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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

Abb. Abbildung

ABGB Allgemeines Blrgerliches Gesetzbuch
Anm. Anmerkung

BDA Bundesdenkmalamt

Beb.B. Bebauungsbestimmungen
BGBI. Bundesgesetzblatt

BGF Bruttogeschossflache, Bruttogrundrissflache
BK Betriebskosten

BRI Bruttorauminhalt

DKM Digitale Katastralmappe

EO Exekutionsordnung

ETW Eigentumswohnung

EW Einheitswert

EZ Einlagezahl

f. folgende Seite

ff. folgende Seiten

FIaWi Flachenwidmung

G Grenzkataster

GB Grundbuch

GF Geschaftsfihrer

Gst. Grundstick

GVG Grundverkehrsgesetz

HORA Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria
idF in der Fassung

idgF in der geltenden Fassung

insb. Insbesondere

IPPC Integrated Pollution Prevention and Control
k.A. keine Angabe

KG Katastralgemeinde

KP Kaufpreis

KV Kaufvertrag

LBG Liegenschaftsbewertungsgesetz
LGBI. Landesgesetzblatt

LNr. Laufende Nummer (zB. Grundbuch: B-LNr.1)
m.E. meines Erachtens

MRG Mietrechtsgesetz

MV Mietvertrag

NFL Nutzflache

ND Nutzungsdauer

0.a. oben angefiihrt

Pkt. Punkt

RA Rechtsanwalt

RH Raumhdhe

RND Restnutzungsdauer

SV Sachverstandiger

TZ Tagebuchzahl

u.a. unter anderem

udgl und dergleichen

USW. und so weiter

\Y, Vervielfaltiger

vgl. vergleiche

WEG Wohnungseigentum(gesetz)
WFG Wohnbauférderungsgesetz
WNFL Wohnnutzflache

w.0. wie oben

zB. zum Beispiel
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ALLGEMEINES

UMFANG UND INHALT DES AUFTRAGS

Mit Beschluss des Bezirksgerichts Baden vom 27.1.2025 wurde ich zur Sachverstandigen
bestellt und die Schatzung der 1320/16280 Anteile B-LNR 36, Wohnungseigentum an
Wohnung W 4 St II, an der Liegenschaft EZ 719, GB 04002 angeordnet. Der
Schatzungstermin wurde urspriinglich fliir den 26.3.2025 um 8:00 anberaumt und per
Gerichtsbeschluss vom 13.3.2025 auf den 3.4.2025 um 8:00 Uhr verlegt.

Zu bewerten sind die genannten Liegenschaftsanteile und allenfalls vorhandenes
Zubehor, das beschrieben und geschatzt werden soll.

Weiters sind bendtigte Unterlagen anderer Behoérden, die sich auf die zu versteigernde
Liegenschaft beziehen, insbesondere Uber den Einheitswert, den Grundsteuermessbetrag
und (Abgaben)bescheide mit dinglicher Wirkung beizuschaffen.

Es ist weiters zu erheben, ob ein Grenziberbau vorhanden ist, ob und welche
Bestandvertrage, die auf den Wert der Liegenschaft Einfluss haben, bestehen und ob
bejahendenfalls Bestandzinse vorausbezahlt, oder Bestandzinsforderungen abgetreten
wurden. Bei der flr die Verwaltung zustandigen Personen soll festgestellt werden, wie
hoch der gemaB § 32 WEG 2002 auf den Verpflichteten entfallende Anteil an den
Aufwendungen fir die Liegenschaft ist, und ob der Verpflichtete Riickzahlungen auf aus
dem Grundbuch nicht zu entnehmende Darlehen oder Kredite zu leisten hat.

Auftragsbasis

o Gerichtsbeschluss Bezirksgericht Baden, Mag. Florian Ettmayer, LL.M., Richter,
Conrad-von-Hoétzendorf-Platz 6, 2500 Baden vom 27.1.2025, (ON 172)

e Gerichtsbeschluss Bezirksgericht Baden, Mag. Olivia Menozzi, Richterin, Conrad-
von-Hoétzendorf-Platz 6, 2500 Baden vom 13.3.2025, (ON 174)

ZWECK DER WERTERMITTLUNG

EXEKUTIONSSACHE:

Betreibende Partei vertreten durch

Tischlerei Wegerer GesmbH Mag. Werner PURR Rechtsanwalt
Grubbauer Viertel 31 Neutorgasse 49/1

8674 Rettenegg 8010 Graz

Tel.: 0316/82 13 30

Verpflichtete Partei
Cheng Yu

geb. 07.12.1983
Arkadiaweqg 1

2514 Traiskirchen

Wegen:
EUR 24 603 67 samt Anhang (Zwangsverst. Liegen. u. Fahmis- u. Forderungsex.)
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BEWERTUNGSSTICHTAG

Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme, somit der 3.4.2025.

BEFUNDAUFNAHME

Befundaufnahme am 3.4.2025 von 8:00 bis 8:20 Uhr

Anwesenheit von:

Frau Yu Cheng, Verpflichtete Partei

Frau Sandra Reschreiter, Raiffeisenlandesbank Region Baden, in Vertretung der
betreibenden Partei (Beitrittsglaubiger)

Frau Michaela Zenz, Raiffeisenlandesbank Region Baden, in Vertretung der
betreibenden Partei (Beitrittsglaubiger)

Frau Zeynep OZGUR, Mieterin

Herr Murat OZGUR, Mitbewohner

Herr N. 0ZGUR, Mitbewohner

Frau Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., SV

ANGABEN BEI DER BEFUNDAUFNAHME

Die haustechnischen Leitungen und Anlagen sind per April 2025 nach den Angaben der
bei der Befundaufnahme anwesenden Mieterin funktionstlichtig und betriebsbereit

Die Wohnung ist per April 2025 vermietet. Ein befristeter Mietvertrag, unterzeichnet am
20.9.2023 wurde durch die Mieterin vorgelegt.

Die Wohnungseigentumerin gibt zum Mietvertrag an, dass derzeit eine Mietzins- und
Raumungsklage beim Bezirksgericht eingebracht wurde, da die Miete nicht oder nicht
vollstandig bezahlt wird.

BEWERTUNGSGRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

Ortliche Besichtigung am 3.4.2025

Gerichtsbeschluss Bezirksgericht Baden — Anordnung der Schatzung vom
27.1.2025

Gerichtsbeschluss Bezirksgericht Baden - Verlegung des Schatztermins vom
13.3.2025

Grundbuchsauszug EZ 719 beschrankt auf B-LNR 36 vom 24.3.2025
Grundbuchsauszug EZ 719 gesamt vom 9.12.2024
Auszug aus der digitalen Katastralmappe Stand 24.3.2025

Internetabfragen Grundbuch: https://dienste.manz.at/vst/
Stand vom 24.3.2025

Erhebungen in der Urkundensammlung am Grundbuchsgericht
https://dienste.manz.at/vst/ Stand Februar 2025
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o Grundbuchsauszilige der erhobenen Vergleichsliegenschaften
o Urkunden (Kaufvertrage) der Vergleichsobjekte
Internetabfragen Umweltbundesamt-Altlasten

https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/
https://www.altlasten.gv.at/ Stand vom 24.3.2025

Internetabfragen Plane
http://maps.google.de/ Stand vom 24.3.2025

Internetabfragen Kaufvertragssammlung
https://www.immomapping.com/ Stand Februar 2025

Internetabfragen https://maps.laerminfo.at/ Stand 24.3.2025

Internetabfragen Naturgefahrentbersicht https://www.hora.gv.at/ Stand
24.3.2025

Internetabfragen Mobilfunk Senderkataster https://www.senderkataster.at/ Stand
24.3.2025

Von der Hausverwaltung ..., wurden folgende Unterlagen mit Mailnachricht vom
10.4.2025 Ubermittelt:

Jahresabrechnung Betriebskosten

Vorausschau 2025

Wohnkostenvorschreibung flir die Wohnung Top W 4 St II
Ubereinkommen (Wohnungseigentum) vom 20.8.1970
Protokoll der Eigentimerversammlung vom 26.4.2022
Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 21.4.2024
Energieausweis (Langfassung) Dammgasse 8 vom 31.5.2023
Energieausweis (Kurzfassung) Dammgasse 8 vom 31.5.2023
Einheitswertbescheid

Kontoblatt per 10.4.2025

O O O O 0O 0O 0O O 0 O

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Gemeinde Baden:
https://baden.msgis.net/# Stand 24.3.2025

Aus dem Bauakt der Gemeinde Baden wurden folgende Unterlagen durch das
Bauamt der Stadtgemeinde Baden per Mailnachricht vom 21.2.2025 Ubermittelt:
o Bescheid Baubewilligung vom 27.3.1963
o Einreichplan zur Errichtung Wohnhausanlage Ecke Waltersdorferstr.-
DammstraBe, Genehmigungsvermerk vom 27.3.1963, ZI. 304
Bescheid Baubewilligung - Auswechslungsplanung vom 27.9.1963
Auswechslungsplan flir Wohnhausanlage Ecke Waltersdorferstr.-
DammstraBe, Genehmigungsvermerk vom 27.9.1963, ZI. 304
o Bescheid Beniltzungsbewilligung vom 2.8.1966, ZI. 304

Aus dem Bauakt der Gemeinde Baden wurden folgende Unterlagen anlasslich
eines friheren Bewertungsauftrags erhoben:
o Baubewilligungsbescheid vom 17.10.1969 fir bauliche Abanderungen der
Wohnungen 7 und 8 in der Stiege 2
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o Flachenaufstellung datiert mit 18.7.1968, GemeinnUtzige
Wohnungsgesellschaft ,AUSTRIA" AG, Maria Enzersdorf

o Baubewilligungsbescheid flr die Erneuerung der Fenster vom 22.10.1987
Z. BAU 7111-1987

o Baubeschreibung flir die Erneuerung der Fenster datiert mit 21.9.1987,
Vorlagevermerk vom 8.10.1987

o Teilbenltzungsbewilligungsbescheid vom 17.10.1988 betreffend die
Erneuerung der Fenster (bezliglich straBenseitige Fenster) samt
Niederschrift der Endbeschau vom 22.9.1988

o Kenntnisnahme der Bauanzeige flr die Errichtung von zwei gasbefeuerten
Standheizzentralen, datiert mit 21.1.1998

o Kenntnisnahme der Bauanzeige flr die Errichtung einer Gemeinschafts-
SAT-Anlage vom 23.11.2009

Unterlagen aus der Urkundensammlung des BG Badens

Wohnungseigentumsvertrag Grundbuchsurkunde TZ 1043/1973 BG Baden
Nutzwertgutachten Grundbuchsurkunde TZ 1043/1973 BG Baden

Kopie der Grundbuchsurkunde TZ 2409/1968 BG Baden

Kopie der Grundbuchsurkunde TZ 4134/1966 BG Baden

O O O O

Eigene Vergleichspreissammlung
Fotos am Tag der Befundaufnahme durch die gefertigte SV angefertigt
Erhebungen bei Bautragern, Maklern

Fachliteratur It. Literaturverzeichnis im Anhang

HINWEISE UND ALLGEMEINE BEWERTUNGSANNAHMEN

Die Sachverstandige geht bei der Gutachtenserstellung von den ihr zur Verfligung
gestellten Unterlagen und ihr gegebenen Informationen aus.

Das Gutachten wurde nach den Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI 1992/150

HINWEIS: ONORMEN wie insbesondere ONORM B 1802 (Teile 1 bis 3) werden
insoweit als Grundlage bzw. Bewertungsvoraussetzung herangezogen, sofern im
Befund oder im Gutachten zu einer ONORM auf einen konkreten Punkt oder ein
konkretes Diagramm explizit Bezug genommen wird. Die Erwahnung einer
bestimmten ONORM bedeutet nicht auch, dass diese in ihrer Gesamtheit von der
Sachverstandigen angewendet wird.

Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt. Es wird ausdricklich
darauf hingewiesen, dass dieser Verkehrswert ex definitionem nicht ident mit
einem Beleihungswert oder einem Versicherungswert ist.

Es wird ausdricklich festgehalten, dass dieses Gutachten jedenfalls kein
Gutachten dber den allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses im Sinne des § 37
Abs 4 WEG 2002 darstellt.
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Wadhrungsbetrage sind in Euro angegeben, FlachenmaBe in Quadratmeter. Die
FlachenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der verfligbaren
Unterlagen/Planen ermittelt. Soweit nichts Anderes augenscheinlich feststellbar
ist, wird angenommen, dass konsensgemaB gebaut wurde, daher keine
Abweichungen der tatsachlichen Baufiihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen
und samtliche behdrdliche Auflagen erfillt wurden. Eigene Vermessungen durch
die fertigende Sachverstandige wurden nicht durchgefiihrt. Eine Gewahr fir die
Richtigkeit des FlachenausmaBes kann daher nicht ibernommen werden. Mal3e
und Flachen sind den vorgelegten Unterlagen entnommen und wurden 6rtlich
nicht oder nur stichprobenweise lUberprift. Technische Berechnungen sind
Uberschlagig, d.h. in einem GenauigkeitsmaB ausgefiihrt wie es flir die Bewertung
des Verkehrswerts maBgeblich ist.

Die Liegenschaft wurde mit bloBem Augenschein besichtigt. Die Feststellungen zur
Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen, des
Grundstlickes und des Bodens erfolgt ausschlieBlich auf Grundlage der
Ortsbesichtigung und der vorliegenden Unterlagen. Von der Sachverstandigen
wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersuchung des
Gebaudes durchgefiihrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefiihrt,
welche Uberdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzugéanglich sind.

Die Funktionsfahigkeit der haustechnischen und sonstigen technischen Anlagen
wurde seitens der Sachverstandigen nicht im Detail, sondern nur nach dem
bloBem Augenschein gepriift. Detaillierte Untersuchungen, insbesondere
zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Ausklinften, die der Sachverstandigen
gegeben werden, auf vorgelegte Unterlagen oder Annahmen beruhen.

Die Bewertung allfalliger Instandhaltungs- Instandsetzungs- oder
Herstellungskosten wird von der Sachverstéandigen entsprechend ihrer
Erfahrungen angesetzt und wird dabei von einer der Lage und jeweiligen Nutzung
des Objektes marktkonformen Ausflihrung ausgegangen. Etwaigere Kosten flr die
Herstellung barrierefreier Zugange iS des
Bundesbehindertengleichstellungsgesetzes werden bei der Wertermittlung nicht
berlcksichtigt und waren gegebenenfalls vom ermittelten Verkehrswert
abzuziehen.

Eine Priifung des Gebaudes oder der relevanten Gebaudeteile auf
Systemsicherheit im Sinne der ONORM B 4015 betreffend Erdbebenkréfte kann
von der fertigenden Sachverstandigen nicht durchgefiihrt werden. Diese Art der
Prifung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten erfolgen. Es kénnen
sich maBgebliche und wertbeeinflussende Einschrénkungen ergeben, welche nicht
berlicksichtigt sind. Es wird davon ausgegangen, dass die oa Systemsicherheit
gewahrleistet ist.

