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BEFUND

Grundbuchsausziige

EZ 256

KATASTRALGEMEINDE 04012 Heiligenkreusz EINLAGEZAHL 256
BEZIRKSGERICHT Baden

AEFEFF A I I A A A A A I I AT A A A A I AT A A T A AT AT A A I A A AR TR A A E TR A I A A AT AT R AT A A A A A A A A A AT A AT A A A &

Letzte TZ 5807/2025
Einlage umgeschrieben gemdb Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

RS R AR A EEE R SRS EEEE S EEEEEEE A E S SRS Al AEKEETEETARIARITEAT AT A AAR A AT AR AR A AT AT AT dh* K

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3/6 GST-Flé&ache * 630
Bauf. (10} 134
Garten (10) 496 Abt Gregor Pock-Strabe 4
Legende:

*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : BRaufldchen (Gebidude)
Garten (10) : Garten (GArten)

AEAATAAAARA AR AN FAAAAA A AL AR AT A A AT AT AR AN AZ AR A A AR TR R A AAAAAFTA AT A A A AR A A A A A A AT A AR AN

R SR A S AR SRS SELEEEREEREEESEEEEEREEEEESE S B HAAERAEA AT AR AR AARAFAAAAA AN R A A AAA R AT A A AR d A,

7 ANTEIL: 1/1

a 8129/2014 Schenkungsvertrag 2014-05-15 Eigentumsrecht
b 3356/2019 IM RANG 2014/2019 Kaufvertrag 2019-02-26, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2019-04-02 Eigentumsrecht
c 3356/2019 Zusammenziehung der Anteile
d 3356/2019 Belastungs- und Verduberungsverbot
R B o i A i I I A A B C It E RS R RS S A S S S S S SRR SRS RS EEEEEEEEEESESESEE
2 a 8129%/2014
WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT gemdl Punkt Drittens
Schenkungsvertrag 2014-05-15 fiar[  ]geb 1944-05-13
c 5027/2019 VORRANG von LNR 8 vor 2
6 a 3356/2019
BELASTUNGS—~ UND VERAUSSERUNGSVERBOT
fiir |
b 5027/2019 VORRANG wvon LNR 8 wvor 6
8 a 5027/2019 Pfandurkunde 2019-05-03
PFANDRECHT Ho6chstbetrag EUR 350.000, ——
flir Sparkasse Baden (FN 110121v)
c 5027/2019 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 256 KG 04012 Heiligenkreuz C-LNR 8
EZ 365 KG 04012 Heiligenkreuz C-LNR 7
d 5027/2019 VORRANG von LNR 8 wvor 2 6
1180/2025 Klage (28 Cg 18/25d - LG Wiener Neustadt)
9 a 5807/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

0]

Hereinbringung von vollstr. EUR 140.000,--, Zinsen/Kosten
1t. Beschluss 2025-08-04 fiir Sparkasse Baden (FN 110121wv)
(5 E 45/25s)

b 5807/2025 Rbweisung des Gesuchs um Zwangsversteigerung hins.
Kostenmehrbegehren gem. Beschluss 2025-08-04 fiir Sparkasse
Baden (FN 110121wv) (5 E 45/25s)
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EZ 365

KATASTRALGEMEINDE 04012 Heiligenkreuz EINLAGEZAHL 65
BEZIRKSGERICHT Baden

A EFEFEFF AT A I A AT AT T A I A F AT A I A AT R I AT F A A A A A TR T FF T AT I A AT T FF A I I TR EA A AT F R T F R A ARk kK

Letzte TZ 5807/2025
Einlage umgeschrieben gemdh Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

AhAhFhdhdA R AFhhh A dd A ddd A I AR AR A d AT I dd D] FrAARAFT AR A A F AT AR A A A AR A F A AR ddF A I A A A Hhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
349 Garten (10) * 601
Legende:

*: Fldche rechnerisch ermittelt
Gadrten (10) : Gadrten (GaArten)

E R Az B

AA AR AR A A AT AR A A A A AFTAAAA A AN AT AAA AR LA LA B AR EFAREAAAARN A AN AAAATAAAA T AR A A AR A A A AT AR A, K

5 ANTEIL: 1/1

a 8129/2014 Beschluss 2014-02-25, Beschluss 2014-03-13, Schenkungsvertrag
2014-05-15 Eigentumsrecht
b 3356/2019 IM RANG 2014/2019 Kaufvertrag 2019-02-26, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2019-04-02 Eigentumsrecht
c 3356/2019 Zusammenziehung der Anteile
d 3356/2019 Belastungs- und VerduBerungsverbot
e L R C R A AR TR A AN A AN AT RAAA A A AT A A A A AT AR A N A AN h A K
1 a 8129/2014
GEBRAUCHSRECHT gemdl Punkt Viertens Schenkungsvertrag
2014-05-15 fir geb 1944-05-13
c 5027/2019 VORRANG von LNR 7 wvor 1
5 a 3356/2019
BELASTUNGS—- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
fiir|
b 5027/2019 VORRANG von LNR 7 wvor 5
7 a 5027/2019 Pfandurkunde 2019-05-03
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 350.000,—-
fiir Sparkasse Baden (FN 110121wv)
c 5027/2019 Simultan haftende TLiegenschaften
EZ 256 KG 04012 Heiligenkreuz C-LNR 8
EZ 365 KG 04012 Heiligenkreuz C-LNR 7
d 5027/2019 VORRANG von LNR 7 vor 1 5
1180/2025 Klage (28 Cg 18/25d - LG Wiener Neustadt)
8 a 5807/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 140.000,--, Zinsen/Kosten
1t. Beschluss 2025-08-04 fiir Sparkasse Baden (FN 110121v)
(5 E 45/25s)
b 5807/2025 RAbweisung des Gesuchs um Zwangsversteigerung hins.
Kostenmehrbegehren gem. Beschluss 2025-08-04 fiir Sparkasse
Baden (FN 110121wv) (5 E 45/25s)

]

o i e R R R HINWEIS EEAE AT AR ETE AR T AR RAAAXT AT AR ART A AT A A A TR %*

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFTEN

EZ 256
Gebaudebeschreibung

Das Einfamilienhaus wurde im Jahr 1970 fertiggestellt, ein Zubau (Veranda) erfolgte aufgrund der
Baubewilligung aus dem Jahr 1983. Das Geb&ude besteht aus einem Kellergeschoss, einem Erdgeschoss
und einem Dachgeschoss.

Das Erdgeschoss besteht aus einem Vorraum, einem WC, einem Bad, einer Kiche, einer Speis, drei
Zimmer und der Veranda. Die Raumhohe betragt im Erdgeschoss rund 2,60m.

Im Dachgeschoss befinden sich ein Vorraum, ein Bad, ein WC, ein Buro, zwei Zimmer und ein Abstellraum.
Dem Vorraum ist siidseitig ein Balkon vorgelagert. Die Raumhohe betragt im Dachgeschoss rund 2,60m,
an den AuRenwanden sind Dachschragen vorhanden.

Das Kellergeschoss besteht aus einem Vorraum, einer Waschkiiche, zwei Kellerraumen, einem Heizraum
und einem Abstellraum sowie der Garage.

Das Gebaude ist in Massivbauweise errichtet, das Dach ist als Satteldach mit Ziegeleindeckung
ausgebildet. Das Einfamilienhaus wird durch Kunststofffenster belichtet. Die Beheizung und
Warmwasserversorgung des Gebaudes erfolgt durch Fernwarme, die raumseitige Warmeabgabe erfolgt
durch Plattenheizkdrper. Im Heizraum im Keller ist ein Heizkessel (Holz-Stlickgut) vorhanden.

Der Garten ist begrint, im sldlichen Bereich des Gartens befindet sich ein Uberdachter Swimmingpool
(Kunststoffbecken, ca. 6,5m x 3,5m).

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

Das Einfamilienhaus ist mébliert, die Mdéblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

N nNiederisterreich ATLAS

Quellen: Land Miederisterreich, BEY, GIP.at
@ Land Miederdsterreich: Kein Anzpruch auf Richtigkeitund Wallstindigkeit!
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Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemaf nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieB8lich durch augenscheinliche
Befundung des Gebdudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).

