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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

Abb. Abbildung

ABGB Allgemeines Birgerliches Gesetzbuch
Anm. Anmerkung

BDA Bundesdenkmalamt

Beb.B. Bebauungsbestimmungen
BGBI. Bundesgesetzblatt

BGF Bruttogeschossflache, Bruttogrundrissflache
BK Betriebskosten

BRI Bruttorauminhalt

DKM Digitale Katastralmappe

EO Exekutionsordnung

ETW Eigentumswohnung

EW Einheitswert

EZ Einlagezahl

f. folgende Seite

ff. folgende Seiten

FIaWi Flachenwidmung

G Grenzkataster

GB Grundbuch

GF Geschaftsfihrer

Gst. Grundstick

GVG Grundverkehrsgesetz

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

idgF in der geltenden Fassung

insb. Insbesondere

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

KG Katastralgemeinde

KP Kaufpreis

KV Kaufvertrag

LBG Liegenschaftsbewertungsgesetz
LGBI. Landesgesetzblatt

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

MRG Mietrechtsgesetz

MV Mietvertrag

NFL Nutzflache

ND Nutzungsdauer

0.a. oben angefiihrt

Pkt. Punkt

RA Rechtsanwalt

RH Raumhdhe

RND Restnutzungsdauer

SV Sachverstandiger

TZ Tagebuchzahl

u.a. unter anderem

udgl und dergleichen

USW. und so weiter

\Y, Vervielfaltiger

vgl. vergleiche

WEG Wohnungseigentum(gesetz)
WFG Wohnbauférderungsgesetz
WNFL Wohnnutzflache

w.0. wie oben

zB. zum Beispiel
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ALLGEMEINES

UMFANG UND INHALT DES AUFTRAGS

Mit Beschluss des Bezirksgerichts Baden vom 4.7.2024 wurde ich zur Sachverstandigen
bestellt und die Schatzung der folgenden Liegenschaftsanteile angeordnet:

e 490/103467 Anteile B-LNR 6 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz CP 1
e 520/103467 Anteile B-LNR 30 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top
CP 10

Der Schatzungstermin wurde fiir den 26.8.2024 um 8:00 anberaumt.

Auftragsbasis

e Gerichtsbeschluss Bezirksgericht Baden, Mag. Florian Ettmayer, LL.M., Richter,
Conrad-von-Hoétzendorf-Platz 6, 2500 Baden vom 4.7.2024, (ON 19)

ZWECK DER WERTERMITTLUNG

Wertermittlung wegen EUR 14.501,29 ohne Anhang (Zwangsversteigerung von
Liegenschaften)

Betreibende Partei:

Eigentiimergemeinschaft Leesdorfer HauptstraBe 30
Leesdorfer HauptstraBe 30

2500 Baden

vertreten durch:

Rechtsanwalte Pieler & Pieler & Partner KG
Lichtenfelsgasse 5

1010 Wien

Verpflichtete Partei:
Singletop Consulting GmbH
Ruster StraBe 62/5

7000 Eisenstadt

BEWERTUNGSSTICHTAG

Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme, somit der 26.8.2024.

BEFUNDAUFNAHME
Befundaufnahme am 26.8.2024 von 8:00 bis 8:20 Uhr

Anwesenheit von:

e Herr Max Weiser, Hausverwaltung , in Vertretung der betreibenden Partei
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e Frau Dr. Birgit Eder-Pieler, Kanzlei Rechtsanwalte Pieler & Pieler & Partner KG, in
Vertretung der betreibenden Partei
e Frau Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., SV

ANGABEN BEI DER BEFUNDAUFNAHME

Die haustechnischen Leitungen und Anlagen sind per August 2024 nach den Angaben des
bei der Befundaufnahme anwesenden Vertreters der Hausverwaltung weitgehend
funktionstiichtig und betriebsbereit, allerdings sind bauliche Mangel wie beispielsweise
bei den Rigolen im Garagenbereich, beim Grindach und bei Teilen der
Elektroinstallationen noch zu beheben. Daflir wird eine Baumanagementfirma durch die
Hausverwaltung beauftragt werden. Eine UbersichtsmaBige Auflistung der vorhandenen
Mangel/Schaden wurde der SV per Mail zugesandt (Siehe Kapitel Hausverwaltung-
Reparaturbedarf).

BEWERTUNGSGRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN
o Ortliche Besichtigung am 26.8.2024

o Gerichtsbeschluss Bezirksgericht Baden - Anordnung der Schatzung vom
4.7.2024, ON 19

o Grundbuchsauszug EZ 56 beschrankt auf B-LNR 6 und 30 vom 6.8.2024
o Grundbuchsauszug EZ 56 gesamt vom 6.8.2024
o Auszug aus der digitalen Katastralmappe Stand 6.8.2024

o Internetabfragen Grundbuch: https://dienste.manz.at/vst/
Stand vom 6.8.2024

o Erhebungen in der Urkundensammlung am Grundbuchsgericht
https://dienste.manz.at/vst/ Stand August 2024

o Grundbuchsausziige der erhobenen Vergleichsliegenschaften
o Urkunden (Kaufvertrage) der Vergleichsobjekte
o Internetabfragen Umweltbundesamt/Verdachtsflachenkataster

http://www.umweltbundesamt.at/umwelt/altlasten/vfka
Stand vom 6.8.2024

o Internetabfragen Plane
http://maps.google.de/ Stand vom 6.8.2024

o Internetabfragen Kaufvertragssammlung
https://www.immomapping.com/ Stand August 2024

o Internetabfragen https://maps.laerminfo.at/ Stand 6.8.2024

o Internetabfragen Naturgefahrenlbersicht https://www.hora.gv.at/ Stand
6.8.2024

o Internetabfragen Mobilfunk Senderkataster https://www.senderkataster.at/ Stand
6.8.2024
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o Von der Hausverwaltung Dr. Béck Immobilien Treuhand GmbH, Kaiser-Franz-
Joseph-Ring 16, 2500 Baden wurden folgende Unterlagen mit Mailnachrichten
vom 14.8.2024, 27.8.2024 und vom 28.8.2024lbermittelt:

Rickstandstbersicht/OP-Liste Debitoren per 08-2024

Monatliche Vorschreibungen flir Betriebskosten und Riicklage
Betriebskostenabrechnung 2023

Parifizierungsplan- laut Einreichplanung 13.2.2014

Einheitswertbescheid

Protokolle Eigentimerversammlungen vom 4.5.2022 und vom 18.3.2024
Mangelprotokolle/Gutachten Bausachverstdandige DI Dimler aus 2019
betreffend Klage gegen Bautrager

o Mangelaufstellung betreffend Klage gegen Bautrager

O O 0O O O O O

o Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Gemeinde Baden:
https://baden.msgis.net/# Stand 6.8.2024

o Nutzwertgutachten Grundbuchsurkunde vom 20.2.2017, DI Gerald Simon, 2700
Wiener Neustadt, TZ 7186/2017

o Parifizierungsplan (Plan Nr. 5947/01 vom 13.2.2014) erstellt durch Ing. Bruno
Kalles, 9020 Klagenfurt auf Basis des Einreichplans des Arch. DI Alfred Charamza
vom 21.8.2012, Gibermittelt durch DI Gerald Simon mit Mailnachricht vom
26.8.2024

o Wohnungseigentumsvertrag Grundbuchsurkunde TZ 7186/2017
o Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag Grundbuchsurkunde TZ 7186/2017

o Gutachten Uber die Nutzwertfestsetzung der EZ 56 vom 20.2.2017, DI Gerald
Simon, 2700 Wiener Neustadt, Grundbuchsurkunde TZ 7186/2017

o Unterlagen aus dem Bauakt:

o Einreichplan Grundrisse, Lageplan, Hoéhen, Schnitte, Ansichten flr
Leesdorfer HauptstraBe 30, Genehmigungsvermerk vom 22.4.2013 ZI.
BAU-7125-2012

o Bescheid Baubewilligung vom 22.4.2013 Neubau einer Wohnhausanlage
mit 8 WE und 3 Reihenhdusern, ZI. BAU-7125-2012

o Baubeschreibung Genehmigungsvermerk vom 22.4.2013 ZI. BAU-7125-
2012

o Topographie betreffend Neubau eines Wohngebdudes in der Leesdorfer
HauptstraBe 30, Genehmigungsvermerk vom 22.4.2013 ZI|. BAU-7125-
2012.

o Baubehdérde Stadtgemeinde Baden Niederschrift vom 10.1.2013 zur
Bauverhandlung vom 11.12.2012

o Energieausweis flir Wohngebdude, Genehmigungsvermerk vom 22.4.2013
ZI. BAU-7125-2012

o Bescheid Baubewilligung Aufzugsanlage vom 19.6.2017, ZI. BAU-7018-
2017
Erhebungsblatt Bauverfahren — Leesdorfer HauptstraBe 30 - Aufzugsanlage
Technische Daten Aufzugsanlage, Genehmigungsvermerk vom 19.6.2017,
ZI. BAU-708 2017
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o TUV Austria - Gutachten lber die Vorpriifung der Aufzugsanlage vom
14.3.2017
Lageplan - Bestatigung Lagerichtigkeit, Eingangsvermerk vom 13.6.2017
Schreiben Stadtgemeinde Baden vom 28.8.2017 betreffend
Fertigstellungsanzeige 11.7.2017 beziiglich Aufzugsanlage, ZI. BAU-7018-
2017

o Schreiben Stadtgemeinde Baden vom 27.9.2017 betreffend
Fertigstellungsanzeige vom 20.6.2017 bezliglich Neubau einer
Wohnhausanlage, ZI. BAU-7125-2012

o Eigene Vergleichspreissammlung

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

0 Fachliteratur It. Literaturverzeichnis im Anhang

HINWEISE UND ALLGEMEINE BEWERTUNGSANNAHMEN

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

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

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

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

o Es wird ausdriicklich festgehalten, dass dieses Gutachten jedenfalls kein
Gutachten Uber den allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses im Sinne des § 37
Abs 4 WEG 2002 darstellt.

o Wahrungsbetrdge sind in Euro angegeben, FlachenmaBe in Quadratmeter. Die
FlachenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der verfligbaren
Unterlagen/Planen ermittelt. Soweit nichts Anderes augenscheinlich feststellbar
ist, wird angenommen, dass konsensgemaB gebaut wurde, daher keine
Abweichungen der tatsachlichen Baufiihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen
und samtliche behdérdliche Auflagen erflillt wurden. Eigene Vermessungen durch
die fertigende Sachverstandige wurden nicht durchgefiihrt. Eine Gewahr fir die
Richtigkeit des FlachenausmaBes kann daher nicht Gbernommen werden. MaB3e
und Flachen sind den vorgelegten Unterlagen entnommen und wurden 6rtlich
nicht oder nur stichprobenweise Uberprift. Technische Berechnungen sind
Uberschlagig, d.h. in einem GenauigkeitsmaB ausgefiihrt wie es flir die Bewertung
des Verkehrswerts maBgeblich ist.
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o Die Liegenschaft wurde mit bloBem Augenschein besichtigt. Die Feststellungen zur
Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen, des
Grundstiickes und des Bodens erfolgt ausschlieBlich auf Grundlage der
Ortsbesichtigung und der vorliegenden Unterlagen. Von der Sachverstandigen
wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersuchung des
Gebaudes durchgefiihrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefiihrt,
welche Uberdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzuganglich sind.

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

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

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

o Der Wertermittlung werden die Umsténde zugrundegelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind. Das Objekt wurde in den zuganglichen Bereichen besichtigt und
begangen.

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

o Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundsatzlich alle auf dem
Grundstick errichteten Gebaude und die darin eingebaute Gebdudeausstattung,
wie Installationen, Sanitéreinrichtungen, Heizungsanlagen, etc. Weiters sind
AuBenanlagen, Einfriedungen, Gartengestaltungsbauwerke sowie alle Ver- und
Entsorgungseinrichtungen im ermittelten Verkehrswert beriicksichtigt.

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

o Wenn nicht ausdricklich anders angegeben versteht sich die Wertermittlung
geldlastenfrei.

o Eine rechtliche und auch steuerliche Beurteilung wird von der Gutachterin nicht
vorgenommen. Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist nicht fir steuerliche
Zwecke zu verwenden, sondern ist nur fir den gegenstandlichen Auftrag
vorgesehen.
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o Falls nicht ausdricklich angefihrt wurde nicht gepriift, ob zugunsten des
Bewertungsgrundstiicks irgendwelche nicht im Grundbuch eingetragenen Rechte,
auch aufgrund privatrechtlicher Vereinbarungen bestehen. Falls nichts anderes
ausdricklich angegeben ist, wird weiters angenommen, dass
Grundstlicksabtretungen, Sonderumlagen oder ahnliches nicht mehr anfallen.
AuBerbulcherliche Rechte und Lasten sind nur dann bericksichtigt, wenn sie der
Sachverstandigen seitens des Auftraggebers bekannt gegeben und dokumentiert
wurden. Sofern nichts anderes ausdriicklich angegeben ist, basiert der
ausgewiesene Wert auf der Annahme, dass keine auBBerblicherlichen Rechte und
Lasten vorliegen.

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

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

BESONDERE BEWERTUNGSANNAHMEN

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

Die im Grundbuch eingetragenen Pfandrechte sollen laut gerichtlichem Auftrag und im
Sinne des Bewertungszwecks im Rahmen der Zwangsversteigerung nicht berlcksichtigt
und der fiktiv geldlastenfreie Verkehrswert ermittelt werden.

UNABHANGIGKEIT DER GUTACHTERIN, VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

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

UMSATZSTEUER

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

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

Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und die jeweils maB3geblichen
Marktteilnehmer dies erfordern, ist die Umsatzsteuer z.B bei Herstellungskosten zu
berlicksichtigen. Dies gilt in der Regel fiir Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen.
Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaften, die Ublicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen ist die Umsatzsteuer nicht
bericksichtigt, soweit eine Vorsteuerabzugsmdaglichkeit besteht.
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BEFUND

GRUNDBUCHSSTAND FUR B-LNR 6

KATASTRALGEMEINDE 04017 Leesdorf EINLAGEZAHL 56
BEZIRKSGERICHT Baden
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*** Eingeschrankter Auszug el
* ok B-Blatt eingeschréankt auf die Laufnummer (n) 6, 30 * ok
KAk C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt il
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Letzte TZ 6178/2024
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KA KK A KNI XA AA A A XA A A AR A A XA AN AR A A A A AKX XAk K Al KAK KA A KA AR A RN A A A AN A A A A XA A A A A A A AR A Ak kK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
537/9 G GST-Fl&che * 852
Bauf. (10) 362
Garten (10) 490 Leesdorfer Hauptstrale 30
Legende:

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

KA XK AKRAAKAA A A AN A XA RN A XA AN A I A A A A A KAk kK A2 KAKAKAKAKRA KNI AR A XA AN A AR A N A AR A XA A A A A AR Xk, K

1 geldscht
khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkhrhkkhkkhkhhkhhkkhhkrhkkhkkhkhrhkhk,kx B khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhkrhkkhkhkhrhkhkkhkhhrrhkkhkhxkhk
6 ANTEIL: 490/103467
Singletop Consulting GmbH (FN 247977y)
ADR: Marienplatz 13, DraRfburg 7021
p 4271/2017 Aufhebungsvereinbarung 2016-04-04 Eigentumsrecht
s 7186/2017 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
t 7186/2017 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz CP 1
u 6817/2020 Firmenwortlaut
30 ANTEIL: 520/103467
Singletop Consulting GmbH (FN 247977y)
ADR: Marienplatz 13, DraRburg 7021
a 6424/2014 IM RANG 9134/2013 Kaufvertrag 2014-04-24 Eigentumsrecht
b 3184/2017 Rangordnung fir die Ver&duBerung bis 2018-03-28
c 7186/2017 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
d 7186/2017 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top CP 10
e 6817/2020 Firmenwortlaut
AKAAKRA KR AR AR AR A A AR A A A A A A A A A Ak Ak Ak rhx k% C AKAAKRAKRA KR AR AR AR AR A A A A A A A A A Ak A Ak Ak Ak rkx k%
14 a 7186/2017 Vereinbarung iber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002

18 auf Anteil B-LNR 6 28 30
b 7912/2019 IM RANG 8577/2018 Pfandbestellungsurkunde
2018-06-04
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 75.000, --
fiir easybank AG (FN 150466z)
19 auf Anteil B-LNR 6 28 30
a 11772/2019 Versadumungsurteil 2019-10-09
PFANDRECHT vollstr EUR 15.686,34

samt Zinsen und Kosten laut Beschluss 2019-11-26 fir
Elisabeth Hepp geb 1960-12-30

Michael Huber geb 1968-10-22

Andreas Jungmann geb 1970-11-18

Mag. Monika Washietl geb 1973-05-04

KMR Privatstiftung

Mag. Thomas Csipko geb 1975-10-18

Stefanie Vajk geb 1971-03-12

Michaela Haberl geb 1969-09-16 (4 E 3654/19k)

21 auf Anteil B-LNR 6 28 30
a 7935/2020 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 1052/20f)
b geldscht

23 auf Anteil B-LNR 6 28 30

a 1653/2021 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 158/21v)
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24 auf Anteil B-LNR 6 28 30
a 9532/2021 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 849/21m)
26 auf Anteil B-LNR 6 28 30
a 3146/2022 Urteil 2022-01-18
PEFANDRECHT vollstr EUR 11.815,60

samt Zinsen und Kosten laut Beschluss 2022-03-28 fur UNIQA
Osterreich Versicherungen AG (FN 63197m) (19 E 854/22k)

27 auf Anteil B-LNR 6 28 30

a 7825/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (9 C 559/22y)
28 auf Anteil B-LNR 6 28 30

a 482/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 76/23f)
31 auf Anteil B-LNR 6 28 30

a 6524/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 723/23k)
32 auf Anteil B-LNR 6 28 30

a 377/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (15 C 39/24z)
33 auf Anteil B-LNR 6 30

a 2910/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 14.501,29 samt Zinsen und
Kosten laut Beschluss 2024-05-06 fir Eigentiimergemeinschaft
Leesdorfer HauptstraBe 30 (5 E 21/24k)
34 auf Anteil B-LNR 6 28 30
a 6178/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 882/24v)

KA KKAKAF KA AXF K I AAA Ik kA x A khhrxkkhrxdx HINWEIS *FFxhhrxrkhhrrkkhhrdkhhrkrkkhhxkkhhxxx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://dienste.manz.at/, Stand 6.8.2024
Gutsbestand (A-Blatt)

Die Liegenschaft in EZ 56 besteht laut Grundbuchsauszug vom 6.8.2024 aus dem
Grundstiick Nr. 537/9 im GesamtausmafB von 852 m2. Die Grundstlicksadresse lautet
Leesdorfer HauptstraBe 30.

Eigentumsverhéltnisse (B-Blatt L-Nr. 6 und 30)

Als Eigentimer der bewertungsgegenstandlichen Anteile B-LNR 6 ist die Singletop
Consulting GmbH (FN 247977y), eingetragen. Die 490/103467 Anteile B-LNR 6 sind
untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz CP 1.

Als Eigentimer der bewertungsgegenstandlichen Anteile B-LNR 30 ist ebenfalls die
Singletop Consulting GmbH (FN 247977y), eingetragen. Die 520/103467 Anteile B-LNR
30 sind untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top CP 10.

Lasten (C-Blatt):

Im C-Blatt der Liegenschaft ist zu den oben angefiihrten Anteilen unter C-LNR 14 die
Vereinbarung Uber die Aufteilung der Aufwendungen eingetragen. Die diesbeziligliche
Regelung gemaB Punkt D des Wohnungseigentumsvertrags vom 24.4.2017 hat folgenden
Wortlaut:
D
Aufwendungen fiir die Liegenschaft
1. Samtliche Aufwendungen flir die Liegenschaft, das sind Betriebskosten, Ver-
walterhonorar, Instandhaltungskosten sowie die Beitrdge zum Repara-
turfonds gemaB § 31 WEG 2002 werden in Abrechnungskreisen gemaB den
einschldgigen gesetzlichen Vorschriften abgerechnet.
2. Grundsétzlich werden die anfallenden Aufwendungen im Verhéltnis der Nutz-

wertanteile eines Wohnungseigentumsobjekts zum Gesamtnutzwert aufge-

AZ 040 5 E 21/24k, Verpflichtete Partei: Singletop Consulting GmbH, Bewertungsgutachten 2500
Baden, Leesdorfer HauptstraBe 30, Anteile B-LNR 6 und 30 jeweils an EZ 56 GB 04017


https://dienste.manz.at/

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

teilt.

3. Sollten sich Anderungen beim Nutzwert des vertragsgegenstandlichen allfalli-
gen Wohnungseigentumsobjekts bzw. dem Gesamtnutzwert der Wohnhaus-
anlage ergeben, so gilt als vereinbart, dass die jeweils gliltigen Nutzwerte als
Basis fir die Aufteilung der Aufwendungen herangezogen werden. Die Ande-
rung erfolgt ab dem auf den Zeitpunkt der Rechtskraft der neuen Nutzwert-
festsetzung folgenden Jahresersten; es finden daher keinerlei Rickverrech-
nungen aufgrund der gednderten Nutzwerte statt. Zu den Aufwendungen ge-
héren unter anderen:

a) die Betriebskosten samt samtlichen &ffentlichen Abgaben filr die Liegen-
schaft, die Kosten fir die Versorgung des Hauses mit Wasser, die ent-
sprechende Beleuchtung der allgemein zugénglichen Teile des Hauses, die
angemessene Versicherung des Hauses (z.B. Leitungswasser, Feuer,
Haftpflicht), Kosten fiir die Betreuung und Instandsetzung der gesamten
Wohnhausanlage, das Verwaltungshonorar samt Umsatzsteuer zuzlglich
aller Mahnspesen und Barauslagen sowie die Kosten der Erhaltung der
Wohnhausanlage;

b) der Beitrag zur Ricklage im Sinne des § 31 WEG 2002; eine Erhéhung
dieses Betrages fiir die Ricklagen erfolgt gemaB dem Verbraucherpreis-
index 2010, Ausgangsbasis 01/2015 bzw. einem an dessen Stelle nach-
folgenden Index, wenn dieser nicht mehr veréffentlicht wird, wobei als
Ausgangsbasis die fir den Monat der Unterzeichnung dieses Wohnungs-

eigentumsvertrags verlautbarte Indexzahl angenommen wird.

4. Der Hausverwalter wird die mit der Liegenschaft verbundenen Aufwendungen
in Form von monatlichen Akontozahlungen den Wohnungseigentimern vor-
schreiben. Der Hausverwalter ist berechtigt und verpflichtet, mit Wirkung ei-
nes Ersten jeden Monats die monatliche Akontozahlung neu festzusetzen,
wenn die abgelaufenen Monate eine Anderung der tatséchlich aufgelaufenen
Kosten und Gebiihren ergeben. Diese Akontozahlungen sind mit den jahrlich
tatsichlich anfallenden Aufwendungen mit den wohnungseigentiimern spa-
testens bis zum 30.6. des Folgejahres in der zu erfolgenden Abrechnung zu
verrechnen.

5. In Abanderung des § 32 Abs. 9 WEG 2002 halten die Vertragspartner fest,
dass nach dem Inhalt dieses Vertrags die von den Wohnungseigentiimern zu

erbringenden Zahlungen jeweils am ersten Tag des Kalendermonats féllig

sind und kosten- und abzugsfrei an den Hausverwalter gemaB dem abigen
Abrechnungsmodus abzuflihren sind.
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Diese Vereinbarung stellt eine Klarstellung der Aufwandsverteilung dar und ist damit die
Verteilung der finanziellen Belastungen zwischen den Eigentiimervertretern geregelt. Da
es sich fur den Eigentimer der bewertungsgegenstandlichen Anteile um keine nachteilige
Aufteilung handelt, stellt diese Last im Hinblick auf den Verkehrswert keine
Beeintrachtigung dar.

Unter C-LNR 18, C-LNR 19 und C-LNR 26 ist jeweils ein Pfandrecht einverleibt. Weiters
sind diverse Klagsanmerkungen und die Anmerkung Uber die Einleitung des
Versteigerungsverfahrens im C-Blatt eingetragen.

Die Pfandrechte und die Klags- und Versteigerungsanmerkungen sind im Sinne des
Bewertungszwecks und des gerichtlichen Bewertungsauftrags nicht zu berticksichtigen.

Die nachfolgende Bewertung erfolgt unter Berlcksichtigung von C-LNR 14 ansonsten
lastenfrei.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Bei den zu bewertenden Anteilen handelt es sich um zwei im Wohnungseigentum
stehende KFZ-Abstellplatze in einer Wohnhausanlage in der Stadt Baden.

BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

LAGE

Makrolage

Die Liegenschaft befindet sich in Baden, einer Stadtgemeinde in Niederdsterreich, stdlich
der Bundeshauptstadt.

Die Lage ist in den folgenden Abbildungen mit einem gelben Marker gekennzeichnet:
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/ NICHT
MASSSTABGETREU. Stand 7.8.2024 - Liegenschaft orange markiert
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://baden.msgis.net/# NICHT MASSSTABGETREU. Stand
7.8.2024 - Liegenschaft orange markiert
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Mikrolage:

Das Grundstiick liegt in der Katastralgemeinde Leesdorf in der Leesdorfer HauptstraBe
30, 6stlich der Dammgasse und des Bahnhofs von Baden und nahe der Augasse.

Die nahere Umgebung ist ein maBig dicht bebautes Siedlungsgebiet, das durch kleinere
Wohnhausanlagen sowie Ein- und Mehrfamilienhduser gepragt ist. Das Grundstiick liegt
direkt an der Leesdorfer HauptstraBe und ist somit an das 6ffentliche Gut angebunden.

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/ NICHT
MASSSTABGETREU. Stand 7.8.2024 - Liegenschaft orange markiert

Die Lage von Wohnungseigentumsobjekten, die als KFZ-Stellplatze gewidmet sind, wird
hinsichtlich ihres Verkehrswerts insbesondere nach den folgenden Kriterien beurteilt:

e Anbindung an den Individualverkehr
e Parkplatzsituation am offentlichen Gut
e Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr

Anbindung an den Individualverkehr:

Die Liegenschaft ist durch ihre Lage direkt an der Leesdorfer HauptstraBe an das
offentliche Gut angebunden.

Die HaidhofstraBe/Anschluss zur B210 UmfahrungsstraBBe ist ca. 650m, die
Anschlussstelle zur Autobahn A2 ist ca. 3 km bzw. 5 Fahrminuten entfernt. Das Zentrum
von Baden/Josefsplatz befindet sich in etwa 1,8 km Entfernung und ist in 3-5 Minuten
erreichbar. Die Bundeshauptstadt Wien liegt ungefahr 35 km oder 35-40 Fahrminuten
entfernt.

Parkplatzsituation 6ffentliche Flachen:

In weiten Teilen des Stadtgebiets von Baden sind im &ffentlichen Verkehrsraum
gebuhrenpflichtige Kurzparkzonen fiir Werktage verordnet. Im zentrumsnahen Bereich
(blaue Zone) gilt eine Parkgebihr von 2,00 Euro je Stunde. In der daran anschlieBenden
Kurzparkzone (griine Zone) betragt die Parkgebuhr 1,00 Euro je Stunde. Die
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Liegenschaft Leesdorfer HauptstraBe 30 liegt knapp 6stlich der griinen Kurzparkzone, ist
aber durch die Ndhe zum Bahnhof und zur Kurzparkzonengrenze von hohen
Parkaufkommen auf 6ffentlichen Flachen betroffen.
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://www.baden.at/Parken/Zonen - Tarife sowie
https://umap.openstreetmap.fr/de/map/baden-bei-wien-kurzparkzone-grune-zone NICHT MASSSTABGETREU.

Stand 7.8.2024 - Liegenschaft rot markiert

Anbindung an den offentlichen Verkehr:

Folgende o6ffentliche Verkehrsmittel sind in FuBdistanz gelegen: Die Bus-Haltestelle
Baden-Prinz-Solms-StraBe befindet sich in ca. 170m oder 2-3 Gehminuten entfernt. Der
Bahnhof Baden ist in ungefédhr 400m oder 5 Gehminuten Entfernung gelegen. Die Station
Baden Viadukt der Badner Bahn sowie eine Reihe von weiteren Bushaltestellen liegen in
unmittelbarer Umgebung des Bahnhofs und sind in 5 Minuten Gehdistanz zu erreichen.

