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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft MITEIGENTUMSANTEIL - WOHNUNGSEIGENTUM
anWTOP 9
Grundbuch 04035 Voslau EZ 604
B-LNR. 28 Anteil: 63 / 1164

2540 Bad Voslau, Friesstralte 17

Auftraggeber Bezirksgericht Baden

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

GZ 6 E 23/25p des Bezirksgericht Baden
betreffend Feststellung des Verkehrswertes

Auftrag und Zweck Feststellung des Verkehrswertes

der Bewertung des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum
an WTOP 9
Grundbuch 04035 Véslau EZ 604
B-LNR. 28 Anteil: 63 /1164

2540 Bad Véslau, Friesstralie 17
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 04.03.2026

Befundaufnahme /

Besichtigungstag 12.12.2025 (erfolglose Befundaufnahme)
und am
04.03.2026
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Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Grundbuchsauszug vom:
Besichtigung vom:

Erhebungen:

Unterlagen / Dokumente:

Stand: 30.03.2026

11.12.2025
04.03.2026

Grundbuchsabfragen am 11.12.2025

Stadtgemeinde Bad Véslau - Bauamt am 12.12.2025
Abfrage Flachenwidmungsplan am 07.03.2026

Abfrage Umweltbundesamt - Altlastenkarte am 07.03.2026
Abfrage HV Dr. Peter Dirnbacher am 12.12.2025
Erhebungen der Vergleichspreise

Gemeinde-Beschluss vom 16.10.1909
Bewohnungs- und Benltzungskonsens, Z: 607/2 vom 01.09.1911
Plan Gber die Errichtung einer Hauskanalisierungsanlage aus 1952
Baubeschreibung Wohnhaus vom 22.06.1990
Bestandsplane vom 22.06.1990
Anlagenbeschreibung Heizungsanlage vom 14.02.2000
Bauanzeige Austausch Kombitherme vom Mai 2000
Einreichplan Sanierung, Umbauten, Einbau von Badern vom September 2007
Baubeschreibung Umbauten, Sanierung, Einbau von Badern und WC
Bescheid Baubewilligung Umbau des bestehenden Wohnhauses

Zahl: 153/1-Koi-1658/07 vom 25.02.2008
Bestandsplan fiir die Sockelsanierung, Dachgeschossausbau vom 20.09.201(
Bescheid Baubewilligung Dachgeschossausbau, Zubau einer Liftanlage

AZ: 153/1-Koi-1389/10-02 vom 03.03.2011
Bescheid Baubewilligung Einbau einer Aufzugsanlage

AZ: 153/11-Koi-0692/12-02 vom 18.07.2012
Fertigstellungsanzeige Sanierung, Umbauten, Bader vom 26.02.2013
Fertigstellungsanzeige Dachgeschossausbau, Liftanlage vom 26.11.2013
Fertigstellungsmeldung - Benutzungsbewilligung Umbau Wohnhaus

AZ: 153/1-Koi-1658/07-02 vom 13.08.2014

Nutzwertgutachten Arch.Dipl.-Ing. Jakob Oberwalder vom April 2011
Gutachten zur Ermittlung der wohnungstauglichen Objekte

Arch.Dipl.-Ing. Jakob Oberwalder vom 19.10.2011
Neufassung des Wohnungseigentumsvertrags vom 03.08.2011
Nachtrag zur Neufassung des Wohnungseigentumsvertrags vom 16.8.2011
Ubergabsvertrag vom 29.07.2020

Schreiben HV HV Dr. Peter Dirnbacher vom 23.12.2025
Betriebskosten- und Ricklagenabrechnung 2024
Vorausschau fur 2026

Monatsvorschreibung ab 1/2026

Energieausweis vom 01.02.2025

Grundriss Wohnung Top 9
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 04035 V&slau EINLAGEZAHL 604
BEZIRKSGERICHT Baden

AR AAR A AT A A AR A AR A A AR A AR AR AR AR A A A A A A A AR A AR I A A A A AT A A A A AR A A AT A AR A A AT A A A A A AT A AL X h K

*** Eingeschrdnkter Auszug xHK
*k* B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufnummer (n) 28 * Ak
Aok C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt ik

Gk ko kA A KK AR KA AT AR Rk kA h kA ko kA Ak kA F Rk h h ko ko k kk ko hd ok kkokhdodk ok ko ok ok ok d ko ok ok k& ok
Letzte TZ 8575/2025
WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
Ik hhhkkhhkhhhhkhkhkhkhhhhhhhhhhkkhhdkh D] *dkhkkkhhhhhkhkhk ok dkhkokkhohk ok hk ko kkok ok kokk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
661/4 GST-Fléache 976
Bauf. (10) 334
Garten (10) 459
Sonst (10) 183 FriesstralBe 17
Legende:

Bauf. (10): Baufldchen (Gebidude)
Gadrten(10) : Gadrten (Garten)
Sonst (10) : Sonstige (StrafBenverkehrsanlagen)

FERFFTAIA A I X AT AT T AKX A A A KA AL AT AI I I I A AL S DD A A F AT AT R A X F I A A A AR A AL I T AT I I AL T F AL H T,

6 a geldscht

FEIFAK A X AT AT T AKX A XA A A AL AT A I I AL F AT AA A AL B A A AT AT A I F T A A A AL d AT b hd o d Lk xxkh

28 ANTEIL: 63/1164

5533/1991 7871/2011 Wohnungseigentum an W TOP 9
7871/2011 Berichtigung gem § 10 Abs 3 WEG 2002
9059/2020 Ubergabsvertrag 2020-07-29 Eigentumsrecht
9059/2020 Nachfolgerecht gem Pkt Zwdlftens Ubergabsvertrag 2020-07-29
fiir VIER PFOTEN - Stiftung fiir Tierschutz - gemeinniitzige
Privatstiftung (184126z)
e 9059/2020 Vorkaufsrecht
khhkhkhkhkkdhkhhkAdrhrhdrdhbhhrdrhbhhdhhbdidthhhdh 2 khhhkhAhkdkhhrddrhhkddhrhhhbddrrhddrhkhddrrdridik
39 auf Anteil B-LNR 28
a 9059/2020
VORKAUFSRECHT gem Pkt Zweitens B) Ubergabsvertrag
2020-07-29 fiir

o P o T o N 11

44 auf Anteil B-LNR 28
a 2271/2023 Klage gem § 27 ARbs 2 WEG 2002 (7 C 298/23b)
46 auf Anteil B-LNR 28
a 7433/2025 Beschluss 2025-08-21
PFANDRECHT vollstr. EUR 4.066,05

Zinsen/Kosten lt. Beschluss 2025-08-21 fiir BAWAG P.S.K.
Bank fiir Arbeit und Wirtschaft und Osterreichische
Postsparkasse Aktiengesellschaft (FN 205340x)
(4 E 2918/25h)
47 auf Anteil B-LNR 28
a 8575/2025 IM RANG 7433/2025 Einleitung des
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Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von vollstr EUR
4.066,05 samt Zinsen und Kosten laut Beschluss 2025-09-24
fir BAWAG P.S5.K. Bank fiir Arbeit und Wirtschaft und
Osterreichische Postsparkasse Aktiengesellschaft
(FN 205340x) (6 E 23/25p)

b 8575/2025 Pfandrecht siehe C-LNR 46

RS S S SR E R R SRR RS EEEEEEE SRR E SRS RS HINWEIS RS S AR R RS SRR SRR RS SRR SRS SRS EES

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebaudebeschreibung, Beschaffenheit und Nutzung

Das Wohnhaus wurde um das Jahr 1911 errichtet, eine Sanierung, der Dachgeschossausbau,
Wohnungsumbauten (Einbau von Badern und WCs, Zusammenlegungen) und der Liftzubau erfolgte in
den Jahren 2008 bis 2014. Das Gebaude besteht aus einem Kellergeschoss, einem Erdgeschoss, zwei
Obergeschossen und zwei Dachgeschossen mit insgesamt 14 Wohnungen.

Die zu bewertende Wohnung Top 9 befindet sich im 2. Obergeschoss.

Im Kellergeschoss befinden sich die Kellerabteile der Wohnungen, der Heizraum und eine Waschkuche,
in den Erdgeschossen, den Obergeschossen und den Dachgeschossen sind Wohnungen angeordnet.
Die Wohnungen in den Dachgeschossen sind als Maisonettewohnungen ausgebildet.

Das Wohnhaus ist in Massivbauweise errichtet, die Fassade ist einfach gegliedert und mit
Vollwarmeschutz versehen.

Die Freibereiche sind begriint sowie mit einzelnen Bdumen und Strauchern bewachsen.

Das Gebaude ist mit einem Aufzug ausgestattet, die Nutzung des Aufzuges erfolgt mittels
Schlisselschalter.

Das Wohnhaus ist parifiziert, an den Wohnungen ist Wohnungseigentum begrindet und im Grundbuch

der EZ 604 einverleibt. Die Kellerabteile sind den Wohnungen als Zubehér gemat WEG zugeordnet.
Das Gebaude ist in einem dem Alter entsprechend mittleren Zustand vorhanden.

Quellen: Land Niedardstarraich, BEV, GIP.at
& Land Miederdsterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeit und Vallstandigkeit!
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Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgeméafB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen  Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieBlich  durch
augenscheinliche Befundung des Gebédudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).