Gebaudeausstattung

Erdgeschoss

Vorraum/Veranda:
Boden: Fliesen
Waénde: tapeziert
Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Tare: Holztlire mit Glasflllung in Holzzarge

Fenster:  Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkorper

Vorraum:
Boden: Laminatboden
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: offener Durchgang in Holzzarge

WC: Boden: Fliesen
Wande: Fliesen

Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Tare: Holztlire mit Glasflllung in Holzzarge
Hange-WC mit Unterputz-Spilkasten
Bad: Boden: Fliesen
Waénde: Fliesen
Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Tare: glatte Holztlre in Holzzarge

Fenster:  Kunststofffenster

Heizung: Handtuchheizkorper
Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur

Speis: Boden: Fliesen
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: Holztlire mit Glasflllung in Holzzarge
Fenster:  Kunststofffenster
Kiche: Boden: Laminatboden
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: Holztlire mit Glasflllung in Holzzarge

Fenster:  Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkorper
U-férmige Kiichenausstattung mit Geraten

Zimmer: Boden: Holzboden
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt, 1 Zimmer Deckenverkleidung (Holz)
Tare: Holztlire mit Glasflllung in Holzzarge

Fenster:  Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkorper
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Dachgeschoss
WC: Boden:
Wande:

Decke:
Ture:

Fliesen

Fliesen

geputzt und gemalt

Holztlre mit Glasflllung in Holzzarge

Hange-WC mit Unterputz-Spiilkasten

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

Fliesen

Fliesen

geputzt und gemailt

Holztlre mit Glasfillung in Holzzarge
Plattenheizkorper

Badewanne mit Armatur
Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur

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

Abstellraum:
Boden:
Wande:
Decke:
Fenster:

Balkon: Boden:

Gelander:

Kellergeschoss

Stiege: Boden:
Wande:
Decke:
Ture:

Vorraum:
Boden:
Wande:
Decke:

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

Garage: Boden:
Wande:
Decke:
Tor:
Fenster:
Heizung:

Holzboden bzw. Laminatboden
geputzt und gemalt

geputzt und gemailt

Holztlre mit Glasfillung in Holzzarge
Kunststofffenster

Plattenheizkorper

Laminatboden
geputzt und gemailt
geputzt und gemalt
Kunststofffenster

Fliesen
Holz

PVC-Belag

geputzt und gemalt

geputzt und gemailt

Holztlre mit Glasfillung in Holzzarge

Fliesen
geputzt und gemailt
geputzt und gemalt

Fliesen

geputzt und gemailt

geputzt und gemalt

Holzflllungstire in Holzzarge
Kunststofffenster bzw. Metallfenster ohne Glas
Plattenheizkorper

Beton

geputzt und gemailt
geputzt und gemalt
Kipptor mit autom. Antrieb
Metallfenster
Plattenheizkorper

Die Moblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der Bewertung.
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Topographie

Wohnnutzflache Erdgeschoss: rund 95,00 m?
Wohnnutzflache Dachgeschoss: rund 60,00 m?
Wohnnutzflache gesamt: rund 155,00 m?
Kellergeschoss: rund 95,00 m?

Die Nutzflachen sind den im Bauakt aufliegenden Planen grob abgeschatzt entnommen.

Eine vermessungstechnische Uberpriifung der Nutzflichen in Bezug auf die PlanmaRe ist im Zuge
der Befundaufnahme durch den Sachverstidndigen nicht erfolgt (Angabe Nutzflichen ohne
geoditische Uberpriifung des Bestandes).

EZ 365

Das Grundstick der Liegenschaft EZ 365 ist grofteils begrint und entlang der nordostseitigen
Grundgrenze mit einzelnen Baumen und Strauchern bewachsen, der siidwestliche Bereich ist asphaltiert.
Im nérdlichen Bereich befindet sich ein Carport.

Vermessungstechnische Uberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemaB nicht stattgefunden (keine Feststellung bzw. Uberpriifung der
Grundgrenzen).

Flachenwidmung

Gemaly Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Gemeinde Heiligenkreuz befinden sich die
Liegenschaften im "Bauland Wohngebiet - BW".

52/4

. lﬁ; - Volksschue
(oK) Schulg
87

1

o7
.

-

bt UIpIUBUUeS

Quelle: Bebauungsplan Gemeine Heiligenkreuz gem. Beschluss Oktober 2019
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Lage, MaRe und Form

Die Liegenschaft EZ 256 besteht aus dem Grundstick mit der Nr. 3/6 und grenzt nordwestseitig mit einer
Lange in Stralenflucht von rund 15m an die Abt Gregor Pdck-StralRe, die Grundstlickstiefe betragt rund
42m. Die Grundstiicksflache ist als nahezu waagrecht und annahernd eben zu bezeichnen.

Die Liegenschaft EZ 365 besteht aus dem Grundstiick mit der Nr. 3/7 und grenzt sidwestseitig an das
Grundstiick der EZ 256, nordostseitig flielt der Sattelbach vorbei. Die Grundsticksflache ist als nahezu
waagrecht und annahernd eben zu bezeichnen.

GroRe der Liegenschaften

Grundstucksflache der Liegenschaften EZ 256 630 m?
EZ 365 601 m?
1.231 m?

Die angegebene Flache entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand, eine vermessungstechnische
Uberpriifung auf Ubereinstimmung in der Natur wurde nicht durchgefiihrt.

Die Grundstiicksgrenze zwischen den beiden bewertungsgegenstindlichen Liegenschaften EZ 256
und EZ 356 sind in der Natur nicht gekennzeichnet (keine Abgrenzung vorhanden). Bei einer
getrennten VerauBerung der beiden Liegenschaften EZ 256 und EZ 356 ist die Grundgrenze
vermessungstechnisch festzustellen.

Anschliisse
Die Liegenschaft EZ 256 ist an das o6ffentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfugt ber Strom-,
Fernwarme-, Wasser- und Kanalanschluss.

Baubehdrdliche Bewilligung

Das Einfamilienhaus auf EZ 256 wurde aufgrund der Baubewilligung AZ: 158/65 vom 20.10.1965 errichtet.
Die Benltzungsbewilligung liegt unter der Aktenzahl 74/70 vom 13.10.1970 auf. Ein Zubau (Veranda)
erfolgte aufgrund der Baubewilligung AZ: 40/83 vom 31.05.1983, Die Fertigstellungsmeldung erfolgte am
24.10.2001. Das Dachgeschoss wurde teilweise umgebaut (keine aktuellen Planunterlagen im Bauakt).

Energieausweis
Ein Energieausweis fir das Gebaude liegt nicht vor.
Bestandrechte / Wohnungsgebrauchsrecht

Es besteht ein Wohnungsgebrauchsrecht gemal Schenkungsvertrag vom 15.05.2014 fir XXXXXXXXX,
geb. 13.05.1944 ob der Liegenschaft EZ 256 (Alleinbenitzung im Erdgeschoss und Mitbenlitzung Teile
des Dachgeschosses und des Kellergeschosses), sowie ein Gebrauchsrecht ob der Liegenschaft EZ
365. (siehe Beilage 4 - Schenkungsvertrag).

Kontaminierung

Gemal Abfrage beim Umweltbundesamt vom 16.12.2025 scheinen die bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaften in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.
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Gebiihren - 6ffentliche Abgaben

Gemal Lastschriftanzeige fur das 4.Quartal 2025 der Gemeinde Heiligenkreuz werden derzeit fir EZ 256
folgende jahrliche Grundbesitzabgaben vorgeschrieben:

Grundsteuer 167,52 €
Wasserbezugsgebiihr 218,55 € (verbrauchsabhéngig)
Wasserbereitstellungsgebihr 99,00 €
Kanalbenutzungsgebihr 480,74 €
965,81 €

Gemal Lastschriftanzeige besteht per 16.10.2025 eine offene Forderung in Héhe von € 757,81.

Gemal Kontoblatt des GVA Baden werden derzeit fir EZ 256 folgende jahrliche Abgaben vorgeschrieben:

Abfallwirtschaftsgebuhr 163,24 €
Abfallwirtschaftsabgabe 23,41 €
Seuchenvorsorgeabgabe 15,00 €

201,65 €

Gemal Kontoblatt des GVA Baden besteht per 12.11.2025 keine offene Forderung.

Die Aufwendungen fir elektrische Energie und Fernwdrme sind verbrauchsabhdngig mit den

Energieversorgern zu verrechnen.

Gemal Lastschriftanzeige fur das 4.Quartal 2025 der Gemeinde Heiligenkreuz werden derzeit fir EZ 365

folgende jahrliche Grundbesitzabgaben vorgeschrieben:

Grundsteuer 17,40 €
Gemal Lastschriftanzeige besteht per 16.10.2025 eine offene Forderung in Hoéhe von € 10,35.

Gefahrenzone

Gemal Gefahrenzonenplan der Gemeinde Heiligenkreuz befinden sich die Liegenschaften im Bereich einer

Uberflutungsfliche HQ30.
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Lage, Verkehrsverhiltnisse

Die Liegenschaften liegen im Zentrum von Heiligenkreuz im Bezirk Baden, in Nahe des Stiftes
Heiligenkreuz.

Die Bezirkshauptstadt Baden ist in stidéstlicher Richtung in rund 13km erreichbar, die stdliche Stadtgrenze

von Wien ist Uber die A21-Wiener Aufienringautobahn in norddstlicher Richtung in rund 17km Entfernung
erreichbar.

Die nachstgelegenen Autobahnanschliisse der A21-Wiener AuBenringautobahn sind die Anschliisse
"Heiligenkreuz" (Richtung Wien, in rund 2,5km erreichbar) und "Mayerling" (Richtung A1-Westautbahn, in
rund 3km erreichbar).

An offentlichen Verkehrsmitteln steht eine Busverbindung Richtung Baden und Richtung Alland zur
Verfligung.
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Quelle: https://atlas.noe.gv.at/atlas

Infrastruktur

Die Geschafte des taglichen Bedarfes stehen in Alland (in einer Entfernung von rund 4km) zur Verfigung.
Ein Kindergarten und eine Volksschule sind in Heiligenkreuz vorhanden, eine Neue Mittelschule in Alland,

weiterfihrende Schultypen in der Bezirkshauptstadt Baden.

Stand: 05.01.2026
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

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

Bewertungsmethode

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

Fur die Bewertung der Liegenschaft EZ 256 wird das Sachwertverfahren als das fir
Einfamilienwohnhauser geeignete Wertermittlungsverfahren angewendet.

Fir die Bewertung der Liegenschaft EZ 365 wird das Vergleichswertverfahren als das flir unbebaute
Grundstiicke geeignete Wertermittlungsverfahren angewendet.

Der Vergleichswert

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

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

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

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

Der Bodenwert

Wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Dieser wird aus valorisierten Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke ahnlicher Lage, GroéRe und
Beschaffenheit und Ausnutzungsmdglichkeit abgeleitet, wobei abweichende Verhéltnisse durch Zu- und
Abschlage Berlicksichtigung finden.

