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2500 Baden

GZ 6 E 28/25y

10.07.2026
26065-2500

BEWERTUNGSGUTACHTEN

MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM

il

~—1 11

Zur Ermittlungder VERKEHRSWE RTE der Miteigentumsanteile
- Wohnungseigentum an Top 1 (1/4), an Top 2 (2/3), an KFZ 2, an KFZ 4,

Grundbuch:
Einlagezahl:

Adresse:

Mindestanteile:

Bezirksgericht:

04002 Baden
65 B-LNR:

225 | 740
125 | 740
740
740
740

2
2
2
2 740

~ N~~~

Baden

an KFZ 5 und an KFZ 6 - an der Liegenschaft

13, 14, 18, 19, 20 und 21

B-LNR. 13
B-LNR. 14
B-LNR. 18
B-LNR. 19
B-LNR. 20
B-LNR. 21

2500 Baden, Christalniggasse 7

Top 1 (1/4)
Top 2 (2/3)
KFZ 2
KFZ 4
KFZ 5
KFZ 6

Stand: 10.07.2026
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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft

Auftraggeber

Auftrag und Zweck
der Bewertung

Stand: 10.07.2026

MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM

an Top 1 (1/4), an Top 2 (2/3), an KFZ 2, an KFZ 4,
an KFZ 5 und an KFZ 6

Grundbuch 04002 Baden EZ 65

B-LNR. 13 Top 1 (1/4) Anteil: 225 | 740
B-LNR. 14 Top 2 (2/3) Anteil: 125 / 740
B-LNR. 18 KFZ 2 Anteil: 2 | 740
B-LNR. 19 KFZ 4 Anteil: 2 | 740
B-LNR. 20 KFZ 5 Anteil: 2 | 740
B-LNR. 21 KFZ 6 Anteil: 2 | 740
2500 Baden, Christalniggasse 7

Bezirksgericht Baden

2500 Baden, Conrad-von-Hétzendorf-Platz 6

in der Exekutionssache

GZ 6 E 28/25y des Bezirksgerichtes Baden

betreffend Feststellung der Verkehrswerte

Feststellung der Verkehrswerte

der Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum

an Top 1 (1/4), an Top 2 (2/3), an KFZ 2, an KFZ 4,

an KFZ 5 und an KFZ 6

Grundbuch 04002 Baden EZ 65

B-LNR. 13 Top 1 (1/4) Anteil: 225 /740
B-LNR. 14 Top 2 (2/3) Anteil: 125 /740
B-LNR. 18 KFZ 2 Anteil: 2 /740
B-LNR. 19 KFZ 4 Anteil: 2 /740
B-LNR. 20 KFZ 5 Anteil: 2 /740
B-LNR. 21 KFZ 6 Anteil: 2 /740

2500 Baden, Christalniggasse 7
Bewertung erfolgt ohne Inventar

AuftragsgeméaB sind der Verkehrswert der Wohnung Top 1 (1/4)
gemeinsam mit den beiden Abstellpldtzen KFZ 2 und KFZ 5 sowie der
Verkehrswert der Wohnung Top 2 (2/3) gemeinsam mit den beiden
Abstellpldtzen KFZ 4 und KFZ 6 zu ermitteln.
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Bewertungsstichtag 18.05.2026

Befundaufnahme /
Besichtigungstag 18.05.2026

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Grundbuchsauszug vom: 14.05.2026
Besichtigung vom: 18.05.2026
Erhebungen: Grundbuchsabfragen am 14.05.2026 und am 20.05.2026

Stadtgemeinde Baden - Bauamt am 18.05.2026

Abfrage Flachenwidmungsplan am 18.06.2026

Abfrage Umweltbundesamt - Altlastenkarte am 18.06.2026
Abfrage HV Forsthuber & Partner Rechtsanwalte am 20.05.2026
Erhebungen der Vergleichspreise

Unterlagen / Dokumente: Plan zur Erbauung eines Wohnhauses aus 1899
Einreichplan fir die Dachneuherstellung aus 1974
Baubeschreibung Neuherstellung des Daches vom 20.10.1974
Bescheid Baubewilligung Dacherneuerung vom 02.12.1974
Einreichplan fur den Umbau der bestehenden Villa vom September 1985
Baubeschreibung Umbau der bestehenden Villa vom 30.04.1986
Bescheid Baubehdrdliche Bewilligung Umbau der bestehenden Villa
AZ: 7082-1986 vom 04.08.1986
Auswechslungsplan Umbau der bestehenden Villa vom November 1988
Baubeschreibung Auswechslung Umbau der bestehenden Villa v. 17.11.1988
Bescheid Baubehdrdliche Bewilligung Auswechslungsplane fir Umbau
AZ: 7082-1986 vom 14.02.1989
Beschreibung Aufzugsanlage vom 20.02.1989
Bescheid Baubehdrdliche Genehmigung Einbau Aufzug
Zahl: 7100-1989 vom 21.06.1989
Bestandsplan fiir den Umbau der bestehenden Villa vom Juli 1989
Bescheid Benitzungsbewilligung Umbau, Zahl: 7082-1986 vom 15.02.1990
Bescheid Benltzungsbewilligung Aufzug, Zahl: 7100-1989 vom 30.07.1992

Bescheid Stellung unter Denkmalschutz, ZI. 5666/1/87 vom 19.05.1987

Nutzwertgutachten Dipl.-Ing. Wolfgang Windbichler vom 04.10.2004
Wohnungseigentumsvertrag vom 14.03.2008
Kaufvertrag vom 30.07.2012

Schreiben HV Forsthuber & Partner Rechtsanwalte am 20.05.2026
Betriebskosten- und Reparaturfondsabrechnung 2024

Offene Posten Liste

Vorschreibungen 2026

Grundrisse Wohnungen
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 04002 Baden EINLAGEZAHL 65
BEZIRKSGERICHT Baden

AEEFAEA A A AN AR A A A A A A A AR R A A A AR A A A A A IR A AR AT A A A AA AR AR ARAAANAN AR A A A S A AA T AR A TR A A AR A A A A A r x4

*** Eingeschrdnkter Auszug wEE
Wk B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer (n) kb
kke 13, 14, 18, 19, 28, 21 Ak
e C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt ek

A A S A S A S A A A EEA AR R R A A RARRERSAS A RS AR AR AREREAEEEER A EAEERAEERESESESESEEEESESESSE S S S S SR
Letzte TZ 10996/2025
WOHNUNGSE IGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
AKhkkhkkhkkhkhkkhhkhkrkkhhkhhkhdhkhdhrhhkhrorohhkkhkhhkhkbhkhkkhhx*k A; Ak, KAkARAhkhkhrdhhkAhdhrhkkhkrrvhhkkhkhkhhkhdrhihkhkhhkhhkii*k
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
219/6 G G5T-Flache X 1937
Bauf. (10) 466
Giarten(10) 1471 Christalniggasse 7

Legende:
G: Grundstick im Grenzkataster
*: Flédche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufliachen (Gebiaude)
Garten (10): Garten (Garten)
P I AZ b i
1 a 3757/1987 12/2009 Die Erhaltung der Villa Christallnigg. 7 auf Gst
218/6 ist im &ffentlichen Interesse gelegen
5 a 7157/2009 Ergdnzungsabgabe zur AufschlieBfungsabgabe entrichtet
hins Gst 219/¢
khkkhkkhkkhkkhkkhhkkhkrhkkhkhkhkkhkhkhkhkkhkdhhhkkhhrohhkkhihhhkhkdhkhkkhhxk B AkkAhArArAkrAhkAhkRkhkrhkhhhhhhhhkhhkkhkhhkkhhhhkhkdrkhhhkxk

13 ANTEIL: 225/740

d 4081/2008 Wohnungseigentum an Top 1 (1/4)
22857/2012 Kaufvertrag 2012-07-30 Eigentumsrecht

22925/2012 Berichtigung von Fehlern gem § 104 GBG hins Vorname

Pk O

6739/2025 Rangordnung fiir die Verduberung bis 2026-08-08 fiir Winternitz
& Partner Rechtsanwdlte GmbH & Co KG (FN 564846g), als Treuhdnderin
14 ANTEIL: 125/740

d 4081/2008 Wohnungseigentum an Top 2 (2/3)

e 22857/2012 Kaufvertrag 2012-07-30 Eigentumsrecht

f 22925/2012 Berichtigung von Fehlern gem § 104 GBG hins Vorname

i 6739/2025 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2026-08-08 fiir Winternitez

