiegenhiusern je GeschoB eln tragbarer Feuerlscher der Normbype 56 lelcht erreichbar und mit
Himweisschildern gerndf ONORM Z 1000 dauerhaft gekennzeichnet angebracht, Das Garagentor (Rellgittertor)
dffnet bei Brandalarm selbsttatia, und kann bel Stromausfall von auBen hdndisch gebffnet werden,

Das gemapd § 20 Absatz 1 der NO Bauordnung 1996 durchgefiihrte Priffungswverfahren hat ergeben, dass das
ggst. Vorhaben mit dem geltenden Flachenwidmungs- und Bebauungsplan In Einklang steht und darliber
hinaus dem Viarhaben keine der weiteren, im § 20 Absatz 1 NO Bauordnung 1996 angefiihrten Bestimmungen
entgegenstehen.

Den Betroffenan wurde die Miglichkeit der Parteienstellung gemal § 22 Absatz 2 der NG Bauordnung 19596
eingeraumt. Einwendungen bew. Stellungnahmen sind innerhalb der zur Planeinsicht bestimmten Frist nicht
eingelangt.

Gegen die baubehérdliche Bewilllgung bestehen daher keine Badenken.

Spruch

Die Biirgermeisterin als Baubehirde 1. Instanz erteilt Innen dber Thr Ansuchen vom 13.11.2008 gemai
§ 23 Absatz 1 in Anwendung des § 22(2) In Verbindung mit § 14 Ziffer 1 der NO Bauordnung 1996
LGELNr. 8200-0 In der derzeit geltenden Fassung die

Bewilligung
fir das nachstehend angefilhrte Varhaban:

Meubau einer Wohnanlage mit 20 WE und einer Tiefgarage In Baden, Wiener Strafie 642, Parz.Nr, .317,
EZ 682, Parz.Mr. .318/2, EZ 682, Parz.Nr. 143/11, EZ 1614, Parz.Nr. 145/12, EZ 682, KG Leesdorf unter Ein-
haltung der Bestimmungen der MO Bauordnung 1996 samt zugehdrigen Verordnungen sowie der

nachstehenden Auflagen:
Allgemei H
1. N1

Der Baubehrde ist mit Fertigsteliungsanzeige gemah § 30 Absatz 2 Ziffer 3 eine Bescheinigung des
Baufilhrers Gber die bewilligungsgemaBe Ausfilhrung (auch Eigenleistung) des Bauwerkes vorzulegen.

Selte 2

AZ 040 6 E 19/24y, Verpflichtete Partei: Alain Jean-Michel Boulier, geb. 13.3.1953
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N17

Vor Inangriffnabme der Bauarbeiten ist betreffend Wiederherstellung des Gehsteiges bzw. Neuher-
stellung von Grundstiicksaus- und Einfahrten das Einvernehmen mit der StraBenverwaltung der Stacit-
gemeinde Baden (Tel. Nr. 02252/ 86 800/ 356) herzustellen. Die Arbeiten erfolgen durch die Stadt-
gemeinde Baden zu Lasten des Bauwerbers,

Mach Wisderherstellung des Gehsteiges ist eine Bestitigung der StraBenverwaltung der Stadtgemeinde
Baden der Fertigstellungsmeldung anzuschliaben.

Bl

Die Fundamente sind bis auf tragfahigen Untergrund und in frastsichere Tiefe zu fidhren. Die tragenden
Bauteile sind den statischen Erfordernissen entsprechend zu bemessen. Eine Bestatigung (ber die
statisch einwandfreie Ausflihrung durch elnen hiezu nach anderen gesetzlichen Vorschriften ausdriicklich
befugten Fachmann, ist der Stadtgemeinde Baden, Baubehérde mit der Fertigstellungsanzeige
vorzulegen.

MN14

Die Winde, Decken, die FuBiboden nichtunterkellerter Raume, sowie Konstruktionen ausgebauter
DachgeschoBe miissen warmetechnisch den Mindestanferderungen der NO Bautechnikverordnung
entsprechen. Eln Nachweis iiber die Einhaltung dieser Mindestanforderungen fir die

verwendetzn Baustoffe bzw. Bauelemente ist der Baubehiirde mit der Fertigstellungsanzeige
varzulegen.