Der Wert bebauter Grundstiicke vermindert sich um die Freimachungs- bzw. Demolierungskosten der
darauf befindlichen Objekte.
Der Herstellungswert (Neubauwert)

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

Der Wert der baulichen AuBenanlagen

Wird fur abnutzbare Bauteile und Gegenstdnde wie der Gebdudewert ermittelt bzw. werden aus
Vereinfachungsgriinden meist nur Erfahrungswerte, den Zustand der Anlagen bertcksichtigend, verwendet.

Der Wert der sonstigen Anlagen

Gartnerische Anlagen werden nach Erfahrungsséatzen bewertet, wobei die Vergutungssatze der Richtlinien
der Landeskammer fiir Land- und Forstwirtschaft beriicksichtigt werden.

Der Wert der vorhandenen Anschliisse

Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Satzen und Gebiihren.
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Hinweise zur Bewertung

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

- Nicht beauftragt ist - soweit iiberhaupt vorhanden - Zirkulationsleituingen einer zentralen
Trinkwassererwdrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen, somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerldsch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige
Liiftungsanlagen, Luftwédscher in Klimaanlagen und Kiihitiirme des
Bewertungsgegenstandes nach Legionellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher
bei der Wertermittiung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (i.S. des DVGW-Arbeitsblattes W551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die MaRzahl von 100KBE/100m| nicht
tiberschritten wird.

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

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

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebédudes wurde ausschliefllich durch §ul3eren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und kilassifiziert. Detailflierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihit. Zerstérende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben (iber nicht sichtbare

Bauteile und Bausfoffe aus Auskiinften, die dem Sachverstdndigen gegeben werden, auf
vorgelegten Unterfagen oder Vermutungen beruhen.

- Die Bewertung allfdlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstédndigen entsprechend seiner Erfahrungen angeseizt und wird dabei
von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objekfes marktkonformen Ausfiihrung
ausgegangen.

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

- Der Wertermittiung werden die Umstinde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
iiblichen, ordnungsgemé@fen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem bei der drtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

- Der rechtlichen Bewerfung werden nur die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer tiblichen, ordnungsgemaéfen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem und idiberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erfeilten
Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

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

- Dieses Gutachten ist alfein fiir den oben genannten Zweck erstellt worden. Seitens des
Gutachters kann keine Haftung (ibernommen werden fiir den Fall, dass sich andere, sei
es zum genannten oder zu einem anderen Zweck, darauf berufen.
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Sachwert EZ 256

Bodenwert

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

Bewertung

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgangen von vergleichbaren Liegenschaften in der
Katastralgemeinde Heiligenkreuz und umliegenden Katastralgemeinden aus den Jahren 2021 bis 2023
erhoben. Aus den Jahren 2024 und 2025 liegen keine geeigneten Daten vor.

Die zu bewertende Liegenschaft und die Vergleichsgrundstiicke haben die Widmung Bauland -
Wohngebiet. Die Vergleichsgrundstlcke sind in der Lage vergleichbar.

Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht untersucht.

Bodenwert als Vergleichswert
Vergleichsgrundstiicke - Kaufvorgange 2021 bis 2023

Nr Datum KV F y (y-yl)3 Kaufpreis
m? €/m?2
1 Okt.21 702 349,0 3.757,7 245.000
2 Dez.21 774 226,1 3.794,6 175.000
3 Aug.22 3.104 252,9 1.211,0 785.000
4 Dez.22 863 210,6 5.944,4 181.763
5 Nov.23 802 400,0 12.611,3 320.800
1.438,6 27.319,0
yl = 287,7 6.829,7
| Standardabweichung (s ) = 82,6
yl +2s = 453,0 |€/m?
yl-2s = 122,4 |€/m?
Es befinden sich alle Werte innerhalb der Bereichsgrenzen, womit kein Ausreil3er festzustellen ist.
Nr Datum KV F y F*y
m? €/m?2
1 Okt.21 702 349,0 244 .998
2 Dez.21 774 226,1 175.001
3 Aug.22 3.104 252,9 785.002
4 Dez.22 863 210,6 181.748
5 Nov.23 802 400,0 320.800
Summen 6.245 1.438,6 1.707.549
arithmetisches Mittel 287,7
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 2025: 9% = 313,6
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 310 €/m?
Ermittlung Bodenwert
berechnen: 630 m* x 310 = 195.300 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde
Lage im Bereich der Uberflutungsflaiche HG30 : 10% Abzug = -19.530 €
Der Bodenwert der Liegenschaft entspricht somit dem ermittelten Vergleichswert.
Bodenwert 175.770 €
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Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fiir das Wohngebaude werden die Richtpreise fir Wohnhauser aus der
Literatur (Empfehlungen fir Herstellungskosten aus der Sachverstandige 3/2025) mit durchschnittlicher

Ausstattung (Ausstattungsqualitat normal) zugrunde gelegt.

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

Normalherstellungskosten: pro m*> NGF

Wohngebaude: € 2.900,00 Stand 2025

Inkl. Zuschlag fir Einfamilienhauser: € 3.190,00 10%

Kellergeschoss gerundet: € 1.595,00 50%
Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzflache

Wohnnutzflache: rund 155m? x 3.190€/m2 = 494450 €

Kellergeschoss: rund 95m? x 1.595€/m?= 151.525€
|Normalherste|lungswert per 11/2025 645.975 € |
Beriicksichtigung von Teilabweichungen

keine vorhanden

|Herstel|ungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 645.975 € |

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnhausern in Massivbauweise mit rund 80 anzusetzen.

Alterswertminderung

Baujahr rund 1970
Bewertungsjahr 2025
Gewohnliche Nutzungsdauer 80
Bestandsdauer rechnerisch 55
|Restnutzungsdauer 25
relatives (fiktives) Alter 55 / 80Jahre = 0,688
Alterswertminderung linear 0,688
Restwert 0,312

Zustandswertminderung

nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung
1 0,00%
1,5 0,32%
2 2,49%
2,5 8,09%
3 18,17% alters- und zustandsbedingte Instandhaltungs-
3,5 33,09% und Instandsetzungsarbeiten
4 52,49%
4,5 75,32%
5 100,00%
vom Restwert = 0,057
|Gesamte Wertminderung 0,745
Gesamter Restwert 0,255
74,5% Wertminderung von 645.975€ = -481.251 €
|gekﬁrzter Herstellungswert 164.724 €

Stand: 05.01.2026
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Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Zustandswertminderung beriicksichtigt

Gebaude-Sachwert 164.724 €
Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
Gebaudewert 164.724 €

Wert der baulichen AuBenanlagen

+ 5% des Gebaudewertes des Einfamilienwohnhauses flur bauliche Auf3enanlagen
befestigte Flachen und Wege, Einfriedungen, Swimmingpool 8.236 €

Bauwert 172.960 €

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

Fir das vorhandene Griin werden
+ 0,25% des Gebaudewertes angesetzt. 412 €

Wert der sonstigen Anlagen 412 €

Ermittlung des Wertes des Zubehors

Kicheneinrichtung aufgrund des Alters Zeitwert rund: 0€

Wert des Zubehors 0€

Ermittlung des Sachwertes

Bodenwert 175.770 €
Bauwert 172.960 €
Wert der sonstigen Anlagen 412 €
Wert des Zubehérs 0€
Sachwert EZ 256 349.142 €
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Vergleichswert EZ 365

Bodenwert
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 310 €/m?
Ermittlung Bodenwert

berechnen: 601 m? x 310 = 186.310 €

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde

Lage im Bereich der Uberflutungsflache HG30 : 10% Abzug = -18.631 €
Wert der baulichen AuBenanlagen (Carport)
+ 3% des Bodenwertes fur bauliche Au3enanlagen (Carport) 5.030 €
Der Bodenwert der Liegenschaft entspricht somit dem ermittelten Vergleichswert.
Vergleichswert EZ 365 172.709 €

Rechte und Lasten

Ermittlung der Rechte und Lasten
Im Grundbuch der EZ 256 mit Abfragedatum 11.11.2025 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:
Eintragungen im A2-Blatt:  keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:
A S E RS S S SRS E SRR R AR EREEREEEE R EE SRS S]] C IR E S EEEEESEEEREEEEEESEREEESEEEESEEEE S 5558
2 a 8129/2014
WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT gemdl Punkt Drittens
Schenkungsvertrag 2014-05-15 fir[  |geb 1944-05-13
c 5027/2019 VORRANG won LNR 8 wvor 2
6 a 3356/2019
BELASTUNGS— UND VERAUSSERUNGSVERBOT
fiir |
b 5027/2019 VORRANG wvon LNR 8 wvor 6
8 a 5027/2019 Pfandurkunde 2019-05-03
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 350.000, -
fiir Sparkasse Baden (FN 110121wv)
c 5027/2019 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 256 KG 04012 Heiligenkreuz C-LNR 8
EZ 365 KG 04012 Heiligenkreuz C-LNR 7
d 5027/2019 VORRANG von LNR 8 vor 2 6
1180/2025 Klage (28 Cg 18/25d - LG Wiener Neustadt)
5807/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

te]
0]

Hereinbringung von vollstr. EUR 140.000,--, Zinsen/Kosten
lt. Beschluss 2025-08-04 fiir Sparkasse Baden (FN 110121wv)
(5 E 45/25s)

b 5807/2025 Abweisung des Gesuchs um Zwangsversteigerung hins.
Kostenmehrbegehren gem. Beschluss 2025-08-04 fiir Sparkasse
Baden (FN 110121wv) (5 E 45/25s)
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Ermittlung des Wertes des WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHTES
fur XXXXX als Last fiir die Liegenschaft