& Partner Rechtsanwdlte GmbH & Co KG (FN 564846g), als Treuhdnderin
18 ANTEIL: 2/740

d 4081/2008 Wohnungseigentum an KFZ 2
e 22857/2012 Kaufvertrag 2012-07-30 Eigentumsrecht

f 22925/2012 Berichtigung von Fehlern gem § 104 GBG hins Vorname
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Stand:

i 6739/2025 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2026-08-08 fiir Winternitz
& Partner Rechtsanwdlte GmbH & Co KG (FN 564846g), als Treuhidnderin
19 ANTEIL: 2/740

4081/2008 Wohnungseigentum an KFZ 4

22857/2012 Kaufvertrag 2012-07-30 Eigentumsrecht

22925/2012 Berichtigung wvon Fehlern gem § 104 GBG hins Vorname

6739/2025 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2026-08-08 fiir Winternitz
& Partner Rechtsanwdlte GmbH & Co KG (FN 564846g), als Treuhdnderin

20 ANTEIL: 2/740

(ol o W (1 o

d 4081/2008 Wohnungseigentum an KFZ 5
e 22857/2012 Kaufvertrag 2012-07-30 Eigentumsrecht
f 22925/2012 Berichtigung von Fehlern gem § 104 GBG hins Vorname
i 6739/2025 Rangordnung fir die Verduberung bis 2026-08-08 filir Winternitz
& Partner Rechtsanwidlte GmbH & Co KG (FN 564846g), als Treuhdnderin
21 ANTEIL: 2/740

d 4081/2008 Wohnungseigentum an KFZ 6
e 22857/2012 Kaufvertrag 2012-07-30 Eigentumsrecht
£ 22925/2012 Berichtigung von Fehlern gem § 104 GBG hins Vorname
i 6739/2025 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2026-08-08 fiir Winternitz
& Partner Rechtsanwdlte GmbH & Co KG (FN 564846qg), als Treuhidnderin
EE I C AR e
1 a 17763/1881
DIENSTBARKEIT der Baubeschrdnkungen gem Kaufvertrag
1881-12-21 fiir EZ 558
2 a 2935/1972
DIENSTBARKEIT einer elektrischen Leitung gem Par 1
Vereinbarung 1972-06-20 hins Gst 219/1 219/6 .649 fur
Stadt Wien (Wiener Stadtwerke-Elektrizitidtswerke)
b geldscht

24 auf Anteil B-LNR 13 14 18 bis 21
b 7829/2013 IM RANG 22933/2012 Pfandurkunde 2012-08-06
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 1.200.000,00

fiir HYPO-BANK BURGENLAND Aktiengesellschaft (FN 259167d)
c geldscht

34 auf Anteil B-LNR 13 14 18 bis 21
a 5492/2018 Pfandurkunde 2018-02-15
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 857.000, -

fir Raiffeisenbank Stockerau eGen (FN 51847x)

c 5492/2018 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 527 KG 04034 Tribuswinkel C-LNR 14
EZ 65 KG 04002 Baden C-LNR 34

50 auf Anteil B-LNR 13 14 18 bis 21

a 10996/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 897.882,50, Zinsen/Kosten
1t. Beschluss 2026-01-08 fiir Raiffeisenbank Stockerau eGen
(FN 051847x) (6 E 28/25y)

AEKEKEAKRKAARFT A AR KRN AR FAAAKRARAARA AR KA ARAA RN AR AR HLNWEIS AEEKEKARKRARAR AR RARAAARAA N AT ARAA TR A X AF A A i A

Fintragungen ohne Wiahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebaudebeschreibung, Beschaffenheit und Nutzung

Das Wohngebaude ("Jugendstilvilla") wurde um das Jahr 1900 errichtet, ein Umbau der Villa erfolgte in
den 1980er-Jahren, das Gebaude steht unter Denkmalschutz (Bescheid Bundesdenkmalamt - Beilage
5). Das Gebaude besteht aus einem Kellergeschoss, einem Erdgeschoss, ein Obergeschoss und einem
Dachgeschoss.

Im Kellergeschoss sind Abstellraume der Wohnungen, Allgemein- und Technikraume vorhanden. Im
Erdgeschoss, dem Obergeschoss und dem Dachgeschoss sind insgesamt acht Wohnungen situiert.
Jeder Wohnung ist ein Abstellraum im Kellergeschoss als Zubehor gemafl WEG zugeordnet.

Das Gebaude ist mit einem Personenaufzug ausgestattet.

An der nordseitigen Grundstlicksgrenze befinden sich 9 Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge im Freien.

Der Garten ist begrint und mit einzelnen Bdumen und Stréduchern bewachsen.

Das Gebaude ist in Massivbauweise errichtet, das Dach ist als Walmdach mit Dachgauben ausgebildet
und mit Dachziegel eingedeckt. Die Wohnungen werden durch eine Gas-Zentralheizung beheizt, die
Warmeabgabe in den Wohnungen erfolgt durch Plattenheizkdrper.

Die Belichtung der Wohnungen erfolgt durch Holz- bzw. Holzkastenfenster.

Das Wohnhaus ist parifiziert, an den Wohnungen und den Abstellplatzen fiir Kraftfahrzeuge ist
Wohnungseigentum begriindet und im Grundbuch der EZ 65 einverleibt.

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

N Niederisterreich ATLAS

Quellen: Land Niederssterreich, BEV,
& Land Niederdsterrzich: Kein Anspruch auf Richtigkeit und Vallstandigkeit!

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

GZ-26065-2500_Baden_Christalniggasse7-a/Gutachten
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Miteigentumsanteil - Wohnungseigentum an Top 1 (1/4)

Die zu bewertende Wohnung Top 1 (1/4) befindet sich im Erdgeschoss und im Obergeschoss und
besteht im Erdgeschoss aus einem Vorraum, einem WC, einem Abstellraum, einer Kiiche (Zimmer mit
Kochnische) und zwei Zimmer. Im Obergeschoss besteht die Wohnung aus einem Vorraum, einem WC,
einem Bad und vier Zimmer. Vom Uberdachten Eingang an der Ostseite des Gebadudes erfolgt der
Zugang uber eine interne Uber 2m breite Stiege in das Erdgeschoss. Der Aufgang in das Obergeschoss
erfolgt Uber zwei holzvertéfelte leicht gewendelte interne Stiegenaufgadnge. Die Wohnung ist sidseitig
(straBenseitig) und ostseitig ausgerichtet. Die Raumhdhe betragt im Erdgeschoss rund 4,10m.

Die Wohnung wird durch Holz- bzw. Holzkastenfenster belichtet. Die Beheizung erfolgt durch die
gasbefeuerte = Hauszentralheizungsanlage, die raumseitige = Warmeabgabe erfolgt  durch
Plattenheizkorper.

Im Kellergeschoss ist der Wohnung ein Abstellraum mit direkter Verbindung vom internen Stiegenhaus
innerhalb der Wohnung zugeteilt. Im Garten ist der Wohnung eine Gartenflache als Zubehdér geman
WEG zugeordnet.

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

Die Wohnung befindet sich in einem dem Alter entsprechend durchschnittlichen Zustand.

