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MITEIGENTUMSANTEIL - WOHNUNGSEIGENTUM

anWtop 8
Grundbuch 04002 Baden EZ 705
B-LNR: 1 Anteil: 121 [ 784

2500 Baden, Grabengasse 5

Bezirksgericht Baden

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

GZ 5 E 55/25m des Bezirksgerichtes Baden
betreffend Zwangsversteigerung

Feststellung des Verkehrswertes
des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum

an W top 8
Grundbuch 04002 Baden EZ 705
B-LNR: 1 Anteil: 121 /| 784

2500 Baden, Grabengasse 5
Bewertung erfolgt ohne Inventar

09.12.2025 erfolglose Befundaufnahme
und am
06.03.2026

06.03.2026
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 04002 Baden EINLAGEZAHL 705
BEZIRKSGERICHT Baden
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*** FEingeschrinkter Auszug faiia
* kK B-Blatt eingeschrénkt auf die Laufnummer(n) 1 Ly
FEX C-Blatt eingeschréankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt Bk

AT A AR AT A A A A AT AT AT AT AN AT AT A A A A A A AT AT AT AT A A AT A A AT A A A A A A AAAAAATAATAAAAAA AT AT AR AR
Letzte TZ 2172/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 2996/2026

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

EE A T A ?\1 E I e A A A A

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.339/2 GST-Flache 418
Bauf. (10) 284
Gadrten (10) 134 Grabengasse &
Legende:

Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebidude)
Gadrten(10): Garten (Garten)
AT A AT A A A A A A A A A A A AT AT AA AR AR T TR AR TR ® A2 A AT A A AT A A A A A A AT AR A A A A AT AT AR A AT AT AT AR
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1 ANTEIL: 121/784

g 3779/1993 Wohnungseigentum an W top 8
m 2883/2008 Beschluss 2007-03-20 Eigentumsrecht (6 E 41/06qg)
o 6027/2021 inderung Firmenwortlaut
E e S e T C E i
57 auf Anteil B-LNR 1
a 5266/2015 (Entscheidendes Gericht BG Gmunden - 2080/2015)
Pfandurkunde 2015-04-08
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 430.000, —
fir Raiffeisen Regionalbank Médling eGen (FN 92100k)
c 5266/2015 (Entscheidendes Gericht BG Gmunden - 2080/2015)
Simultanhaftung mit
EZ 270 KG 42116 Gmunden
EZ 705 KG 04002 Baden
d 2733/2024 VORRANG wvon LNR 72 vor 57
67 auf Anteil B-LNR 1
b 4886/2022 IM RANG 6028/2021 Schuld- und
Pfandbestellungsurkunde 2021-06-07
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 220.000, —
fiir | |
2733/2024 WVORRANG wvon INR 72 vor 67
d 2734/2024 (Entscheidendes Gericht BG Hernals - 1628/2024)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 224 GB 01403 Neulerchenfeld
EZ 705 GB 04002 Baden
72 auf Anteil B-LNR 1

9]
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a 2733/2024 Pfandurkunde 2022-12-27
PEANDRECHT Hochstbetrag EUR 432.000, —
flilr Raiffeisen Bezirksbank Neusiedl Ost eGen (N 124790s)
2733/2024 VORRANG wvon LNR 72 wvor 57 67

c 3237/2025 Hypothekarklage wegen EUR 210.000, — (LG Wiener
Neustadt — 24 Cg 54/25v-3)

73 auf Anteil B-INR 1

a 3928/2024 Klage gem & 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 574/24z)
74 auf Anteil B-INR 1

a 5908/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 844/24f)
75 auf Anteil B-ILNR 1

a 8156/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (15 C 987/24m)
76 auf Anteil B-INR 1

a 10272/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 1422/24f)
77 auf Anteil B-TNR 1

a 4044/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 525/25w)
78 auf Anteil B-LNR 1

a 7369/2025 (Entscheidendes Gericht BG Lilienfeld - 1016/2025)
Bewilligung 2025-07-29
PEFANDRECHT vollstr EUR 100.000, ——
samt 5 % Z seit 2023-04-05, Kosten EUR 6.786,75 samt 4 % Z
seit 2025-05-30, Antragskosten EUR 3.119,22 fir

(10 E 14/25i - BG Gmunden)

b 7369/2025 (Entscheidendes Gericht BG Lilienfeld - 1016/2025)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 50 KG 19338 Gscheid
EZ 705 KG 04002 Baden zu B-LNR.1
EZ 224 XG 01403 Neulerchenfeld zu B-LNR.1l6 19

79 auf Anteil B-INR 1

a 8058/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 3.544,05
Zinsen und Kosten 1lt. Beschluss 2025-09-29 fir
EG EZ 705 KG 04002 Baden 2500 Baden, Grabengasse 5
(5 E 55/25m)

80 auf Anteil B-ILNR 1

a 8277/2025 Klage gem § 27 BAbs 2 WEG 2002 (15 C 971/25k)
82 auf Anteil B-ILNR 1

a 11190/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (9 C 952/25x%)
83 auf Anteil B-INR 1

a 2172/2026 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (15 C 250/26q)

A A I I AT A A A AT A AT A A A A A A A dhH oodd o hodod & 71INWEIS bR S SRS SRR R L EEEEEEEESEEEEEEESEEEEEEEESS

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebaudebeschreibung, Beschaffenheit und Nutzung

Das Wohnhaus wurde vor dem Jahr 1900 errichtet, seit Errichtung des Wohnhauses erfolgten diverse
Umbauten. Der Dachbodenausbau der bewertungsgegenstandlichen Wohnung W top 8 erfolgt aufgrund
der Baubewilligung aus dem Jahr 2008 und ist in der Natur baulich nicht fertiggestellt, obwohl im
Bauakt der Stadtgemeinde Baden eine Fertigstellungsanzeige (siehe Beilage 5) aus dem Jahr 2025
aufliegt!

Das Gebaude besteht aus einem Kellergeschoss, einem Erdgeschoss, zwei Obergeschossen und einem
Dachgeschoss. Im Kellergeschoss befinden sich die Parteienkeller.

Das Gebaude ist in Massivbauweise errichtet und hat straenseitig eine gegliederte Fassade, das Dach ist
als Satteldach mit Dachgauben ausgebildet.
Das Gebaude ist mit keinem Aufzug ausgestattet.

Das Wohnhaus ist parifiziert, an den Wohnungen ist Wohnungseigentum begriindet und im Grundbuch
der EZ 705 eingetragen. Die Kellerabteile sind den Wohnungseigentumsobjekten als Zubehér geman
WEG zugeordnet.

Das Wohnhaus ist in einem dem Alter entsprechend mittleren Zustand vorhanden.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemédB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieBlich durch augenscheinliche
Befundung des Gebédudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).

8. -
Quellen: Land Niederdsterreich, BEV, GIP.at
& Land Niederdsterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeit und Vallstindigkeit!
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Wohnungsbeschreibung

Die Wohnung W top 8 liegt im 2.0bergeschoss und im Dachgeschoss und besteht im 2.0bergeschoss
aus einem Vorraum, einem WC, einem Bad, einem internen Vorraum und zwei Zimmer. Im Dachgeschoss
sind ein kleines Bad mit WC und ein Raum (Dachboden) mit baulicher Abtrennung einer kleinen Teilflache
an der westseitigen Grundgrenze, jeweils im unfertigen Rohbauzustand vorhanden. Der Stiegenaufgang
vom 2. Obergeschoss ins Dachgeschoss ist im Rohbauzustand als einfache Holzkonstruktion
("Baustellenstiege") ausgefthrt.

Im Kellergeschoss ist der Wohnung das Kellerabteil 8 als Zubehor gemafl WEG zugeordnet.

Die Wohnung wird durch Kunststofffenster belichtet, die Beheizung und Warmwasserversorgung soll
durch eine Gastherme erfolgen (die vorhandene Gastherme im Vorraum ist nicht angeschlossen), die
raumseitige Warmeabgabe soll durch Plattenheizkdrper erfolgen.

Die Wohnung befindet sich in einem unfertigen Zustand, gegeniiber der Einreichplanung bestehen
Grundrissédnderungen, Bestandsplédne liegen im Bauakt der Stadtgemeinde Baden bei Wien trotz
erfolgter Fertigstellungsanzeige durch den Eigentiimer inklusive Bestéitigung der
bewilligungsgeméaBen Ausfiihrung keine auf!.

Wohnungsausstattung
2. Obergeschoss
Vorraum:
Boden: Fliesen
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: Wohnungseingangsture: Holzfullungstire in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkdrper
Gastherme (nicht angeschlossen)
WC: Boden: Fliesen
Wande: Fliesen auf ca. 1m, dariiber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: Holzflllungstire in Holzzarge (ohne Beschlag)
Fenster: Kunststofffenster
Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten (unfertig, schadhaft)
Bad: Boden: Fliesen
Wande: Fliesen auf ca. 2m, dariiber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: Holztlre mit Glasflllung in Holzzarge (ohne Beschlag)
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkdrper, Handtuchheizkorper
Badewanne mit Armatur
Anschluss fur Handwaschbecken
Waschmaschinenanschluss
Vorraum:
Boden: Holzboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tdre: offen
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkdrper
2 Zimmer:
Boden: Holzboden
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: Holzflllungstire in Holzzarge (ohne Beschlége)
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkdrper
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Dachgeschoss
Stiege: einfache Holzstiege (Baustiege)

Bad/WC:
Boden: Fliesen
Wande: Fliesen auf ca. 2m, dariiber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: Holzflllungstire in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster (ohne Fensterbrett)
Heizung: Plattenheizkdrper, Handtuchheizkorper
Dusche mit Armatur
Anschluss fiir Handwaschbecken
Anschlisse fir Hiange-WC mit Unterputz-Spiilkasten
Waschmaschinenanschluss
Dachboden: Rohbau
Boden: Trockenestrich
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Fenster:

Kunststofffenster (ohne Fensterbank) , Kunststoffterrassenschiebetire

bauliche Abtrennung einer kleinen Teilfliche an der westseitigen Grundgrenze

Topografie

laut Sachbeschluss BG Baden - Nutzwertfestsetzung, AZ: 7 Msch 11/91 vom 18.04.1991:

(Miteigentumsanteil 121/784 im Grundbuch eingetragen)

Nutzflache 2.0bergeschoss: 66,28 m?
Nutzflache Dachgeschoss: 55,89 m?
Nutzflaiche Wohnung W top 8: 122,17 m?
Kellerabteil 8: 8,51 m?
laut Einreichplan aus 2007:
Nutzfldche 2.0bergeschoss: 69,48 m?
Nutzflache Dachgeschoss: 72,13 m?
Nutzflache Wohnung W top 8: 141,61 m?