Wohnungsbeschreibung

Die zu bewertende Wohnung Top 9 befindet sich im 2.0bergeschoss und besteht aus einem zum
Wohnzimmer offenen Vorraum, einem WC, einem kleinen Bad, einem Wohnzimmer mit Kochnische und
einem Zimmer. Die Wohnung ist nordseitig ausgerichtet.

Die Wohnung wird durch Kunststofffenster belichtet, die Beheizung und Warmwasserversorgung erfolgt
durch die Hauszentralheizung, die raumseitige Warmeabgabe erfolgt durch Plattenheizkorper.

Der Wohnung ist ein Kellerabteil als Zubehér gemal WEG zugeordnet.

Die Wohnung ist mobliert, die Moblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Die Wohnung befindet sich in einem abgewohnten und abgenutzten Zustand, die Bodenbelédge
sind abgenutzt / beschédigt und Tiiren sind teilweise beschédigt. Im Bad ist ein Feuchteschaden
an der Wand (liber der Badewanne vorhanden, das Hdnge-WC ist beschéddigt. Die Wohnung ist
vermlillt. Beim Kellerabteil sind die Wéande feucht.

Wohnungsausstattung
Vorraum:
Boden: Fliesen
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: Wohnungseingangstire: glatte Holztlre in Stahlzarge

Wohnungsapparat der Gegensprechanlage
Elektrosicherungskasten unter Putz montiert

WC: Boden: Fliesen
Wande: Fliesen auf ca. 2m, dariiber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: glatte Holztlire in Stahlzarge

Hange-WC mit Unterputz-Spuilkasten
Hénge-WC beschédigt

Bad: Boden: Fliesen
Waénde: Fliesen auf ca. 2m, dartber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: glatte Holztlre in Stahlzarge
Heizung: 2 Handtuchheizkorper

Eck-Badewanne mit Armatur

Handwaschbecken mit Armatur

Waschmaschinenanschluss
Feuchteschaden an Wand (iber Badewanne

Kochnische:
Boden: Fliesen
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: offen zu Wohnzimmer
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkdrper

L-formige Kicheneinrichtung mit Geraten
Kiicheneinrichtung beschéadigt
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Wohnzimmer:

Boden: Holzboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Ture: offen zu Vorraum
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkorper
Zimmer:

Boden: Holzboden
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: glatte Holztlre in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkorper
Tiirblatt schadhaft

Topografie
Nutzflache Top 9: 58,03 m?
Nutzflache Kellerabteil 9: 3,39 m?

Die Nutzflachen sind dem Nutzwertgutachten Arch.Dipl.-Ing. Jakob Oberwalder vom April 2011
entnommen.

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

Lage, MaBe und Form

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstlick mit der Nr. 661/4 in der EZ 604 und grenzt westseitig mit
einer Lange in StralBenflucht von rund 24m an die Friesstral3e, die mittlere Grundstiickstiefe betragt rund
41m.

Die Grundstlicksflache ist als nahezu eben und waagrecht zu bezeichnen.

GroRe der Liegenschaft

Grundstucksflache der Liegenschaft EZ 604 976 m?

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

Baubehdrdliche Bewilligung

Das Wohnhaus wurde um das Jahr 1911 errichtet (BenUtzungsbewilligung, Z: 607/2 vom 01.09.1911).
Eine Sanierung, der Dachgeschossausbau, der Lifteinbau und diverse Wohnungsumbauten erfolgte
aufgrund der Baubewilligungen Zahl: 153/1-Koi-1658/07 vom 25.02.2008, AZ: 153/1-Koi-1389/10-02 vom
03.03.2011 und AZ: 153/11-Ko0i-0692/12-02 vom 18.07.2012. Die Beniltzungsbewilligung liegt unter der
Aktenzahl 153/1-Koi-1658/07-02 vom 13.08.2014 auf.

Energieausweis

Der spezifische Heizwarmebedarf fir das Wohnhaus betragt gemal dem von der Hausverwaltung zur
Verfligung gestelltem Energieausweis vom 01.02.2025 rund 63 kWh/m?a.

Anschliisse

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

Gemaly Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadtgemeinde Véslau befindet sich die
Liegenschaft im "Bauland Wohngebiet - BW", mit der Bauklasse lll in offener Bauweise und mit einer
hoéchstzulassigen Bebauungsdichte von 40%.
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https://www.badvoeslau.at/

Verwaltung des Wohnhauses

Das Wohnhaus wird von der Hausverwaltung
Dr. Peter Dirnbacher
Immobilientreuhand GmbH & Co KG
1080 Wien, Fuhrmannsgasse 17 verwaltet.

Betriebskosten - monatliche Aufwendungen

Die monatliche Vorschreibung der Betriebskosten (inkl. Ricklage und Heizung) betragt geman
Vorschreibung der Hausverwaltung ab 01/2026 (inkl. Umsatzsteuer):

Rep.Ricklage 65,57 €

Heizkosten 48,00 €

Betriebskosten 188,31 €

Rep. Heizung 16,25 €

Gesamt per Monat 318,13 €
Die Aufwendungen fiir elektrische Energie sind verbrauchsabhangig mit den Energieversorgern zu
verrechnen.

Riicklagen Wohnhaus

Die Reparaturriicklage fir die Liegenschaft betrdgt gemall Schreiben der Hausverwaltung vom
23.12.2025 derzeit rund € 6.000,-- (allgemein) und rund € 13.500,-- (Heizung) zu Gunsten der
Eigentimergemeinschaft.

In den nachsten Jahren sind laut Auskunft der Hausverwaltung keine Arbeiten geplant.
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Bestandrechte - Vermietung

Die Wohnung ist gemaf Auskunft des Rechtanwaltes der Eigentiimerin bestandfrei.

Kontaminierung

Gemal Abfrage beim Umweltbundesamt vom 07.03.2026 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft im Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.

Lage, Verkehrsverhiltnisse

Die Liegenschaft liegt in der niederdsterreichischen Stadtgemeinde Bad Véslau im Bezirk Baden,
(erreichbar in rund 1km) ostlich des Stadtzentrums von Bad Véslau und 6stlich (in Nahe) des
Schlossparkes von Bad Véslau. Das Stadtzentrum der Bezirkshauptstadt Baden bei Wien ist in
nordlicher Richtung in rund 6km erreichbar, die stdliche Stadtgrenze von Wien liegt in einer Entfernung
von rund 25km, die niederdsterreichische Landeshauptstadt St. Polten ist in nordwestlicher Richtung
rund 70km entfernt, Wiener Neustadt liegt in stdlicher Richtung in einer Entfernung von rund 20km.

Die Anschlussstelle "Bad Véslau" zur A2-Stdautobahn ist in rund 2,5km erreichbar, die Anschlussstelle
"Kottingbrunn" liegt in einer Entfernung von rund 2km.
An offentlichen Verkehrsmitteln stehen am nahen Bahnhof Bad Vdéslau (erreichbar in rund 300m)
Schnellbahn- und Regionalzugverbindungen in Richtung Wiener Neustadt und in Richtung Wien sowie
diverse Autobusverbindungen zur Verfliigung.
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Quelle: https://atlas.noe.gv.at/atlas

Infrastruktur

Die Geschafte des taglichen Bedarfs sind vor allem im und rund um das Stadtzentrum von Bad Vdéslau
vorhanden. Kindergarten, eine Volkschule, eine Neue Mittelschule und ein BRG stehen in Bad Voéslau zur

Verfligung.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

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

Bewertungsmethode

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

Fir die Bewertung einer bestandfreien Eigentumswohnung ist das Vergleichswertverfahren als das fur
Miteigentumsanteile - Wohnungseigentum geeignete Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

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

Der Vergleichswert

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich
der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen.
Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhaltnisse sind nach Maligabe 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 ungewdhnliche Verhéltnisse oder persdnliche
Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn
der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmalig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.

GZ-25176-2540_BadVdslau_Friesstralie17-a/Gutachten
Stand: 30.03.2026 Seite 11 von 17



Hinweise zur Bewertung

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

- Nicht beauffragt ist - soweit dberhaupt vorhanden - Zirkulationsleifungen einer zentralen
Trinkwassererwdrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen, somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerlisch- und Brandschutzanlagen sowie efwaige
Liftungsanlagen, Luftwéascher in Klimaanlagen und Kdhitirme des
Bewertungsgegenstandes nach Legionellenkonzentration zu unfersuchen. 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 MaBzah! von 100KBE/100mi nicht
iberschritter wird.,

- Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgemdl gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatsdchlichen Baufihrung
vom genehmigten Bauplan vorliegen und samtliche behdrdliche Auffagen erfillt wurden.

- Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstatfungsmerkmale.
Einzelne Eauteile kinnen hiervon abweichen.

-Der Bau- und Erhaftungszustand des Gebdudes wurde ausschlielilich durch dueren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellf und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben ber nicht sichtbare

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

- Die Bewertung alifdlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachversténdigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und wird dabej
von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objekites marktkonformen Ausfihrung

ausgegangen.