Wohnungsausstattung

Erdgeschoss

Vorraum:
Boden: Fliesen
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: Wohnungseingangsture: 2-fligelige Holzfillungstire in Holzzarge
Innenturen: Holzflllungstiren in Holzzarge
Stiegenhaus:
Stiege: Steinfliesen
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
WC: Boden: Fliesen
Wande: Fliesen auf ca. 1,2m, darUber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: Holzfullungstire in Holzzarge
Fenster: Holzfenster
Heizung: Plattenheizkorper

Kiche Boden:

Hange-WC mit Unterputz-Spuilkasten
kleines Handwaschbecken mit Armatur

Holzboden (Fischgrat-Parkett)

Wande: geputzt und gemalt

Decke: geputzt und gemailt

Tare: 2-flugelige Holzfullungstire in Holzzarge

Fenster: Holzkastenfenster

Heizung: Plattenheizkdrper

zweizeilige Kiichenausstattung mit Geraten

Zimmer:

Boden: Holzboden (Fischgrat-Parkett)

Wande: geputzt und gemalt

Decke: geputzt und gemailt

Tare: 2-flugelige Holzfullungsture in Holzzarge

Fenster: Holzfenster

Heizung: Plattenheizkdrper

Stand: 10.07.2026
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Zimmer:
Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Abstellraum:
Boden:
Wande:
Decke:
Ture:

Obergeschoss

Stiegenhaus:
Stiege:
Waénde:
Decke:

WC: Boden:
Wande:
Decke:
Ture:

Bad: Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Heizung:

2 Zimmer:
Boden:
Wande:
Decke:
Ture:

Fenster:
Heizung:

Holzboden (Mosaik-Parkett)
geputzt und gemailt

geputzt und gemalt (Stuckdecke)
Holzflllungstiire in Holzzarge
Holzkastenfenster
Plattenheizkdrper

Fliesen

geputzt und gemalt

geputzt und gemailt
Holzfullungstire in Holzzarge

Holz
Wandverkleidung (Holzvertafelung)
geputzt und gemalt

Fliesen
Fliesen auf ca. 2m, dartber geputzt und gemalt
geputzt und gemailt
Holzfullungstire in Holzzarge
Hange-WC mit Unterputz-Spuilkasten
Handwaschbecken mit Armatur
Elektro-Warmwasserspeicher

Fliesen
Fliesen
geputzt und gemalt
Holzflllungstire in Holzzarge
Handtuchheizkdrper
Badewanne mit Armatur
Dusche mit Armatur
2 Handwaschbecken mit Armatur
Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten
Bidet

Holzboden (Fischgrat-Parkett)

geputzt und gemalt

geputzt und gemailt

2-flugelige Holzture mit Glasfullung in Holzzarge
bzw. Holzflllungstire in Holzzarge
Holzkastenfenster

Plattenheizkdrper

2 Zimmer mit Vorraum (geteilt durch Gipskartonwande):

Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Stand: 10.07.2026

Holzboden (Fischgrat-Parkett)
geputzt und gemalt

geputzt und gemailt
Holzfullungstire in Holzzarge
Holzkastenfenster
Plattenheizkorper
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Kellergeschoss

Abstellraum:
Boden: Fliesen
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt (Gewolbedecke)
Tare: Holzfullungstire in Holzzarge
Fenster: Holzfenster
Heizung: Plattenheizkdrper

Topografie
Erdgeschoss rund 123,00 m?
Obergeschoss rund 103,00 m?
Nutzflaiche Wohnung Top 1 (1/4): rund 226,00 m?
Balkon: rund 1,39 m?
Garten: rund 92,00 m?
Abstellraum Keller: rund 29,00 m?

Die Nutzflachen sind dem Nutzwertgutachten Dipl.-Ing. Wolfgang Windbuchler vom 04.10.2004
entnommen. Die Gartenflache ist in der Natur nicht gekennzeichnet (nicht abgegrenzt), befindet sich
gemal Auskunft des Eigentiimers stral3enseitig des Villengebaudes.

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

Miteigentumsanteil - Wohnungseigentum an Top 2 (2/3)

Die zu bewertende Wohnung Top 2 (2/3) befindet sich im Erdgeschoss und besteht aus einem Vorraum,
einem WC, einem Bad, zwei Abstellraumen, einer Kiiche und drei Zimmer. Der Wohnung ist gartenseitig
eine Uberwiegend Uberdachte Terrasse vorgelagert, von der Terrasse gelangt man tber zwei gewendelte
Stiegenabgange in den Garten (Allgemeinflache). Die Wohnung ist nord-(gartenseitig)- und westseitig
ausgerichtet. Die Raumhohe betragt in den Wohnrdumen rund 4,10m. Der Wohnungseingang erfolgt
vom allgemeinen Stiegenhaus im westseitigen Bereich des Gebaudes.

Die Wohnung wird durch Holzkastenfenster belichtet. Die Beheizung erfolgt durch die gasbefeuerte
Hauszentralheizungsanlage, die raumseitige Warmeabgabe erfolgt durch Plattenheizkorper.

Im Kellergeschoss ist der Wohnung ein Abstellraum als Zubehér gemal WEG zugeordnet.

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

Die Wohnung befindet sich in einem dem Alter entsprechend durchschnittlichen Zustand.

Wohnungsausstattung
Erdgeschoss
Vorraum:
Boden: Laminatboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: Wohnungseingangsture: Holzfullungstiire in Holzzarge
Heizung: Plattenheizkdrper

Wohnungsapparat der Gegensprechanlage
Elektrosicherungskasten

GZ-26065-2500_Baden_Christalniggasse7-a/Gutachten

Stand: 10.07.2026 Seite 10 von 24



WC: Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Bad: Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Abstellraum:
Boden:
Wande:
Decke:
Tre:

Abstellraum:
Boden:
Wande:
Decke:
Ture:

Kiche Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Zimmer:
Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Fliesen
Fliesen auf ca. 2m, dartber geputzt und gemalt
geputzt und gemailt
Holztlre mit Glasfillung in Holzzarge
Holzkastenfenster
Plattenheizkorper

Hange-WC mit Unterputz-Spuilkasten

Handwaschbecken mit Armatur

Fliesen
Fliesen auf ca. 2m, dartber geputzt und gemalt
geputzt und gemailt
Holzfullungstire in Holzzarge
Holzkastenfenster
Plattenheizkorper
Badewanne mit Armatur
Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten
Bidet

Fliesen
Fliesen auf ca. 1,3m, dartber geputzt und gemalt
geputzt und gemailt
Holzfullungstire in Holzzarge
Waschmaschinenanschluss
Elektro-Warmwasserspeicher

Fliesen

geputzt und gemailt

geputzt und gemalt

Holzflllungstiire in Holzzarge

Fliesen

geputzt und gemailt

geputzt und gemalt

Holzflllungstiire in Holzzarge

Holzkastenfenster

Plattenheizkorper
zweizeilige Kichenausstattung mit Geraten

Holzboden (Fischgrat)

geputzt und gemalt, teilweise Holzvertafelung
Holzdecke (Intarsien)

2-fligelige Holzflillungstire in Holzzarge
Holzkastenfenster, Holzbalkonttire
Plattenheizkdrper

2 Zimmer (getrennt durch Trockenbauwand):

Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Holzboden (Mosaik)

geputzt und gemalt
Deckenverkleidung (Holz)
Holzfullungstire in Holzzarge
Holzkastenfenster
Plattenheizkorper

Terrasse mit Stiegenabgang in den Garten

Boden:
Bristung

Stand: 10.07.2026

Betonplatten

: Metall
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Topografie

Nutzfliche Wohnung Top 2: rund 132,00 m?
Terrasse: rund 30,00 m?
Abstellraum Keller: rund 17,00 m?

Die Nutzflachen sind dem Nutzwertgutachten Dipl.-Ing. Wolfgang Windbuchler vom 04.10.2004
entnommen.

Eine vermessungstechnische Uberpriifung auf Ubereinstimmung des baulich vorhandenen

Bestandes mit den zu Grunde liegenden Planunterlagen bzw. dem Nutzwertgutachten ist im Zuge
der Befundaufnahme durch den Sachverstédndigen nicht erfolgt.

Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum an KFZ-Stellpldtzen 2, 4, 5 und 6

Die KFZ-Stellplatze befinden sich im nordseitigen Freibereich der Liegenschaft, sind nicht iberdacht und
haben gemal Nutzwertgutachten Dipl.-Ing. Wolfgang Windbichler vom 04.10.2004 jeweils eine
Nutzflache von rund 11,50 m2. Die Zufahrt erfolgt von der Stralle Uber einen Zufahrtsweg im ostseitigen
Bereich der Liegenschaft (an der ostseitigen Grundgrenze).

Lage, MaRe und Form

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstiick mit der Nr. 219/6 in der EZ 65 und grenzt sudseitig mit
einer Lange in Stralenflucht von rund 33m an die Christalniggasse, die Grundstiickstiefe betragt rund
60m.

Die Liegenschaft ist als eben und nahezu waagrecht zu bezeichnen.

GroRe der Liegenschaft

Grundstucksflache der Liegenschaft EZ 65 1.937 m?