Eine Vermessung der angegebenen Nutzflachen erfolgte im Zuge der Befundaufnahme nicht.

Anmerkung: Die Nutzfliche gemé&R Einreichplan aus dem Jahr weicht stark von der Nutzflédche laut
Nutzwertgutachten gemdBR Sachbeschluss BG Baden - Nutzwertfestsetzung, AZ: 7 Msch 11/91 vom
18.04.1991 sowie laut Wohnungseigentumsvertrag deutlich ab.

Baubehordliche Bewilligung

Das Wohnhaus wurde vor dem Jahr 1900

errichtet. Der Dachgeschossausbau der

bewertungsgegenstandlichen Wohnung W top 8 erfolgt aufgrund der Baubewilligung Zahl: BAU-7076-

2008 vom 26.09.2008. Die Fertigstellungsanzeige

(Beniitzungsbewilligung) liegt unter der

Aktenzahl BAU-7076-2008 vom 28.07.2025 im Bauakt der Stadtgemeinde Baden bei Wien auf.

Lage, MaBe und Form

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstick mit der Nr. .339/2 in der EZ 705. Die Liegenschaft grenzt
ostseitig mit einer Lange in Straltenflucht von rund 15m an die Grabengasse, die Grundstlickstiefe betragt

rund 27m.

Die Liegenschaft ist als eben und nahezu waagrecht zu bezeichnen.

GroRe der Liegenschaft

Grundstucksflache der Liegenschaft EZ 705

418 m?

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

GZ-25173-2500_Baden_Grabengasse5-a/Gutachten

Stand: 22.04.2026

Seite 10 von 24



Flachenwidmung

Gemall Flachenwidmungsplan des Landes Niederdsterreich liegt die Liegenschaft im "Bauland-
Kerngebiet - BK" mit der Beschrankung auf 12 Wohneinheiten.

N Niederisterreich ATLAS
' LB B S

\“\
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335 ‘a1

=

Quellen: Land Niederdsterreich, BEV, GIP.at
& Land Niederdsterreich: Kzin Anspruch auf Richtigkeit und Vallstindigkeit!

Energieausweis
Ein Energieausweis flir den Gebaudebestand liegt nicht vor.
Anschliisse

Die Liegenschaft ist an das offentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfiigt Gber Strom-, Gas-,
Wasser- und Kanalanschluss.

Bestandrechte - Vermietung

Der Verpflichtete wurde vom Gericht anlasslich der Anordnung der Schatzung ausdriicklich um
Ubermittlung aller Unterlagen insbesondere betreffend Bestandrechte ersucht.

Da von Verpflichtetenseite keinerlei Reaktion erfolgte und auch sonst keine Hinweise fiir das
Vorhandensein von Mietrechten bestehen, wird von Bestandfreiheit ausgegangen.
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Verwaltung des Wohnhauses

Das Wohnhaus wird von der Hausverwaltung
SUSNJARA GmbH
2500 Baden, Grabengasse 21/3
verwaltet.

Betriebskosten - monatliche Aufwendungen

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten betragt gem. Vorschreibung ab 01/2026 derzeit (inkl.

Umsatzsteuer):
Betriebskosten 254,66 €
Reparaturfonds 134,40 €
gesamt per Monat 389,06 €

Gemaly Schreiben der Hausverwaltung besteht eine offene Forderung per 30.11.2025 in HOhe von €
5.421,27 (zuzugl. Gerichts- und Anwaltskosten).

Die Aufwendungen fiir elektrische Energie und Gas sind verbrauchsabhangig mit den Energieversorgern
zu verrechnen.

Riicklagen Wohnhaus
Gemal Schreiben der Hausverwaltung betragt die Reparaturriicklage per 30.11.2025 rund € 35.500,-- zu
Gunsten der Eigentimergemeinschaft.

Kontaminierung

Gemal Abfrage beim Umweltbundesamt vom 03.04.2026 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.
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Lage, Verkehrsverhiltnisse

Das Wohngebaude liegt in guter Wohnlage im Stadtzentrum von Baden bei Wien.
Wiener Neustadt liegt in stdlicher Richtung in einer Entfernung von rund 30km, die sudliche Stadtgrenze

von Wien ist in nérdlicher Richtung in rund 25km erreichbar.

Der Autobahnanschluss "Baden" der A2-Sudautobahn ist in einer Entfernung von rund 4km zu erreichen.
An offentlichen Verkehrsmitteln stehen am nahen Josefsplatz die Wiener Lokalbahn (Badner Bahn) in
Richtung Wien und zum Bahnhof Baden bei Wien (Regionalztige und Schnellbahnverbindungen Richtung
Wien und Richtung Wiener Neustadt) sowie diverse Busverbindungen zur Verfligung.
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Quelle: https://atlas.noe.gv.at

Infrastruktur
Die Geschéfte des taglichen Bedarfs und weitere Einkaufsmoglichkeiten stehen vor allem im Stadtzentrum
von Baden bei Wien bzw. an der Wiener Stralde stadtauswarts zur Verfiigung. Baden bei Wien weist eine
gute Geschaftsinfrastruktur auf und alle wichtigen Verwaltungs- und Versorgungseinrichtungen sind im

Stadtgebiet von Baden bei Wien vorhanden.
Kindergarten, Volksschulen, eine Neue Mittelschule, zwei BG & BRGs sowie eine HASCH & HAK befinden

sich in Baden bei Wien.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

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

Bewertungsmethode

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

Fir die Bewertung des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum sind das Sach- und das
Vergleichswertverfahren als die fir Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum an Wohnungen geeignete
Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

Aus den Ergebnissen der Wertermittlungsverfahren ist der Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum abzuleiten.

Der Sachwert

Setzt sich aus dem Bodenwert, dem Gebaudewert, dem Wert der Auf3enanlagen und dem Wert der
vorhandenen Anschlisse zusammen.

Der Bodenwert
Wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.
Dieser wird aus valorisierten Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke ahnlicher Lage, GroRe und
Beschaffenheit und Ausnutzungsmoglichkeit abgeleitet, wobei abweichende Verhaltnisse durch Zu- und
Abschlage Berlicksichtigung finden.
Der Wert bebauter Grundsticke vermindert sich um die Freimachungs- bzw. Demolierungskosten der
darauf befindlichen Objekte.

Der Herstellungswert (Neubauwert)

Errechnet sich nach der verbauten Flache bzw. dem umbauten Raum der Objekte, wofir als
Ausgangswert der Neubauwert zum Stichtag der Gutachtenserstellung dient. Dieser Neubauwert ergibt,
um den verlorenen Bauaufwand sowie die technische und wirtschaftliche Entwertung infolge des Baualters
und der Kosten der notwendigen Instandsetzung vermindert, den Gebaudewert als Zeitwert.

Der Wert der baulichen Auenanlagen

Wird fir abnutzbare Bauteile und Gegenstiande wie der Gebaudewert ermittelt bzw. werden aus
Vereinfachungsgriinden meist nur Erfahrungswerte, den Zustand der Anlagen berlcksichtigend,
verwendet.

Der Wert der sonstigen Anlagen

Gartnerische Anlagen werden nach Erfahrungssatzen bewertet, wobei die Vergltungssatze der Richtlinien
der Landeskammer fur Land- und Forstwirtschaft berticksichtigt werden.

Der Wert der vorhandenen Anschliisse

Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Satzen und Gebiihren.
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Der Vergleichswert

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

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

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder personliche
Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn
der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstédnde wertmaRig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.
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Hinweise zur Bewertung

- Die beschriebenen elektrischen, sanitiren und sonstigen Einrichtungen und Anfagen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionsfahigkeit
liberpriift, deren ordnungsgeméRe Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzt.
Weiters wird angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik
entsprechen. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten
nur insofern berlicksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebdudes
zuzuordnen sind.

- Nicht beauftragt ist - soweit (iberhaupt vorhanden - Zirkufationsleitungen einer zentralen
Trinkwassererwdrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen, somit alle Bereiche der
Wasserversorging, weiters Feuerldsch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige
Liifftungsaniagen, Luftwdscher in Klimaanlagen und Kiihitiirme des
Bewertungsgegenstandes nach Legionellenkonzenfration zu untersuchen. Es wird daher
bei der Wertermittiung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (i.S. des DVGW-Arbeitsblattes WW551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die Maizahl von T00KBE/100ml nicht
tiberschritten wird.

- Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgeméll gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatsdchlichen Baufiihrung
vom genehmigten Bauplan vorliegen und sémtliche behérdliche Auflagen erfiillt wurden.

- Die Beschreibung der Baulichikeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale.
Einzelne Bauteile kénnen hiervon abweichen.

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebéaudes wurde ausschiielich durch duReren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und kilassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstorende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben (iber nicht sichtbare

Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die dem Sachversténdigen gegeben werden, auf
vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

- Die Bewertung affféfliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstidndigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und wird dabei
von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiihrung
ausgegangen.

- Feststelfungen hinsichtfich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit
getroffen, als sie fiir die Wertermittiung von Bedeutung sind, und dies nur demonstrativ.