AZ 040 5 E 21/24k, Verpflichtete Partei: Singletop Consulting GmbH, Bewertungsgutachten 2500
Baden, Leesdorfer HauptstraBe 30, Anteile B-LNR 6 und 30 jeweils an EZ 56 GB 04017


https://www.baden.at/Parken/Zonen_-_Tarife
https://umap.openstreetmap.fr/de/map/baden-bei-wien-kurzparkzone-grune-zone

I afglle

E: .p'«" ity
-~ = 17
% =
3
G

= .E.)p"’ diori-Fl. Y
S3\ 362" Wiy i

-

S ot o)
S

200 m o ¥
i !
1000 f ar o

nsoh - Isidar Tray FIFL T

E Bus

1 Baden Prinz-Sclms-5trafle, Keine Adressinformation (170 m)
2 Baden Gdschlgasse, Keine Adressinformation (203 m)

3 Baden Augustinergasse 2, Keine Adressinformation (264 m)
4 Baden Wimmergasse, Keine Adressinformation (306 m)

5 Baden Dammgasse, Keine Adressinformation (350 m)

6 Baden Augustinergasse 28, Keine Adressinformation (363 m)
7 Baden Krankenhaus, Keine Adressinformation (380 m)

B Baden Franz-Gehrer-5tralle, Keine Adressinformation (388 m)
g Baden Schloss Leesdorf, Keine Adressinformation (391 m)
11 Baden Kanalgasse, Keine Adressinformation (414 m)

13 Baden Leesdorf, Keine Adressinformation (429 m)

14 Baden Bahnhof, Keine Adressinformation (435 m)

15 Baden Braitner Stralle, Keine Adressinformation (273 m)

16 Baden Schloss Leesdorf, Keine Adressinformation (416 m)

17 Baden Fabriksgasse, Keine Adressinformation (469 m)

18 Baden Rohrfeldgasse, Keine Adressinformation (511 m)
Baden ASW Sportplatz, Keine Adressinformation {553 m)

20
ﬁ, S-Bahn
10 Baden, Keine Adressinformation {392 m)

B stragenbahn

12 Baden Leesdorf, Keine Adressinformation (429 m)
19 Baden Viadukt, Keine Adressinformation (515 m)

Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/ NICHT

MASSSTABGETREU. Stand 7.8.2024 - Liegenschaft schwarz markiert
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MABE, FORM UND TOPOGRAPHIE

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstiick Nr. 537/9 mit einer Gesamtflache von 852
m?2 laut Grundbuchsauszug. Die Liegenschaft ist bereits im Grenzkataster! eingetragen,
sodass ihre Grundstiicksgrenzen und ihre GréBe rechtlich gesichert sind.

Die Liegenschaft ist eine Mittelparzelle und hat einen annahernd rechteckigen Grundriss.
Sie liegt weitgehend eben und horizontal und ist an das 6ffentliche Gut angeschlossen.
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://baden.msgis.net/# NICHT MASSSTABGETREU. Stand
7.8.2024 - Liegenschaft orange markiert

BK - 12 WE ... Bauland Kerngebiet maximal 12

Widmung Wohneinheiten

50-g-1,1l...50% Bebauungsdichte - geschlossene

Bebauungsbestimmungen:
& & Bebauungsweise - Bauklasse | oder I

Anschliisse (gemaR Angaben der

Hausverwaltung und laut Bauakt) Strom-, Wasser- Kanal- Anschluss auf dem

Grundstlick;

Lm Gegensatz zum Grundsteuerkataster dient der Grenzkataster zum verbindlichen Nachweis der Grenzen
der Grundstiicke. Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen Grundstiicken sind durch MaBzahlen
(Koordinaten) in cm-Genauigkeit festgelegt. Eine exakte Rickibertragung von unkenntlich gewordenen
Grenzen in die Natur ist somit durch das Vermessungsamt (Grenzwiederherstellung) sowie durch
Vermessungsbefugte bzw. Ingenieurkonsulenten fir Vermessungswesen (IKV) jederzeit mdglich. Die Ersitzung
von Teilen von im Grenzkataster eingetragenen Grundstiicken ist ausgeschlossen. Weiters ist auch im Falle
eines Grenzstreits die Zustandigkeit des Gerichtes ausgeschlossen. Der Grenzkataster bietet somit héchste
Rechtssicherheit hinsichtlich des Grenzverlaufes. Quelle :
https://www.bev.gv.at/Services/Dienstleistungen/Glossar-Woerterbuch/Grenzkataster.html Stand Juli 2024
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ERLAUTERUNGEN ZUM ALTLASTENATLAS UND VERDACHTSFLACHENKATASTER

Nach den Erhebungen des Gutachters im Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster des
Umweltbundesamtes sind keine Hinweise auf Altlasten, wie Bodenverunreinigungen oder
sonstige altlastenverdachtige Bodenverhéltnisse bekannt. Diesbeziigliche
Untersuchungen sind nicht Gegenstand des Auftrages. Eine Haftung des
Sachverstandigen aus diesem Titel ist ausgeschlossen. Sollten dennoch derartige
Wertminderungen konkret festgestellt werden, ist eine genaue Bodenuntersuchung durch
einen entsprechenden Sachverstandigen erforderlich. Auf der Grundlage eines solchen
Bodenuntersuchungsgutachtens kann der Sachverstandige in einer Erganzung zu diesem
Gutachten Wertminderungen der gegenstandlichen Liegenschaft feststellen. Sollte sich im
Nachhinein herausstellen, dass die Liegenschaft oder ein angrenzendes Grundstlick von
einer Kontamination betroffen ist oder das Grundstlick bzw. das Gebaude in einer Weise
genutzt wird oder wurde, die zu einer Kontamination fihren kann, so wirde dies den
festgestellten Wert mindern. Der Gutachter hat diesbeziiglich Abfragen im
Verdachtsflachen- und Altlastenkataster durchgefiihrt.

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und enthalt jene vom
Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht
einer erheblichen Umweltgefahrdung aufgrund friherer Nutzungen hinreichend begriindet
ist. Die Aufnahme einer Liegenschaft in den Verdachtsflachenkataster dokumentiert
keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von
einer Verdachtsflache tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch
entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen)
nachgewiesen werden. Werden bei der Meldung einer Flache zu wenige Informationen
Ubermittelt, wird die Altablagerung bzw. der Altstandort nicht in den
Verdachtsflachenkataster aufgenommen.

Ergebnis

Das Grundstick 537/9 in Leesdorf (4017) ist derzeit nicht im

Information Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://www.umweltbundesamt.at/vfka Stand 7.8.2024

Aus der vorgenommenen Abfrage ergibt sich, dass das bewertungsgegenstandliche
Grundstlck nicht im Verdachtsflachenkataster verzeichnet ist.

Das vorliegende Gutachten wird unter der Annahme, dass keine wertmindernde
Bodenkontamination gegeben ist, erstellt.

RISIKO DURCH NATURGEFAHREN

Gefahrdete Bereiche durch Hochwasser (Flisse und Wildb&che), Lawinen, Erdbeben,
Rutschungen, Windspitzen, Blitz, Hagel und Schneelast werden durch das
Bundesministerium flr Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (BML),
erfasst und als sogenannter HORA-Pass dargestellt.
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Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser mittel
Oberflachenabfluss f I hoch
Lawinen P keine Daten
Erdbeben | S . itel
Rutschungen N keine Daten
Windspitzen [ [ [ | [ I mittel
Blitzdichte L 1] N icdrig
Hagel P noch
Schneelast ] i NN icdrig

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf http://www.hora.gv.at/ Stand 7.8.2024

Fir den Umkreis von 100m um den Standort Leesdorfer HauptstraBe 30 ist aus dem
HORA-Pass eine hohe Geféahrdung bezlglich Oberflachenabfluss und Hagel, niedrige
Gefahrdung flr Blitzdichte und Schneelast ersichtlich. Mittlere Gefahrdungslage ergibt
sich fur Hochwasser, Erdbeben und Windspitzen. Fir Rutschungen- und Lawinengefahr
sind keine Daten vorhanden.

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

¢ Die Einschatzung der Geféhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten
Informationen.

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

e Das tatsdchliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften
des Gebaudes ab.

e Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar.
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BESCHREIBUNG DER WOHNHAUSANLAGE

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf die folgenden in der Urkundensammlung
des Grundbuchs verfligbaren Unterlagen:

e Nutzwertgutachten vom 20.2.2017, Grundbuchsurkunde BG 040 TZ 7186/2017,
samt dem zugrundeliegenden Parifizierungsplan (Plan Nr. 5947/01 vom 13.2.2014)
erstellt durch Ing. Bruno Kalles, 9020 Klagenfurt auf Basis des Einreichplans des
Arch. DI Alfred Charamza vom 21.8.2012

¢ Wohnungseigentumsvertrag vom 6.4.2017, Grundbuchsurkunde BG 040 TZ
7186/2017 und Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom 14.7.2017,
Grundbuchsurkunde BG 040 TZ 7186/2017

Weiters wurden folgende Unterlagen aus dem projektbezogenen Bauakt bei der
Stadtgemeinde Baden herangezogen:

o

Einreichplan Grundrisse, Lageplan, H6hen, Schnitte, Ansichten fur
Leesdorfer HauptstraBe 30, Genehmigungsvermerk vom 22.4.2013 ZI.
BAU-7125-2012

Bescheid Baubewilligung vom 22.4.2013 Neubau einer Wohnhausanlage
mit 8 WE und 3 Reihenh&usern, ZI. BAU-7125-2012

Baubeschreibung Genehmigungsvermerk vom 22.4.2013 ZI. BAU-7125-
2012

Topographie betreffend Neubau eines Wohngebaudes in der Leesdorfer
HauptstraBe 30, Genehmigungsvermerk vom 22.4.2013 ZI. BAU-7125-
2012.

Baubehdrde Stadtgemeinde Baden Niederschrift vom 10.1.2013 zur
Bauverhandlung vom 11.12.2012

Energieausweis fiir Wohngebaude, Genehmigungsvermerk vom 22.4.2013
ZI. BAU-7125-2012

Bescheid Baubewilligung Aufzugsanlage vom 19.6.2017, ZI. BAU-7018-
2017

Erhebungsblatt Bauverfahren — Leesdorfer HauptstraBe 30 — Aufzugsanlage
Technische Daten Aufzugsanlage, Genehmigungsvermerk vom 19.6.2017,
Zl. BAU-708 2017

TOV Austria - Gutachten (ber die Vorpriifung der Aufzugsanlage vom
14.3.2017

Lageplan - Bestatigung Lagerichtigkeit, Eingangsvermerk vom 13.6.2017
Schreiben Stadtgemeinde Baden vom 28.8.2017 betreffend
Fertigstellungsanzeige 11.7.2017 beziiglich Aufzugsanlage, ZI. BAU-7018-
2017

Schreiben Stadtgemeinde Baden vom 27.9.2017 betreffend
Fertigstellungsanzeige vom 20.6.2017 bezliglich Neubau einer
Wohnhausanlage, ZI. BAU-7125-2012

Die Wohnungsanlage besteht - laut Planunterlagen und laut dem aktuell glltigen
Nutzwertgutachten - aus einem Mehrfamilienwohnhaus mit insgesamt 11 Wohneinheiten.
Das Wohnhaus besteht aus einem sogenannten Sockelgeschoss, Erdgeschoss,
1.0bergeschoss und Dachgeschoss.

Die Wohneinheiten sind auf zwei Bauteile verteilt. Der StraBentrakt beinhaltet acht
Wohnungen und eine sonstige selbstédndige Raumlichkeit. Im Hoftrakt der
Wohnhausanlage sind drei Reihenhduser errichtet worden. Im Untergeschoss (laut
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Einreichunterlagen bezeichnet als Sockelgeschoss) befinden sich 11 Stellpldtze in einem
Carport. Insgesamt besteht die Anlage somit aus 23 Wohnungseigentumsobjekten.

11 abgeschlossene selbstandige Wohneinheiten
{8 Wohnungen + 3 Reihenhauser)
1 sonstige selbstandige Raumlichkeit
11 Uberdachte KFZ-Abstellplatze im Sockelgeschof} (Carports)
Top CP 1—-Top CP 11

Insgesamt sind 23 wohnungseigentumstaugliche Objekte vorhanden. Auf den
Allgemeinflachen sind zusatzlich keine KFZ-Abstellplatze vorhanden.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: Nutzwertgutachten vom 20.2.2017, Grundbuchsurkunde BG 040 TZ
7186/2017

Anmerkung zum Nutzwertgutachten: Laut Hausverwalterangaben ist ein neues Gutachten
in Vorbereitung, da die tatsachlichen Verhéltnisse von denen laut Parifzierungsplan
abweichen.
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Quelle: Eigene Darstellung: Einreichplan Grundrisse, Lageplan, Héhen, Schnitte, Ansichten fiir Leesdorfer
HauptstraBe 30, Genehmigungsvermerk vom 22.4.2013 ZI. BAU-7125-2012, NICHT MASSSTABGETREU
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Gebdudeschnitt - StraBentrakt:
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Quelle: Eigene Darstellung: Einreichplan Grundrisse, Lageplan, Hohen, Schnitte, Ansichten fiir Leesdorfer
HauptstraBe 30, Genehmigungsvermerk vom 22.4.2013 ZI. BAU-7125-2012, NICHT MASSSTABGETREU
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Gebdudeschnitt — Hoftrakt (Reihenhauser):
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Quelle: Eigene Darstellung: Einreichplan Grundrisse, Lageplan, Hohen, Schnitte, Ansichten fiir Leesdorfer
HauptstraBe 30, Genehmigungsvermerk vom 22.4.2013 ZI. BAU-7125-2012, NICHT MASSSTABGETREU
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Grundrisse UG (Sockelgeschoss)

StraBentrakt laut Einreichplan
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Quelle: Eigene Darstellung: Einreichplan Grundrisse, Lageplan, Hohen, Schnitte, Ansichten flir Leesdorfer
HauptstraBe 30, Genehmigungsvermerk vom 22.4.2013 ZI. BAU-7125-2012, NICHT MASSSTABGETREU

Anmerkung: in natura wurde der Trockenraum 9,50m2 mit dem Vorraum 5,05m2 zu einem Raum
(Vorraum) zusammengelegt. Anstelle des Trockenraums mit 31,96m2 wurde ein Biiroraum
hergestellt der vom Vorraum aus erreichbar ist, wobei die im Plan eingezeichnete doppelfliigelige
Eingangstiir von der Einfahrt aus nur einfliigelig hergestellt wurde._Eine baubehdrdliche

Genehmigung dafiir liegt offenbar nicht vor. Weiters wurde der Fahrrad-AR durch Einbau von zwei
Kellerabteilen verkleinert
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StraBentrakt laut Parifizierungsplan
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Quelle: Eigene Darstellung: Parifizierungsplan (Plan Nr. 5947/01 vom 13.2.2014) erstellt durch Ing. Bruno
Kalles, 9020 Klagenfurt auf Basis des Einreichplans des Arch. DI Alfred Charamza vom 21.8.2012, NICHT

MASSSTABGETREU - Anmerkung: in natura stimmt die Raumeinteilung beziiglich Biiroraume und
beziiglich Kellerabteile nicht mit den Verhailtnissen in natura iiberein - siehe Anmerkungen zur
Darstellung laut Einreichplan
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Hoftrakt — Bereich Carport und Reihenhauser laut Einreichplan
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Quelle: Eigene Darstellung: Einreichplan Grundrisse, Lageplan, Hohen, Schnitte, Ansichten fir Leesdorfer
HauptstraBe 30, Genehmigungsvermerk vom 22.4.2013 ZI. BAU-7125-2012, NICHT MASSSTABGETREU
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31

Hoftrakt — Bereich Carport und Reihenhauser laut Parifizierungsplan

Quelle: Eigene Darstellung: Parifizierungsplan (Plan Nr. 5947/01 vom 13.2.2014) erstellt durch Ing. Bruno
Kalles, 9020 Klagenfurt auf Basis des Einreichplans des Arch. DI Alfred Charamza vom 21.8.2012, NICHT

MASSSTABGETREU
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Grundrisse EG
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Quelle: Eigene Darstellung: Einreichplan Grundrisse, Lageplan, Hohen, Schnitte, Ansichten flir Leesdorfer
HauptstraBe 30, Genehmigungsvermerk vom 22.4.2013 ZI. BAU-7125-2012, NICHT MASSSTABGETREU
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Hoftrakt — Reihenhduser
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Quelle: Eigene Darstellung: Einreichplan Grundrisse, Lageplan, Hohen, Schnitte, Ansichten fiir Leesdorfer
HauptstraBe 30, Genehmigungsvermerk vom 22.4.2013 ZI. BAU-7125-2012, NICHT MASSSTABGETREU
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Grundrisse OG

StraBentrakt
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Quelle: Eigene Darstellung: Einreichplan Grundrisse, Lageplan, Hohen, Schnitte, Ansichten flir Leesdorfer
HauptstraBe 30, Genehmigungsvermerk vom 22.4.2013 ZI. BAU-7125-2012, NICHT MASSSTABGETREU
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Hoftrakt - Reihenhduser

Quelle: Eigene Darstellung: Einreichplan Grundrisse, Lageplan, Hohen, Schnitte, Ansichten flir Leesdorfer
HauptstraBe 30, Genehmigungsvermerk vom 22.4.2013 ZI. BAU-7125-2012, NICHT MASSSTABGETREU
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Grundrisse DG

StraBentrakt

Dachgeschoss

Quelle: Eigene Darstellung: Einreichplan Grundrisse, Lageplan, Hohen, Schnitte, Ansichten fiir Leesdorfer
HauptstraBe 30, Genehmigungsvermerk vom 22.4.2013 ZI. BAU-7125-2012, NICHT MASSSTABGETREU
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Hoftrakt - Reihenhduser
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Quelle: Eigene Darstellung: Einreichplan Grundrisse, Lageplan, Hohen, Schnitte, Ansichten fiir Leesdorfer
HauptstraBe 30, Genehmigungsvermerk vom 22.4.2013 ZI. BAU-7125-2012, NICHT MASSSTABGETREU
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Nutzflachen in die Wohnhausanlage

Die der Baubewilligung zugrundeliegende Topographie des Arch. DI Alfred Charamza gibt
einen Uberblick tiber die baubehérdlich genehmigten Nutzflachen im Erdgeschoss, 1.0G
und 2.0G.

Nutzflachenaufstellung
Weohnhausanlage Baden, LeesdorferhaupistraBe 30
Stand: ERP2 Einreichplan 21.08.2012 Datum: 21.08.2012
Top 1 arraum 13.73
AR 2.05
WOKL 28.26
Zimmer 178
|Zimmer 1107
Zimrner 14,53
BAD £ 54
WC 1.67 90.7M
Balkon 8.01
Top 2 \erraum 4,13
a AR 2,35
WOk 23,23
Bad/WC 513 34,84
Balkan 9,86
Top 3 Worraum 8,72
WOKD 25,64
Zimmer 14,18
Zimmer 1111
BAD 4,71
WC 1,97 67.33
Balkon 348
Top 4 Worraum 13,72
AR 2,05
WOKL 29,16
Zimmer 11,78
IEmmver 11,07
Zimmear 14,53
BAD 6,54
WC 1,67 90,60
Balkon §59
8 Top & Worraunm 403
d AR 235
= WKL 23.23
BadWwC 513 .74
Balkon 5,85
Top 6 \orraum 567
WOKL 24,28
Zimmer 10,58
Zimmer 11.82)
BAD 4 55
WC 1.97 59.31
Terrasse 10,08
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Top7 __ |Vomaum 8,15
Zimimer 14,8
Zimmer 12,23
Zimmer 12,13
WORL 33,789
BAD 583
2 BAD 4,85
od WG 1,61 93,19
Terrasse 7
_ ) Top B [Warraum 3E71
WO 26,27 _
BADMWT 5,63 35,57
Terrasse 3,82
Top & \arraum 6.71
AR 14,7
WOKD 35.07
AR 314
WR 1,38
WC 1,04
VR/Studic 10,
BaAD 7.8
Zimmer 11,3
Zimmer 11,03
Limmer 2537
SR+AR 2237 130,51
Balkon 27
Terrasse EG 14.68
Terrasse DG B 22
Top 10 Vorraum 5,22
AR 1,16
WORKL 35,05
AR 3.14
WR 1.38
WC 1.04
VR/Studio 10,57
BAD 789
Zimmer 11,3
Zimrmner 11,03
IZimmer 25,34
SR+A 2,26 115,38
Balkon 277
Terrasse EG 14,55
Tarrasse DG 6,23
L-rrog hi| iarraum 517
AR 1,17
WOKD 31,41
WR 1,48
WC 1,05
WR/Studio 303
BaD 10,57
Jirmmer 17,16
Zimmer 18,83 80,77
Balkon 2,76
Terrasse EG 7,15
Temrasse DG 3.29
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Die Nutzflachenaufstellung, welche der Nutzwertberechnung laut Gutachten des DI
Gerald Simon, Ziviltechniker fir Hochbau, 2700 Wiener Neustadt, datiert mit 20.2.2017
zugrunde lagen, stimmt mit den obigen Flachen teilweise nicht Gberein. Insbesondere
werden drei im Sockelgeschoss befindliche Raume (namlich der im Plan als Trockenraum
ausgewiesene Raum von 31,96m2, der Fahrrad-AR im AusmaB von 29,24m?2 und ein
Vorraum) als Wohnungseigentumsobjekt (Sonstige Raumlichkeit - Blro) ausgewiesen :

Top 12: Biiro im Mehrfamilienwohnhaus - Sockelgeschof

Buro 1 31,96 m?
Vorraum 4,60 m?
Biiro 2 2924 m?
Nutzflache 65.80 m?

Quelle: Eigene Darstellung:S.12 des Nutzwertgutachtens vom 20.2.2017 erstellt durch DI Gerald Simon,
Ziviltechniker fir Hochbau, 2700 Wiener Neustadt, Grundbuchsurkunde BG 040 TZ 7186/2017

ANMERKUNG - Das oben erwdhnte Nutzwertgutachten entspricht gemadB Angaben der

Hausverwaltung und der Betreibendenvertreter nicht den in natura gegebenen Verhaltnissen, und
ist ein neues Nutzwertgutachten per Bewertungsstichtag noch in Arbeit.

Baudaten

Baubewilligung Wohnhausanlage:
Baubewilligung Abbruch und Neubau: Bescheid vom 22.4.2013, ZI. BAU-7125-2012

Aktenvermerk Fertigstellung: Schreiben Stadtgemeinde Baden vom 20.6.2017

Baubewilligung Aufzugsanlage:

Baubewilligung Aufzugsanlage: Bescheid vom, ZI. BAU-

Aktenvermerk Fertigstellung: Schreiben Stadtgemeinde Baden vom 11.7.2017
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BESCHREIBUNG DER ANTEILE B-LNR.6 UND DER ANTEILE B-LNR 30

Die bewertungsgegenstandlichen 490/103467 Anteile B-LNR.6 sind verbunden mit einem
Abstellplatz im Carport der Wohnhausanlage und hat die Bezeichnung laut
Nutzwertgutachten

e KFZ-Abstellplatz Top CP 1

Die bewertungsgegenstandlichen 520/103467 Anteile B-LNR.30 sind ebenfalls verbunden
mit einem Abstellplatz im Carport der Wohnhausanlage und hat die Bezeichnung laut
Nutzwertgutachten

e KFZ-Abstellplatz Top CP 10

Die Nutzflache betragt laut Nutzwertgutachten fiir den Abstellplatz CP 1 13,99 m2 und fir
den Abstellplatz CP 10 14,85m2.

ilberdachte KFZ-Abstellplatze im SockelgeschoR (Carports)

Top CP 1; 13,99 m?
Top CP 2: 13,53 m?
Top CP 3: 13,48 m?
Top CP 4: 13,40 m?
Top CP 5: 13,34 m?
Top CP 6: 13,27 m?
TopCP 7: 13,22 m?
Top CP 8: 13,61 m?
Top CP 9: 19,70 m?
Top CP 10: 14,85 m’
Top CP 11: 16,26 m?

Quelle: Eigene Darstellung: Nutzwertgutachten vom 20.2.2017 erstellt durch DI Gerald Simon, Ziviltechniker
flir Hochbau, 2700 Wiener Neustadt, Grundbuchsurkunde BG 040 TZ 7186/2017

Das Nutzwertgutachten diente als Grundlage fir die obige Flachenaufstellung sowie flr
die Nutzwertangabe. Diese Flachen werden der Bewertung zugrunde gelegt. Seitens der
bestellten Sachverstandigen wurde aus Grinden der Verfahrensékonomie keine

Bestandsvermessung durchgefihrt.

Die Flachen sind gerundet und entsprechen einer fir die Liegenschaftsbewertung

erforderlichen Genauigkeit.
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Grundrissplan Unterqeschoss (Sockelgeschoss) - KFZ- AbsteIIDIatze 1 und 10:
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Quelle: Eigene Darstellung: Einreichplan Grundrisse, Lageplan, Hohen, Schnitte, Ansichten fiir Leesdorfer
HauptstraBe 30, Genehmigungsvermerk vom 22.4.2013 ZI. BAU-7125-2012, NICHT MASSSTABGETREU
ANMERKUNG: in natura wurde die Nummerierung der Stellpldtze gedndert und hat der als KFZ 10
im obigen Plan eingetragene Stellplatz die Nummer 9.
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Grundrissplan Untergeschoss (Sockelgeschoss) - KFZ-Abstellplatze 1 und 10: laut

Parifizierungsplan
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Quelle: Eigene Darstellung: Parifizierungsplan -Plan Nr. 5947/01 vom 13.2.2014 erstellt durch Ing. Bruno
Kalles, 9020 Klagenfurt, auf Basis des Einreichplans des Arch. DI Alfred Charamza vom 21.8.2012, tGbermittelt
durch den Nutzwertgutachter, Herrn DI Gerald Simon, per Mailnachricht vom 28.8.2024, NICHT
MASSSTABGETREU, BEWERTUNGSGEGENSTANDE SIND: 1.) Top CP 1 mit 13,99m2 und 2.) Top CP 10

mit 14,85m?2
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KONSTRUKTION UND AUSSTATTUNG

Das Carport befindet sich im sogenannten Sockelgeschoss der Wohnhausanlage, das in
Massivbauweise errichtet ist. Das Garagendach ist als begriintes Flachdach ausgebildet.

Die Zufahrt zum Carport und zu den KFZ-Stellplatzen erfolgt liber die Hauseinfahrt die
von der Leesdorfer Stra3e aus befahrbar ist.

BAU- UND ERHALTUNGSZUSTAND

Das Gebaude befand sich zum Zeitpunkt der Befundaufnahme in einem teilweise
renovierungsbediirftigen Bau- und Erhaltungszustand. Laut Angaben der Hausverwaltung
sind derzeit Sanierungsarbeiten im Garagenbereich und des Carports in Planung. Weiters
soll auch das Griindach saniert werden und Teile der Elektroinstallationen.

Bei der Gebaudeerrichtung wurden nach Hausverwaltungsangaben eine Reihe von
Baumangeln/Bauschaden durch den Bautrager nicht oder nicht ausreichend saniert.

ZUBEHOR ZUM WOHNUNGSEIGENTUMSOBIJEKT

Zum Bewertungsstichtag war fir die Abstellplatze kein Zubehér vorhanden.

BESTANDRECHTE

Bei der Befundaufnahme war kein Vertreter der verpflichteten Partei anwesend. Es wurde
nicht bekanntgegeben ob Miet-, Pacht- oder andere Nutzungsvertrage bestehen. Mangels
gegenteiliger Informationen wird davon ausgegangen, dass solche Vertrage nicht
bestehen. Die nachfolgende Bewertung versteht sich unter der Pramisse der
Bestandfreiheit. Es kann somit keine Garantie/Haftung ibernommen werden, dass es
keine Bestandvertrage gibt.

Sollten Miet- oder Pachtvertrage oder sonstige Nutzungsvertrage zu einem spateren
Zeitpunkt bekanntwerden, ist die Verkehrswertermittlung zu revidieren.

EINHEITSWERT UND GRUNDSTUCKSABGABEN

Die Hausverwaltung hat den Einheitswertbescheid Gibermittelt. GemaB den Angaben im
Bescheid vom 9.4.2024 mit dem Einheitswertaktenzeichen 16 024-2-0056/6 betragt der
erhoéhte Einheitswert flir das als Mietwohngrundstiick klassifizierte Grundstick Nr. 537/9
€148.900,00. Steuerlich zugerechnet ist der Grundbesitz dem jeweiligen
Wohnungseigentiimer mit seinem Liegenschaftsanteil.

Eine Kopie des Einheitswertbescheids befindet sich im Anhang des Gutachtens.

ENERGIEAUSWEIS

Ein per Bewertungsstichtag glltiger Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz
eines Gebaudes iS des Energieausweisvorlagegesetzes ist laut Hausverwalterangaben
nicht vorhanden. Anlasslich der Wohnhauserrichtung wurde durch Dipl.-Ing. Gerhard
Novak ein Energieausweis fur die Wohnhausanlage am 17.10.2012 erstellt, und hat
dieser ein Glltigkeitsdatum bis 16.10.2022. Dieser Energieausweis lag den
Einreichunterlagen bei der Baubehdrde bei und gibt einen Herzwarmebedarf von 16,3
kWh/m2/a (Energieklasse A) an.
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GRENZUBERBAU

GemaB den bei der Befundaufnahme durch die gefertigte SV gemachten Wahrnehmungen
sind - soweit durch bloBen Augenschein feststellbar - keine Grenziberbauten gegeben.
Eine abschlieBende Beurteilung kann nur von einem Geometer im Zuge der Verifizierung
der Vermessungsdaten getroffen werden.