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

- Der Wertermittlung werden die Umstinde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
iblichen, ordnungsgeméfen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem bei der drtfichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

- Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer dblichen, ordnungsgemélen und angemessenen Erforschung des Sachverhalfes,
vor alfem und dberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten
Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

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

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

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

Bewertung

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgangen von Eigentumswohnungen aus den Jahren
2022 bis 2025 in vergleichbaren Lagen in der ndheren Umgebung erhoben.
Wertbeeinflussende Unterschiede der einzelnen Vergleichsdaten (Vergleichswohnungen) im Bezug zur
bewertungsgegenstandlichen Wohnung mussten wertmafig vergleichbar gemacht (harmonisiert) und
entsprechend den wertmafRigen Veradnderungen der Kaufpreise auf das Bewertungsjahr valorisiert

werden.

Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht untersucht.

Vergleichsobjekte - Kaufvorgange 2022 bis 2025

Vergleichsobjekt 1

Tagebuchzahl 2486/2023

Mindestanteil 138 / 2520

Nutzflache 69 m?

Kaufpreis € 140.000,00

Lage vergleichbar
Freifldche

Bahnstral3e 22
WE-Begriindung 1980

0%
0%

Harmonisierungsfaktor
harmonisierter Kaufpreis

0%
€ 140.000,00

Datum Kaufvertrag 02.09.2022
Valorisierung zum Bewertungsstichtag

0,0%

Kaufpreis Stand 2026

€ 140.000

Vergleichsobjekt 2

Tagebuchzahl 5775/2025

Mindestanteil 100 / 7635

Nutzflache 98 m?

Kaufpreis € 190.000,00

Lage vergleichbar
Freiflache

Bahnstral3e 6

WE-Begriindung 1980
+ 12m? Loggia

0%
-10%

Harmonisierungsfaktor
harmonisierter Kaufpreis

-10%
€ 171.000,00

Datum Kaufvertrag 17.06.2025
Valorisierung zum Bewertungsstichtag

0,0%

Kaufpreis Stand 2026

€171.000

Vergleichsobjekt 3

Tagebuchzahl 6491/2025 Badner Stra3e 2a
Mindestanteil 10279 /| 677306 WE-Begriindung 1978
Nutzflache 85 m?
Kaufpreis € 175.000,00
Lage vergleichbar 0%
Freifldche 0%
Harmonisierungsfaktor 0%
harmonisierter Kaufpreis € 175.000,00
Datum Kaufvertrag 24.06.2025
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
Kaufpreis Stand 2026 €175.000

Stand: 30.03.2026
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Vergleichsobjekt 4

Tagebuchzahl 11164/2025 Wiener Neustadter Stral3e3
Mindestanteil 1280 / 151073 WE-Begriindung 1970
Nutzflache 71 m? + Balkon
Kaufpreis € 155.000,00
Lage vergleichbar 0%
Freifldche -10%

Harmonisierungsfaktor -10%

harmonisierter Kaufpreis € 139.500,00
Datum Kaufvertrag 03.12.2025
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
Kaufpreis Stand 2026 € 139.500
Vergleichsobjekt 5
Tagebuchzahl 155/2026 Edgar Penzig Franz-Stral3e 11
Mindestanteil 70 /| 2276 WE-Begriindung 1980
Nutzflache 35 m?
Kaufpreis € 75.000,00
Lage vergleichbar 0%

Freifldche 0%

Harmonisierungsfaktor 0%

harmonisierter Kaufpreis € 75.000,00
Datum Kaufvertrag 16.12.2025
Valorisierung zum Bewertungsstichtag 0,0%
Kaufpreis Stand 2026 € 75.000

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

Vergleichsobjekt 1 69,00 140.000 2.029,0
Vergleichsobjekt 2 98,00 171.000 1.744,9
Vergleichsobjekt 3 85,00 175.000 2.058,8
Vergleichsobjekt 4 71,00 139.500 1.964,8
Vergleichsobjekt 5 35,00 75.000 2.142,9
Summen 358,00 700.500 9.940,4
arithmetisches Mittel 1.988,1
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 1.990 €/ m? Nutzflache
Ermittlung Vergleichswert berechnen: 58,03 m* x 1.990 = 115.480 €

Wertminderung wegen Mangel und Schaden sowie Abnutzung

Fir die vorhandenen Mangel und Schaden bzw. Abnutzungen / Abwohnungen

wird ein Abzug in der Hbhe von  15,0%  getatigt. = -17.322 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
Kiicheneinrichtung Zeitwert aufgrund des Alters rund 0€

Vergleichswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an W TOP 9 98.158 €
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Ermittlung der Rechte und Lasten

Im Grundbuch der EZ 604 B-LNR 28 mit Abfragedatum 11.12.2025 sind folgende Rechte und Lasten

eingetragen:

Eintragungen im A2-Blatt:  keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:

dhkkhkkkdhkkhdthkdhrhhrhhhhhhdrhdhdrhbhhdrdhd O ddhdkddhdhdhkdkdhrhddhdbhrrhbbhddhrhbhrrrrrbhhrhs

39 auf Anteil B-LNR 28

W

9059/2020

VORKAUFSRECHT gem Pkt Zweitens B) Ubergabsvertrag
2020-07-29 fiir |

44 auf Anteil B-LNR 28
a 2271/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 298/23b)
46 auf Anteil B-LNR 28

a 7433/2025 Beschluss 2025-08-21

PFANDRECHT vollstr. EUR 4.066,05
Zinsen/Kosten lt. Beschluss 2025-08-21 fir BAWAG P.S.K.

Bank fiir Arbeit und Wirtschaft und Osterreichische

Postsparkasse Aktiengesellschaft (FN 205340x)

(4 E 2918/25h)

47 auf Anteil B-LNR 28
a 8575/2025 IM RANG 7433/2025 Einleitung des

Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von vollstr EUR
4.066,05 samt Zinsen und Kosten laut Beschluss 2025-09-24
fiir BAWAG P.S5.K. Bank fiir Arbeit und Wirtschaft und
Osterreichische Postsparkasse Aktiengesellschaft

(FN 205340x) (6 E 23/25p)

b 8575/2025 Pfandrecht siehe C-LNR 46

Das PFANDRECHT stellt im Zuge der Wertermittlung des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum
keine wertbeeinflussende Last dar, ist jedoch im Zuge einer VerduBerung der Liegenschaft bzw. des
Liegenschaftsanteiles entsprechend zu beriicksichtigen.

Stand: 30.03.2026
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UBERGABSVERTRAG vom 29.07.2020:

B) VORKAUFSRECHT
Die Ubernehmerin rdumt der Ubergeberin ob dem Vertragsvermogen das

Vorkaufsrecht gemaR den nachstehenden Bestimmungen ein und nimmt die

Ubergeberin dieses Vorkaufsrecht ausdriicklich an,
Dieses Vorkaufsrecht erstreckt sich nach ausdriicklichem Willen der Parteien auf
samtliche VerauBerungsfalle, sohin auch auf unentgeltliche Verauerungsfille. -—-----
Solite die Ubernehmerin das obige Liegenschaftsvermégen oder einen Teil hiervon
entgeltlich oder unentgeltlich verduRern wollen, so ist sie verpflichtet, es der
Ubergeberin zum ortstiblichen Kaufpreis zum Erwerb anzubieten. Gibt es zwischen
der Ubergeberin und der Ubernehmerin keine Einigung Uber den ortsiblichen
Kaufpreis, so hat diesen ein gerichtlich beeideter Sachverstandiger der fur diese
Bewertung zustandigen Fachrichtung, der von der Berechtigten bestimmt wird,

festzustellen und dessen Kosten haben beide Seiten (Berechtigte und Verpflichtete)

je zur Halfte zu tragen.
Die Ubergeberin ist verpflichtet, auf dieses Anbot innerhalb eines Monates bei

sonstigem Verlust ihres Vorkaufsrechtes zu erwidern. --
Das Anbot und die Erwiderung sind mit jeweils einem eingeschriebenen Schreiben
an die obigen Adressen beziehungsweise an eine nachweislich mitgeteilte neue
Adresse zuzustellen oder auf sonstige Art und Weise im gegenseitigen
Einvernehmen der jeweiligen Vertragsparteien nachweislich zur Kenntnis zu bringen.
Das VORKAUFSRECHT stellt im Zuge der Wertermittlung des Miteigentumsanteiles -

Wohnungseigentum keine wertbeeinflussende Last dar, ist jedoch im Zuge einer Verdullerung der
Liegenschaft bzw. des Liegenschaftsanteiles entsprechend zu beriicksichtigen.

Rechte und Lasten 0 €
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Ermittlung des Verkehrswertes

Vergleichswert des Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum 98.158 €

Marktanpassung / Berticksichtigung

der Verhaltnisse des redlichen Geschaftsverkehrs 0% 0€

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 98.158 €

Rechte und Lasten 0€
98.158 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 98.200 €

Da bei der Wertermittlung alle wertbeeinflussenden Faktoren beriicksichtigt werden konnten, kann der
Vergleichswert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht
notwendig.

Verkehrswert des Miteigentumsanteiles -
Wohnungseigentum an W TOP 9
mit Rechte und Lasten 98.200 €

( in Worten Euro Achtundneunzigtausendzweihundert )

Der ermittelte Verkehrswert versteht sich als "geldlastenfreier” Wert des
Miteigentumsanteiles - Wohnungseigentum an W TOP 9.

Im Grundbuch ist ein VORKAUFSRECHT eingetragen.