Bauwert des Wohngebaudes
anteilig fur EG und Mitbenitzung DG+KG

(inklusive sonstige Anlagen und Zubehér) 130.029 € ( rund 75% des Bauwertes )
Bodenwert des Wohngebaudes: 131.828 € (rund 75% des Bodenwertes )
Restnutzungsdauer des Gebaudes: 25 Jahre

Kapitalisierungszinssatz: 4,0%

Kapitalisierungsfaktor / Vervielfaltiger 15,6221

ergibt Gebaudeanteil: 8.323,40 €

zuzlglich Bodenanteil: 5.273,12 €

entspricht der Kostenmiete des Liegensch.-Anteil. 13.596,52 €

zuzuglich Bewirtschaftungskosten: 9.064,35 € 40%  des Rohertrages

22.660,87 € (Instandhaltungskosten und
Bewirtschaftungskosten werden von
der Eigentiimerin bezahlt)

ergibt Liegenschaftsrohertrag rund:
entspricht einer Gesamt(KOSTEN-)miete pro Monat: 1.888,33 €
Begiinstigter: XXXXX geb.: 1944 81 Jahre
Barwertfaktor nach Sterbetafel:

ergibt: -136.073 €

Wert des WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHTS fiir XXXXX
als Last fir die Liegenschaft: -136.073 €

Das BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT stellt bei der Wertermittiung keine
wertbeeinflussende Last dar.

PFANDRECHTE werden bei der Wertermittlung nicht beriicksichtigt (stellen keine wertbeeinflussenden
Lasten dar), sind jedoch im Zuge einer Verdul3erung der Liegenschaft entsprechend zu beriicksichtigen.

Rechte und Lasten EZ 256 -136.073 €
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Im Grundbuch der EZ 365 mit Abfragedatum 11.11.2025 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:
Eintragungen im A2-Blatt:  keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:
R R R R R E SR RS EEEEREEEREEE S EEEEEEEEEEEE RS S C A A R A AT A A KA A KRR A AARARAA AR AR AR A AAR T A A TR A *
1 a 8129/2014
GEBRAUCHSRECHT gemdB Punkt Viertens Schenkungsvertrag
2014-05-15 fir[ | geb 1944-05-13
5027/2019 VORRANG wvon ILNR 7 vor 1
5 a 3356/2019
BELASTUNGS— UND VERAUSSERUNGSVERBOT
fiir |
b 5027/2019 VORRANG wvon LNR 7 wor 5
7 a 5027/2019 Pfandurkunde 2019-05-03
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 350.000, ——
flir Sparkasse Baden (FN 110121v)
c 5027/2019 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 256 KG 04012 Heiligenkreuz C-LNR 8
EZ 365 KG 04012 Heiligenkreuz C-LNR 7
d 5027/2019 VORRANG von LNR 7 vor 1 5
e 1180/2025 Klage (28 Cg 18/25d - LG Wiener Neustadt)

8 a 5807/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

0

Hereinbringung von vollstr. EUR 140.000,--, Zinsen/Kosten
1t. Beschluss 2025-08-04 fiir Sparkasse Baden (FN 110121v)
(5 E 45/25s)

b 5807/2025 Abweisung des Gesuchs um Zwangsversteigerung hins.
Kostenmehrbegehren gem. Beschluss 2025-08-04 fiir Sparkasse
Baden (FN 110121w) (5 E 45/25s)

Ermittlung des Wertes des GEBRAUCHSRECHTES
fur XXXXX als Last fiir die Liegenschaft

Bodenwert der Liegenschaft: 172.709 €

Kapitalisierungszinssatz: 4,0%

ergibt Bodenanteil: 6.908,36 €

entspricht der Kostenmiete des Liegensch.-Anteil. 6.908,36 €

zuzuglich Bewirtschaftungskosten: 1.727,09 € 20% des Rohertrages

8.635,45 € (Bewirtschaftungskosten werden
von der Eigentiimerin bezahlt)

ergibt Liegenschaftsrohertrag rund:
entspricht einer Gesamt(KOSTEN-)miete pro Monat: 720,00 €
Begiinstigter: XXXXX geb.: 1944 81 Jahre
Barwertfaktor nach Sterbetafel:
ergibt: -51.883 €

Wert des GEBRAUCHSRECHTS fiir XXXXX als Last fiir die Liegenschaft: -51.883 €

Das BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT stellt bei der Wertermittiung keine
wertbeeinflussende Last dar.

PFANDRECHTE werden bei der Wertermittlung nicht beriicksichtigt (stellen keine wertbeeinflussenden
Lasten dar), sind jedoch im Zuge einer Verdul3erung der Liegenschaft entsprechend zu beriicksichtigen.

Rechte und Lasten EZ 365 -51.883 €
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Verkehrswert EZ 256 - ohne Wohnungsgebrauchsrecht

Sachwert 349.142 €
Marktanpassung / Berticksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 349.142 €
Rechte und Lasten (ohne Wohnungsgebrauchsrecht) 0€
349.142 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 349.000 €

Die Ermittlung des Verkehrswertes von Einfamilienhdusern und Wohnimmobilien mit Eigennutzung ist auf
Basis des errechneten Sachwertes abzuleiten. Da bei der Ermittlung des Sachwertes alle
wertbeeinflussenden Faktoren bertcksichtigt werden konnten, kann der Sachwert mit dem Verkehrswert
gleichgesetzt werden. Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 256
mit Rechte und Lasten 349.000 €
(ohne Wohnungsgebrauchsrecht)

( in Worten Euro Dreihundertneunundvierzigtausend )

Wert des Wohnungsgebrauchsrecht

Wert des Wohnungsgebrauchsrecht -136.073 €
-136.073 €
Wert des Wohnungsgebrauchsrecht gerundet -136.000 €
Wert des Wohnungsgebrauchsrecht -136.000 €

(in Worten Euro minus EinhundertsechsunddreiBigtausend )

Verkehrswert EZ 256 - inklusive Wohnungsgebrauchsrecht

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 349.142 €
Rechte und Lasten (inklusive Wohnungsgebrauchsrecht) -136.073 €
213.069 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 213.000 €

Die Ermittlung des Verkehrswertes von Einfamilienhdusern und Wohnimmobilien mit Eigennutzung ist auf
Basis des errechneten Sachwertes abzuleiten. Da bei der Ermittlung des Sachwertes alle
wertbeeinflussenden Faktoren bertcksichtigt werden konnten, kann der Sachwert mit dem Verkehrswert
gleichgesetzt werden. Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 256
mit Rechte und Lasten 213.000 €
(inklusive Wohnungsgebrauchsrecht)

(in Worten Euro Zweihundertdreizehntausend )

Die Verkehrswerte verstehen sich als " geldlastenfreie " Werte
der Liegenschaft EZ 256 Grundbuch 04012 Heiligenkreuz.
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Verkehrswert EZ 365 - ohne Gebrauchsrecht

Vergleichswert 172.709 €
Marktanpassung / Bertcksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 172.709 €
Rechte und Lasten (ohne Gebrauchsrecht) 0€
172.709 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 173.000 €

Da bei der Ermittlung des Vergleichswertes alle wertbeeinflussenden Faktoren berlicksichtigt werden
konnten, kann der Vergleichswert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusatzliche
Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 365
mit Rechte und Lasten 173.000 €
(ohne Gebrauchsrecht)

( in Worten Euro Einhundertdreiundsiebzigtausend )

Wert des Gebrauchsrecht

Wert des Gebrauchsrecht -51.883 €
-51.883 €
Wert des Gebrauchsrecht gerundet -52.000 €
Wert des Gebrauchsrecht -52.000 €

( in Worten Euro minus Zweiundfiinfzigtausend )

Verkehrswert EZ 365 - inklusive Gebrauchsrecht

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 172.709 €
Rechte und Lasten (inklusive Gebrauchsrecht) -51.883 €
120.826 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 121.000 €

Da bei der Ermittlung des Vergleichswertes alle wertbeeinflussenden Faktoren berlcksichtigt werden
konnten, kann der Vergleichswert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusatzliche
Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 365
mit Rechte und Lasten 121.000 €
(inklusive Gebrauchsrecht)

( in Worten Euro Einhunderteinundzwanzigtausend )

Die Verkehrswerte verstehen sich als " geldlastenfreie " Werte
der Liegenschaft EZ 365 Grundbuch 04012 Heiligenkreuz.
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Gesamtverkehrswert der Liegenschaften EZ 256 und EZ 365
(inklusive Wohnungsgebrauchsrecht und inklusive Gebrauchsrecht)

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 256 (inkl. Wohnungsgebrauchsrecht) 213.000 €

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 365 (inkl. Gebrauchsrecht) 121.000 €
334.000 €
Verkehrswert der Gesamtliegenschaft mit Rechte und Lasten gerundet 334.000 €

Verkehrswert der Gesamtliegenschaft

aus EZ 256 und EZ 356 mit Rechte und Lasten
(inklusive Wohnungsgebrauchsrecht

und inklusive Gebrauchsrecht)

334.000 €

( in Worten Euro DreihundertvierunddreiBigtausend )

Der Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert
der Liegenschaften EZ 256 und EZ 356 Grundbuch 04012 Heiligenkreuz.

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

Die Grundstiicksgrenze zwischen den beiden bewertungsgegenstindlichen Liegenschaften
EZ 256 und EZ 356 sind in der Natur nicht gekennzeichnet (keine Abgrenzung vorhanden). Bei
einer getrennten VerduBerung der beiden Liegenschaften EZ 256 und EZ 356 ist die
Grundgrenze vermessungstechnisch festzustellen.