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrundegelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem bei der drtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind. Das Objekt wurde in den zuganglichen Bereichen besichtigt und
begangen.

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen
wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Uberprift wurden.

Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundsatzlich alle auf dem
Grundstick errichteten Gebaude und die darin eingebaute Gebaudeausstattung,
wie Installationen, Sanitareinrichtungen, Heizungsanlagen, etc. Weiters sind

AZ 040 16 E 21/13z (aufgeschoben) 5 E 32/22z (Beitritt), Verpflichtete Partei: Cheng Yu,
GA 2500 Baden, Dammgasse 8/4, Anteile B-LNR 36 an EZ 719 GB 04002



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

AuBenanlagen, Einfriedungen, Gartengestaltungsbauwerke sowie alle Ver- und

Entsorgungseinrichtungen im ermittelten Verkehrswert berticksichtigt.

Die auf der Liegenschaft vorhandenen Fahrnisse, wie Mdblierung, Geratschaften,
Hausrat etc. sind im ermittelten Verkehrswert nicht eingerechnet.

Wenn nicht ausdricklich anders angegeben versteht sich die Wertermittlung
geldlastenfrei.

Eine rechtliche und auch steuerliche Beurteilung wird von der Gutachterin nicht
vorgenommen. Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist nicht fir steuerliche
Zwecke zu verwenden, sondern ist nur fir den gegenstandlichen Auftrag
vorgesehen.

Falls nicht ausdricklich angefiihrt wurde nicht gepriift, ob zugunsten des
Bewertungsgrundstiicks irgendwelche nicht im Grundbuch eingetragenen Rechte,
auch aufgrund privatrechtlicher Vereinbarungen bestehen. Falls nichts anderes
ausdricklich angegeben ist, wird weiters angenommen, dass
Grundstlicksabtretungen, Sonderumlagen oder ahnliches nicht mehr anfallen.

AuBerblicherliche Rechte und Lasten sind nur dann beriicksichtigt, wenn sie der

Sachverstandigen seitens des Auftraggebers bekannt gegeben und dokumentiert
wurden. Sofern nichts anderes ausdriicklich angegeben ist, basiert der
ausgewiesene Wert auf der Annahme, dass keine auBerbiicherlichen Rechte und
Lasten vorliegen.

Hinweis im Sinne der ONORM B 1802 Pkt. 4.4: Angesichts der Unsicherheit
einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das Ergebnis der
Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroBe sein. Weiters
ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren
Umsténden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar
ist. Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte
Kaufpreis nach oben und unten abweichen.

Dieser Bericht darf ohne meine schriftliche und vorab erteilte Zustimmung zu
Form und Kontext, in dem es erscheinen soll, weder in Teilen noch im Ganzen in
verdffentlichten Unterlagen, Rundschreiben oder Verlautbarungen Erwéhnung
finden noch in einer anderen Weise veroffentlicht werden. Das Gutachten hat nur
im Gesamten und nicht auszugsweise Giltigkeit.

BESONDERE BEWERTUNGSANNAHMEN

Die Anmerkung Uber die Einleitung des Versteigerungsverfahrens sowie allfallige
Belastungs- und VerduBerungsverbote sind bei der Bewertung nicht zu beachten.

Die im Grundbuch allenfalls eingetragenen Pfandrechte sollen laut gerichtlichem Auftrag
und im Sinne des Bewertungszwecks im Rahmen der Zwangsversteigerung nicht
berlicksichtigt und der fiktiv geldlastenfreie Verkehrswert ermittelt werden.
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UNABHANGIGKEIT DER GUTACHTERIN, VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

Die gefertigte Sachverstandige erklart ausdricklich, dass sie diese
Liegenschaftsbewertung als unabhangige Gutachterin objektiv und unparteiisch erstellt
hat. Die gefertigte Sachverstandige erklart weiters, samtliche Informationen, Urkunden
und Unterlagen, die sie vom Auftraggeber oder von Dritten im Zusammenhang mit der
Gutachtenserstellung erhalten hat und den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere
die ermittelten Werte im Rahmen der gesetzlichen Gegebenheiten vertraulich zu
behandeln.

UMSATZSTEUER

Die Lieferung von Grundstiicken ist steuerfrei (unechte Steuerbefreiung). Auch die
Lieferung von Gebduden auf fremden Grund und sonstige Leistungen, die in der
Einrdumung von Baurechten bestehen, sind ebenso unecht steuerbefreit. Es besteht
allerdings die Méglichkeit, diese Lieferungen gemaB § 6 Abs 2 UStG steuerpflichtig zu
behandeln. (Option auf Regelbesteuerung)

Wird die Immobilie bei freihandigem Verkauf mit Inrechnungstellung von 20%
Umsatzsteuer verwertet, so ist die Umsatzsteuer dem im Gutachten ausgewiesenen
Verkehrswert hinzuzurechnen, hierbei ware eine eventuelle Vorsteuerkorrektur nicht
notig. Sollte ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft werden, waren
eventuell geltend gemachte Vorsteuerabzlige von baulichen MaBnahmen der letzten zehn
oder zwanzig Jahre zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwaltung abzufiihren.

Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und die jeweils maBgeblichen
Marktteilnehmer dies erfordern, ist die Umsatzsteuer z.B bei Herstellungskosten zu
berlicksichtigen. Dies gilt in der Regel fliir Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen.
Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaften, die Ublicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen ist die Umsatzsteuer nicht
beriicksichtigt, soweit eine Vorsteuerabzugsmoglichkeit besteht.
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BEFUND

GRUNDBUCHSSTAND FUR B-LNR 36

KATASTRALGEMEINDE 04002 Baden EINLAGEZAHL 719
BEZIRKSGERICHT Baden
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*** Eingeschrankter Auszug bk
* ok k B-Blatt eingeschréankt auf die Laufnummer (n) 36 kX
KAx C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt bk
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Letzte TZ 6249/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

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

Khrkkhkkhkhrhhkhhkhrhkrhkhdhdhrhhkhkhrhrdhd AT *hkhkhkhrkrkhdhkhrkhkhkhrkhkhkhkhxkhkrx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
267/1 G GST-Fléache * 1737

Bauf. (10) 431

Garten (10) 1306 Dammgasse 8

Waltersdorfer Strabe 2
Legende:
G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fladche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)

KAKRKAKRAAKAA KNI AR A XA RN A XA AN A I A A A A A A XKk, K A2 KA I KA AR AR AR A A AR AN A AR A A A AR A A AR AR AR Ak K,k

2 a geldscht
khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkkhkhhkhhkkhkhkrhkkhkkhkhhrhkhk,kx B khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhrhrhkkhkhkhrhkhkkhkhkhrrhkhhxkhk
36 ANTEIL: 1320/16280
Yu Cheng
GEB: 1983-12-07 ADR: Wr. NeustaddterstraBe 22/2, Zemendorf 7023
a 1043/1973 Wohnungseigentum an W 4 St II
c 5393/2011 Kaufvertrag 2011-04-21 Eigentumsrecht
f geldscht
khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkrhkkhkkhhhrhhkkhkhkrhkkhkkhkhrhkhk,kx C khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhhkhrhkkhkkhkhkhkhrhkkhkhkhrhkhkkhkhhrrhkhhxkhk
1 a 4134/1966 3833/1976
DIENSTBARKEIT eines Féakalkanales gem Pkt I
Dienstbarkeitsvertrag 1966-10-12 hins Gst 267/1
fur Gst .557
5 a 2409/1968
DIENSTBARKEIT der Duldung der Verlegung von Kabeln und
Errichtung von elektrischen Anlagen, Bestand und Betrieb,
gem Pkt 1 Dienstbarkeitsvertrag 1968-05-20 hins Gst 267/1
fiir NIOGAS Niederdsterreichische
Gaswirtschafts-Aktiengesellschaft
43 auf Anteil B-LNR 36
a 5393/2011 Pfandurkunde 2011-04-18
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 130.000,00
fiir RAIFFEISENBANK REGION ST. POLTEN registrierte
Genossenschaft mit beschrankter Haftung, FN 74508 x
45 auf Anteil B-LNR 36
a 21354/2012 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von EUR 24.603,67 und Nebengebihren von EUR
2.748,57 samt 10 % Z: AQUS..e.eeee... ab..... ..., (wie
Beschluss vom 06.07.2012) Kosten EUR 1.306,60 samt 4 % Z
seit 2012-04-19, Antragskosten EUR 894,28 fir
Tischlerei Wegerer GmbH, FN 227289z (6 E 58/12s)
50 auf Anteil B-LNR 36
a 2398/2015 Riickstandsausweis 2015-03-06
PFANDRECHT vollstr EUR 5.139,83
7,88 $ Z aus EUR 4.264,99 ab 2015-01-24, Kosten EUR 237,63
fiir Sozialversicherungsanstalt der gewerblichen Wirtschaft
Landesstelle Niederdsterreich (4 E 881/15 k)
56 auf Anteil B-LNR 36
a 8960/2021 Zahlungsbefehl 2021-06-10
PFANDRECHT vollstr EUR 1.998,26
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Zinsen und Kosten siehe Exekutionsbewilligung 2021-09-01
fiir Mag. Horst Winkelmayr als IV iber das Vermdgen der
Lachmayer Vertriebs GmbH, FN 408774p (4 E 1875/21w)
57 auf Anteil B-LNR 36
a 8601/2022 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 131.718,37 (Zinsen und
Kosten siehe Beschluss 2022-08-29) fir Raiffeisenbank
Region Baden eGen (5 E 32/22z - 16 E 21/13z)
62 auf Anteil B-LNR 36
a 6249/2024 Rickstandsausweis 2024-08-02
PFANDRECHT vollstr EUR 13.157,21
(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2024-08-05) fur Republik
Osterreich,vertreten durch die Finanzprokuratur diese
vertreten durch das Finanzamt Osterreich, DS 16
(4 E 2401/24b)

KA KA AR A A A A A A A KA KA I A A XA AN A XA A A AR kK HINWEIS KA KK A KNI A A A A AR AR AR A A XA AN A AR A A AN,k Kk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://dienste.manz.at/, Stand 24.3.2025
Gutsbestand (A-Blatt)

Die Liegenschaft in EZ 719 besteht laut Grundbuchsauszug aus dem Grundstlick Nr.
267/1 im GesamtausmaB von 1737 m2. Die Grundstlicksadresse lautet Dammgasse 8
ident Waltersdorfer Stral3e 2.

Eigentumsverhéltnisse (B-Blatt L-Nr. 36)

Als Eigentimer der bewertungsgegenstandlichen 1320/16280 Anteile B-LNr.36 ist Frau
Cheng Yu, geb. 7.12.1983, eingetragen. Die 1320/16280 Anteile B-LNR 36 sind
untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung W 4 St II.

Lasten (C-Blatt):

Im C-Blatt der Liegenschaft sind zu den oben angefiihrten Anteilen unter C-LNR 1 a eine
Dienstbarkeit eines Fakalkanales gemaB Punkt I des Dienstbarkeitsvertrags hinsichtlich

Gst 267/1 fur Gst .557 und unter C-LNR 5a eine Dienstbarkeit zur Duldung der Verlegung
von Kabeln und Errichtung von elektrischen Anlagen, Bestand und Betrieb gemaB Punkt 1
des Dienstbarkeitsvertrags vom 20.5.1968 fiir NIOGAS eingetragen.

Punkt I des Dienstbarkeitsvertrags vom 12.10.1966 (Leitungsdienstbarkeit C-LNR 1a)
lautet:
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I.

Die NIOGAS hat auf dem der AUSTRIA gehdrigen Grundstiick Nr.267/1
Garten, E.Z. 719, Katastralgemeinde Baden, einen ihr gehbrigen
Fdkalkanal samt Putzschiéchten errichtet. ;
Die AUSTRIA rdumt der NIOGAS und ihren Rachtshachfolgern im
. Eigentum der Parzelle Nr. 559 Bauarea, inneliegend in der
E.Z. 535 des Grundbuches der Katastralgemeinde Baden das
Recht des Bestandes und Betriebes des iiber das Grundstiick
Nr. 267/1 Garten, E.Z. 719, Katastralgemeinde Baden #*fiihrenden,
der NICGAS geh@rigen Fikalkanals samt don.dazﬁgehﬁriébn Putz-
schiichten ein.
Die NIOGAS ist berechtigt, diesen Fikalkanal samt_ Putzschich-
ten in Betrieb zu halten, alle erforderlichen Reinigungs- und
Instandhal tungsarbeiten daran vorzunehmen, ihn sowie die Putz-—
schiéichte gegebenenfalls zu erneuern und zu diesen Zwecken das
Grundstiick zu betreten und zu befahren. Der Verlauf dieses
‘Fakalkanala'sant Putzschiichten auf den beiden vertragsgegen-
stindlichen Grundstﬁckon, ist in dem beigeherteten, einen
wesentlichen Bestandteil dieses Vertrages darstellenden TH-Plan
Nr.7/66 eingezeichnet.

Quelle: Auszug aus dem Dienstbarkeitsvertrag vom 12.10.1966 (Urkunde BG Baden TZ 4134/1966)

Aus dem beiliegenden Lageplan ergibt sich, dass der Kanal entlang der 6stlichen
Grundgrenze verlauft:
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Quelle: Ausschnitt aus dem Lageplan (Anhang zum Dienstbarkeitsvertrag vom 12.10.1966 - GB Urkunde TZ
4134/1966)
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Punkt 1 des Dienstbarkeitsvertrags vom 20.5.1968 (Leitungsdienstbarkeit C-LNR 5a) hat
folgenden Wortlaut:

1. Der Grundeigentiimer riumt der NIOGAS und ihren Rechtsnachfolgern im Eigentum der Fern-
gasleitungsanlagen nachstehende dingliche Rechte in Form einer Dienstbarkeit ein:

a) Das Recht, auf dem in der Kartastralgemeinde Baden

gelegenen Grundstiick

Parzelle Nr. 267/1 Garten
Einlagezshl 719

Grundbuch Baden

Kabel zu verlegen und elekirische Anlagen zu errichten.
ber beiliegende Lageplan bildet einen wesentlichen

- Bestandbeil dieses Vertrages.

b.) Das Recht, diesc Anlagen auf dem wunter 1 a) genannten Grundstiick - zu becrei-

ben, zu iiberpriifen, instandzuhalten, zu erneuern und umzubauen, alles das, was diese Arbeiten

sowie den sicheren Bestand oder Betricb der Anlagen hindern oder gefihrden kann, z
bescitigen, und hierzu dieses Grundstiick . jederzeit durch die hierzu bestellten Personen
escitigen, S.

betreten, iiber &Sselbe  Baustoffe und Baugerite an- und abzuliefern und _es , soweit
zu :

notwendig und zweckmifig auch mit Fahrzeugen jeder Art zu befahren.