HAUSVERWALTUNG

Die Liegenschaft wird von der ,Dr. Bock Immobilien Treuhand GmbH, Kaiser Franz
Joseph-Ring 16, 2500 Baden™ Tel. +43 2252 875 24 0, https://www.hausverwaltung-
boeck.at/ , E-Mail: office@hausverwaltung-boeck.at verwaltet.

Per Mailnachricht vom 14.8.2024 wurden mir von der Hausverwaltung folgende
Unterlagen und Informationen lGbermittelt:

Kostenvorschreibung KFZ-Abstellplatz CP 1:

Top: CP 01

Monatliche Vorschreibung ab 01.08.2024

Gilt bis zur Ausstellung einer neuen Vorschreibung oder Ende des Vertragsverhaltnisses als Dauerrechnung im Sinne des USHG.

Pos Bezeichnung Nettobetrag Steuersatz Steuerbetrag Bruttobetrag
1 BK/Aufwandskostenakonto 892 20,00 % 1,78 10,70
2 Reparaturricklage 0,98 0,00 % 0,00 0,98
Gesamtsumme: 9,90 1,78 11,68
zahlbar bis zum 5. jedes Monats ohne Abzug 11,68

Kostenvorschreibung KFZ-Abstellplatz CP 10:

Top: CP 10

Monatliche Vorschreibung ab 01.08.2024

Gilt bis zur Ausstellung einer neuen Vorschreibung oder Ende des Vertragsverhditnisses als Dauerrechnung im Sinne des USIG.

Pos Bezeichnung Nettobetrag Steuersatz Steuerbetrag Bruttobetrag
1 BK/Aufwandskostenakonto 947 20,00 % 1,89 11,36
2 Reparaturriicklage 1,04 0,00 % 0,00 1,04
Gesamtsumme: 10,51 1,89 12,40
zahlbar bis zum 5. jedes Monats ohne Abzug 12,40

AuBerbiicherliche Darlehen

Fir die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wurden keine auBerbicherlichen
Darlehen aufgenommen oder durch die Eigentimergemeinschaft beschlossen.
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Rickstand:

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

Laut Mitteilung der Hausverwaltung gibt es fiir den Wohnungseigentiimer der beiden
KFZ-Stellpldtze einen Rickstand in der H6he von € 30.151,89 an vorgeschriebenen
Kosten flr beide WE-Objekte per August 2024

OP-Liste (Debitoren)

per 13.08.202¢
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VS2000058 11,72
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Mandant: 134 - WEG Leesdorfer Hauptstralte 30 vertr. d. Dr. Bock Immobilien Treuhand GmbH
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OP-Liste (Debitoren) per 13.08.2024
Kontonr. Bezeichnung OP- Betrag M ist1 Skontofrist2 Nettofilligkeit
Konto: 200012 (Singletop Consult GmbH, Ruster Strafe 62/5, 7000 Eisenstadt)

200012 Singletop Consult GmbH 01.06.2024 V52400033 V52400033 311,02 EUR 311,02 EUR 0 01.06.2024 01.06.2024 06.06.2024
200012 Singletop Consult GmbH 07.06.2024 BA2400152  BA2400152 3000,00 EUR 3000,00 EUR 0 07.06.2024
200012 Singletop Consult GmbH 01.07.2024 VS2400033 VS2400033 311,02 EUR 311,02 EUR 0 01.07.2024 01.07.2024 06.07.2024
200012 Singletop Consult GmbH 01.07.2024 V52400009 V52400009 11,68 EUR 11,68 EUR 0 01.07.2024 01072024 06.07.2024
200012 Singletop Consult GmbH 01.07.2024 VS2400014  VS2400014 12,40 EUR 12,40 EUR 0 01.07.2024 01.07.2024 06.07.2024
200012 Singletop Consult GmbH 01.08.2024 VS2400033 VS2400033 311,02 EUR 311,02 EUR 0 01.08.2024 01.08.2024 06.08.2024
200012 Singletop Consult GmbH 01.08.2024 VS2400014 VS2400014 12,40 EUR 12,40 EUR 0 01.08.2024 01.08.2024 06.08.2024
200012 Singletop Consult GmbH 01.08.2024 VS2400009  VS2400009 11,68 EUR 11,68 EUR 0 01.08.2024 01.08.2024 06.08.2024
Summe Konto 200012 30 151,89 30 151,89

Summe Gesamt: 30 151,89 30 151,89 Anzahl der OPs: 212

Wohnungseigentumsvertrag und Nutzwertgutachten

Zu den Details zum Wohnungseigentumsvertrag sowie zum Nutzwert siehe Anhang zum

Gutachten. Eine Anderung des Nutzwertgutachtens ist per August 2024 laut

Hausverwaltung in Ausarbeitung, zumal die Nutzwerte auf einem Parifizierungsplan
beruhen, der nicht den tatsachlichen Gegebenheiten und auch nicht dem baubehérdlich

genehmigten Einreichplan entspricht.

Instandhaltungsriicklage und Reparaturbedarf

Die Hohe der Instandhaltungsriicklage betragt laut dem Schreiben der Hausverwaltung
per August 2024 ca. € 113.911,00. Laut Angaben der Hausverwaltung sind
SanierungsmaBnahmen im Garagenbereich/Bereich Carports sowie beim Griindach und
den Elektroinstallationen geplant. Bei der Gebaudeerrichtung wurden nach
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Hausverwaltungsangaben eine Reihe von Baumangeln/Bauschdden durch den Bautrager
nicht oder nicht ausreichend saniert. Die Hauseigentimergemeinschaft hat im Jahr 2019
eine Klage gegen den damaligen Bautrager gefiihrt und fir SanierungsmaBnahmen bei
einem Vergleich € 120.000,00 zugesprochen erhalten, welche nach
Hausverwalterangaben mittlerweile auf dem Konto der Instandhaltungsricklage verbucht
werden konnten (siehe Punkt 3.1. des Protokolls der Eigentimerversammlung vom
18.3.2024). Folgende Aufstellung gibt einen Uberblick iiber die Mangel, die im Zuge der
Klage gegen den Bautrager seitens der Hausverwaltung erstellt worden ist:

Objekt Leesdorfer HaupstralRe 30, 2500 Baden

1. Sanierung Feuchtschiden in Einfahrts- und Garagenbereich
It. Kostenschdtzung Fa. MayerBau

2. Sanierung Flachdach liber Garage
fur Abdichtungsarbeiten It. Kostenschitzung Fa. Machacek
fir Griindachaufbau It. Kostenschatzung Fa. Machacek
ftir Gefélleausbildung
fir Entfernung & Entsorgung des bestehenden Griindachs
fiir Terrassensanierungen (Feuchtestellen)
Zwischensumme Pkt. 2

3. Gebdudetechnik (Elektro + HKLS)
Sanierung It. Gutachten DI Diimler und vorhandener Mingelliste
angenommene Sanierungskosten geschitzt

4, Sonstige wesentliche M3ngel
It. Gutachten DI Dimler (z.B. Risse, div. Mingel Flachdach,...)
geschitzt
5. Baumanagement fir die Mingelbehebungsarbeiten

(Angebotseinholung, Beauftragung, Koordinierung, Uberwachung,

Rechnungspriifung, udgl.)

ANMERKUNG: Es wird darauf hingewiesen, dass im Zuge der o.a. Sanierungsleistungen andere noch
nicht erkennbare Méngel auftreten kénnen.
Bei 0.a. Kostenschitzung handelt es sich nicht um eine vollstdndige Behebung
aller Mangel It. Gutachten DI Diimler.

Quelle: Aufstellung der Hausverwaltung, Gbermittelt per Mailnachricht vom 28.8.2024
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IMMOBILIENMARKTSITUATION

Die Preisentwicklung am Immobilienmarkt zeigte in den Jahren 2017 bis 2022 einen
Uberdurchschnittlich starken Anstieg bei Liegenschaften, die als Wohnimmobilien
einzustufen sind. Seit Mitte 2022 ist - unter anderem durch die neuen
Kreditvergaberegeln der Finanzmarktaufsicht in Osterreich einerseits und durch die
gestiegenen Inflationsraten und hohen Bau- und Energiekosten andererseits ein
dampfender Effekt auf die Kreditvergabe und die Immobiliennachfrage festzustellen, und
hat dies zu deutlichen Rickgangen bei den Immobilientransaktionen im Laufe des Jahres
2023 und im ersten Quartal 2024 gefihrt. Die Zahl der verkauften Immobilien
verringerte sich zwischen 2021 und 2023 um 28 Prozent.

Aufgrund dieser Abschwachung der Marktaktivitaten haben sich am Immobilienmarkt
auch Preisriickgange ergeben.

Siehe dazu auch die Entwicklung des Hauser- und Wohnungspreisindex (HPI) der
Statistik Austria. Dieser bildet die Preisentwicklung von Wohnimmobilien
(Einfamilienhauser, Doppelhduser, Reihenhduser und Wohnungen), bei denen ein privater
Haushalt als Kaufer auftritt, ab.

Nach etlichen Jahren mit steigenden Preisen sind Hauser und Wohnungen in Osterreich
seit Mitte 2022 glnstiger geworden.

Zeitraum Alles 1 Jahr 2 Jshre 5 Jahre 10 Jahre won Q418 bis Q124 —

Jan. 201 T Tl J Jan. 2018 Ju Jan. 2020 Juli 2020 JEn. 2021 Juli 2021 JEn. 2022 Ju
014 2018 2020
e —
- n
Gesamtindex HFI Meuer Wohnraum =+ Bestehender Wohnraum
Q: STATISTIK AUSTRIA, Hauserpreisindex. Erstellt am 24.06.2024

HPI - Gesamt HPI - Bestehender Wohnraum HPI - Neuer Wohnraum
1. Quartal 2024 1. Quartal 2024 1. Quartal 2024
207,93 205,70 212,23
4 2,206 zum 1. Quartal 2023 4 -4.6% zum 1. Quartal 2023 1 3.7 % zum 1. Quartal 2023
vorldufig, Basis 2010 vorlaufig, Basis 2010 vorldufig, Basis 2010

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

AZ 040 5 E 21/24k, Verpflichtete Partei: Singletop Consulting GmbH, Bewertungsgutachten 2500
Baden, Leesdorfer HauptstraBe 30, Anteile B-LNR 6 und 30 jeweils an EZ 56 GB 04017


https://www.statistik.at/statistiken/volkswirtschaft-und-oeffentliche-finanzen/preise-und-preisindizes/haeuserpreisindex-und-ooh-pi
https://www.statistik.at/statistiken/volkswirtschaft-und-oeffentliche-finanzen/preise-und-preisindizes/haeuserpreisindex-und-ooh-pi

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

AUFTRAG

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

AuftragsgemaB wird der Verkehrswert

e der 490/103467 Anteile B-LNR 6, untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum
am Wohnungseigentumsobjekt KFZ-Abstellplatz CP 1

e der 520/103467 Anteile B-LNR 30, untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum
am Wohnungseigentumsobjekt KFZ-Abstellplatz CP 10

jeweils an der Liegenschaft EZ 56 GB 04017 Leesdorf,
zum Bewertungsstichtag 26.8.2024 unter den Prémissen

e der Bestandfreiheit

e der Kontaminationsfreiheit sowie

e unter Bertlicksichtigung von C-LNR 14 (Vereinbarung Uber Aufwandsverteilung)
ansonsten lastenfrei

ermittelt.

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

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

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

§ 2.
(1) [..].

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

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.
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Der Verkehrswert kann - als der am wahrscheinlichsten zu erzielende Kaufpreis -
ermittlungstechnisch zugleich als statistischer Durchschnittswert betrachtet werden.

WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Grundsétzlich stehen geméaB LBG und gem&B ONORM B 1802-1 fiir die Bewertung von
Liegenschaften das

e Vergleichswertverfahren,

e Sachwertverfahren,

e Ertragswertverfahren,

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

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

zur Verfligung.

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

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

Nach allgemeiner Verkehrsauffassung sind fiir gleichartige Bewertungsobjekte in erster
Linie vergleichbare Kaufpreise fiir die Wertbestimmung am Markt relevant, sodass das
Vergleichswertverfahren die grundsatzlich am besten geeignete Bewertungsmethode
darstellt.

Die ONORM B 1802-1 (Grundlagen der Liegenschaftsbewertung) gibt fiir das
Vergleichswertverfahren folgendes Ablaufschema an:
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Vergleichsobjekte
mit weitgehender Ubereinstimmung
in den Wertbestimmungsmerkmalen
mit dem Bewertungsobjekt

1

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
bei ausgewahlten \ergleichsobjekten
durch Zu- oder Abschlage
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag
durch Auf- und Abwertungen

g

Wertbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

]

Berticksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstiande
Rechte und Lasten,

(wie z. B. Grunddienstbarkeiten)

i

Vergleichswert

Bild A.1 — Vergleichswertverfahren - Ablaufschema

Quelle: ONORM 1802-1
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Das Liegenschaftsbewertungsgesetz definiert dieses Verfahren wie folgt:

Vergleichswertverfahren

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

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

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

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

Vergleichswert Sachwert Ertragswert

\ 4

Marktanpassung
Beriicksichtigung der
jeweils aktuellen Situation
am Liegenschaftsmarkt

¥

Verkehrswert/Marktwert

Bild A.4 — Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes - Ablaufschema

Quelle: ONORM 1802-1
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WERTERMITTLUNG

VERGLEICHSWERT

Die Marktteilnehmer im Bereich der Kfz-Stellplatze orientieren sich in der Regel an den
Kaufpreisen vergleichbarer Wohnungseigentumsobjekte. Die Vergleichsobjekte sind
hinsichtlich der wertbestimmenden Merkmale zu analysieren. Diese Analyse der
Wertabschlage bzw. -zuschlage basiert auf Informationen, die

e aus den Kaufvertragen

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

e aus sonstigen Informationen der Hausverwaltung

gewonnen werden kénnen. Dies ist methodisch zulassig, da auch die Kaufpreisbildung am
Immobilienmarkt durch Verkaufs- und Kaufinteressenten in der Regel auf allgemein
zuganglichen Informationen beruht. Die Aufgabe des Immobiliensachverstandigen bei der
Ermittlung des Verkehrswertes besteht letztlich darin, einen wahrscheinlichen
Verkaufspreis zum Wertermittlungsstichtag zu ermitteln und dabei das Marktverhalten
und die Kaufpreisbildung am Markt abzubilden. Als Vergleichswerte werden
Kauftransaktionen fiir Abstellplétze in der Wohnhausanlage Leesdorfer HauptstraBe 30
sowie in deren Nahbereich herangezogen.

Vergleichsobjekte - Garagenabstellpldtze in der Wohnhausanlage und Umgebung

Kaufpreis fur Kaufpreis fir

Abstellplatz Abstellplatz in
GB Ez Tz Adresse Top Carport Tiefgarage KV
4017 56 9013 2017 Leesdorfer Hauptstrale 30 CP11 10000,00 08.06.2017
4017 56 9013 2017 Leesdorfer Hauptstrale 30 CP8 10000,00 08.06.2017
4017 56 9013 2017 Leesdorfer Hauptstrale 30 CP2 15000,00 24.05.2016
4017 56 9013 2017 Leesdorfer HauptstraBe 30 CP3 15000,00 24.05.2016
4017 56 9013 2017 Leesdorfer Hauptstrale 30 CP7 10000,00 24.03.2017
4017 149 4292 2019 Waltersdorfer StraRe 47 23 12525,00 10.04.2019
4017 149 5653 2019 Waltersdorfer StraBe 47 11 15000,00 29.04.2019
4017 149 8936 2019 Waltersdorfer Stralle 47 4 16700,00 09.05.2019
4017 149 9644 2019 Waltersdorfer StraRe 47 2 14400,00 23.09.2019
4017 149 9644 2019 Waltersdorfer StraBe 47 3 14400,00 23.09.2019
4017 149 9644 2019 Waltersdorfer Stralle 47 17 14400,00 23.09.2019
4017 231 6120 2021 Augasse 4-6 5 12000,00 18.05.2021
4017 1771 5651 2024 Josef Hofle-Gasse 34 7 15000,00 12.06.2024

Der Vergleichswert je KFZ-Abstellplatz wird wie folgt ermittelt:

Die in obiger Tabelle angeflihrten Kaufpreise sind nach ihren wertbestimmenden
Merkmalen - wie Lage, Baualter, Bauzustand und Kaufvertragszeitpunkt - zu analysieren.

Die Vergleichsobjekte weisen alle eine vergleichbare Makrolage auf wie die zu
bewertenden Abstellplatze, somit ist keine Anpassung flr Lageunterschiede erforderlich.

Die oben angefiihrten Transaktionen waren Verkdufe von Stellplatzen bei neu errichteten
Wohnhausanlagen im vergleichbaren Zeitraum, sodass von dhnlichen baulichen
Qualitaten auszugehen ist. Es ist daher legitim anzunehmen, dass die Vertragsparteien
von einem baulich einwandfreien Zustand ausgegangen sind.

Fur die zeitliche Abweichung der Kaufvertragsabschliisse zum Bewertungsstichtag ware
grundsatzlich eine Anpassung fir die Preisentwicklung im Zeitraum 2017 bis 2024
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zugrunde zu legen. Aus den Vergleichspreisen bei KFZ-Stellplatzen ist allerdings keine
markante Preisdanderung in diesem Zeitraum erkennbar. Somit werden im Hinblick auf die
Marktentwicklung keine Steigerungen angesetzt.

Zur Ermittlung des durchschnittlichen Kaufpreises flir KFZ-Abstellplatze ist jedoch zu
beriicksichtigen, dass - im Unterschied zur bewertungsgegenstandlichen
Wohnhausanlage -die Stellpldtze in Wohnhausanlagen in der naheren Umgebung in einer
Tiefgarage liegen, wahrend die Stellplatze in der Leesdorfer HauptstraBe 30 als Carport-
Stellplatz angefiihrt sind. Bei den bewertungsgegenstandlichen KFZ-Abstellplatzen
handelt es sich Stellplatze in einem in Massivbauweise errichteten Untergeschoss
(Sockelgeschoss), welches baulich dhnlich gestaltet ist wie eine Tiefgarage. Im
Unterschied zu einem Garagengeschoss ist das Untergeschoss in der Leesdorfer
HauptstraBe 30 gartenseitig offen. Fir diese bauliche Abweichung wird ein Wertabschlag
angesetzt:

Vergleichsobjekte - Garagenabstellpldtze in der Wohnhausanlage und Umgebung

Kaufpreis fiir Kaufpreis fiir
Abstellplatz Abstellplatzin

GB EZ Tz Adresse Top Carport Tiefgarage KV

4017 56 9013 2017 Leesdorfer Hauptstrale 30 CP11 10000,00 08.06.2017
4017 56 9013 2017 Leesdorfer Hauptstrale 30 CP8 10000,00 08.06.2017
4017 56 9013 2017 Leesdorfer Hauptstrale 30 CP2 15000,00 24.05.2016
4017 56 9013 2017 Leesdorfer HauptstraBe 30 CP3 15000,00 24.05.2016
4017 56 9013 2017 Leesdorfer Hauptstrale 30 CP7 10000,00 24.03.2017
4017 149 4292 2019 Waltersdorfer StraRe 47 23 12525,00 10.04.2019
4017 149 5653 2019 Waltersdorfer StraBe 47 11 15000,00 29.04.2019
4017 149 8936 2019 Waltersdorfer StraRe 47 4 16700,00 09.05.2019
4017 149 9644 2019 Waltersdorfer StraBe 47 2 14400,00 23.09.2019
4017 149 9644 2019 Waltersdorfer StraRe 47 3 14400,00 23.09.2019
4017 149 9644 2019 Waltersdorfer StraRe 47 17 14400,00 23.09.2019
4017 231 6120 2021 Augasse 4-6 5 12000,00 18.05.2021
4017 1771 5651 2024 Josef Hofle-Gasse 34 7 15000,00 12.06.2024
Maximalwert 15000,00 16700,00

Minimalwert 10000,00 12000,00

Mittelwert 12000,00 14303,13

Abschlag fur Carport (tiefgaragenahnlich) anstelle Garage (Tiefgarage) -2145,47 -15%
ergibt 12157,66

gerundet 12000,00 12000,00

GB ... Grundbuch

EZ ... Einlagezahl

TZ ... Tagebuchzahl

KV ... Kaufvertragsdatum

Wie sich aus obiger Berechnung ergibt, betragt der durchschnittliche Preis je Abstellplatz
gerundet

12.000,00 €

Der obige Vergleichswert bezieht sich auf baulich und rechtlich einwandfreie KFZ-
Abstellplatze.
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Bei der bewertungsgegenstandlichen Wohnhausanlage sind - wie im Befundteil erlautert
- bauliche Mangel und wohnungseigentumsrechtliche Mangel (siehe Nutzwerte) gegeben.

Da jeder Kaufer/Ersteher dieser Liegenschaftsanteile als Miteigentiimer auch an den
Kosten und Risiken der erforderlichen baulichen und rechtlichen Sanierung beteiligt ist,
wird dafir ein Wertabschlag anzusetzen sein. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass es im
Wesentlichen um das Risiko geht, dass die Mangelbeseitigung Mehrkosten im Vergleich
zu den in der Reparaturriicklage verbuchten Entschadigungszahlungen des Bautragers
verursacht:

Vergleichswert der Liegenschaftsanteile - KFZ-Abstellplatz CP 1

EUR EUR
durchschnittlicher Vergleichswert je Abstellplatz 12.000,00
abzuglich Wertzuschlag fir bauliche und
wohnungseigentumsrechtliche Mangel -10,0% -1.200,00
ergibt Vergleichswert fiir Abstellplatz CP 1 10.800,00
gerundet 11.000,00

Vergleichswert der Liegenschaftsanteile - KFZ-Abstellplatz Top CP 10

EUR EUR
durchschnittlicher Vergleichswert je Abstellplatz 12.000,00
abzlglich Wertzuschlag fiir bauliche und
wohnungseigentumsrechtliche Mangel -10,0% -1.200,00
ergibt Vergleichswert fiir Abstellplatz CP 10 10.800,00
gerundet 11.000,00
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VERKEHRSWERTE

Grundsatzlich wird im Vergleichswertverfahren der Verkehrswert ohne weitere Minderung
oder Erhéhung um einen Marktanpassungszuschlag oder -abschlag ermittelt, es sei denn,
der Verkehrswert - also der am Markt erzielbare Wert - weicht nachweislich vom
ermittelten Vergleichswert ab. Fir die zu bewertenden Liegenschaftsanteile werden keine
weiteren Marktanpassungszu- oder -abschlage vorgenommen. Der Vergleichswert
entspricht jeweils dem Verkehrswert.

Der Verkehrswert der 490/103467 Anteile B-LNR 6 an der Liegenschaft EZ 56 GB 04017
Leesdorf, untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an der KFZ-Abstellplatz CP 1,
betragt per Bewertungsstichtag 26.8.2024 gerundet

11.000,00 € _

Der Verkehrswert der 520/103467 Anteile B-LNR 30 an der Liegenschaft EZ 56 GB 04017
Leesdorf, untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an der KFZ-Abstellplatz CP 10,
betragt per Bewertungsstichtag 26.8.2024 gerundet

11.000,00 € _

Diese Verkehrswerte verstehen sich unter den Pramissen

e der Bestandfreiheit

e der Kontaminationsfreiheit sowie

e unter Bericksichtigung der baulichen Mangel sowie der
wohnungseigentumsrechtlichen Mangel aufgrund des korrekturbedirftigen
Nutzwertgutachtens

e unter Berlcksichtigung von C-LNR 14 (iber die Vereinbarung Uber die Aufteilung
der Aufwendungen ansonsten lastenfrei
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LASTEN UND RECHTE

Im C-Blatt der Liegenschaft ist zu den oben angefiihrten Anteilen unter C-LNR 14 die
Vereinbarung Uber abweichende Abrechnungs- und Abstimmungsschlissel gem. Punkt
17.6 des Kauf- und Wohnungseigentumsvertrags vom 28.7.2009 und gemaB Punkt II c
des Nachtrags zum Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 1.10.2010.

Diese Vereinbarung stellt eine Klarstellung der Aufwandsverteilung dar und ist damit die
Verteilung der finanziellen Belastungen zwischen den Eigentimervertretern geregelt. Da
es sich fir den Eigentimer der bewertungsgegenstandlichen Anteile um keine nachteilige
Aufteilung handelt, stellt diese Last keine Beeintrachtigung dar.

Unter C-LNR 1, 19 und 26 sind jeweils ein Pfandrecht einverleibt. Unter C-LNR 34 ist fir
die bewertungsgegenstandlichen Liegenschaftsanteile die Anmerkung bezliglich der
Einleitung des Versteigerungsverfahrens eingetragen.

Die Pfandrechte und die Versteigerungsanmerkung sind im Sinne des Bewertungszwecks
und des gerichtlichen Bewertungsauftrags nicht zu bericksichtigen.

Die Bewertung erfolgt unter Berlicksichtigung von C-LNR 14 ansonsten |astenfrei.
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ZUSAMMENFASSUNG

VERKEHRSWERTE

VERKEHRSWERT KFZ-ABSTELLPLATZ CP 1

Der Verkehrswert der 490/103467 Anteile B-LNR 6 an der Liegenschaft EZ 56 GB 04017
Leesdorf, untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz CP 1, betragt
per Bewertungsstichtag 26.8.2024 gerundet

11.000,00 €

(in Worten: elftausend Euro).

Liegenschaftszubehdr ist nicht vorhanden.

VERKEHRSWERT KFZ-ABSTELLPLATZ CP 10

Der Verkehrswert der 520/103467 Anteile B-LNR 30 an der Liegenschaft EZ 56 GB 04017
Leesdorf, untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top CP 10,
betragt per Bewertungsstichtag 26.8.2024 gerundet

11.000,00 €

(in Worten: elftausend Euro).

Liegenschaftszubehdr ist nicht vorhanden.

PRAMISSEN DER WERTERMITTLUNG

Die obigen Verkehrswerte verstehen sich unter den Préamissen

e der Bestandfreiheit

e der Kontaminationsfreiheit sowie

e unter Bertcksichtigung der baulichen Méngel sowie der
wohnungseigentumsrechtlichen Mangel aufgrund des korrekturbedirftigen
Nutzwertgutachtens

e unter Beriicksichtigung von C-LNR 14 (ber die Vereinbarung lber die Aufteilung
der Aufwendungen ansonsten lastenfrei
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SONSTIGE ANGABEN

BESTANDRECHTE

Bei der Befundaufnahme war kein Vertreter der verpflichteten Partei anwesend. Es wurde
nicht bekanntgegeben ob Miet-, Pacht- oder andere Nutzungsvertrage bestehen. Mangels
gegenteiliger Informationen wird davon ausgegangen, dass solche Vertrage nicht
bestehen. Die nachfolgende Bewertung versteht sich unter der Pramisse der
Bestandfreiheit. Es kann somit keine Garantie/Haftung ibernommen werden, dass es
keine Bestandvertrage gibt.

Sollten Miet- oder Pachtvertrage oder sonstige Nutzungsvertrage zu einem spateren
Zeitpunkt bekanntwerden, ist die Verkehrswertermittlung zu revidieren.

EINHEITSWERT UND GRUNDSTUCKSABGABEN

Die Hausverwaltung hat den Einheitswertbescheid Gbermittelt. GemaB den Angaben im
Bescheid vom 9.4.2024 mit dem Einheitswertaktenzeichen 16 024-2-0056/6 betragt der
erhoéhte Einheitswert flir das als Mietwohngrundstiick klassifizierte Grundstiick Nr. 537/9
€148.900,00. Steuerlich zugerechnet ist der Grundbesitz dem jeweiligen
Wohnungseigentiimer mit seinem Liegenschaftsanteil.

Eine Kopie des Einheitswertbescheids befindet sich im Anhang des Gutachtens.

ENERGIEAUSWEIS

Ein per Bewertungsstichtag gliltiger Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz
eines Gebaudes iS des Energieausweisvorlagegesetzes ist laut Hausverwalterangaben
nicht vorhanden. Anlasslich der Wohnhauserrichtung wurde durch Dipl.-Ing. Gerhard
Novak ein Energieausweis flir die Wohnhausanlage am 17.10.2012 erstellt, und hat
dieser ein Gultigkeitsdatum bis 16.10.2022. Dieser Energieausweis lag den
Einreichunterlagen bei der Baubehérde bei und gibt einen Herzwarmebedarf von 16,3
kWh/mz2/a (Energieklasse A) an.