- Der Wertermittiung werden die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
{iblichen, ordnungsgemaélen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem bei der értlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

- Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstidnde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer iblichen, ordnungsgemélien und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem und iliberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten
Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

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

- Dieses Gutachten ist allein fiir den oben genannten Zweck erstellt worden. Seitens des
Gutachters kann keine Haftung iibernommen werden fiir den Fall, dass sich andere, sei
es zum genannten oder zu einem anderen Zweck, darauf berufen.
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Sachwert

Fir die Bewertung wird das Sachwertverfahren im Sinne des § 6 LBG angewendet.

Ermittlung des Bodenwertanteiles

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG.
Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes unbebauter Grundstliicke das geeignete
Verfahren.

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgdngen von Liegenschaften im Stadtgebiet von Baden
aus den Jahren 2020 bis 2025 erhoben.

Die zu bewertende Liegenschaft und die Vergleichsgrundstiicke haben die Widmung Bauland -
Wohngebiet bzw. Bauland - Kerngebiet.

Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht untersucht.

Vergleichsgrundstlicke - Kaufvorgange 2020 bis 2025

Nr Datum KV F y Kaufpreis
m? €/m? €

1 Apr.20 347 1.138,3 395.000

2 Dez.21 1.211 1.775,4 2.150.000

3 Okt.22 686 918,4 630.000

4 Aug.24 385 831,2 320.000

5 Nov.25 1.415 1.060,1 1.500.000
Summen 4.044 5.723,4 4.995.000
arithmetisches Mittel 1.144,7
|Bodenwertanteil pro m? Grundstiicksflache: ist rund 1.140 €/m? |

Ermittlung Bodenwert der Gesamtliegenschaft

berechnen: rund 418 m* x  rund 1.140 €/m? NF = 476.520 €
Anteiliger Bodenwert Wohnung W top 8
Nutzwerte W top 8 gemal Grundbuch: 121/ 784
476.520€ / 784 X 121 = 73.545 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
Anteiliger Bodenwert des Wohnungseigentumsobjektes W top 8 73.545 €
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Ermittlung des Bauwertes
Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fiir das Wohngebaude werden die Richtpreise fliir Wohnhauser aus der
Literatur (Empfehlungen fur Herstellungskosten aus der Sachversténdige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualitat normal) zugrunde gelegt.

Die Normalherstellungskosten sind aufgrund der Uberwiegend privaten Nutzungsmdglichkeit inklusive
Umsatzsteuer beriicksichtigt.

Normalherstellungskosten: pro m? NGF
Wohngebaude: € 2.900,00 Stand 2025
Zuschlag fir Lage im Stadtzentrum rund: ergibt rund € 3.190,00 10%
Zuschlag fur Lage im Dachgeschoss rund: ergibt rund € 3.510,00 10%
Berucksichtigung des vorhandenen Fertigstellungsgrad rund:

Wohnung Top 8 - 2. Obergeschoss: € 3.160,00 90%
Wohnung Top 8 - Dachgeschoss: €2.110,00 60%

Normalherstellungswert
Ermittlungsbasis - Nutzflache

Nutzflache - 2. Obergeschoss: rund 66 m? x 3.160€/m? = 208.560 €
Nutzflache - Dachgeschoss: rund 56 m? x 2110€/m? = 118.160 €
Normalherstellungswert per 03/2026 326.720 €

Wirtschaftliche Wertminderung

Fir die vorliegende Fertigstellungsanzeige trotz unfertigem
Zustand der Wohnung in der Natur wird die wirtschaftliche
Wertminderung mit 10,0%  angesetzt.
ergibt -32.672 €

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstéande

Die Nutzflache im Bestand gemal Einreichplan weicht
deutlich von der Nutzflache laut Nutzwertgutachten und laut
WE-Vertrag ab, daher wird ein Abzug in H6he von 5,0% angesetzt.
ergibt -14.702 €

Wohnungswert 279.346 €
Wert der baulichen AuBenanlagen keine vorhanden
Bauwert 279.346 €
Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen keine vorhanden 0€
Wert der sonstigen Anlagen 0€
Ermittlung des Wertes des Zubehors keine vorhanden 0€
Wert des Zubehors 0€

Ermittlung des Sachwertes des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum an W top 8

anteiliger Bodenwert Wohnung W top 8 73.545 €
Bauwert Wohnung W top 8 279.346 €
Wert der sonstigen Anlagen 0€
Wert des Zubehors 0€
Sachwert des Wohnungseigentumsobjektes W top 8 352.891 €
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Vergleichswert

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG.
Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes eines bestandfreien Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum eines Mehrfamilienwohnhauses das geeignete Verfahren.

Bewertung

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgangen von Eigentumswohnungen aus den Jahren
2023 bis 2025 in der ndheren Umgebung erhoben.

Wertbeeinflussende Unterschiede der einzelnen Vergleichsdaten (Vergleichswohnungen) im Bezug zur
bewertungsgegenstandlichen Wohnung mussten wertmaRig vergleichbar gemacht (harmonisiert) und
entsprechend den wertmafigen Veranderungen der Kaufpreise auf das Bewertungsjahr valorisiert werden.

Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht untersucht.

Vergleichsobjekte - Kaufvorgange 2023 bis 2025

Vergleichsobjekt 1

Tagebuchzahl 7272/2023
Mindestanteil 101 / 5944
Nutzflache rund 91,00 m2

Kaufpreis inkl. KFZ-Stpl. € 420.000,00

Am Fischertor 10
WE-Begriindung 2001
+ 5m? Balkon

abzugl. KFZ-Stpl. -€ 20.000,00
Kaufpreis € 400.000,00
Lage vergleichbar 0,0%
Freifléachen -7,5%
Harmonisierungsfaktor -7,5%
harmonisierter Kaufpreis € 370.000,00
Datum Kaufvertrag 28.07.2023
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
[Kaufpreis Stand 2026 € 370.000,00

Vergleichsobjekt 2

Tagebuchzahl 7722/2024 Annagasse 12
Mindestanteil 224 | 1158 WE-Begriindung k.A.
Nutzflache rund 118,00 m? + 20m? Balkon
Kaufpreis € 730.000,00
Lage vergleichbar 0,0%
Freifldchen -7,5%
Harmonisierungsfaktor -7,5%
harmonisierter Kaufpreis € 675.250,00
Datum Kaufvertrag 21.08.2023
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
|Kaufpreis Stand 2026 € 675.250,00

Stand: 22.04.2026
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Vergleichsobjekt 3

Tagebuchzahl 8278/2023 Am Fischertor 12
Mindestanteil 76 | 2972 WE-Begriindung 2001
Nutzflache rund 76,00 m? + Balkon
Kaufpreis inkl. KFZ-Stpl. € 363.000,00
abzlgl. KFZ-Stpl. -€ 20.000,00
Kaufpreis € 343.000,00
Lage vergleichbar 0,0%
Freifléachen -7,5%
Harmonisierungsfaktor -7,5%
harmonisierter Kaufpreis € 317.275,00
Datum Kaufvertrag 14.09.2023
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
[Kaufpreis Stand 2026 € 317.275,00 |

Vergleichsobjekt 4

Tagebuchzahl 3626/2024 Neustiftgasse 21
Mindestanteil 82 / 3584 WE-Begriindung 2012
Nutzflache rund 80,00 m?2 + 15m? Balkon
Kaufpreis € 340.000,00
Lage vergleichbar 0,0%
Freifldchen -7,5%
Harmonisierungsfaktor -7,5%
harmonisierter Kaufpreis € 314.500,00
Datum Kaufvertrag 14.12.2023
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
[Kaufpreis Stand 2026 € 314.500,00 |

Vergleichsobjekt 5

Tagebuchzahl 3851/2024 Wassergasse 5
Mindestanteil 111 / 806 WE-Begriindung 2013
Nutzflache rund 113,00 m? + 23m? Terrasse
Kaufpreis € 522.000,00
Lage vergleichbar 0,0%
Freiflédchen -7,5%
Harmonisierungsfaktor -7,5%
harmonisierter Kaufpreis € 482.850,00
Datum Kaufvertrag 13.05.2024
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
[Kaufpreis Stand 2026 € 482.850,00 |

Vergleichsobjekt 6

Tagebuchzahl 5066/2024 Neustiftgasse 37
Mindestanteil 100 / 3644 WE-Begriindung 2001
Nutzflache rund 91,00 m?2
Kaufpreis inkl. KFZ-Stpl. € 359.000,00
abzugl. KFZ-Stpl. -€ 20.000,00
Kaufpreis € 339.000,00
Lage vergleichbar 0,0%
Freifldchen 0,0%
Harmonisierungsfaktor 0,0%
harmonisierter Kaufpreis € 339.000,00
Datum Kaufvertrag 14.06.2024
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
[Kaufpreis Stand 2026 € 339.000,00 |

Stand: 22.04.2026
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Nutzflache | harm. + valor. y
Kaufpreis €/m?
Vergleichsobjekt 1 91,00 370.000 4.065,9
Vergleichsobjekt 2 118,00 675.250 5.722,5
Vergleichsobjekt 3 76,00 317.275 41747
Vergleichsobjekt 4 80,00 314.500 3.931,3
Vergleichsobjekt 5 113,00 482.850 4.273,0
Vergleichsobjekt 6 91,00 339.000 3.725,3
Summen 569,00 2.498.875 25.892,6
arithmetisches Mittel 4.315,4
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 4.320 € / m? Nutzflache
Berucksichtigung des vorhandenen Fertigstellungsgrad rund:
Wohnung W top 8 - 2. Obergeschoss rund 90% ergibt rund 3.890 €/ m? Nutzflache
Wohnung W top 8 - Dachgeschoss rund 60% ergibt rund 2.590 €/ m? Nutzflache
Ermittlung Vergleichswert
berechnen: Wohnung W top 8 - 2. Obergeschoss rund: 66m? x 3.890 = 256.740 €
Wohnung W top 8 - Dachgeschoss rund: 56m? x 2590 = 145.040 €
401.780 €
Wirtschaftliche Wertminderung aus Sachwertermittlung libernommen -32.672 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde -14.702 €
aus Sachwertermittlung iibernommen
Vergleichswert des Wohnungseigentumsobjektes W top 8 354.406 €
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Ermittlung der Rechte und Lasten