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 25 Seiten.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 05.01.2026
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

25152-2532

BEILAGENSAMMLUNG

ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN

EINFAMILIENHAUS
und BAULANDGRUNDSTUCK

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERTES der Liegenschaften
Grundbuch: 04012 Heiligenkreuz
Einlagezahl: 256 und 365
Bezirksgericht: Baden
Adresse: 2532 Heiligenkreuz, Abt Gregor Pock-StraRe 4
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Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Plandokumentation
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Schenkungsvertrag
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1

GRUNDBUCHSAUSZUG
EZ 256

KATASTRALGEMEINDE 04012 Heiligenkreuz EINLAGEZAHL 256
BEZIRKSGERICHT Baden

AAE A A A A A A AT A A A A A A A A A A A A A A A A AR A A A A AR A A AR A AR A AR A A A A A A AR A A AT AL A AAA A A AR A AR AAA R A AR RN AR

Letzte TZ 5807/2025
Einlage umgeschrieben gemdfi Verordnung BGB1l. II, 143/2012 am 07.05.2012

B Al EaE

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3/6 GST-Fl&che * 630
Bauf. (10) 134
Gadrten (10) 496 Abt Gregor Pock-Strabe 4
Legende:

*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflachen (Gebdude)
Garten(10) : Girten (Garten)

EE A i B Az FEE R AR A AR A AT TR FFT AT I A A AT R AT T F T AT A A K

hhkkkkkrdr b hhkr kb A A kA A A A A kb h bk dhkddh b ddd P FdFdhddhkddhhhhddddddddhdhhk kb rddhhhhhhhk

7 ANTEIL: 1/1

a 8129/2014 Schenkungsvertrag 2014-05-15 Eigentumsrecht
b 3356/2019 IM RANG 2014/2019 Kaufvertrag 2019-02-26, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2019-04-02 Eigentumsrecht
c 3356/2019 Zusammenziehung der Anteile
d 3356/2019 Belastungs—- und Verduberungsverbot
AEEAA A AA AT A A AR T A A AAAA AT AT A A AR A A A A AT TR X% C EEEEAAKAAATAKAAR A A AT AA A AR XA A A A A A A A A A A A AT TR A%
2 a 8129/2014
WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT gemdB Punkt Drittens
Schenkungsvertrag 2014*05*15| geb 1944-05-13
5027/2019 VORRANG wvon LNR § vor 2
3356/2019
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
fiir | |
5027/2019 VORRANG wvon LNR 8 vor 6
8 a 5027/2019 Pfandurkunde 2019-05-03
FFANDRECHT Ho6chstbetrag EUR 350.000, —-
fiir Sparkasse Baden (FN 110121wv)
5027/2019 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 256 KG 04012 Heiligenkreuz C-LNR 8§
EZ 365 KG 04012 Heiligenkreuz C-LNR 7
5027/2019 VORRANG von LNR 8 wvor 2 6
1180/2025 Klage (28 Cg 18/25d - LG Wiener Neustadt)
9 a 5807/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

s}
n o0

o

0

o

@

Hereinbringung von vollstr. EUR 140.000,--, Zinsen/Kosten
1t. Beschluss 2025-08-04 fiir Sparkasse Baden (FN 110121w)
(5 E 45/25s)

b 5807/2025 Abweisung des Gesuchs um Zwangsversteigerung hins.
Kostenmehrbegehren gem. Beschluss 2025-08-04 flir Sparkasse
Baden (FN 110121wv) (5 E 45/25s)
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1
EZ 365

KATASTRALGEMEINDE 04012 Heiligenkreuz EINLAGEZAHL 365
BEZIRKSGERICHT Baden

AFEEFEFFF IR I T A AR A AT F AT AT AT A A A A I A TR T A AT AR A AT R T T A I A A A A A AT T AT A I I AT A A A I A FT R TR R A A A A A&

Letzte TZ 5807/2025
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

B Al EE i

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
) Gédrten (10) * 601
Legende:

*: Fldche rechnerisch ermittelt
Garten(10) : Gdrten (Garten)

AAE A A AR A AR AR RN A A AAAARA A A AN A AT AR A AR AT AR AN Az AE AR ARARAA AR AN A AAARAAAAA AN AN I A AAT A AR A AR A AR

LR LR EEEEEEEEEEEEEEE LA E TR R R R R R

5 ANTEIL: 1/1

a 8129/2014 Beschluss 2014-02-25, Beschluss 2014-03-13, Schenkungsvertrag
2014-05-15 Eigentumsrecht
b 3356/2019 IM RANG 2014/2019 Kaufvertrag 2019-02-26, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2019-04-02 Eigentumsrecht
c 3356/2019 Zusammenziehung der Anteile
d 3356/2019 Belastungs- und Verduberungsverbot
A A A SRR AL R AR S SR SRR LR SRR SRS S EEREREER SR C LR S S S R AR RS S SR E RS EEESEEESESEEEEEESESE S E
1 a 8129/2014
GEBRAUCHSRECHT gemdl Punkt Viertens Schenkungsvertrag
2014-05-15 fir geb 1944-05-13
5027/2019 VORRANG wvon LNR 7 vor 1
5 a 3356/2019
BELASTUNGS— UND VERAUSSERUNGSVERBOT
fiir |
5027/2019 VORRANG wvon LNR 7 wor 5
5027/2019 Pfandurkunde 2019-05-03
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 350.000, —-
fliir Sparkasse Baden (FN 110121v)
c 5027/2019 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 256 KG 04012 Heiligenkreuz C-LNR 8
EZ 365 KG 04012 Heiligenkreuz C-LNR 7
5027/2019 VORRANG wvon LNR 7 vor 1 5
1180/2025 Klage (28 Cg 18/25d - LG Wiener Neustadt)
8 a 5807/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

0

-~
oo

(o}

)

Hereinbringung von vollstr. EUR 140.000,--, Zinsen/Kosten
1lt. Beschluss 2025-08-04 fiir Sparkasse Baden (FN 110121v)
(5 E 45/2588)

b 5807/2025 Abweisung des Gesuchs um Zwangsversteigerung hins.
Kostenmehrbegehren gem. Beschluss 2025-08-04 fiir Sparkasse
Baden (FN 110121v) (5 E 45/25s)

AA AR A AR A AR AR AN AR AATAAA A A AN F A A AR AT A AA HINWEIS AR AR IR R AR A AR A ARRRT AT ARKRFAFAARARA A AR AR RF

Eintragungen ohne Wé&hrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

PLANDOKUMENTATION

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

BEILAGE 2

Dachgeschoss

Z2imnen
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

Kellergeschoss
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

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

BEILAGE 3
FOTODOKUMENTATION

Ansicht nordseitig

Ansicht gartenseitig
= PN m‘.\ N —
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[

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

Swimmingpool

EZ 365
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

ERDGESCHOSS

Kiche

Bad

Zimmer

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

Zimmer

DACHGESCHOSS

Stiegenaufgang

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

Zimmer

Biro

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

KELLERGESCHOSS

Kellerraum

Heizraum

Kellerraum

Garage
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BEILAGE 4

POUZAR & PARTNER

NOTARIAT KAISER F. J. RING ~ BADEN

Offentlicher Notar Mag. Peter Pouzar & Partner | Kaiser-Franz-Joseph-Ring 30 | 2500 Baden
Telefon: 02252/209 222 | Fax: 02252/209 222-30 | E-Mail: notariat®pouzar.at | www.pouzar.at
DVR-Nummer: 4002812 | UID-Nummer: ATU65690488 | FN 344826 y | LG Wiener Neustadt

Angezeigt am 15.05.2014
URSCHRIFT 2u Erfor: 10-187439/2014
Off. Notar Mag. Peter Pouzar
Baden

Im Zentralen Testamentsregister

registriert unter .-
Geschéftszahl: 271 (2014) Nr..30.+.3/4 [2o/t : AZ 7856/Mag.M

NOTARIATSAKT

aufgenommen von mir, Magister Peter Pouzar, offentlichem Notar mit dem Amtssitz in
Baden.
In meiner Amtskanzlei in 2500 Baden, Kaiser-Franz-Joseph-Ring 30/1. Stock sind heute
erschienen die nach ihren Angaben eigenberechtigten Parteien:
1. Herr RIXSOEKXXXX, geboren am 13.05.1944 (dreizehnten Mai neunzehnhundert-
vierundvierzig), Sozialversicherungsnummer 1995-130544, Abt Gregor Pock StraBe
4, A-2532 Heiligenkreuz,
deren Personsidentitdt und Geburtsdatum mir nachgewiesen wurde durch seinen
Reisepass Nummer P 2960111 ausgestellt am 29.07.2008 (neunundzwanzigsten Juli
zweitausendacht) von der Bezirkshauptmannschaft Baden

