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1 Aligemeines

1.1 Auftraggeber, Auftrag, (besondere) Annahmen, Zweck der Wertermittlung

111

Auftraggeber, Auftrag und Zweck

Auftraggeber

(Y Bezirksgericht Baden
Conrad-von-Hétzendorf-Platz 6, A-2500 Baden
AZ: 6 E 8/22b, AZ: 6 E 7/25k

() Betreibende Partei:
(Y WEG Schwarzenseer StraRe 2
vertr. d. HV Christiana Meixner
Schwarzenseer StrafRe 2, A-2565 Neuhaus
vertreten durch
() Grubdck & Lentschig Rechtsanwalte OG
Beethovengasse 4-6, A-2500 Baden

& Verpflichtende Partei:
() Snezana Damnjanovic, geb. 17.05.1968
EngerthstrafRe 241-247/2/20, A-1020 Wien
AZG6 E8/22bund AZ6 E 7/25k

Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes der folgenden Wohnungseigentumsobjekte zum Bewer-
tungs- und Qualitatsstichtag

Schwarzenseer Strafle 2, A-2565 Neuhaus
EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden
B-LNR 78

Anteile: 139/1887 (Geschaft 1)

B-LNR 79

Anteile: 71/1887 (Geschaft 2)

DDDOOD

unter Berlcksichtigung

& der Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.2 auf S. 8f in diesem Gutachten) sowie
&Y der besonderen Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 9 in diesem Gutachten).
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1.1.2

Wirtschaftliche Einheit

Bilden mehrere Grundbuchskérper eine wirtschaftliche Einheit, so ist zu ermitteln, welchen
Wert jeder Grundbuchskorper fur sich allein und welchen alle zusammen als wirtschaftliche
Einheit haben. Ist offenkundig, dass ein héherer Erlds erzielt werden kann, wenn mehrere
Wohnungseigentumsobjekte gemeinsam versteigert werden, so ist auch zu ermitteln, wel-
chen Wert die gemeinsam zu versteigernden Wohnungseigentumsobjekte haben.

Da die bewertungsgegenstédndlichen Wohnungseigentumsobjekte in natura baulich und
baurechtlich sowie gewerberechtlich bezlglich der Betriebsanlagengenehmigung zu einem
Geschaftslokal (Gastronomiebetrieb) zusammengelegt sind, ist aus Sicht des Sachverstan-
digen nur eine gemeinsame Verwertung sinnvoll. Im Falle einer baulichen Trennung der
Wohnungseigentumsobjekte waren entsprechende zusatzliche Kosten flr die Trennung (z.
B. je nach der gewlinschten zukunftigen Nutzung Abmauern, ggf. Schaffung eines weiteren
Zugangs, ggf. Schaffung weiterer Sanitarflachen, ggf. Herstellung von Bodenbelagen, ggf.
Trennung der Ver- und Entsorgungsleitungen etc.) in Abzug zu bringen. Im Sinne der Ver-
fahrensékonomie wird daher auf eine getrennte Wertermittlung verzichtet, wodurch im Rah-
men der vorliegenden Wertermittiung auf die wirtschaftliche Einheit der bewertungsgegen-
standlichen Wohnungseigentumsobjekte abgestellt wird.

Dienstbarkeiten

Hinsichtlich der Dienstbarkeiten C-LNR 1 (Dienstbarkeit der Benltzung des Kanales hin-
sichtlich Gst.-Nr. 209), C-LNR 2 (Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens iber Gst.-Nr. 209),
C-LNR 3 (Dienstbarkeit der Zuleitung der Abwasser in die Klaranlage auf Gst.-Nr. 209) sowie
C-LNR 4 (Dienstbarkeit der Mitbenutzung der Klaranlage auf Gst.-Nr. 209) geht der Sach-
verstandige davon aus, dass diese vom Ersteher ohne Anrechnung auf das Meistbot zu
{bernehmen sind.

Da sich diese Dienstbarkeiten augenscheinlich auf den Zufahrtsbereich und die Auflenan-
lagen der Wohnhausanlage beziehen, bedeuten sie fir die Wohnungseigentimer auf der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft keine Einschrankung im Nutzen der jeweiligen
Wohnungseigentumsobjekte. Die angefuhrten Dienstbarkeiten sind von jedem Wohnungs-
eigentimer und somit auch jedem Kaufer eines Wohnungseigentumsobjekts zu Uberneh-
men. Daher werden sie bei der vorliegenden Wertermittlung im Sinne des gerichtlichen Be-
wertungsauftrags als zu ibernehmende Lasten berlcksichtigt.