GRENZUBERBAU

GemahB den bei der Befundaufnahme durch die gefertigte SV gemachten Wahrnehmungen
sind - soweit durch bloBen Augenschein feststellbar - keine Grenziberbauten gegeben.
Eine abschlieBende Beurteilung kann nur von einem Geometer im Zuge der Verifizierung
der Vermessungsdaten getroffen werden.

HAUSVERWALTUNG

Die Liegenschaft wird von der ,Dr. Bock Immobilien Treuhand GmbH, Kaiser Franz
Joseph-Ring 16, 2500 Baden" Tel. +43 2252 875 24 0, https://www.hausverwaltung-
boeck.at/ , E-Mail: office@hausverwaltung-boeck.at verwaltet.

Auf die Einzelheiten im Befundteil beziglich Vorschreibungen, Ricksténde, bauliche
Mangel/Reparaturbedarf sowie wohnungseigentumsrechtliche Mangel im Zusammenhang
mit dem Nutzwertgutachten wird verwiesen.

AZ 040 5 E 21/24k, Verpflichtete Partei: Singletop Consulting GmbH, Bewertungsgutachten 2500
Baden, Leesdorfer HauptstraBe 30, Anteile B-LNR 6 und 30 jeweils an EZ 56 GB 04017


https://www.hausverwaltung-boeck.at/
https://www.hausverwaltung-boeck.at/
mailto:office@hausverwaltung-boeck.at

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

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

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

Das Bewertungsgutachten umfasst 60 Seiten zuzliglich 94 Seiten Anhang inklusive
Fotodokumentation. Das Gutachten wurde auftragsgemanB

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

2. in Form eines elektronischen Kurzgutachtens samt Anhangen in die Ediktsdatei
eingestellt.

N Unterzeichner | Regina Hemmer-Halbwidl
O,
\\‘N N"’—v)‘ -
@’ Datum/Zeit-UTC | 2024-09-09T13:00:10+02:00

S\GNg,,
N3NO

Prufinformation | Informationen zur Prifung der
elektronischen Signatur finden Sie unter:
https://www.signaturpruefung.gv.at

Hinweis | Dieses mit einer qualifizierten elektronischen Signatur

versehene Dokument hat gemaR Art. 25 Abs. 2 der Verordnung
(EU) Nr. 910/2014 vom 23. Juli 2014 ("eIDAS-V0") die
gleiche Rechtswirkung wie ein handschriftlich
unterschriebenes Dokument.

Mag. Regina E. Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert
Allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstéandige

Sachverstandige zertifiziert nach EN-ISO/EC 17024

Siebenhaus-Schoénau, 9.9.2024
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ANHANG

BAUAKTSUNTERLAGEN (AUSZUGSWEISE)
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| Lageplan M 1:500
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Sockelgeschoss
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Singletop Consulting GmbH, Bewertungsgutachten 2500
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Dachgeschoss
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tahlbau: Lichtband aus VSG-Glas mit verzinkter Stahlkonstruktion
Bodenleger: Samtliche Raume bis auf Nassbereich und Nebenraume mit
Parkettboden ausgestattet.
Maler: Innenrdume: Mineral. Anstrich

Fliesenleger: Nassbereiche: Bodenfliesen, Wandfliesen bis 2.05m
Gange: Feinsteinzeugfliesen

Heizung: Zentrale Gasheizung fur alle Wohneinheiten, Aufsteliung
Technikraum

Sanitér: Abwisser und Regenwasser werden in den értlichen SV/-Kanal

Elektro: Aus Ortsnetz, sonst It. OVE

Aufzug: barrierefreier Aufzug, ohne Triebwerksraum, z.B. Kone Monospace

Sonstiges:

Millbehalter werden auf Eigengrund (Maliraum) aufgesteliit Aufstieg
Rauchfanqkehrer lber Brandrauchentliiftung Stiegenhaus. Zugang
zu Fang mit rutschhemmenden Belag, Sicherung mit Ankersystem.
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Nutzflachenaufstellung
Wohnhausanlage Baden, Leesdorferhauptstrae 30
Stand: ERF2 Einreichplan 21.08.2012 Datum: 21.08.2012
Top 1 \armraum 13.73
AR 2.05
WOKD 2926
Fimmer 11,78
Zimmer 11.07
Zimmer 14,53
BAD 664
WC 1.67 90,71
Balkon 8.01
Top 2 \forraum 4,13
= AR 2,35
WIOKL 23 23
Bad/WC 513 34,84
Balkon 9,86
Top 3 Vorraum 8,72
Wokd 25,64
Aimmer 14,18
ZEmmer 11,11
BAD 4.71
WWe 1,897 67,33
Balkon 3.48
Top 4 Vorraum 13,72
AR 2,05|
WokD 29,18
Zimmer 11,76
Zimmer 11,07
Zimmer 14,53
BAD 6,54
WG 1,67 90,60
Balkon 6,58
g Top § Viorraum 403
’ AR 235
i3 WORD 23,23
BadWC 5,13 34,74
Balkon 5,85
Top & orraum 567
WORKU 24,29
Zimmer 10.58
Zimmer 11,82
BAD 4,98
WC 1,97 59,31
Terrassa 10,08
Top 7 |Warraum 8,15
Zimmer 14,8
Zimmer 12,23
Zimimer 1213
WOKD 33,79
BAD 583
8 BAD 4,85
e’ W 1,61 93,19
Terrasse 7
Architekt Dipl-Ing. Alirad Charam.-_:Tup [ Voeraum 3.6?]— Seita1/2
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WOKL 2627 _
BADMWE 561 35,57
Terrasse 8,82
Top 8 \arraum 6.71
AR 147
VIOKD 35.07
AR 3,14
Wi 1,38
WC 1,04
VR Studio 10,6
BAD 7.9
Zimmer 11.3
LI 11.03
ZIMmer 25,37
SR+AR 227 130,51
Balkon 2 r7]
Terrasse EG 14_68
Terrasse DG B 22
Top 10 \orraum 5,22
AR 1,16
WOKL 35,05
AR 3.14
WHR 1.38
WC 1.04
RIS tude 10,57
BAD 7.89
Fimmer 1,3
Zimmer 11.03
|Zimmar 2534
SR+A 2,76 115,38
Balkon 277
Terrasse EG 14,55
Terrasse DG 6,23
#ﬂp 11 Voarraum 5,17
AR 1,17
WOKD 31,41
VR 1,48
WG 1,05/
VR/Studio 3,83
BAD 10,57
Zirmmer 17,16
Zirmmer 18,83 90,77
Balkon 276
Terrasse EG 715
Temasse DG 3,25
Archibekt Dipl-Ing. Alfred Charamza Se#e2/2
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AMTSVERMERKE ZUR FERTIGSTELLUNG
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Abbruch des und Neubau einer Wohnhausaniage mit & WE und % Renenhausern

Mit Bescheid vom 2204 201% wrde die baubersrdiche Bewiigung fur das Vornaten - Abbruch des
Bestandes und Neubau einer Wohnhausaniase mi 2 WE ind 2 Redenhausern in Baden |

2ge und 2 Rehenhauser Baden, Leesdorfer
Hauptstralle 20, auf Parz Nr. 53719, EZ 56, KG Lessdor! erei
Nunmehr wurde mit Schreiben vom 20.06 2017, ha eingetangt am 21.06.2017 die Fertigstellung ge-
mal § 30 Absatz 1 der NO Bauordnung 2014 angezeigt und die yorgeschretenen Befunde und
Nachweise, samt BaufUhrerbescheinigung, zuletzt am 21 05 2017 vorgelegt
Aufgrund dieser volistandigen Fertigsteflungsanzeige kann das Bauverfahren als abgeschiossen an-
gesehen und darf das Bauwerk im Sinne des § 23 Absatz 1 NO Bauordnung 2014 benitzt werden
An Verfahrenskosten ist ein Betrag von EUR 135,20 binnen 8 Tagen nach Ermalt dieses Schreibens
mit befliegendem Zahlschein Zu entrichten

I ENINWEeNSrOPET W Wi % o
Feste GebUhrensatze (Stempeigetinren), weiche gemal, Getlnrengeselz
1857 zu entrichien sind fir die \ergeolinrung der Antragsunteriagen in der Hone . o

Orientierungsnummer Leesdorfer HauptstraBe 30° zugewiesen Die Haus-
Kostenersatz b MG szhoion
s deutlich sichtbar anzubringen
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auordnung 2014 angezeigt und gas \/or‘sgs:gfw};;eif iiggitte"ung o
C C cnien Gber die

Aufgrund dieser vollstandigen Ferti of sc
ertigstellungsanze;i
oz = € : €ige kann das Bayve ah
An Verfah Bauwerk im Sinne des § 23 Absatz 1 NO Bauordnuf;%fji%:u;cf;x‘ "
erfahrenskosten ist ein Betrag von EUR i T . g m
4 bl 32,50 binnen 8 agen nach Erhalt dieses Schreibens mit

Die Verfahrenskosten werden wie folgt errechnet:

Feste Geblihrensatze (Stempelgeb(hren), welch 2 (
_ { emy ! e gemal Geblhrengesetz
1957 zu entrichten sind fur die Vergebihrung der Antragsuntenagengm der Hohe

EUR 32,50

von

1 Zahlschein - Bitte zur Einzahlung den vorgedruckten Zahlschein verwenden!

Ergeht an:
1. Bewilligungswerber: Dr. Barilits Realitaten und Beteiligungs GmbH,
Marienplatz 13, 7021_ l::‘rtagburg s
Thommi Baupr Managemen .
- g2 :f 2700 Wiener Neustadt

2 Planverfasser.
’ Gymelsdorfergasse
% Planverfasser u Sghindler - Aufzoge u. Fahrtreppen GmbH,
ausfahrende Firma: Wienerbergstrate 21 - 25, 1100 Wien
Baden “ATWMA SPBDATZ1e UID Nr AWﬂm.m
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HAUSVERWALTUNGSUNTERLAGEN (AUSZUGSWEISE)

MAILNACHRICHT VOM 14.8.2024

GMX ProMall

AW: Leesdorfer Hauptstr.30 2500 Baden - Anteile verbunden

mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz CP 1 und KFZ-
Abstellplatz Top CP 10

Von: "Max Weiser" <weiser@hausverwaltung-boeck.at>
An: ""Regina Hemmer- Halbwidl™ <regina.hemmer-halbwidl@gmx.at>
Cratun: 14.08.2024 14:34:08

Sehr gechrte Frau Hemmer-Halbwidl,

anbei die gewiinschten Dokumente.

-} Die menatlichen Kosten fiir BK & Ridklage finden Sie im Dokument Vorschreibung. Die Kosten fiir die Verwaltung sind
anteilig in der BK-Abrechnung angegeben und werden in der Vorschreibung nicht als eigene Position angefiihit.

-} aushaftende Betrige finden Sie im Dokument Riickstand per 08-2024

-} Die Héhe der Riicklage betrigt derzeit ca. 113.911,00 EUR

-} Von der WEG werden keine Darlehensrickzahlungen vorgenommen.

-] Es sind derzeit Sanierungsarbeiten im Garagenbersich und des Carports in Planung. Weiter soll das Grindach Saniert
werden, sowie die Elektroinstallationan.

-]} Energieausweis ist keiner vorhanden

-} Plan finden Sie anbei.

-] Einheitswertbascheid ist als Dokument angefigt.

-] geheizt wird mit einer Warmepumpe (Zentral)

-] Protokolle der letzten beiden Hausversammilungen finden Sie anbei.
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-] Benitzungsregelungen gibt es keine, es wird jedoch won Seiten der Eigentiimer eine Hausordnung gewiinscht die derzeit
in Erstellung ist und dann von den Eigentiimem per Umlaufbeschluss beschlossan wird.

Bai weiteren Rickfragen stehen wir Ihnen selbstverstandlich geme zur Verfigung.

Mit freundlichen Griilen

Max Weisar

Junicr Immaobilienmanager

DR. BOCK
IMMOBILIEN

nr. Réick Immnhilien Treahaned GmbH

Dr. Back Immobilien Treuhand GmbH
Kaisar Franz Joseph-Ring 16

2500 Baden bei Wien
FM: 116387h beim LG Wiener Neustadt

Tel: +43 2252 /87524 -0
weiseri@hausverwaltung-boeck.at | www hausverwaltung-boeck at

Wir sind Mitglied des Osterreichischen Verbandes der Immobilienwirtschaft (OVI1).

Bitte beachten Sie unsere Datenschutzinformation: hitps2\ s hausverwaltung-boeck. st Datenschutzinformation. htrml

Dieses E-iail dient ausschii=Blich Kommunkabonsawecken und SR In kinem Fall sine rechtsges chafich bindende Erkisrung dar. Rechisverbindiche Aull erungen beddrfen der
Echriftichiedt und fimanmaRiger Zeichrurg.

Diese Machricht kann werrauliche informabonen enthafben und Istnurfr die narmenbich bezeichneben Emp@nger bes@mmit. Falls Sk nichtnamentich aks Empfnger dieser Miteilung
angefihrt sind, arsuchen wir Sle dringsnd,

dizze Miti=ilung nicht we ieruverbneibn oder 2u koplenen. Bt informileren Sle uns umpehend per E-Wall, falls Sle diese Miellung MEischilchenysise arhalin haben und Bschan Sle
dizses E-Mail j=denfalls endglltg sus Fnem System.

This e-mal serves communicabion purposes onlyand never consSutes anylegal declaration. Legal commitment requines writen form and company signatare.

This miessage may conbin conddental information and Is intended orlyfor e indiwdual Ramed. Fyou sne not the named sddrasses you should not disseminats,

dis¥rbule or copythis e-mall. Flease nodfy e sender immediately by e-mall Hyou Fave recelved Sis e-mail-message by mistake and delete this e-mall-message from your system.
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MAILNACHRICHT VOM 28.8.2024

GMX ProMalil

AW: Beweissicherungen/Madngelprotokolle

Von: "Max Weiser" =weiser@hausverwaltung-boeck.at=
An: "regina.hemmer-halbwidl@gmx.at’™ <regina.hemmer-halbwidl@gmx.at=
Datum: 28.08.2024 09:38:41

Sehr geehrte Frau Hemmer-Halbwidl,

folgende Aufstellung der Mangel wurde im Zuge der Klage gegen Herr Barilits erstellt.

Mit freundlichen GriiBen

Max Weiser

Junior Immaobilienmanager

DR. BOCK
IMMOBILIEN /\

Dr. Bick Irmmabilien Treuhand GmbH

Dr. Bock Immobilien Treuhand GmbH
Kaiser Franz Joseph-Ring 16

2500 Baden bei Wien
FM: 116387h beim LG Wiener Neustadt

Tel: +43 2252 /87524 -0
weiser@hausverwaltung-boeck.at | www_hausyerwaltung-boeck. at

Wir sind Mitglied des Osterreichischen Verbandes der Immaobilienwirtschaft (OVI).

Bitte beachten Sie unsere Datenschutzinformation: https:www.hausverwattung-boeck. at/Datenschutzinformation. html
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Anhang zur Mailnachricht der Hausverwaltung vom 28.8.2024

Objekt Leesdorfer HaupstraRe 30, 2500 Baden

1. Sanierung Feuchtschiden in Einfahrts- und Garagenbereich
It. Kostenschétzung Fa. MayerBau

2. Sanierung Flachdach Gber Garage
fur Abdichtungsarbeiten It. Kostenschitzung Fa. Machacek
fir Griindachaufbau It. Kostenschitzung Fa. Machacek
fir Gefélleausbildung
tir Entfernung & Entsorgung des bestehenden Griindachs
tir Terrassensanierungen (Feuchtestellen)
Zwischensumme Pkt. 2

3. Gebiudetechnik (Elektro + HKLS)
Sanierung It. Gutachten DI Dimler und vorhandener Mingelliste
angenommene Sanierungskosten geschitzt

4. Sonstige wesentliche M3ngel
It. Gutachten DI Diimler (z.B. Risse, div. Mangel Flachdach,...)
geschatzt
5. Baumanagement fir die M3ngelbehebungsarbeiten

(Angebotseinholung, Beauftragung, Koordinierung, Uberwachung,
Rechnungspriifung, udgl.)

ANMERKUNG: Es wird darauf hingewiesen, dass im Zuge der o0.a. Sanierungsleistungen andere noch
nicht erkennbare Mangel auftreten kénnen.
Bei 0.a. Kostenschitzung handelt es sich nicht um eine vollstindige Behebung
aller Mangel It. Gutachten DI Dimler.
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PROTOKOLL EIGENTUMERVERSAMMLUNG VOM 4.5.2022

Dr. BOCK Immobilien Treuhand GmbH
2500 Baden, Kaiser Franz Joseph Ring 16, Tel. 02252 / 87 52 40
office@hausverwaltung-boeck.at | www.hausverwaltung-boeck.at

Baden, 2022-05-24

Protokoll zur auRerordentlichen Hausversammlung

Leesdorfer Hauptstralle 30, am 04.05.2022 im Innenhof der Liegenschaft
2500 Baden, Leesdorfer Hauptsiralfe 30

Anwesende Eigentimer:

Huber Michael

Vajk Stephani (vertr. durch Michael Huber)
Jungmann Andreas (vertr. durch Michael Huber)
Mag. Monika Washiet! (vertr. durch Elisabeth Hepp)
Stephanie Mayrhofer (vertr.durch Jutta Grinauer)
Hepp Elisabet

Haberl Michaela

Entschuldigt:
KMR Privatstiftung, Mag. Thomas Csipko

Vertreter der Hausverwaltung:
Ing. Manfred Rottensteiner
Manfred Rottensteiner, MA
Tanja Stanisic

Beginn: 17.00 h, Ende: 17.45 h

1.00  BegriBung und Feststellung der Anwesenheit:
anwesend sind 75.285/103.467 Anteile — Die Beschlussfahigkeit ist somit gegeben.

Herr Ing. Manfred Rottensteiner begriffit die Anwesenden und stellt Frau Stanisic den
anwesenden Eigentimern als Leitung der Hausverwaltung, vor.

2.00  Rucklage und Abrechnung 2021

Die Rucklage betrug per 01.01.2022 € 10.553.48. Der aktuelle 5tand per 30.04.2022 betragt €
9.087.19, darin ist die erste Teilzahlung des Vergleiches mit Singletop/Dr. Barilits in Hohe von
€ 30.000,00 abziglich Zahlungen far Elektriker, Spengler und Anwaltskosten enthalten.

Die Objektabrechnung 2021 ergibt ein geringes Guthaben in Héhe von € 110,40, jedoch
mussten die Akontobetrige aufgrund der zu erwartenden Kostensteigerungen sowie hoheren
Ausgaben durch Einmalzahlungen (z.B. Kanalgebihren) und Machverrechnungen (Wien
Energie) angepasst werden, um einer hohen Machzahlung im kommenden Jahr
entgegenzuwirken. Die Abrechnung sowie die Vorschreibung der Akontobetrdge sind 1:1 auf
die Mieter Oberwilzbar. Die Heizkosten sind in der Abrechnung enthalten.

Seite 1
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Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

2.00 weitere Vorgangsweise in Bezug auf Sanierungen

Herr Ing. Rottensteiner erlautert, dass die dringenden Sanierungen bereits erfolgt sind und
die noch offenen Mangel, wie z.B. der undichte Abschluss im Sockelbereich, nicht
substanzgefihrdend sind. Aufgrund der derzeit sehr hohen Preise und Lieferengpdsse sowie
Personalmangel bei den ausfihrenden Unternehmen empfiehlt Herr Ing. Rottensteiner den
Eigentimern, mit den weiteren Sanierungsmalnahmen bis zum Einlangen der Restzahlung
aus dem Vergleich mit Singletop Consult GmbH in Héhe von € 120.000,00, die bis 31.01.2023
fallig sind, zuzuwarten. Auf Machfrage der Eigentimer empfiehlt Herr Ing. Rottensteiner
derzeit von der Aufnahme von Sanierungsdarlehen abzusehen. Alle Anwesenden stimmen
dieser Vorgangsweise zu.

4.00 Allfalliges

4.10 Rickstand Dr. Barilits/Singletop
Der Riuckstand in Héhe von € 16.180,68 (Stand 02.05.2022) ist nun exekutierbar.

Die Hausverwaltung dankt den anwesenden Eigentimern fir das Erscheinen.

Dr. Bock Immobilientreuhand GmbH

Seite 2
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PROTOKOLL EIGENTUMERVERSAMMLUNG VOM 18.3.2024

Dr. BOCK Immobilien Treuhand GmbH
2300 Baden, Kaiser Franz Joseph-Ring 16, Tel. 02252 /87524
office@hausverwaltung-boeck.at | www.hausverwaltung-boeck.at

PROTOKOLL

zur ordentlichen Hausversammlung
der WEG Leesdorfer Hauptstrae 30, 2500 Baden am 18.03.2024
im Hotel Herzoghof, Kaiser-Franz-Ring 10, 2500 Baden

anwesende Eigentimer [76.336/103.467 Anteile):

Frau Haberl

Herr Huber

Herr Jungmann

Firma KMR Privatstiftung
Frau Mag. Washietl

Familie Stadtler/Wrchowszky

weiters anwesend:

Herr Rechtsanwalt Mag. Pieler,
Vertreter der Hausverwaltung: Herr Ing. Manfrad Rottensteiner; Herr Max Weiser

Beginn 17:05 h, Ende 18:43 h (Dauer: 1h 44 Min.)

Machstehende Punkte wurden anldsslich der ordentlichen Hausversammlung besprochen:

1. BegriiBung und Feststellung der Beschlussfihigkeit

Herr Ing. Rottensteiner begrift die anwesenden Teilnehmer der Hausversammlung und erklart
diese um 17:05 Uhr als ergffnet.
Die Beschlussfihigkeit ist mit 76.335/103.457 Anteilen gegeben.

2. Instandhaltungen

Herr Ing. Rottensteiner gibt bekannt, dass die beiden offenen Zahlungen von jeweils 60.000, -
durch Herr Dr. Barilits beglichen wurden und der Stand der Ricklage somit per 18.03.2024,
£111.350,49 betragt. Die Verzugszinsen wurden noch nicht beglichen.

Des Weiteren erkldrt Herr Ing. Rottensteiner, dass aufgrund der WEG-Novelle 2022 eine
Mindestdatierung der Ricklage mit monatlich 0,90 € pro m?* Nutzfliche vorgeschrieben wurdea.
Diese ist mittlerweile auf 1,06 € pro m* Nutzfliche indexiert. Die Hausverwaltung schlagt daher
eine stufenweise Erhdhung vor. Die Anpassung auf 0,9 € pro m* Nutzfliche wird ab ca. Mai 2024
vorgenommen und gemeinsam mit der Betriebskostenabrechnung an die Eigentiimer verschickt.
Ab dem 01.01.2025 wird die Reparaturricklage dann auf den aktuell gesetzlich vorgeschriebenen
Stand von 1,06 € pro m* Nutzfliche erhdht.

Seite 1
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Fir die Abwicklung und Kontrolle der notwendigen Sanierungsmalnahmen sollen Angebote von
Baumanagement-Biros eingeholt und an die Eigentimer gemeinsam mit einem Umlaufbeschluss
ibermittelt werden.

Das daraus resultierende Baumanagement-Blro soll im Anschluss ein Sanierungskonzept mit einer
Prioritdtenliste erstellen, nach dem die Arbeiten durchgefihrt werden sollen. Die Sanierung soll so
geplant werden, dass alle Arbeiten mit der vorhandenen Ricklage durchgefihrt werden kénnen.

3. Allfdlliges

3.1 Exekutionsverfahren Singletop Consulting GmbH

Bei der Versammlung wurde die weitere Vorgehensweise beziglich der Top 12 sowie der beiden
Stellpldtze besprochen. Der Vorschlag war, das Exekutionsverfahren zu starten und parallel dazu
das Nutzwertgutachten richtig zu stellen.

In einer Rundmail von Herr Mag. Pieler vom 28.03.2024 schldgt er vor, falls s keine Einwinde
seitens der Eigentimer gibt, vorerst die beiden Stellplitze versteigern zu lassen, da es entgegen
der Top 12 zu keinen Anteilsverschicbungen kommen wird und es somit im
Versteigerungsverfahren zu keinen Verzdgerungen kommt, womit das Vorzugspfandrecht
hinsichtlich der beiden Objekte gesichert bleibt. Wie besprochen wird gleichzeitig durch die
Hausverwaltung die Richtigstellung des Nutzwertgutachtens durchgefihrt, um in weiterer Folge
die Top 12 ebenfalls exskutiaren zu kénnen.

Alle anwesenden sind mit dieser Vorgangsweise einverstanden.

3.2 Miillraum

Seitens einiger Eigentlimer gibt es Beschwerden ber die mangelhafte Mill-Disziplin im Haus. Die
Hausverwaltung wird dem Protokoll ein Flugblatt zur ordentlichen Milltrennung beilegen, mit der
Bitte um Ubermittlung an sdmtliche Miater (durch die Wohnungseigentimer).

Weiters soll bei der Tire zum Mollraum ein ordentliches Schloss verbaut werden, damit die Tlre
von auBen nur mit sinem Schlissel und von innen mit einem Dricker gedffnet werden kann.
Derzeit gibt es einen extra Schlissel fir den Midllraum. Die Hausverwaltung wird die Schlizfanlage
iberpriifen lassen, ob sich ein Zylinder verbauen ldsst, der in das vorhandene Schlieksystem passt
und man somit keinen extra Schldssel mehr bendtigt.

Die Hausverwaltung dankt fir die Teilnahme an der Hausversammlung und beendet diese um
18:43 Uhr.
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EINHEITSWERTBESCHEID (AUSZUGSWEISE)

Finanzamt Osterrelch 09. April 2024
1000 Wien, Postiach 260

) . Einheitswertaktenzeichen
Zurick an 1000 Wien, Postfach 254 = 16

16 024-2-0056/6

Michael Andreas Huber und Miteigentiimer

z.H. Dr. Bdck Immaobilien Treuhand GmbH

Kaiser Franz Joseph-Ring 16

2500 Baden RS e i i |

Einheitswertbescheid zum 01.01.2018
Art- und Zurechnungsfortschreibung
gemal § 21 Abs. 1 Z 2 und Abs. 4 BewG 1955

Auf Grund des § 21 des Bewertungsgesetzes 1955 (Bew( 1955) in Verbindung mit §§ 186 und
193 der Bundesabgabenordnung (BAQ) wird der Einheitswert fiir den Grundbesitz
Mietwohngrundstiick

Katastralgemeinde: 4017 Leesdarf
Lageadresse: Leesdorfer HauptstraBie 30, 2500 Baden

GB 04017 Leesdorf, EZ 56
KG GSt-Nr Fliche (m?)

04017 Leesdorf 5379 T

Bailn 1 son 6
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fastgestallt:
1) Art des Steuergegenstandes: Mietwohngrundstiick

2) Einheitswert:
Errechneter Einheitswert: 110,300 Euro
gemah Abgﬁ.G 1982 um 35 % erhohter Einheitswert 148.900 Euro

3) Zurechnung des Einheitswertes:

Die Zurechnung an den {die) mit 1) gekennzeichreben Miteigentimer ist Teil des Bescheidspruches, Die nicht
gekennzeichneten Eigentiimer werden lediglich |nformativ mitgeteilt.
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Begriindung:
Berechnung des Einheitswertes

Bodenwert:

Fldche |m*} Wert jg m?* (€] Gesamtwert ()

#52 29,0621 24,
i 8 ol - o e —=— J &+ -4 1 . F 3 ] 1 1 | 1 2 2} i o L =mm
B52 24.766,87

Gebdudewert:

Bau}. Gt. Beschreibung Kub./Fldche EBaukl. €/mo.m* EufAb. BRLA Restw, GebAudewert
in & in % in % in &

2017 EG Sockelgeschod 116,86 15.33 54,5046 5.0 1,3 100,0 = §.E6B4,43

2017 EG EG Top 1-3 192, 8 15.24 130,8111 5.0 1,3 100,00 = 26.481, 39

2017 EG BRH Top 9-11 336,6 15.24 130,8111 8,0 i,3 100,0 = 16.232, %6

2017 UE Carports 57,1 14.22 14, B346 0.0 1,3 100,0 = E29;92

2017 VE Carports Y1428 1475346 050 b 3130y 0= 190,40

2017 UE Carports 279,48 14.22 14,5346 = q.063, 57

2017 UE Carporta 16,0 14.22 14,5346 =

2017 1VE carports 32,3 14.22 14,5346 =

2017 UVE Carperts 21,6 14,22 14,5346 =

2017 D05 DG Top 7-B 128,737 15.24 130,B111 =

2017 DG 1.06 Top d4=6 184, € 15.24 130,B111 -

Gebfdudewert 128.530,76

Summe:

Bebaute FLAache: 453 m?