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

Baubehérdliche Bewilligung

Das Wohnhaus wurde um das Jahr 1900 errichtet, eine Dacherneuerung erfolgte Mitte der 1970er-Jahre.
Ein Umbau des Gebaudes erfolgte aufgrund der Baubewilligungen AZ: 7082-1986 vom 04.08.1986 und
AZ: 7082-1986 vom 14.02.1989 (Auswechslung) sowie Zahl: 7100-1989 vom 21.06.1989
(Aufzugseinbau). Die Benultzungsbewilligungen dafiir liegen unter den Aktenzahlen 7082-1986 vom
15.02.1990 und 7100-1989 vom 30.07.1992 (Aufzug) auf.

GZ-26065-2500_Baden_Christalniggasse7-a/Gutachten
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Flachenwidmung

Gemal Flachenwidmungsplan des Landes Niederdsterreich befindet sich die Liegenschaft im "Bauland
Wohngebiet - BW". Das Gebdude befindet sich unter Denkmalschutz ("“Die Erhaltung der Villa
Christalniggasse 7 auf Gst 219/6 ist im 6ffentlichen Interesse gelegen”).
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& Land Niederésterreich: Kein Anspruch auf Richtigksit und Vallstandigkeit!

Energieausweis
Ein Energieausweis fir den Gebaudebestand liegt nicht vor.
Anschliisse

Die Liegenschaft ist an das o6ffentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfiigt Gber Strom-, Gas-,
Wasser- und Kanalanschluss.

Verwaltung des Wohnhauses

Das Wohnhaus wird von der Hausverwaltung
Forsthuber & Partner Rechtsanwalte
2500 Baden bei Wien, Wiener Stralle 80 verwaltet.

GZ-26065-2500_Baden_Christalniggasse7-a/Gutachten
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Betriebskosten - monatliche Aufwendungen
Miteigentumsanteil - Wohnungseigentum an Wohnung Top 1 (1/4)

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten (inkl. Instandhaltung) betragt gemaR Vorschreibung
der Hausverwaltung fur das Jahr 2026 (inkl. Heizung und Umsatzsteuer).

Betriebskosten 869,59 €
Heizkosten 513,82 €
Rep.Fonds 288,79 €
Gesamt per Monat 1.672,20 €

Miteigentumsanteil - Wohnungseigentum an Wohnung Top 2 (2/3)

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten (inkl. Instandhaltung) betragt gemal Vorschreibung
der Hausverwaltung fir das Jahr 2026 (inkl. Heizung und Umsatzsteuer).

Betriebskosten 483,11 €
Lift 120,34 €
Heizkosten 328,19 €
Rep.Fonds 160,45 €
Gesamt per Monat 1.092,09 €

Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatzen 2, 4, 5 und 6

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten (inkl. Instandhaltung) betragt gemal Vorschreibung
der Hausverwaltung fur das Jahr 2026 (inkl. Umsatzsteuer) je KFZ-Stellplatz:

Betriebskosten 8,44 €
Rucklage 2,57 €
Gesamt per Monat 11,01 €

Die Aufwendungen flr elektrische Energie sind verbrauchsabhéngig mit dem Energieversorger zu
verrechnen.

Gemal Schreiben der Hausverwaltung besteht derzeit eine offene Forderung der WEG in Héhe von rund
€ 15.000,-.

Riicklagen Wohnhaus

Die Instandhaltungsriicklage fiir die Liegenschaft betragt gemal Schreiben der Hausverwaltung vom
20.05.2026 derzeit rund € 60.000,- zu Gunsten der Eigentimergemeinschaft.

Mangel und notwendige/empfohlene Arbeiten laut Schreiben der Hausverwaltung:

» Mittelfristig ist mit einer umfassenden Sanierung des Daches zu rechnen. Bei Starkregen mit Win
kommt es zeitweise zu Wassereintritt im Dachgeschoss. Bisher wurden mehrere undichte Stellen
lokalisiert und abgedichtet.

» Ausbesserungsarbeiten an der Fassade, speziell stral3enseitig ist das metallene Zierelement auf der.
Dach sanierungsbedlirftig. In diesem Bereich ist die Verblechung undicht und tritt Wasser unter den
Verputz.

» Die AuBlenfenster sind teils abgewettert und wurden bereits Kostenvoranschlédge fiir Reparatur un
Neuanstrich eingeholt. Von den anbietenden Unternehmen wurde aber generell ein guter Zustand
vermerkt und sind die Schéden in erster Linie optischer Natur.

» Der bestehende Gas-Heizkessel ist mittlerweile ca. 35 Jahre alt und es muss daher jederzeit mit eine
Neuanschaffung/Heizungstausch gerechnet werden. Ein Angebot der EVN (iber die Errichtung einer
Fernwérmeleitung (iber die Liegenschaft zum dahinter liegenden Haus mit optionaler Anbindung an das
Fernwédrmenetz wurde von den Eigentiimern abgelehnt.

*Modernisierung der Liftanlage wird derzeit durchgefiihrt.

*Austausch des elektrischen Torantriebs ist bereits beauftragt.

Bestandrechte - Vermietung

Die Wohnungseigentumsobjekte sind gemaf Auskunft des Eigentimers bestandfrei.
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Kontaminierung

Gemaly Abfrage beim Umweltbundesamt vom 18.06.2026 scheint die bewertungsgegenstandliche

Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.

Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.

Lage, Verkehrsverhaltnisse

Das Wohngebdaude liegt in guter Wohnlage in unmittelbarer Nahe (6stlich) des
bei Wien.

Wiener Neustadt liegt in stdlicher Richtung in einer Entfernung von rund 30km,

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

An Offentlichen Verkehrsmitteln stehen am nahen Bahnhof

Bahn) in Richtung Wien sowie diverse Busverbindungen zur Verfugung.

Baden
Schnellbahnverbindungen Richtung Wien und Richtung Wiener Neustadt, die Wiener Lokalbahn (Badner

Stadtzentrums von Baden

die sudliche Stadtgrenze

Der Autobahnanschluss "Baden" der A2-Siidautobahn ist in einer Entfernung von rund 4km zu erreichen.

Regionalziige und
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Infrastruktur

Die Geschafte des taglichen Bedarfs und weitere Einkaufsmoglichkeiten stehen vor allem im
Stadtzentrum von Baden bei Wien bzw. an der Wiener Stralle stadtauswarts zur Verfigung. Baden bei

Wien weist eine gute Geschéaftsinfrastruktur auf und alle wichtigen

Versorgungseinrichtungen sind im Stadtgebiet von Baden bei Wien vorhanden.

Kindergarten, Volksschulen, eine Neue Mittelschule, zwei BG & BRGs sowie
befinden sich in Baden bei Wien.

Stand: 10.07.2026

Verwaltungs- und

eine HASCH & HAK
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

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

Bewertungsmethode

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

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

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

Der Vergleichswert

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ausgegangen.

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

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

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

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

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

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

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgangen von Eigentumswohnungen aus den Jahren
2023 bis 2026 in der nahen Umgebung erhoben.

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

Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht untersucht.