Annahmen

Soweit nicht alle Daten in ausreichender Qualitat vorhanden sind, muss der Bewerter in Ausnah-
mefallen zu einzelnen Kategorien Einschatzungen und Annahmen treffen.t Der Sachverstandige
geht im Rahmen des vorliegenden Gutachtens von den folgenden Annahmen aus:

PDDD

Geldlastenfreiheit der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte
Bestandfreiheit der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte
Kontaminationsfreiheit der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte
Baubehdrdliche Bewilligung der gesamten Wohnungseigentumsanlage und der in natura
zusammengelegten bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte

1Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.2.1.1.
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& WidmungsméaBe Nutzung der baulichen und sonstigen Anlagen

(Y Kein Abgabenriickstand bei den laufenden Gemeindeabgaben (insbesondere Grundsteuer,
Wasserbezugsgebihr, KanalbenutzungsgebUhr, Wasserbereitstellungsgebuhr, Abfall- und
Seuchenabgaben) der Wohnungseigentumsgemeinschaft
Vollstdndige Entrichtung der AufschlieSungsabgaben und der Anschlussgebiihren fir Was-
ser, Kanal und Gas/Fernwarme

Y Nicht-Vorliegen von auferbiicherlichen Rechten und Lasten

1.1.3 Besondere Annahmen

& Sofern von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von etwas auszugehen),
der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung verifizierbar ist, gilt
dies als eine besondere Annahme. Diese besondere Annahme bezieht sich auf den Bewer-
tungsgegenstand (baulicher Zustand, Vermietungsstand, rechtliche oder baurechtliche Vo-
raussetzungen u. a.), jedoch nicht auf den Kauferkreis.2

& Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens werden keine besonderen Annahmen getroffen.

1.2 Stichtage, Befundaufnahme und Besichtigung

1.2.1 Bewertungsstichtag

() Der Bewertungsstichtag ist jener Tag, fir den der Wert ermittelt wird.3
(Y Als Bewertungsstichtag gilt im vorliegenden Fall das Datum der Befundaufnahme (vg|. Pkt.
1.2.3 auf S. 9 in diesem Gutachten), d. h. der 26. Mai 2025.

1.2.2 Qualitatsstichtag

(Y Der Qualitatsstichtag ist jener Tag, an dem aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der
Liegenschaftszustand zu einem anderen Zeitpunkt als zum Bewertungsstichtag mafige-
bend ist.4

@ Im bewertungsgegenstandlichen Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Bewertungs-
stichtag, d. h. dem 26. Mai 2025.

1.2.3 Befundaufnahme

(Y Die Befundaufnahme der Liegenschaft wurde am 26. Mai 2025 von Herrn Mag. (FH) Gerald
Stocker, MBA CIS ImmoZert MRICS REV WAVO WRYV (Realbewertung Gerald Stocker e. U.,
allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger) durchgefihrt. Als Ter-
min fur die Schatzung wurde 9:00 Uhr festgesetzt.

2Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.2.1.2.
3Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.8.
4Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.22.
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(Y Bei der Befundaufnahme waren die folgenden Personen anwesend:
() Herr Mag. Benedikt Grubdck, Grubdck & Lentschnig Rechtsanwalte OG, Beethoven-
gasse 4-6, 2500 Baden, Vertretung der Betreibenden Partei
(Y Frau Snezana Damnjanovic, Engerthstrafe 241-247/2/20, 1020 Wien, Ver-
pflichtende Partei
(Y Frau Lisa-Maria Strobl, MSc CIS ImmoZert, Mitarbeiterin der Realbewertung Gerald
Stocker e. U.

1.2.3.1 Besondere Hinweise

Bei der Befundaufnahme wurden die bewertungsgegenstandlichen in natura zusammengelegten
Wohnungseigentumsobjekte innerhalb der Wohnungseigentumsanlage wie folgt besichtigt:

(Y Wohnungseigentumsanlage: Die Besichtigung bezog sich insb. auf die AuBenansichten der
Wohnungseigentumsanlage sowie die Auflenanlagen. Die Allgemeinflachen der Wohnhaus-
anlage (Stiegenhaus, Waschkulche, Kinderwagenabstellraum, Kellerabteile) konnten im
Rahmend er Befundaufnahme nicht besichtigt werden. Die Technikeinrichtungen der Lie-
genschaft (z. B. Elektrozahler, Heizungsanlagen, Kanal, Wasseranschluss) konnten im Rah-
men der Befundaufnahme nicht besichtigt werden. Die Funktionsweise sowie die Qualitat
der haustechnischen Einrichtungen wurden nicht geprift. Fur diese geht der Sachverstan-
dige im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung von einem guten bis durchschnittlichen
Bau- und Erhaltungszustand aus. Die weiteren unbebauten Freiflichen und Aufienbereiche
(z. B. Stellplatzflachen, Gartenflachen, Mullplatz) wurden stichprobenartig besichtigt.

() Bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekte: Die Besichtigung bezog sich
insb. auf die entsprechenden Auflenansichten und Innenansichten (z. B. Eingangsbereich
mit Windfang, Barbereich, Gastronomiebereich, Lager, Sanitarflachen, Kiche etc.) der be-
wertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte Geschéft 1 und Geschaft 2 (in na-
tura zu einer Geschaftseinheit bzw. zu einem Gastronomiebetrieb zusammengelegt) sowie
die Auenanlagen (liberdachter Vorplatz). Da im Nutzwertgutachten der iberdachte Vor-
platz nicht als Zubehér zu den bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekten
zugeordnet ist und gem. Auskunft der Hausverwaltung keine BenUtzungsregelung mit der
Wohnungseigentumsgemeinschaft vorliegt, wird dieser Uberdachte Vorplatz im Rahmen
der Wertermittlung nicht mitberutcksichtigt.

1.2.3.2 Allgemeine Hinweise

(Y Die Liegenschaft sowie die Wohnungseigentumsobjekte wurden mit bloBem Augenschein
besichtigt. Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen, des Grundstlickes und des Bodens erfolgt ausschliefllich auf Grundlage
der Ortsbesichtigung und der vorliegenden Unterlagen.

@ Eine Uberprifung der bau- und gewerbebehérdlichen Genehmigung des Bestandes und
widmungsgemafer Nutzungen wurde auftragsgemaf nicht durchgefiihrt.

& Vom Sachverstandigen wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersu-
chung des Gebaudes durchgefuhrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgeflhrt,
welche Uberdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzuganglich sind. Die Funktionsfa-
higkeit der haustechnischen und sonstigen technischen Anlagen wurde seitens der Sach-
verstandigen nicht geprift.
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() Detaillierte Untersuchungen, insb. zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefuhrt,

weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskunften, die dem
Sachverstandigen gegeben werden, auf vorgelegte Unterlagen oder Annahmen beruhen.
Sie durfen daher nicht so interpretiert werden, als wirden diese die Konstruktion oder das
bauliche Tragwerk in seiner Gesamtheit beurteilen.

Es wird ausdrucklich festgehalten, dass dieses Gutachten jedenfalls kein Gutachten uber
den allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses i. S. d. § 37 (4) WEG 2002 darstellt. Die
Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird vom
Sachverstandigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und wird dabei von einer
der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen AusfUhrung ausgegangen.

1.3 Bewertungsgrundlagen und Unterlagen

Der Sachverstandige geht bei der Gutachtenserstellung von den ihm zur Verfigung gestellten Un-
terlagen und dem ihm Gbermittelten sowie selbst beschafften Informationen aus.

1.3.1 Unterlagen des Auftraggebers

Die nachfolgenden Unterlagen wurden dem Sachverstandigen seitens der Hausverwaltung tber-
mittelt und bilden die Grundlage fir die vorliegende Wertermittlung:

(Ess

1.3.2

Beschluss TZ 360/1977, Festsetzung der Nutzwerte nach § 3 WEG 1975 vom 23. Marz
1976

Energieausweis flir Wohngebaude, gesamtes Gebaude (Mehrfamilienhaus), Ausstellungs-
datum: 08. Oktober 2019, Gultigkeitsdatum: O7. Oktober 2029

Informationen hinsichtlich Stand Wohnungseigentumsreserve, Hohe Rickstande der Woh-
nungseigentumsreserve, Saldo fur das Sanierungsdarlehen der Hausverwaltung Meixner
Immobilien per E-Mail vom 02. Juni 2025

Planunterlage Geschaftslokal und Planunterlage Umbau des Geschéftslokales, jeweils
ohne Datum

Protokoll zur Hausversammlung am 02. November 2023 der Hausverwaltung Meixner Im-
mobilien vom 27. November 2023

Protokoll zur Hausversammlung am 02. Dezember 2024 der Hausverwaltung Meixner Im-
mobilien vom 11. Dezember 2024

Vorinformation zur Hausversammlung am 02. November 2023 der Hausverwaltung
Meixner Immobilien

Vorinformation zur Hausversammlung am 02. Dezember 2024 der Hausverwaltung
Meixner Immobilien

Vorschreibungen der Wohnungseigentumsobjekte Geschaft 1 und Geschaft 2 ab 01. April
2025 der Meixner Immobilien vom 24. April 2025