Gebiudewert 128.530, 76

Bodenwert bis zum l0-fachen d. bebauten Fliche:
davon 25% Efirzung gemd® §5) Aba.2 Baws

Summe GebBudewert und Bodenwert
davon 25% Kuczung gemad 553 Abs, 7 lit. d Bewd

Einheltswert
Erhtht um 35% gem RbgdG 1962

Serte 4 wvon §
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5) Gemali § 25 Bowd sind ercechnete EinheitSwecte auf wolle 100 € nach unten

abzurunden.

Bei der Berechnung des nicht erhdhten Einheitswertes waren gemald § 23 Bewertungsgesetz
1955 die Wertverhéltnisse zum 1.1.1973 (Hauptfeststellungszeitpunkt des Grundvermdgens)
malgeblich.

Die Erhéhung des Einheitswertes um 35% ist auf Grund des Artikels 1T des
Abgabenanderungsgesetzes 1982 durchzufiihren. Der erhéhte Einheitswert ist die Basis
fiir alle vom Einheitswert abgeleiteten Stevern und Abgaben (z.B. Grundsteuer).

Die Fortschreibung war erforderlich, da ein Heubau einer Wohnhausanlage mit Eeihen-—
rn arrichtet wurde ung
tumsvecrtrag 11, 5. 2017 becucksichtigt wurden.

ig Kaufvertrage wom Jahece Z01T sowis dep Wohnungseigens=

Rechtsmittelbelehrung:

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

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

In der Beschwerde sind der Bescheld zu bezeichnen (z.B. Einheitswertbescheid zum

01. Janner 2018 vom 09. April 2024 zu EWAZ 16 024-2-0056/6) sowie die gewliinschten
Anderungen anzufilhren und zu begriinden.

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

Hinweis:

Unmittelbar auf Grund dieses Bescheides sind keine Zahlungen zu leisten, jedoch dient der
Einheitswert als Grundlage fiir die Berechnung der davon abgelsiteten Steuern und Abgaben.
Der Bescheid wirkt auch gegen den Rechtsnachfolger, auf den der Gegenstand der Feststellung
nach dem Stichtag 01. Janner 2018 (bergegangen ist oder Ubargeht. Dies gilt auch bei
Nachfolge im Besitz,

Dieser Bescheid wirkt gegen alle, die am Gegenstand der Feststellung beteiligt sind (§ 191 Abs.
3 BAQ). Mit der Zustellung dieses Bescheides an die nach § 81 BAD vertretungsbefugte Person
oder einen Zustellungsbevollmachtigten nach § 9 Abs. 1 ZustG gilt die Zustellung an alle als
vollzogen (§ 101 Abs. 3 und 4 BAO).

Smbe 0 von §
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Der bewertungsrechtliche Begriff ,Mietwohngrundstiick" umfasst Wohngebaude, die mehr als
eine Wohnung enthalten, unabhéngig davon, ob diese Wohnungen von den Eigentimern selbst
genutzt werden oder vermietet sind. Beispiele: Zwei- und Mehrfamilienwohnhaus,
Reihenhausanlage, Wohnhausanlage

Abkiirzungen:

AhgAG 1982 Abgabenanderungsgesetz 1982, BGBI. Nr. 5701982
ATS Gsterraichische Schilling

BAD Bundesabgabenordnung

Bawis Bewertungsgesetz 1955

BGBI. Bundesgesetzblatt

EWAZ Einheftswertakkenzeichen

GE Grundbuchnummer (Katastralgemeinde der EZ) und Bezeichnung
EZ Einlagezahl

KG Mummer und Bezeichnung der Katastralgemeinde

GSE-Mr Grundstilicksnummer

m? Quadrabmeter

bes. EW  besonderer Einheitswert fir Zwecke der Grundsteusr gemai § 53 Abs, 9 BawG

Berechnung:

G Gebaudetedl

Bauj. Baujahr

kub. Kubatur

€/m? oder €fm?

m? Quadratmeter

m? Kubikmeter

Zuf b Zu- bewy, Abschlag

Afh Abschreibung fiar Abnukzung

Restw. Restwert

Saila B von B
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Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

MONATLICHE VORSCHREIBUNGEN

WEG Leesdorfer Hauptstraie 30 DR. ijCl( /\

vertr. d. Dr. Bock Immobilien Treuhand GmbH
IMMOBILIEN

O, Btk lrmobillen Treubamnd GmbH
FMN118387h | ATU3TT57502

Kaiser Franz Joseph-Ring 14

2500 Baden bei Wien

Tel: #43 2252 BTS 240
officed@hauswerwalung-boeck at
wwwd. hausvenvaltung-boeck_at

AL Lesesdorter Heupsie s 30
vark. 4 Or. B2ck immobilen Trectend GmbH, Kamer F e Jossss-1ng 16, 200 Ssden sl Wen Dh]&kt WEG Leesdnrfer
Firma Hauptstralke 30

Singletop Consult GmbH

?ggtuelrigg:smt:thS UID Leistungseriringer: ATUTZ152804
Belegnummer: WS2400009
Belegdatum: 01.08.2024
Bestandnehmer: 0134 /0013
Wahrung: EUR
Top: CP D1

Monatliche Vorschreibung ab 01.08.2024

Gilt bis zur Auzstellung einer neuen Vorschreibung oder Ende desz Verfrageverhdlinizees alz Davermrechnung im Sinne dez USHG.

Pos Bezeichnung MNettobetrag Steversatz Steuerbetrag Bruttobetrag
1 BrJAufwandskostenakonto 8,92 20,00 % 1,78 10,70
2 Reparaturricklage 0,98 0,00 % 0,00 0,98
Gesamtsumme: 9,90 1,78 11,68
zahlbar bis zum 5. jedes Monats ohne Abzug 11,68

Bitte Oberweisen Sie den Befrag von EUR 11,68 jeweils bis zum 5. jedes Monats auf das Bankkonto der WEG
Leesdorfer Hauptstralte 30 zu IBAN ATO02 3293 7103 D007 5580 unter Angabe der Zahlungsrefersnz 400009200012
damit |hre Zahlung richtig zugeordnet werden kann. Aufgrund automatisierter Verarbeitung kdnnen sonstige Zusitze
nicht benicksichtigt werden.

Soliten Sie zuklnftig einen automatisierten Einzug winschen, konnen Sie jederzeit ein SEPA-Lastschriftmandat
(Einzugsermachtigung) kostenfrei Gber unser Blro anfordern.

Mit freundlichen Griken
Dr. Béck Immobilien Treuhand GmbH

Sefte 1 won 1
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Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

WEG Leesdorfer Hauptstrafie 30 DR. B('jCl( /\

vertr. d. Dr. Béck Immobkilien Treuhand GmbH
IMMOBILIEN

O, Bk lrmabillen Trouhand GmksH

FN118387h | ATU3F757502
Kaiser Franz Joseph-Ring 18
2500 Baden bei Wien

Tel: +#43 2252 875 240
officefih auswerwaltung-boeck at
wvww. hausvernalung-boeck_at

WD Lessdioris Meupwie s 30
vark. 4 Dr. B2ck immcbilen Tectend GmbH, Kamsr Fens Jossct-1ng 18, 2500 Seden 2l Wen Db]&l{t WEG LBESdDI'f&F
Firma Hauptstraie 30

Singletop Consult GmbH

?ﬁﬁtueéﬂﬁgtgftz = UID Leistungserbringer: ATUT2152804
Belegnummer: W52400014
Belegdatum: 01.08.2024
Bestandnehmer: D134 7 0D22
Wahrung: EUR
Top: CP 10

Monatliche Vorschreibung ab 01.08.2024

Gilt bis zur Auzeteliung einer neuen Vorschreibung oder Ende des Vertrageverhdlfinizees als Daverrechnung im Sinne deg USHE.

Pos Bezeichnung Mettobetrag Steuersatz Steuerbetrag Brutiobetrag
1 Br/Aufwandskostenakonto 9,47 20,00 % 1,89 11,36
2 Reparaturmicklage 1,04 0,00 % 0,00 1,04
Gesamtsumme: 10,51 1,89 12,40
zahlbar bis zum 5. jedes Monats ohne Abzug 12,40

Bitte Oberweizen Sie den Betrag von EUR 1240 jeweils bis zum 5. jedes Monats auf das Bankkonto der WEG
Leesdorfer Hauptstraffe 30 zu IBAN AT02 3293 7103 0007 5580 unter Angabe der Zahlungsreferenz 400014200012
damit Ihre Zahlung richtig zugeordnet werden kann. Aufgrund automatisierter Verarbeitung kdnnen sonstige Zusdtze

nicht bericksichtigt werden.

Spliten Sie zukdnftig einen automatisierten Einzug winschen, konnen Sie jederzeit ein SEPA-Lastschriftmandat
{Einzugsermachtigung) kostenfrei Gber unser Blro anfordern.

Mit freundlichen Griken
Dr. Bock Immobilien Treuhand GmbH

Sefte 1 won 1
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Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

BETRIEBSKOSTENABRECHNUNGEN FUR CP 1 UND CP 2 FUR 2023

DR. BOCK P

IMMOBILIEN

Dr. Back Immeokilien Treuhand GmbH

WEG Leesdorfer Hauptstraie 30
vertr. d. Dr. Béck Immobilien Treuhand GmbH

Kaiser Franz Joseph-Ring 16

2500 Baden bei Wien

Tel: +43 2252 875 240

Fax: +43 2252 8752490

E-Mail: office@hausverwaltung-boeck at

:m;ﬂﬂn:lhmvﬂd L. S2ck immobille= Tesutend GmisH, Ko Fen Jossch-iing EB’Stﬂl'ldl'I&hmEr D134.II ':H]13

Firma Top: CP D1

Singletop Consult GmbH Objekt: WEG Leesdorfer

Ruster Stralte 62/5 Hauptstralie 30
Abrechnung:

7000 Eisenstadt

Falligkeitzdatum: 2301 vom 11.04.2024

01.06.2024
Unsere UID:
ATUT2152804
BESTANDNEHMERABRECHNUNG
Abrechnungszeitraum:  01.01.2023 - 31.12.2023 (365 Tage)
Bezugsdatum: 01.01.2012
Abrechnungsart: Zum Falligkeitsdatum
Die Bestandnehmerabrechnung ergibt eine NMachforderung in Héhe von brutto 12,28 EUR.
1. Betriebskosten
Pos.  Bezeichnung Aufteilungsschiussel Basis Ihr Anteil
1.1 Wasser MNutzwert (A) 047358 % 181740 8,08
Bslegdatum  Bssgrurmmer  Fremdbslsgrioeimer  Teet Hatiobatrag
201.2023 ERZI0007  OEE2259 Wasseremdabrechnung 01,01 2022-31 122022 2400
24012023 ERZI0000: O6E3217T9 Wassarherugs- u. Bereisisl Geb. 1. Qu 2023 4733
25042023 ERZI00014  OeR02185 Wassarherugs- u. Berefsiel Geb. 2. Qu 2023 4733
240723 ERZII003= 0657 2173 Wasserherugs- u. Berefsiel Geb. 3. Qu 2023 4733
3003 ERZIO00LT  DODST3002131 Wassarherugs- u. Berefsisl Geb. 4. Qu 2023 4733
S Buchungsni 191740
12 Kanal Mutzwert (A) 0,47258 % 2 B00,52 13,26
Bslegdatum  Bslsgrumimer  Fremdbelsgniueimesr  Test Hatinbatrag
24012023 ERZI0000: 06532179 Kamalben, Geb. 1. Qu. 2023 T3
2504.2023 ERZI00014  O6E02135 Kamalben, Geb. 2. Qu. 2023 T3
24072023 ERZIO003S 0667 2173 Kamalben, Geb. 3. Q. 2023 T3
23102023 ERZIO00&ST  DODST3002131 Kamalben, Geb. 4 Qu. 2023 7O 13
4 Buchungsni 280052
1.3 Seuchervorsorgeabgabe Mutzwert (A) 047358 % 142,60 0,68
t F Teat Hatinbetrag
301.2023 ERZ30000 Oei2111581 Seachenyorsorgeabogabe 1. HE 2023 7.0
O D203 ERZ300032 OE313 1202 Seachenyorsorgeabgabe 2. HE 2023 7.0
2 Buchungeni 14260
14 Millabfubhr Nutzwert (A) 047358 % 225018 10,68
t F Teat Hatinhetrag
301.2023 ERZ30000 Oei2111581 Abfaliwirtschafsgebdhr u. Abg. 1 HBE 3023 112505
O 02023 ERZ300032 0E313 12035 Abfaliwirtschafsgebdhr u. Abg. 2 HB 23003 112505
2 Buchungen 225018
15 Ml 20% MNutzwert (A) 047358 % 180,24 0,84
Bslegdatum  Bssgrurmmer  Fremdbslsgrioeimer  Teet Hatiobatrag
o3 ERZI0000Z 20330001182 FRsnigung Biokonme 01.2023 433
M oz2023 ERZI001Z 203300036522 FRnigung Bonme 0221023 2ET
28042023 ERZIO001s 203300068453 Fsnigung Biokbnme 042003 2ET
H s ERZ30024 HI230008834 Rednigung Biokonne D203 1200
30 0E.3 ERZII0031 ABOHHN Rednigung Biokonne D203 BET
HOT.HI3 ERZFI003E  HI23OOHE23T Rednigung Millionnen 072023 11700
HO=20a3 ERZIO00LZ 20330070 FRnigung Bioonme DRZT23 2ET
Eolicte ks ERZI000&84 2033005373 Fsnigung Bioknme 021003 2ET
HAozOa3 ERZ00051 ARODTITES FRnigung Boonme 02023 1200
3412023 ERZFMI00SE  HI23OZ41 3 Rednigung Biokonne 11223 433
IFAZHY ERZFMI00SE  HI23OID645E Rednigung Biokonne 122023 433
i Buchungen 19234
Sraisiit mit HAUS-MANAGER Seite 1won 3
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Bestandnehmer: 0134 70043 BEETANDMNEHMERABRECHNUNG WEG Leesdorier Haupbitraile 30 vertr. dl Dr. Bick immobilen Treuhand GmbH
Okt - Tope 3 - S50 01042009 - 3142 3003 Eaiser Franz JoseoteRing 15, 2500 Saden bal Wisn
1.8 Brandschutz Mutzwert (A) 047358 % 61,60 0,28
t F Text Hstiobetrag
WOS2023  ERZIO0OXY  OSONTIS Korrad / Oberpriftung Feusriacher 5150
1 Buchung 5160

1.7 Hausbetreuung Mutzwert (A) 0,47358 % 4 022,04 18,05
t F Tt Hstiobetrag
01022023 ERZI000  Z032E8ES Wit G ! Reinigung 02023 AT
01032023 ERZI00008 2033050 Wit K3 ! Reinigung 022023 AT
01042023 ERZI0O0ON 203373 Wit G ! Reinigung 022023 AT
02052023 ERZIO00IE 2033508 Wit NG ! Reinigung 042023 AT
01052023 ERZI00OXN  Z03357% Wit NG ! Rsinigung 0S2023 AT
01072023 ERZI000 2033874 Wit S ! Reinigung DE2023 AT
01082023 ERZIO00NT 034405 Wit K3 ! Reinigung 0772023 AT
01052023 ERZI0004T 2034383 Wit K3 ! Reinigung DE2023 AT
0202023 ERZI0004S 034657 Wit G ! Reinigung 092023 AT
01412023  ERZI00050 2034500 Wit G ! Reinigung 102023 AT
01422023 ERZI000S 2035073 Wit K3 ! Reinigung 142023 AT
O2AZ3I3 ERZ3005S  Z0351=2 Wet KRG y 12203 I3EAT
12 Euchungen 402204

1.8 Lift Mutzwert (A) 047358 % 225774 10,69
t F Tt Hstiobetrag
IT02023 ERZIO0OND  3S4505EES Schindler | Wartung 04 04.23-31 03,3023 53108
05042023 ERZIO0OIS  3S4517EST Schindler | Wartung 01 04.23-30 06 3023 sESsE
MMO7T.2023  ERZIO003E  3S452ETES Schindler | Wartung 01 07.23-30 083023 sESsE
30112023 BAZI0O3SI 202300084 Schindler | Wartung 01.10.23-31 123023 SESSE
4 Euctungen 225774

18 Lift TOW MNutzwert (A) 047358 % 0,50 1,68
t F Tt Hstiobetrag
W052023  ERII0004D 03341339 TUN | geseszl vorgeschr. regedm Prifng, Ferscrenautzug 34350
1 Buchung ESED

1.10  AuBenanlagen Mutzwert (A) 047358 % 4 083,58 18,38
t F Tt Hstiobetrag
MOZ2023  ERZI00005 2033000 Wit K3 ‘Senioeartaiten, Laubentfemung 3736
D504.2023  ERZIOOOIZ 2033442 Wit K3 ! Garge, Rigole renigen w Christhdume entsorgen 326
19072023  ERZIO00IZ 2034040 Wit K03 ! Mshan, sansain, reinigen L entsorgen 45420
19072023  ERZIO00IZ 2034040 Wit S ) Beslssanung THE
faor.aas ERZII003E 20340 Wit KG ! Wiese dingen inkd. 15 kg Ddnger §a.12
3002023 ERZI00045 034800 Wit K3 [Seatsserung | Sendomarbetien (07 05, 082023 208558
B Buchungeni 409366

1.11  Sonstige Mutzwert (A) 047358 % 432,40 2,05
t F Tt Hstiobetrag
3002023 ERZI0004Y 0230435 Cegecgie | Gesamts Cachrinnen u. Ablaufrohne gereinig: 074D
05.11.2023  ERZI000ST 20234936 Wit S ) Maus FuBmatts Eing h 2500
I Euchungen 21240

1.12  Schneeraumung Mutzwert (A) 047358 % 602,38 2,85
Balsgdxbum  Bssgrurmmer  Fremdbelsgnomensr Tast atinbetrag
5092023 ERZIO004I 2034438 \Winberchenst 202024 502338
1 Buchung BI239

1.13  Grundstewsr Mutzwert (A) 047358 % 201,50 0,85
t F Tt Hstiobetrag
34012023 ERZI0000E  OESIITE Grundsteuer 1. Qu. 2003 5040
5043023 ERZIO00NS  OEE0213S Grundsteusr 2. Qu. 2003 50,40
4073023 ERZIO0OZE 65T 2MTH Grundsteuer 3. Qu. 2003 50,40
23402023  ERZI0004T  OODSTIOO21E1 Grundsteusr 4, Qu. 2003 5040
4 Buchungen =01ED0

1.14  Wersichenmgsaufwand Mutzwert (A) 047358 % 224772 10,64
Belegdabum  Bslegrummer  Fremdbskgnumemer  Tast Hatiobetrag
02012023 BAZ300002 202300004 2500 Bladen Lessdorier Hauptsiraile 30 mmobile 010923-010423601 358000011 BESTT
03043023 EAZI000S2 202300023 2500 Bladen Lessdorier Hauptsiraile 30 mmobile 010423-010723601 358000011 BESTT
03072023 EAZI00MES 202300043 2500 Bladen Lessdorier Hauptsiraile 30 mmobile 010723-011023601 358000011 BESTT
0203023 EAZI00304 202300063 2500 Bladen Lessdorier Hauptsiraile 30 mmobile 0102301012460 358000011 17841
4 Buchungen 2732

1.15  Verwalungskosten fiir Eigentum Nutzwert (A) 0,47358 % 4 034,22 BN
t F Tt Hstiobetrag
2023 BAZ300003 202300004 Wersaitungshonorar 02023 32651
10223023 BAZI00044 202300007 Wersaitungshononr 122023 I
0oz BAZIDOCET 0230005 Wersaitungshononr 032023 351
03043023 EAZI000S3 202300023 Wersaihungshononr 042023 I
2052023 BAZ300133 202300031 Wersaitungshonomr 052023 I
01052023 BAZID0MEZ 202300039 Wersaitungshononr 62023 I

Erstsilt mit HALS-MANAGER Seite 2 won 3
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Eesmandnehmer: 0134 /0013 BEETAM

DMEHLMERASRECHMUNG WED Lessdorfer Haupisirale 30 verr. d. Dr. BOck immobilen Treuhand GmibH
Dbk - Tope 0134 - E8 M 01.04 3003 - 31 12 3023

Ealser Franz Joseph-Rling 16 3500 Baden bel Wien

0307.2023  BAZIO0IES  I0I300043 \ermaitungshomonr D7/2023 325 59
01052023  BAZI0OIES  I0I300054 \ermaitungshomonr D203 325 59
(092023 BAZIDIETS 202300063 Vermaiungshononmr D903 326,591
0202023  BAZI00IS  I0I300063 \ermaitungshomonar 102023 325 59
02112023  BAZI003ZS 03300077 \ermaitungshomonar 112023 325 59
01122023  BAZI003ES  I0I300083 \ermaitungshomonar 122023 325 59
27122023  ERZIOOOST  WRMEAT \ermaitungshonomr Nachwerme. (07-12/2023 111,30
13 Euchungen a0¥ 12

1.16  Beleuchhmng Mutzwert (A) D, 47358 % 183,44 0,82
t Framdt Text Hstinbetrag
0022023 ERZIOO0OS 033000 \sit KO / Lampen, Meonrshren u_ Starter tauschen 153,44
1 Buchung 153,44
1.17  Spesen des Geldverkehrs MNutzwert (A) 047358 % 225,18 107
t Framdt Text Hstinbetrag
01012023 BAZ3I00111 Cent DT, 2022 Dz
922023  BAIIDNISE  I0J3000%6 Kontofihrung 2023 214,78
25122023  BAIZIDNIST  I0I30006 Spesen 2023 528
23122023 BAZI0MO0  I0I300055 Tnsen 2003 478
29122023  BAZIDMOI  I0I300095 KEET 2023 022
£ Bucrungen 22518
Summe Betriebskosten 26031.53 123,29
2. Riicklagen
Pos. Bezeichnung Aufteilungsschiissel Basis Ihr Anteil
2.1 Allgemeine Ricklage 28,77 1.20
t Fromadt Teod Matiobetrag
M4z RL-Abr. Umsatrsheyuers, weiche nichi der Rilcklage smmommen wenden konmie. Bsnschrungshasis 120
for ‘Ausgaben’: I 536,73
Summe Riicklagen 29,77 1.20

Zusammenfassung
Betriebskosten (20,000 % U5t) Abrechnungsbetrag Steuerbetrag Gesamtbetrag
Ausgaben 123,29
Vorschreibungen 114,08
Abrechnung (Nachfordenmg) 8,23 1,85 11.08
Rilcklagen (0,000 % US5%) Abrechnungshbetrag Steuerbetrag Gesamtbetrag
Ausgaben 1.20
orschreibangen 0,00
Abrechnung {Machfordenmg) 1.20 0,00 1.20

Zusammenfassung - Gesamt

Abrechnungsbetrag Steuerbetrag Gesamtbetrag
Ausgaben 124,49
Vorschreibungen 114,08
Abrechnung (Nachfordenmg) 10,43 1,85 12.28
[ Abrechnung (Nachforderung) 12,28 EUR
Aufteilungsschiiissel
MNutzwert (zum Abrechnungsende)
31.12.2023 400,000 von 103 487,000 EH 0,47358 %
047358 % Nutzwert {C) 0,47358 %
Nutzwert (zum Falligkeitsdatum)
01.01.2023 - 31.12_2023 (3565 Tage) 400,000 von 102 487,000 EH 0,47358 %
047358 % Nutzwert (A} 0,47358 %
Ersteilt mit HALE-MAMATER Seite 3von 3
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WEG Leesdorfer Hauptstralle 30
vertr. d. Dr. Bock Immobilien Treuhand GmbH

Kaiser Franz Jozeph-Ring 16

2500 Baden bei Wien

Tel: +43 2252 875 240

Fax: +43 2252 8752490

E-Mail: office{@hausverwaltung-boeck at

DR. BOCK
IMMOBILIEN /\

Dir. Badk Immokilien Treuhand GmbH

;lm_fﬂﬂm:-h Hwert 4 Or. S2ck immobiies Teutend GmisH, Kams | e Jossch-fng BESIE I'Idl'l&hmﬂr D1 3" .II uuzz
Firma TDD-Z CP 10
Singletop Consult GmbH Objekt: WEG Leesdorfer
Ruster Stralte 62/5 Abrechnung: Hauptstrale 30
7000 Eisenstadt ;
Falligkeitsdatum: 2301 vom 11.04 2024
01.06.2024
Unsere UID:
ATUT2152804
Abrechnungszeitraum: 01.01.2023 - 31.12.2023 (365 Tage)
Bezugsdatum: 01.01.2012
Abrechnungsart: Zum Félligkeitsdatum
Die Bestandnehmerabrechnung ergibt eine Nachforderung in Hohe von brutto 13,05 EUR.
1. Betriebskosten
Pos.  Bezeichnung Aufteilungsschiussel Basis Thr Anteil
1.1 Wasser MNutzwert (&) 0,50258 % 181740 964
Bslegdatum  Bssgurnmer  FremdbskgnuTmimesr  Test Hatiohetrag
2012073 ERZ30000F DES22E53 Wassarenciabirechnung 01,09 2022-31.12. 2022 24 00
2A01.2023 ERZZ0000= OBS32TS \Wasserherugs- U, Berefsiel Geb. 1. Gu 20123 4733
25042023 ERZ300014 O66B02135 Wasserberugs- u. Bereksicl Geb. 2. Gu 2023 &7335
HAOT I ERZ300035 OB5T 21T Wasserberugs- u. Bereksiel Geb. 3. Gu I3 47335
23902023 ERZZ000LT  OODGT3002181 W azserherugs- U, Berefsiel Geb. 4. Cu 2123 4733
S Buctungeni 191740
12 Kanal Mutzwert (A) 0,50258 % 2 BDO,52 14,07
t F Text Hatiobetrag
4012023 ERZ300002 OBS32179 Karmalber. Geb. 1. Qu. 2023 70,13
25042023 ERZZ00014  Oeed215: Kamalben Geb. 2. Gu 2023 o113
40723 ERZ300035 0OEET 2173 Karmalben. Geb. 3. Qu. 2023 7,13
Pl ok 1] ERZ300047  DODS73002181 Karmalber. Geb. £ Q. 2023 70,13
4 Buchungen 280052
13 Seuchenvorsorgeabgabe Mutzwert (A) 0, 50258 % 142,60 0,72
Bslegdatum  Bsisgrurnmer  Fremdbsisgnuremer  Tast Habiobatrag
3012023 ERZZ00002 Oe12111581 Seuchenvorsorgeaboabe 1. HB 2023 71.20
01 052023 ERZ300032 083131202 Seuchenvorsompeabgabes 2 HE 2023 T30
2 Budhungen 1£2 60
14 Millabfulhr Mutzwert (A) D, 50258 % 225018 11,31
Bslegdatum  Bssgurnmer  Fremdbskegnumimesr  Test Hatiobatrag
3012023 ERZZ00002 Oe12111581 Al wirtschafsgebdhr u. Abg. 1 HE 2023 112=05
01 252023 ERZ300032 0E313120% Abtalwirtschatsgeibdhr u. Abg. 2 HB 20323 112509
2 Budhungen 225018
15 Ml 20% Mutzwert (A) 0,50258 % 188,34 1,00
Bslegdatum  Bssgurnmer  FremdbskgnuTmimesr  Test Hatiohetrag
o1z ERZ300002 20330001192 Rernigurs) Bioknre 01,2023 433
3 0E 2 ERZZ0001Z 2033000363 Rerigung Biolnnre 0132003 BET
29042023 ERZ30001s  Z0Z30006843 Reniguns) Biokonne (L2023 BET
HO= T ERZ300021 2123000853 Reinigung Biokonne 052023 1200
3 0e 223 ERZZ00031 AI300A M Rerigung Biolnnne 062003 BET
HOorAaxE ERZ300032 20330015237 Rerigunsy MOHomnen 072023 11700
H o= I ERZ30004Z  ZN23004 7054 Reinigung Biokonne 082023 BET
il er ] ERZZ00044 1330015373 Rzrigung Biolnnme 2003 BET
Aoz ERZ300051 202307 ES Renigurs Bolonre 102023 12,00
3.91.2023 ERZZ0005= 33004135 Rzrigung Biolnnre 112023 433
Az ERZ300058 20230005455 Renigunsy Biokonre: 122023 433
i Buchungen 1934
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Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