MN15

Hinsichtiich des Mindestschallschutzes sind die In der NO Bautechnikverordnung festgelegten An-
forderungen durch den Baufilhrer nachzuweisen und der Baubehérde die Barechnungen mit der
Fertigstellungsanzeige vorzulegen,

Die FuBhadenbeldge, Wand- und Deckenverkleldungen sind im Stiegenhaus und Gangbereich
nicktbrennbar auszufihren.

In den Géngen und Stiegenh&usern sind sie mindestens schwerbrennbar (B1) und schwachgualmend
(Q1) auszufihren, Deckenverkleldungen dirfen auBerdem nicht ziindend abtropfen (Trl).

N3

Die Elektroinstallationen sind nach den Sicherheitsvorschriften der OVE-ONORM E 8001 In der derzelt
geltendan Fassung von einem hiezu berechtigten Gewerbetreibenden auszufibren und instandzuhalten,
Ein Bafund iber die ordnungsgemabe Ausfihrung ist der Fertigstellungsanzeige anzuschliefien.

M7

Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an die dffentliche Wasserversorgungsaniage unter Einhaltung
der Wasserleitungsordnung filr das Gffentliche Wasserversargungsunternehmen der Stadkgemeinde
Baden sicherzustellen.

Eine Bestatigung durch das stadtische Wasserwerk (ber den ordnungsgemalen Anschluss ist der Bau-
behbrde vorzulegen.

Fiir die Abdeckung des Wassermesserschachtes diirfen nur leicht dffenbare Deckel ver-
wendet werden.

Die Hauswasserinstallation st durch elne befugte Fachfirma herzustellen und nach Fertigstellung einer
Druckprobe zu unterziehen. Eine Bestitigung hierliber ist der Baubehdrde mit der Fertigstellungsanzeige
vorzulegen.

NG

Die Schmutz- und Fakalwisser sind in den dffentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten. Der Anschluss
ist gemal O-Norm B2501 auszuflihren, Nahe der straBenseitigen Grundstiicksgranze ist innerhalb des
Bauplatzes ein O-Norm-geméber Putzschacht herzustellen,

In die Hausanschlussleitung st im Putzschacht, in Fliefrichtung gesehen, eine systemkenforme Rick-
stauklappe und danach ein systemkonformes Putzstiick einzubauen.

Uberginge zwischen zwei unterschiedlichen Rohrmaterialien sind in Formstiicken herzustellen,

Die ordnungsgeméBe Herstellung des Putzschachtes samt Einbauten ist von der Abteilung Abwasser-
beseitigung nach telefonischer Terminvereinbarung (Telefonnummer 0664/ 815 83 58) abzunshmen und
U beststigen.

Die O-Norm-geméBe Ausfilhrung der Hauskanalanlage (auf Eigengrund ab Putzschacht) Ist von der
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bauvausfiihrenden Firma zu bestatigen.

Die O-Morm-geméie Ausfilhrung sowie die Dichtheit der neu installierten Ablaufleitungen ist von der
bauvausfihrenden Firma zu bestatigen.

In den Regenwasserkanal diifen keine Schmutzwésser, insbesondere auch bei einer Baufiinrung
(Zementschliamme bzw. Bauchemie), eingeleitet werden.

N6 a)

Vor Beginn der Bauarbeiten ist eine Befahrung mittels Kanalkamera im Schmutz- und Regen-
wasserkanal Im Gffentlichen Gut inklusive Hochdruckreinigung (Eine Haltung gegen die Fliefirichtung
und zwei Haltungen mit der FlieBrichtung = 3 Haltungen), einschlieflich Hausanschluss, im Bereich der
Parzelle 143/11, KG Leesdarf inklusive Befahrungsprotokoll und digitaler Videcaufzeichnung (DVD,
inkl. Software zum Abspielen der Aufnahmen-Sichtprogramm ) + digitaler Bilder an die Abtellung
Abwasserbeseitigung zu ibergeben, Die Kosten fir Reinigung und Befahrung samt Protokoilierung der zu
befahrenden Leltungen dbernimmt der Bewilligungswerber,

Bei etwalgen Fragen steht Thnen die Abteilung Abwasserbeseitigurg unter der Telefonnummer 0664/
815 83 58, Hr. Huemer, gerne zur Verfilgung.