Wohnungseigentumsvertrag TZ 360/1977 vom 30. Dezember 1976

Selbst beschaffte Unterlagen

Die nachfolgenden Unterlagen wurden vom Sachversténdigen erhoben und finden im Rahmen des
vorliegenden Gutachtens Verwendung:
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Abfallwirtschaftskonzept des Café-Imbiss Time Out vom 12. Janner 2011
Altlastenkataster: Auszug Uber das o6ffentliche geografische Informationssystem Altlasten
der Umweltbundesamt GmbH

Anberaumung einer Uberpriifung der Bezirkshauptmannschaft Baden betreffend Verlas-
senschaft, gastgewerblichen Betriebsanlage, Neuhaus, Marktgemeinde Weissenbach/Tr.;
Schwarzenseerstrafie 2, gewerbliche Betriebsanlage vom 17. Mai 2010

Anberaumung einer Uberpriifung der Bezirkshauptmannschaft Baden betreffend Damnja-
novic Snezana, Café-Imbiss , TIME OUT*, Einbau einer BelUftungsanlage, div. bauliche Maf3-
nahmen zur Schallddmmung, Anderung der gastgewerblichen Betriebsanlage, Parz.Nr.
209, KG Neuhaus, Marktgemeinde Weissenbach/Tr. vom 17. Juli 2012

Angebotspreise fur Grundstucke in der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting Gber
den privaten Datenanbieter IMABIS

Angebotsmieten flr Geschaftsflachen in der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting
und in den umliegenden Gemeinden uUber den privaten Datenanbieter IMABIS

Antrag auf Vornahme Beschau an die Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting betref-
fend Umbau des Geschéftslokales, der Errichtung einer EntlUftungsanlage, die Gber Dach
verlegt worden ist. Der Ventilator ist schallgedammt; der Anlage Rohventilators vom 03.
September 1994 samt Planunterlage und Kopie der Erteilung des Zuschlages vom 07. Juli
1994

Anzeige an die Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting betreffend Umbauarbeiten
im Geschaftslokal, Entfernung von Zwischenwanden, Einbau einer Entliftung fur die Im-
bissstube Uber Dach montiert vom 27. Juli 1994

Auftragsbestatigung der GEZE Austria GmbH vom 06. Juni 2011

Ausfuhrungsbestatigung der Abschottung von Steigleitungen inkl. Abrechnungsplan der
Dammtechnik Bruckner Ges.m.b.H. vom 08. Juni 2011

Auswechslungsplan fur den Wohnhauswiederaufbau, Planverfasser: Architekt Dip.-Ing.
Hans Gass, Planinhalt: Ansichten und Schnitte vom Oktober 1973

Auswechslungsplan fur den Wohnhauswiederaufbau, Planverfasser: Architekt Dip.-Ing.
Hans Gass Planinhalt: Erdgeschof} und Regelgeschofd vom Oktober 1973

Bauansuchen an die Marktgemeinde Weissenbach betreffend baubehordliche Bewilligung
fur Umbauarbeiten Geschaftslokal und Stiberl vom 23. September 1994

Bauanzeige der Jurai Immobilien betreffend Stitzmauer vom 18. August 1989
Baubeginnsanzeige und BaufUhrerbekanntgabe von Frau Snezana Damnjanovic an die
Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting betreffend Einbau einer BelUftungsanlage,
diverse bauliche MaBnahmen zur Schallddmmung, Anderung der gastgewerblichen Be-
triebsanlage Café-Imbiss , TIME OUT“ vom 16. Mai 2011

Baubeschreibung Wohnhausanlage des Architekten Dipl. Ing. Rainer Kreihsl vom 8. Sep-
tember 1972

Baubeschreibung des Planungsbiros Manfred Grabner betreffend Errichtung einer Stutz-
mauer aus dem Jahr 1989

Baubeschreibung fir die Umbauarbeiten am bestehenden Geschéftslokal und Stuberl der
Bauunternehmung Baustoffe Muller Ges.m.b.H. vom 23. September 1994
Baufertigstellungsmeldung Bescheinigung gemaR § 30 Abs. 2 Ziff. 3, NO-BO 1996 inkl. La-
geplan, Ansicht und Grundriss, Café-Imbiss ,Time Out“, der Muller & Partner Baugesell-
schaft m. b. H. an die Marktgemeinde Weissenbach vom 09. Juni 2011
BaufUhrungsbescheinigung Cerny & Volkers Ges.m.b.H. vom 02. November 2009
Bescheid Baubehdérdliche Bewilligung Neubau einer Wohnhausanlage vom 25. September
1972

Bescheid naturschutzbehordliche Genehmigung vom 16. Mai 1973
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Bescheid Baubehdrdliche Bewilligung fir einen Planwechsel fir das Wohnhausprojekt vom
13. Februar 1974