Besandnehmer: 0134 0022 BEETANDMNEHMERASRECHNUNG WEG Leesdorter Haupsiaile 30 verr. d. Or. B3ck immobilien Treuhand GmbH
bkt - Tope 34 - CF 10 0H4.04.2023 - 31123023 Kaiser Franz Joseph-Ring 15, 2500 Sader bel Wien
1.6 Brandschutz MNutzwert (A) 0,50258 % 61,50 0,31
Balegdatum  Bslegrurnmer  Fremdbelsgrurnemesr  Teat Hatiobetrag
fLoe e ERZ30002 D878 Konrad |/ Onerporiitung Feusrifscher 51.60
1 Buchung 6160
1.7 Hawsbetreuung Nutzwert (A) 0,50258 % 4 022,04 .21
t F Taxt atiobetrag
01022023 ERZIDOON  Z032EsS Wit NG | Rsinigung OUR023 3IAT
0 oE20zs ERZ300002 2033052 Wit NG ! Feinigung 022023 I3FEAT
01 042073 ERZ300011 2033273 Wit MG ! Reinigung 032023 3EAT
1= d 1 ki ] ERZ300012 2033508 Wit K3 ! Reeinigung 042023 IIEAT
01052023 ERZID0OOND 2033679 Wit NG | Rsinigung 02023 3ITAT
01072023 ERZID0OND 2033674 Wit G | Rsinigung 0E2023 3ITAT
0 =202z ERIZ0003T 203410 Wit NG ! Reinigung 072023 IEAT
(1 lcle k] ERZI300041 2034253 Wit K3 ! Resinigung DB2023 IFEAT
128 [sl.1 k] ERZ30004S  ZO3455T Wit KG ! Reinigung 082023 IIEAT
01112023 ERZID0OSO 2034500 Wit G | Reinigung 1002023 3ITAT
014232023 ERZIDOOSY 2035073 Wit G | Reinigung 1102023 3ITAT
1= R et 1 k] ERZ30005S 2035152 Wit NG ! Reinigung 122023 IEAT
12 Buchungen 40z04

1.8 Lift MNutzwert (A) 0,50258 % 2 257,74 11,25
Balsgdaturn  Bslsgrurnmer  Fremdbslsgruerenesr  Tast Matiobetrag
IT01.2023 ERZIDOOID 354505885 Schirdler | Wartang 01.01.23-31.03. 2023 55108
05042023 ERZIDODIS  3S451TEST Schirdler | Wartang 01.04.23-30 052023 55556
MO7T.2023  ERZI00ON3E  3S45257ES Schirdler | Wartang 0107 23-30 09,2023 55556
0112023 BAZ300352 202300081 Schindler | 'Wartung 1110233112203 55556
4 Buctungeni 225774

18 Lift TOW MNutzwert (A) 0,50258 % 40,50 1,78
b F Text Hstinbetrag
WOEI023 ERZID0O0AD  OR4349599 TN | gasats vorgaschr. negeim Prifing, Fermsonenausizug 34350
1 Buchung 3EED

1.10  Auienanlagen MNutzwert (A) 0,50258 % 4 083,66 2057
Bslegdatum  Bsegrurnmer  Fremdbstsgruneesr Teat Hatiobetrag
il k] ERZIZ00005 2033000 Wit KO ‘Sendcearbelien, Laubentfemung 3736
D5.04.2072 ERZ30001F 2033412 Weit WG /| Garge, Rigole renigen u Chrisrbdume sntsorgen IZI6
1072023 ERZIDOOIE 2034040 Wit KOG | Mhen, senssin, renigen L entsorgean 45420
1072023 ERZIDOOIE 2034040 Wit G | Bewlssanng THE
fa0r.202z ERI30003F Z203£4010 Weit MG ! Wiese 0dngen Ink. 15 kg Danger 1,12
.03 ERZIZ000&E 203450 Wit NG ‘Besdssenng  Sendosarbetien 07,05, 0595003 208556
B Buctungeni 4093 kB

1.11  Sonstige MNutzwert (A) 0,50258 % 432,40 217
t F Text Hstiobetrag
3}A02023  ERZID0NOSS  Z0230436 Cregeorgle | Gesamis Dachrinnen u. Ablaufrohne gersnigt 20740
05.11.2023  ERZID0OOST 0234396 Wit HG / Maus Fullmats Sngangsbersich =00
2 Bucrungeni L3240

1.12  Schneeraumung MNutzwert (A) 0,50258 % 602,29 303
Balsgdatur  Bssgrurnmer  Fremdbesgrurnemesr  Teat Matiobetrag
25 8 T3 ERZ30004 2034438 Winberdlerest X134 B0z 35
1 Buchung S0Z3%

1.13 Grundstever Nutzwert (A) 0,50258 % 201,60 1.01
t F Taxt atiobetrag
4012023 ERZID0OODS  OES3INTE Grumdsteusr 1. Q2w 2023 50,40
2504 2073 ERZ300014 06602155 Grundistewer . Qu. 023 5040
N1 k] ERZ300035 0OBGT 2173 Grunadstewer 3. Qu. X023 S0.40
23402023 ERZID00ST  OODSTIDO21E1 Grumdsteusr 4, Q2w 2023 50,40
4 Eucrungsn 20150

1.14  Versichenmgsaufwand Nutzwert (4) 0,50258 % 224772 11,20
t F Taxt atiohetrag
02.01.2023 BAZ300002 202300004 2500 Baden Lessdorier Hauptsiralle 30 immobile 0100 23-01042380135800001 1 BEITT
03.04.2073 BAZ300082 202300023 2500 Baden Lessdorier Hauptsiralle 30 immobile 01104 23-01072350135800001 1 BETT
03072073 BAZ3001BE 202300045 2500 Baden Lessdorier Hauptsiralle 30 immoblle 010723011 02380135800001 1 BEITT
02103023 BAZ300394  Z02300069 2500 Biaden Lessdorier Hauptsiraile 30 mmobile 011023-010124601 358000011 17ea
4 Eucrung=n 224772

1.15  Venmalungskosten fir Eigentum MNutzwert (A) 0,50258 % 4 034,22 0,28
Bslegdatum  Bsegrurnmer  Fremdbstsgruneesr Teat Hatiobetrag
02012073 BAZ300002 202300004 Wersaitungshonomr 02023 s
1 Wurcke.1 k] BAZ300044 202300007 Wersaitungshonorar 0220023 2651
010323023 BAZ3D00SZ 202300045 Wersaitungshonomr 022003 I
03043023 BAZI000EI 202300023 Wersaitungshonomr D42003 I
02053023 BAZID0M3Z 202300034 Wersaitungshonomr DS2003 I
1 W1 ] BAZ300M62  Z02300033 Wersaitungshonomr 062023 s
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Besmindnehmer: 0134 / D022
Dbkt - Tope 0134 - ©F 10

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

BEETANDNEHMERASRECHNUNG WEGD Lessdorter Haupisirale 3] werkr. d. Dr. B3ck immobilen Treuhand GmbH
01.04.20023 - 31 12 2023 Eaiser Frang Joseph-Ring 16 3500 Baden bel Wien

0307.2023  BAJ3D0MEY 202300043 Versaitungshonorar 0772023 Ert-E
MOS2023  BAII0ONM 02300054 Versaitungshonorar 022023 3263
M0N0 BAIRTY 202300063 Versaitungshononar 032023 325
0203023 BAJIDOME 202300063 Versaitungshonorar 102023 Ert-E
0211.2023  BAIDOIS 02300077 Versaitungshonorar 142023 3263
122023 BAI3DOGS 202300083 Versaitungshononar 122023 325
7AZMI  ERI0OST  WREHY Versaitungshononar Nachwerme. I7-122023 11130
13 Euchungen 20HIT

1.16  Beleuchtung Mutzwert (&) 0,20258 % 183,44 087

Bslegdatum  Bsisgrurnmer  Fremdbslegnumimer  Test Matinbetrag
M0OZ2023  ERZI0O0O00S 2033000 Vit G / Lompen, Meonrshren u_ Starter tauschen 153,44
1 Buctung 133,84
1.17  Spesen des Geldverkehrs MNutzwert (A) 0,50258 % 22518 1.13
t Fremdt Text Hatinbetrag
MO12023  BAZI0011 Gt DT, 2022 o2
13113023 BAZIDOISE 02300056 Kontofihrung 2023 214,78
23122023 BAZIDOIST 02300056 Spesen 2023 =28
WAL EAZIDMO0 02300056 Tinsen X3 478
39122023 BAZIOMOT 2300056 KEST 2023 022
£ Buchungen 22518
Summe Befriebskosten 26 031,53 130,83
2. Riicklagen
Pos. Bezeichnung Aufteilungsschlussel Basis Ihr Anteil
2.1 Allgemeine Ricklage 28,77 1.28
t [Fromdt Text Hstiobetrag
3.12.2023 RL-Ar. Umsatzsieuer, weiche nicht der Rilckiage snfnommen wenjen konnie. Benschrangsbasis 128
fOr ‘Ausgaibent: I 536,73
Summe Riicklagen 29,77 1.28
II.ISHI'I"II'I‘IEI"IfaSSI.IrIH
Betriebskosten (20,000 % U5t) Abrechnungsbetrag Steuerbetrag Gesamtbetrag
Ausgaben 130,83
orschreibamngen 121,02
Abrechnung {(Machfordenmg) 8,81 1,86 11,77
Riicklagen (0,000 % U5St) Abrechnungsbetrag Steuerbetrag Gesamthetrag
Ausgaben 1.28
Vorschreibangen 0,00
Abrechnung {(Machfordemmg) 1.23 D, 00 1.28
Zusammenfassung - Gesamt
Abrechnungsbetrag Steuerbetrag Gesamtbetrag
Ausgaben 1321
\orschreibangen 121,02
Abrechnung {(Machfordenmg) 11,049 1,86 13.05
[ Abrechnung (Nachforderung) 13,05 EUR
Al.ll‘teilungsschli.isael
Mutzwert (zum Abrechnungsende)
31.12.2023 520,000 won 103 487.000 EH 0,50253 %
0.50258 % Hutzwert (T} 0,50258 %
Mutzwert (zum Filligheitsdatum)
01.01.2023 - 31.12.2023 (365 Tage) 520,000 won 103 487,000 EH 10,50253 %
0.50258 % Nutzwert (A} 0,50238 %
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m Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

GRUNDBUCHSURKUNDEN

NUTZWERTGUTACHTEN?

DI Gerald Simon

Ziviltechniker fiir Hochbau

2700 Wiener Neustadt

Prof. Dr. Stephan Korenstralke 10

Firma
Dr. Barilits Realitidten und
Beteiligungs GmbH

Marienplatz 13, A-7021 DraRburg Wr. Neustadt, am 20.02.2017
Betrifft: Grundbuch 04017 Leesdorf, Grundstiick Nr. 537/9

Leesdorfer Hauptstralle 30, 2500 Baden bei Wien

Gutachten liber die
Nutzwertfestsetzung
der EZ 56

Auftraggeber: Firma
Dr. Barilits Realitaten und

Beteiligungs GmbH
Marienplatz 13, A-7021 Dralburg

Zweck des Gutachtens: MNutzwertfestsetzung der EZ 56
Grundstlick Nr, 537/9
Grundbuch 04017 Leesdorf
Bezirksgericht Baden

Nutzwertgutachten 2500 Baden, Leesdorfer Hauptstrafie 30 Seite 1 von 27

BG 040 TZ 7186/2017

2 Laut Hausverwaltungsangaben ist das im Grundbuch eingetragene Nutzwertgutachten fehlerhaft und ist die Erstellung eines neuen
Nutzwertgutachtens in Ausarbeitung
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Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

1. AUFTRAG

Die Firma Dr. Barilits Realitaten und Beteiligungs GmbH. aus 7021 Drallburg,
Marienplatz 13, hat auf der vor angefihrien Liegenschaft eine Wohnhausanlage mit
8 Wohneinheiten und 3 Reihenh&usern errichtet.

Dabei wurde das gesamte Grundstiick von der nordlichen Leesdorfer Hauptsiralle
bis zum sldseitigen Grundstiick Nr. 537/24 und bis an die ost- und westseitige

Grundstiicksgrenze bebaut,

Das Mehrfamilienwohnhaus, bestehend aus Sockelgeschol, Erdgeschol,
1.0bergeschofl® und Dachgeschofi, wurde an der Mordseite des Grundstickes
errichtet.

Dabei wurde in Sockelgescholebene eine Einfahrt in das Sockelgescholl hergestelit.
Das sidliche Sockelgescholl beginnt unmittelbar nach dem Sockelgescholl des
Mehrfamilienwohnhauses und enthélt 11 Carports und die Hauseingange zu den
Reihenhiusern. Das Wohnhaus ist im Einfahrisbereich (ber das Hauptstiegenhaus
zuganglich.

In Erdgescholiebene befindet sich Uber der Tiefgarage (Carports) eine Grunflache,
die als Hof und Kinderspielplatz genutzt wird und 3 Reihenhduser, bestehend aus
Zugang mit Stiegenhaus in Sockelgescholebene sowie Erdgescholl, 1.0bergeschol
und Dachgeschol.

Der Meubau der Wohnhausaniage wurde mit Bescheid Zahl; BAU-7125-2012 vom
22 .4.2013 der Stadtgemeinde Baden bei Wien baugenehmigt. Die Baubewilligung fir
die Top 12: Biro - Sockelgeschold ist zur grundbiicherlichen Einverleibung
baubehérdlich genehmigt.

Es wurde, im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 BGBL |-Nr. 70

Wohnungseigentum begrindet und der Mindestanteile gemald WEG 2002, § 2,
Absatz 9, die Nutzwerte festgelegt.

Nutzwertgutachten 2500 Baden, Leesdorfer Hauptstrale 30 Seite 2 von 27
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101 Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

2. GRUNDLAGEN der NUTZWERTFESTSETZUNG

2.1 Grundbuchsauszug vom 8.9.2016

2.2, Farbluftbildaufnahme M 1 : 1000 Auszug aus dem Niederosterreich
Atlas Grundsticke vom 5.2.2017

2.3 der beiliegende Parifizierungsplan Nr. 5347/01 vom 13.2.2014 erstellt

nach dem Einreichplan des Architekten Dipl. Ing. Alfred CHARAMZA,
2304 Mannsdorf a.d. Donau wvom 21.82012: Plan MNr. 5847/01:
Grundrisse, Lageplan

3. GRUNDSTUCKS- und HAUSBEZEICHNUNG

EZ 56: Grundbuch 04017 Leesdorf, Grundstiick Nr. 537/9 Grundstick mit
einem Flachenausmal von 852 m?
Adresse: Leesdorfer Hauptstraite 30, 2500 Baden bei Wien

4. WOHNUNGSEIGENTUMSTAUGLICHE OBJEKTE

11 abgeschlossene selbstandige Wohneinheiten
(8 Wohnungen + 3 Reihenhauser)
1 sonstige selbstdndige Raumlichkeit
11 iiberdachte KFZ-Abstellplatze im Sockelgescholt (Carports)
Top CP 1~ Top CP 11

Insgesamt sind 23 wohnungseigentumstaugliche Objekte vorhanden. Auf den
Allgemeinflichen sind zusétzlich keine KFZ-Abstellplatze vorhanden,

Mutzwertgutachten 2500 Baden, Leesdorfer Hauptstralie 30 Seite 3 von 27
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Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

5.  NUTZFLACHEN

Fur die Mutzwertfestsetzung werden die Nutzflachen laut dem vor angefihrten und

beiliegenden Parifizierungsplan herangezogen.

MEHRFAMILIENWOHNHAUS:

Top 1 : Wohnung 1 — Erdgeschol}

Vorraum 13,73 m*
Zimmer 1 14,52 m?
WC 1,67 m*
Abstellraum 2,05 m?
Zimmer 2 11,07 m*
Zimmer 3 11,76 m?
Bad 6,64 m*
Wohnkiche 29,26 m?
Uberdachter Balkon (6,28 m?)
Balkon (1,73 m?)
Wohnnutzflache 90.70 m”
Zubehtr:  Keller Top 1 3,52 m’
Top 2 : Wohnung 2 — Erdgeschof}

\arraum 413 m’
Abstellraum 2,34 m?
Bad / WC 513 m’
Wohnkiiche 23,22 m’
Uberdachter Balkon (5,50 m?)
Balkon (4,35 m%)
Wohnnutzflache 34,82 m’
Zubehor:  Keller Top 2 3,70 m?

Nutzwertgutachten 2500 Baden, Leesdorfer Hauptstrafze 30
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103 Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

5
Top 3: Wohnung 3 — Erdgeschol

Vorraum 972 m*
Zimmer 1 11,10 m*
Zimmer 2 14,18 m*
WG 1,97 m?
Bad 4,70 m?
Wohnkiiche 25 64 m*
Balkon (3,48 m?)
Zubehor:  Keller Top 3 371 m’
Top 4: Wohnung 4 — 1.0bergeschol}

‘orraum 13,73 m*
Zimmer 1 14,52 m?
WG 1,67 m?
Abstellraum 2,05 m?
Zimmer 2 11,07 m®
Zimmer 3 11,76 m?
Bad 6,64 m*
Wohnkiiche 29,16 m’
Balkon (6,59 m*)
Wohnnutzflache 90,60 m*
Zubehtr:  Keller Top 4 372m’
Top 5: Wohnung 5 — 1.0bergeschoB

Vorraum 4,02 m*
Abstellraum 234 m
Bad / WC 5,13 m’
Wohnkiiche 2322 m’
Balkon (5,84 m?)
Wohnnutzflache L 34,71 m’
Zubehdr:  Keller Top 5 3,73 m’
Mutzwertgutachten 2500 Baden, Leesdorfer HauptstraGe 30 Seite 5 von 27
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6

Top 6: Wohnung 6 — 1.0bergeschol

Vorraum 567 m°
Zimmer 1 10,58 m*
Zimmer 2 11,82 m?
Bad 4,97 m*
WC 1,97 m?
Wohnkiiche 24,29 m’
Terasse (10,08 m?)
Wohnnutzfléche _ 59,30 m*
Zubehor:  Keller Top 6 3.72m?
Top 7. Wohnung 7 — Dachgeschol

Vorraum 815m’
Zimmer 1 12,23 m*
WC 1,61 m?
Bad 1 5,83 m’
Zimmer 2 14,59 m?
Wohnkiiche 33,79 m’
Zimmer 3 1212 m?
Bad 2 4,85 m*
Temrasse (7.00 m?)
Wohnnutzfldche S 9317 m’
Zubehsr:  Keller Top 7 3,33 m’
Top 8: Wohnung 8 — DachgeschofBl

Vorraum 3.66 m°
Bad / WC 5,62 m?
Wohnkiiche 26,26 m’
Terrasse (8,82 m%)
Wohnnutzflache _ 35,54 m*
Zubehor:  Keller Top 8 431 m°
Mutzwertgutachten 2500 Baden, Leesdorfer Hauptstrafze 30 Seite 6 von 27
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REIHENHAUSER:

Top 9: Wohnung 9 — Stock-, Erd-, 1.0ber- und Dachgeschol

Sockelgeschol

Vorraum 6,71 m°
Podest 2,10 m?
Abstellraum 14,70 m’
Wohnnutzfliche Sockelgescholl 2351 m’
Erdgeschaolt

Wohnkiiche 3505 m?
Waschraum 1,38 m”
WC 1,04 m?
Abstallraum 314 m’
Podest 210 m?
Uberdachte Terrasse (5,90 m?)
Terrasse (8,78 m%)
Wohnnutzflache Erdgeschol 4271 m°

1.0bergeschol

Vorraum / Studio 10,60 m?
Bad 7,90 m*
Zimmer 1 11,30 m®
Zimmer 2 11,03 m?
Podest 2,10 m?
Balkon (2,77 m?)
4 42 93 m*
MNutzwertgutachten 2500 Baden, Leesdorfer Hauptstraffe 30 Seite Tvon 27
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B
Dachgescholl
Zimmer 2537 m?
Schrankraum / Abstellraum 227 m?
Terrasse (6,22 m°)
Wohnnutzflache Dachgeschol 27,64 m’
Reihenhaus Top 9: Wohnung 9
Gesamtsumme Wohnnutzflache
Sockel-, Erd-, 1.0ber- und Dachgeschol 136,79 m*
Zubehor: Garten 25,00 m*
Nutzwertgutachten 2500 Baden, Leesdorfer Hauptstrafie 30 Seite Bvon 27
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Top 10: Wohnung 10 — Stock-, Erd-, 1.0ber- und Dachgeschol

Sockelgeschol

Varraum 522 m°
Podest 2,10 m?
Abstellraum 1,16 m*
Wohnnutzflache Sockelgeschol 8.48 m’
Erdgeschol

Wohnkiiche 35,04 m*
Waschraum 1,38 m*
WC 1,03 m?
Abstellraum 3,14 m*
Podest 2,10 m?
uberdachte Terrasse (5,90 m*)
Terrasse (8,65 m?)
Wohnnutzfliche Erdgescholk __;-EM

1.0bergescholl

Vorraum / Studio 10,57 m?
Bad 7,89 m*
Zimmer 1 11,30 m?
Zimmer 2 11,03 m?
Podest 2,10 m?
Balkon (2,77 m?)
Wohnnutzfliche 1.Obergeschol 42,89 m*
MNutzwertgutachten 2500 Baden, Leesdorfer Hauptstrafie 30 Seite 9 von 27

BG 040 TZ 7186/2017

AZ 040 5 E 21/24k, Verpflichtete Partei: Singletop Consulting GmbH, Bewertungsgutachten 2500
Baden, Leesdorfer HauptstraBe 30, Anteile B-LNR 6 und 30 jeweils an EZ 56 GB 04017



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

10
Dachgescholk
Zimmer 25,33 m*
Schrankraum f Abstellraum 2,25 m?
Terrasse (6,22 m?)
Wohnnutzflache Dachgeschof 2758 m’
Reihenhaus Top 10; Wohnung 10
Gesamtsumme Wohnnutzflache
Sackel-, Erd-, 1.0ber- und Dachgescholt 121,64 m?
Zubehdr: Garten 15,00 m?®
Mutzwertgutachten 2500 Baden, Leesdorfer Hauptstrafze 30 Seite 10 von 27
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Top 11: Wohnung 11 — Stock-, Erd-, 1.0ber- und DachgeschoR

Sockelgeschol

Vorraum 517 m®
Podest 2.10 m®
Abstellraum 1,17 m?
Wohnnutzfliche Sockelgeschol 8,44 m’
Erdaeschol

Wohnklche 31,40 m?
Waschraum 1,48 m*
wCeC 1,04 m?
Podest 2,10 m?
Uberdachte Terrasse (3,12 m*)
Terrasse (4,03 m?)
Wohnnutzflache Erdgeschof 36.02 m*
1. Obergeschol®

Vorraum / Studic 3,92 m’
Bad 10,57 m*
Zimmer 17,15 m*
Podest 2,10 m?
Balkon (2,76 m?)
Wohnnutzflache 1. Obergeschof 33.74 m’
Dachgeschol

Zimmer 18,82 m?
Terrasse (3,28 m?)
Wohnnutzflache Dachgeschal 18,82 m*
Reihenhaus Top 11. Wohnung 11

Gesamtsumme Wohnnutzflache

Sockel-, Erd-. 1.0ber- und Dachgeschofy . 97.02m°
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Top 12: Biiro im Mehrfamilienwohnhaus - SockelgeschoB

Blro 1 31,96 m*
Vorraum 4,60 m?
Bliro 2 29,24 m*
Nutzflache _ L 85,80 m?

Uberdachte KFZ-Abstellplitze im Sockelgeschol (Carports)

Top CP 1: 13,09 m?
Top CP 2: 13,53 m*
Top CP 3: 13,48 m?
Top CP 4: 13,40 m*
Top CP 5: 13,34 m*
Top CP 6: 13,27 m*
Top CP 7: 13,22 m?
Top CP 8 13,61 m®
Top CP 9 19,70 m?
Top CP 10 14,85 m®
Top CP 11: 16,26 m*
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B. FESTSETZUNG der NUTZWERTE

Die in der Nutzwertberechnung angefuhrten Nutzwerte wurden nach der allgemeinen
Verkehrsauffassung und nach den Empfehlungen fiir die Ermittlung der Nutzwerte
nach dem Wohnungseigentumsgesetz 2002 fesigelegt.

Der Mutzwert einer selbsténdigen Einheit oder eines Zuordnungsteiles wird unter
Vernachlassigung der Dezimalstellen in einer ganzen Zahl ausgedriickt (§ 8, Abs.1 -
Abs.3, WEG 2002).

Mutzwerte deren errechneter Wert unter eins liegt, werden auf eins aufgerundet. Fir
die Verminderung der Rundungsdifferenzen wird der Regelnutzwert statt mit eins/m’
mit hundert/m? festgelegt.

Demzufolge ist der Nutzwert von KFZ-Abstellplatzen durch 100 zu teilen, damit eine
Ubersteigerung des Nutzwertes zur Nutzfliche gemaR § 8, Abs.3 eingehalten
werden kann. Ausgehend von diesem Regelnutzwert werden die anderen Nutzwerte
durch Zu- und Abschlage, wie folgt, bewertet.

MEHRFAMILIENWOHMNHAUS:

Wohnnutzflachen im Erdgeschol? 100/m?
(Regelnutzwert)
Wohnnutzflachen im 1.0bergescholk 100/m?

100/m? + 0% Zu-/Abschlag

Wohnnutzflachen im Dachgeschof 105/m*
100/m? + 5% Zuschlag

Buro im Sockelgeschol 100/m?
100/m? + 0% Zu-/Abschlag
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REIHENHAUSER:
Wohnnutzflachen im Sockelgeschol} 80/m*
100/m? - 20% Abschlag
Wohnnutzflachen im Erdgeschol 105/m?
100/m?® + 5% Zuschlag
Wohnnutzflachen im 1.0bergeschol} 105/m?
100/m? + 5% Zuschlag
Wohnnutzflachen im Dachgeschold 102/m?
100/m? + 2% Zuschlag
Uberdachter Balkon und Uberdachte Terrasse im Erdgeschol} 30/m?
100/m? - 70% Abschlag
Balkon im Erdgescholt und 1.0bergeschol 25/m?
100/m? - 75% Abschlag
Terrasse im Erdgeschol, 1.0bergeschol und Dachgeschol 25/m*
100/m? - 75% Abschlag
Garten 10/m?
100/m” - 80% Abschlag
Kellerraume 15/m°
100/m? - 85% Abschlag
Uberdachte KFZ-Abstellplatze im Sockelgeschol (Carports) 35/m°

100/m? - 65% Abschlag

Balkone, Loggien und Terrassen werden gemal § 2, Absatz 3 und Absatz 7 durch
entsprechends Zuschlage als Teill des Wohnungsnutzwertes  berlicksichtigt
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6. FESTSETZUNG der NUTZWERTE der EZ 56,
Grundstiick Nr. 537/9

Mutz- Mutzwer Mutzwert

TopMiohnuna/Geschol flache ginzeln gesaml
MEHRFAMILIENWOHNHAUS:
TOP 1: Wohnung 1 — Erdgeschol}
Wohnnutzflache 9070 m*  x 100 = 9.070
{berdachter Balkon 6,28 m* x30 = 188
Balkon 1,73 m* x26 = 43

9.301
Zuschlagermittiung:
9.301/9.070 = 1,02547% = 102,55 / m’
MNutzwert:
Wohnnutzflache 90,70 m* 102,55 / m? 9.301
Zubehér: Keller Top 1 3,52m? 15/ m° 53

9.354

TOP 2: Wohnung 2 - Erdgescholl
Wohnnutzflache 34,82 m’ x 100 = 3.482
Uberdachter Balkon 5,50 m* x30 = 165
Balkon 4,35 m? x25 = 109

3.756
Zuschlagermittiung:
3.756 / 3.482 = 1,07869% = 107,87 /m*
Nutzwert:
Wohnnutzflache 34,82 m* 107,87 / m® 3.756
Zubehor: Keller Top 2 3,70 m? 15 I m? 56

3.812
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Mutz- Mutzwert Mutzwert

TopWohnung!/Gescho® flache einzeln gesamit
TOP 3: Wohnung 3 — Erdgeschol}
Wohnnutzildche 67,31 m? x 100 = 6.731
Balkon 3,48 m* x25 = 87

6.818
Zuschlagermittlung:
6.818 /6731 =1.01293% = 101,29/ m®
MNutzwert:
Wohnnutzflache 67,31 m? 101,29/ m? 6.818
Zubehor: Keller Top 3 3,71 m’ 15/ m® 56

6.874

TOP 4: Wohnung 4 - 1. ObergeschoR
Wohnnutzflache 80,60 m® ¥ 100 = 9.080
Balkon 6,59 m® x25 = 165

0,225
Zuschlagermittlung:
§.225 F9.060 =1,01821% = 101,82 [ m?
MNutzwert:
Wohnnutzflache 90,60 m* 101,82 / m? 9.225
Zubehor: Keller Top 4 372m° 15/ m° 56

9.281
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Mutz- Mutzwert Mutzwert

TopM\ohnuna!/Geschol flache einzeln fesamt
TOP 5: Wohnung 5 — 1.0bergescholl
Wohnnutzflache 34 71 m? *x 100 = 3.471
Balkon 5 84 m? x25 = 146

3817
Zuschlagermittlung:
3,617 /3.471 = 1,042068% = 104,21/ m°
Nutzwert:
Wohnnutzflache 3471 m’ 104,21 /' m? 3617
Zubehar: Keller Top 5 3.73m? 15/ m’ 56

3673

TOP 6: Wohnung 6 — 1.0bergescholl
Wohnnutzflache 5930m° x100 = 5.830
Balkon 10,08 m*  x25 = 252

6.182
Zuschlagermittlung;
6.182 /5,930 = 1,04250% = 104,25 /m*
Nutzwert:
Wohnnutzflache 59.30 m? 104,25 | m® 6.182
Zubehir: Keller Top 6 372 m’ 15 / m* 56

6.238
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Mutz- Mutzwert Mutzwert
TopMiohnung/Geschot  flache  @inzein gesamit
TOP 7: Wohnung 7 — Dachgescholy
Wohnnutzflache 9317m*  x105 = 9.783
Terrasse 7,00 m* x25 = 175
9.958
Zuschlagermittlung:
9.958 /9.783 = 1,01789% =
=1.01789 x 105 = 106,88 / m’
Mutzwert:
Wohnnutzflache 9317 m’ 106,88 / m* 9.958
Zubehér: Keller Top 7 3,33 m? 15 / m* 50
10.008
TOP 8: Wohnung 8 — Dachgeschof
Wohnnutzflache 3554 m°  x105 = 3.732
Terrasse 8,82 m° x25 = 221
3.953
Zuschlagermittlung:
3.953/3.732 = 1,05922% =
=1.05922 x 105 = 111,22 / m?
Nutzwert:
Wohnnutzflache 35,54 m’ 111,22/ m? 3.953
Zubehér: Keller Top 8 431 m’ 15/ m’ 65
4.018
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Mutz-
TopWohnung'Geschol fléche

Mutzwert

ginzeln

Mutzwert
gesamt

REIHENHAUSER:

Reihenhaus Top 9: Wohnung 9 — Sockel-, Erd-, 1.0ber- + Dachgeschol

Wohnnutzfliche EG 4271m* x105 = 4.485
Wohnnutzflache SG 23,51 m? x80 = 1.881
Wohnnutzflache 1.0G 4293m*  x105 = 4508
Wohnnutzfldche DG 2764m°  x102 = 2.819
iUberdachte Terrasse im EG 5,00 m? x30 = 177
Terrasse im EG 8,78 m* x25 = 220
Balkon im 1.0G 277 m? x25 = 69
Terrasse im DG 6,22 m’ x25 = 156

14.315
Zuschlagermittluna:
14.315/4.485 = 3,19175% =
= 3.19175 x 105 = 335,134 / m*
Nutzwert:
Wohnnutzflache 4271 m* 335,134 / m* 14.315
Zubehér, Garten 25,00 m* 10/ m? 250

14.565
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Mutz- Mutzwert Mutzwert
TopMWohnung!Geschold fliche ginzeln nesamt

Reihenhaus Top 10: Wohnung 10 — Sockel-, Erd-, 1.0ber- + Dachgeschol

Wohnnutzflache EG 42 9 m? x 105 = 4 482
Wohnnutzflache SG 8,48 m? x80 = 678
Wohnnutzflache 1.0G 4289m* x105= 4503
Wohnnutzflache DG 27 .58 m? ¥ 102 = 2.813
Uberdachte Terrasse im EG 5,90 m? x30 = 177
Terrasse im EG 8,65 m* x25 = 216
Balkon im 1.0G 277 m’ X255 = 89
Terrasse im DG 6.22 m* x25 = 156

13.094

Zuschlagermittiung:
13.094 / 4 482 = 2, 92146% =
= 292146 x 105 = 306,75 / m?