Quelle: Ausschnitt aus GB-Urkunde BG Baden TZ 2409/1968, Dienstbarkeitsvertrag vom 20.5.1968
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Der diesbeziigliche Lageplan zeigt folgenden Verlauf der elektrischen Kabel auf dem
bewertungsgegenstandlichen Grundstiick:
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Quelle: GB-Urkunde BG Baden TZ 2409/1968 Lageplan zum Vertrag vom 20.5.1968

Anm.: Kabelverlauf rot strichliert eingezeichnet

Weiters sind mehrere Pfandrechte eingetragen sowie mehrere Anmerkungen betreffend
die Einleitung des Versteigerungsverfahrens ersichtlich gemacht.

AuftragsgemaB wird die nachfolgende Bewertung unter Berlicksichtigung der angefiihrten
Dienstbarkeiten im Ubrigen jedoch lastenfrei durchgefiihrt, da die Pfandrechte und die

Anmerkungen Uber die Versteigerungsverfahren im Sinne des Bewertungsauftrags nicht

zu beriicksichtigen sind.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gegenstand der Bewertung ist eine Eigentumswohnung in einer Wohnhausanlage in der
Stadt Baden im Bundesland Niederdsterreich, im Osten von Osterreich.

BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

LAGE

Makrolage

Die Lage ist in den folgenden Abbildungen mit einem dunkelgelben Marker
gekennzeichnet:
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/ NICHT
MASSSTABGETREU. Stand 24.3.2025 - Liegenschaft gelb markiert

Baden befindet sich sidlich von Wien, etwa 30 km von der Stadtgrenze der
Bundeshauptstadt und ungeféahr 20 km von Wiener Neustadt im Siiden entfernt.

Die Stidbahn fuhrt durch Baden hindurch, die Stadt ist Endstation der Badener Bahn, die
Baden mit Wien verbindet. Aufgrund der Nahe zur Sidautobahn (A2) und der geringen
Entfernung zum Autobahnverbindungstiick (A21), welche die Anbindung zur
Westautobahn (A1) darstellt, ist Baden verkehrstechnisch glnstig gelegen.

Die Wirtschaft ist weitgehend vom Kur- und Konferenzbetrieb und vom Tourismus im
Allgemeinen gepragt. Als Verwaltungszentrum des Bezirks Baden ist die Stadt Sitz
regionaler Behdrden, wie Bezirkshauptmannschaft, Bezirksgericht, Finanzamt,
Vermessungsamt, Bezirkspolizeikommando und einer Reihe von
Gesundheitseinrichtungen.

Baden ist eine Stadt, die sich wegen seiner Nahe zur Bundeshauptstadt und der sehr
guten Wohnqualitat zu einem sehr beliebten Ort fiir Wohnraumsuchende entwickelt.
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Mitterberg

Weikersdorf Baden

Rauhenstein

Gamingerhof

}.\ fr— |

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://baden.msgis.net/# NICHT MASSSTABGETREU. Stand

24.3.2025 - Liegenschaft gelb markiert

Mikrolage:

Die Liegenschaft befindet sich an der Kreuzung von Dammgasse und Waltersdorfer
StraBe, in unmittelbarer Nahe der Stidbahnstrecke und des Bahnhofs.
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com/ NICHT MASSSTABGETREU.
Stand 24.3.2025 -Liegenschaft gelb markiert

Das Grundstiick wird im Westen durch die Dammgasse, im Norden durch die
Waltersdorfer StraBe, im Osten durch die Nachbarliegenschaft (Betriebsgelande EVN) und

im Sidden durch die Schwechat begrenzt.
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Die Lage einer Wohnliegenschaft wird hinsichtlich ihres Verkehrswerts insbesondere nach
den folgenden Kriterien beurteilt:

e Anbindung an den Individualverkehr

e Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr

e Versorgung mit Gesundheitseinrichtungen

e Versorgung mit Bildungs- und Betreuungseinrichtungen
e Nahversorgung

e Gastronomie

e sonstige Dienstleistungen

Anbindung an den Individualverkehr:

Die Liegenschaft ist eine Eckparzelle und an die Dammgasse sowie an die Waltersdorfer
StraBe direkt angebunden. Eine Anbindung an das "Offentliche Gut" ist somit gegeben.
Das Grundstiick liegt etwa 1 km vom Stadtzentrum entfernt. Die Bundeshauptstadt Wien
(Stadtgrenze) ist mit dem PKW Uber die A2 in etwa 28 km oder 25 Fahrminuten zu
erreichen. Uber die in 20 Fahrminuten entfernte Verbindung A21 ist die Autobahn A1l
nach Westen in weiteren ca. 20 Minuten zu erreichen.
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Uberblick iber die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz
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E Bus
1 Baden Bahnhof, Keine Adressinformation {116 m)
4 Baden Dammgasse, Keine Adressinformation (159 m)
5 Baden Prinz-5olms-5tralke, Keine Adressinformation (296 m)
6 Baden Braitner Strale, Keine Adressinformation (371 m)
7 Baden Fabriksgasse, Keine Adressinformation (389 m)
g Baden Gartengasse, Keine Adressinformation (422 m)
q Baden Wassergasse, Keine Adressinformation (426 m)
10 Baden Gdschlgasse, Keine Adressinformation (558 m)
11 Baden Rohrgasse, Keine Adressinformation (597 m)
12 Baden Augustinergasse 2, Keine Adressinformation (622 m)
13 Baden Wimmergasse, Keine Adressinformation (667 m)
14 Baden Rohrfeldgasse, Keine Adressinformation (626 m)
15 Baden Franz-Gehrer-Stralle, Keine Adressinformation (637 m)
16 Baden Roseggerstralle, Keine Adressinformation (662 m)
17 Baden Schloss Leesdorf, Keine Adrezsinformation (675 m)
i8

Baden Rudolf-Zéllner-stralke/Stadtfriedhof, Keine Adressinformation (684 m)
19 Baden Augustinergasse 28, Keine Adressinformation (705 m)

€9 s-ahn

2 Baden, Keine Adressinformation (116 m)

ﬂ StraBenbahn

3 Baden Viadukt, Keine Adressinformation (158 m)
20 Baden Josefsplatz, Keine Adressinformation (726 m)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/ Stand 24.3.2025
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Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

Uberblick Giber die Nahversorgung
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1 Der Backer Felber, Conrad von Hotzendorf-Platz 1, 2500 Baden (106 m)
[ Anker, Keine Adressinformation (678 m)

a Backhaus Annamihle, Wimmergasse 23, 2500 Baden (747 m)

12 Gradwohl, Antonsgasse 4, 2500 Baden (799 m)

16 Der Mann, Keine Adressinformation (248 m)

18 Backerei Annamihle, Keine Adressinformation (874 m)

E Supermarkt

2 Penny, Kaiser-Franz-loseph-Ring 15, 2500 Baden (421 m)
3 Billa, Wassergasse 14, 2500 Baden (589 m)

4 Merkur, Keine Adressinformation (637 m)

B Billa, Keine Adressinformation (744 m)

14 Spar, Rathausgasse 1, 2500 Baden (832 m)

E Drogerie

5 BIPA, BreyerstralRe 1a, 2500 Baden (659 m)

13 Parflimerie Steurer, Keine Adressinformation (829 m)
19 dm, Pfarrgasse 3, 2500 Baden (879 m)

20 BIPA, Rathausgasse 11, 2500 Baden (890 m)

Gemischtwaren
7 Bienenlddchen, Keine Adressinformation (683 m)

5 Fleischer

10 Szabo, Keine Adressinformation (770 m)

E Konditorei

11 Judith und die Torten, Keine Adressinformation (771 m)
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/ Stand 24.3.2025
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Uberblick Giber Gastronomie
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[I] Restaurant
1 ¥azu, Keine Adressinformation (85 m)
3 Weinbau Eitler, Keine Adressinformation (167 m)
4 Ling's Kitchen, Conrad von Hatzendaorf-Platz 12a, 2500 Baden (220 m)
5 Fischer-Weber, Keine Adressinformation (346 m)
B Torino, Keine Adressinformation (477 m)
9 My Wiirschtl, Bahngasse 1-3, 2500 Baden (447 m)
10 Zum Geldenen Panda, Keine Adressinformation (477 m)
12 Heuriger Weingut Mayer, Keine Adressinformation (541 m)
13 HB Das Restaurant, Meustiftgasse 4, 2500 Baden (580 m)
14 Il Cavallino, Keine Adressinformation (582 m)
16 Pizzeria Di-Caprio, Keine Adressinformation (627 m)
18 Mezzo Mezzo, Keine Adressinformation (677 m)
19 Ramberger, 2500 (672 m)
20

Oliv, Keine Adressinformation (701 m)

E Pub

2

Cafe-Pub Hopferl, Keine Adressinformation (143 m)

E] Fast-Food Restaurant

6 Keine Mamensinformation, Keine Adressinformation (409 m)
7 Schnitzel Imbiss, Keine Adressinformation (422 m)

Bar
11

15

Diva Club, Braitner StralEe 33, 2500 Baden (496 m)
2 cafa

Lehner, Keine Adressinformation (656 m)

Eissalon

17

Gelateria Padana, Keine Adressinformation (684 m)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/ Stand 24.3.2025
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Uberblick (iber Gesundheitseinrichtungen
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Apotheke
1 Marien Apotheke, Keine Adressinformation (197 m)
10 Heilguell-apotheke, Antonsgasse 1, 2500 Baden (828 m)
12 Landschaftsapotheke, Hauptplatz 13, 2500 Baden (826 m)
13 Apotheke zur Weilburg, WeilburgstralRe 2, 2500 Baden (857 m)
17

Heiligen Geist-Apotheke, Keine Adressinformation (889 m)

“ Arzt

e Becn

Gl e Bl lany,.  Sieiund
E 1
2 i
3 o =
- fgb che g 8-
&
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MLnlgasee

Fadvazive [ 8ya

2 Arztezentrum, Keine Adressinformation (260 m)

3 Radiologische Gruppenpraxis Baden, Keine Adressinformation (341 m)

5 Erich Frank, Keine Adressinformation (391 m)

B Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (573 m)

a9 Dr.med. Cornelia Pfeiler, Schilitzengasse 22, 2500 Baden (586 m)

16 Dr. Zimmermann Christian, Wiener Strafe 28, 2500 Baden (882 m)

20 Hlavicka, Keine Adressinformation (355 m)
\2 Tierarzt

4 Erno Holper, Keine Adressinformation (357 m)

7 Tierarztpraxis Strobl-Bubla, Keine Adressinformation (541 m)

11 Tierarzt Senoner, Keine Adressinformation (795 m)

18 Kleintierpraxis Baden Zentrum, Keine Adressinformation (915 m)
\2 zahnarzt

6 Keine Mamensinformation, Keine Adressinformation (519 m)

15

Dr. Franz Ulrich Mohr, Kaiser Franz-Ring 17, 2500 Baden (879 m)

& Retty ngsstiitzpunkt

14

Rotes Kreuz Baden, Keine Adressinformation (864 m)

[ )
& krankenhaus

19

Landesklinikum Baden, Keine Adressinformation (916 m)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/ Stand 24.3.2025
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Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

Uberblick iber BlIdungs und Klnderbetreuungselnrlchtungen
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PEl musikschule
1 Musikschule Baden, Keine Adressinformation (2259 m)

£l Kindergarten
2 MG Landeskindergarten, Keine Adressinformation (313 m)
3 NG Landeskindergarten Rohrfeldgasse, Keine Adressinformation (383 m)
7 NG Landeskindergarten Augustinergasse, Keine Adressinformation (653 m)

14 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (290 m)

17 SchloBkindergarten, Trostgasse 17, 2500 Baden (1,11 km)
Ed Schule

4 Kaiser Franz Josef Schule, Keine Adressinformation (402 m)

5 Polytechnische Schule, Keine Adressinformation (439 m)

6 Schloss Leesdorf, Keine Adressinformation (625 m)

B Bundesinstitut fir Sozialpddagogik, Keine Adressinformation (698 m)

a BG und BRG Baden Frauengasse, Frauengasse 3-5, 2500 Baden (712 m)

10 Landesberufsschule Baden, Keine Adressinformation (739 m)

11 Bundesgymnasium Biondekgasse, Keine Adressinformation (778 m)

13 HLA Baden, Keine Adressinformation (978 m)

15 Bundeshandelsakademie und Bundeshandelsschule Baden, Keine Adressinformation (986 m)

18 Pidagogizche Hochschule Niederdsterreich, Keine Adressinformation (1,19 km)
19 Volkshochschule Baden, Keine Adressinformation (1,20 km)
20 Mittelschule Pelzgasse, Keine Adressinformation (1,32 km)

E T
L3 Bibliothek
12 Stadtbicherei Baden, Keine Adressinformation (252 m)

E Fahrschule

16 Fahrzchule Hauer, Keine Adressinformation (1,10 km)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/ Stand 24.3.2025
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Uberblick (iber Finanzeinrichtungen
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Keine Mamensinformation, Keine Adressinformation {128 m)
Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (844 m)
Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (819 m)
Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (837 m)
Keine Mamensinformation, Keine Adressinformation (864 m)
Keine Mamensinformation, Keine Adressinformation (866 m)

™ Versicherung
2 Uniga, Roseggerstrale 1, 2500 Baden (397 m)

ﬁ Bank

3 BAWAG PSK, Wassergasse 22-26, 2500 Baden (506 m)

5 Erste, Keine Adressinformation (655 m)

[ Sparkasse Baden, Keine Adressinformation (663 m)

7 HYPO MO, Keine Adressinformation {711 m)

g Raiffeisenbank Baden, Keine Adressinformation (209 m)

q Sparkasse Baden, Hauptplatz 15-16, 2500 Baden (300 m)

12 Wolksbhank Baden-Leesdorf, Keine Adressinformation (825 m)
13 Bank Austria, Josefsplatz 1, 2500 Baden (845 m)

14 Wolkshank Baden, Keine Adressinfarmation (843 m)

17 Deniz Bank, Erzherzog Rainer-Ring 3, 2500 Baden (880 m)

18 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (926 m)
19 Sparkasse Baden, Keine Adressinformation (1,88 km)

20 Sparkasse, Keine Adressinformation (2,08 km)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://immobase.imm

. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert
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Uberblick iber sonstige Dienstleister
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@ Friseur
1 Friseur Berger, Keine Adressinformation (119 m)
3 Haar-Galerie, Keine Adressinformation (356 m)
4 Hair & Spa, Keine Adressinformation (395 m)
6 keine Namensinformation, Keine Adressinformation (330 m)
7 Susanne, Keine Adressinformation (583 m)
B keine Namensinformation, Keine Adressinformation (370 m)
a Der kleine Frisiersalon, Keine Adressinformation (582 m)
11 Friseursalon Michael, Rudalf Zéllner-5tralfe 27, 2500 Baden (594 m)
14 Xact Hairstyle, Keine Adressinformation (670 m)
15 Gent's Life, Keine Adressinformation (696 m)
18 A Quadrat, Keine Adressinformation (756 m)
19 Hair-Experts, Keine Adressinformation (865 m)
20 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (869 m)

% polizeidienststelle
2 Bezirkspolizeikormmando Baden, Conrad von Hotzendorf-Platz 6, 2500 Baden (264 m)
5 Stadtpolizei, Hildegardgasse 6, 2500 Baden (489 m)
10 keine Namensinformation, Uetzgasse 8, 2500 Baden (587 m)

! postamt
12 2500 Baden, Kaiser-Franz-loseph-Ring 35, 2500 Baden (625 m)
13 2502 Baden-Leesdorf, Kanalgasse 7, 2502 Baden-Leesdaorf (657 m)

D Feuerwache

16 Freiwillige Feuerwehr Baden-Leesdorf, Keine Adressinformation (697 m)
17 Freiwillige Feuerwehr Baden-5tadt, Keine Adressinformation (746 m)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/ Stand 24.3.2025

AZ 040 16 E 21/13z (aufgeschoben) 5 E 32/22z (Beitritt), Verpflichtete Partei: Cheng Yu,
GA 2500 Baden, Dammgasse 8/4, Anteile B-LNR 36 an EZ 719 GB 04002


https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/

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

MABE, FORM UND TOPOGRAPHIE

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstiick Nr. 267/1 mit einer Grundflache von
insgesamt 1737 m2 gemaB Angaben im Grundbuchsauszug. Das Grundstlick befindet
sich bereits im Grenzkataster, sodass seine Grundstlicksgrenzen und die -gréBe rechtlich
gesichert sind.