Bescheid Abwasseranlage, wasserrechtliche Bewilligung vom 19. Dezember 1974
Bescheid wasserrechtliche Bewilligung vom 16. Oktober 1975

Bescheid Baubehérdliche Bewilligung Neubau einer Olfeuerungsanlage vom 16. Oktober
1975

Bescheid Baubehordliche Bewilligung 2. Planabanderung vom 21. Oktober 1975
Bescheid Beniitzungsbewilligung (iber die Errichtung einer Olfeuerungsanlage vom 13. Jan-
ner 1976

Bescheid BenUtzungsbewilligung fir die Errichtung einer Wohnhausanlage vom 19. Janner
1976

Bescheid Baubehdrdliche Baubewilligung zur Errichtung einer neuen Stutzmauer vom 22.
November 1989

Bescheid Baubehdrdliche Bewilligung Austausch des Zentralheizungskessels vom 14. Sep-
tember 1990

Bescheid Benutzungsbewilligung, Austausch des Zentralheizungskessels vom 11. Februar
1992

Bescheid Benltzungsbewilligung, Errichtung einer Stitzmauer vom 26. Mai 1992
Bescheid der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting, baubehdrdliche Bewilligung
far div. Umbauarbeiten am Geschaftslokal und Imbissstube vom 09. Mai 1995

Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Baden betreffend Genehmigung fur die Errichtung
einer Nahwarmeanlage, Umbau der bestehenden Olfeuerungsanlage auf Gasfeuerung vom
05. Dezember 2003

Bescheid baubehdrdliche Bewilligung zum Einbau eines Aufzuges vom 13. Mai 2009
Bescheid des Amtes Niederosterreichischen Landesregierung betreffend Auslandergrund-
verkehr vom 10. Februar 2011

Bescheid betreffend Damnjanivic Snezana, Café-Imbiss ,TIME OUT“, Einbau einer Bellif-
tungsanlage, div. bauliche Mafnahmen zur Schallddmmung, Anderung der gastgewerbli-
chen Betriebsanlage der Bezirkshauptmannschaft Baden vom 05. April 2011

Bescheid der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting betreffend die Errichtung einer
Terrassenuberdachung und Fassadengestaltung des Cafe Time Out vom 09. Mai 2011
Bescheid baubehdérdliche Bewilligung betreffend Errichtung einer Terrassentberdachung
und Fassadengestaltung der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting vom 24. Mai
2011

Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Baden an Frau Snezana Damnjanovic betreffend
Cafe-Imbis; Weissenbach an der Triesting, KG Neuhaus, Anzeigeverfahren vom 06. Oktober
2020

Bescheinigung zum Zwecke der Einverleibung des Wohnungseigentums vom 21. November
1974

Bescheinigung der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting zum Zwecke der Einver-
leibung des Wohnungseigentums vom 27. Februar 1975

Beschluss des Bezirksgerichtes Baden TZ 1632/2011 betreffend B-LNR 9 Einverleibung
des Eigentumsrechtes und B-LNR 65 und B-LNR 66 Einverleibung des Fruchtgenussrechtes
fir Snezana Damnjanovic vom 17. Marz 2011

Beschluss der Anordnung der Schatzung des Bezirksgerichtes Baden betreffend das Woh-
nungseigentum an W 14, Bestellung und Beauftragung SV Mag. Regina Hemmer-Halbwidl,
MSc vom 31. August 2016
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Beschluss Bezirksgericht Baden Einverleibung der Léschung C-LNR 80, Einverleibung des
Eigentumsrechtes B-LNR 65 und B-LNR 66 fur Snezana Damnjanovic vom 17. September
2021

Bestandsplan fur den Liftneubau, Planverfasser: Cerny & Volkers Gesellschaft m.b.H., Pla-
ninhalt: Grundrisse, Schnitt vom 14. April 2006

Bestatigung der Baubehorde betreffend Bestandssanierung vom 01. Dezember 2006
Bestatigung Uber den Konsens bzw. Bescheidgemafie Ausfihrung der Luftungsanlage der
Luft-Klima Luftungstechnik GmbH vom 10. Juni 2011

Betriebsbeschreibung und technischer Bericht erganzt gem. Verhandlung vom 07. Marz
2011 der Ing. Konrad Wiederer e. U. vom 07. Marz 2011

Bevodlkerungsentwicklung: Auszug Uber den 6ffentlichen Datenanbieter Statistik Austria
Einheitssatz und Bauklassenkoeffizient: Information der Gemeinde Weissenbach an der
Triesing