Nutzwert:

Wohnnutzflache 42 69 m? 306,75 / m? 13.094

Zubehor: Garten 15,00 m* 10/ m’ 150
13.244
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Mulz- Mutzweart Mutzwert
TopMohnung/Geschol flache ainzaln gesamt

Reihenhaus Top 11: Wohnung 11 — Sockel-, Erd-, 1.0ber- + Dachgeschof

Wohnnutzflache EG 36,02m° x105 = 3.782
Wohnnutzflache 5G 8,44 m? x80 = 675
Wohnnutzflache 1.0G 33.74m* x105 = 3.543
Wohnnutzfliche DG 1882m°  x102 = 1,920
Uberdachte Terrasse im EG 312m° ®30 = G4
Terrasse im EG 403 m? x25 = 101
Balkon im 1.0G 2,76 m° x25 = 69
Terrasse im DG 3,20 m? x25 = 82

10.266
Zuschlagermittlung:
10.266 / 3.782 = 2,71444% =
= 271444 x 105 = 285,02 I m*
Nutzwert:
Wohnnutzfliche 36,02 m? 285,02 / m? 10,266
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Mutz- Mutzwert Mutzwert
TopWohnung/Gescholk flache einzeln gesamt

TOP 12: Biiro im Mehrfamilienwohnhaus — Sockelgeschol

Nutzwert:
Nutzflache 65,80 m? 100 / m® 6.580

iiberdachte KFZ-Abstellpléitze im Sockelgeschof (Carports):

Top CP 1 13,99 m? 36m? 490
Top CP 2 13,53 m* 35m* 474
Top CP 3 13,48 m* 35m? 472
Top CP 4 13,40 m* 35m’ 469
TopCP 5 13,34 m* 35m° 467
Top CP 6 13,27 m’ 35m° 464
TopCP 7 13,22 m? 35m? 463
Top CP 8 13,81 m° 35m* 476
Top CP 9 19,70 m* 36m? 690
Top CP 10 14,85 m’* 35m° 520
Top CP 11 16,26 m* 35m° 569
7. SUMME ALLER NUTZWERTE _ 103.467
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8. ANTEILE gemaR § 2 (9) WEG 2002

MNutzwert Mutzwert
TopWohnung/Gescholk einzeln gesamt o
MEHRFAMILIENWOHNHAUS:
Top 1: Wohnung 1 — Erdgeschol} 9.354 [ 103.467 9,04

Wohnnuizflache ag, 70 m? 9.301
iiberdachter Balkon 6,28 m*

Balkon 1,73m?

Zubehor:

Keller Top 1 3,52 m’ 53

Top 2: Wohnung 2 — Erdgeschof 3.812 1 103.467 3,69

Wohnnutzflache 34,82 m’ 3.756
Uberdachter Balkon 5,50 m®

Balkon 4,35 m*

Zubehdr:

Keller Top 2 370m° 56

Top 3: Wohnung 3 — Erdgeschol 6.874 / 103.467 6,64
Wohnnutzfldche B7.31m? 5.818

Balkon 348 m*

Zubehor:

Keler Top 3 371m’ 58

Top 4: Wohnung 4 - 1.0bergeschol 9.281 1 103.467 8,97
Wohnnutzflache 90,60 m’ 9.225

Balkon 8,59 m*

Zubehér:

Kelier Top 4 3,72m? 56
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Nutzwert Mutzwert
TopMohnung!Geschol einzeln gasamit %
Top 5: Wohnung 5 — 1.0bergeschof 3.673/103.467 355
Wohnnutzflache 34,71 m? 3817
Balkon 584 m*
Zubehdr:
Keller Top 5 3,73m’ 56
Top 6: Wohnung 6 - 1.0bergeschof 6.238 / 103.467 6,03
Wohnnutzflache 59,30 m* 6.182
Terrasse 10,08 m*
Zubehdr:
Keller Top 6 3,72m? 56
Top 7: Wohnung 7 — DachgeschoB 10.008 f 103.467 9,67
Wohnnutzflache 9317 m* 9.5958
Terrasse 7.00m*
Zubehdr:
Keller Top 7 333m° 50
Top 8: Wohnung 8 — Dachgeschol 4.018 1 103.467 3,88
Wohnnutzflache 35,54 m* 3.953
Terrasse 882m’
Zubehbr:
Keller Top & 4,31 m? 65
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Mutzwert Mutzwert

TopMiohnuna/Gescholt elnzeln gesamt b
REIHENHAUSER:
Reihenhaus Top 9: Wohnung 9
Sockel-, Erd-, 1.0ber- + DachgeschoR 14.565 / 103.467 14,08
Wohnnutzfidche EG 42,71 m* 14.315
Waohnnutzflache SG 2351 m?
Wahnnutzfliache 1.0G 42 93 m*
Wohnnutzfiache DG 2764 m*
dberdachter Terrasse im EG 580 m°
Tarrasse im EG g7em
Balkon im 1.00G 277 m’
Terrasse im DG 5,22 m*
Zubehtr
Garten 25,00 m* 250
Reihenhaus Top 10: Wohnung 10
Sockel-, Erd-, 1.0ber- + Dachgeschol 13.244 /1 103.467 12,80
Wohnnutzflache EG 42 6o m’ 13.084
Wohnnutzfldche 5G 848 m*
Wohnnutzflache 1.0G 42 80 m*
Wohnnutzflache DG 27,58 m*
oberdachier Terrasse im EG 5,90 m*
Taerrasse im EG 865 m®
Balkon im 1.0G 2,77 m?
Terrasse im DG g22 m’
Zubehaor
Garten 15,00 m* 150
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Mutzwert Mutzwert

TopWohnung/Geschaol ginzein gesamt U
Reihenhaus Top 11: Wohnung 11
Sockel-, Erd-, 1.0ber- + Dachgeschof 10.266 / 103.467 9,92
Wohnnutzflache EG 36,02 m* 10,266
Weohnnutzflache SG 844 m*
Waohnnutzflache 1.0G 33,74 m*®
Waohnnutzflache DG 18,82 m*
tiberdachter Terrasse im EG 3,12 m°
Terrasse im EG 4,03 m*
Balkon im 1.0G 276 m*
Terrasse im DG 328 m°
Top 12: Biiro im Mehrfamilienwohn-
haus - SockelgeschoB 6.580 7 103.467 6,36
Mutzflache 6580 m* B.580

liberdachte KFZ-Abstellpldtze im Sockelgeschol (Carports):

Top CP 1 13,99 m* 490/103.467 0,47
TopCP 2 13,53 m* 474/103.467 0,46
TopCP 3 13,48 m* 4721103467 0,46
Top CP 4 13,40 m? 469/103.467 0,45
TopCP 5 13,34 m* 467/103.467 0,45
TopCP 6 13,27 m? 464/103.467 0,45
TopCP7 13,22 m* 463/103.467 0,45
Top CP 8 13,61 m? A76/103.467 0,46
Top CP 8§ 19,70 m? 690/103.467 0,67
Top CP 10 14,85 m? 520/103.467 0,50
Top CP 11 16,26 m* 569/103.467 0,55
N 103.467 = 100 %
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Ich hoffe, lhnen ausreichend gedient zu haben und verbleibe
mit freundlichen Griifken

Dl Gerald Sirmon
Zivittechniker fiir Hochbau

Beilagen:
Grundbuchauszug vom 8.8.2016

Lageplan M 1 : 1000 Auszug aus dem Nisderfisterreich Atlas Grundstiicke vom
522017

Parifizierungsplan vom 13.2.2014

Auszug aus dem Bescheid der Stadtgemeainde Baden bel Wien

§ - § - Beschelnigung Nutzwert nach dem WEG 20072
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WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

i I Grunderwerbsteuer selbst-
BFFENTLICHER MOTAR berechnetam: 7. (5 7 o ¥
DR. GERHARD HAUER Brfn. Nr. 10474, 52 (7 04 F

7210 Mattersburg, Hauptplatz 3, MEZ

Tel.: 0 26 26 / 654 34, Fax: 654 34 25

E-mail: office@notariat-haver.at
DR DE18582

| VER147/16

WOHUNGSEIGENTUMSVERTRAG

welcher am heutigen Tage zwischen:

1. der Dr. Barilits Realitdten und Beteiligungs GmbH, FN 247977 y (zustan-
dig Landesgericht Eisenstadt), Marienplatz 13, 7021 DraBburg,

2. Frau Mag. Monika WASHIETL, geb. am 04.05.1973, 1140 Wien, Kuefstein-
gasse 52/19,

3. Frau Dr. Maria RICICA, geb. am 08.12.1949, 1130 Wien, Kuppelwiesergasse
42,

4. Herr Mag. Thomas CSIPKO, geb. am 18.10.1975, 2500 Baden, Babenber-
gerstrale 8,

5. Frau Stephanie VAJK, geb. am 12.03.1971, 2601 Eggendorf, Rustengasse
13, und

6. Herr Andreas JUNGMANN, geb. am 18.11.1970, 2601 Eggendorf, Rusten-
gasse 13

g

abgeschlossen wurde, wie folgt:
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I.
1. Die Liegenschaft EZ. 56 Gb. 04017 Leesdorf mit dem Grundstiick:
537/9  GST-FIACH@ 1. iiiunerumrriiiinis s isieis s ss s s e 852 m2
Bauf. (Gebdude) mMit.......cooiiiiiiniimrnn, PP TR — e
eF- T =) 1 1.4 RS R 1+ = I | B

samt den darauf errichteten Gebéuden an der Grundstiicksadresse Leesdorfer
HauptstraBe 30, 2500 Baden, steht im Miteigentum, und zwar:

« zu insgesamt 56754/103467 Anteilen im Miteigentum der Dr. Barilits
Realitidten und Beteiligungs GmbH (FN 247977 y),

« zu insgesamt 4018/103467 Anteilen im Miteigentum der Mag. Monika
Washietl, geb. 1973-05-04,

« zu insgesamt 13890/103467 Anteilen im Miteigentum der Dr. Maria Ri-
cica, geb, 1949-12-08,

« zu insgesamt 6702/103467 Anteilen im Miteigentum des Mag. Thomas
Csipko, geb. 1975-10-18,

» zu insgesamt 4286/103467 Anteilen im Miteigentum der Stephanie
Vajk, geb. 1971-03-12,

« zu insgesamt 17817/103467 Anteilen im Miteigentum des Andreas
Jungmann, geb. 1970-11-18.

Im Lastenblatt der Liegenschaft EZ 56 Gb. 04017 Leesdorf sind einverleibt:

« ob den Anteilen der Dr. Barilits Realititen und Beteiligungs GmbH (B-LNr.
4) aufgrund der Pfandurkunde vom 23.02.2016 das Héchstbetragspfand-
recht von EUR 1.950.000,-- fir die Volksbank Niederdsterreich Sud eG (FN

108505 t)

« ob den Anteilen der Dr. Barilits Realititen und Beteiligungs GmbH (B-LNr.
4) aufgrund der Pfandurkunde vom 23.02.2016 das Hochstbetragspfand-
recht von EUR 278.000,-- fir die Erste Bank der oesterreichischen Spar-
kassen AG (FMN 286283 f)

« ob den Anteilen der Mag. Monika Washietl (B-LNr. 8) aufgrund der Pfand-
urkunde vom 30.08.2016 das Hichstbetragspfandrecht von EUR 35.000,--
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fur die VOLKSBANK WIEN AG (FN 211524 s).

2. Mit Bescheid der Stadtgemeinde Baden bei Wien vom 22.04.2013, Zahl BAU-
7125-2012, wurde der Abbruch des Bestandes und der Neubau einer Wohn-
hausanlage mit 8 Wohnungen und 3 Wohnungen mit Reihenhauscharakter
bewilligt.

3. Die Vertragsparteien haben sich in den jeweiligen Kaufvertrdgen beim Erwerb
der vorbezeichneten Liegenschaftsanteile verpflichtet, Wohnungseigentum zu
begrinden und einer allfallig notwendig werdenden Berichtigung der erwor-
benen Liegenschaftsanteile aufgrund der Nutzwertfestsetzung ohne Anspruch
auf Wertausgleich bzw. Ausgleichszahlungen zuzustimmen.

4. Die in der nachfolgenden Tabelle in Spalte 4 angeflhrten Nutzwerte wurden

mit Gutachten vom 20.02.2017 des Zivilingenieurs fir Hochbau DI Gerald
SIMOM festgesetzt.
Den Vertragspartnern ist das Nutzwertgutachten bekannt. Die Vertragsteile
erkldren ihr Einverstdndnis mit der Beschreibung, Berechnung und Wid-
mungsdarstellung des vorgenannten Sachverstandigen und erkennen deren
Gutachten als richtig und zutreffend an.

5. Die Vertragsteile erkldren weiters, dass samtliche in diesem Gutachten ange-
filhrten Mindestanteile dem Verhaltnis des Nutzwerts der im Wohnungseigen-
tum stehenden Wohnung und Abstellplatz flr Kraftfahrzeuge zur Summe der
Nutzwerte aller Wohnungseigentumsobjekte dieser Liegenschaft entsprechen
und dass sie dieses Gutachten der Begriindung des Wohnungseigentums zu-
grunde legen,

6. Samtliche Vertragspartner erteilen ihre ausdrickliche Zustimmung, dass ihre
bisherigen im Punkt I. dieses Vertrags dargestellten Miteigentumsanteile
nunmehr in die durch das vorbezeichnete Mutzwertgutachten festgesetzten
Mutzwerte abgedndert werden kbnnen,

II.

1. Die Vertragsparteien rdumen einander gegenseitig und unentgeltlich das
Recht auf ausschlieBliche Nutzung und alleinige Verfligung Uber die in der
nachstehenden Tabelle dieses Vertrages genannten Wohnungseigentumsob-
jekte samt Zubehdr dergestalt ein, dass damit ein mit dem Liegenschaftsan-
teil untrennbar verbundenes, gegen Dritte wirksames Wohnungseigentums-
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recht im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 begrindet wird.

2. Die MiteigentUmer erteilen ihre ausdrickliche Zustimmung, dass ihre bisheri-
gen in Spalte 4 der nachfolgenden Tabelle angefuhrten Miteigentumsanteile
nunmehr auf die mit Gutachten des Zivilingenieurs fiir Hochbau DI Gerald
SIMON festgesetzten Mindestanteile berichtigt werden. Die Vertragsparteien
(ibertragen und Ubernehmen hiemit wechselseitig mit der Bewilligung zur
Einverleibung des Eigentums im Grundbuch die entsprechenden Miteigen-
tumsanteile, sodass ihre jeweiligen Anteile nunmehr den in der Tabelle unter
Spalte 5 angefiihrten neuen Anteilen entsprechen.

3. Bis zur Verblicherung dieses Vertrags (= Wohnungseigentumsbegrindung)
sowie im Falle einer alifslligen nachtraglich hervorkommenden Nichtigkeit der
Wohnungseigentumsbegriindung gelten die darin enthaltenen Regelungen als
Beniitzungsvereinbarung der Miteigentumer untereinander, Bis zur Verbiiche-
rung dieses Vertrags verzichten die Miteigentiimer auf die Einbringung einer
Teilungsklage.

4. Der fur die Wohnungselgentumsbegrindung und den Abverkauf der Woh-
nungseigentumsobjekte hauptverantwortliche Wohnungseigentumsorganisa-
tor ist die Dr. Barilits Realitédten und Beteiligungs GmbH.

III.

Ergdnzend zu den Bestimmungen des WEG 2002 vereinbaren die Vertragspartner
die nachstehenden Bestimmungen zur Regelung der aus dem Wohnungseigen-
tum abgeleiteten Rechte und Pflichten.

A
Umfang des Wohnungseigentums
1. Vvom Wohnungseigentum sind folgende Teile des auf der Liegenschaft er-
richteten Wohnhauses bzw. der Relhenh&user umfasst:

a) die Gesamtflaiche der Wohnungseigentumsobjekte, einschlieBlich der
Innenfldche der dazugehorigen Balkone samt Wand- und Deckenputz
sowie die Kellerrdumlichkeiten und - soweit den einzelnen Wohneinhei-
ten zugeordnet - die Gartenanteile und Terrassen;
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b) alle zum Wohnungseigentumscbjekt gehdrenden Fenster zur Ganze,
somit die Innen- und Aulenseiten der Fenster sowie die Fensterbanke
der Wohnungselgentumsobjekte;

c) die in den Wohnungseigentumsobjekten vorhandenen, nicht tragenden
Zwischenwande, sofern sie sich nur in einem Wohnungseigentumsob-
jekt befinden;

d) die Portale und die Eingangstiren zu den Wohnungseigentumsobjek-
ten, sowie die innerhalb dieser Einheiten vorhandenen Tlren (inklusive
Eingangstiren) samt Zargen;

e) die sanitdren Anlagen innerhalb der Wohnungseigentumsobjekte samt
den fix eingebauten Einrichtungsgegenstanden;

f) die Zu- und Ableitungen aller Art (sowie Zahl- und Messeinrichtungen)
- sofern nicht spezifiziert = ab der letzten nur fir das einzelne Woh-
nungseigentumscbjekt vorgesehenen Abzweigung oder Absperrung,
insbesondere jedoch flir Strom (ab der Vorzdhlersicherung), Wérme
und Wasser (ab der dem Wohnungseigentumsobjekt zugeordneten Ab-
sperrung), die Abwasserleltung, Telefon, Fernsehempfang, Internet,
soweit sie sich in den Wohnungseigentumsobjekten befinden und aus-
schlieBlich flr diese bestimmt sind; die Schwachstromanlagen ab dem
Wohnungseigentumsobijekt;

g) Beschattungseinrichtungen auf Balkonen und Terrassen (Markisen)
sowie Jalousien an den AuBenseiten der Fensterflachen;

h) Z&hl- und Messeinrichtungen fir Warme- und Wassermenge flr das
jewellige Wohnungseigentumsobjekt, auch wenn sich diese auBerhalb
der Wohnung (z.B. im Stiegenhaus) befinden.

i) die Stellflache der KfZ-Abstellplétze,

2. Ausdricklich festgehalten wird, dass die Erhaltung der Dichtheit sémtlicher
Dicher von der Allgemeinheit zu verantworten ist.

3. Jeder Wohnungseigentimer ist zum Umbau der in seiner ausschlieBlichen
MNutzung und Verfilgung stehenden Raumlichkeiten gemdl § 16 WEG 2002
berechtigt. Werden bauliche MaBnahmen vorgenommen, die einer baube-
hiirdlichen Bewilligung bedlrfen, so verpflichtet sich der jeweilige Miteigen-
timer eine solche zu erwirken, alle damit zusammenhéngenden Kosten,
insbesondere die einer allenfalls erforderlichen Meuparifizierung, vertragli-

chen Anderung und die Kosten der grundbiicherlichen Durchfilhrung zu
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tragen. Umbauten, die in die tragenden Elemente des Objektes eingreifen,
diirfen jedoch nur nach vorheriger Zustimmung der einfachen Mehrheit der
Wohnungseigentimergemeinschaft vorgenommen werden.

4. Weiters erkliren die Vertragspartner unwiderruflich ihr Einverstandnis,
dass die Einheiten, an denen aufgrund dieses Vertrags Wohnungseigentum
begriindet wird, kinftig zusammengelegt oder derart unterteilt werden
kénnen, dass aus einer Einheit zwel oder mehr selbstandig benutzbare Un-
tereinheiten entstehen, zwel oder mehr bisher selbsténdige Einheiten zu
einer Einheit zusammengelegt werden und auch an diesen neu geschaffe-
nen Einheiten Wohnungseigentum begriindet wird, soweit die in der Tabel-
le angefilhrten Einheiten in ihrer Widmung gedndert werden kinnen. Alle
damit zusammenhangenden Kosten, insbesondere die einer allenfalls er-
forderlichen Neuparifizierung, der vertraglichen Anderung und die Kosten
der grundbiicherlichen Durchfilhrung trégt der jeweilige Verursacher.

B
Nutzung der Wohnungseigentumsobjekte

1. Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, seine wWohnungseigentumsobjek-
te so zu erhalten und zu beniitzen, dass die Nutzung anderer Einheiten oder
allgemeiner Flichen nicht beeintrachtigt wird und dass diese in ihrem Bestand
nicht gefahrdet werden. Dies gilt insbesondere fir Um- und Zubauten; der
jeweilige MiteigentUmer verpflichtet sich eine entsprechende Haftpflichtversi-
cherung zugunsten der Miteigentimergemeinschaft abzuschlieBen und sich
bel der Vornahme von baulichen MaBnahmen ausschlieBlich befugter Profes-
sionisten zu bedienen. Jeder Wohnungselgentiimer hat das Betreten seines
Wohnungseigentumsobjekts fir notwendige Instandsetzungs- oder Instand-
haltungsarbeiten an allgemeinen Teilen oder der Substanz der Wohnhauser
zu gestatten. Bel Gefahr in Verzug ist dies unverzliglich nach entsprechender
Anzeige des Hausverwalters bei sonstiger Schadenersatzpflicht zu ermdgli-
chen. Zur Gewahrung der Einheitlichkeit des Erscheinungsbildes, verpflichten
sich die Miteigentiimer, die Portale und die Eingangsturen zu den Wohnungs-
eigentumsobjekten optisch nicht zu verdndern. Samtliche nach auBen wirk-
samen Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und UmbaumaBnahmen dirfen
das &uBere Erscheinungsbild des Objekts nicht wesentlich veréndern (z.B.
Farben, Materialien, etc.) und haben gem&B dem Bestand zu erfolgen.
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2. Das Recht in den einzelnen Wohnungen auch geschaftlichen Tatigkeiten
nachzugehen, die Ublicherweise in Wohnungen ausgeiibt werden (Bliro,
Kanzlei oder Ordination) ist unter Wahrung der Interessen der Gbrigen Ver-
tragsparteien zuldssig. Stérungen durch Publikumsverkehr sind tunlichst zu
vermeiden und sind daher hinsichtlich Geschéftséffnungszeiten die ortsibli-
chen und brancheniiblichen Standards einzuhalten (8.00 bis 20.00). Die Ver-
tragsparteien halten einvernehmlich fest, dass im gegensténdlichen Haus der
Betrieb wvon Wett- und/oder Glicksspiellokalen, Erotik(sex)shops und -
etablissements sowie MNachtlokalen (insbesondere Bar und Diskothek) jegli-
cher Art nicht gestattet ist.

3. Die Wohnungseigentiimer haften einander dafiir, dass jene Personen, die von
einem oder mehreren von ihnen MNutzungsrechte an den jeweils in ihrem
Wohnunaseigentum stehenden Teilen der Liegenschaft ableiten, ebenfalls
diese Ricksichtnahme walten lassen und diese Vorschriften befoigen.

4. Im Fall der der widmungskonformen geschaftlichen Nutzung eines Objektes
wird die Anbringung eines entsprechenden Schildes am Hauseingangsbereich

im ortsiblichen Ausmaf gestattet.

Cc
Nutzung der allgemeinen Teile/Abweichende Abrechnungseinheit
1. Alle allgemeinen Teile des Hauses, die nicht gemal Punkt A zu einem Woh-
nungseigentumsobjekt gehoren oder nicht in das ausschlieBliche Nutzungs-
und Verfigungsrecht der Wohnungseigentiimer zugewiesen sind, stehen im
gemeinschaftiichen Eigentum der Wohnungseigentiimer,
2. Die Vertragspartner halten fest, dass die Kellerabteile nicht zu den allgemei-

nen Teilen der Liegenschaft gehGren,

D
Aufwendungen fiir die Liegenschaft

1. Samtliche Aufwendungen fiir die Liegenschaft, das sind Betriebskosten, Ver-
walterhonorar, Instandhaltungskosten sowie die Beitrage zum Repara-
turfonds gemab § 31 WEG 2002 werden in Abrechnungskreisen gemal den
einschlagigen gesetzlichen Yorschriften abgerechnet.

2. Grundsétzlich werden die anfallenden Aufwendungen im Verhaltnis der Nutz-
wertanteile eines Wohnungseigentumsobjekts zum Gesamtnutzwert aufge-

Seite 7

BG 040 TZ 7186/2017

AZ 040 5 E 21/24k, Verpflichtete Partei: Singletop Consulting GmbH, Bewertungsgutachten 2500
Baden, Leesdorfer HauptstraBe 30, Anteile B-LNR 6 und 30 jeweils an EZ 56 GB 04017



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

teilt,

3. Sollten sich Anderungen beim Nutzwert des vertragsgegenstandlichen allfélli-
gen Wohnungseigentumsobjekts bzw. dem Gesamtnutzwert der Wohnhaus-
anlage ergeben, so gilt als vereinbart, dass die jeweils gliltigen Nutzwerte als
Basis fiir die Aufteilung der Aufwendungen herangezogen werden. Die Ande-
rung erfolgt ab dem auf den Zeitpunkt der Rechtskraft der neuen Nutzwert-
festsetzung folgenden Jahresersten; es finden daher keinerlei Rickverrech-
nungen aufgrund der gednderten Nutzwerte statt. Zu den Aufwendungen ge-
héren unter anderen:

a) die Betriebskosten samt s@mtlichen tffentlichen Abgaben flr die Liegen-
schaft, die Kosten fir die Versorgung des Hauses mit Wasser, die ent-
sprechende Beleuchtung der allgemein zugéanglichen Teile des Hauses, die
angemessene Versicherung des Hauses (z.B. Leltungswasser, Feuer,
Haftpflicht), Kosten fiir die Betreuung und Instandsetzung der gesamten
Wohnhausanlage, das Verwaltungshonorar samt Umsatzsteuer zuziiglich
aller Mahnspesen und Barauslagen sowie die Kosten der Erhaltung der
Wohnhausanlage;

b) der Beitrag zur Ricklage im Sinne des § 31 WEG 2002; eine Erhéhung
dieses Betrages fir die Ricklagen erfolgt gemaB dem Verbraucherpreis-
index 2010, Ausgangsbasis 01/2015 bzw. einem an dessen Stelle nach-
folgenden Index, wenn dieser nicht mehr vertffentlicht wird, wobei als
Ausgangsbasis die fur den Monat der Unterzeichnung dieses Wohnungs-
elgentumsvertrags verlautbarte Indexzahl angenommen wird.