Vergleichsobjekte - Kaufvorgange 2023 bis 2026
Vergleichsobjekt 1

Tagebuchzahl 9374/2023 Neustiftgasse 16
Mindestanteil 306 / 2030 WE-Begriindung 2009
Nutzflache 142,00 m? + 48m? Terrasse
Kaufpreis € 388.000,00
Lage vergleichbar 0%
Freifldche -10%
Harmonisierungsfaktor -10%
harmonisierter Kaufpreis € 349.200,00
Datum Kaufvertrag 06.10.2023
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 5,0%
[Kaufpreis Stand 2026 € 366.660 |
Vergleichsobjekt 2
Tagebuchzahl 1218/2024 Christalniggasse 7
Mindestanteil 61 / 740 WE-Begriindung 2008
Nutzflache 53,00 m? + 13m? Terrasse
Kaufpreis € 290.000,00
Lage vergleichbar 0%
Freifldche -10%
Harmonisierungsfaktor -10%
harmonisierter Kaufpreis € 261.000,00
Datum Kaufvertrag 19.12.2023
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 5,0%
[Kaufpreis Stand 2026 € 274.050 |
Vergleichsobjekt 3
Tagebuchzahl 3910/2024 Neustiftgasse 37
Mindestanteil 114 |/ 3644 WE-Begriindung 2001
Nutzflache 126,00 m?
Kaufpreis €470.000,00
Lage vergleichbar 0%
Freifldche 0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis € 470.000,00
Datum Kaufvertrag 09.04.2024
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 4,0%
[Kaufpreis Stand 2026 € 488.800 |
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Vergleichsobjekt 4

Tagebuchzahl 492/2025 Christalniggasse 7
Mindestanteil 54 | 740 WE-Begriindung 2008
Nutzflache 57,00 m?
Kaufpreis € 210.000,00
Lage vergleichbar 0%
Freifldche 0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis € 210.000,00
Datum Kaufvertrag 12.12.2024
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 4,0%
[Kaufpreis Stand 2026 € 218.400 |

Vergleichsobjekt 5
Tagebuchzahl 10088/2025 Christalniggasse 7
Mindestanteil 90 / 740 WE-Begriindung 2008
Nutzflache 84,00 m? + 10m? Terrasse
Kaufpreis inkl. 1 KFZ-Stellpl € 390.000,00
abzlgl. 1 KFZ-Stellpl. -€ 7.000,00
Kaufpreis € 383.000,00
Lage vergleichbar 0%
Freifldche -10%
Harmonisierungsfaktor -10%
harmonisierter Kaufpreis € 344.700,00
Datum Kaufvertrag 21.07.2025
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 2,0%
[Kaufpreis Stand 2026 € 351.594 |

Vergleichsobjekt 6

Tagebuchzahl 1796/2026 Josefsplatz 1
Mindestanteil 123 / 3997 WE-Begriindung 1978
Nutzflache 154,00 m?
Kaufpreis € 480.000,00
Lage vergleichbar 0%
Freifldche 0%

Harmonisierungsfaktor 0%

harmonisierter Kaufpreis € 480.000,00
Datum Kaufvertrag 16.01.2026
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
[Kaufpreis Stand 2026 € 480.000 |

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

Vergleichsobjekt 1 142,00 366.660 2.582,1
Vergleichsobjekt 2 53,00 274.050 5.170,8
Vergleichsobjekt 3 126,00 488.800 3.879,4
Vergleichsobjekt 4 57,00 218.400 3.831,6
Vergleichsobjekt 5 84,00 351.594 4.185,6
Vergleichsobjekt 6 154,00 480.000 3.116,9
Summen 616,00 2.179.504 22.766,3
arithmetisches Mittel 3.794 4
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 3.790 €/ m? Nutzflache

Stand: 10.07.2026
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Ermittlung Vergleichswert der Wohnung Top 1 (1/4)

Beriicksichtigung der libergroRen Nutzflache

Abzug fir tbergroRe Nutzflache rund 15%

3.220 €/ m? Nutzflache

berechnen: Nutzflache Wohnung: 226,00 m* x 3.220 x 1,00 = 727.720 €
Nutzflache Balkon: 1,39 m? x 3.220 x 0,25 1.119€
Nutzflache Garten: 92,00 m? x 3.220 x 0,05 = 14.812 €
743.651 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde
Abzug fir geringen Ricklagenstand sowie Instandhaltungaufwand rund 5% -37.183 €
Wert des Zubehors Einbaukiiche Zeitwert rund 0€
Vergleichswert des Miteigentumsanteiles
- Wohnungseigentum an Wohnung Top 1 (1/4) 706.468 €
Ermittlung Vergleichswert der Wohnung Top 2 (2/3)
berechnen: Nutzflache Wohnung: 132,00 m* x 3.790 x 1,00 = 500.280 €
Nutzflache Terrasse: 30,00 m* x 3.790 x 0,25 = 28.425 €
528.705 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstéande 0€
Abzug fiir geringen Ricklagenstand sowie Instandhaltungaufwand rund 5% -26.435 €
Wert des Zubehors Einbaukiiche Zeitwert rund 0€
Vergleichswert des Miteigentumsanteiles
- Wohnungseigentum an Wohnung Top 2 (2/3) 502.270 €
Ertragswert KFZ-Stellplatze
Als Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet.
Hauptmietzins netto pro Monat - angenommen 35,00 € - marktkonformer Mietzins
Jahresrohertrag 420,00 €
abziglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
20% -84,00 €
Jahresreinertrag 336,00 €
Liegenschaftszinssatz 3,50% - Lage und Miethdhe beriicksichtigt
Restnutzungsdauer Gebiude 40 Jahre (rechnerischer Ansatz)
Kapitalisierungsfaktor / Vervielfaltiger 21,3551
Ertragswert der baulichen Anlage 7T175€
Wertminderung wegen Mangel und Schaden
keine augenscheinlichen Méngel und Schiden vorhanden 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstéande 0€
Ertragswert der Miteigentumsanteile -
Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatzen (je KFZ-Stellplatz) 7175 €

GZ-26065-2500_Baden_Christalniggasse7-a/Gutachten
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Ermittlung der Rechte und Lasten

Im Grundbuch der EZ 65 B-LNR. 13, 14, 18, 19, 20 und 21 mit Abfragedatum 14.05.2026 sind folgende
Rechte und Lasten eingetragen:

Eintragungen im A2-Blatt:
FREEF A XX T AFTFT AT AT TR TR AR T TR T RN F TR F K, & ** ;\_2 e R S SRR EEE SR EEEEEEEEEEEEEEEEEE S EEE RS
1 a 3757/1987 12/2009 Die Erhaltung der Villa Christallnigg. 7 auf Gst
219/6 ist im Sffentlichen Interesse gelegen
5 a 7157/2009 Erganzungsabgabe zur AufschlieBungsabgabe entrichtet

hins Gst 219/6

Geméll Bescheid der Bundesdenkmalamtes ZI. 5666/1/87 vom 19.05.1987 steht das Gebdude (Villa)
unter Denkmalschutz.

Eintragungen im C-Blatt:

9(*wn*ki*kﬂwk**kan**kkﬁn**k*wfﬁ*kinn*k.(:: IR S S S S SRR R SRR R R R SRR R R EEREEEEEEESESEEE S S
1 a 17763/1881
DIENSTBARKEIT der Baubeschrankungen gem Kaufvertrag
1881-12-21 fiir EZ 558
2 & 2935/1972
DIENSTBARKEIT einer elektrischen Leitung gem Par
Vereinbarung 1972-06-20 hins Gst 219/1 219/6 .649 fiir
Stadt Wien (Wiener Stadtwerke-Elektrizitdtswerke)

b geldscht

24 auf Anteil B-LNR 13 14 18 bis 21
b 7829/2013 IM RANG 22933/2012 Pfandurkunde 2012-08-06
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.200.000,00

fiir HYPO-BANK BURGENLAND Aktiengesellschaft (FN 259167d)

c geloscht

34 auf Anteil B-LNR 13 14 18 bis 21
a 5492/2018 Pfandurkunde 2018-02-15
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 857.000,

fiir Raiffeisenbank Stockerau eGen (FN 51847x)
c 5492/2018 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 527 KG 04034 Tribuswinkel C-LNR 14
EZ 65 KG 04002 Baden C-LNR 34
50 auf Anteil B-LNR 13 14 18 bis 21

a 10996/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr. EUR 897.882,50, Zinsen/Kosten
1t. Beschluss 2026-01-08 fiir Raiffeisenbank Stockerau eGen
(FN 051847x) (6 E 28/25y)

Die eingetragenen DIENSTBARKEITEN stellen fiir die Wertermittlung der bewertungsgegensténdlichen
Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum weder wertbeeinflussende Rechte noch wertbeeinflussende
Lasten dar.