BG 040 TZ 8129/2014
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- Seite zwei -

als Geschenkgeber einerseits und
2. Frau Doktor XDEXXMMOOEX X, geboren am 30.09.1979 (dreiBigsten September
neunzehnhundertneunundsiebzig), Sozialversicherungsnummer 3530-300979, Kai-
ser-Franz-Joseph-Ring 17, 2500 Baden,
deren Personsidentitat und Geburtsdatum mir nachgewiesen wurde durch ihren Rei-
sepass Nummer P 3395070 ausgestellt am 16.04.2009 (sechzehnten April zweitau-
sendneun) von der Bezirkshauptmannschaft Baden
die unter 2. (zweitens) genannte Person als Geschenknehmerin andererselts ------------
3. Frau Ra0RNXKX)@€e , geboren am 25.07.1976 (fiinfundzwanzigsten Juli neun-
zehnhundertsechsundsiebzig), Sozialversicherungsnummer 3401-250776, Abt Gre-
gor Pock StraBe 4, A-2532 Heiligenkreuz,
deren Personsidentitdt und Geburtsdatum mir nachgewiesen wurde durch ihren Rei-
sepass Nummer P 3646208 ausgestellt am 07.07.2009 (siebenten Juli zweitausend-
neun) von der Bezirkshauptmannschaft Baden
die unter 3. (drittens) genannte Person als Geschenknehmerin andererseits.--------------
Die Parteien errichten folgenden
SCHENKUNGSVERTRAG
Ersteng------------ GRUNDBUCHSSTAND-VERTRAGSGEGENSTAND
Herr XXX XXX, geboren am 13.05.1944 (dreizehnten Mai neunzehnhundertvier-
undvierzig) in der Folge kurz ,Geschenkgeber" genannt, ist grundbiicherlicher Allein-
eigentiimer der nachstehenden Liegenschaft:

KATASTRALGEMEINDE 04012 Heiligenkreuz EINLAGEZAHL 256
BEZIRKSGERICHT Baden

*******************************************************************************

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

FhkkdhhkrFhhhhhk kT kdhhd A I A X h kT hhahdxkd Al hhkkhhhhdhhhkkhhhhhhhFhrxrrhhddhhdrxxxx%

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3/6 GST-Flache o 630
Bauf. (Gebdude) 134
Gdrten 496 Abt Gregor Pdck-StraBe 4

FhI Ak k I dhdddhhhhhhhhkhhkkdk*kxFxxdkk kK VRS EEEE SRR LSS SRR T T
Fhkhhkdhhhhhhkdhkhrhhhdrrdhddhhdkhrhkkrdx B LR R R R R R R R R TR g N e e T

3 ANTEIL: 2/4

)SBS?()e)eye ADR: Abt Gregor Pock-Str. 4, Heiligenkreuz 2532

a 726/1969 Kaufvertrag 1968-05-16 Eigentumsrecht
b 726/1969 Belastungs- und VerduBerungsverbot
4 ANTEIL: 1/2

GEB: 1523—&5—13 ADR: Abt Gregor Pock-Str. 4, Heiligenkreuz 2532

a 4380/1979 Kaufvertrag 1979-04-19 Eigentumsrecht
b 5735/1984 Einantwortungsurkunde 1984-08-01 Eigentumsrecht

c 5735/1984 zusammenziehung der Anteile
LR AR R EESEEESEREEE RS TR R R R R R R R R C LER RS S SRS LR SRR RESEERE R R R R R R R Y

1 auf Anteil B-LNR 3
a 726/1969

BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir Johann Kraus
LR R R g S g S e ey AR U AR Y

Weiters ist Herr XEXOKXXXX, geboren am 13.05.1944 (dreizehnten Mai neunzehn-
hundertvierundvierzig) zur Halfte grundbiicherlicher Eigentiimer und aufgrund des Er-
gebnisses des Verlassenschaftsverfahrens nach Waltraud Kraus, verstorben am
14.12.2013 (vierzehnten Dezember zweitausenddreizehn) 24 A 310/13p des Bezirksge-
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- Seite drei -

richtes Baden auBerbiicherlicher Eigentiimer des in B-Laufnummer 2 genannten Lie-
genschaftshélfteanteils der nachstehenden Liegenschaft:

KATASTRALGEMEINDE 04012 Heiligenkreuz EINLAGEZAHL 365
BEZIRKSGERICHT Baden

Ik kA A R R A A R I Nk kA AR R A A A A A A A A A A AN A A A A A A A A A A A A I A AT AR A A I d AT I A Ak h kA kI Ik kA hkkxx &

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

LEEEEEEREES S ERER SRR PR EEEEEEEEEE R Al LRSS SRS R SRS E ST R s PEE TR

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3/7 Garten * 601

EEEEEE SRS RS LSS RSN A2 LRSS S LR R SRR SRR EEEEE]
LR EEE SRR EEE SRR SRR R B ***xFxrkhdhhhkhrhhxdhxdhrrrrhrrhrrhhrhhdhhhr