N6 b)

Ebenfalls ist nach Beendigung der Bauarbsiten im selben Berelch (Schmutz- und Regenwasserkanal
im offentlichem Gut inkiusive Hochdruckreinigung, eine Haltung gegen die FlieBrichtung und zwei
Haltungen mit der Fliefrichtung= 3 Haltungen) eine Kanalbefahrung, einschiieBlich Hausanschluss, mit
Befahrungsprotokell und digitaler Videoaufzeichnung (DVD, Inkl. Software zum Absplelen der
Aufnahmen-Sichtprogramm) + digitaler Bilder an die Abtellung Abwasserbeseitigung zu Ubergeben. Die
Kosten fitr Reinigung und Befahrung samt Protokollierung der 2u befahrenden Leitungen libernimmit der
Bewilligungswerber.

Blei etwaigen Fragen steht Thnen die Abteilung Abwasserbeseitigung unter der Telefonnummer 0664/
B15 83 58, Hr. Huemer, gerne zur Verfigung,

NG c)

Soliten nach Beendigung der Bauarbeiten auf der Videsaufnahme Ablagerungen jeglicher Art (im
Schmutz- und Regenwasserkanal) erkennbar sein, 5o sind diese vom Bewilligungswerber aufl seine
Kosten zu entfernan.

Bei etwaigen Fragen steht [hnen die Abteilung Abwasserbeseitigung unter der Telefonnummer 0664/
815 B3 58, Hr, Huemer, gerne zur Verfligung.

Einfriedungen dirfan gegen &ifentliche Verkehrsflidchen, Parks oder Grilnglirtel nicht mit Mauern oder
undurchsichtigen Z&unen ausgefiihrt werden und sind so auszubilden, dass das Orts- und Landschafts-
bild nicht beeintréchtigt wird. Die Anbringung cder Montage eines Sichtschutzes Ist unzuldssig. Neue
Einfriedungen sind an bestehende Einfriedungen der Hihe nach mbglichst anzugleichen. Der Sockel
darf eine Hihe von max. 40 cm, diz gesamte Hihe der Einfriedung 1,80 m lber Gehstelgniveau
nicht lberschreiten.

Anschiussanlagen fiir Elektro- und Gasinstallation sind in die Einfriedung qraBenmalig in gefalliger Farm
einzubinden.

Die Errichtung der straBenseitigen Einfriedung ist hiefir unter Vorlage der erforderlichen Unterlagen
(Plane, Beschreibungen) gesondert gemaR § 15 Absatz 1 Ziffer 17 anzuzeigen.

Nis

Eine Ausflihrungsbestdtigung der angegebenen Spielplatzflache ist der Baubehirde mit Fertigstellung
vorzulegen,

Fiir die erste Léschhilfe sind im Bereich der Garage Feuerlgscher (Anzahl nach Angaben des
brandschutztechnischen Sachverstindigen) der Brandklasse ABC mit einem Mindestfillgewicht von & kg
jewells In Tlrndhe griffbereit anzubringen und zu kennzeichnen, Diese Feuerléscher sind alle 2 Jahre
nachwelslich auf Thre Funktion (berpriifen zu lassen.

N2

Schornsteine miissen brandbestandig und russbrandbestandio und aus nichtbrennbaren Baustoffen
bestehen, die gegen Beanspruchungen durch Abgase und Verbrennungsprodukte widerstandsfhig sind.
Bei Gasfeuerstitten milssen Schornsteine nicht russhrandbestandig sain.

Bel Brennwertfeverstitten gendgt die Ausfilhrung mit schwerbrennbaren Baustoffen fir Innenrobire.
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Schomsteine missen betrigbsdicht sein, die Abgase wirksam und gefahrlos ableiten, Warmedehnungen
aufnehmen kénnen und gegen Kondensatbildungen widerstandsfahig sein.