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

Rechte und Lasten 0€
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Ermittlung des Verkehrswertes

des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum an Wohnung Top 1 (1/4)
inkl. der Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum an KFZ 2 und an KFZ 5

Vergleichswert des Wohnungseigentumsobjektes Top 1 706.468 €
Ertragswert des Wohnungseigentumsobjektes KFZ 2 7175€
Ertragswert des Wohnungseigentumsobjektes KFZ 5 7175 €
720.818 €
Marktanpassung / Berticksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 720.818 €
Rechte und Lasten 0€
720.818 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 721.000 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren berlcksichtigt werden konnten, kann der
Vergleichswert bzw. der Ertragswert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusatzliche

Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum
an Wohnung Top 1 (1/4) (B-LNR. 13) inklusive der
Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum an KFZ 2 (B-LNR.
18) und an KFZ 5 (B-LNR. 20) mit Rechte und Lasten

721.000 €

( in Worten Euro Siebenhunderteinundzwanzigtausend )

Ermittlung des Verkehrswertes

des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum an Wohnung Top 2 (2/3)
inkl. der Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum an KFZ 4 und an KFZ 6

Vergleichswert des Wohnungseigentumsobjektes Top 2 502.270 €
Ertragswert des Wohnungseigentumsobjektes KFZ 4 7T175€
Ertragswert des Wohnungseigentumsobjektes KFZ 6 7175 €
516.620 €
Marktanpassung / Berticksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 516.620 €
Rechte und Lasten 0€
516.620 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 517.000 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren beriicksichtigt werden konnten, kann der
Vergleichswert bzw. der Ertragswert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusatzliche

Marktanpassung ist nicht notwendig.

an Wohnung Top 2 (2/3) (B-LNR. 14) inklusive der
Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum an KFZ 4 (B-LNR.
19) und an KFZ 6 (B-LNR. 21) mit Rechte und Lasten

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum

517.000 €

(in Worten Euro Fiinfhundertsiebzehntausend )
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Die ermittelten Verkehrswerte verstehen sich als "geldlastenfreie " Werte der
Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum an Wohnung Top 1 (1/4),
Wohnungseigentum an Wohnung Top 2 (2/3), Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz
2, Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 4, Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 5
und Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 6.

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

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 24 Seiten.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 10.07.2026
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

26065-2500

ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN
MITEIGENTUMSANTEILE - WOHNUNGSEIGENTUM
Zur Ermittlungder VERKEHRSWERTE der Miteigentumsanteile
- Wohnungseigentum an Top 1 (1/4), an Top 2 (2/3), an KFZ 2, an KFZ 4,
an KFZ 5 und an KFZ 6 - an der Liegenschaft
Grundbuch: 04002 Baden
Einlagezahl: 65 B-LNR: 13, 14, 18, 19, 20 und 21
Mindestanteile: 225/ 740 B-LNR.13 Top 1 (1/4)
125/ 740 B-LNR.14 Top 2 (2/3)
2/ 740 B-LNR.18 KFZ2
2/ 740 B-LNR.19 KFZ4
2/ 740 B-LNR.20 KFZ5
2/ 740 B-LNR.21 KFZ6
Bezirksgericht: Baden
Adresse: 2500 Baden, Christalniggasse 7
INHALTSVERZEICHNIS
Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Grundrisse
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Wohnungseigentumsvertrag
Beilage 5 Bescheid Bundesdenkmalamt
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 04002 Baden EINLAGEZAHL 65
BEZIRKSGERICHT Baden

AEAEEAA AR A AR AR A A AR A A AR R A A AR R AR A ARNKR AR AARN AR A A AR R AR A A AR AL A AARN R AR A ARNA AR AN AR AT A AR A% A

*** Eingeschrankter Auszug A
* k. ok B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer (n) kok K
ShE 13, Y4, 18, 19, 20, 21 fo s
ok C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt wakk

I E A A A S S S A S S S S S S SRR R SRR AR AR RS EEA RS A AR E RS RS R ARt AR R RS SRR EREREEESEESE AR EEESESEESSEE XSS
Letzte TZ 10996/2025
WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
e A e A e i e R e A; E A B
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
219/6 G GST-Flidche * 1837
Bauf. (10) 466
Garten (10) 1471 Christalniggasse 7

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Fldche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Bauflichen (Gebdude)

Garten (10) : Garten (Garten)

A A A R A2 A A

a 3757/1987 12/2009 Die Erhaltung der Villa Christallnigg. 7 auf Gst
219/6 ist im o6ffentlichen Interesse gelegen
5 a 7157/2009 Erganzungsabgabe zur AufschlieBungsabgabe entrichtet

hins Gst 219/6

IS S A S SRS S S SRS S SRR R EEREEEEEESEE SRS SRS B IR S S A SRR S S SRR R R R EREEEEESESEEESEE S EEEEES

13 ANTEIL: 225/740

d 4081/2008 Wohnungseigentum an Top 1 (1/4)
22857/2012 Kaufvertrag 2012-07-30 Eigentumsrecht
2292572012 Berichtigung von Fehlern gem § 104 GBG hins Vorname
1 6739/2025 Rangordnung fir die Verduberung bis 2026-08-08 fiir Winternitz
& Partner Rechtsanwdlte GmbH & Co KG (FN 564846qg), als Treuhdnderin
14 ANTEIL: 125/740

4081/2008 Wohnungseigentum an Top 2 (2/3)

22857/2012 Kaufvertrag 2012-07-30 Eigentumsrecht

22925/2012 Berichtigung von Fehlern gem § 104 GBG hins Vorname

6739/2025 Rangordnung fiir die Verduberung bis 2026-08-08 fiir Winternitz
& Partner Rechtsanwdlte GmbH & Co KG (FN 564846qg), als Treuhdnderin

18 ANTEIL: 2/740

e b

d 4081/2008 Wohnungseigentum an KFZ 2
e 22857/2012 Kaufvertrag 2012-07-30 Eigentumsrecht
f 22925/2012 Berichtigung von Fehlern gem § 104 GBG hins Vorname
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

i 6739/2025 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2026-08-08 fiir Winternitz
& Partner Rechtsanwdlte GmbH & Co KG (FN 564846qg), als Treuhdnderin
19 ANTEIL: 2/740

4081/2008 Wohnungseigentum an KFZ 4

22857/2012 Kaufvertrag 2012-07-30 Eigentumsrecht

22925/2012 Berichtigung wvon Fehlern gem § 104 GBG hins Vorname

6739/2025 Rangordnung fiir die Verdulerung bis 2026-08-08 filir Winternitz
& Partner Rechtsanwdlte GmbH & Co KG (FN 564846g), als Treuhdnderin

20 ANTEIL: 2/740

[ (e

d 4081/2008 Wohnungseigentum an KFZ 5
e 22857/2012 Kaufvertrag 2012-07-30 Eigentumsrecht
f 22925/2012 Berichtigung wvon Fehlern gem § 104 GBG hins Vorname
i 6739/2025 Rangordnung fiir die Verduberung bis 2026-08-08 fiir Winternitz
& Partner Rechtsanwdlte GmbH & Co KG (FN 564846g), als Treuhdnderin
21 ANTEIL: 2/740

d 4081/2008 Wohnungseigentum an KFZ 6
e 22857/2012 Kaufvertrag 2012-07-30 Eigentumsrecht
f 22925/2012 Berichtigung won Fehlern gem § 104 GBG hins Vorname
i 6739/2025 Rangordnung fiir die Verduferung bis 2026-08-08 fiir Winternitz
& Partner Rechtsanwdlte GmbH & Co KG (FN 564846g), als Treuhanderin
R B I R I C AKhkkhkhhkhkhkhkhkdhrrhdrnddhhkhkrhhhhhahkhkhhkihhkhkhkkkhi*k
1 a 17763/1881
DIENSTBARKEIT der Baubeschrdnkungen gem Kaufvertrag
1881-12-21 fiir EZ 558
a 2893541972
DIENSTBARKEIT einer elektrischen Leitung gem Par 1
Vereinbarung 1972-06-20 hins Gst 219/1 219/6 .649 fiir
Stadt Wien (Wiener Stadtwerke-Elektrizitdtswerke)
b geldscht

48]

24 auf Anteil B-ILNR 13 14 18 bis 21
b 7829/2013 IM RANG 22933/2012 Pfandurkunde 2012-08-06
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.200.000,00

fiir HYPO-BANK BURGENLAND Aktiengesellschaft (FN 259167d)
¢ geléscht

34 auf Anteil B-LNR 13 14 18 bis 21
a 5492/2018 Pfandurkunde 2018-02-15
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 857.000, ——

fiir Raiffeisenbank Stockerau eGen (FN 51847x)

c 5492/2018 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 527 KG 04034 Tribuswinkel C-LNR 14
EZ 65 KG 04002 Baden C-LNR 34

50 auf Anteil B-LNR 13 14 18 bis 21

a 10996/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 897.882,50, Zinsen/Kosten
1t. Beschluss 2026-01-08 fiir Raiffeisenbank Stockerau eGen
(FN 051847x) (6 E 28/25y)

L B R R R e HLN\"]EI% EEERLARXRITETXTT AKX AT RARARREATA AR Ak khKh ikt x

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

BEILAGE 2

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

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

Kellergeschoss - Abstellraum 1/4

T
. : : & SR Rl

| 7 T M 3 f:ﬁ

[ Pz | | Pmi = r PHIEI
I | ! e e ol e | wp st s joilf 12 {67 Jle] 13 lwo
|IReERENR e = | [? N T
O ] L3 H W _iom (elz mhn!aa_lé; 711 S A “‘}é’

i R
{ F{".MS Bﬁ ] ;r;, PHS Bp1300 w2 § ﬁ,m Mgzaig' 1617RH22/3
&
R JLE_I :
pcil A 5, . 3 :
8 ' I

il
Sore
ps_ | | 860
K!