Einreichplan fur den Wohnhauswiederaufbau eines Wohnhauses, Planverfasser: Architekt
Dip.-Ing. Rainer Kreihsl, Planinhalt: Keller, Lageplan vom August 1972

Einreichplan fur den Wohnhauswiederaufbau eines Wohnhauses, Planverfasser: Architekt
Dip.-Ing. Rainer Kreihsl, Planinhalt: Erdgeschof}, Regelgeschofl vom August 1972
Einreichplan fir den Wohnhauswiederaufbau eines Wohnhauses, Planverfasser: Planver-
fasser: Architekt Dip. Ing. Rainer Kreihsl, Planinhalt: Ansichten und Schnitte vom August
1972

Einreichplan tiber die Errichtung einer Olfeuerung, Planinhalt: Schnitt aus dem Jahr 1975
Einreichplan Uber die Errichtung einer Stutzmauer, Planverfasser: Stockreiter Gesellschaft
m. b. H., Planinhalt: Lageplan, Grundriss, Schnitte und Ansichten vom 14. November 1989
Einreichplan Umbau einer Olfeuerungsanlage - Kesseltausch, Heizungsfirma: Ing. Jusef
Krenn Planinhalt: Lageplan, Grundriss, Schnitt, aus dem Jahr 1190

Einreichplan fur den Lifteinbau, Planverfasser: Cerny & Volkert Ges.m.b.H., Planinhalt:
Grundrisse, Schnitt vom 14. April 2006

Einreichplan Café TIME OUT Be- und Entliiftung flr Klche, Planverfasser: Prager Ges. m. b.
H., Planinhalt: Grundriss vom 16. November 2010

Einreichplan fUr die Umbauarbeiten am Geschaftslokal - Stuberl, Planverfasser: Bauunter-
nehmung - Baustoffe Miller Ges.m.b.H., Planinhalt: Grundriss Erdgeschof, Schnitt 1-1,
Nordansicht vom September 1994

Einreichplan (Projekt: 10.26) Betriebsanlage/Café, Planverfasser: Ing. Konrad Wiederer e.
U., Planinhalt: Lageplan, Grundriss, Ansichten, Schnitte, Legenden erstellt am 18. Oktober
2010, geandert am 07. Marz 2011

E-Mail des Ing. Mag. (FH) Robert R. Skoff an die Marktgemeinde Weissenbach an der Trie-
sting betreffend Sachverstandigenwechsel, Uberpriifung der Auszugsanlage vom 27. Juli
2018

E-Mail von Frau Christina Meixner, HV Meixner Immobilien, an die Marktgemeinde Weissen-
bach an der Triesting betreffend Bestatigung Bauakt Einsicht vom 15. Oktober 2010
E-Mail der Meixner Immobilien an die Marktgemeine Weissenbach an der Triesting Bauan-
zeige inkl. Skizze Parkplatzerweiterung um 2 Parkplatze vom 03. November 2010

E-Mail von Meixner Immobilien an die Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting betref-
fend Bauanzeige PP vom 17. November 2010 samt Abstimmung Parkplatzerweiterung vom
03. November 2010 und Auswechslungsplan fur den Wohnhauswiederaufbau, Planinhalt:
PP

E-Mail des AKV EUROPA - Alpenlandischer Kreditorenverbandes an die Marktgemeinde
Weissenbach an der Triesting betreffend Insolvenzverfahren Snezana Damnjanovic Cafe
Time Out - Landesgericht Wiener Neustadt 11 S 5/14t vom 14. Janner 2014
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E-Mail der Meixner Immobilien an die Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting betref-
fend Bauanzeige samt Anlagen (Bauanzeige: Turen u. Fenster, Loggienverblendung) vom
09. Marz 2015

Fertigstellungsanzeige an die Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting betreffend Ein-
bau eines Aufzuges vom 02. November 2009

Gewinn Heft 05/2025

Grundbuchauszug: Abfrage Uber den privaten Datenanbieter Manz
Immobilien-Marktbericht flr die Gemeinde Weissenbach an der Triesting Uber den privaten
Datenanbieter ImmoNetZT

Infrastruktur: Auszug Uber den privaten Datenanbieter ImmoNetZT

Insolvenzinfo Snezana Damnjanovic, ,Cafe Time Out” vom 14. Janner 2014
Katastralplan: Auszug Uber den 6ffentlichen Datenanbieter Niederdsterreich-Atlas

Ladung zur Beschau der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting betreffend Errich-
tung einer Stutzmauer vom 07. Mai 1992

Ladung Uber die Feststellungsverhandlung der Marktgemeinde Weissenbach an der Trie-
sting betreffend Umbauarbeiten am Geschéaftslokal vom 08. September 1994