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

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 17 Seiten.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Stand: 30.03.2026

25176-2540

BEILAGENSAMMLUNG

ZUM

BEWERTUNGSGUTACHTEN

MITEIGENTUMSANTEIL - WOHNUNGSEIGENTUM

Grundbuch: 04035 Voslau

Einlagezahl: 604 B-LNR: 28
Mindestanteil: 63/ 1164
Bezirksgericht: Baden

Adresse: 2540 Bad Voslau, FriesstraRe 17

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERT E S des Miteigentumsanteiles
- Wohnungseigentum an W TOP 9 - an der Liegenschaft

INHALTSVERZEICHNIS

Beilage 1 Grundbuchsauszug

Beilage 2 Wohnungsgrundriss
Beilage 3 Fotodokumentation

Beilage 4 Energieausweis (Auszug)
Beilage 5 Wohnungseigentumsvertrag
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 04035 Véslau EINLAGEZAHL 604
BEZIRKSGERICHT Baden

RS SRS SRR RS SRR R e e e e e e e e e e e

*** Eingeschrdankter Auszug Tk
* ko B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufnummer (n) 28 Lk
ik C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt Faho

B O R S S T R S B R
Letzte TZ 8575/2025
WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
Kkkkkkkkkhkkkokhkkhkkkkhhhhhkkhhhkkkhhkhk I Ahkkhkkkhhkkkkk ok ko kkkok ok ok kok ok ok ok ko kok ok ok ok ok ko

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
661/4 GST-Flédche 976
Bauf. (10) 334
Garten(10) 459
Sonst (10) 183 Friesstrale 17
Legende:

Bauf. (10) : Baufl&chen (Gebidude)

Gidrten (10) : GaArten (Giarten)

Sonst (10) : Sonstige (Strafenverkehrsanlagen)

Kkkkkkkkkkkkkhhkkkkhhhkhkhhhhkhkhkhhdhhkhk DD Ahkhkhhhhhhh bk hh kb Ak khkkkhhhkk &k khhk
6 a geldscht

B e e i T e e e e e = S e i B e i e e e T e e e

28 ANTEIL: 63/1164

5533/1991 7871/2011 Wohnungseigentum an W TOP 9
7871/2011 Berichtigung gem § 10 Abs 3 WEG 2002
9059/2020 Ubergabsvertrag 2020-07-29 Eigentumsrecht
9059/2020 Nachfolgerecht gem Pkt Zwdlftens Ubergabsvertrag 2020-07-29
fiir VIER PFOTEN - Stiftung fir Tierschutz - gemeinniitzige
Privatstiftung (184126%z)
e 9059/2020 Vorkaufsrecht
dkhhhkrhhhhhdhhrdhhdhhddrhhdhhdrrhdddhdrdd O hhdhddrbhddrrdbbdrhrrrbrdrrrrbrrrrrrrrrd
39 auf Anteil B-LNR 28
a 9059/2020
VORKAUFSRECHT gem Pkt Zweitens B) Ubergabsvertrag
2020-07-29 fir

o n oo

44 auf Anteil B-LNR 28
a 2271/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 298/23b)
46 auf Anteil B-LNR 28
a 7433/2025 Beschluss 2025-08-21
PFANDRECHT vollstr. EUR 4.066,05

Zinsen/Kosten lt. Beschluss 2025-08-21 fiir BAWAG P.S.K.
Bank fiir Arbeit und Wirtschaft und Osterreichische
Postsparkasse Aktiengesellschaft (FN 205340x)
(4 E 2918/25h)
47 auf Anteil B-LNR 28
a B8575/2025 IM RANG 7433/2025 Einleitung des
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von vollstr EUR

4.066,05 samt Zinsen und Kosten laut Beschluss 2025-09-24

fiir BAWAG P.S.K. Bank fiir Arbeit und Wirtschaft und

Osterreichische Postsparkasse Aktiengesellschaft
(FN 205340x) (6 E 23/25p)

b 8575/2025 Pfandrecht siehe C-LNR 46

B e i e o e i e Y 1 S e e b e e e T e e

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

BEILAGE 2
WOHNUNGSGRUNDRISS

2. Obergeschoss
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KELLERGESCHOSS / KELLERABTEIL
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

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

BEILAGE 4
ENERGIEAUSWEIS (AUSZUG)

Energieausweis fiir Wohngebdude

QIB-Richtlinie 6

.
Olam
o Ausgabe: Mai 2023

BEZEICHNUNG  Friesstrae 17 Umsetzungsstand Bestand
Gebaude(-teil) Wohnen Baujahr 1910
Nutzungsprofil Wohngebdude mit 10 und mehr Nutzungseinheiten Letzte Veranderung 2010
Strale Friesstrale 17 Katastralgemeinde Bad Vdslau
PLZ/Ort 2540 Bad Véslau KG-Nr. 04005
Grundstiicksnr. 661/4 Seehdhe 27T m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

HWB Rrer sk PEB sk CO 2eq5K foEESK

HWBRer: Der Referenz-Heizwédmebedarf ist jene VWammemenge, die in den Raumen EEB: Der Endenergiebe darf umfasst zusatzlich zum Heizenergiebedarf den
berettgestellt werden muss, um diese auf einer normativ geforderten Raumtemperatur, Haushaltsstrombedarf, abzuglich allfalliger Endenergieertrage und zuztiglich eines dafur
ohne Berticksichtigung allfalliger Ertrage aus Wamerlckgewinnung, zu halten notwendigen Hilfsenergiebedarfs. Der Endenergiebedarf entspricht jener

Energiemenge, die eingekautt werden muss (Lieferenergiebedarf).

WWWE: Der Warmwass erwédrmebedarf ist in Abhangigkeit der Gebaudekategorie als

flachenbez ogener Defaultwert festgelegt. feee: Der Gesamtenergie effizienz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem
Endenergiebedarf abzuglich allfalliger Endenergieertrage und zuztiglich des dafir

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusatzlich zum Heiz- und notwendigen Hilfsenergisbedarfs und andererseits sinem Refersnz-Endenergiebedarf

\Warmwas serwarmebedarf die Verluste des geb&udetechnischen Systems berticksichtigt, (Anforderung 2007 )

dazu zahlen insbesonders die Verduste der Vvamebereitstellung, der YWarmevertsilung,

der Warmespeicherung und der Warmeabgabe sowie allfalliger Hilfsenergie PEB: Der Primérenergiebedarf ist der Endenergiebedarf einschlietlich der Verluste in
Worketten. Der Primarenergiebedarf weist einen emeuerbaren (PEBem.) Lnd einen nicht

HHSB: Der Haushaltsstrombedarf ist als flachenbezogener Defaultwert festgelegt. Er emeuerbaren (PEBnem. ) Anteil auf

entspricht in etwa dem durchschnittlichen flachenbezogenen Stromverbrauch eines

asterreichischen Haushalts C0zeq: Gesamte dem Endenergiebedarf zuzurechnenden dquivalenten

Kohlendiexidemissionen (Treibhausgase), einschlieftlich jener fir Vorketten

RK: Das Referenzklima ist ein virtuelles Klima Es dient zur Ermnittlung von

Energiekennzahlen 8K: Das Standortklima ict das reale Klima am Gebaudestandort. Dieses Klimamodell
wurde auf Basis der Primardaten (1970 bis 1999) der Zentralanstalt fir Meteorologie
und Geodynamik fir die Jahre 1978 bis 2007 gegenuber der Yorfassung aktualisiert

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzerinnenverhaltens. Sie geben den Jahresbedarf pro Quadratmeter beheizter Brutto-Grundfléche an.
Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-Richtlinie 6 ,Energieeinsparung und YWarmeschutz" des Osterreichischen Instituts fr Bautechnilk in Umsetzung der Richtlinie

2010/31/EU vom 19. Mai 2010 Uber die Gesamtenergieeffizienz von Geb&auden bzw. 2018/844/EU vomn 30. Mai 2018 und des Energieausweis-Yorlage-Gesetzes (EAVG). Der
Ermittiungszeitraum fur die Konversionsfaktoren fur Primarenergie und Kohlendioxidemissionen ist fur Strom: 2018-01 — 2021-12, und es wurden Ubliche Allokationsregeln unterstellt

ArchiPHYSIK 21.0.54 - lizenziert fir BAUMEISTER Ing. Jawor BM. Jawor 01.02.2025
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Energieausweis fiir Wohngebaude

O'B OIB-Richtlinie &
OSTERREICHISCHES -
INSTITUT FIR RAUTECHNIK Ausgabe: Mai 2023

GEBAUDEKENNDATEN Wohnen EA-Art:
Brutto-Grundflache (BGF) 14561 Heiztage 265 Art der Liiftung Fensterliiftung
Bezugsflache (BF) 11649 Heizgradtage 3695 Solarthermie =
Brutto Volumen (Ve) 505892 Klimaregion N/SO Photovoltaik =
Gebiude-Hullfiache (A) 18497 Norm-AuRentemperatur -12,7°C Stromspeicher -
Kompaktheit (ASV) 0,37 Sall-Innentemperatur 22,0 WW-WB-System (primar) kombiniert
charakteristische Lénge (fc) 2,74 mittlerer U-VWert 0,530 WW-WB-System (sekundar. opt.) -
Teil-BGF e LEK T-¥¥ert 33,38 RH-VWB-System (primar) Kessel, Gas
Teil-BF = Bauweise mittelschwere RH-WB-System (sekundar, opt.) -
Teil-Ve - Kalteberetstellungs-System =
WARME- UND ENEF JARF (R klima)