Die Liegenschaft ist eine Eckparzelle und unregelmaBig — annahernd trapezférmig -
konfiguriert. Sie ist etwa horizontal und eben gelegen und an das 6ffentliche Gut
angebunden.

KG-Nr 04002

GST-Nr 267/1

GB-Nr 04002
EZ 719
Fliche laut GDB 1737 \

N

Flache laut DKM 1737 ~
Adressena
Dammgasse 8 Waltersdorfer StraBBe 2
2500 Baden bei Wien 2500 Baden bei Wien

400

264/),

46
EVN

557

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://baden.msgis.net/# NICHT MASSSTABGETREU. Stand
24.3.2025 - Liegenschaft gelb markiert
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FLACHENWIDMUNG UND BEBAUUNGSPLAN

< @ N
~

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://baden.msgis.net/# NICHT MASSSTABGETREU. Stand

24.3.2025

Widmung

Bebauungsbestimmungen:

Anschlisse (gemaR3 Angaben d.

Hausverwaltung)

Denkmalschutz

Schutzzone

BK-20 WE ... Bauland Kerngebiet - maximal 20 Wohneinheiten

25-0-(11m) ... 25 % Bebauungsdichte - offene
Bebauungsweise - (Gebdudehéhe 11m);

Anschluss an: Gas, Strom, Kanal, Wasser, Telefon
keine Angaben im Grundbuchsauszug, im Flachenwidmungs-
und Bebauungsplan keine Unterschutzstellung eingezeichnet

keine Schutzzone im Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
eingetragen

Quelle: Daten basierend auf: https://baden.msgis.net/# Stand 24.3.2025
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ERLAUTERUNGEN ZUM ALTLASTENPORTAL

Der Sachverstdndigen liegen keine Informationen lUber eine Kontaminierung des Bodens
vor. Diesbezligliche Untersuchungen sind nicht Gegenstand des Auftrages. Haftungen der
Sachverstandigen aus diesem Titel sind ausgeschlossen. Sollten dennoch derartige
Wertminderungen konkret festgestellt werden, bedarf es einer Bodenuntersuchung durch
einen entsprechenden Experten. Wird nachtraglich festgestellt, dass die Immobilie oder
ein benachbartes Grundstiick von einer Kontaminierung betroffen ist oder dass die
Grundstlicke bzw. Gebaude in einer Weise genutzt werden oder wurden, die zu einer
Kontaminierung flihren kénnte, wiirde dies den ausgewiesenen Wert vermindern.

GemahB einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 1. Janner 2025 keine
Verdachtsflachen und somit keinen Verdachtsflachenkataster mehr.

Ab 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veroéffentlicht (gemdB § 18
Abs. 4 ALSAG):

e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaB §
14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten
ist,

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemalB § 14 Abs. 3
unterzogen wurden und

e Altlasten

Die Veroéffentlichung der oben angefiihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte,
Altlasten) erfolgt im ,,Geographischen Informationssystem Altlasten®.

Laut Altlastenatlas des Umweltbundesamtes gibt es fir das Grundstiick 267/1 keine
Hinweise auf Altlasten, wie Bodenkontamination. Allerdings befindet sich dstlich davon in
der Waltersdorfer Stral8e eine bereits abgeschlossene und sanierte Altlast fiir ein
ehemaliges Gaswerk.

Das vorliegende Gutachten wird unter der Annahme, dass fir die Bewertungsliegenschaft
keine wertmindernde Bodenkontamination gegeben ist, erstellt.
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= Bundesministerium
Klimaschutz, Umwelt,
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By,

Legende

Flachen
Flachentyp
[ Aast

Verwaltungslayer

=+ Administralive Grenzen

[ ] AMtmbiagenung [] mtstandore

Flacheninformationen

a
D

Flachentyp
Altlastennummer
Branchen
Schadstoffe

Flache [m]

Status

Eintrag Altlastenatlas
Priaritatenfestlegung
Prioritat

Status Malnahmen

T2285

Altlast

N42

112 Gaswerk

polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe
3.000

gesichert

31.08.2000

04.05.2001

3

abgeschlossen

Quelle: Eigene Darstellung: https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/ Stand 24.3.2025,

Liegenschaft mit gelbem Pfeil markiert
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RISIKO DURCH NATURGEFAHREN

Gefahrdete Bereiche durch Hochwasser (Flisse und Wildbache), Lawinen, Erdbeben,
Rutschungen, Windspitzen, Blitz, Hagel und Schneelast werden durch das
Bundesministerium flr Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (BML),
erfasst und als sogenannter HORA-Pass dargestellt.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser _ hoch
Oberflachenabfluss [ mittel
Lawinen keine Daten
Erdbeben N mittel
Rutschungen N  keine Daten
Windspitzen [ [] B nmittel
Blitzdichte [ ] DN niedrig
Hagel I hoch
Schneelast ] I  nicdrig

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf http://www.hora.gv.at/ Stand 24.3.2025

Fir den Umkreis von 100m um den Standort Waltersdorfer StraBe 2 ist aus dem HORA-
Pass eine hohe Gefédhrdung bei Hochwasser und Hagel, mittlere Gefdhrdung beziiglich

Oberflachenabfluss, Erdbeben und Windspitzen, niedrige Geféahrdung fiir Blitzdichte und
Schneelast ersichtlich. Fir Rutschungs- und Lawinengefahr sind keine Daten vorhanden.

Bei Interpretation der o. a. Naturgefahren sind die nachfolgenden Punkte zu beachten

e Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten
Informationen.

e Die Gefahrdung kann sich aufgrund duBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch
deutlich andern.

¢ Das tatsachliche Risiko héngt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften
des Gebaudes ab.

¢ Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschdtzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar.

Aus der Tatsache, dass in den verschiedenen Hochwasserkarten ein bestimmtes Gebiet
nicht ausgewiesen ist, kann nicht geschlossen werden, dass hier keine
Hochwasser-gefahr besteht. Grundsétzlich kann es (iberall zu Uberschwemmungen
kommen (z.B. durch extreme Niederschlagsereignisse). Darliber hinaus sind vorhandene,
insbesondere erst kiirzlich errichtete Hochwasserschutzanlagen nicht tberall
berlicksichtigt und dargestellt.
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Erlduterungen zum Senderkataster

Im Senderkataster Austria sind die Standorte der Mobilfunk und Rundfunkstationen
eingetragen. Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden regelmaBig
aktualisiert. Es ist in der Praxis aus erfassungstechnischen Grinden nicht unbedingt
moglich, einen konkreten Standort anhand des in der Karte angezeigten Punktes exakt
zu identifizieren.
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://www.senderkataster.at/start, Stand 24.3.2025

Mobilfunkanlagen sind gemaB Plandarstellung in geringer Entfernung zur
Wohnhausanlage mehrfach vorhanden.

Festnetz x Mobilfunknetz x
Infrastrukturanbieter Technik Download Upload Infrastrukturanbieter Download Upload
kabelplus GmbH DOCSIS 3.1 1000 Mbit/s 100 Mbit/s Magenta 625 Mbit/s 92 Mbit/s
Al xDSL 80 Mbit/s 21 Mbit/s Al 587 Mbit/s 264 Mbit/s

488 Mbit/s 35 Mbit/s

Datenstand: Q3/2024
100mM27851E47864

Datenstand: Q3/2024 Testauswertung anzeigen
100mN2TB51E4TE64

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://breitbandatlas.gv.at/ Stand 3.4.2025

Aus den obigen Abfragen zum Breitbandatlas ist ersichtlich, dass am Standort
Dammgasse 8/Waltersdorfer StraBe 2 sowohl bei Festnetz, als auch beim Mobilfunknetz
mehrere Infrastrukturanbieter — wie A1, Magenta, kabelplus GmbH, Drei - zur Verfligung

stehen.
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LARMINFORMATIONSKARTEN

Die strategischen Larmkarten dienen der Ubersichtlichen Darstellung von
Larmbelastungen in groBen Gebieten.

Fir den Larm von StraBen-, Schienen- und Flugverkehr sowie in den Ballungsraumen
auch dem Larm bestimmter Industrieanlagen (IPPC-Anlagen) stehen verschiedene Karten
zur Verfigung

StraBenverkehr (Autobahnen und Schnellstra3en)

Schienenverkehr (Eisenbahnstrecken, StraBenbahnstrecken)

Flugverkehr

Industrie (IPPC)

Aktuell liegen Karten aus den Erhebungen im Jahr 2022 vor, welche durch
Uberarbeitungen im Jahr 2023 ergdnzt wurden. Wenn der dargestellte Bereich nicht in
einer Larmzone liegt, so bedeutet das noch nicht, dass keine Larmbelastung vorliegt. Die
strategischen Larmkarten sind grundsatzlich nicht geeignet, die individuelle
Larmbelastung exakt zu beschreiben. Die Larmkarten dienen als Grundlage fir eine
strategische Planung und kénnen bedingt auch in anderen Rechtsmaterien wie z.B. der
Raumordnung herangezogen werden. Die ausgewiesenen Immissionswerte kénnen daher
- insbesondere natirlich auch bei Vorliegen lokaler Larmquellen, welche nicht in den
Bearbeitungsumfang der Umgebungslarmgesetzgebung fallen - von der tatsachlichen
Larmbelastung abweichen.

Fur den StraBenverkehr sind in der Dammgasse 8/Waltersdorfer StraBBe 2 hohe
Beeintrachtigungen Uber 70 dB verzeichnet.

W -758

- 70-75 a8

B 55-7048
60 - 65 0B

55 - 60 dB

Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 24.3.2025
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Fir den gleichen Messpunkt (Dammgasse 8/Waltersdorfer StraBe 2) sind beim analogen
Index fiir den Schienenverkehr auch sehr starke Beeintrachtigungen eingetragen. Das

Grundstlick befindet sich im Kreuzungsbereich der Siidbahnstrecke sowie der Strecke der
Wiener Lokalbahnen (Badener Bahn).

. =75 dB

. T0-75dB
- 65-70dB
60 - 65 dB
55 - 60 dB

Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 24.3.2025

Hinsichtlich Flugverkehrs sind gemaB der Larminformationskarte keine
Detailinformationen vorhanden.

retur

.....

. =75 dB

< eyl e e o 2 g 70-7508
& ] ’ \ i 65-70aB
60 - 65 dB
55 - 60 dB

Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 24.3.2025
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Mit den Karten flr Geldande fir industrielle Tdtigkeiten mit IPPC Anlagen wird die
Larmbelastung durch diese Anlagen in Ballungsraumen dargestellt. Laut Darstellung sind
fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft in dieser Hinsicht keine Larmwerte
verzeichnet, da keine Detailinformationen zum Standort vorhanden sind.

Quelle:

LN LA
" '

=al) W75

&/ 4w E 70-75dB
NRE) %, W 65-700B

______ N N X 60 - 65 dB
R, Y, & 56 - 60 dB

Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 24.3.2025
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BESCHREIBUNG DER WOHNHAUSANLAGE

Die Wohnhausanlage besteht aus zwei Wohnblocken, parallel zur Waltersdorfer StraBe
besteht ein dreigeschossiges Gebaude, parallel zur DammstraBe ein viergeschossiges
Wohnhaus. Die Hauseingange und Stiegenhauser sind straBenseitig angeordnet. Das
Wohngebaude in der Waltersdorfer StraBe, ist laut Lageplan als ,Stiege 1" bezeichnet
und weist sechs Wohnungen auf - je zwei pro Geschoss. Das in der Dammstral3e
gelegene Wohngebaude tragt die Bezeichnung ,Stiege 2" und hat vier Geschosse mit
acht Wohnungen. Die gesamte Anlage hat somit 14 Wohnungen.

Im den Kellergeschoss der ,Stiege 1" sind die Parteienkellerabteile sowie eine
Waschkiiche, ein Blgelraum und ein Fahrrad- und Kinderwagenabstellraum eingerichtet.
Im Kellergeschoss der ,Stiege 2" sind neben den Parteienkellern ein Fahrrad- und
Kinderwagenabstellraum vorhanden.
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Quelle: Eigene Darstellung: Auswechslungsplan fir die Errichtung der Wohnhausanlage (Grundrissplédne,
Lageplan, Gebdudeschnitte, Ansichten), Planverfasser DI Dr. S.COEN, NICHT MASSSTABGETREU
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Grundriss Stiege 1 - Kellergeschoss
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Quelle: Eigene Darstellung: Auswechslungsplan fir die Errichtung der Wohnhausanlage (Grundrissplédne,
Lageplan, Gebaudeschnitte, Ansichten), Planverfasser DI Dr. S.COEN, NICHT MASSSTABGETREU
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Grundriss Stiege 1 - Erdgeschoss
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Quelle: Eigene Darstellung: Auswechslungsplan fir die Errichtung der Wohnhausanlage (Grundrissplédne,
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Grundriss Stiege 1 - 1.0bergeschoss

Quelle: Eigene Darstellung: Auswechslungsplan fir die Errichtung der Wohnhausanlage (Grundrissplédne,
Lageplan, Gebaudeschnitte, Ansichten), Planverfasser DI Dr. S.COEN, NICHT MASSSTABGETREU
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Grundriss Stiege 1 - 2.0bergeschoss
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Quelle: Eigene Darstellung: Auswechslungsplan fir die Errichtung der Wohnhausanlage (Grundrissplédne,
Lageplan, Gebdudeschnitte, Ansichten), Planverfasser DI Dr. S.COEN, NICHT MASSSTABGETREU
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Grundriss Stiege 2 - Kellergeschoss
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Quelle: Eigene Darstellung: Auswechslungsplan fir die Errichtung der Wohnhausanlage (Grundrissplédne,
Lageplan, Gebdudeschnitte, Ansichten), Planverfasser DI Dr. S.COEN, NICHT MASSSTABGETREU
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Grundriss Stiege 2 - Erdgeschoss
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Quelle: Eigene Darstellung: Auswechslungsplan fir die Errichtung der Wohnhausanlage (Grundrissplédne,
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Grundriss Stiege 2 - 1.0bergeschoss
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Grundriss Stiege 2 - 2.0bergeschoss
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Quelle: Eigene Darstellung: Auswechslungsplan fiir die Errichtung der Wohnhausanlage (Grundrissplane,
Lageplan, Gebdudeschnitte, Ansichten), Planverfasser DI Dr. S.COEN, NICHT MASSSTABGETREU
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Gebdudedaten Errichtung einer Wohnhausanlage:

Baubewilligung Bescheide vom 27.3.1963 und vom 27.9.1963

Benitzungsbewilligung: Bescheid vom 2.8.1966

Nutzflachenaufstellung der Wohnungen

WOHNHAUSANLAGE DAMMGASSE 8/WALTERSDORFER STRASSE 2

Flache in Flache in Fliache in
Stiege 1 m? Stiege 2 m? m?
Wohnung W 1 80,14 Wohnung W 1 80,11
Wohnung W 2 80,14 Wohnung W 2 80,11
Wohnung W 3 80,14 Wohnung W 3 80,11
Wohnung W 4 80,14 Wohnung W 4 80,11
Wohnung W 5 80,07 Wohnung W 5 80,11
Wohnung W 6 80,07 Wohnung W 6 80,11

Wohnung W 7 68,81
Wohnung W 8 91,96

Summen je Stiege 480,70 641,43

Summe insgesamt 1122,13

BESCHREIBUNG VON WOHNUNG W 4 ST II

LAGE UND GRUNDRISS

Die bewertungsgegenstandlichen Anteile B-LNR 36 umfassen die Wohnung W 4 Stiege II.