Schornsteine milssen lotrecht gefithrt werden. Ziehungen bis maximal 307 sind nur dann zuldssig, sowsit
systembedingt die Funktion gesichert ist.

Uber die einwandfrele Herstellung des Schormsteines ist ein Baubefund und ein Eignungsbefund,
ausgestellt vom zustindigen Rauchfangkehrermeister der Baubehdrde varzulegen.

Da kein Dachboden vorhanden ist, ist die Kehrung der Rauchfange auferhalb des Daches van der
Miindung aus sicherzustellen. Dle Aufstiegshilfen fiir den Rauchfangkehrer zur Kehrung von der
Mindung sind in Angleichung an das Deckungsmaterial (Formstiicke verwenden), im Einvernehmen mit
dem zuskdndigen Rauchfangkehrermeister, herzustellen.

Fiir die Aufzugsanlage kst unter Vorlage von entsprechenden durch eine staatiich anerkannte Prifstelle
oder einen befugten Aufrugprifer vorgepriften Antragsbeilagen gesondert um baubehdrdliche Be-
willigung anzusuchen.

N16

Der Fulboden der Garage ist flissigkeitsdicht und wannenférmig oder mit einem Gefélle zu einer
Sammelgrube auszufilhren. Die Sammelgrube muss so bemessen sein, dass die in den Behdltern der
eingestellten Kraftfahrzeuge befindlichen Treibstoffmengen aufgenommen werden kinnen.

Eirne Bestatigung Uber diese Ausflinrung ist der Baubehtrde vorzulegen,

Die Fertigstellung des Bauvarhabens ist der Baubehirde gemis § 30 Absatz 1 NO Bauordnung 1996
schriftlich anzuzelgen,

. L1

GemdB § 30 Absatz 2 Ziffer 1 NO Bauordnung 1996 ist dieser Fertigstellungsanzeige ein Lageplan mit
der Beschelnigung des Baufilhrers oder der Eintragung der Vermessungsergehbnisse lber die lagerichtige
Ausflihrung des Bauveorhabens in 2-facher Ausfertigung anzuschileBen.

a)

b)

Vurlage Ea'ahrungspmtuhnll und diglta!e Wenaul’zelchnungen da Sc;hm-ul:z- und Regenwassemanals
gemal Auflagen Pkt NG a)

Vor Baubeginn ist der Baubehdrde sin Kanalplan vorzulegen

Bescheinigung des Baufiihrers gemal Auflagen Pkt N1

Bastitigung Uber die statisch eipwandfrele Ausfiihrung gematl Auflagen Pkt. B1

Rauchfangbefunde gemat Auflagen Pkt. N2

Bescheinigung lber die OVE-gem&Be Ausfihrung der Elektroinstaliation gemdl Auflagen Pkt N3
Kanalabnahmebefund dber den Putzschacht durch die Abteilung Abwasserbeseitigung gemad
Auflagen Pkt. N6

Bestétigung diber die O-Norm-geméne Herstellung und Dichtheit der Ablaufleitungen der
Hauskanalanlage durch die ausflhrende Firma gemal Auflagen Pkt. N6

Vaorlage Befahrungsprotokall und digitale Videcaufzeichnungen des Schmutz- und Regenwasserkanals
gemdal Auflagen Pkt N6 b)

Bastiitigung liber den Wassaranschluss durch das stidtische Wasserwark gemaf Auflagen Pkt. N7
Bescheinigung iiber die Dichtheit der Hauswasserinstallation durch die ausfilhrende Firma gemal
Auflagen Pkt N7

Machweils liber die Einhaltung des Mindestwarmeschutzes gemdl Auflagen Plkt. N14

Nachwels liber die Einhaltung des Mindestschallschutzes gemaB Auflagen Pkt. N15

Bestatigung Uber die fliissigkeitsdichte Ausfilhrung des Garagenfulbodens gemall Auflagen Pkt. N16
Bestdtigung Uber dia Gehstelgwiederherstellung gemab Auflagen Pkt. N17

Bestdtigung dber die Ausfilhrung des Kindersplelplatzes geman Auflagen Pkt. N18

Lageplan 2-fach geman Auflagen Pkt. L1
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[l. An Verfahrenskosten ist ein Betrag von EUR 1.465,80 binnen 8 Tagen nach Erhalt dieses Bescheides mit
beiliegendem Zahlschein zu entrichten.