Ergebnisse
Referenz-Heizwérmebedarf HWB Ref.RK = 55,0
Endenergiebedarf EEB Rk = 189.4
Gesamtenergieeffizienz-Faktar fGEERK = 167
Erneuerbarer Anteil
Heizwarmebedarf HWB rK = 55,0
Primarenergiebedarf n.em. fir RH+WW PEB HEB.n.em.RK = 150,1

WARME- UND ENERGIEBEDARF {Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf QhRetsSK = 91323 HWB Ret.sk = 627
Heizwarmebedarf Qnsk = 89 308 HWB sk = 613
Warmwasserwarmebedarf Qw = 14 881 WWWEB = 10,2
Heizenergiebedarf QHEBSK = 214 608 HEB sk = 147 4
Energieaufwandszahl Warmwasser & ANz = 6,17
Energieaufwandszahl Raumheizung & AWZRH = 1.35
Energicaufwandszahl Heizen SAWZH = 202
Haushaltsstrombedarf QHHSB = 33164 K HHSB = 228
Endenergiebedarf QEEBSK = 247 772 4 EEBsk = 1702
Primérenergiebedarf QPEBSK = 295 004 it PEB sk = 2026
Primarenergiebedarf nicht emeuerbar Q) PEBnem. 8K = 262 002 PEB nem.sKk = 1799
Primarenergiebedarf erneuerbar Q PEBerm. 5K = 33002 f PEB em. sk = 227
aquivalente Kohlendioxidemissionen Q cozeqse = 48 271 CO 2eq5K = 332
Gesamtenergieeffizienz-Faktor fGEESK = 1,67
Photovoltaik-Export QPVESK = 4] PV Export sk = 0,0
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerln BAUMEISTER I\
Ausstellungsdatum 01.02.2025 Unterschrift i
Gultigkeitsdatum 31.01.2035 Tel.: +47 it
Geschéftszahl
Die Energiekennzahlen dieses Energieausweises dienen ausschlietlich der Information. Aufgrund der i s i kénnen bei i Nutzung erhebliche
Abweichi auftreten. Ir B ainheiten unterschiedlicher Lage kénnen aus Griinden der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiekennzahlen von den hier

angegebenen abweichen.

ArchiPHYSIK 21.0.54 - lizenziert fur BAUMEISTER Ing. Jawor BM. Jawor 01.02.2025
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Beilage 5

MiliMa/GB1 / sh

Neufassung des Wohnungseigentumsvertrags
Friesstrafle 17, 2540 Bad Vislau

der am heutigen Tage zwischen den, unter der Spalte (1) in der angeschlossenen Tabelle
angefiihrten, Personen abgeschlossen wurde wie folgt:

L

Die in der angeschlossenen Tabelle unter der Spalte (1) angefiihrten namentlich genannten
Personen sind zu den unter der Spalte (4) ausgewiesenen Anteilen derzeit Miteigentiimer der
Liegenschaft EZ 604, GB 04035 Voslau, Bezirksgericht Baden bestehend aus dem
Grundstiick-Nummer 661/1, 661/4 und .519 mit der Anschrift FriesstraBe 17, 2540 Bad

Voslau.

Der Rohdachboden des auf der Liegenschaft EZ 604, GB 04035 Véslau, Bezirksgericht
Baden errichteten Wohnhauses wurde laut den von der Baubehorde zu GZ 153/1-Koi-
1389/10-02 vom genehmigten Plinen und Bescheiden errichtet und an Frau Marina
Milijanovic, geb. 15.07.1972 abgetreten, sodass die Neufassung Wohnungseigentumsvertrag
vom 13.03.1991 notwendig wurde.

II.

Die in der angeschlossenen Tabelle unter der Spalte (1) genannten Miteigentiimer haben
bereits mit Wohnungseigentumsvertrag vom 13.03.1991 an den von ihnen beniitzten
Wohnungseinheiten begriindet. Die Miteigentiimer stellen hiermit einvernehmlich fest, dass
dieser Wohnungseigentumsvertrag den zuvor genannten ab Unterfertigung durch alle
Miteigentiimer ablost.

Die in der angeschlossenen Tabelle unter Spalte (1) genannten Miteigentiimer haben im
Rahmen ihrer Kaufvertrige fiir sich und ihre Rechtsnachfolger ausdriicklich und
unwiderruflich vereinbart, dass sie aufgrund der Um- und Ausbauten des Rohdachbodens der
obigen Liegenschaft, sowie durch den Umbau der Wohnungseigentumsobjekte W6 und W7
geringfligige Anderungen im Bereich der Allgemeinflichen zu der notwendigen
Neufestsetzung aller Nutzwerte zustimmen und verpflichteten sich die Miteigentiimer der
unentgeltlichen Anderung ihrer Mindestanteile gemaB dem Ergebnis dieser Neufestsetzung
ohne Einrede zuzustimmen.

Fir die gegenstindliche Liegenschaft wurden nun mit Gutachten des Architekten DI Jalkob
Oberwalder vom 28.04.2011 die Nutzwerte neu berechnet. Allen Vertragspartnern ist das
Nutzwertberechnungsgutachten bekannt. Sie stimmen der unentgeltlichen Berichtigung ihrer
Miteigentumsanteile zu.

Dieser Richtigstellung wird die nunmehrige Feststellung der Mindestanteile, die in der
angeschlossenen Tabelle angefiihrt sind, gemaB der in der angeschlossenen Tabelle unter (5)
angefiihrten Nutzwerte, zugrunde gelegt.

Es erteilen daher simtliche Miteigentiimer ihre ausdriickliche Zustimmung, dass ihre
bisherigen Miteigentumsanteile, die in der angeschlossenen Tabelle unter (4) angefiihrt sind,



nunmehr in die festgestellten Nutzwerte, die in der angeschlossenen Tabelle unter (5)
angefithrt sind, und somit in die nunmehrigen Mindestanteile gemil der angeschlossenen
Tabelle unter (5) abgeédndert werden kénnen. Weiters stimmen die Vertragsparteien auch der
kiinftigen Begriindung von Wohnungseigentumseinheiten zu.

Wohnungseigentumspartner stimmen der Verbindung ihrer Mindestanteile zu gemeinsamen
Wohnungseigentum gemiB § 13 Abs 3 WEG 2002 zu.

Die nachstehenden Bestimmungen des Vertrages berechtigen und verpflichten — sofern das
Gesetz nicht ausdriicklich anderes vorsieht — alle Vertragspartner.

Sadmtliche Vertragsparteien erkliren an Eides Statt, &sterreichische Staatsbiirger und
Deviseninlidnder zu sein.

IIL.

Die durch diese Abédnderung und Angleichung an die Mindestanteile (Nutzwerte)
crforderliche Ubernahme bzw. Ubertragung von Liegenschaftsanteilen erfolgt vollkommen
unentgeltlich.

IV.

Festgehalten wird, dass im Grundbuch zum Zeitpunkt der Vertragsunterfertigung im
Lastenblatt nachstehende Eintragungen aufscheinen. :

Fdedok ok ok okt e ook ookl ok ol ok okok ok ok akokok ok ok ok C F o dkamirok dor koo ok ok ok ok koo S Sk ok ok ok Kok

5 a2621/1910
DIENSTBARKEIT der Nichtverbauung
des Gst 661/1 fiir Gst 661/4
b 4185/1990 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en)
aus EZ 603
i1 auf Anteil B-LNR 18
a3961/1992 Schuldschein 1992-06-19
PFANDRECHT 100.000,--
9 % VZ, NGS 10.000,-- fiir Land Niederdsterreich
12  auf Anteil RB-L.NR 18
a3961/1992
VERAUSSERUNGSVERBOT gem § 32 Abs 1 NO WEG fiir
Land Niederdsterreich
15 auf Anteil B-LNR 18
a2241/2000 Schuldschein und Pfandurkunde 1999-09-28
PFANDRECHT 2.041.408,--
héchstens 9 % Z, hochstens 14 % VuZZ, NGS 408.200,-- fiir
Hypo-Bausparkasse Aktiengesellschaft
b 4088/2009 Hypothekarklage (24 Cg 123/09t Landesgericht Wiener
Neustadt)
16 auf Anteil B-LNR 7
a 4870/2003 Pfandurkunde 2003-06-30
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 45.500,--
fiir Vereinigte Volksbanken Baden-Mddling-Liesing
registrierte Genossenschaft mit beschréinkter Haftung
17 auf Anteil B-LNR 17
a 5537/2008 Pfandurkunde 2008-07-18

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 150.000,--
fiir Raiffeisenbank Baden registrierte Genossenschaft mit
beschriinkter Haftung

b 5537/2008 NEBENEINLAGE (Anderungen des Pfandrechts werden nur
in der HE eingetragen), Simultanhaftung mit HE
EZ 391 GB 04005 Gainfarn