1 ANTEIL: 1/2

WXX ADR: Abt Gregor Pock-Str. 4, Heiligenkreuz 2532

a 4698/1975 Kaufvertrag 1975-07-30 Eigentumsrecht
2 ANTEIL: 1/2

ggix‘xx ADR: BAbt Gregor Pock-Str. 4, Heiligenkreuz 2532

a 4698/1975 Kaufvertrag 1975-07-30 Eigentumsrecht

RS E RS LSS SRR R RS C LSRR RS S EER S ESSE RS SEES e eEE
LSRR RS SRR R eSS e e R R R R R R R R R R R R

Die vorgenannten Liegenschaften bilden samt allem rechtlichen und tatsdchlichen Zu-
behdr den Gegenstand dieses Schenkungsvertrages und werden in der Folge auch kurz
~vertragsgegenstand" genannt.
Zweitens SCHENKUNGSABREDE
Herr XA3O0OO(X, geboren am 13.05.1944 (dreizehnten Mai neunzehnhundertvier-
undvierzig) schenkt und ibergibt an Frau Doktor XDéXMMOOEX X, geboren am
30.09.1979 (dreiBigsten September neunzehnhundertneunundsiebzig) und an Frau
YOOKIX XX IDE , geboren am 25.07.1976 (fiinfundzwanzigsten Juli neunzehnhundert-
sechsundsiebzig) diese in der Folge kurz ,Geschenknehmer" genannt, und diese
Ubernehmen gleichteilig vom Geschenkgeber den im Punkt ,Erstens" dieses Vertrages
genau beschriebenen Vertragsgegenstand samt allem rechtlichen und tatsachlichen
Zubehor.
Samtliche Vertragsteile erteilen ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ob dem im Punkt
~Erstens® genau beschriebenen Vertragsgegenstand das Eigentumsrecht fiir die
Geschenknehmer Frau Doktor)CRXDEXMMEX , geboren am 30.09.1979 (dreiBigsten
September neunzehnhundertneunundsiebzig) und Frau )G XX XAE , geboren am
25.07.1976 (funfundzwanzigsten Juli neunzehnhundertsechsundsiebzig) je zur Halfte
grundbticherlich einverleibt werden kann.
Drittens WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT
Die Geschenknehmer rdumen hiermit dem Geschenkgeber das lebenslangliche und
unentgeltliche Wohnungsgebrauchsrecht im Wege der Schenkung am Haus Abt Gregor
Pock StraBe 4, 2532 Heiligenkreuz ein, beinhaltend das Alleinbeniitzungsrecht des
Schlafzimmers, der Kiiche, des Wohnzimmers, des Gastezimmers des Badezimmers
und der Toilette im Erdgeschoss sowie des Mitbeniitzungsrechtes der Bauernstube, des
Kellers, des Balkons im Obergeschoss, der Garage, des Dachbodens, der Werkstitte
und des Gartens gemeinsam mit den Geschenknehmern und das Recht jederzeit
Besuche zu empfangen und diese voriibergehend nachtigen zu lassen. Die Parteien
vereinbaren auBerdem, dass (griindbliicherlich nicht abzusichernde) Verbot das
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Vertragsobjekt zu vermieten oder zu verpachten und zwar zu Gunsten des Ubergebers
als Verbotsberechtigtem, nicht aber mit Wirkung zwischen den Ubernehmern.------------
Die Geschenknehmer verpflichten sich die Wohnraumlichkeiten ebenso wie die Bausub-
stanz des Hauses Abt Gregor Pdck StraBe 4, 2532 Heiligenkreuz (insbesondere das
Mauerwerk, die Fassade und das Dach) stets in gut bewohnbarem Zustand zu erhalten.
Die Geschenknehmer verpflichten sich, samtliche mit der Bewohnung und Bewirtschaf-
tung des gegensténdlichen Hauses im Zusammenhang stehenden Kosten, insbesonde-
re samtliche Betriebskosten, die Kosten fiir Energie- und Wasserbezug, Beheizung und
Telefon sowie fur die ordentliche Instandhaltung und Instandsetzung, fiir die Dauer der
Ausibung des Wohnungsgebrauchsrechtes des Geschenkgebers aus eigenen Mitteln
unter Klag- und Schadloshaltung des Geschenkgebers zu tragen. Der Geschenkgeber
wird nach Kraften beitragen.
Der Geschenkgeber erklart die Vertragsannahme.
Die Geschenknehmer verpflichten sich fiir sich und ihre Rechtsnachfolger im Besitz des
genannten Vertragsgegenstandes das vorstehende Wohnungsgebrauchsrecht des Ge-
schenkgebers nach Inhalt und Umfang dieses Vertragspunktes vollinhaltlich zu dulden,
die damit zusammenh&ngenden Verpflichtungen rechtzeitig und vollstandig zu erfiillen
und die Geschenknehmer bestellen zum Pfand dieser Rechte die ihnen zuzuschreiben-
de, im Punkt ,Erstens" genau beschriebene Liegenschaft Einlagezahl 256 Grundbuch
04012 Heiligenkreuz und der Geschenkgeber erkiart die Vertragsannahme, ---------------
Sdmtliche Vertragsteile erteilen ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ob der gesamten
Liegenschaft Einlagezahl 256 Grundbuch 04012 Heiligenkreuz die Dienstbarkeit des
Wohnungsgebrauchsrechtes nach Inhalt und Umfang dieses Vertragspunktes flir Herrn
MODBXNDE , geboren am 13.05.1944 (dreizehnten Mai neunzehnhundertvierund-
vierzig) auf dessen Lebensdauer und auf Kosten der Geschenknehmer sogleich grund-
biicherlich einverleibt wird.
Die Parteien vereinbaren fiir den Fall, dass der Geschenkgeber geschéftsunfahig wird
und fir ihn ein Sachwalter bestellt wird oder deshalb eine Eintragung im Osterreichi-
schen Zentralen Vertretungsverzeichnis erfolgt ist und der Hauptwohnsitz des Woh-
nungsgebrauchsrechtsnutzenden am Vertragsgegenstand laut Zentralem Melderegister
abgemeldet wurde, dass das in diesem Vertrag eingeraumte Wohnungsgebrauchsrecht
ohne Entgelt beendet wird und eine grundbuchsfahige Léschungserkldarung auszustel-
len ist.
Viertens GEBRAUCHSRECHT
Die Geschenknehmer raumen hiermit dem Geschenkgeber das lebenslangliche und
unentgeltliche Gebrauchsrecht im Wege der Schenkung an der Liegenschaft
Einlagezahl 365 Grundbuch 04012 Heiligenkreuz ein, beinhaltend das
Alleinbeniitzungsrecht des Carports sowie des Rechtes, Holz am Grundstiick zu lagern.
Weiters verpflichten sich die Geschenknehmer im Falle einer Baufilhrung die
Zustimmung des Geschenkgebers einzuholen, sofern dieses Gebrauchsrecht beriihrt
wird.
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Die Geschenknehmer verpflichten sich die Liegenschaft stets in gutem Zustand zu er-
halten.
Die Geschenknehmer verpflichten sich, samtliche im Zusammenhang der gegenstandli-
chen Liegenschaft stehenden Kosten, fiir die Dauer der Austibung des Gebrauchsrech-
tes des Geschenkgebers aus eigenen Mitteln unter Klag- und Schadloshaltung des Ge-
schenkgebers zu tragen. Der Geschenkgeber wird nach Kréften beitragen. ----------------
Der Geschenkgeber erklért die Vertragsannahme.
Die Geschenknehmer verpflichten sich fiir sich und ihre Rechtsnachfolger im Besitz des
genannten Vertragsgegenstandes das vorstehende Gebrauchsrecht des Geschenkge-
bers nach Inhalt und Umfang dieses Vertragspunktes vollinhaltlich zu dulden, die damit
zusammenhangenden Verpflichtungen rechtzeitig und vollstandig zu erfillen und die
Geschenknehmer bestellen zum Pfand dieser Rechte die ihnen zuzuschreibende, im
Punkt ,Erstens" genau beschriebene Liegenschaft Einlagezahl 365 Grundbuch 04012
Heiligenkreuz und der Geschenkgeber erklart die Vertragsannahme.
Samtliche Vertragsteile erteilen ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ob der gesamten
Liegenschaft Einlagezahl 365 Grundbuch 04012 Heiligenkreuz die Dienstbarkeit des
Gebrauchsrechtes nach Inhalt und Umfang dieses Vertragspunktes fiir Herrn XXX
XXXXX, geboren am 13.05.1944 (dreizehnten Mai neunzehnhundertvierundvierzig)
auf dessen Lebensdauer und auf Kosten der Geschenknehmer sogleich grundbiicherlich
einverleibt wird. ----
Die Parteien vereinbaren flr den Fall, dass der Geschenkgeber geschaftsunfahig wird
und fiir ihn ein Sachwalter bestellt wird oder deshalb eine Eintragung im Osterreichi-
schen Zentralen Vertretungsverzeichnis erfolgt ist und der Hauptwohnsitz des Ge-
brauchsrechtsnutzenden am Vertragsgegenstand laut Zentralem Melderegister abge-
meldet wurde, dass das in diesem Vertrag eingerdumte Gebrauchsrecht ohne Entgelt
beendet wird und eine grundbuchsfahige Léschungserklarung auszustellen ist. -----------
Fiinftens ------------ BELASTUNGS UND VERAUSSERUNGSVERBOT
Die Geschenknehmer verpflichten sich gegeniiber dem Geschenkgeber, die ihnen zuzu-
schreibende, im Punkt ,Erstens® genau beschriebene Liegenschaft Einlagezahl 256
Grundbuch 04012 Heiligenkreuz sowie Einlagezahl 365 Grundbuch 04012 Heiligenkreuz
ohne Zustimmung des Geschenkgebers weder zu belasten, noch zu verduBern, rdumen
diesem daher das Belastungs- und VerauBerungsverbot gemaB § 364 ¢ ABGB (Paragraf
dreihundertvierundsechzig ¢ Aligemeines Biirgerliches Gesetzbuch) ein. Der
Geschenkgeber erklart die Vertragsannahme.
Samtliche Vertragsteile erteilen daher ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ob der
Liegenschaft Einlagezahl 256 Grundbuch 04012 Heiligenkreuz sowie ob der Liegen-
schaft Einlagezahl 365 Grundbuch 04012 Heiligenkreuz das Belastungs- und VerduBe-
rungsverbot gemaB § 364 ¢ ABGB (Paragraf dreihundertvierundsechzig c Allgemeines
Burgerliches Gesetzbuch) nach Inhalt und Umfang dieses Vertragspunktes zu Gunsten
des Geschenkgebers Herrn XORMXOEM XM X, geboren am 13.05.1944 (dreizehnten Mai
neunzehnhundertvierundvierzig) sogleich grundblicherlich einverleibt werden kann.-----
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Die Parteien vereinbaren fir den Fall, dass der Geschenkgeber geschaftsunfahig wird
und fiir ihn ein Sachwalter bestellt wird oder deshalb eine Eintragung im Osterreichi-
schen Zentralen Vertretungsverzeichnis erfolgt ist und der Hauptwohnsitz des Verbots-
berechtigten in der Abt Gregor Pock StraBe 4, A-2532 Heiligenkreuz laut Zentralem
Melderegister abgemeldet wurde, dass das in diesem Vertrag eingeraumte Belastungs-
und VerauBerungsverbot ohne Entgelt beendet wird und eine grundbuchsfahige L6-
schungserklarung auszustellen ist.
Sechstens VORKAUFSRECHTE
Die Geschenknehmer Frau Doktor XDEMXOEMMOEX M X, geboren am 30.09.1979 (drei-
Bigsten September neunzehnhundertneunundsiebzig) und Frau XXX KXIOE , ge-
boren am 25.07.1976 (fUnfundzwanzigsten Juli neunzehnhundertsechsundsiebzig)
raumen sich hiermit gegenseitig das Vorkaufsrecht fiir alle entgeltlichen VerauBerungs-
falle im Sinne der §§ 1072 ff ABGB (Paragraph eintausendzweiundsiebzig fortfolgende
Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch) ein. Will eine der Berechtigten den Vorkauf nicht
ausuben, kann an den Kaufinteressenten verduBert werden. Die gesetzliche Einlosefrist
wird auf 14 (vierzehn) Tage verkirzt. Die Geschenknehmer bestellen zur Verdingli-
chung dieser Vorkaufsrechte jeweils den ihnen zuzuschreibenden Halfteanteil der ge-
samten im Punkt ,Erstens" genau beschriebenen Liegenschaft Einlagezahi 256 Grund-
buch 04012 Heiligenkreuz sowie den ihnen zuzuschreibenden Halfteanteil der gesam-
ten im Punkt ,Erstens" genau beschriebenen Liegenschaft Einlagezahl 365 Grundbuch
04012 Heiligenkreuz. Die Geschenknehmer erklaren gegenseitig die Vertragsannahme.-
Frau Doktor XXMM XXX XX, geboren am 30.09.1979 (dreiBigsten September neun-
zehnhundertneunundsiebzig) erteilt ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ob dem ihr
zuzuschreibenden Halfteanteil der gesamten im Punkt ,Erstens" genau beschriebenen
Liegenschaft Einlagezahl 256 Grundbuch 04012 Heiligenkreuz sowie dem ihr zuzu-
schreibenden Halfteanteil der gesamten im Punkt ,Erstens® genau beschriebenen Lie-
genschaft Einlagezahl 365 Grundbuch 04012 Heiligenkreuz das Vorkaufsrecht fir alle
entgeltlichen VerauBerungsfalle im Sinne der §§ 1072 ff ABGB (Paragraph eintausend-
zweiundsiebzig fortfolgende Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch) nach Inhalt und
Umfang dieses Vertragspunktes zugunsten Frau XOMOOEXIXXX geboren am
25.07.1976 (flinfundzwanzigsten Juli neunzehnhundertsechsundsiebzig) grundblicher-
lich einverleibt werden kann.
Frau Yap@KIO€EX geboren am 25.07.1976 (fiinfundzwanzigsten Juli neunzehn-
hundertsechsundsiebzig) erteilt ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ob dem ihr zuzu-
schreibenden Halfteanteil der gesamten im Punkt ,Erstens" genau beschriebenen Lie-
genschaft Einlagezahl 256 Grundbuch 04012 Heiligenkreuz sowie dem ihr zuzuschrei-
benden Halfteanteil der gesamten im Punkt ,Erstens® genau beschriebenen Liegen-
schaft Einlagezahl 365 Grundbuch 04012 Heiligenkreuz das Vorkaufsrecht fiir alle ent-
geltlichen VerauBerungsfdlle im Sinne der §§ 1072 ff ABGB (Paragraph eintausend-
zweiundsiebzig fortfolgende Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch) nach Inhalt und
Umfang dieses Vertragspunktes zugunsten Frau Doktor YENRDEXXXDEXDE . geboren
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am 30.09.1979 (dreiBigsten September neunzehnhundertneunundsiebzig) grundbii-

cherlich einverleibt werden kann.