Eta
1 l ‘ .l\élgw J

ARD125
4 8 AR 2
- e
L1z & i
6 189 W oo )| 2506 TH
= B VT Bt
E‘N—i’w e
® mmg&ll »
s =iy
|l i #8435 - iy
= 8l | IHEIZR. wouz i L
| i e Y B o
\ i S - i
0 SRR R g ‘
T HAUSKE DA 1 I 5!
R e O R oy I
Ls 4B gpliEy B Eirs o g e I
o ¢-ag <77 |
I |
St
! kng i |
- JAR1/4 e
4 140 % 2% 2 = ¥ ] —
= —psyo— - —| 4 - L . :
i s0_{37] e
81 B | - L
g B N
= —+ P,
—t
3
e
Jlw!l @5 | w
590 . &50 ! 505 : ]
217 !
< .

GZ-26065-2500_Baden_Christalniggasse7/Beil2_Plane



Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert

WOHNUNGSGRUNDRISS Wohnung Top 2
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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

WOHNUNG TOP 1
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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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1 a 3757/1987 Die Erhaltung der Villa Christalinigg. 7 auf Gst 649, 219/6
istim éffentlichen interesse gelegen
2a ge!ﬁgchg

Lt * e B sk el w W A e o

1ANTEIL: 72/1000

GEB: 1
k 3553/1989 IM RANG 3772/1988 Kaufvertrag 1988-06-30 Elgentumsrecht
3 ANTEIL: 7211000

GEB:
a 3550/1989 IM RANG 3772/1988 Kaufvertrag 1988-06-30 Eigentumsrecht
4 ANTEIL: 693/1000

GEB:
a3551/1989 IM RANG 3772/1088 Kaufvertrag 1988-06-30 Eigentumsrecht
5 ANTEIL: 66/1000

GEB:
a 3552/1989 IM RANG 3772/1988 Kaufvertrag 1988-06-30 Eigentumsrecht

8 ANTEIL: 97/3000

GEB:
a 8331/2001 Schenkungsvertrag 2000-12-05 Eigentumsrecht
b 8331/2001 Belastungs- und VerduRerungsverbot
G 8331/2001 Vorkaufsrecht
7 ANTEIL: 97/3000

GEB:
2 8331/2001 Schenkungsvertrag 2000-12-05 Eigentumsrecht
b 8331/2001 Belastungs- und Verduerungsverbot
G 8331/2001 Vorkaufsrecht
8 ANTEIL: 97/3000
T Y

GEB:

a 8331/2001 Schenkungsvertrag 2000-12-05 Eigentumsrecht
b 8331/2001 Belastungs- und VerduRerungsverbot

¢ 83;{1 /2001 Vorkaufsrecht

nnnnnnnnnnn v e okl s e C SRR AN ek et L Wl ok de s e de ok

1 a17763/1881
DIENSTBARKEIT der Baubeschrankungen gem Kaufvertrag
1881-12-21 fur EZ 558

2 a2935/1872
DIENSTBARKEIT einer elekirischen Leitung gem Par 1
Vereinbarung 1972-08-20 hins Get 219/1 219/6 .649 far |
Stadt Wien (Wiener Stadtwerka—Eiektﬁzité!swarke}
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b./ Alle Wohnungseigentimer kommen Uberein, dass die Wohnungseigentums-
objekte zu Wohnungs- und Biirozwecke genuizt werden kénnen, die Wohnungs-
eigentumseinheit Top 1 (1/4), die Uber sinen gesonderten Zugang verfugt, auch als
Arztordination oder flr einen dhnlichen Verwendungszweck.

¢./ VereinbarungsgemaR wurde jedem Wohnungseigentimer, der alleine oder
gemeinsam mit einem weiteren Wohnungseigentimer Gber ein Wohnungseigen-
tumsobjekt verfugt, das Wohnungseigentum an sinem Kfz-Abstellplatz zugeordnet.

. AUFWENDUNGEN

1./ Die Vertragsparteien vereinbaren im Sinne des § 32 WEG 2002, dass samtliche
Aufwendungen hinsichtiich dieser Liegenschaft einschiieRlich der Beitrage zur
Rucklage von den Wohnungseigentimern nach dem \Verhaltnis ihrer
: Miteigentumsanteile bei Ende der Abrech nungspericde zu tragen sind,

2./ Die Wohnungseigentimer verpfiichten sich zur Bildung einer Rucklage, wobei bei
der ersten Hausversammiung die Héhe des von der Hausverwaltung dafur
einzubshaltenden Betrages festzusstzen sein wird,

3./ a/ GemaR § 32 Abs. 2 WEG vereinbaren die Vertragsparteien betreffend Aufzug
eine abweichende Abrechnungseinheit.

Im Gebéude auf der gegenstandlichen Liegenschaft befindet sich eine
Aufzugsaniage, die von der Wohnung Top 1 nicht benutzt werden kann,

Die letztgenannte Wohnung hat keinen Zugang zu jenem Stiegenhaus, wo sich der
Lift befindet.

Die Kosten werden daher auf alle Wohnungseigentumseinheiten mit Ausnahme
dieser Wohnungseigentumseinheit Top 1 ( 1/4) aufgeteilt.

Diese abweichende Abrechnungseinheit bezieht sich sowohl auf die Betriebskosten
als auch auf die sonstigen Aufwendungen (insbesondere Kosten der Erhaltung und
Verbesserung des Lifles), soferne sie der abweichenden Abrechnungseinheit
zugeordnet werden kénnen.

b./ Weiters wird gemaR § 32 Abs. 2 WEG vereinbart, dass die Wohnung Top 1 (1/4)
: nicht zu belasten ist mit Reinigungskosten fir die Stiegen- und Gangreinigung des
allgemeinen Stiegenhauses, zu dem diese Wohnung keinen Zugang hat,

Die entsprechenden Kosten werden sohin allen Wohnungseigentumseinheiten ohne
) Top 1 (1/4) vorgeschrisben,

! 4./ Innerhalb der Abrechnungseinheiten erfolgt die Aufteilung jeweils nach dem
gesetzlichen Verteilungsschitissel (anteiliger Nutzwert),

5./ GemaR § 32 Abs, 2 WEG vereinbaren die Vertragspartner, dass die gesonderten
Abrechnungseinheiten ,Aufzug® und »Stiegenhausreinigung® Jeweils eine eigene
Abstimmungseinheit (abweichende Abstimmungseinheit geman § 32 Abs. 2 WEG)
bilden,

6./ Die gemaR den vorstehenden Ausfihrungen in diesem Vertragspunkt schriftlich
von allen Wohnungseigentiimern vereinbarten Regelungen Gber abweichende
Aufteilungsschilissel sowie Gber von der Liegenschaft abweichende Abrechnungs-
und Abstimmungseinheiten sind geman § 32 Abs. 8 WEG im Grundbuch ersichtlich
2u machen.
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IV. EIDESSTATTIGE ERKLARUNG

8éamtliche Vertragsparteien erkidren an Eides Statt, dsterrelchische Staatsbirger und :
Deviseninlander zu sein. :