Im Grundbuch der EZ 705 B-LNR. 1 mit Abfragedatum 03.04.2026 sind folgende Rechte und Lasten
eingetragen:

Eintragungen im A2-Blatt:  keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:

KRR R KRR KRR K I KRR R AR AR KRR AR AR FFAAKR IR RFRIIRT (O AR A A AR AR AR AR R R AR AR I I KA RR TR AR ARR AT R A FH KA

57 auf Anteil B-LNR 1
a 5266/2015 (Entscheidendes Gericht BG Gmunden - 2080/2015)
Pfandurkunde 2015-04-08
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 430.000, —
fliir Raiffeisen Regionalbank M&dling eGen (FN 99100k)
5266/2015 (Entscheidendes Gericht BG Gmunden - 2080/2015)
Simultanhaftung mit
EZ 270 KG 42116 Gmunden
EZ 705 KG 04002 Baden
d 2733/2024 VORRANG von LNR 72 wvor 57
67 auf Anteil B-LNR 1
b 4886/2022 IM RANG 6028/2021 Schuld- und
Pfandbestellungsurkunde 2021-06-07
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 220.000, —

9]

fiir |
2733/2024 VORRANG won LNR 72 wvor 67
d 2734/2024 (Entscheidendes Gericht BG Hernals - 1628/2024)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 224 GB 01403 Neulerchenfeld
EZ 705 GB 04002 Baden
72 auf Anteil B-LNR 1
flir Raiffeisen Bezirksbank Neusiedl Ost eGen (FN 124780s)
b 2733/2024 VORRANG von LNR 72 wor 57 &7

9]

c 3237/2025 Hypothekarklage wegen EUR 210.000, —— (LG Wiener
Neustadt - 24 Cg 54/25v-3)

T3 auf Anteil B-ILNR 1

a 3928/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 574/24z)
T4 auf Anteil B-ILNR 1

a 5908/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 844/24f)
75 auf Anteil B-LNR 1

a 8156/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (15 C 987/24m)
76 auf Anteil B-INR 1

a 10272/2024 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (8 C 1422/24f)
7 auf Anteil B-LNR 1

a 4044/2025 Klage gem § 27 ARbs 2 WEG 2002 (8 C 525/25w)
78 auf Anteil B-ILNR 1

7369/2025 (Entscheidendes Gericht BG Lilienfeld - 1016/2025)
Bewilligung 2025-07-29
PFANDRECHT vollstr EUR 100.000,--
samt 5 % Z seit 2023-04-05, Kosten EUR 6.786,75 samt 4 % Z
seit 2025-05-30, Antragskosten EUR 3.119,22 fir
|(10 E 14/25i - BG Gmunden) |
b 7369/2025 (Entscheidendes Gericht BG Lilienfeld - 1016/2025)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 50 KG 19338 Gscheid
EZ 705 KG 04002 Baden zu B-LNR.1
EZ 224 KG 01403 Neulerchenfeld zu B-LNR.16 19
79 auf Anteil B-INR 1
8058/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

fu

1]
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Hereinbringung von vollstr EUR 3.544,05

Zinsen und Kosten lt. Beschluss 2025-09-29 fiir

EG EZ 705 KG 04002 Baden 2500 Baden, Grabengasse !
(5 E 55/25m)

80 auf Anteil B-LNR 1

a 8277/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (15 C 971/25k)
82 auf Anteil B-LNR 1

a 11190/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (9 C 952/25x)
83 auf Anteil B-LNR 1

ol

2172/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (15 C 250/26q)

PFANDRECHTE werden im Zuge der Wertermittlung der Liegenschaft nicht beriicksichtigt (stellen keine

wertbeeinflussenden Lasten dar), die Pfandrechte sind jedoch bei Verdullerung der Liegenschaft
entsprechend zu berticksichtigen.

Rechte und Lasten

0€
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Ermittlung des Verkehrswertes

Sachwert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 352.891 €
Vergleichswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 354.406 €
Mittelwert aus Sachwert und Ertragswert 353.649 €
Marktanpassung / Bertcksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 353.649 €
Rechte und Lasten 0€
353.649 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 354.000 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren bertcksichtigt werden konnten, kann der aus
dem Sachwert und dem Vergleichswert errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden.
Eine zusétzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an W top 8
mit Rechte und Lasten 354.000 €

( in Worten Euro Dreihundertvierundfiinfzigtausend )

Der  Verkehrswert versteht sich als "geldlastenfreier” Werte des
Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum an W top 8.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgeméaRB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieBlich durch
augenscheinliche Befundung des Gebaudebestandes (ohne Bauwerksoéffnungen).

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 24 Seiten.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 22.04.2026
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

25173-2500

BEILAGENSAMMLUNG

ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN

MITEIGENTUMSANTEIL - WOHNUNGSEIGENTUM

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERTE S des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an W top 8 - an der Liegenschaft
Grundbuch: 04002 Baden
Einlagezahl: 705 B-LNR: 1
Mindestanteil: 121/ 784
Bezirksgericht: Baden
Adresse: 2500 Baden, Grabengasse 5
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 04002 Baden EINLAGEZAHL 705
BEZIRKSGERICHT Baden

A A A A A e A S e A S T A A

*** Eingeschrinkter Auszug faiia
*okk B-Blatt eingeschréidnkt auf die Laufnummer(n) 1 EEF
FhE C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt R

RS S S SRS EEESE S EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEREEEEEEREEEE IS S

Letzte TZ 2172/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 2996/2026

Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGBl. ITI, 143/2012 am 07.05.2012

A E XA A AT A XA A AT AT AR A AT AL AR AT TARAFT A H AL AR F ?\l A AT AT A A A AT A A A XA A AT A A AT AL AT TR AATARART TR X XF

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.339/2 GST-Flache 418
Bauf. (10) 284
Garten (10) 134 Grabengasse 5
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebidude)
Garten(10): Garten (GArten)
A AT A A A A A AT A A AT AT AAAXTXT AT AT AT AT AT AN AR *xx _]'\2 A A A AT A A AT AT AAAA AT AA A A ATA AT AT AT AT XX xR

E R i A R e e e R e e e e e R B i e i e e R R e A e e e R e e e e e e e e e S 2 S

1 ANTEIL: 121/784

g 3779/1%93 Wohnungseigentum an W top 8
m 2883/2008 Beschluss 2007-03-20 Eigentumsrecht (6 E 41/06qg)
o 6027/2021 Anderung Firmenwortlaut
RS E S E SRS EEEEREREEEEEESEEEEE S SRR S5 & X c R E SRS E S EE R EEEEEEEEEEEE S E B EEEEE TSRS
57 auf Anteil B-LNR 1
5266/2015 (Entscheidendes Gericht BG Gmunden - 2080/2015)
Pfandurkunde 2015-04-08
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 430.000, —-
fiir Raiffeisen Regionalbank M&dling eGen (FN 99100k)
5266/2015 (Entscheidendes Gericht BG Gmunden - 2080/2015)
Simultanhaftung mit
EZ 270 KG 42116 Gmunden
EZ 705 KG 04002 Baden
d 2733/2024 VORRANG won LNR 72 wvor 57
67 auf Anteil B-LNR 1
b 4886/2022 IM RANG 6028/2021 Schuld- und
Pfandbestellungsurkunde 2021-06-07
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 220.000, ——
fUr| |
2733/2024 VORRANG wvon LNR 72 wvor &7
2734/2024 (Entscheidendes Gericht BG Hernals - 1628/2024)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 224 GB 01403 Neulerchenfeld
EZ 705 GB 04002 Baden
72 auf Anteil B-LNR 1

o]

9]

9]

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

2733/2024 Pfandurkunde 2022-12-27
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 432.000, ——
flir Raiffeisen Bezirksbank Neusiedl Ost eGen (FN 124790s)

2733/2024 VORRANG wvon LNR 72 wvor 57 67

]

c 3237/2025 Hypothekarklage wegen EUR 210.000,-— (LG Wiener
Neustadt - 24 Cg 54/25v-3)

73 auf Anteil B-ILNR 1

a 3928/2024 Xlage gem § 27 ARbs 2 WEG 2002 (8 C 574/24z)
74 auf Anteil B-ILNR 1

a 5908/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 844/24f)
75 auf Anteil B-LNR 1

a 8156/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (15 C 987/24m)
76 auf Anteil B-INR 1

a 10272/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 1422/24f)
77 auf Anteil B-TNR 1

a 4044/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 525/25w)
78 auf Anteil B-LNR 1

a 7369/2025 (Entscheidendes Gericht BG Lilienfeld - 1016/2025)
Bewilligung 2025-07-29
PFANDRECHT vollstr EUR 100.000, ——
samt 5 % Z seit 2023-04-05, Kosten EUR 6.786,75 samt 4 % Z
seit 2025-05-30, Antragskosten EUR 3.119,22 fir
I |
(10 E 14/25i - BG Gmunden)
b 7369/2025 (Entscheidendes Gericht BG Lilienfeld — 1016/2025)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 50 KG 19338 Gscheid
EZ 705 KG 04002 Baden zu B-LNR.1
EZ 224 KG 01403 Neulerchenfeld zu B-LNR.16 19
79 auf Anteil B-ILNR 1
8058/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 3.544,05
Zinsen und Kosten 1lt. Beschluss 2025-09-28% filr
EG EZ 705 KG 04002 Baden 2500 Baden, Grabengasse 5

il

(5 E 55/25m)
80 auf Anteil B-LNR 1
a 8277/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (15 C 971/25k)
82 auf Anteil B-ILNR 1
a 11190/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (9 C 952/25x)
83 auf Anteil B-ILNR 1

2172/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (15 C 250/2649)

f
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Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