Begriindung

Das Vorhaben steht mit dem Flachenwidmungs- und dem Bebayungsplan in Einklang und kannte im Hinblick
auf das Ergebnis der Projektsiberprifung unter Varschreibung jener Auflagen, welche zur Wahrung der van
der Baubehdrde zu veriretenden Interessen erforderlich sind, bewilligt werden,

Gemal § 22 Absatz 2 NO Bauordnung 1996 erfolgte aine Verstdndigung der Betroffenen. Innerhalb der
gesetzlich vorgeschriebenen Frist langten keine Einwendungen ader Stellungnahmen ein. Es konnte daher
von einer Bauverhandlung abgesehen urd ein vereinfachies Verfahren angewendet werden.

Eine weitere Bagriindung entfallt gemal § 58 Absatz 2 des AVG 1991, da dem Parteienantrag vollinhaltlich
stattgegeben wurde.
I1, Die Verf. ; e f .
Verwaltungsabgabe (bei einer neuen GeschoBflache von 4503 m2) gemal
Tarifpast B 29 der Gemelnde-Verwaltungsabgaben-Verordnung 1973, LGBLNr.

3800/2 In der derzeit geltenden Fassung in der Hihe von EUR  1.000,00
Barauslagen, welche gemal § 76 AVG 1991 zu ersetzen sind, filr SV fir
Brandschutz Ing. Ballek in der Hahe von EUR 102,80

Feste Gebiihrensatze (Stempelgebihren), welche gemal Geblihrengesetz 1957
zu entrichken sind fiir die Vergebiihrung der Antragsunterlagen in der Hohe von EUR 363,00

Rechtsmittelb

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb von 2 Wochen, vom Tag der Zustellung an gerechnet, schrifilich das
ordentliche Rechtsmittel der Berufung beim Gemeindeamt der Stadtgemeinde Baden eingebracht werden, Die
Berufung hat den angefachtenen Bescheid genau zu bezeichnen und einen mit einer eingehenden Begriin-
dung versehenen Berufungsantrag zu enthalten,

Fiir den Berufungsantrag des Bewilligungswerbers ist eine Geblihr von € 13,20 zu entrichten. Die Gebihren-
schuld entsteht erst in dem Zeitpunkt, indem die abschiiefende Ededigung Ober die Berufung zugestellt wird.

f
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AMTSVERMERK FERTIGSTELLUNG

Baubehbrde Stadtgemeinde Bad en @

bei Wien

Hauptplatz 1, 2500 Baden
Tel. (=43 2252) 86 800 DW 375
Fax (+43 2252) B6 B0OO DW 360
baubehoerde@baden gv.at

bt Bawanpalegecheilan | Babshdnds

BWE4 Immobilien GmbH & Co KG www. baden,at
Europaring F15 202 : e ys sl
2345 Brunn am Gebirge Mo, Di, Mi, Do: 08.00 - 15.30 Uhr

Di: 16.00 - 19.0:40 Uhr
Fr: D8.00 - 13.00 Uhr

Ing. Robert Ryba / Dj

DW 390, robert.ryba@baden.gv.at
Mo, D, Fr; 08.00 - 12.00 Uhr

Di: 16.00 - 19.00 Uhr

21.02.2013
Zahl: BAU-7170-2008 (bei Antwort bitte Zahl angaban)

BWE4 Immabilien GmbH & Co KG, Wiener Siralie G4a,
Neubau einer Wohnanlage mit 20 WE und einer Tiefgarage
Amtsvermerk — Fertigstellung mit Kenntnisnahme

Mit Bescheid vom 24.03.2009 wurde die baubehtrdliche Bewilligung fir das Vorhaben - Neubau einer
Wohnanlage mit 20 WE und einer Tiefgarage in Baden, Wiener Strale 64a, auf Parz.Nr. 143/11, EZ
1614, KG Leesdorf, erteilt.