Die Wohnung befindet sich im 1. Stock des an der Dammgasse gelegenen Wohnblocks
mit der Bezeichnung , Stiege 2". Die Wohnung besteht aus

Vorraum
Abstellraum
WC

Kiche
Essraum
Wohnraum
Kinderzimmer
Schlafzimmer
Badezimmer

Zwischenflur

Die Wohnflache betragt laut baugenehmigten Auswechslungsplan 80,11 m2 zuzlglich
eines Balkons mit 2,75 m2.
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Grundriss Wohnung W 4 ST II
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AUSSTATTUNG VON WOHNHAUSANLAGE UND WOHNUNG

Gewerk

Tragwerk und
Wandaufbauten

Dach

Stiegen

Fasssade

Haustechnik

Wohnung W 4 Stiege 2

Fenster

Tiiren und Tore

Wandbeladge

Bodenbeldge

Deckenbeldge

Haustechnik

Sanitdarraumausstattung

EZ 719 GB 04002
Wohngebiude Baden, Dammgasse 8/Waltersdorfer Str.2

Ausfiihrung und Baumaterialien

Betonfundamente, tragende Wande und Decken in Massivbauweise, Decken
Massivbauweise;

Satteldach, ZimmermannsmaRig ausgefiihrter Dachstuhl, Deckung mit
Welleternit

je Geschoss zweildufige gerade Stiege, Kunststeinstufen auf betonierten
Laufplatten

glatte Fassade

Anschllsse an Zu- und Abwasserleitungen (6ffentliches Trinkwasserleitungsnetz,
offentliches Kanalnetz), Strom- Telefonnetz; zentrale Heizung und
Warmwasserbereitung fir das Gebaude

Ausfiihrung und Baumaterialien

weille doppelisolierverglaste Kunststoffenster

Wohnungseingangstiire:einfache Holztlire Innentiren glatte furnierte Holztlren
in Stahlzargen gehangt

in Sanitarraumen Wande mit keramischen Fliesen belegt, Kiichenspritzbereich
mit keramischen Fliesen belegt, Gibrige Rdume verputzt und gemalt

keramische Fliesen im Vorraum, Flur, BAD/WC, Kunststoffboden in der Kiiche,
Holz-Laminatbdden im Wohnzimmer und den Schlafrdumen

verputzt und gemalt

Wohnung mit Wandradiatoren tGber Hauszentralheizung beheizt;
Warmwasserbereitung mittels Hauszentralheizung, Versorgung der Wohnung
mit Strom- Trinkwasser sowie Entsorgungsleitungen fiir Abwasser;
haustechnische Leitungen und Anlagen laut Angaben der
Wohnungseigentlimerin funktionstiichtig

Badezimmer bestehend aus Waschtisch mit Einhandarmaturen,
Einbaubadewanne; WC: Stand-WC-Muschel;
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(Flachenangaben in m?)

It. laut
Raumnutzung Nutzwertgutachten Auswechslungsplan
Vorraum 4,11
Abstellraum 3,05
WC 1,66
Kliche 7,85
Essraum 11,62
Wohnraum 21,31
Kinderzimmer 11,62
Schlafzimmer 11,59
Badezimmer 3,73
Zwischenflur 3,57
Nutzflache gesamt 80,11
Balkon 2,75
Nutzflache der Wohnung W 4 inkl. Balkon 82,86

Quellen: Auswechslungsplan fir die Errichtung der Wohnhausanlage (Grundrissplane, Lageplan,
Gebdaudeschnitte, Ansichten), Planverfasser DI Dr. S.COEN

Als Basis flr die obige Aufstellung der Flachen sowie flr die Darstellung der Grundrisse
dienten einerseits die durch das Bauamt der Stadtgemeinde Baden Ubermittelten
Bestandspldne und andererseits das Nutzwertgutachten fiir die Wohnhausanlage.

Die Flachen sind gerundet und entsprechen einem flir die Liegenschaftsbewertung
erforderlichen GenauigkeitsmaB. Eine neue Bestandsvermessung wurde im Sinne der
Verfahrenstékonomie nicht durchgeftihrt.

BAU- UND ERHALTUNGSZUSTAND WOHNUNG W 4 ST II

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt (Wohnung W 4 ST II )
befand sich zum Zeitpunkt der Besichtigung (Befundaufnahme am 3.4.2025) in einem
dem Baualter entsprechenden leicht renovierungsbediirftigen Zustand. Folgender
Instandsetzungsbedarf war bei der Befundaufnahme augenscheinlich ersichtlich:

¢ Bodenbeldge erneuerungsbedirftig
¢ Wandmalerei ist zu erneuern
e Sanitareinrichtung fir einfache Wohnzwecke ausgelegt, flir zeitgemaBe Anspriiche

ZU erneuern

AZ 040 16 E 21/13z (aufgeschoben) 5 E 32/22z (Beitritt), Verpflichtete Partei: Cheng Yu,

GA 2500 Baden, Dammgasse 8/4, Anteile B-LNR 36 an EZ 719 GB 04002



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

BESTANDRECHTE UND RECHTE DRITTER

Die Wohnung war bei der Befundaufnahme bewohnt. Sie ist laut Auskunft durch die bei
der Befundaufnahme anwesende Mieterin befristet vermietet.

Aus dem vorgelegten Mietvertrag sind folgende Eckdaten ersichtlich:

Mietvertrag - Eckdaten

Vetragsparteien

Vermieterin Frau Yu Cheng, geb. 7.12.1983
Mieterin Frau Zeynep Ozgiir, geb. 8.8.1980
Vertragsdatum 20.09.2023

Wohnung Top Nr.4 in Dammgasse 8, zu Wohnzwecken, Nutzflache
78,8m? und bestehend aus Kiiche, Bad, WC,Vorraum, Abstellraum, drei
Schlafzimmer, ein Wohnzimmer

Mietgegenstand

Mietbeginn 01.09.2023
Mietdauer 5 Jahre (laut Mietvertrag handschriftlich von 3 auf 5 Jahre korrigiert)
Mietende nach Ablauf von 5 Jahren, somit 31.8.2028 *)

EUR 1.000,00 gesamt (Hauptmietzins, Betriebskosten, offentliche
Mietzins Abgaben und Aufwendungen, anteilige Heiz- und Warmwasserkosten

und Umsatzsteuer)

Kaution EUR 3000,00 (laut Kautions-Ubernahmebestitigung sowie laut Angaben
der Vermieterin wurden nur EUR 1500,00 tatsachlich bezahlt)
Mietzinsanpassung laut VPI (keine ndheren Angaben dazu im Vertrag)

*) laut Wortlaut Mietvertrag bis "31.8.2026": gemaR Riickfrage an die Vermieterin (Befundaufnahme
sowieTelefonat am 3.4.2025) wurde der Vertrag auf 5 Jahre abgeschlossen

Zum Mietverhaltnis gab die Wohnungseigentimerin weiters an, dass per
Bewertungsstichtag ein Mietzins- und Raumungsverfahren beim BG Baden anhangig ist,
da die Mieterin seit 1.12.2023 mit Kautions- und Mietzinszahlungen im Rickstand ist. Die
Mietzins- und Rdumungsklage vom 25.11.2024 wurde in Kopie durch die Kanzlei
Forsthuber & Partner Rechtsanwalte an mich Ubermittelt.

ZUBEHOR ZUR WOHNUNG

Zum Bewertungsstichtag war die Wohnung mit einer Einbaukiiche sowie mit
Sanitareinrichtungsgegenstdnden im Badezimmer und im WC-Raum ausgestattet. Die
Kliiche wurde nach Angaben der Mieterin von ihr auf ihre Kosten erneuert.

Siehe diesbezligliche Dokumentation durch Fotos im Anhang des Gutachtens.

Im Badezimmer: Waschtisch mit Einhand-Armatur, eine Einbaubadewanne

Im WC-Raum: ein Stand-WC in weiBer Keramik, ein Handwaschbecken

Einbaukiiche: einfache Einbaukliiche mit Unter- und Oberschranken sowie
Klicheneinbaugerdten
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GRENZUBERBAU

GemahB den vorliegenden Unterlagen und den durch die gefertigte SV gemachten
Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme ist augenscheinlich kein Grenziberbau durch
die vorhandene Bebauung gegeben. Es wurde auch kein Grenziberbau zu Lasten des
bewertungsgegenstandlichen Grundstlicks durch Bebauungen der benachbarten
Grundstlicke festgestellt. Das Grundstlick befindet sich bereits im Grenzkataster. Eine
abschlieBende Aussage Uber einen allfalligen Grenziberbau kann allerdings nur von
einem dazu befugten Vermessungstechniker (Geometer) im Zuge der Vermessung
festgestellt werden.

EINHEITSWERT UND GRUNDSTUCKSABGABEN

Durch die Hausverwaltung wurde mir der Einheitswertbescheid zum Stichtag 1.1.2020
(EW-AZ 16 020-2-0719/3) fur die Liegenschaft 2500 Baden, Dammgasse 8-
WaltersdorferstraBe 2, ,Mietwohngrundstick® Gbermittelt. Demnach betragt der erhéhte
Einheitswert fir die Liegenschaft insgesamt € 170.999,18. Der Grundsteuermessbetrag
fur die gesamte Liegenschaft betragt € 336,55.

An diesen Werten beteiligt sind die einzelnen Wohnungseigentiimer in Héhe ihres
Liegenschaftsanteils.

Grundstliicksabgaben werden durch die Hausverwaltung laut deren Angaben
ordnungsgemat beglichen.

ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis liber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes iS des
Energieausweisvorlagegesetzes wurde vorgelegt. Der Energieausweis ist mit 11.5.2023
datiert und daher bis 10.5.2033 gultig. Demnach betragt der spezifische
Heizwarmebedarf 161,1 kWh/m=2a, was einer Energieeffizienzklasse von etwa E bedeutet,
dies in einer Skala von A++, A+, A, B, C, D, E, F, G Energieklassen. Der
Gesamtenergieeffizienz-Faktor betrégt 2,51 und entspricht ebenfalls der Energieklasse E.

Das Datenblatt zum Energieausweis ist im Anhang ersichtlich.

HAUSVERWALTUNG

Die Liegenschaft wird von der Dr. Béck Immobilien Treuhand, Kaiser Franz Joseph -Ring
16, 2500 Baden, Tel. +43 2252 875240, office@hausverwaltung-boeck.at,
www.hausverwaltung-boeck.at verwaltet.

Per Mailnachricht vom 10.4.2025 wurden mir von der Hausverwaltung folgende
Unterlagen und Informationen Gbermittelt:

Kostenvorschreibung:

Die vorgeschriebenen Kosten betragen per Bewertungsstichtag fir die
Liegenschaftsanteile B-LNR 36, Wohnung TOP W 4 ST II insgesamt € 469,66 je Monat.
Die Vorschreibung setzt sich im Einzelnen wie folgt zusammen:
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Monatliche Vorschreibung ab 01.03.2025

Gilt bis zur Ausstellung einer newen Vorschreibung oder Ende des Vertrageverhdlinizees alz Daverrechnung im Sinne deg USHG.

Pos Bezeichnung MNettobetrag Steuersatz Steuerbetrag Bruttobetrag
1 BR/Aufwandskostenakonto 210,51 10,00 % 21,05 231,56
2  Heizkosten 115,08 20,00 % 23,02 138,10
3 Reparaturricklage 100,00 0,00 % 0,00 100,00

Gesamtsumme: 425,59 44 07 469,66

Quelle: Eigene Darstellung laut Vorschreibung tbermittelt per Mailnachricht vom 10.4.2025

AuBerbicherliche Darlehen

Fir die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wurden keine auBerbiicherlichen
Darlehen aufgenommen oder durch die Eigentimergemeinschaft beschlossen.

Rickstand:

Laut Mitteilung der Hausverwaltung besteht per Bewertungsstichtag ein Rickstand der
vorgeschriebenen Wohnkosten in der Hohe von € 1.857,76 flir die Wohnung TOP W 4 ST
II.

Buchungstext Sollbetrag  Habenbetrag Saldc
Saldovortrag 200009 410,77 0,00 410,77 &
Vorschreibung V52500008 /01.01.2025 (V) 469,66 0,00 880,43 <
Vorschreibung VS2500008 / 01.02.2025 (V) 469,66 0,00 1 350,09 £
Vorschreibung VS2500008 /01.03.2025 (V) 469 66 0,00 1 819,75 £
Bezahlung Debitor 200009 / VS2400008 vom 01.12.2024 0,00 431,65 1388,10 £
Varschreibung V52500008 /01.04.2025 (S) (V) 469 66 0,00 1 857,76 £
e: B) 228941 431,65 1 857,76 §

Quelle: Eigene Darstellung laut Kontoblatt Gbermittelt per Mailnachricht vom 10.4.2025

Wohnungseigentumsvertrag und Nutzwertgutachten

Zu den Details zum Wohnungseigentumsiibereinkommmen siehe Anhang zum Gutachten.

Instandhaltungsriicklage und Reparaturbedarf

Die Hohe der Instandhaltungsriicklage betrug laut Information durch die Hausverwaltung
per April 2025 ca. € 95.500,00.