WOHNUNGSGRUNDRISS

2.0bergeschoss
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Dachgeschoss

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

BEILAGE 3

FOTODOKUMENTATION
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Beilage 4 JA
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egrindung von Wohnungseigentum an der Liegenschaft EZ 705 Grundbuch
)2 Baden, Bezirksgericht Baden mit dem Grundstiick .339/2 Baufliche
er Grundstiicksadresse Grabengasse 5

chlossen zwischen den in der angeschlossenen - einen integrierenden

dteil dieses Vertrages bildenden - Liste genannten Miteigentiimern
Igt:

VertragschlieBenden sind grundbiicherliche Miteigentimer der Liegen-
In den jeweiligen Kaufvertrdgen iiber ihre Miteigentumsanteile
die Miteigentimer ihre unwiderrufliche Absicht und Verpflichtung
¢ Zur Begriindung von Wohnungseigentum an der gegenstidndlichen
Schaft ein Wohnungseigentumsiibereinkommen in verbiicherungsfédhiger
bzuschlieBen und einer Berichtigung der Miteigentumsanteile auf
d der Nutzwertfeststellung ohne Anspruch auf Wertausgleich zuzustim-

—+

Il

rtragschlieBenden kommen nunmehr iiberein, an den in der Tabelle
neten Wohnungen und sonstigen Raumlichkeiten, deren GréBe und La-
der Tabelle hervorgeht und die mit dem Nutzwertfestsetzungsbe-



NARREAE %

schluB vom-18.3431991, 7 Msch 11/91 des Bezirksgerichtes Baden ibere .
stimmt, Wohnungseigentum zu begriinden.

III.

Die den einzelnen Wohnungen laut Tabelle entsprechenden Eigentumsanteqie
(Mindestanteile § 3 WEG 1975) wurden mit dem Nutzwertfestsetzungshe.
schluB vom 18.4.1991, 7 Msch 11/91 festgesetzt.

Die Aufteilung samtlicher Aufwendungen der Liegenschaft erfolgt im Ver.
| % haltnis der Quadratmeternutzfldche. Dieser abweichende Aufteilungs-

%;" ' schliissel ist gemdB § 19 Abs.3 WEG als schriftliche Vereinbarung zwi-
schen allen Wohnungseigentiimern im Grundbuch anzumerken. :

Festgehalten wird, daB die mit den einzelnen Wohnungen und sonstigen
Rdumlichkeiten grundbiicherlich zu verbindenden Mindestanteile wie in der .
angeschlossenen Tabelle aufgeteilt, dem Verhdltnis der Nutzwerte der&
einzelnen Wohnungen bzw. sonstigen Rdumlichkeiten zur Gesamtsumme der -
Nutzwerte aller Wohnungen und sonstigen Raumlichkeiten der Liegenschaft

RS AR ST e e

entsprechen.

A A VT

Die Miteigentiimer rdumen einander hiemit gegenseitig das Recht auf aus-
schlieBliche Nutzung und alleinige Verfiigung iiber die in der Tabelle und
.;;‘ im vorgenannten Nutiwertfeétsetzungsbesch]uB mit den jeweiligen Mindest-
anteilen verbundenen Wohnungen samt Zubehdr und sonstigen R&umlichkei-
ten, also das Wohnungseigentumsrecht im Sinne des Bundesgesetzes vom
1.Juli 1975, BGB1.417 in der jeweiligen Fassung, ein.

IV.

Erfolgen bauliche Vorgdnge auf dieser Liegenschaft, die einer baubehord-
lichen Bewilligung bediirfen, so sind die Nutzwerte neu festzusetzen. Ein
dahingehender Antrag ist durch den oder die Miteigentiimer zu stellen in
deren ausschlieBlich genutzten Bereich (Wohn- und sonstige Raumlichkei-
ten) die Baufiihrung erfolgte. Sind auch der allgemeinen Nutzung unter-
liegende Teile von der Baufiihrung betroffen, erfolgt eine neue Nutzwert-




4 Abs.2 WEG 1975 haben die Miteigentiimer die Ubertragung und
e von Miteigentumsanteilen durchzufiihren, damit die neue Nutz-
Ssetzung verbiichert werden kann. Erfolgte die Baufihrung, die zur
: utzwertfestsetzung fiihrte, in einem der ausschlieBlichen Nutzung
: inen der Miteigentimer unterliegenden Bereich (Wohnung oder son-

sumlichkeit) und auf seine eigene Kosten, so erfolgt die grundbii-
he (ibernahme bzw. Ubertragung von Liegenschaftsanteilen zur Her-
g der neuen Mindestanteile ohne Gegenleistung (soferne sich am
der gesamten Wohneinheit de facto nichts dndert).

erfertigten erkldren ihre Einwilligung, daB die Jeweiligen Lie-
ftsanteile entsprechend dem Ergebnis des Nutzwertfestsetzungsver-
L'grundbucher]1ch berichtigt werden und bei jedem Mindestanteil
hungse1gentum an der entsprechenden Wohnung bzw. sonstigen Rdum-

n laut Tabelle eingetragen wird.
VI.

‘tragsteile kommen iiberein, daB ob den 122/768-stel Miteigentums-
ﬁ der Ljegenschaft EZ 705 Grundbuch 04002 Baden, mit denen das
seigentum an der Wohnung top Nr.5 untrennbar verbunden werden
las FruchtgenuBrecht fir Frau Gerlinde Ceipek, geb.1942-09-23 ein-
und im Grundbuch einverleibt wird bzw. ist.

VII.

i Yertrag widersprechende Vereinbarungen zwischen den Vertragspart-

Nd unwirksam.

s
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g VIII.

Elznie‘Vertragstei1e halten einvernehmlich fest, daB dieser Vertrag ,
ﬂféffeénzé'ﬂer Schriftform unterliegt, ebenfalls die abweichende Form.
Einverstindlich wird festgehalten, dab keinerlei Nebenabreden zu diesep

Vertrag bestehen.

IX.

Die Miteigentimer erteilen sohin dem Rechtsanwalt Dr.AndrEﬁg
1010 Wien, Freyung 6/11 die
haftsante
SPEZIALVOLLMA CHT .

Erk1drun
1. Alle zur grundbiicherlichen und sonstigen Durchfiihrung des Jjeweilige
Kaufvertrages und dieses Wohnungseigentumsvertrages noch erforderliche
Erklarungen mit Wirksamkeit fiir uns abzugeben, Antrage zu stellen un
Zustellungen entgegenzunehmen, inshesondere

2. mit Wirksamkeit fiir uns festzustellen, daB die mit den einze]nen
Wohnungen und sonstigen Raumlichkeiten grundbiicherlich zu verbindendef
Mindestanteile wie in der angeschlossenen Tabelle aufgeteilt dem Ver- bisi.
7, haltnis des Nutzwertes der einzelnen Wohnungen bzw. sonstigen Raumlich- st sefi
~, keiten zur Gesamtsumme der Nutzwerte aller Wohnungen und sonstigen Rdum-
lichkeiten der Liegenschaft entsprechen, :

i b e L o g .t iw ;
- kuf!\'{:?f,‘ N S n‘-‘('-_%‘ﬁil’_}i g ..:ym»w-’\'.‘n.f_-.r. 2

Tk ey

3. mit Wirksamkeit fir uns die Aufsandungserkldrung dahin abzugeben, daB

1%, die Liegenschaftsanteile laut Kaufvertrag bzw. Grundbuchstand entspre-
“. chend dem Ergebnis des Nutzwertfestsetzungsverfahrens grundbﬁcher1iCh
berichtigt werden und bei jedem Mindestanteil das Wohnungseigentum an
der entsprechenden Wohnung bzw. sonstigen Raumlichkeiten eingetrage

wird,

4. mit Wirksamkeit fiir uns die nach Vorliegen der Nutzwerte noch erfor
derlichen Ergdnzungen dieses Vertrages vorzunehmen und zu erkldren sowi
Grundbuchseingaben und Eingaben bei Verwaltungs- und Finanzbehdrden zu



en, Grundbuchsbescheide und andere Bescheide entgegenzuq;&ngJ'
n Rechtsmittel einzubringen auch Beschwerde beim VerfassungsNColeri
N

. . RES
tungsgerichtshof zu erheben und Gesuche um Bewi11igung gRUBHIHE-RS
: . ‘ : : WIEN: |, FREY
cher Eintragungen jeder Art zu fertigen, sowie den thnungag&ag;,g SNLREataat
: 33 8 BT Y I LA
F2d 2

: . TEL. ‘
trag um jene Punkte des Kaufvertrages zu ergdnzen, die Regelungen
rend das Miteigentum, die gemeinsame Nutzung oder Verwaltung oder
s Verhdltnis der Miteigentimer untereinander regeln betreffen,

11s im Kaufvertrag die Begriindung von Ehegattenwohnungseigentum
tnen ist, und dies bei Vorliegen der Nutzwerte aus rechtlichen
tatsachlichen Griinden nicht mdglich ist, werden die Vollmachttrdger
htigt und bevollmachtigt, jedenfalls die zur Berichtigung der Lie- ‘é*
haftsanteile nach dem Ergebnis der Nutzwertfestsetzung erforderli-
Erklarungen abzugeben und Antrdge zu stellen, auch wenn also die
ndung von Wohnungseigentum hinsichtlich der betreffenden Hohnung

moglich ist,

11e Miteigentlmer wechselseitig zur Begriindung des Wohnungseigen-
?erpf]ichtet sind, ist die hier erteilte Spezialvollmacht unwider-
h. Weiters wird einvernehmlich festgehalten, daB die grundbiicher-
Q.Durchfuhrung des hier vereinbarten Wohnungseigentums zu den Ge-
ten der Machthaber im Sinne des § 1015 ABGB gehdren, welche keinen
hub erleiden und daher auch bei Tod eines Gewaltgebers oder bei
§t seiner Geschdftsfahigkeit durchzufiihren sind.