Nunmehr wurde mit Schreiben von 18.07.2012 die Fertigstellung gemaR § 30 Absatz 1 der NO Bau-
ordnung 1996 angezeigt und die vorgeschriebenen Befunde und Nachweise, samt Baufuhrerbeschei-
nigung, zuletzt am 20.02.2013 vorgelegt

Aufgrund dieser vollstandigen Fertigstellungsanzeige kann das Bauverfahren als abgeschlossen an-
gesehen und darf das Bauwerk im Sinne des § 23 Absatz 1 NO Bauordnung 1996 benlitzt werden.

Gleichzeitig wird die mit der Fertigstellungsanzeige eingebrachte Bauanzeige, datiert mit 18.07.2012,
Uiber die geringfiigigen Abanderungen bei der Bauausflihrung zur Kenntnis genommen.

Die Prifung der aufgezeigten Anderungen ergab keinen Widerspruch zu den értlichen Bebauungsvor-
schriften sowie der NO Bautechnikverordnung und entspricht dieses den Bestimmungen des § 15 NO
Bauordnung 1996, LGBI. Nr. 8200 in der derzeit geltenden Fassung, sodass gegen die Kenntnisnah-
me kein Einwand besteht.

Den Objekten werden die Orientierungsnummern ,.Wiener StraBe 64a“bzw. ,Biondekgasse 45"
zugewiesen. Die Hausnummerntafeln sind bereits beim Birgerservice zur Abholung bereit. Diese
Hausnummerntafeln sind beim Haus- oder Grundstickseingang deutlich sichtbar anzubringen.

An Verfahrenskosten ist ein Betrag von EUR 385,85 binnen 8 Tagen nach Erhalt dieses Schreibens
mit beiliegendem Zahlschein zu entrichten.

Dig Verfahrenskosten werden wie folgt errechnet:

Verwaltungsabgabe (bei einer neuen Gescholtflache von m?) gemal Tarifpost
A 2 der Gemeinde-Verwaltungsabgaben-Verordnung 1973, LGBILNr. 3800/4 in
der derzeit geltenden Fassung in der Hohe von EUR 8,45

Feste GebUhrensatze (Stempelgeblihren), welche gemalt Gebohrengesetz
1857 zu entrichten sir;&f@@%}};ergebuhrung der Antragsunterlagen in der Hohe  EUR 387,40
von | > %
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FOTODOKUMENTATION

AUSSENANSICHTEN WOHNHAUSANLAGE

Ansicht Wiener StraBe (Haus 1)
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Ansicht Biondekgasse (Haus 2) mit Garagenzufahrt
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INNENANSICHTEN WOHNGEBAUDE HAUS 1
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INNANSICHTEN WOHNUNG TOP 5

Wohnungseingang und Vorraum

Abstellraum
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Kiche
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Zimmer (neben Kiiche)
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Wohnraum
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Loggia (begehbar vom Wohnraum)
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Flur
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Badezimmer
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Zimmer
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Schlafzimmer mit Schrankraum
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Balkon (begehbar vom Schlafzimmer)
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INNENANSICHTEN KELLER UND KELLERABTEIL
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Seminarunterlage Forum Immobilienbewertung September 2015

Kothbauer, Reithofer: Liegenschaftsbewertungsgesetz, Linde Verlag, Janner 2013
Kothbauer, Wohnrecht - bestandrechtliche Themen, Seminarunterlagen 23.3.2020

Krammer/Schiller/Schmidt/Tanczos: Sachverstandige und ihre Gutachten, Handbuch fir
die Praxis, MANZ 2015

Kranewitter H.: Liegenschaftsbewertung 7. Uberarbeitete Auflage, MANZ, 2017

Kranewitter H. Immobilienbewertung und Nachhaltigkeit, Seminarunterlagen MANZ-Tag
der Liegenschaftsbewertung 2016

Lindner Hannes: Standort-Standort-Standort, Parameter der Standort- und
Marktbeurteilung, MANZ-Tag der Liegenschaftsbewertung 2016

Popp Roland, Neuruhrer Julia, Die neue ONORM B 1802-1, Seminarunterlagen
Hauptverband Gerichtssachversténdige, 25.9.2019