V. GRUNDBUCHSERKLARUNG

AR TR R LA

Sohin erteilen die Vertragspartsien ihre ausdriickliche Einwilligung und Zustimmung, £
dass aufgrund dieses Vertrages ob der Liegenschaft EZ 65 des Grundbuches der i
Katastralgemeinde 04002 Baden, Gerichisbezirk Baden, mit den Grundstlicken
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219/1 Baufliche (begrint), 219/8 Bauflache (begrint) und .649 Baufldche
(Geb&ude), Christalniggasse 7. nachstehende grundbiicherliche Eintragungen 4
vorgenommen werden kénnen, und zwar ;
1/ im  Guisbestandsbiatt die  Ersichtlichmachung der  Aufschrift %
~Wohnungseigentum®, ki
die Ersichtlichmachung der im Vertragspunkt 1L/ enthaltenen abweichenden 3!
Vereinbarungen gemat § 32 WEG sowie der Geméinschaftsordnung geman 4
Vertragspunkt Hl./ k
2./  im Eigentumsblatt die Einverieibung des berichtigten Eigentumsrechtes fur die i
in der Tabslle in Spalte 1 genannten Personen zu den in Spalte 3 genannten
Anteilen und das mit diesen Anteilen verbundene Wohnungseigentum an den %
in Spalte 4 bezeichneten Wohnungseigeniumseinheiten und Teilen der
Liegenschaft; E
VI. TABELLE i
Lfd. Nr. 1. 2.4 3./ 4./
Name Miteigentum Anteile neu Wohnung i
im Grundbuch zu 740- bzw. E
i Anteilen Abstellpiatz i
1 Rk insgesamt 2251740 Top 1 (1/4) §
2 i : insgesamt 1251740 Top 2 (2/3) 5
AT 693/1.000 §
3 Ri————— insgesamt 61/740 Top 3 (5)
‘Seminge: 623/1.000 R
4 [Riteei vt insgesamt 881740 Top 4 (6)
resinges. 693/1.000 g
5 Ewelmmegis® | 66/1.000 441740 Top 5 (7)
6 icavimmimiotem | j 291/6.000 | je 72/1.480 Top 6 (8)
und

7 empOwRER, | 72/1.000 53/740 Top 7 (9a)

.| BG 040 TZ 4081/2008
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ihrerseits  die Regelungen  dieses Vertrages  auf

weiterzuliberbinden und so fort.

X. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

1./ Mindliche Nebenabreden zu diesem Vertrag bestehan nicht.

{@oos/o09

Rechtsnachfolger

Anderungen oder Ergénzungen dieses Vertrages sind nur dann rechtswirksam, wenn
sie in Schriftform erfolgen und von samtlichen Vertragsparteien unterfertigt sind.
Auch die Vereinbarung von Schriftformerfordernis abzugehen, bedarf der Schriftform.
2. Soweit Bestimmungen dieses Vertrages unglitig sein sollten, werden die

Veriragsparteien  Regelungen treffen, die den unguitigen

Bestimmungen

weitestgehend entsprechen und einen maglichst dhnlichen wirtschaftlichen Zweck

erflllen,

3./ Dieser Wohnungseigentumsverirag wird in einer Ausfertigung errichtet, welche in
Verwahrung von Senator KR Richard Felsinger gelangt. Samtliche andere
Vertragsparteien erhalten je eine Kopie und sind berechtigt, jederzeit auf ihre Kosten
vidimierte Kopien des Vertrages herzustslien bzw. herstelien zu lassen,

Keres 1’\56..{5‘\059&‘ S AO. 4D, 2007
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Beilage 5

BUNDESDENKMALAMT
o . HOFBURG - 1010 WIEN

- SCHWEIZERHOF, SAULENSTIEGE
TELEPHON 325521, 523322 :

Z] :5666/»1v/8.7A | 52 41 51, 52 41 81

_ NEUETELEFONNUMMER:
BITTS IN DER ANTWORT DIR
VORSTEEENDE SABL ANSUFPOEREN 53.4 15 - 0 oder DW

Baden, Niederdsterreich;
- Christalniggasse 7.
Stellung unter Denkmalschutz

Besch eﬁ d- -

Das Bundesdenkmalgmt hat entsChieden:
o . "Spruch
Es wird festgestellt, daB die Erhaltung der Villa in
Baden, Christalniggasse 7, Ger. und Verw.Bez. Baden,
L Niederbdsterreich Bp. 649, Gp. 219/6, EZ 65, KG Baden,
f’ _ gemdB §§ 1 und 3 des Bundesgesetzes vom 25.Septem- -
Rt ~ ber 1923, BGBI.Nr. 533/23 (Denkmalschutzgesetz), in

der derzeit geltenden Fassung, im 6ffentlichen

Interesse gelegen ist. .

Eine ailfallige VorstelIUng gegeh diesen Bescheid hat
gemdaB § 57 Abs. 2 des Allgemeinen Verwaltungsverfahrens-
gesetzes 1950 keine aufschiebende Wirkung.

Begrindung

Das beschriebene Objekt ist Eigentum der Industrie-Bau-
Gesellschaft m.b.H., 2500 Baden, WienerstraBe 91 und
zeichnet sich durch folgende Eigenschaften aus:.

Die Villa wurde 1901 erbaut und iiber annidhernd recht-
eckigen GrundriB errichtet, wobei die mittlere Fenster-
achse straBenseitig risalitartig vorspringt und die
R sidwestliche Ecke abgerundet ist (sie enthdlt das 2.
. -Stiegenhaus, die Hauptstiege ist der Siidost-Ecke in
o : Verbindung mit der sogenannten "Unterfahrt" situiert).
Der wuchtige Baukdrper mit KellergeschoB und zwei
Obergeschossen wird von einem Mansardendach mit Gaupen
bekrdnt. Fassadeninstrumentierung durch profilierte
Fensterumrahmungen, Verdachungen in Segmentbogenform,
Stuckornamentik sowie durch die Putzgliederung (Pilaster-
formen, Felderteilung), deren Wechselspiel aus glatten
und rauhen Fldchen die Fassade belebt. ' '

Inneres: Im Zugangsbereich und in.einem grofBen Teil der
Rédume ist die urspringliche Wand- bzw. Deckendekoration
(Vertdfelungen; stukkierte Rahmen, Profilleisten- etc.)
noch erhalten. T

Das Bauwerk reprdsentiert ein markanfes Beispiel der
Villenarchitektur des beginnenden 20. Jahrhunderts in -
Baden, seine historische, kUnstlerische‘unq kulturelle-
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Bedeutung rechtfertigen ein 6ffentliches Interesse an
der Erhaltung.

Die geschilderten Eigenschaften wurden durch ein Organ
des Bundesdenkmalamtes an Ort und Stelle erhoben und
im Bundesdenkmalamt iiberpriift.

. Der Bescheid wurde ohne vorausgegangenes Ermittlungs-

verfahren erlassen, da es sich im Sinne des § 57 Abs.
1 des Allgemeinen Verwaltungsverfahrensgesetzes 1950
um eine unaufschiebbare MaBnahme wegen Gefahr im Ver-
zuge handelt. Diese Annahme stiitzt sich darauf, daB
laut Mitteilung des Bauamtes das an sich intakte
Objekt abgebrochen werden soll.

DaB eine allfdllige Vorstellung gegen diesen Bescheid _,4,____4., -

“kelne aufschiebende Wirkung hat, ist im Gesetz begrindet.

Es war daher wie im Spruche zu entscheiden. Damit ist
im Sinne des dort zitierten Gesetzes das in Rede stehende
Objekt‘unter Denkmalschutz gestellt.

Rechtsmi ttelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann binnen zwei Wochen beim

Bundesdenkmalamt Vorstellung erhoben werden.

Ergéht an:

a) die IndustrieeBau-Gesellschaft m.b.H., WienerstraBe 91,
2500 Baden.

b) den Landeshauptmann von Niederdsterreich, z.Hdn. Amt
der Niederdsterreichischen Landesregierung,
Herrengasse 11-13, 1014 Wien. .

€) den Biirgermeister von 2500 Baden.

In Abschrift an:

1) das Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung,
Abt. R/2, Operngasse 21, 1041 Wien.

2) das Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung,
Abt. III/2, Herrengasse 11-13, 1014 Wien.

3) die Bezirkshauptmannschaft 2500 Baden.
g
Wien, am 19. Mai 1987
Der Président:
Sailer

Fiir die Richtigkeit
der Ausfertigung:

S