é Kosten des Wohnungseigentumsvertrages selbst werden nicht von dem
achtgeber getraen, sondern bloB die Kosten der grundbticherlichen
hrung, dies nach MaBgabe des Kaufvertrages, der diesem Wohnungs- fﬁ,

tumsvertragsentwurf angeschlossen ist.

X.

he Vertragsteile kommen iiberein, ihre Anteile 1t.Spalte 5” im
er Spalte 6 der Tabelle unentgeltlich zu berichtigen.. Die Diffe-
eile gelten als mit Unterfertigung dieses Vertrages in den physi-
e_Sitz der Ubernehmer iibergeben bzw. Ubernommen.
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XI.

Samtliche Vertragsparteien erteilen hiemit ihre ausdriickliche Einwity;.
gung, daB ob der ihnen gehdrigen Liegenschaft EZ 705 Grundbuch 04002 B
den, bestehend aus dem Grundstiick .339/2 Baufldche, mit der Grundstﬁck5~
adresse Grabeng.5, nachstehende Eintragungen erfolgen konnen:

A) GemdB § 1 Abs.l des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 in der Aufschrift -
die Ersichtlichmachung des "Wohnungseigentums" :

i5)

B) Im Eigentumsblatt:

Die Teilung der Anteile der Ecoplan Bauplanungen Gesellschaft m.b.H.
Die Einverleibung des berichtigten Eigentumsrechtes fiir die in Spalte 1‘
genannten Personen zu den in Spalte 5 genannten Anteilen und die Einver-ig
leibung des Wohnungseigentums an den in Spalte 2 genannten Wohnungen.

C) Im Lastenblatt:
Die Anmerkung gemdB § 19 Abs.l Z.2 WEG 1975.

XII.

Die mit der Errichtung und Durchfiihrung dieses Vertrages verbundenen
Steuern, Gebiihren und Abgaben aller Art sowie die Barauslagen des Ver-
tragserrichters tragen die in der beiliegenden Tabelle angefiihrten Mit-
eigentiimer entsprechend ihrem Liegenschaftsanteil.

e mit de 'Gfundéfﬂcksadreéée Grabeng




‘Wohnungseigentumsbewerber

Ubjekt/%op

Nutzfldche

Ecéplan Bauplanungen
Gesellschaft m.b.H.

Ecoplan Bauplanungen
Gesellschaft m.b.H.

Ecoplan Bauplanungen
Gesellschaft m.b.H.

Ecoplan Bauplanungen
Gesellschaft m.b.H.

Ecoplan Bauplanungen
Gesellschaft m.b.H.

Ecoplan Bauplanungen
Gesellschaft m.b.H.

Ecoplan Bauplanungen
Gesellschaft m.b.H.

Gertraud Widy
geb.1931-04-21

Ecoplan Bauplanungen
Gesellschaft m.b.H.

Abstellraum
Kellerabt.1

Wohnung
Terrasse
Gartenanteil

PKW-Abst.pl.im Hof

Kellerabt.?2

Wohnung
Kellerabt.3

Wohnung
Kellerabt.4

Wohnung
Kellerabt.5

Wohnung
Kellerabt.6

Hohnung
Kelleraht.7

Wohnung
Wohnung (DG)
Kellerabht.8

Wohnung
Wintergarten
Terrasse
Kellerabt.9

1

7,54
3,05

66,21
20,00
80,00
15,00

8,04

69,07
8,04

69,13
5,96

120,65
6,99

71,16
5,96

120,65
6,85

66,28
55,89
. 8,51

116,03
8,03
11,50
10,80

vorl.Anteile Mindestanteil
in 768-stel in_ 784-stel
647 6
wie top 1 78
wie top 1 64
wie top 1 70
wie top 1 122
wie top 1 73
o
. ©
wie top 1 122 %@
€
121 121 o
wie top 1 128
768 784
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Wien, den 18. Februar 1993

B0

bauplanungs-ges £
3400 klbg., wolfsgrgben 17
telefon 02?4-'3/Q2 44

Gertriud Widy geb.1931-04-21

-Beglaubigungsklausel umseitig-

fur bertrowd l\)[dy,ﬁeb
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7 Msch 11/91
<

gas Bezirksgerlcht Baden faBt durch den Richter

ndreas Sulzbachar in der

gsteller ' © Gertraud WIDY
' 3910 Zwettl, Karl HaglstraBs 22

:eten‘durch - Ing. Karl Widy, Bautechniker
3400 Klosterneuburg, Wolfsgraben 38/4

éer vertretsn durch Arch.Dipl.Ing. Wolfgang Riedl
1190 Wien, WeimarerstraBe 104

Nutzwertfestsetzung flr die Liegen-
schaft EZ 705 KG Baden

achstehenden

Dsese Ausfemgung ist rechistedils

':-.n
und vollsirsoEcs

B@ZWK..JU.- h"..,f".-.. ?—:

Sachbaeschlud .
Abt, }Bﬂ&’nﬁ??-g

Filr cio Rich itighes o
der Leiter der Gac

Die Nutzwerte der Wohnungen und sonstigen R&umlich-
en auf der Liegenschaft EZ 705, KG Baden (Adresse:
Baden, Grabengassa 8), werden gsmaﬁ § 3 WEG 1975
olgt festgesatzt'-: '

Nutzflache  Nutzwert/m? Nutzwert
' ‘ ' Einzel Gasamt
Abstellraum, . . 7,54 mz - 0,70 5
ellerabteil 1 3,05 mz 0,30 1 6

ohnung 66,24 m¢ 0,90 9
ellerabteil 2 8,04 m? 0,40 3 . 82



c;_;.-,;.':_—rﬁr::*:-.'l?: ..“r:".-,_._——*wﬂ'_-_j “".“.—'f’“""‘-“:'w”!“"‘-_f‘?"”w F7 ATE Y ANDE A0 T gk

e 1 T

-2 -

Objekt Nutzfléche Nutzwert/m?

Tep Nr. 3, Wohnung - 89,07 m? 0,90

Kellerabteil 3 8,04 m? 0,30

Top Nr. 4, Wohnung 69,13 m? 1,00

Kellerabteil 4 5,96 m? 0,30

Top Nr. 5, Wohnung 120,65 m? 4,00

: Kellerabteil 35 8,99 m? 0,40

Top Nr. 8, Wohnung 71,16 m? 1,00

Kellerabteil 6 6,96 m? 0,30

7, Wohnung 120,65 m? 1,00

Kellerabteil 7 6,85 m? 0,40

Top Nr. B, Wohnung 86,28 m® 1,00

Wohnung (DG) 55,89 m? 0,95

N Kellerabteil 8 8,51 m? 0,30

Taop Nr. 9, Wohnung 116,03 m? 1,00

Wintergarten 8,03 m? 0,80

Terrasse ; 11,50 m? 0,20

Kellegrabtell 9 10,80 m? 0,40

Summe der Nutzwerte

.-:3335#3::-‘3‘:-33""‘-'ISHI::'.'S:I:ﬂ:!:-'::‘::‘.:ﬂﬂﬂﬁx===3==$=3?‘;:-"—#=====5=ﬁ=am‘===:§=m=:ﬂ====ﬂﬂ "t

Begrindung:

Die Festsatzung der Nutzwerte grindet sich auf das ;
schlissige und unbedenkliche Butachten des Sachverstandigeﬂ .
Arch.Dipl.Ing. Wolfgang Riedl vom 14.3.1991, der bei der _ﬁ
Ermittlung der Nutzwerte im Sinne des § 5 WEG 19875 auch die 4
werterhbhenden und wertvermindernden Unterschisde aus- R
reichend beridcksichtigt hat und gegen dessen inhaltliche
‘Richtigkeit von seiten der beteiligten Panteien keine Ein-

',wande erhoben-wurdan. :

f(\)‘t\-. :'Ep
gﬁf e o ﬁbzirksgerlcht Baden
B R

'-_-Jl
S




s N f &”}‘ ‘\ | . 1 7 ﬂschﬁgg -.
ir““garimht Baden faﬂtidurch'den Richter Dr. Andrﬁéa{_ ‘
pacher in dar g ¥, o

pochtsgsachea

agsteller - Gartraud WIDY
3818 Zwettl, Kari-Hagl-Straﬁe 22

rveten durch Ing., Kerl Widy, Bautachniker __j,"jA»H,_ =
. 3400 Klosuc*nauburg. ?ﬁ‘fsg*aben -38/4....

er vertreten dureh Arch.Dipl.Ing,_Hnlfgeng Riedl g :  f %
1480 Wien, WeimsrerstreBe 104 A

{teilwsiser) Neufestsstzung deraf“
Nutzwerte £Ur die L;&ﬁgmschaft
EZ 705, KG Baden i 5 i

Diese Ausfpmcsunf-}
nechstahandean und vollste

Bé?kksc:Luﬁu,m ;:

:1-¥’:-a~'-‘~<n-..~, e e R

‘!:'r'-.‘:‘:i‘-.=

Ssechbhaseh
h dnr} eue; wh

it BeschluB des Bezirksgerichtes Baden vom 18.4.19981,

ch 11/91-4, rechtekriftig festgesstzten Nutzwsrte der

ungen und sonstigen Réumlichkeiten suf der Liagenschnff";

05, KG Beden (Adressa: 2500 Badan. Brabengas:e 5) werden'; _
§ .3 Abs 2 WEG 1875 (teilwaiae) wig folgt “neu g
setzty. . i

U Nutzwert der Wohnung top No. 2 betrdgt hunaéﬁr{‘

SR ey

Nutzfla&hé" Nutzwert/m? Nutzwert ‘
. =  Einzel Gasamﬁ

‘86, 21m . 0,00 89
20,00 w2 0,20 . 4

R S R A T R R R A R



Objekt Nutzfléche Hutzwert/m?
Gartenantell 84,00 n? 0,10
PKW-Abstellplatz im Hof 15,00 n? 0,30
Kellerabteil 2 8,04 m? 0,40

2. pie Nutzwerte aller Sbrigen Wohnungen und sonstigen
Roumlichkeiten bleibaen gnverdndert.