Popp Roland, Neuruhrer Julia, Ableitung des Zinssatzes im Ertragswertverfahren,
Seminarunterlagen Hauptverband Gerichtssachverstandige, 27.1.2020

Popp Roland, Neuruhrer Julia, Marktanpassung, Seminarunterlagen Hauptverband
Gerichtssachverstandige, 24.2.2020

Popp Roland, Neuruhrer Julia, Einfluss Coronakrise auf Immobilienbewertung,
Seminarunterlagen Hauptverband Gerichtssachverstandige, 25.1.2021

Popp Roland, Neuruhrer Julia, Bandbreiten der Verkehrswertermittiung,
Seminarunterlagen Hauptverband Gerichtssachverstandige, 29.3.2021
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Popp Roland, Neuruhrer Julia, DCF-Verfahren, Seminarunterlagen Hauptverband
Gerichtssachverstandige, 26.4.2021

Popp Roland, Neuruhrer Julia, Bodenwertermittlung in innerstadtischen Lagen,
Seminarunterlagen Hauptverband Gerichtssachverstandige, 31.5.2021

Popp Roland, Neuruhrer Julia, Datenbanken fir Immobilienbewertung,
Seminarunterlagen Hauptverband Gerichtssachverstandige, 31.1.2022

Popp Roland, Neuruhrer Julia, Flachenermittlung in der Immobilienbewertung,
Seminarunterlagen Hauptverband Gerichtssachverstandige, 31.3.2022

Popp Roland, Neuruhrer Julia, Mietzins in der Immobilienbewertung, Seminarunterlagen
Hauptverband Gerichtssachversténdige, 30.1.2023

Popp Roland, Neuruhrer Julia, Nutzwerte in der Immobilienbewertung,
Seminarunterlagen Hauptverband Gerichtssachverstandige, 27.3.2023

Popp Roland, Neuruhrer Julia, Naturgefahren in der Immobilienbewertung,
Seminarunterlagen Hauptverband Gerichtssachverstandige, 18.9.2023

Popp Roland, Neuruhrer Julia, Immobilienbewertung im Abgabenverfahren,
Seminarunterlagen Hauptverband Gerichtssachverstandige, 20.11.2023

Popp Roland, Neuruhrer Julia, Immobilienbewertung und Denkmalschutz,
Seminarunterlagen Hauptverband Gerichtssachverstandige, 5.2.2024

Reithofer, Markus: Bewertung von Baurecht und Baurechts-WE, Seminarunterlagen OVI
Symposium September 2022

Schmid Roland, ua: Bewertung Big Data, Seminarunterlagen 11. Forum
Immobilienbewertung, Wien September 2017

Stabentheiner J.: Liegenschaftsbewertungsgesetz, Manz Verlag

Strafella, Georg: Wertermittlung Vergleichswertverfahren nach ONORM B 1802-1,
Seminarunterlagen Lindecampus 28.5.2019

Vitek, Ing. Thomas: Bautrager-Projektkalkulation und bauliche Ausnutzbarkeit von
Bauplatzen, Janner 2015, ARS Seminarunterlage

Wanke Alexander, Reinprecht Ute: Barrierefreiheit aus Sicht der Bewertung,
Seminarunterlagen zum 10. Forum Immobilienbewertung 2016

Zeitschriften und Marktberichte:

Wirtschaftskammer Osterreich — Fachverband der Immobilien- und
Vermoégenstreuhdnder: Immobilienpreisspiegel

Osterreichischer Verband der Immobilienwirtschaft, Favoritenstr.24, 1040 Wien (Hrsg):
OVI News

MANZ'sche Verlags- und Universitdtsbuchhandlung GmbH (Hrsg): Osterreichische
Zeitschrift fir Liegenschaftsbewertung

Hauptverband Gerichtssachverstdndige (Hrsg.): Sachverstdndige
Immobilien- und Vermdgenstreuhdnder Wien (Hrsg): Osterreichische Immobilien Zeitung
Standards:

Austrian Standards plus GmbH (Hrsg.): ONORM B 1800 - Ermittlung von Flichen und
Rauminhalten von Bauwerken

Austrian Standards plus GmbH (Hrsg.): ONORM B 1802 - Liegenschaftsbewertung
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