Laut Angaben der Hausverwaltung in deren Kostenvorschau 2025, sind folgende lber die
laufende Instandhaltung hinausgehenden Instandsetzungs- und Erhaltungsarbeiten in
absehbarer Zeit notwendig, und in der Vorausschau 2025 angefthrt:

geplante Tatigkeit geschéatzte Kosten netto
Fenstertausch tw. € 10.000,-
Balkonsanierung € 5.300,-
Zaunsanierung € 10.000,-
Kleinreparaturen € 5.000,-

Quelle: Eigene Darstellung laut Vorausschau 2025 ibermittelt per Mailnachricht vom 10.4.2025
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IMMOBILIENMARKTSITUATION

Wahrend die Preisentwicklung in den Jahren 2017 bis 2022 einen Uberdurchschnittlich
starken Anstieg bei Wohnimmobilien zeigte, ist seit Mitte 2022 ein dampfender Effekt auf
die Kreditvergabe und die Immobiliennachfrage festzustellen,

Die neuen Kreditvergaberegeln der Finanzmarktaufsicht in Osterreich und die
gestiegenen Bau- und Energiekosten haben zu deutlichen Riickgangen bei den
Immobilientransaktionen im Laufe der Jahre 2023 und 2024 gefiihrt. Die Zahl der
verkauften Immobilien verringerte sich zwischen 2022 und 2023 um 28 Prozent. Im
Vergleich zu 2023 lag die Transaktionszahl 2024 um 14 % niedriger.

Aufgrund dieser Abschwachung der Marktaktivitdten haben sich am Immobilienmarkt
auch Preisriickgange ergeben. Siehe dazu auch die Entwicklung des Hauser- und
Wohnungspreisindex (HPI) der Statistik Austria. Dieser bildet die Preisentwicklung von
Wohnimmobilien (Einfamilienhauser, Doppelhauser, Reihenhduser und Wohnungen), bei
denen ein privater Haushalt als Kaufer auftritt, ab.

Nach etlichen Jahren mit steigenden Preisen sind Hauser und Wohnungen in Osterreich
seit Mitte 2022 glinstiger geworden, wobei seit Anfang 2024 wieder ein leicht steigender
Trend und eine Preisstabilisierung feststellbar ist:

Zeifraum Alles 1 Jehr 2 Jahre 5 Jahre 10 Jahre won Q317 bis Q424 =

220
200
180
160

140
' . . ' . ' . . ' . . ' .
Jan. 2018 Juli 2012 Jan. 2019 Juli 2018 Jan. 2020 Juli 2020 Jan. 2021 Juli 2021 Jan. 2022 Juli 2022 Jén 2023 Juli 2022 Jan 2024 Juli 2024
Zeitreihe
2010 2012 2014 2018 2018 2020 2022 2024

-

Meuer Wohnraum Bestehender Wiohnraum =~ Gesamiindex HP|

Q: STATISTIK AUSTRIA, Hauserpreisindex. Erstellt am 27.03.2025

HPI - Gesamt HPI - Bestehender Wohnraum HPI - Neuer Wohnraum
4. Quartal 2024 4. Quartal 2024 4. Quartal 2024
212,22 209,57 217,89

T 1.7% zum 4. Quartal 2023 T 1,19 rum 4. Quartal 2023 4 43,7 % zum 4. Quartal 2023
vorldufig, Basis 2010 vorldufig, Basis 2010 vorldufig, Basis 2010

Quelle: Eigene Darstellung: Statistik Austria Hauserpreisindex von 2017 bis 2024:
https://www.statistik.at/statistiken/volkswirtschaft-und-oeffentliche-finanzen/preise-und-
preisindizes/haeuserpreisindex-und-ooh-pi Stand Marz 2025

Auffallig ist bei dieser Preisentwicklung jedoch, dass es beziiglich neuen und gebrauchten
Wohnimmobilien unterschiedliche Tendenzen gibt: Preise fiur bestehenden Wohnraum
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haben sich im Jahresabstand 2024 zu 2023 nur um etwa 1,1 % erhéht. Hingegen sind in
diesem Vergleichszeitraum die Preise flir neuen Wohnraum um 3,7% gestiegen. Dieser
Preisanstieg bei Erstbezugswohnungen bezieht sich jedoch nur auf sehr geringe
Transaktionszahlen. Bautrager konnten wegen der wirtschaftlichen und finanziellen
Rahmenbedingungen nur wenige neue Wohnungen an private Kaufer verkaufen. Da die
Bautrdager aufgrund der zugrundeliegenden Baukostensituation bei den Verkaufspreisen
nicht nachgeben konnten, hat sich das Preisniveau flir neuen Wohnraum trotz des
Nachfrageriickgangs leicht nach oben entwickelt. Stark gestiegene Bodenpreise, hohe
Baupreise und der allgemeine Konjunkturabschwung bremsen die Immobilien- und
Bauwirtschaft aktuell. Wurden 2019 vor Corona noch rund 85.000 Baugenehmigungen
erteilt, so war 2023 ein Rickgang auf nur mehr rund 47.000 Genehmigungen zu
beobachten (Quelle: Statistik Austria, BaumaBnahmen).

Aus der aktuellen gesamtwirtschaftlichen Analyse zeigt sich, dass ein konjunktureller
Aufschwung in der EU (vor allem in Osterreich und Deutschland) noch nicht erkennbar
ist. Osterreich befindet sich seit 2023 in einer Rezession, die mit einer Wachstumspause,
Konsumzurtckhaltung der privaten Haushalte und einer gestiegenen Sparquote
verbunden ist. Laut Marktanalysen des Wirtschaftsforschungsinstitut (Bericht des WIFO
beim OVI-Immobilienbewertungssymposium vom Oktober 2024) hat sich die Inflation im
3. Quartal 2024 wieder normalisiert und auch die Zinswende nach unten sorgt flr
vorsichtigen Optimismus bei den Marktteilnehmern. Die Bauwirtschaft schrumpft zwar
immer noch leicht, die Baukosten und Baupreise bleiben auf hohem Niveau stabil. Trotz
schwieriger Auftragslage im Wohnbau ist es bisher zu keinen splirbaren Riickgang der
Baupreise gekommen. Seit 2023 stagnieren Baukosten trotz niedriger Auslastung auf
einem hohen Niveau, weil der Materialpreisriickgang durch hohe Lohnabschllisse wieder
kompensiert wurde. Somit kénnen die Angebotspreise flir Neubauten kaum sinken. Das
Immobilienangebot am Markt wachst seit Mitte 2022 stark im Vergleich zur
diesbezliglichen Nachfrage, die Anzahl der Immobilientransaktionen befinden sich auf
vergleichsweise niedrigem Niveau, nachdem sie seit Ende 2022 um fast 40 %
zurickgegangen sind. Markant ist laut der WIFO-Analyse auch, dass Immobilien deutlich
langer am Markt bleiben, bevor ein Verkauf zustande kommt. Diese deutlich gestiegene
Verweildauer trifft praktisch den gesamten Immobilienmarkt (in allen Bundeslandern, bei
allen WohnungsgréBen und sowohl bei Bestands- als auch bei Neubauwohnraum).

Die Zinssenkungen der EZB zielen darauf ab, die Konjunktur und die allgemeine
Nachfragesituation zu beleben und die Leistbarkeit von Immobilen durch sinkende
Finanzierungskosten zu verbessern, sodass mittelfristig mit einer Trendwende am
Immobilienmarkt gerechnet wird.

Gemessen am Grunderwerbssteueraufkommen konnten im Herbst 2024 erstmals wieder
positive Wachstumsraten verzeichnet werden. Eine ahnlich Entwicklung zeigt sich auch
bei den Neukreditvergaben, die seit Juli 2024 deutlich Uber den Vorjahresvolumina
liegen. Auch wenn noch keine echte Trendwende zu beobachten ist, zeigt dies eine
Stabilisierung des Immobilienmarktes.

Auch die allgemeine Preisentwicklung in Osterreich leistet einen Beitrag zur
Marktstabilisierung. So waren in Osterreich - und damit im Gegensatz zur Entwicklung in
Deutschland - in den letzten beiden Jahren zwar keine groBflachigen Preisrlickgange bei
Wohnimmobilien zu beobachten, dennoch kam es aufgrund der hohen Inflation zu einer
splirbaren Entwertung. Die bereits ricklaufige Inflation und die angespannte
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Konjunkturlage flihrten zu einer weiteren Zinslockerung durch die EZB, was neben dem
angekulndigten Auslaufen der KIM-Verordnung im Juni 2025, die den Banken strenge
Kreditvergabestandards fiir private Wohnraumfinanzierungen vorschreibt, auch den
Immobilienmarkt ab dem Jahr 2025 positiv beeinflussen kann.

Aktuell stehen allerdings noch viele Bautrager vor der Situation, dass ihre bereits
fertiggestellten Wohnungen nicht am Kaufermarkt unterzubringen sind, da Wohnungen
zur Eigennutzung nur schleppend verkauft werden. Da es aktuell leichter ist Wohnungen
zu vermieten sind viele Bautrager dazu libergegangen dieses Marktsegment zu bedienen,
und anstelle von Wohnungsverkaufen Wohnungen zu vermieten. Einige Bautrager, deren
Wohnbauten als Verkaufsprojekte geplant waren, sind seit dem Verkaufseinbruch im Jahr
2022 gezwungen, die noch nicht verkauften Wohnungen als Mietobjekte an Anleger zu
verkaufen. Viele Bautrager, deren Projekte schon vor 1-2 Jahren gestartet hatten sollen,
mussen aufgrund der aktuellen Marktlage und des damit einhergehenden geringen
Vorverkaufsgrads noch zuwarten, oder sind gezwungen, ihre Bauprojekte noch vor dem
Baubeginn weiter zu verkaufen.
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BEWERTUNG

AUFTRAG

Die nachfolgende Bewertung bertcksichtigt die im Befundteil enthaltenen Feststellungen
und Annahmen sowie die wertbeeinflussenden wirtschaftlichen, technischen und
rechtlichen Merkmale der Liegenschaftsanteile.

AuftragsgemaB wird der Verkehrswert

e der 1320/16280 Anteile B-LNR 36 untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum
an der Wohnung W 4 St II an der Liegenschaft EZ 719 GB 04002 Baden,

zum Bewertungsstichtag 3.4.2025 unter den Pramissen

e der Kontaminationsfreiheit

e unter Bertlicksichtigung der unter C-LNR 1 und C-LNR 5 eingetragenen
Dienstbarkeiten ansonsten lastenfrei

e unter Berilcksichtigung des vorgelegten bis 31.8.2028 befristeten Mietvertrags

ermittelt.

Der Verkehrswert ldsst sich auch mit den Begriffen des Marktpreises oder des
Marktwertes gleichsetzen, da gemaB Verkehrswertdefinition grundsatzlich ein
Liegenschaftsmarkt mit freier Preisbildung im Rahmen des redlichen Geschaftsverkehrs
vorauszusetzen ist. GemalB der Europdischen Bewertungsstandards wird der Begriff des
Marktwertes (i.e. des Verkehrswertes) wie folgt definiert:

,~Der Marktwert ist der geschétzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem
funktionierenden Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem
verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem
Vermarktungszeitraum in einer Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden
kénnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt."

Unter dem Verkehrswert ist gemaB § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 (LBG) in
der geltenden Fassung jener Wert zu verstehen, der im redlichen Geschéftsverkehr bei
Verkauf der Liegenschaft lUblicherweise zu erzielen ist. Dabei sind auBergewothnliche
Verhaltnisse, wie zum Beispiel besondere Vorliebe oder andere subjektive
Wertzumessungen einzelner Personen, auB3er Ansatz zu lassen.

§2.
(1) [..].

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache (blicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.

Der Verkehrswert kann - als der am wahrscheinlichsten zu erzielende Kaufpreis -
ermittlungstechnisch zugleich als statistischer Durchschnittswert betrachtet werden.
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WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Grundsétzlich stehen geméaB Liegenschaftsbewertungsgesetz und geméB ONORM B 1802
flr die Bewertung von Liegenschaften das

e Vergleichswertverfahren,

e Sachwertverfahren,

e Ertragswertverfahren,

e Discounted-Cash-Flow-Verfahren (gemaB ONORM B 1802-2),
e Residualwertverfahren (gemaB ONORM B 1802-3),

e sonstige dem Stand der Bewertungswissenschaften entsprechende
Wertermittlungsverfahren (z. B. Investment Method)

zur Verfligung.

Die Wahl der Wertermittlungsmethode, die grundsatzlich dem Gutachter obliegt, hat
danach zu erfolgen, welche Methode unter Berlicksichtigung des jeweiligen Standes der
Wissenschaft und der im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten den
Umstanden des Einzelfalles am besten gerecht wird.

Das im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und der ONORM B 1802
(Liegenschaftsbewertung - Grundlagen) adaquate Verfahren fir Liegenschaften, deren
Eigennutzung im Vordergrund steht, ist das Sachwertverfahren. Fir Liegenschaften, die
vor allem der Vermietung und damit der Erwirtschaftung von Mietertragen dienen, ist das
Ertragswertverfahren oder die DCF-Methode (ONORM B 1802-2) heranzuziehen. Weiters
steht das Vergleichswertverfahren zur Verfligung, falls sowohl in qualitativer als auch in
quantitativer Hinsicht ausreichende Vergleichsobjekte vorliegen. Flr
Projektentwicklungen dient das sogenannte Residualwertverfahren (ONORM B 1802-3).
Letzteres ist ein Verfahren, das auf Investitionsiiberlegungen beruht und darauf
ausgerichtet ist, den Wert einer zur Entwicklung anstehenden Immobilie zu ermitteln.

Bei den zur Bewertung vorliegenden Liegenschaftsanteilen handelt es sich um eine
befristet vermietete Eigentumswohnung. Nach allgemeiner Verkehrsauffassung sind fir
vermietete Immobilien in erster Linie der mit dem Objekt erwirtschaftete Ertrag flr die
Wertbestimmung am Markt relevant. Die Wohnung wird jedoch gemag
Mietvertragsvereinbarungen in etwa 3,5 Jahren wieder bestandsfrei sein. Die dann
bestandfreie Wohnung kénnte ab Beendigung des Mietverhaltnisses durch Verkauf
verwertet werden oder sie steht ab diesem Zeitpunkt zur Eigennutzung zur Verfligung.

Da die Vermietung von Wohnungen in dieser Lage voraussichtlich zu einem geringeren
Marktwert flhrt als der Verkauf von Wohnungen, ist im Sinne des hdchsten und besten
Nutzen davon auszugehen, dass der Verkehrswert durch die Preisvorstellungen jener
Kaufinteressenten bestimmt wird, die von einer Eigennutzung oder einem Verkauf nach
Mietvertragsende ausgehen. Fir die dann bestandfreie Wohnung wird der Marktpreis
durch Vergleich mit dhnlichen Objekten bestimmt.