Siebentens -------- SCHENKUNGSVERTRAG AUF DEN TODESFALL

Die Geschenknehmer vereinbaren untereinander, dass die ihnen (bergebenen Liegen-

schaftshélfteanteile des im Punkt ,Erstens" dieses Vertrages genau beschriebenen

Vertragsgegenstandes fir den Fall des etwaigen Vortodes einer der Geschenknehmer

im kinderlosen Stand (Ehelichkeit ist nicht zu beachten) an die noch lebende Geschen-

knehmerin auf den Todesfall geschenkt wird und erklaren dazu die Vertragsannahme.--

Die Geschenknehmer verzichten auf einen Widerruf dieses Schenkungsvertrages auf

den Todesfall bis auf die zwingend gesetzlich vorgesehenen Ausnahmen, ==========nnnm---

Die Geschenknehmer erteilen ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ob dem im Punkt

Erstens dieses Vertrages genau beschriebenen Vertragsgegenstand einverleibt werden

kdnnen:

I. ob dem der Doktor XDEXMMMX XN X zuzuschreibenden Halfteanteil der Einlagezahi
256 Grundbuch 04012 Heiligenkreuz, auf Grund dieses Vertrages und der
Sterbeurkunde fiir Frau Doktor YENXDEMNROEXE , geboren am 30.09.1979 (drei-
Bigsten September neunzehnhundertneunundsiebzig) das Eigentumsrecht fiir Gab-
Ystexhoe ; geboren am 25.07.1976 (fiinfundzwanzigsten Juli neunzehnhundert-
sechsundsiebzig) oder

IT. ob dem der YeXXMX XX IDEX zuzuschreibenden Halfteanteil der Einlagezah! 256
Grundbuch 04012 Heiligenkreuz, auf Grund dieses Vertrages und der Sterbeurkunde
flr Frau XXX IKXDOE , geboren am 25.07.1976 (fiinfundzwanzigsten Juli neun-
zehnhundertsechsundsiebzig) das Eigentumsrecht fiir Doktor XDEXMMOE ,
geboren am 30.09.1979 (dreiBigsten September neunzehnhundertneunundsiebzig). -

ITI.ob dem der Doktor XDEXMBMOEHNMX zuzuschreibenden Halfteanteil der Einlage-
zahl 365 Grundbuch 04012 Heiligenkreuz, auf Grund dieses Vertrages und der
Sterbeurkunde fiir Frau Doktor XDEXXN XXX X, geboren am 30.09.1979 (drei-
Bigsten September neunzehnhundertneunundsiebzig) das Eigentumsrecht fiir Gab-
XNXBXNE , geboren am 25.07.1976 (fiinfundzwanzigsten Juli neunzehnhundert-
sechsundsiebzig)

IV.ob dem der XM MM IDEX zuzuschreibenden Halfteanteil der Einlagezahl 365
Grundbuch 04012 Heiligenkreuz, auf Grund dieses Vertrages und der Sterbeurkunde
fir Frau XJbKAXXXXX geboren am 25.07.1976 (fiinfundzwanzigsten Juli neun-
zehnhundertsechsundsiebzig) das Eigentumsrecht fiir Doktor YEBXIEMIXBXDEXDEX
geboren am 30.09.1979 (dreiBigsten September neunzehnhundertneunundsiebzig).-

Achtens STICHTAG

Die Ubergabe und Ubernahme des Vertragsgegenstandes in den tatsdchlichen Besitz

und Genuss der Geschenknehmer unter gleichzeitigem Ubergang von Gefahr und Zu-

fall, Nutzungen und Lasten, Steuern und Abgaben, erfolgt mit dem Stichtag der Unter-
fertigung dieses Vertrages.
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Neuntens ------------------ GEWAHRLEISTUNGSAUSSCHLUSS
Die Geschenknehmer erkldren, dass sie den Vertragsgegenstand genau besichtigt
haben. Der Geschenkgeber haftet daher den Geschenknehmern weder fir Zustand und
Beschaffenheit, noch fiir Grenzen und Ertragnis des Vertragsgegenstandes. --------------
Zehntens LASTENFREISTELLUNG
Der Geschenkgeber verpflichtet sich eine Sterbeurkunde des Herrn YoX¥XXXXs (C-
LNR 1) zu (ibergeben.
Elftens HAFTUNG FUR LASTENFREIHEIT
Soweit in diesem Vertrag nichts anderes bestimmt ist, haftet der Geschenkgeber den
Geschenknehmern fiir die vollsténdige Satz- und Lastenfreiheit des Vertragsgegenstan-
des, insbesondere auch dafiir, dass keine auBerblicherlichen Forderungen Dritter fir
den Vertragsgegenstand aushaften. Der Geschenkgeber hélt die Geschenknehmer
diesbeziiglich vollkommen klag- und schadios.
Zwolftens KOSTEN
Die Kosten der Errichtung und grundbiicherlichen Durchfiihrung dieses Vertrages sowie
die aus diesem Rechtsgeschaft entstehenden Steuern, Kosten, Abgaben und Gebiihren
verpflichten sich die Geschenknehmer zu gleichen Teilen zu tragen.
Die Vertragsteile sind in Kenntnis, dass sie unbeschadet der in diesem Vertragspunkt
getroffenen Kostentragungsregelung auf Grund bestehender gesetzlicher Bestimmun-
gen flr samtliche Steuern, Kosten, Abgaben und Gebihren als Solidarschuldner zur
ungeteilten Hand haftbar sind.
Der Geschenkgeber verzichtet auf eine Sicherstellung der die Geschenknehmer diesbe-
zuglich treffenden Zahlungsverpflichtungen.

Dreizehntens-------------—--- EIDESSTATTIGE ERKLARUNG
Die Vertragsparteien erkldaren an Eides statt, dsterreichische Staatsbiirger zu sein. ------
Vierzehntens ----------- SONSTIGE VERTRAGSBESTIMMUNGEN -

1) Die Vertragsparteien werden darauf hingewiesen, dass die grundbiicherliche Eintra-
gung des Eigentumsrechtes erst nach Vorliegen der zur Verblicherung erforderlichen
steuerlichen Unbedenklichkeitsbescheinigung erfolgen kann.

2) Von den Vertragsparteien wird zustimmend zur Kenntnis genommen, dass die mit
der Errichtung und Durchfiihrung des Vertrages verbundenen Daten automationsun-
terstltzt verarbeitet werden,

3) Die Vertragsparteien verzichten auf die Sicherstellung dieser Ubergabe durch eine
Rangordnung fiir die beabsichtigte VerduBerung wegen des zwischen ihnen beste-
henden Vertrauensverhaltnisses beziehungsweise der Verwandtschaft. -----------------

Fiinfzehntens GEBUHRENBEMESSUNG

A) Zur Gebuhrenbemessung wird festgehalten:
1) dass der anteilige Einheitswert des Vertragsgegenstandes Einlagezahl 256

Grundbuch 04012 Heiligenkreuz € 23.109,96 (Euro dreiundzwanzigtausendein-
hundertneun Euro-Cent sechsundneunzig) laut Einheitswert-Aktenzeichen: 16
070-2-0256/5 betragt.
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2) dass der anteilige Einheitswert des Vertragsgegenstandes Einlagezahl 256
Grundbuch 04012 Heiligenkreuz € 436,04 (Euro vierhundertsechsunddreiBig Eu-
ro-Cent vier) laut Einheitswert-Aktenzeichen: 070-02-0365/4 betragt. -------------

3) dass die Geschenknehmer die Tochter des Geschenkgebers sind. ----=-=-=-=-------

4) von den Parteien das im Punkt Drittens vereinbarte Wohnungsgebrauchsrecht
des Geschenkgebers mit monatlich € 200,00 (Euro zweihundert) bewertet wird,
was einen Barwert der Rente von € 26.956,50 (Euro sechsundzwanzigtausend-
neunhundertsechsundfiinfzig Euro-Cent flinfzig) ergibt.

B) Frau XXXXP6MEX geboren am 20.12.1970 (zwanzigsten Dezember neunzehnhun-
dertsiebzig), Notariatsangestellte, in 2500 Baden, Kaiser-Franz-Joseph-Ring 30 wird
hiermit bevollméchtigt samtliche Antrage, Ergdnzungen und Berichtigungen, ein-
schlieBlich Steuerangelegenheiten, sowie Gesuche an Gerichts- und Verwaltungsbe-
horden, welche zur Verbiicherung dieses Vertrages notwendig oder auch nur niitz-
lich sind, insbesondere auch Rangordnungsgesuche beglaubigt zu unterfertigen so-
wie allfallige Vertragsanderungen die fiir die grundblicherliche Durchfiihrung not-
wendig sein sollten, fiir die Parteien vorzunehmen.

Sechzehntens AUSFERTIGUNGEN

Die Parteien bestimmen, dass ihnen und ihren Rechtsnachfolgern Ausfertigungen von

diesem Notariatsakt in beliebiger Anzahl erteilt werden kénnen.

Diesen Notariatsakt habe ich mit den gleichzeitig anwesenden Parteien aufgenommen,

die diesen nach Verlesung als ihrem Willen entsprechend genehmigt und darauf unter-
fertigt haben.

Baden, am 15.05.2014 (fiinfzehnten Mai zweitausendvierzehn).

X XXX KXXX
647500,

als unterzeichnende Partei
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