18 auf Anteil B-LNR 15
a 839%/2008 Schuldschein und Pfandurkunde 2008-10-13
PFANDRECHT EUR 75.705,--
8%Z,13%VZ, 11 % ZZ, NGS EUR 15.140,—- fir Bausparkasse .
der osterreichischen Sparkassen Aktiengesellschaft
b 1275/2009 VORRANG von LNR 18 vor 19
19  auf Anteil B-LNR 15
: a 8399/2008 Pfandurkunde 2008-10-13
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 24.000,--
fiir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
b 1275/2009 VORRANG von LNR 18 vor 19
20 auf Anteil B-LNR 9 13
b 9488/2009 IM RANG 9345/2008
PFANDRECHT Hachstbetrag EUR 450.000,--
fiir Sparkasse Komneuburg AG (FN 315215b)
¢ 9488/2009 5963/2010 HAUPTEINLAGE, Simultanhaftung mit NE
EZ 605
22 auf Anteil B-LNR 18
a 6888/2009 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 1454/09g)
25 auf Anteil B-LNR 14
a 2970/2010 Schuldschein und Pfandurkunde 2010-04-20
PFANDRECHT EUR 76.000,--
6%Z,55VZ, NGS EUR 15.200,~ fiir Bausparkasse Wiistenrot
Aktiengesellschaft, FN 319422p
26 auf Anteil B-LNR 18
a4365/2010 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 1274/10p)
27 auf Anteil B-LNR 18
a6772/2010 Einleitung des Versteigerungsverfahrens gem § 119
KO(6 E 117/10i)
28 auf Anteil B-LNR 16
a 6924/2010 WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT gem Pkt VII. Kaufvertra
: 2010-09-23 fiir Nadja Lenhardt, geb 1971-08-27 .
; 29 auf Anteil B-LNR 18
a8652/2010 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (9 C 1693/10w)
30 auf Anteil B-LNR 9 13
a2423/2011
RANGORDNUNG fiir Pfandrecht Hochstbetrag EUR 675.000,-- bis
2012-04-13 )
31 auf Anteil B-LNR 11°
a2608/2011 Schuldschein und Pfandurkunde 2011-03-29
PFANDRECHT EUR 59.000,--
6%Z,7%VZ,7%ZZ, NGS EUR 11.800,- fiir Allgemeine
Bausparkasse registrierte Genossenschaft mit beschrinkter
Haftung, FN 93724f
32 aufAnteil B-LNR 11
a2608/2011 Pfandurkunde 2011-04-04

e ¥

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 20.000,--
filr Oberbank AG, FN 79063 w
IM RANG NACH LNR 31a

Y.

Die unter der Spalte (1) genannten Miteigentiimer réumen sich wie bisher wechselseitig das
ausschliefliche Nutzungs- und alleinige Verfligungsrecht an den unter der Spalte (3)
angefiihrten Einheiten im Sinne des § 2 WEG 2002 in der Weise ein, dass hierdurch
Wohnungseigentum als ein mit dem jeweiligen Miteigentumsanteil untrennbar verbundenes,
gegen dritte wirksames, Recht entsteht. Die unter der Spalte (1) genannten Miteigentiimer
stimmen auBerdem der Einverleibung des Eigentumsrechtes samt Wohnungseigentum zu 161
/1.164 Anteilen an W TOP 12, zu 150/ 1.164 Anteilen an W TOP 13, sowie zu 161/ 1.164
Anteilen an W TOP 14, welche aufgrund der Um- bzw. Ausbauten des Rohdachbodens
entstanden sind, fiir Frau Marina Miljjanovic, geb. 15.07.1972 zu. _




Dem einzelnen Wohnungseigentiimer stehen grundsétzlich die in § 16 WEG 2002 genannten
Verfiigungsrechte an seinem Wohnungseigentumsobjekt zu. Dariiber hinaus bzw. abweichend
von der gesetzlichen Regelung vercinbaren die Vertragspartner, dass bauliche Verdnderungen
im Inneren der einzelnen zur ausschlieflichen Nutzung iiberlassenen Objekte auch ohne
Einholung der Zustimmung aller iibrigen Wohnungseigentiimer vorgenommen werden
ditrfen, sofern dafiir keine baubehérdliche Bewilligung erforderlich ist, die Substanz des
Gebiudes nicht beeintrichtigt wird und im iibrigen Wohnungseigentiimer hinsichtlich aller
aus der Baufiihrung erwachsenden Nachteile schadlos gehalten werden.

Auch stimmen simtliche Vertragsparteien einer Zusammenlegung zweier oder mehrerer
Wohnungseigentumseinheiten wie auch der Auflssung einzelner bzw. mehrerer
Wohnungseigentumseinheiten oder Teilen von diesen (insbesondere Zubehor) und deren
Zusammenlegung mit anderen Wohnungseigentumseinheiten zu, sofern hierdurch die tibrigen
Wohnungseigentliimer nicht in ihren Nutzungsrechten eingeschrinkt werden.

Die Kosten einer diesbeziiglichen notwendig werdenden Neuparifizierung gehen
ausschlieBlich zu Lasten des jeweiligen Erwerbers dieser Teilflichen und sind sdmtliche
tibrigen Miteigentiimer diesbeziiglich vollkommen schad- und klaglos zu halten. Sie
verpflichten sich jedoch, allfillige diesbeziiglich erforderliche Unterschriften ohne
Verzogerung und unentgeltlich zu leisten und stimmen dieser ausdriicklich zu.

Weiters  vereinbaren  die = Vertragsparteien, dass die = Umwidmung  von
Wohnungseigentumseinheiten oder Zubehdr méglich ist, insbesondere verpflichten sie sich
zur Duldung der Nutzung als Biiro, Praxis bzw. zu einer geschéftlichen Nutzung, die in einer
Wohnung ausgeiibt werden kann.

Weiters wird im Fall der widmungskonformen geschéftlichen Nutzung eines Objektes die
Anbringung eines entsprechenden Schildes im Hauseingangsbereich in ortsiiblichem AusmaR
gestattet. J

Insbesondere das Stiegenhaus, der Hof wund die zur Beniitzung -einzelner
Wohnungseigentumsobjekte erforderlichen Gangflichen sind allgemeine Fldchen. Die
Miteigentiimer haben das Recht der gemeinsamen widmungsgeméfen Nutzung und
Mitbeniitzung dieser allgemeinen Teile zu vereinbaren.

Die Kellerabteile sind ausdriicklich Zubehdr zum Wohnungseigentum.

Die Miteigentiimer verpflichten sich zur unverziiglichen Leistung sémtlicher hiefiir allenfalls
notwendiger Unterschriften und Erklirungen, auch in beglaubigter Form, iiber erste
Aufforderung, jedoch nicht auf eigene Kosten.

Vi,

Die Verwaltung der vertragsgegenstindlichen Liegenschaft sowie der darauf befindlichen
Wohnungseigentumsanlage obliegt den Wohnungseigentiimern.

i
Die Miteigentiimer kommen {iberein, dass filr sdmtliche Entscheidungen der
Wohnungseigentiimergemeinschaft im Sinne der §§ 24 u. 29 WEG 2002 ein Konsensquorum
von 753% vorliegen soll.




Zur Verwaltung der Liegenschaft wird ein gemeinsamer Verwalter, dem die behordliche
Befugnis zur Immobilienverwaltung zukommt, oder der Eigentiimer ist, bestellt. Dieser hat
die Interessen der Wohnungseigentiimergemeinschaft gegeniiber Dritten wahrzunehmen,
sowie die den einzelnen Wohnungseigentiimer treffenden Zahlungsverpflichtungen gegeniiber
der Wohnungseigentiimergemeinschaft — erforderlichenfalls auch gerichtlich — durchzusetzen
und die dem Verwalter gemif § 20 WEG 2002 zukommenden Aufgaben zu erfiillen.

Entsprechend dem obigen Vertragspunkt wird zum Verwalter bestellt:

Meixner Immobilien
Augustinergasse 1
2500 Baden

Die niheren Bestimmungen betreffend die Ausiibung der Hausverwaltung sowie die
gegenseitigen Rechte und Pflichten sind in einem eigenen Verwaltungsvertrag vorbehalten.
Festgehalten wird, dass der Hausverwalter verpflichtet wird, bei Zahlungssdumigkeit eines
Wohnungseigentiimers, die Klage gegen diesen einzubringen und binnen 6 Monaten
anmerken zu lassen, gemdl § 27 Abs 2 WEG 2002.

VIL

Alle Miteigentiimer anerkennen die nachstehend angefiihrten Bestimmungen zur Regelung
der aus dem Mit- und Wohnungseigentum abgeleiteten Rechte und Pflichten:

1. Instandhaltung:

A) Jeder einzelne Miteigentiimer ist verpflichtet, auf seine Kosten die ihm zur
ausschlieBlichen Nutzung zugeordneten Objekte stets in gutem Zustand zu erhalten.
Insbesondere betrifft diese Instandhaltungspflicht die Fenster (Innen- und AuBlenfenster),
Tiiren (Wohnungseingangstiiren und Terrassentiiren innen und auflen, simtliche Innentiiren),
Boden und FuBbsden (-unterbau), Zwischenwinde, Innenwandverputz und Anstrich, Ver-
und Entsorgungsleitungen bis zu den Wohnungstrennwinden (mit Ausnahme der Gas-,
Wasser- und Stromleitung, die auflerhalb der Objekte liegen) weiters die allenfalls
vorhandenen Aufenjalousien und Terrassen und Balkone, soferne solche einen Teil seiner
Wohnungseigentumseinheit bilden, einschliefilich der Geldander in gleicher Art und
Farbgebung, wie der Bestand ist. Der Sichtschutz zwischen/auf einzelnen Terrassen und
Balkone darf lediglich durch Pflanzen erfolgen. Die Vornahme von baulichen Verdnderungen
sind der Hausverwaltung zur Kenntnis zu bringen.