4. Der Hausverwalter wird die mit der Liegenschaft verbundenen Aufwendungen
in Form von monatlichen Akontozahlungen den Wohnungselgentimern vor-
schreiben. Der Hausverwalter ist berechtigt und verpflichtet, mit Wirkung ei-
nes Ersten jeden Monats die monatliche Akontozahlung neu festzusetzen,
wenn die abgelaufenen Monate eine Anderung der tatsachlich aufgelaufenen
Kosten und Geblhren ergeben. Diese Akontozahlungen sind mit den jahrlich
tatsachlich anfallenden Aufwendungen mit den Wohnungseigentimern spa-
testens bis zum 30.6. des Folgejahres in der zu erfolgenden Abrechnung zu
verrechnen.

5. In Abénderung des § 32 Abs. 9 WEG 2002 halten die Vertragspartner fest,
dass nach dem Inhalt dieses Vertrags die von den wWohnungseigentiimern zu
erbringenden Zahlungen jeweils am ersten Tag des Kalendermonats féllig
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sind und kosten- und abzugsfrei an den Hausverwalter gemal dem obigen

Abrechnungsmodus abzufiihren sind,

6. Der Hausverwalter Ist geman § 20 WEG 2002 verpflichtet,

a) bis spatestens 30.6. eines jeden Jahres jederm Wohnungseigentimer eine
ordentliche und richtige Abrechnung der Aufwendungen des vorausge-
gangenen Kalenderjahrs zu legen und in geeigneter Weise Einsicht in die
Belege zu gewdhren;

b) spatestens vor Ablauf eines jeden Kalenderjahrs jedem Wohnungseigen-
timer eine Vorschau auf das nachste Kalenderjahr zu Kenntnis zu brin-
gen und allenfalls sonst vorhersehbare Aufwendungen, vor allem die Be-
wirtschaftungskosten, bekannt zu geben.

7. Ein allfalliges Guthaben anldsslich der Jahresabrechnung ist dem Wohnungs-
eigentdmer innerhalb zwei Monaten ab Rechnungslegung gutzuschreiben. Ei-
nen allifdlligen Fehlbetrag verpflichtet sich der Wohnungseigentimer, inner-
halb derselben Frist dem Hausverwalter zu bezahlen.

8. Der Hausverwalter hat hinsichtlich der Riicklage nach § 31 WEG 2002 im
Rahmen der Bewirtschaftungskostenabrechnung Rechenschaft abzulegen.
Diesbeziglich vorhandene Uberschisse werden jeweils auf neue Rechnung
vorgetragen. Im Fall von (ber die Riicklage hinausgehenden erforderlichen
Aufwendungen kann der Hausverwalter Zahlungen fir solche auBerordentli-
che Aufwendungen gesondert vorschreiben und deren sofortige Begleichung
mit der nachstfolgenden Zahlung begehren.

9. Bei nicht rechtzeitiger Bezahlung der oben angefiihrten Betrége ist der Haus-
verwalter berechtigt, Verzugszinsen von 5 %-Punkten liber dem 1-Monats-
Euribor einzuheben. Der Wohnungseigentimergemeinschaft steht gematg §
27 WEG 2002 ein Vorzugspfandrecht zugunsten dieser Forderungen gegen
einen Wohnungseigentimer zu. Sind vom Hausverwalter Zahlungen von den
Wohnungseigentimern trotz Exekutionsfihrung nicht innerhalb von acht Wo-
chen beginnend ab Exekutionsfiihrung einbringlich zu machen, sind die dar-
aus entstehenden Kosten den dbrigen Wohnungseigentiimern anzulasten,

E
Instandhaltung
1. Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, flir die Instandsetzung und In-
standhaltung und laufende Erneuerung seines Wohnungseigentumsobjekts zu
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sorgen und alle notwendigen Reparaturen auf seine Kosten vorzunehmen.
Samtliche nach auBen wirksamen Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und
Umbauma@nahmen dirfen das &uBere Erscheinungsbild des Objekts nicht
wesentlich veridndern (z.B. Farben, Materialien, etc.} und haben gemaB dem
Bestand zu erfolgen.

Alle Schéden und Mangel eines Wohnungseigentumsobjekts, die das gemein-
schaftliche Eigentum oder Wohnungseigentumsobjekte anderer Wohnungsei-
gentiimer gefdhrden oder beeintréchtigen kénnen, insbesondere Schaden an
Wasser- oder sonstigen Leitungen, sind dem Hausverwalter unverziglich zu

melden.

F
Verwaltung der Liegenschaft

Die Dr. Btck Immoblien Treuhand GmbH, Leesdorfer HauptstraBe 26, 2500

Baden, wird zundchst fiir einen Zeitraum von drei Jahren zur Verwaltung der

Wohnhausanlage bestellt. Mangels ausdriicklicher Auflésung verldngert sich

der Verwaltungsvertrag danach auf unbestimmte Zeit.

In den jeweiligen Kaufvertrégen st vorgesehen, dass die Kaufer fir den Zeit-

raum von drei Jahren ab Ubergabe des jeweiligen Kaufobjektes auf die Kiin-

digung der Hausuerwéltung verzichten.

Nach Ablauf dieser Frist kann der Hausverwaltungsvertrag unter Einhaltung

einer Kiindigungsfrist von drei Monaten zum Ende eines jeden Kalenderjahres

gekindigt werden.

Der Hausverwalter wird fir die Wohnungseigentiimer als gemeinschaftlicher

Verwalter, insbesondere unter Beriicksichtigung der maBgeblichen Pflichten

gemaB § 20 WEG 2002 tétig sein und hat insbesondere die Befugnisse nach §

1008 ABGB eingeraumt erhalten.

Der Hausverwalter wird mit dem Abschluss der Versicherungsvertrage beauf-

tragt. Der Hausverwalter ist daher bevollméchtigt und ermachtigt, nach MaB-

gabe der Erfordernisse diese Versicherungsvertrage abzudndern, deren Héhe

dem jewelligen Wiederbeschaffungswert anzugleichen und die Geltungsdauer

dieser Vertrdge zu verldngern.

Der Hausverwalter stimmt seiner Bestellung sowie der Ersichtlichmachung im

Grundbuch zu.
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IV,
Sohin erteilen die Vertragsparteien ihre ausdriickliche Einwilligung, dass aufgrund
dieses Vertrages ob der Liegenschaft EZ. 56 Gb. 04017 Leesdorf, mit dem
Grundstiick Nr. 537/9 nachstehende grundbiicherliche Eintragungen vorgenom-
men werden kénnen, und zwar:
1) im_Gutsbestandsblatt in der Aufschrift die Ersichtlichmachung des Wohnungs-
eigentums;
2) im _Eigentumsblatt die Einverleibung des berichtigten Eigentumsrechtes flr die

in der Tabelle in Spalte 2 genannten Personen zu den in Spalte 4 genannten
Anteilen und die Einverleibung des Wohnungseigentumsrechtes der in der Ta-
belle Spalte 2 genannten Miteigentiimern an den in Spalte 1 und 3 bezeichne-
ten Wohnungseigentumsobjekten samt Zubehbr;
Partner haben die in der Tabelle bezeichneten Mindestanteile zur Begrindung
des gemeinsamen Wohnungseigentums an der Eigentumswohnung erworben.
Durch das gemeinsame Wohnungseigentum werden ihre Antelle am Mindes-
tanteil so verbunden, dass diese Antelle, solange die Eigentimerpartnerschaft
besteht, nicht getrennt und nur gemeinsam beschrankt, belastet, verauBert
oder der Zwangsvollstreckung unterworfen werden dirfen. Die Partner haften
fiir alle Verbindlichkelten aus ihrem gemeinsamen Wohnungselgentum zur un-
geteilten Hand. Sie dUrfen Uber das gemeinsame Wohnungseigentum und die
MNutzung der im gemeinsamen Wohnungseigentum stehenden Wohnung oder
der sonstigen Rdumlichkeit nur gemeinsam verfigen. Die Partner erteilen ihre
Zustimmung zur Einverleibung der Verbindung ihrer Mindestanteile zufolge
gemeinsamen Wohnungseigentums im Grundbuch.

3) im Lastenblatt :
die Anmerkung der Aufteilung der Aufwendungen laut Punkt III, des Vertrags
gemal § 32 (8) WEG 2002,

V.
Die Vertragspartner verpflichten sich, s@mtliche Rechte und Pflichten aus diesem
Vertrag auf etwaige Rechtsnachfolger oder sonstige Rechtsnehmer mit der Ver-
pflichtung der weiteren Uberbindung zu (berbinden und den Hausverwalter vom
erfolgten Rechtsibergang schriftlich unter Nachweis der Uberbindungspflicht zu
verstandigen. Erfolgt dies nicht, haftet der jeweilige Wohnungseigentimer unbe-
schadet der ihm zurechenbaren Pflichtverletzungen personlich weiter und hélt die
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tibrigen Wohnungseigentimer und deren Rechtsnachfolger diesbeztglich for all-
fillige Schaden oder ihnen gegeniiber geltend gemachte sonstige Ansprilche
schad- und klaglos. Mehrere Eigentimer eines Anteils haften unabhangig vom

Innenverhéltnis solidarisch.

VI

1. Die durch die Errichtung dieses Wohnungseigentumsvertrages entstehenden
Kosten tragen die Vertragspartelen im Verhdltnis ihrer Miteigentumsanteile.

2. Kosten einer nachtriglichen Anderung dieses Wohnungseigentumsvertrages
aufgrund entsprechender Beschliisse der Wohnungseigentimergemeinschaft
und die durch die grundbiicherliche Durchfilhrung dieser Anderung entstehen-
den Gebiihren, Kosten und Abgaben tragen die Miteigentimer vertreten durch
die Hausverwaltung im Verhiltnis ihrer Anteile. Die Verrechnung erfolgt durch
Vorschreibung der Hausverwaltung.

3. Die Kanzleikraft des Dr. Gerhard Hauer, &ff. Notar, némlich Gabriele Schuh,
7210 Mattersburg, Hauptplatz 3, wird bevollmachtigt, alle jene Erganzungen
und Anderungen des Wohnungselgentumsvertrages, auch in beglaubigter
Form, zu vereinbaren, Erklarungen abzugeben und entgegenzunehmen, Einga-
ben und sonstige Urkunden auch in beglaubigter Form zu errichten, Antrége
einzubringen, Zustellungen entgegenzunehmen und dberhaupt alles zu unter-
nehmen, was zur Errichtung und Erginzung/Anderung des Wohnungseigen-
tumsvertrages und zu dessen grundbiicherlicher Durchfiihrung erforderlich ist.

4. Die Vertragsparteien verpflichten sich wechselseitig, die Einhaltung der in die-
semn Vertrag Ubernommenen Pflichten auch bei Vermietung sicherzustellen.
Diesbeziiglich verpflichten die Wohnungseigentimer, die anderen Wohnungs-
eigentiimer fiir alle daraus entstehenden Nachteile schad- und klaglos zu hal-
ten.

5. Sollten einzelne Bestimmungen dieses Wohnungseigentumsvertrages ganz o-
der teilweise unwirksam sein, so bleiben die librigen Bestimmungen wirksam.
Anstelle der unwirksamen Bestimmung gilt eine wirksame Vorschrift als ver-
einbart, die der unwirksamen Bestimmung wirtschaftlich am nachsten kommt.
Das Gleiche gilt im Fall einer Vertragslicke.

6. Fiir sdmtliche Streitigkeiten aus diesem Wohnungseigentumsstatut einschliefi-
lich aller Vor- und Nachwirkungen, ist das jeweils sachlich zustandige Gericht
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in Baden ausschlieBlich zusténdig, soweit sich aus § 52 WEG 2002 nicht zwin-
gend anderes ergibt. Es ist Gsterreichisches Recht anzuwenden.

7. Die diesem Wohungseigentumsstatut angeschlossene Tabelle bildet einen in-
tegrierenden Vertragsbestandteil.

8. Dle Vertragspartner erklaren an Eides statt, dsterreichische Staatsbiirger bzw.
EU-Blirger zu sein.
Das Vertretungsorgan der Dr, Barilits Realitdten und Beteiligungs GmbH erklart
an eidesstatt, dass am Stammkapital der Gesellschaft ausschlieBlich Gsterrei-
chische Staatsbiirger beteiligt sind und dass sich der Sitz der Gesellschaft im
Inland befindet.

IX.
Die Vertragsparteien erteilen ihre ausdrickliche Zustlrﬁmung zur Ermittlung, Ver-
arbeitung, Verwendung und Uberlassung sémtlicher personenbezogenen und
sonstigen, mit diesem Rechtsgeschaft zusammen hangenden Daten in elektroni-
scher Form, insbesondere auch zum Zwecke deren Ubermittlung an Gerichte
und/oder Behdrden im Wege des elektronischen Rechts-, Urkunden- und Verwal-
tungsverkehrs.
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NACHTRAG ZUM WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

)

OFFENTLICHER MNOTAR

DR. GERHARD HAUER

7210 Mattersburg, Haupkplatz %, MEZ

Tel,: 0 26 26/ 654 34, Fax: 654 34 25

E-mail: office@notariat-hauer, at
DVA: 0816582

VER147/16

NACHTRAG zum
WOHUNGSEIGENTUMSVERTRAG vom 11.05.2017

welcher am heutigen Tage von

Frau Gabriele SCHUH geb. 23.11.1962, 7210 Mattersburg, Hauptplatz 3, als

Bevollmachtigte flr:

1. die Dr. Barilits Realititen und Beteiligungs GmbH, FN 247977 vy
{zusténdig Landesgericht Eisenstadt), Marienplatz 13, 7021 Drafiburg,

2. Frau Gertrude MAJOR, geb. am 22.11.1558, 2700 Wr. Neustadt, Johann
StrauB-Gasse 28,

3. Frau Mag. Monika WASHIETL, geb. am 04.05.1973, 1140 Wien,
Kuefsteingasse 52/19,

4. Frau Dr. Maria RICICA, geb. am 08.12.1949, 1130 Wien, Kuppelwiesergasse
42,

5. Herrn Mag. Thomas CSIPKO, geb. am 18.10.1975, 2500 Baden,
Babenbergerstrabe B,

6. Frau Stephanie VAJK, geb. am 12.03,1971, 2601 Eggendorf, Rustengasse
13,

7. Herrn Andreas JUNGMANN, geb. am 18.11.1970, 2601 Eggendorf,
Rustengasse 13 und

& Herrn Michael HUBER, geb. am 22.10.1968, 2333 Leopoldsdorf bei Wien,
Achauerstraiie 8/4/260

abgeschlossen wurde, wie folgt:
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I.
1. Die Liegenschaft EZ, 56 Gh. 04017 |eesdorf mit dem Grundstick:
S537/9  GET-FIACHE .ot es s e ars b saneaeaes B2 M2
Bauf. (Gebdude) Mil......cooiiiiiarmiiniammierirrrrrns cerranenrasasannnee . 453 M2
= L = N P 1+ = I

samt den darauf errichteten Gebauden an der Grundstiicksadresse Leesdorfer
HauptstraBe 30, 2500 Baden, steht im Miteigentum, und zwar:

+ Zu insgesamt 56253/103467 Anteilen im Miteigentum der Dr. Barilits
Realitaten und Beteiligungs GmbH (FN 247977 v),

¢ 7U insgesamt 10498/103467 Anteilen im Miteigentum der Gertrude
Major, geb. 1958-11-22,

* zu insgesamt 10972/103467 Anteilen im Mitelgentum der Gertrude
Major, geb. 1958-11-22,

s zu insgesamt 4018/103467 Antellen im Miteigentum der Mag. Monika
Washietl, geb. 1973-05-04,

* ZU insgesamt 13890/103467 Anteilen im Miteigentum der Dr. Maria
Ricica, geb. 1949-12-08,

* ZU insgesamt 6702/103467 Anteilen im Miteigenturm des Mag. Thomas
Csipko, geb. 1975-10-18,

s ZU insgesamt 4286/103467 Anteilen im Miteigentum der Stephanie
Vajk, geb. 1971-03-12,

« zZU insgesamt 7959/103467 Anteilen im Miteigentum des Andreas
Jungmann, geb. 1970-11-18,

» 7u insgesamt 3673/103467 Anteilen Im Miteigentum des Michael
Huber, geb, 1968-10-22.

Im Lastenblatt der Liegenschaft EZ 56 Gb. 04017 Leesdorf sind einverleibt:

» ob den Anteilen der Dr. Barilits Realitdten und Beteiligungs GmbH (B-LNr.
4) aufgrund der Pfandurkunde vom 23.02.2016 das
Hiéchstbetragspfandrecht won EUR  1.950.000,-- flr die Volksbank
MNiederdsterreich Sid eG (FN 108505 t)
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= ob den Antellen der Dr. Barilits Realitéten und Beteiligungs GmbH (B-LNr.
4) aufgrund der Pfandurkunde vam 23.02.2016 das
Héchstbetragspfandrecht von EUR 278.000,-- flir die Erste Bank der
oesterreichischen Sparkassen AG (FM 286283 f)

* ob den Anteilen der Mag. Monika Washietl (B-LNr. 8) aufgrund der
Pfandurkunde wvom 30.08.2016 das Hochstbetragspfandrecht won EUR
35.000,-- fir die VOLKSBANK WIEN AG (FN 211524 s).

1. Mit Wohnungseigentumsvertrag vom 11.05.2017 haben die vorbezeichneten
Liegenschaftseigentimer einander gegenseitig und unentgeltlich das Recht
auf ausschlieBliche Nutzung und alleinige Verfiigung dber die in der
nachstehenden Tabelle dieses Vertrages genannten
Wohnungseigentumsobjekte samt Zubehir dergestalt eingerdumt, dass
damit ein mit dem Liegenschaftsanteil untrennbar verbundenes, gegen Dritte
wirksames Wohnungseigentumsrecht im Sinne des
Wohnungseigentumsgesetzes 2002 begrindet wird.

Im Nachhinein hat sich herausgestellt, dass auf Grund von Irrtimern bei der
Errichtung des Vertrages Schreibfehler vorhanden sind, sodass eine Korrektur
dieser Fehler und somit ein Nachtrag zum Wohnungselgentumsvertrag vom

11.05.2017 notwendig ist.

2. Im Punkt VI. des Wohnungseigentumsvertrages vom 11.05.2017 wurde die
Kanzleikraft des Dr. Gerhard Hauer, &ff. Notar, ndmlich Gabriele Schuh, 7210
Mattersburg, Hauptplatz 3, bewvolimachtigt, alle jene Ergénzungen und
Anderungen des Wohnungseigentumsvertrages, auch in beglaubigter Form,
zu vereinbaren, Erklarungen abzugeben und entgegenzunehmen, Eingaben
und sonstige Urkunden auch in beglaubigter Form zu errichten, Antrége
einzubringen, Zustellungen entgegenzunehmen und dberhaupt alles zu
unternehmen, was zur Errichtung und Ergénzung/Anderung des
Weohnungseigentumsvertrages und Zu dessen grundbicherlicher

Durchfihrung erforderlich ist.

3. Unter Hinweis auf die vorbezeichnete Bevollmiachtigung und zum Zwecke der
Beseitigung der im Wohnungseigentumsvertrag vom 11.05.2017 beinhalteten
Schreibfehler wird dieser Nachtrag errichtet.
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II.

Der Punkt II. 2. des Wohnungseigentumsvertrages vom 11.05.2017 wird
nunmehr dahingehend berichtigt, dass dieser lautet wie folgt:

2. Die Miteigentimer erteilen ihre ausdriickliche Zustimmung, dass ihre
bisherigen im Grundbuch angefilhrten Miteigentumsanteile nunmehr auf
die mit Gutachten des Zivilingenleurs fiir Hochbau DI Gerald SIMON
festgesetzten Mindestanteile berichtigt werden. Die Vertragsparteien
ibertragen und Ubernehmen hiemit wechselseitig mit der Bewilligung zur
Einverleibung des Eigentums Im Grundbuch die entsprechenden
Miteigentumsanteile, sodass ihre jeweiligen Anteile nunmehr den in der

Tabelle unter Spalte 4 angeflhrten neuen Anteilen entsprechen.

Im Wohnungseigentumsvertrag vom 11.05.2017 ist die Nummerierung der
Vertragspunkte zu korrigieren, da der Vertragspunkt VII" die Nummerierung
LN tragt.

Der Vertragspunkt ,VII* erhdlt nunmehr die richtige Nummerierung und lautet

wie folgt:

VII.
Die Vertragsparteien erteilen ihre ausdrickliche Zustimmung zur Ermittlung,
Verarbeitung, Verwendung und Uberlassung samtlicher personenbezogenen und
sonstigen, mit diesem Rechtsgeschaft zusammen hangenden Daten in
elektronischer Form, insbesondere auch zum Zwecke deren Ubermittiung an
Gerichte und/oder Behdrden im Wege des elektronischen Rechts-, Urkunden-

und Verwaltungsverkehrs.

Die dem Wohnungseigentumsvertrag vom 11.05.2017 angeschlossene Tabelle
erhilt folgende neue Fassung:

Tabelle zum Wohnungseigentumsvertrag
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1 2 3 T
Wohnungseigentiim " . - .
Top Nr. er Raumlichkeiten Anteile
Varraum, Zimmer 1, WC,
Dr. Barilits Realitéten | Abstellraum, Zimmer 2,
Wohnung und Betelligungs Zimmer 3, Bad,
Top 1 GmbH Wohnkiiche, Uberdachter | 2>/ 103467
FM 247977 y Balkon, Balken
Zubehér: Keller Top 1
Stephanie VAJK, geb. Vorraum, Abstellrfaum,
Wohnung 12.03.1971, 2601 ngdéﬂ;:éhﬁorhgaﬁ:me; 38127103467
Top 2 Eggendaorf, Balkon !
Rustengasse 13 Zubehdr: Keller Top 2
A”'jr:as J”TG”?N”* Vorraum, Zimmer 1,
Wohnung geb. 18.11.1970, Zimmer 2, WC, Bad
T 2601 Eggendorf, L ! ! 6874/103467
op 3 Rustenaasse 13 Wohnkiche, Balkon
9 Zubehdr: Keller Top 3
Or. Maria RICICA, | S er 2.
Waohnung geb. 08.12.1949, Zimmer 3, Bad, 9281/103467
Top 4 1130 Wien, Wohnklche, Balkon
Kuppelwiesergasse 42 Zubehér: Keller Top 4
Dr. Maria RICICA, Vorraum, Abstellraumn,
Wohnung geb. 08.12.1949, Bad, WC, Wohnkiiche,
Top 5 1130 Wien, Balkon 3673/103467
Kuppelwiesergasse 42 Zubehor: Keller Top 5
Mag. Thomas ;
CSIPKO, geb ;urraum,zzizﬁr}'lcmt;r é,
Wohnung ! y immer 2, , Bad,
Top 6 lﬂ'méi?jils{ 2500 Wohnklche, Terrasse 6238/103467
BabenbergerstraBe 8 Zubehér: Keller Top &
Andreas JUNGMANN, Vorraum, Zimmer 1, WC,
wohnung geb. 18.11.1970 Bad 1, Zimmer 2,
Top 7 2601 Eggendor, Wﬂhallﬂ:;czh?;::;::r 3, 10008/103467
Rustengasse 13 L
Zubehdr: Keller Top 7
Mag. Monika
Wohnung WASHIETL, geb. Vorraum, Bad, WC,
Top 8 04.05.1973, 1140 Waohnkiiche, Terrasse 4018/103467
Wien, Kuefsteingasse Zubehdr: Keller Top 8
52/15
Sockelgeschol:
Vorraum, Podest,
Wohnun Dr. Barilits Realititen AbStE”“‘“mE_
. 9 und Beteiligungs Erdges
Reihenhaus Top GmbH Wohnkiche, Waschraum, 14565/103467
9 eN 2;”?9?? WC, Abstellraum, Podest,
Y berdachte Terrasse,
Terrasse
1. Obergeschofd:
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Vorraum/Studio, Bad,
Zimmer 1, Zimmer 2,
Podest, Balkon
Dachgeschof:
Zimmer,
Schrankraum/Abstellraum,
Terrasse
Zubehor: Garten zu Top 9
Sockelgeschol:
Vorraum, Podest,
Abstellraum
Erdaescholl:
Wohnkiiche, Waschraum,
WC, Abstellraum, Podest,
Dr. Barilits Realitaten | UD€rdachte Terrasse,
Wohnung und Beteiligungs Terrasse
Reihenhaus Top GmbH 1. ObergeschoB: 13244/103467
10 Vorraum,/Studio, Bad,
FN 247977 ¥ Zimmer 1, Zimmer 2,
Podest, Balkon
Dachgeschol:
Zimmer,
Schrankraum/Abstellraum,
Terrasse
Zubehidr: Garten zu Top 10
Sockelgeschof;
Varraum, Podest,
Abstellraum
Erdgeschof:
Wohnung Dr. Barilits Realitdten | Wohnkiche, Waschraum,
. und Beteiligungs WC, Podest, Gberdachte
Reihenhaus Top Gmhl—? ° Terrasse, Terrasse 10266/103467
11 FN 247977 vy 1. Obergeschol:
Vorraum/Studio, Bad,
Zimmer, Podest, Balkon
DachaeschoB:
Zimmer, Terrasse
Blro im Dr. Barilits Realitaten
Mehrfamilienhau und B;;:a:}llifungs Biro 1, Vorraum, Biro 2 G580/103467
5
Top 12 FMW 247977 v
Dr. Barilits Realitdten
KFZ-Abstellplatz und Beteiligungs 490/103467
Top CP 1 GmbH
FM 247977 v
Stephanie VAJK, geb.
KFZ-Abstellplatz 12.03.1971, 2601 474/103467
Top CP 2 Eggendorf,
Rustengasse 13
Andreas JUNGMANN,
KFZ-Absteliplatz | oo "18.11.1970, 472/103467
TopCP3 | 5601 Eggendorf,
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Rustengasse 13 {
Dr. Maria RICICA,
KFZ-Abstellplatz geb. 08.12.1949,
Top CP 4 1130 Wien, 469/103467
Kuppelwiesergasse 42
Dr. Maria RICICA,
KFZ-Abstellplatz geb. 08.12.1949,
Top CP 5 1130 Wien, 467/103467
kKuppelwiesergasse 42
Mag. Thomas
~ CSIPKC, geb.
KET‘;‘“E?,"‘E"E‘I 18.10.1975, 2500 464/103467
P Baden,
Babenbergerstrale 8
Andreas JUNGMANN,
KFZ-Abstelliplatz geb. 18.11.1970,
Top CP 7 2601 Eggendorf, 463/103467
Rustengasse 13
Dr. Barilits Realitaten
KFZ-Abstellplatz und Beteiligungs
Top CP 8 GmbH 476/103467
FN 247977 y
Dr. Barilits Realitdten
KFZ-Abstellplatz und Beteiligungs
Top CP 9 GmbH 690/103467
FMN 247977 v
Dr. Barilits Realitaten
KFZ-Abstellplatz und Beteiligungs
Top CP 10 GmbH 520/103467
FMN 247977 v
Dr. Barilits Realitdten
KFZ-Abstellplatz und Beteiligungs
Top CP 11 GmbH =69/103467
FN 247977 y
Summen 103467/103467

IIL.
Die Ubrigen Punkte des Wohnungseigentumsvertrages vom 11.05.2017 bleiben
vallinhaltlich aufrecht.

Mattersburg, am 14, Juli 2017
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FOTODOKUMENTATION
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ANSICHTEN SOCKELGESCHOSS

Hauseinfahrt
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Bereich KFZ-Stellplatze
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Eingang zum Stiegenhaus und Personenlift

Stiegenhaus
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ANSICHTEN KFZ-ABSTELLPLATZ CP 1
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ANSICHTEN KFZ-ABSTELLPLATZ CP 10

KFZ-10 - laut Einreichplan und laut Parifizierungsplan (vor Ort nummeriert mit ,9%)
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