Somit ist das Vergleichswertverfahren fiir die Periode ab Mietvertragsende relevant. Der
zeitliche Abstand zwischen Bewertungsstichtag und Mietvertragsende ist dabei zu
bertcksichtigen.
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Die Verkehrswertermittlung der Wohnung erfolgt daher in folgenden Teilschritten:

1. Bestimmung des Vergleichswerts der fiktiv bestandfreien Wohnung

2. Diskontierung des Vergleichswerts vom Zeitpunkt des Mietvertragsendes auf den
Bewertungsstichtag

3. Addition des Barwerts der Mietertrage (i.e. der Ertragswert der baulichen Anlagen
laut Ertragswertverfahren) fiir den Zeitraum bis Mietvertragsende

Dies ergibt den Vergleichswert der befristet vermieteten Wohnung zum
Bewertungsstichtag.

Die ONORM B 1802-1 (Grundlagen der Liegenschaftsbewertung) gibt fiir das
Vergleichswertverfahren folgendes Ablaufschema an:

Vergleichsobjekte
mit weitgehender Ubereinstimmung
in den Wertbestimmungsmerkmalen
mit dem Bewertungsobjekt

|1

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
bel ausgewahiten Vergleichsobjekten
durch Zu- oder Abschlage
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
2um Bewertungsstichtag
durch Auf- und Abwertungen

]

Wertbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

)

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande
Rechte und Lasten,

(wie z. B. Grunddienstbarkeiten)

i

Vergleichswert

Bild A.1 — Vergleichswertverfahren - Ablaufschema

Quelle: ONORM 1802-1
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Zur Ermittlung des Barwerts der Mietertrage (Ertragswerts der baulichen Anlagen) sind
folgende Berechnungsschritte vorgesehen:

Jahresrohertrag

¢

— Bewirtschaftungsaufwand

¢

= Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

4

= Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

€

*k Vervielfaltiger

¢

= Ertragswert der baulichen Anlagen

Quelle: Eigene Darstellung aus: Ablaufschema fiir Ertragswertverfahren ONORM 1802-1

Aus. dem Vergleichswert ist der Verkehrswert gemaB ONORM wie folgt abzuleiten:

A.5 Wertermittlung

Vergleichswert Sachwert

4

Marktanpassung

Berucksichtigung der
jeweils aktuellen Situation

am Liegenschaftsmarkt

¥

Verkehrswert/Marktwert

Ertragswert

Bild A.4 — Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes - Ablaufschema
Quelle: ONORM 1802-1 -
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Das Liegenschaftsbewertungsgesetz definiert die Verfahren wie folgt:

Vergleichswertverfahren

§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsadchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden
Umsténde weitgehend mit der zu bewertenden Sache (bereinstimmen. Abweichende
Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu berticksichtigen.

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

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, daB sie durch ungewéhnliche Verhéltnisse
oder persénliche Umstdnde der Vertragsteile beeinfluBt wurden, dirfen zum Vergleich
nur herangezogen werden, wenn der EinfluB dieser Verhéltnisse und Umstédnde
wertméaBig erfaBBt werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Ertragswertverfahren

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

(2)Hiebei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsédchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatséchlichen Aufwands flr
Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der
Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag,; die Abschreibung ist nur
abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berticksichtigt wurde. Bei der
Ermittlung des Reinertrags ist (iberdies auf das Ausfallwagnis und auf allféllige
Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3)Sind die tatsachlich erzielten Ertrége in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht
erfaBbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemé&Ber Bewirtschaftung der Sache
erzielbaren Ertrdgen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgeméBer
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hétten erzielt werden kénnen, und dem bei einer
solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafir kénnen insbesondere
Ertrédge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten
herangezogen werden.

(4)Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser
Art Gblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.
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WERTERMITTLUNG

VERGLEICHSWERT FIKTIV BESTANDSFREI

Sowohl Anbieter als auch Nachfragende von Eigentumswohnungen orientieren sich in der
Regel an Quadratmeterpreisen (pro m2 Wohnnutzflache). Die Vergleichsobjekte sind
hinsichtlich der wertbestimmenden Merkmale zu analysieren. Diese Analyse der
Wertabschlage bzw. —zuschlage orientiert sich an den Informationen, die

o aus den Kaufvertragen,

o aus der Nutzwertfestsetzung oder dem Wohnungseigentumsvertrag
o aus den Planunterlagen oder

o aus sonstigen Informationen der Hausverwaltung

gewonnen werden kénnen. Dies ist methodisch gesehen zuldssig, da auch die
Kaufpreisbildung am Immobilienmarkt durch Verkaufs- und Kaufwillige in der Regel auf
Informationen aufbaut, die allgemein zuganglich sind. Die Aufgabe des
Immobilienbewerters bei der Ermittlung des Verkehrswerts besteht letztlich darin, einen
wahrscheinlichen Verkaufspreis per Bewertungsstichtag zu ermitteln, und dabei das
Marktverhalten und die Kaufpreisbildung am Markt abzubilden.

Als Vergleichswerte werden Kauftransaktionen fiir gebrauchte Wohnungen in der gleichen
Wohnhausanlage herangezogen. Jene Transaktion, die rot unterlegt ist, wird
ausgeschieden, da der Kaufgegenstand zu einem spdteren Zeitpunkt nochmals verkauft
wurde, und die naher zum Bewertungsstichtag liegende Transaktion maBgeblich ist.

Vergleichsobjekte - Wohnungsverkiufe Dammgasse 8/Waltersdorfer Strafle 2

GB EzZ TZ Adresse Top Preis GroRe m?2-Preis KV
04002 719 3234 2019 Dammgasse 8 1 6 100000 80,07 1248,91 29.03.2019
04002 719 5255 2022 Dammgasse 8 1 6 232000 80,07 2897,46  26.04.2022 2.0G
04002 719 8679 2022 Dammgasse 8 1 3 230000 80 2875,00 25.07.2022 1.0G
04002719 746 2023 Dammgasse 8 2 7 140000 68 2058,82 23.11.2022 3.0G

Der Vergleichswert flir den m2-Preis wird wie folgt ermittelt:

Die in obiger Tabelle angeflihrten m2-Preise sind nach ihren einzelnen wertbestimmenden
Merkmalen durch Zu- bzw. Abschlage zu adaptieren, um zum Vergleichswert je m2
Wohnfldche zu gelangen.

ad Ausstattung/Zustand

Da die Wohnungen in der gleichen Anlage wie die zu bewertende Wohnung liegen, ist
keine Anpassung fur Baualter oder baulichen Gesamtzustand erforderlich. Auch
hinsichtlich der Ausstattung mit Freiflachen (Loggia, Balkon, etc.) sind diese Wohnungen
in der Waltersdorfer StraBe 2/Dammgasse 8 mit dem Bewertungsgegenstand
vergleichbar. Hinsichtlich des Wohnungszustands wird von einem durchschnittlichen
Erhaltungszustand ausgegangen und keine Wertanpassung vorgenommen.

ad Lage :

Die Vergleichswohnungen weisen alle die gleiche Makrolage auf wie die
Bewertungswohnung.
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ad Stockwerkslage:

Hinsichtlich der Stockwerkslage ist bei jenen Wohnungen, die nicht im 1.0bergeschoss
gelegen sind, ein Wertzuschlag vorzunehmen. Dies deshalb, da bei Wohnungen in
héheren Stockwerken, die nicht durch einen Personenlift erreichbar sind, mit einer
geringeren Kaufnachfrage und deshalb mit einem geringeren Kaufpreis zu rechnen sein
wird.

ad GroBe

Grundsatzlich ist der m2-Preis von kleineren Objekten erfahrungsgemaB héher, daher
waren Preise von groBeren Wohnungen durch einen GréBenaufschlag an das
Bewertungsobjekt anzupassen. Der m2-Preis von kleineren Wohnungen ist durch einen
GréBenabschlag anzupassen.

Die erhobenen Eigentumswohnungen weisen Wohnflachen zwischen etwa 68m2und 80m?2
auf. Die zu bewertende Wohnung hat eine Flache von ca. 80 m2. Die Vergleichswohnung
mit einer etwas kleineren Nutzflache von ca. 68 m2 wird durch einen Preisabschlag
adaptiert.

Ad Kaufvertragszeitpunkt:

Fir die zeitliche Abweichung der Kaufvertragsabschliisse zum Bewertungsstichtag wird
eine Anpassung vorgenommen, die auf den Preisdifferenzen basiert, welche aus dem
Hauserpreisindex der Statistik Austria erhoben wurden.

Werte laut Hauspreisindex (HPI) Statistik Austria
jeweils HPI Bestehende Wohnungen - Indexwerte 4.Quartal
Differenz
in % zu
Jahr 2018 Jahr 2019 Jahr2020 Jahr2021 Jahr2022 Jahr2023 2024Q4 2024Q4

163,15 30,8%
174,66 22,2%
178,87 19,3%
213,35 0,0%
220,77 -3,4%
212,08 0,6%
213,36

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://www.statistik.at/statistiken/volkswirtschaft-und-oeffentliche-
finanzen/preise-und-preisindizes/, Stand April 2025
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Berechnung des m2-Vergleichswerts Abweichung
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5255 2022 Dammgasse 8 1 6 26.04.2022 232000 80,07 2897,46 0,0% 10,0% 0,0% -3,4%  3089,96 2.0G
8679 2022 Dammgasse 8 1 3 25.07.2022 230000 80 2875,00 0,0% 0,0% 0,0% -3,4%  2778,50 1.0G
746 2023 Dammgasse 8 2 7 23.11.2022 140000 68 2058,82 0,0% 10,0% -5,0% -3,4%  2092,66 3.0G

m2-Preis im Durchschnitt 03.04.25 80,00 2610,43 2653,71 1.0G
gerundet 2650,00

Wie sich aus obiger Berechnung ergibt, betragt der durchschnittliche Preis je m2
Wohnfldache adaptiert fiir Ausstattung, Stockwerkslage, GroBe und Kaufvertragszeitpunkt
gerundet

2.650,00 €

Da der obige m2-Vergleichswert aus Kaufvorgangen der gleichen Wohnhausanlage
abgeleitet wurde, sind in diesem Wert implizit auch die unter C-LNR 1 und C-LNR 5
eingetragenen Lasten (Dienstbarkeiten) abgebildet, da in den jeweiligen Kaufvertragen
der Kaufpreis bei Ubernahme der auf der Liegenschaft lastenden Dienstbarkeiten
vereinbart wurde.

Im Folgenden wird der Vergleichswert der Liegenschaftsanteile berechnet, indem der obige
mz2-Wert mit der Wohnflache multipliziert wird. Aus diesem Vergleichswert der fiktiv
bestandfreien Wohnung (d.h. dem Wert der Wohnung bei Beendigung des
Mietverhaltnisses) wird durch Abzinsung Uber die Restlaufzeit des Mietverhdltnisses der
auf den Bewertungsstichtag diskontierte Vergleichswert ermittelt:

Vergleichswert der Liegenschaftsanteile

m? EUR/m? EUR

Wohnflache gerundet 80,00

durchschnittlicher m2-Vergleichswert adaptiert 2.650,00

Vergleichswert 212.000,00
abziiglich Abschlag wegen Reparaturbedarf 0,00 0,00
zuzlglich Liegenschaftszubehor *) 0,00
Vergleichswert der Wohnung 212.000,00
ergibt Vergleichswert der Wohnung per Ende des Mietvertrags 31.8.2028 212.000,00
diskontiert mit Zinssatz 3,00%

auf d. Bewertungsstichtag 3.4.2025 31.08.2028 03.04.2025

Zeitabstand in Tagen 1228

in Jahren ca. 3,41

ergibt auf den Bewertungsstichtag 3.4.2025 diskontierten Vergleichswert 191.666,70
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ERTRAGSWERT DER BAULICHEN ANLAGEN BIS MIETVERTRAGSENDE

Zu bericksichtigen ist, dass im Zeitraum bis Mietvertragsende monatlich die vertraglich
vereinbarten Mietertrage zuflieBen. Diese Mietertréage sind unter Berilicksichtigung der
anfallenden Bewirtschaftungskosten ebenfalls auf den Bewertungsstichtag zu diskontieren
und zum obigen Vergleichswert zu addieren.

Jahresrohertrag

Ausgangsbasis ist der Jahresrohertrag der Liegenschaftsanteile. Dabei ist von jenen
Ertrédgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Wohnung erzielt werden kénnen.
Die Bewertung basiert auf den Angaben aus dem Mietvertrag wie im Befundteil
dargestellt.

Der monatliche Mietertrag betragt laut Mietvertrag € 1.000,00. Zieht man davon die
darin enthaltenen Betriebs- und Heizkosten laut Wohnkostenvorschreibung an die
Vermieterin in Héhe von € 369,66 ab und reduziert diesen Betrag um die enthaltene
Umsatzsteuer erhdlt man den Nettomietzins (d.h. der Hauptmietzins exklusive
Umsatzsteuer und Betriebskosten) in H6he von € 573,00. Umgerechnet auf die
Wohnnutzfldche von 80,11m?2 entspricht dies einem monatlichen Nettohauptmietzins von
€ 7,15 je m2, Fir die Ertragswertberechnung wird von diesem Mietzins ausgegangen, da
dieser am Markt nachhaltig erzielbar ist. Der Jahresrohertrag pro Jahr betréagt €
6.876,00.

Jahresreinertrag

Aus dem Jahresrohertrag errechnet man den Jahresreinertrag, indem man jene
Bewirtschaftungskosten, die nicht vom Mieter, sondern vom Vermieter getragen werden,
vom Jahresrohertrag abzieht. Als solche weitere Bewirtschaftungskosten gelten neben
nicht umlagefahigen Betriebskosten, der Instandhaltungsaufwand sowie das
Mietausfallswagnis.

Als Instandhaltungsaufwand wird in der Regel 1%-1,5% des Neubauwertanteils
angesetzt. Der anteilige Neubauwert betragt rund € 240.000,00. Hievon wird 1% p.a. als
Instandhaltungsaufwand, somit € 2.400,00 anzusetzen sein. Der in den Reparaturfonds
einzuzahlende Betrag von monatlich € 100,00, ist in der H6he des entsprechenden
jahrlichen Aufwands von € 1.200,00 in diesem Betrag jedenfalls abgedeckt.

Das Mietausfallswagnis (Bonitatsrisikos, Leerstehungsrisiko) wird wegen des bereits
gegen die aktuelle Mieterin laufenden Mietzins- und Raumungsverfahren eher hoch
angenommen. In der Regel sind bei Wohnimmobilien ein Mietausfallrisiko von etwa 2-3%
des Jahresrohertrags Ublich. Im gegenstandlichen Fall ein Mietausfallwagnis in H6he von
5,0% des Rohertrages angesetzt.

Ertragswert der baulichen Anlagen

Aus dem Jahresreinertrag der baulichen Anlagen wird durch Multiplikation mit dem
Vervielfaltiger der Ertragswert der baulichen Anlagen errechnet. Der Vervielfaltiger
spiegelt den Liegenschaftszinssatz und die Restlaufzeit des Mietvertrages von ca. 3,4
Jahren wider.

Im Allgemeinen richtet sich der Zinssatz nach der bei Liegenschaften dieser Art
Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung. Bei Wohnliegenschaften mit geringem Risiko
betragt die empfohlene Zinssatzbandbreite je nach Risikosituation zwischen 2,0% und
3,0%.