Ladung zur Feststellungsverhandlung der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting
betreffend Umbauarbeiten am Geschéaftslokal vom 08. September 1994

Ladung zur Bauverhandlung betreffend Ansuchen um baubehdérdliche Bewilligung zu div.
Umbauarbeiten am Geschéaftslokal und Imbisstube der Marktgemeine Weissenbach/Tr.
Vom 19. April 1995

Ladung zur Bauverhandlung der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting betreffend
baubehordlicher Baubewilligung zur Errichtung einer Terrassenuberdachung und Fassa-
dengestaltung des Café Tim Out vom 03. Mai 2011

Larminfo-Karte: Auszug Uber den 6ffentlichen Datenanbieter Bundesministerium fur Klima-
schutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie

Liegenschaftszinssatze des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zerti-
fizierten Sachverstandigen Osterreichs

Marktibliche Herstellungskosten fur Wohnbauten Uber den Hauptverband der allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstéandigen Osterreichs

Naturgefahren: Abfrage Uber den &ffentlichen Datenanbieter eHora

Niederschrift Endbeschau der Marktgemeinde an der Triesting, Austausch des Zentralhei-
zungskessels vom 20. Janner 1992

Niederschrift Endbeschau der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting, Errichtung ei-
ner Stitzmauer vom 18. Mai 1992

Niederschrift Gber die Feststellungsverhandlung der Markgemeinde Weissenbach an der
Triesting betreffend der Umbauarbeiten am Geschaftslokal vom 19. September 1994
Niederschrift Uber die Bauverhandlung der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting
betreffend Ansuchen um die baubehérdliche Baubewilligung zur Durchfiihrung div. Umbau-
arbeiten am Geschaftslokal und Imbissstube vom 08. Mai 1995

Niederschrift Uber die Bauverhandlung der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting
betreffend das Ansuchen um die baubehdrdliche Bewilligung zur Errichtung einer Terras-
senuberdachung und Fassadengestaltung des Cafe Time Out vom 16. Mai 2011
Prifzeugnis 2. Ausfertigung Pendelschlagprifung der MPA NRW. Materialprifungsamt
Nordrhein-Westfalen fur PRODUCT GmbH vom 02. November 2009

Ricksprache bei Immobilienmaklern, Immobilienverwaltern und Sachverstandigenkolle-
gen

Schalltechnisches Projekt Cafe Damnjanovic, zusatzliche Angaben, Bericht von Dipl.-Ing.
Poosch-Bockl Franz vom 04. Februar 2010
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Schalltechnisches Projekt Cafe Damnjanovic, Bericht von Dipl.-Ing. Poosch-Bdckl Franz vom
30. November 2010

Schreiben des Architekten Dipl. Ing. Rainer Kreihsl Ansuchen um Baugenehmigung, Errich-
tung einer Wohnhausanlage vom 14. August 1972

Schreiben der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting an Herrn Dr. Peter Kaupa be-
treffend Baulandbestatigung vom 14. Dezember 1972

Schreiben des Architekten Dipl. Ing. Rainer Kreihsl an die Marktgemeinde an der Triesting
betreffend Ansuchen der Genehmigung eines Planwechsel vom 14. November 1973
Schreiben der Grundverwertungsgesellschaft m.b. H. betreffend Einstellung Bauvorhaben
an die Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting vom 29. Janner 1975

Schreiben des Architekten Dipl. Ing. Rainer Kreihsl an die Marktgemeinde Weissenbach an
der Triesting betreffend Ansuchen Ausstellung Bescheinigung, Wohnbauprojekt vom 03.
Februar 1975

Schreiben des Architekten Dipl. Ing. Hans Gass an die Markgemeinde an der Triesting be-
treffend 2. Planwechsel - Ansuchen um Baubewilligung vom 01. Juli 1975

Schreiben des Architekten Dipl. Ing. Hans Gass betreffend Baugenehmigung und Ben(t-
zungsbewilligung Einfriedung an die Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting vom 4.
November 1976 samt Skizze

Schreiben an die Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting betreffend Ansuchen um
Erteilung der Baubewilligung, Durchbruch TUr in einer bestehenden Wand und Aufstellung
einer Zwischenwand im Erdgeschof, eing. am 09. Mai 1980 samt Planunterlage
Schreiben Jurai Immobilen an die Marktgemeinde Ansuchen um eine Bau- und Ben(t-
zungsbewilligung bezuglich eines Kesseltausches vom 26. Juli 1990