Balkone, Dachterrassenflichen, welche allenfalls zwar als allgemeine Teile des Hauses
gewidmet sind bzw. ausschlieBlich von einer Wohnungseigentumseinheit begehbar sind und
nur von bestimmtem Wohnungseigentiimern benutzt werden, sind allein von den Beniitzern
zu erhalten,

Die Beniitzer sind daher verpflichtet, alle mit der Erhaltung oder Reparatur dieser
Terrassenﬂa“}chen und ihrer Bestandteile verbundenen Kosten allein und ohne Belastung der
librigen Miteigentiimer zu tragen. Hievon ausgenommen sind lediglich Substanzschéden,
welche von der Wohnungseigentumsgemeinschaft zu tragen sind, wie etwa notwendige
Reparaturen nicht durch den zum  ausschlieBlichen = Gebrauch berechtigten
Wohnungseigentiimer verursacht werden.



Die Miteigentiumer kommen iiberein, dass die Betriebs- und Instandhaltungskosten des auf
Kosten von Frau Marina Milijanovie, geb. 15.7.1972 zu errichtenden Aufzuges in einem
gesonderten Rechnungskreis lediglich den Beniitzern vorgeschrieben und von diesen getragen
werden. Diese Beniitzer erhalten einen gesonderten Aufzugsschliissel.

Darauf hingewiesen wird, dass die bestehenden Wohnungen zumindest teilweise vermietet
sind. Die Miteigentiimer verpflichten sich die ihnen aus dieser Vereinbarung obliegenden
Pflichten auch fiir den Fall der Vermietung zu erfiillen und / oder dem jeweiligen Mieter zu
iiberbinden, wobei der jeweilige Miteigentiimer gegeniiber der
Wohnungseigentumsgemeinschaft weiter haftet.

B) Die Erhaltung des Hauses und die Behebung von Schiden im und am Haus hat die
Hausverwaltung zu veranlassen. Die damit verbundenen Kosten soweit sie nicht aus der
Riicklage fiir Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten (vergleiche folgenden Absatz C)
gedeckt werden, haben alle Miteigentiimer, im Verhiltnis der Nutzflichen der
Wohnungseigentumseinheiten zu tragen. Einzelne Miteigentiimer haben solche Kosten alleine
zur Génze zu tragen, wenn sie zur Behebung von Schiden aufgewendet werden miissen, die
sie, ihre Familienangehdrigen oder die bei ihnen aus- und eingehenden Personen verursacht
haben.

C) Zur Deckung der Kosten der Instandhaltung des Hauses wird von der Hausverwaltung
eine Riicklage fiir Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten gebildet, zu welcher die
Wohnungseigentimer im Verhiltnis der Nutzflichen der Wohnungseigentumseinheiten
beizutragen haben. Die Wohnungseigentiimer ermichtigen die Hausverwaltung, die Héhe
dieser monatlichen Beitrige auf Grund ihrer Erfahrungen festzusetzen, mindestens jedoch mit
Cent 4(/m? monatlich. die Beitrige zur Riicklage fiir Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten
werden den Wohnungseigentimern von der Hausverwaltung zur monatlichen Zahlung
vorgeschrieben.  Samtliche = Wohnungseigentiimer  vereinbaren, dass  allfiillige
Fernwirmeanschlussgebiihren bzw. Kosten der Transformierstation und allfillige Kosten der
messtechnischen Ausstattung fiir die Dauer von 20 Jahren aus der Riicklage fiir Erhaltungs-
und Verbesserungsarbeiten bedient und nicht gesondert verrechnet werden.

D) Die Wohnungseigentiimer haben die Hausverwaltung ermichtigt, alle zur Instandhaltung
des Hauses und zur Behebung von Schiden erforderlichen Arbeiten bis zu einer Hohe von €
1.000,00 (Euro eintausend) ohne vorherige Genehmigung durch die Wohnungseigentiimer
veranlassen.

2. Betriebskosten, Aufwendungen:

Die Betriebskosten, die offentlichen Abgaben, die Kosten fiir den Betrieb gemeinsamer
Anlagen und alle sonstigen Aufwendungen fiir die vertragsgegenstéindliche Liegenschaft
werden abweichend vom § 32 WEG 2002 im Verhiltnis der Nutzflichen der
Wohnungseigentumseinheiten aufgeteilt.

3. Zahlungsmodalitéten:
Die den Miteigentiimern der vertragsgegenstindlichen Liegenschaft obliegenden Zahlungen,

insbesondere flir Betriebskosten, Reparaturkosten, sowie Riicklagen fiir Erhaltungs- und
Verbesserungsarbeiten sind auf das von der Hausverwaltung bezeichnete Konto jeweils im
Vorhinein am 1. eines jeden Monates zur Einzahlung zu bringen. Zur Vereinfachung des
Verrechnungsvorganges ist die Hausverwaltung berechtigt einen monatlichen Akontobetrag




in gleich bleibender Hohe, anteilig errechnet aus den jahrlichen insgesamt voraussichtlich
entstehenden finanziellen Aufwendungen und Zahlungen vorzuschreiben.

Der jeweilige Hausverwalter ist verpflichtet, innerhalb von sechs Monaten nach Ende eines
jeden Kalenderjahres eine Hausverwaltungsabrechnung (Riicklage fiir Erhaltungs- und
Verbesserungsarbeiten ~und ~ Betriebskosten) zu  erstellen und diese  jedem
Wohnungseigentiimer zukommen zu lassen. Die Belege hiezu sind zur Einsicht im Haus
aufzulegen. Einwendungen gegen diese Abrechnung sind schriftlich binnen vier Wochen nach
Rechnungslegung vorzubringen.

Sollten Zahlungen (samt damit verbundener Prozess- bzw. Vertrefungskosten) bei einzelnen
Wohnungseigentiimern trotz zweckméBiger Einbringungsversuche uneinbringlich sein,
erfolgt die Aufteilung auf die iibrigen Wohnungseigentiimer entsprechend der Nutzfléchen.

4. Hausordnung:
Die derzeit bestehende Hausordnung welche ebenfalls als Beilage dem gegensténdlichen

Vertrag angeschlossen ist, wird von den Vertragsparteien zustimmend zur Kenntnis
genommen.

Die Miteigentiimer kommen tberein und nehmen zur Kenntnis, dass gravierende und
hartnéickige VerstoBe gegen diese als AusschlieBungsgrund gelten. Insbesondere ist die
Ausiibung von jeglicher Form der Prostitution ausdriicklich verboten und fiihrt dies
unweigerlich im Falle des Verstofies dagegen zum Ausschluss des betreffenden
Miteigentiimers. o

5. Lieferungs- und Dienstleistungseinzelvertrag betr. die Lieferung von Kaltwasser,
Warmwasser, Fernwirme und das technische Facility Management:

Samtliche Vertragsparteien nehmen den allfillig abgeschlossenen vorgenannten Vertrag
zustimmend zur Kenntnis und verpflichten sich zum Abschluss desselben.

~ VIIL.

Samtliche Vertragsparteien erteilen hiermit ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ob der in

Punkt I. niher bezeichneten Liegenschaft die nachstehenden grundbiicherlichen Eintragungen
erfolgen kénnen:

1. Die Einverleibung des berichtigten Eigentumsrechtes hinsichtlich

w Anteile

Milijanovic Marina, 1972-07-15 TOP1 59/1.164
Pétschner Kordula Maria, 1963-03-10 TOP 2 45/1.164
Milijanovic Marina, 1972-07-15 TOP 3 45/1.164
Halbritter Dr. Karin, 1860-12-17 TOP 4 55/1.164
Milijanovic Marina, 1972-07-15 TOPS 65/1.164
Knotzer Christoph, 1986-02-08 TOP® 61/1.164
Pettermann Mag.Geraldine, 1977-01-27 TOP7 1221 1.164
Fahrecker Daniel, 1978-11-08 TOP 8 65/1.164
Hausmann Heidelinde, 1939-06-16 TOP 9 63/1.164
Lenhardt Nadja, 1971-08-27 TOP 10 49 /1.164

Huskic Sead, 1948-10-07 TOP 11 63/1.164




2. die Einverleibung des Eigentumsrechtes samt Wohnungseigentum je fiir
Marina Milijanovic, geb. 15.07.1972

zu 161 / 1.164 Ant. an W TOP 12, sowie
zu 150 /1.164 Ant. an W TOP 13, sowie
zu 161 /1.164 Ant., an W TOP 14;

IX.

Die Miteigentiimer bevollmichtigen Mag. Klemens Mayer und Mag. Stefan Herrmann,
Rechtsanwilte, allfillige Anderungen oder Erginzungen dieses Vertrages in ihrem Namen in
einfacher oder beglaubigter Form vorzunehmen, die gegebenenfalls zur grundbiicherlichen
Durchfiihrung dieses Vertrages erforderlich sind.

Die Miteigentlimer bevollmédchtigen Mag. Klemens Mayer und Mag. Stefan Herrmann,
Rechtsanwilte dariiber hinaus, in ihrem Namen die grundbiicherliche Einverleibung ihres
Eigentumsrechtes zu betreiben, entsprechende Gesuche zu verfassen und bei Gericht zu
tiberreichen.