4. Die Summe aller Hutzwerte erhdht aich auf 784.

===

Begrindung:

Hit dem im Spruch zitierten Beschlud des Bazirksgerich-
tes Badan zu 7 Msch 12/91 wurdsn dig Nutzwerte der Woh-
nungen und sonstigen Riumlichkeiten auf der Liegenschait
EZ 705, Grundbuch Baden, rechtekrdftig Ffaestgesebzt.

Munmehr sollen Fléchen, die bisher im gemeinssmen Eigan-
sum standen und von &llan haniitzt werden konnten ("all-
gemeine Teile der Liggenschalt®), nadmlich eine als
Terresse bezeichnete befastilgte Freifldcha, ein  PKH-
postellplatz im Hof und ein Toil des Gertens der Kehnuns
top Nr. 2 zugeordnet werden. Hiedurch erhdht gich der
bisher mit &2 festgesstzie Nutrwerst der Wohnung top Nr.2
auf 78. Entsprachend disser Erhdhung vermehrt sich - bel
unverdéndertan Nutzwert der Ubrigsn Wohnungen = auch di@
Suspme der NuLzwerte um 1€ von 755 auf 784.

e

Dia Bomessung der Nutzwerte fir die nunmehr zugeordnetsh
Teile der Wohnung top Hr. 2 grindet gich auf dis schlfissi”
go und unbedenklichs sarechnung durch Arch.Dipl.Ing.Nﬁlngﬂ
Riedl vom 16,11.1992, dor - wie in seinem VYorgutachted ¥



#h die wertarhdhenden und wertvermindernden.
greichend berGcksichtigt hat. | '

Bezirksgericht Baden . . A B
Abt. 7, am < _ : , i !

R
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bel Wien
' anl die Buchhaltung

Rudolf Ried! Textilhandels und Beteiligungs GmbH
Wiener Gasse 112/1

2380 Perchtoldsdorf

18, UL\ 2025

Zah!: BAU-7076-2008 (bei Antwort bitte Zahl angeben)
Rudolf Ried| Textilhandels- und Beteiligungs GmbH, Grabengasse 5, Dachbodenausbau Top 8

Amtsvermerk — Fertigstellung

Mit Bescheid vom 26.09.2008 wurde die baubehordliche Bewilligung fur das Vorhaben — Dachboden-
ausbau Top 8 - in Baden, Grabengasse 5, auf Parz.Nr. .339/2, EZ 705, KG Baden, erteilt.

Nunmehr wurde mit Schreiben vom 18.06.2025, eingelangt am 04.07.2025, die Fertigstellung geman
§ 30 Absatz 1 der NO Bauordnung 2014 angezeigt und die vorgeschriebenen Befunde und Nachwei-
se, samt Baufuhrerbescheinigung, vorgelegt.
ngsanzeige kann das Bauverfahren als abgeschlossen an-
des § 23 Absatz 1 NO Bauordnung 2014 benttzt werden.

en nach Erhalt dieses Schreibens mit

Aufgrund dieser vollstandigen Fertigstellu
gesehen und darf das Bauwerk im Sinne

An Verfahrenskosten ist ein Betrag von EUR 69,00 binnen 8 Tag
beiliegendem Zahlschein zu entrichten.

Die Verfahrenskosten werden wie folgt errechnet:
Feste Geblhrensatze (Stempelgebuhren), welche gemal Geblihrengesetz
1657 zu entrichten sind fur die Vergebihrung der Antragsunterlagen in der Hohe
EUR 69,00

BADEN }
DI MicHae\ Madreitet "' .2
r

e /
O\

Beilagen:
n verwenden!

1 Zahlschein - Bitte zur Einzahlung den vorgedruckten Zahlschei

Ergeht an:
1. Bewilligungswerber: Rudolf Ried! Textilhandels- und Beteiligungs GmbH,
Wiener Gasse 112/1, 2380 Perchtoldsdorf -

2. Planverfasser u. Bmstr, Paul HEINRICH, Hauptstrae 30/2/4, 7301 Deutschkreutz

Baufuhrer:

3 sonstiger Beteiligter: Finanzamt Baden (Beilage Parie D)

Seite 1 von 1

Loy R g
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Rudolf Riedl| Textilhandels
und Beteiliqungs GmbH (FN 12259p)
Wiener Gasse 112/1
2380 perchtoldsdorf

/(7 \J
Baden bei Wien, am /3 ...... [ e nanios 2025
et Q”'(r

An die

Stadtgemeinde Baden bei Wien
Hauptplatz 1
2500 Baden

FERTIGSTELLUN GSANZEIGE

Wir teilen der Baubehdrde mit, dass unser bewilligtes Bauvorhaben

Dachgeschossausbau des bestehenden Wohnhauses auf dem

.339/2 EZ 705 in der KG 04002 Baden, Grabengasse
laut Zahl: BAU-7076-2008 vom 09.09.2008 fertig

um Erteilung der Beniitzungsfreigabe.

Grundstilick Nr.:
5 in 2500 Baden
gestellt ist, und ersuchen

Hochachtyn&svoll
RUDZ|.F RIEDL
Tﬁ&, fibandels- 2%
Betéiligungs Ginb
, Wiener Gasse 112
) /2380 Perchtoldsdorf

Beilagen:

Bestatigung Baufiihrer

Bestatigung warmetechnische Ausfiihrung

Bestatigung Schallschutz

Bestatigung Brandschutz

Bestdtigung Elektroinstallation (Elektrikerbefund)

Bestatigung Kamintire

Bestatigung Heizungsanlage

Bestatigung Zugang Uber Dach _,
Bestitigung Klimaanlage (Lage, Datenblatt) = ,ymz?ﬂé%éli FOC6EN
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An d
Stadtgemeinde BRaden bel wien
-'-1'\:1‘::’,\‘:\‘1: 1

2500 Baden

E AUSFUHRUNG !

BEWILLIGUNGSGEMKSS

AKTENZAHL : BAU—7076—2008
BAUWERBER : Rudolf Ried! Textilhandels-

und Beteiligungs GmbH (FN 72259p)

Wiener Gasse 112/[4

2380 perchtoldsdorf
BAU\/ORHABEN : Dachgeschossausbau
GRUNDSTUCK - Nr. .339/2, KG 04002 Baden
ANSCHRIFT @ Grabengasse 5

2500 Baden

Es wird die bewilligungsgeméﬂe Ausfiihrung des O
Bauvorhabens, im Umfang fur den Dachgeschossausbau sowie die

Einhaltung der einschlagigen @estimmungen der NO Bauordnung in der
geltenden Fassung und der NO Bautechnikverordnung idgF. gemaB 8§ 30

Abs. 2 Z 3 NO Bauordnung 1996, LGBI. 8200 idgF., bestatigt.

Hochachtungsvoll der Baufuhrer

Baunﬁi er
Paul Heinreich
Hauptstr. 30/2/4 , kreugz
om

Tel: Off
pauli.heinr A3 @Wotmail.c
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stadtgemeinde Ve o
Stadtgemeit . -
Baden bei WIi€N  BAUANGELEGENHEITEN & BAUBEHORDS
:9 ;? A 2500 Baden o | I.mpipi.n/ 1 @ Tel vqylo)2252 46 G000 %75 :
“roN “‘\'b“\ Fax +43(0)aab2 86 foa 160 & E-Mail baubehoerde@baden.gv.s 'I"
" Internet; www,baden.at o
Weiterleitung arr - el

[llq!‘q-‘gc\f\;cl\\lc‘{fll |8

aubehtrde / 2. Okt. 2008 -

ungs GesmbH

Domosan Sanierungs- und Bauberat
an die Buchhaltunt

ReisnerstraBe 32/12 Off :
A.-1030 Wien nungszeiten:

=103 ' Montag, Dienstag und Freitag von 08:00
Dienstag von 16:00 bis 19:00 Uhr

bis 12:00 Uhr

Ing. Haderer / Ko
Tel, +43 (0)2252 86800 385
E-Mail: kurt.haderer@baden.gv.at

Baden, 26.09.2008

7ahl: BAU-7076-2008 (bei Antwort bitte Zah! angeben)
Domosan Sanierungs- und Bauberatungs GesmbH, Grabengasse 5, Dachbodenausbau
baubehdrdliche Bewilligung gemaB § 23 Absatz 1 in Anwendung des § 22(1) in Verbindung mit § 14 Ziffer 1

NO BO 1996

BESCHEID

um die baubehordliche Bewilligung fur

ha. eingelangt am 20.05.2008, wurde
.339/2, EZ 705, KG Baden angesucht.

au in Baden, Grabengasse 5, Parz.Nr.

Auftrag des Ermittlungsverfahrens ist die Priifung des o. a. Bauvorhabens auf Ubereinstimmung mit den
Bestimmungen der NO Bauordnung 1996, der NO Bautechnikverordnung 1997 sowie den Vorschriften des

&rtlichen Bebauungsplanes in der zum Zeitpunkt der Antragstellung geltenden Fassung.
Die abgegebene Stellungnahme des Rauchfangkehrermeisters Kinder vom 15.09.2008 wird in Kopie dem
Bescheid als wesentlicher Bestandteil angeschlossen.

Mit Schreiben vom 02.07.2007,
das Vorhaben - Dachbodenausb

Grundlagen:
Firma Bmstr. Paul Heinrich

Einreichplan vom Juni 2007 der
Baubeschreibung vom 20.05.2008 der Firma Bmstr. Paul Heinrich

NO Bauordnung und NO Bautechnikverordnung

&rtliche Bestimmungen der Stadt Baden
derzeit geltender Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Baden

Uber der Wohnung Top 8, soll der Dachboden ausgebaut und mit einer Gaupe belichtet werden.

Die ErschlieBung erfolgt liber eine Fertigteilhartholztreppe. Die Beheizung wird liber eine
Radiatorenzentralheizung mit Gastherme gesichert.. Abwisser werden an den Bestand angeschlossen.