Der Liegenschaftszinssatz fiir die Nutzung zu Wohnzwecken wird wie folgt abgeleitet:
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Zinssatz - Ansatz bei geringem Risiko 2,00%
zuzlglich Risikozuschlag - Standortrisiko 0,00%
zuzlglich Gebaudezustand - Modernisierungsrisiko 1,00%
zuzlglich Mietentwicklungsrisiko - Marktrisiko 0,00%
ergibt 3,00%

ERTRAGSWERT der baulichen Anlagen bis Ende der Mietvertragsdauer - 31.8.2028

Liegenschaftsdaten: m? € € €
Flache der Wohnung 80,11
Mietertrag pro Monat (Hauptmietzins gesamt It. Mietvertrag € 1.000,00
abziglich Betriebskosten und Heizkosten -€ 369,66
Mietertrag pro Monat (Hauptmietzins exkl. BK) It. Mietvertrag €630,34
abziglich Umsatzsteuer -€57,30
ergibt Mietertrag pro Monat (Hauptmietzins exkl. USt und exkl. BK) It. Mietvertrag €573,04
gerundet €573,00
Kapitalisierungszinssatz 3,00%
Restnutzungsdauer (RND) bis Mietvertragsende 3,41
Vervielfdltiger -nachschiissg bei geg. Kapitalisierungszinssatz und 3,197060
Ertragswertkalkulation: €/m? €
Mietertrag p.m. €7,15 €573,00
Mietertrag p.a.: entspricht Jahresrohertrag € 6.876,00
anteiliger Neubauwert 240.000,00
abziglich Bewirtschaftungskosten:

Reparaturfonds monatlich €100,00

Reparaturfonds jahrlich € 1.200,00

Instandhaltung %

v.Neubauwertanteil 1,00% € 2.400,00

Mietausfallwagnis 5,00% v. Rohertrag € 343,80

Bewirtschaftungskosten ergeben -39,90% v.Rohertrag -€2.743,80
Jahresreinertrag (Jahresrohertrag abziglich Bewirtschaftungskosten): €4.132,20
abziiglich Bodenwertverzinsung (wird nicht angesetzt, da auch der Bodenwert
selbst in die Berechnung des Ertragswerts aus dem befristeten Mietertrag nicht
einflieRt) €0,00
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen €4.132,20
multipliziert mit Vervielfaltiger 3,1971
ergibt vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen €13.210,89
Abzug 0,0% €0,00
ergibt Ertragswert der baulichen Anlagen bis 31.8.2028 € 13.210,89

gerundet

€ 13.000,00

Zum zuvor berechneten diskontierten Vergleichswert wird der obige Ertragswert der
baulichen Anlagen addiert, um den Vergleichswert der befristet vermieteten Wohnung

per Bewertungsstichtag zu erhalten.
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VERGLEICHSWERT UNTER BERUCKSICHTIGUNG DES BEFRISTETEN

MIETVERHALTNISSES

Die gesamte Kalkulation der Liegenschaftsanteile sieht somit aus wie folgt :

Vergleichswert der Liegenschaftsanteile

m? EUR/m? EUR

Wohnflache gerundet 80,00

durchschnittlicher m2-Vergleichswert adaptiert 2.650,00

Vergleichswert 212.000,00
abzuglich Abschlag wegen Reparaturbedarf 0,00 0,00
zuzlglich Liegenschaftszubehor *) 0,00
Vergleichswert der Wohnung 212.000,00
ergibt Vergleichswert der Wohnung per Ende des Mietvertrags 31.8.2028 212.000,00
diskontiert mit Zinssatz 3,00%

auf d. Bewertungsstichtag 3.4.2025 31.08.2028  03.04.2025

Zeitabstand in Tagen 1228

in Jahren ca. 3,41

ergibt auf den Bewertungsstichtag 3.4.2025 diskontierten Vergleichswert 191.666,70
zuzlglich Ertragswert der baulichen Anlagen bis 31.8.2028**) ca. 13.000,00
Vergleichswert der befristet vermieteten Wohnung per Bewertungsstichtag 204.666,70
gerundet 205.000,00

*) Sanitareinrichtung in WC und Bad hat zustands- und altersbedingt keinen gesonderten Verkehrswert

**) Die Wohnung weist wegen der Mieteinnahmen vom Bewertungsstichtag bis Mietvertragsende

einen Ertragswert der baulichen Anlagen auf - siehe gesonderte Berechnung
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VERKEHRSWERT

Grundsatzlich wird im Vergleichswertverfahren der Verkehrswert ohne weitere
Verminderung bzw. Erh6hung um einen Marktanpassungsabschlag bzw. -zuschlag
ermittelt. Wegen der Problematik des befristeten Vermietung weicht der Marktwert vom
ermittelten Vergleichswert ab, und wird fir die bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaftsanteile ein Marktanpassungsabschlag vorgenommen.

Verkehrswert der Liegenschaftsanteile

0 m? EUR/m? EUR

Vergleichswert der befristet vermieteten Wohnung per Bewertungsstichtag 204.666,70
.+/- Marktanpassung - Abschlag wegen geringeren Kauferpotenzials

durch befristete Vermietung -5% -10.233,33
ergibt Verkehrswert der Wohnung 194.433,36
gerundet 194.000,00
abzlglich Kautionsanspruch der Mieterin*) 0,00
abziglich Wohnkostenrickstand It. HV-Angaben -1.857,76
ergibt Verkehrswert nach Abziigen 192.142,24
gerundet 80,11 2.396,70 192.000,00

*) laut Angaben der Wohnungseigentlimerin ist aufgrund des Mietzinsriickstands der erlegte
Kautionsbetrag von € 1.500,00 mittlerweile auf € 0,00 reduziert.

Der Verkehrswert der 1320/16280 Anteile B-LNR 36 an der Liegenschaft EZ 719 GB 04002
Baden, untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung W 4 St II, betragt nach
Abzug des Wohnkostenriickstands per Bewertungsstichtag 3.4.2025 gerundet

192.000,00 €

Der obige Verkehrswert versteht sich unter den Pramissen

e der Kontaminationsfreiheit

e unter Berlcksichtigung der unter C-LNR 1 und C-LNR 5 eingetragenen
Dienstbarkeiten ansonsten lastenfrei

e unter Berlcksichtigung des vorgelegten bis 31.8.2028 befristeten Mietvertrags

LASTEN UND RECHTE

Im C-Blatt der Liegenschaft sind zu den oben angefiihrten Anteilen unter C-LNR 1 a eine
Dienstbarkeit eines Fakalkanales gemaB Punkt I des Dienstbarkeitsvertrags hinsichtlich
Gst 267/1 fur Gst .557 und unter C-LNR 5a eine Dienstbarkeit zur Duldung der Verlegung
von Kabeln und Errichtung von elektrischen Anlagen, Bestand und Betrieb gemaB Punkt 1
des Dienstbarkeitsvertrags vom 20.5.1968 flir NIOGAS eingetragen.

Weiters sind mehrere Pfandrechte eingetragen sowie mehrere Anmerkungen betreffend
die Einleitung des Versteigerungsverfahrens ersichtlich gemacht.

AuftragsgemaB wird die Bewertung unter Berlicksichtigung der angefiihrten
Dienstbarkeiten im Ubrigen jedoch lastenfrei durchgefiihrt, da die Pfandrechte und die
Anmerkungen lber die Versteigerungsverfahren im Sinne des Bewertungsauftrags nicht
zu bericksichtigen sind.
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ZUSAMMENFASSUNG

VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert der 1320/16280 Anteile B-LNR 36 an der Liegenschaft EZ 719 GB 04002
Baden, untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung W 4 St II, betragt nach
Abzug des Wohnkostenriickstands per Bewertungsstichtag 3.4.2025 gerundet

192.000,00 €

(in Worten einhundertzweiundneunzigtausend Euro).

Der Wert des mitzuversteigernden Liegenschaftszubehérs (Sanitareinrichtung und
Einbaukiiche) betragt

0,00 €
(in Worten: Null Euro)

PRAMISSEN DER WERTERMITTLUNG

Der obige Verkehrswert versteht sich

zum Bewertungsstichtag 3.4.2025 unter den Pramissen

e der Kontaminationsfreiheit

e unter Bertlicksichtigung der unter C-LNR 1 und C-LNR 5 eingetragenen
Dienstbarkeiten ansonsten lastenfrei

e unter Berlicksichtigung des vorgelegten bis 31.8.2028 befristeten Mietvertrags
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SONSTIGE ANGABEN

BESTANDRECHTE UND RECHTE DRITTER

Die Wohnung war bei der Befundaufnahme bewohnt. Sie ist laut Auskunft durch die bei
der Befundaufnahme anwesende Wohnungseigentiimerin sowie laut Angaben der Mieterin
bis 31.8.2028 befristet vermietet. Ein Mietvertrag wurde bei der Befundaufnahme
vorgelegt. Zum Mietverhaltnis gab die Wohnungseigentimerin weiters an, dass per
Bewertungsstichtag ein Mietzins- und Raumungsverfahren beim BG Baden anhangig ist,
da die Mieterin seit 1.12.2023 mit Kautions- und Mietzinszahlungen im Rickstand ist. Die
Mietzins- und Radumungsklage vom 25.11.2024 wurde in Kopie durch die Kanzlei
Forsthuber & Partner Rechtsanwalte Ubermittelt.

ZUBEHOR ZUR WOHNUNG

Zum Bewertungsstichtag war die Wohnung mit einer Einbaukiiche sowie mit
Sanitareinrichtungsgegenstéanden im Badezimmer und im WC-Raum ausgestattet. Die
Kiche wurde nach Angaben der Mieterin von ihr auf ihre Kosten erneuert.

Im Badezimmer: Waschtisch mit Einhand-Armatur, eine Einbaubadewanne

Im WC-Raum: ein Stand-WC in weiBer Keramik, ein Handwaschbecken

Einbaukiliche: einfache Einbaukliche mit Unter- und Oberschranken sowie
Klicheneinbaugerdten

GRENZUBERBAU

GemaB den vorliegenden Unterlagen und den durch die gefertigte SV gemachten
Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme ist augenscheinlich kein Grenziberbau durch
die vorhandene Bebauung gegeben. Es wurde auch kein Grenziiberbau zu Lasten des
bewertungsgegenstandlichen Grundstiicks durch Bebauungen der benachbarten
Grundstlcke festgestellt. Das Grundstlick befindet sich bereits im Grenzkataster. Eine
abschlieBende Aussage Uber einen allfalligen Grenziuberbau kann nur von einem dazu
befugten Vermessungstechniker (Geometer) im Zuge der Vermessung festgestellt
werden.

EINHEITSWERT UND GRUNDSTUCKSABGABEN

Durch die Hausverwaltung wurde mir der Einheitswertbescheid zum Stichtag 1.1.2020
(EW-AZ 16 020-2-0719/3) fur die Liegenschaft 2500 Baden, Dammgasse 8-
WaltersdorferstraBe 2, ,Mietwohngrundstick® Gbermittelt. Demnach betragt der erhéhte
Einheitswert fur die Liegenschaft insgesamt € 170.999,18. Der Grundsteuermessbetrag
flr die gesamte Liegenschaft betragt € 336,55.

An diesen Werten beteiligt sind die einzelnen Wohnungseigentiimer in Héhe ihres
Liegenschaftsanteils.

Grundsticksabgaben werden durch die Hausverwaltung laut deren Angaben
ordnungsgemal beglichen.

AZ 040 16 E 21/13z (aufgeschoben) 5 E 32/22z (Beitritt), Verpflichtete Partei: Cheng Yu,
GA 2500 Baden, Dammgasse 8/4, Anteile B-LNR 36 an EZ 719 GB 04002



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

ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes iS des
Energieausweisvorlagegesetzes wurde vorgelegt. Der Energieausweis ist mit 11.5.2023
datiert und daher bis 10.5.2033 glltig. Demnach betragt der spezifische
Heizwarmebedarf 161,1 kWh/m2a, was einer Energieeffizienzklasse von etwa E bedeutet,
dies in einer Skala von A++, A+, A, B, C, D, E, F, G Energieklassen. Der
Gesamtenergieeffizienz-Faktor betragt 2,51 und entspricht ebenfalls der Energieklasse E.

Das Datenblatt zum Energieausweis ist im Anhang ersichtlich.

HAUSVERWALTUNG

Die Liegenschaft wird von der Dr. Béck Immobilien Treuhand, Kaiser Franz Joseph -Ring
16, 2500 Baden, Tel. +43 2252 875240, office@hausverwaltung-boeck.at,
www.hausverwaltung-boeck.at verwaltet. Die vorgeschriebenen Kosten betragen per
Bewertungsstichtag flr die Liegenschaftsanteile B-LNR 36, Wohnung TOP W 4 ST II
insgesamt € 469,66 je Monat. Fir die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wurden
keine auBerbtlicherlichen Darlehen aufgenommen oder durch die Eigentiimergemeinschaft
beschlossen. Laut Mitteilung der Hausverwaltung besteht per Bewertungsstichtag ein
Rickstand der vorgeschriebenen Wohnkosten in der Hohe von € 1.857,76 fir die
Wohnung TOP W 4 ST II. Zu den Details zum Wohnungseigentumsibereinkommen siehe
Anhang zum Gutachten.
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ANMERKUNGEN

Dieses Gutachten basiert auf den erhaltenen Unterlagen, erteilten Informationen und den
getroffenen Annahmen. Der vorstehende Verkehrswert wurde unter der Voraussetzung
ermittelt, dass mir alle fir die Bewertung maBgeblichen Umstande wahrheitsgemani
offengelegt wurden. Sollten nachtraglich Umstdnde bekannt werden, von denen ich im
Rahmen der gegenstandlichen Gutachtertatigkeit keine Kenntnis erlangt habe, behalte
ich mir vor, das gegenstandliche Gutachten zu widerrufen bzw. abzuandern.

Weiters wird jedem Interessenten geraten, vor einem eventuellen Erwerb von der
allenfalls gegebenen Mdéglichkeit Gebrauch zu machen, das Objekt selbst zu besichtigen,
um sich ein eigenes Bild von der Immobilie zu machen.

Das Bewertungsgutachten umfasst 74 Seiten zuzliglich 51 Seiten Anhang inklusive
Fotodokumentation. Das Gutachten wurde auftragsgeman

1. in elektronischer Form mittels elektronischen Rechtsverkehrs an das Gericht als
Auftraggeber Gbermittelt und

2. in Form eines elektronischen Kurzgutachtens samt Anhangen in die Ediktsdatei
eingestellt.
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Siebenhaus-Schonau, 18.4.2025

AZ 040 16 E 21/13z (aufgeschoben) 5 E 32/22z (Beitritt), Verpflichtete Partei: Cheng Yu,
GA 2500 Baden, Dammgasse 8/4, Anteile B-LNR 36 an EZ 719 GB 04002



		2025-04-18T12:04:49+0200
	Regina Hemmer-Halbwidl
	Signaturpruefung unter https://www.signaturpruefung.gv.at