Die Miteigentiimer bevollméchtigen dariiber hinaus Mag. Klemens Mayer und Mag. Stefan
Herrmann, Rechtsanwilte, zur Vertretung vor Behorden, insbesondere vor den
Finanzbehorden und zur Entgegennahme sdmtlicher behordlicher Schriftstiicke.

X.

Die in diesem Vertrag festgelegten wechselseitigen Rechte und Pflichten gehen auf die
Rechtsnachfolger der derzeitigen Vertragsparteien uneingeschriinkt iiber.

Im Falle einer VerduBerung ist daher der Verkiufer verpflichtet, alle diese Rechte und
Pflichten ausdriicklich auf den Rechtsnachfolger zu iiberbinden und diese Uberbindung den

iibrigen Liegenschaftseigentiimern nachzuweisen.

Erfolgt dies nicht, haftet er ungeachtet der VerduBerung fiir alle Verpflichtungen persénlich
weiter.

Bis zur Verbiicherung dieses Vertrages gelten die darin enthaltenen Regelungen als
Beniitzungsvereinbarung der Miteigentiimer untereinander.

Die Kosten, Gebiihren und Abgaben, die aus der Errichtung und grundbiicherlichen
Durchfithrung dieses Vertrages entstehen, gehen zu Lasten von Frau Marina Milijanovic, geb.
15.07.1972.

Bmm& -1 Juli 2011 %ﬁékéa_ é%éﬁK2€a7~
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MiliMa/GB1 / sh
Hausordnung

Die Hausordnung regelt das Zusammenleben aller Mitbewohner des Hauses. Sie enthilt Rechte und Pflichten. Die
Hausordnung ist daher fir alle Wohnungseigentimer und sonstige Bewohner verbindlich.

Lirm

Jeder Mietbewohner ist daflir verantwortlich, dass vermeidbarer Lirm in der Wohnung, im Haus, im Hof und anf dem
Grundstiick unterbleibt. Besondere Riicksichtnahme ist in der Zeit von 13.00 bis 15.00 Uhr sowie zwischen 22.00 Uhr und
6.00 Uhr geboten, Radios, Fernseher, CD-Player und so weiter sind auf Zimmerlautstarke einzustellen. Bei Feiem aus
besonderem Anlass sollten alle Mitbewohner rechtzeitig informiert werden. Das Spiclen von Instrumenten ist wihrend der
Mittagsruhe (13.00 bis 15.00 Uhr) und zwischen 19.00 Uhr 8.00 Uhr grundsatzlich untersagt. In den anderen Zeiten darf
nicht langer als zwei Stunden am Tag musiziert werden, »

Kinder

Den Spielbediirfnissen von Kinden ist in angemessener Weise Rechnung zu tragen. Insbesondere diirfen sic auf den dafiir
vorgesehenen Flichen spielen. Aus Sicherheitsgriinden diirfen sie sich nicht im Keller, in der Tiefgarage oder hnlichen
Gemeinschaftseinrichtungen aufhalten.

Sicherheit

Unter Sicherheitsaspekten sind Haustiiren, Kellereingdnge und Hoftiiren in der Zeit von 22.00 bis 6.00 Uhr sténdig
geschlossen zu halten. Haus- und Hofeingiéinge, Treppen und Flure sind als Fluchtwege grundsétzlich freizuhalten. Davon
ausgenommen ist das Abstellen von Kinderwagen, Gehhilfen und Rollstiihlen, soweit dadurch keine Fluchtwege versperrt
und andere Mitbewohner imZumutbar behindert werden.

Der Anschluss einer neuen Feuerstelle darf nur aufgrund eines Kaminbefundes erfolgen.
Das Grillen mit Holzkohle ist auf den Balkonen grundsitzlich nicht gestattet.
Das Lagem von feuergefihrlichen, leicht entziindbaren sowie Geruch verursachenden Stoffen ist untersagt.

Bel Undichtigkeiten und sonstigen Mingeln an den Gas- und Wasserleitungen sind sofort das zustandige
Versorgungsunternehmen und die Hausverwaltung zu benachrichtigen, Keller-, und Treppenhausfenster sind in der kalten
Tahreszeit geschlossen zu halten. Dachfenster sind bei Regen und Unwetter zu verschliefien und zu verriegeln.

Reinigung

Haus und Grundstiick sind in einem sauberen und reinen Zustand zu erhalten. Der im Haushalt anfallende Miill darf nur in
die dafiir vorgesehenen Miilltonnen und Container entsorgt werden. Auf eine konsequente Trennung des Miills ist zu achten.
Sondermiill und Sperrgut gehéren nicht in diese Behilter. Sie sind nach der Satzung der Stadt gesondert zu entsorgen.

Blumenbretter und Blumenkisten miissen am Balkon oder auf der Fensterbank sicher angehracht werden. Beim Gieflen von
Blumen ist darauf zu achten, dass das Wasser nicht an der Hauswand herunter lauft und auf die Fenster und Balkone anderer
Mieter tropft.

Liiften

Die Wohnung ist auch in der kalten Jahreszeit ausreichend zu liiften. Dies erfolgt durch mdglichst kurzfristiges, aber
ausreichendes Offnien der Fenster. Zum Treppenhaus hin darf die Wohnung, vor allem aber die Kiiche, nicht ent!iftet
werden.

Fahrzeuge

Das Abstellen von motorisierten Fahrzeugen auf dem Hof, den Gehwegen und den Griinfldchen ist nicht gestattet. Autos und
Motorrdder diirfen auf dem Grundstiick weder gewaschen noch diirfen Olwechsel und Reparaturen durchgefihrt werden.
Beim Befahren der Garageneinfahrten und Parkplitze ist grundsdtzlich Schrittgeschwindigkeit einzuhalten. Das Abstellen
von Fahrridem ist grundsitzlich nur auf den dafiir vorgesehenen Fldchen gestattet.

Haustiere

Bei Haustic;én ist darauf zu achten, dass diese sich nicht ohne Aufsicht in den AuBenanlagen, im Treppenhaus oder anderen
Gemeinschaftseinrichtungen aufhalten. Verunreinigungen sind sofort zu entfernen. Von den Spielpldtzen sind dic Haustiere
grundsitzlich femzuhalten.
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Nachtrag zur Neufassung des Wohnungseigentumsvertrages
FriesstraBie 17, 2540 Bad Véslau

Sémtliche Miteigentiimer haben Herm Mag. Klemens Mayer und Herm Mag. Stefan
Herrmann, Rechtsanwilte, BaumannstraBe 9/8, 1030 Wien, die Vollmacht erteilt, aIIfall]ge
Anderungen und Ergénzungen der Neufassung des Wohnungseigentumsvertrages in ihrem
Namen in einfacher oder beglaubigter Form vorzunehmen, dic gegebenenfalls zur
grundbiicherlichen Durchfiihrung dieses Vertrages erforderlich sind.

Aufgrund eines redaktionellen Versehens ist in Punkt VIII. Abs 1. als Miteigentiimer
beziiglich der Top Nr. 3 Frau Marina Milijanovic, geb. 15.07.1972, angefiihrt.

Richtigerweise lautet der Miteigentiimer Herr Florian Holzschuster, geb. 11.06.1991.
Demnach hat der Punkt VIIL. richtigerweise wie folgt zu lauten:
VIIL

Sédmtliche Vertragsparteien erteilen hiermit ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ob der in
Punkt 1. néher bezeichneten Liegenschaft die nachstehenden grundbiicherlichen Eintragungen

erfolgen kénnen:

1. Die Einverleibung des berichtigten Eigentumsrechtes hinsichtlich

w Anteile

Milijanovic Marina, 1972-07-15 TOP 1 59/1.164
Pétschner Kordula Maria, 1963-03-10 TOP 2 45/1.164
Florian Holzschuster, 1991-06-11 TOP 3 45/1.164
Halbritter Dr. Karin, 1960-12-17 TOP 4 55/1.164
Milijanovic Marina, 1972-07-15 TOP 5 65/1.164
Knotzer Christoph, 1986-02-08 TOP 6 61/1.164
Petermann Mag.Geraldine,1977-01-27 TOP 7 122 /1.164

Fahrecker Daniel, 1878-11-08 TOP 8 65/1.164
Hausmann Heidelinde, 1939-06-16 TOP 9 63/1.164
Lenhardt Nadja, 1971-08-27 TOP 10 49 /1.164
Huskic Sead, 1948-10-07 TOP 11 - 63/1.164

2. die Einverleibung des Eigentumsrechtes samt Wohnungseigentum je fiir
Marina Milijanovic, geb. 15.07.1972

zu 161 /1.164 Ant. an W TOP 12, sowie
zu 150 /1.164 Ant. an W TOP 13, sowie
zu 161 /1.164 Ant. an W TOP 14;

Wien, am 16.08.2011

Mag. Stef: Herrmannﬁlr




Gebiihr in Hdhe von € 14,30
gem. §14 TP13 GebG idF
BGBI. Il 191/2011 entrichtet.

B.R.ZL.: 1956/11

Ich bestdtige die Echtheit der Unterschrift des Herrn Magister Stefan HERRMANN :
geboren am 19.02.1980 (neunzehnten Februar neunzehnhundertachtzig), Baumannstra-
e 9/8, A-1030 Wien. --
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