Desweiteren erfolgt in der Wohnung selbst ein Fenstertausch und der Einbau eines wC.

Das gemaB § 20 Absatz 1 der NO Bauordnung 1996 durchgefiihrte Priifungsverfahren hat ergeben

ggst. Vorhaben mit dem geltenden Flachenwidmungs- und Bel;_:auungsplan in Einklang steht und d
hinaus dem Vorhaben keine der weiteren, im § 20 Absatz 1 NO Bauordnung 1996 angefiihrten

entgegenstehen.

Eine Verletzung der in den Bestimmungen
durch Dachbodenausbau ausgeschlossen.
§ 22 Absatz 1 der NO Bauordnung 1996.

Gegen die baubehérdliche Bewilligung bestehen daher keine Bedenken.

der NO Bauordnung begriindeten Rechte der Parteien
Eine diesbeziigliche Mitteilung an die Betroffenen erfolgte gems

[B; p:\akte\2008\bau-7076-2008\baubewilligung § 22.doc

Bankverbindung: Sparkasse Baden s BLZ 20205 e Konto-Nr: 0000-000109 ¢ UID Nr
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Spruch

Bewilligung

fur das nachstehend angefuhrte Vorhaben

odenausbau in Baden, Grabengasse 5, Parz.Nr. .339/2, EZ 705, KG Baden unter Einhaltung der
munaen der NO Bauordnung 1996 samt zugehdrigen Verordnungen sowie der nachstehenden

Allgemeine Auflagen:

J

8.

N1
Der Baubehorde ist mit Fertigstellungsanzeige gemal § 30 Absatz 2 Ziffer 3 eine Bescheinigung des

Baufiihrers Uber die bewilligungsgemaBe Ausflihrung (auch Eigenleistung) des Bauwerkes vorzulegen.

N14
Die Wande, Decken, sowie Konstruktionen ausgebauter DachgeschoBe missen warmetechnisch den

Mindestanforderungen der NO Bautechnikverordnung entsprechen. Ein Nachweis iiber die Ein-
haltung dieser Mindestanforderungen fiir die verwendeten Baustoffe bzw. Bauelemente ist der

Baubehorde mit der Fertigstellungsanzeige vorzulegen.

N15
Hinsichtlich des Mindestschallschutzes sind die in der NO Bautechnikverordnung festgelegten An-

forderungen durch den Baufiihrer nachzuweisen und der Baubehdrde mit der
Fertigstellungsanzeige vorzulegen.

N9
Aufenthaltsraume im DachgeschoB, einschlieBlich ihrer Zugange vom Stiegenhaus, missen vom ubrigen

Dachboden und von der Dachkonstruktion brandhemmend getrennt sein. Eine Bestatigung Uber diese
Ausfiihrung ist durch den Baufiihrer der Baubehdrde vorzulegen.

N3
Die Elektroinstallationen sind nach den Sicherheitsvorschriften der OVE-ONORM E 8001 in der derzeit

geltenden Fassung von einem hiezu berechtigten Gewerbetreibenden auszufiihren und instandzuhalten.
Ein Befund iiber die ordnungsgeméaBe Ausfiihrung ist der Fertigstellungsanzeige anzuschlieBen.

Die Kamintiiren im jetzigen Dachboden miissen systemgerecht verschlossen werden und ein gesicherter

Zugang uber Dach ist zu errichten.
Uber die einwandfreie Herstellung ist der Baubehdrde eine Bestatigung vorzulegen

Die Zentralheizungsanlage ist gemaB § 15 Absatz 1 Ziffer 3 NO Bauordnung 1996 anzeigepflichtig Ul:'.id ist
hieflir unter Vorlage entsprechender Unterlagen (Plane, Beschreibungen) gesondert bei der Baubehdrde

Baden anzuzeigen.
Die Fertigstellung des Bauvorhabens ist der Baubehorde gemaB § 30 Absatz 1 NO Bauordnung 1996

schriftlich anzuzeigen.

Folgende Befunde und Atteste sind der Baubehorde mit Fertigstellungsanzeige

vorzulegen:

a) Bescheinigung des Baufilhrers gemaB Auflagen Pkt. N1 E

b) Bescheinigung ber die OVE-gemaBe Ausfiihrung der Elektroinstallation gemaB Auflagen Pkt. N3
c) Nachweis lber die Brandwiderstandsklasse geméaf Auflagen Pkt. N9

d)
e)
f)

Nachweis iiber die Einhaltung des Mindestwérmeschutzes gemaf Auflagen Pkt. N14
Nachweis {iber die Einhaltung des Mindestschallschutzes gemab Auflagen PkE. N15
Bestatigung lber die einwandfreie Herstellung des Zuganges (iber Dach gemaB Pkt. 6.

Selte 2



33 Ny Y \ 1y Asten Fertigstellung des Bauwerks Her otwenelioge
| | |

Bavanieige betreffend Helzung, egen Mmuss
' binnen 8 Tagen nach Erhalt dieses i Nl

-

) G y FUR 1289

ahvischen

Begrundung

und dem Bebauungsplan in Einklang und konnte i
Auflagen, welche zur Wahrung der von

Das Vorhaben steht mit gem Flachenwidmungs 1 Hinblick
auf das Ergebnis der projektsuberprufung untet Vorschreibung jener
Raubehdrde zu vertretenden Interessen erforderlich sind, bewilligt werden.
srletzung der in der NO Bauordnung begriindeten Rechte der Parteien von vornherein
ltungsvereinfachung das im Rahmen des im § 22 Absatz 1 der
Bewilligungsverfahren, unter Beriicksichtigung der vorge-

Nachdem die Ve
3 y werden kann, konnte zur Verwa
NO Bavordnung

OrC 1996 vorgesehene vereinfachte

~en Mitteilung, angewendet werden.
allt gemaB § 58 Absatz 2 des AVG 1991, da dem Parteienantrag vollinhaltlich

S ap
. LSS

sitere Begriindung entf

ie Verfahrenskosten werden wie folgt errechnet:

Tarifpost B 29 der Gemeinde-Verwaltungsabgaben-

Verwaltungsabgabe gemal
Verordnung 1973, LGBI.Nr. 3800/2 in der derzeit geltenden Fassung in der Hohe
EUR 61,77

von
Feste Gebuhrensatze (Stempelgeblihren), welche gemé&B Gebilhrengesetz 1957
-u entrichten sind fiir die Vergeblhrung der Antragsunterlagen in der Hohe von

EUR 67,20

Rechtsmittelbelehrung

n 2 Wochen, vom Tag der Zustellung an gerechnet, schriftlich das
tgemeinde Baden eingebracht werden. Die

d einen mit einer eingehenden Begrin-

kann innerhalb vo
| der Berufung beim Gemeindeamt der Stad
hnen un

Gegen diesen Bescheid

ordentliche Rechtsmitte
Berufung hat den angefochtenen Bescheid genau zu bezeic

dung versehenen Berufungsantrag zu enthalten.
Fiir den Berufungsantrag des Bewilligungswerbers ist eine Gebiihr von € 13,20 zu entrichten. Die Geblihren-
schuld entsteht erst in dem Zeitpunkt, indem die abschlieBende Erledigung tber die Berufung zugestellt wird.

Mtadtbaudirektor
¢
Beilagen fiir den Bewilligungswerber:
1 Plan
1 Beschreibung
kten Zahlschein verwenden!

1 Zahlschein - Bitte zur Einzahlung den vorgedruc

illigungswerber: .
der NO Bauordnung 1996 innerhalb der in

Der Baubeginn ist der Baubehdrde gemat § 26
chtskraft) schriftlich mitzuteilen.

§ 24 Absatz 1 vorgesehenen Frist (2 Jahre ab Re
96 ist vor Bauausfiihrung der beauftragte

GemdB § 25 Absatz 3 der NO Bauordnung 19
Die fiir den Baufiihrer bestimmten Plane und

Baufiihrer der Baubehorde bekanntzugeben.
Beschreibungen werden diesem gesondert durch die Behdrde zugestellt.
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migungswerber:

Grundeigentimer:
Grundeigentimer:
Grundeigentimer:
Grundeigentimer:
Grundeigentumer:

- -Grundeigentimer - -----
Grundeigentumer:
Grundeigentimer:
Grundeigentimer:

Grundeigentlimer:
Planverfasser:
Rauchfangkehrer:

RRR GeRERQLN

7.Grundeigentimer:

B Al dung as o

| Reteinen ALfiapen

GAgEE e TR SOBEEEL A1)

Domosan Sanierungs- und Bauberatungs GesmbH, Reisnerstrafe 32/12,

A.-1030 Wien
Dipl.-Ing. Wolfgang Ambrosch, Grabengasse 5/
Ecoplan Bauplanungen GesmbH, Wolfsgraben 17, A3400 Klosterneuburg

Ing. Alfred Eipeldauer, Erzherzog Wilhelm-Ring 6, A-2500 Baden bei Wien
Margarita Gilswert, Grabengasse 5/5, A-2500 Baden bei Wien

Hugo Heikenwalder, Antonsgasse 4/19, A-2500 Baden bei Wien
Margarete Mond!,-Braitner Strabe 23;1,.A~.2.500.Baden_bei Wien- -

Rudolf Ried!, TextilhandelsgmbH, Neuwirthgasse 9, A-2361 Laxenburg
Herlinde Sturm, Grabengasse 5/7, A-2500 Baden bei Wien

Dr. Michael Johann Eriedrich Sturm, Grabengasse L5y

A-2500 Baden bei Wien
Stella Van der Kort, Grabengasse 5/3, A-2500 Baden bei Wien
Bmstr. Paul HEINRICH, Waldgasse 2, A-7332 Kobersdorf
Manfred Kinder, Rupertgasse 11, A-2500 Baden bei Wien

5, A-2500 Baden bei Wien

Ingrid Bengin, Grabengasse 5/2, 2500 Baden b. Wien
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FENSTER im TOP 8: generell Kunststoffenster mit Isolierverglasung
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