Schreiben Jurai Immobilien an die Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting betreffend
Ausfuhrung aller Auflagen gem. des Bescheides BA-24/90 vom 11. November 1990 samt
Attest fir den Ollagerbehalter den Uberprifungsbericht iber die Erdung der Heizungsan-
lage, den Eignungsbefund und die Benutzungsbewilligung des Rauchfangkehrers
Schreiben von Christina Meixner, beh. Konz. Immobilienverwalter u. -makler, an die Ge-
meinde Weissenbach betreffend Verwaltungsubernahme vom 20. Janner 1994 samt Voll-
macht vom 05. Janner 1994

Schreiben Wohnungseigentiumerin an die Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting
betreffend Bauarbeiten vom 26. Juli 1994

Schreiben der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting betreffend Baueinstellung GZ
509/Mie/94 vom 29. August 1994

Schreiben des Rechtsanwaltes Dr. Franz Marschall an die Marktgemeinde an der Triesting
betreffend GZ 509/Mie/94, Baueinstellung, Anzeige vom O1. September 1994

Schreiben des Rechtsanwaltes Dr. Franz Marschall an die Marktgemeinde an der Triesting
betreffend Umbauten im Wohnhaus vom 11. August 1994

Schreiben der Rechtsanwalte Dr. Johann Mayerhofer und Dr. Herbert Handl an die Markt-
gemeinde Weissenbach betreffend GZ 509/Mie/94 vom 05. September 1994

Schreiben der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting an den Rechtsanwalt Dr.
Franz Marschall betreffend GZ 509/Mie/94 Baustopp vom 06. September 1994
Schreiben der EVN an die Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting betreffend Bauan-
zeige fur die Bewilligung einer Gaskesselanlage vom 29. August 2003

Schreiben der Cerny & Volkert Gesellschaft m.b.H. betreffend Baubeginn vom 18. Juni
2009

Schreiben der Meixner Immobilien an die Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting
betreffend Sanierungsmafnahmen inkl. Sanierungsentwurf (Blechdach aus Zink auf beste-
hendes Blechdach und Erneuerung Blitzschutzanlage) vom 28. November 2006
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Schreiben des Ing. Ernst Scheithauer an die Marktgemeine Weissenbach Triesting. mit Gut-
achten Uber die Abnahmeprifung (Aufzug) vom 30. Oktober 2009

Schreiben der Miteigentimer an die Marktgemeinde Weissenbach betreffend Bauverhand-
lung am 16. Mai 2011 und Schreiben AZ BA-11/11 vom 03. Mai 2011, Errichtung einer
Terrassenuberdachung und Fassadengestaltung des Café Time Out vom 12. Mai 2011
Schreiben des Osterreichischen Verbandes Creditreform betreffend Sanierungsverfahren
Snezana Damnjanovic, Café Time Out vom 14. Janner 2014

Schreiben Lexacta Tréthandl Juritsch Rechtsanwalte an DI Reisenberger (AIK) betreffend
Schatzgutachten vom 10. Februar 2014

Schreiben der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting an Meixner Immobilien, Be-
statigung Bauanzeige betreffend BA-17/15 Fenstertausch, Fassadenrenovierung, vom 06.
Mai 2015

Schreiben SV Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc an das Bezirksgericht Baden betreffend
Bekanntgabe eines Schatzungstermins 040 6 E 36/16m (Verpflichtende Partei: Snezana
Damnjanovic) vom 29. August 2016

Schreiben des Amtes der Niederosterreichischen Landesregierung an die Wirtschaftskam-
mer NO Fachgruppe der Freizeitbetriebe sowie der Marktgemeinde Weissenbach an der
Triesting betreffend Liontip24, Standort Neuhaus, Schwarzenseer Strafle 2; Gelegenheit
zur Stellungnahme geméaR § 5 Abs. 7 NO WettG vom 09. Janner 2023

Schreiben des Amtes der Niederosterreichischen Landesregierung an die Liontip24 Be-
triebs GmbH betreffend Liontip24 Betriebs GmbH, Zurkenntnisnahme gemafd § 4 Abs. 6
und 7 NO WettG vom 24. Janner 2023

Senderkataster: Auszug Uber den 6ffentlichen Datenanbieter Forum Mobilkommunikation
Technische Beschreibung, Austausch eines Zentralheizungskessels des Ing. Josef Krenn
vom 20. Juli 1990 samt

Technische Anlagenbeschreibung neue Gaskesselanlage der Allplan Gesellschaft m.b.H.
vom 25. August 2003 samt den Beilagen: Baubeschreibung, Grundrissplan und Schnitt
Aufstellungsraum, Lageplan, Ansicht Kaminhohe, Prafzeugnis Kessel

Technische Beschreibung, Einbau einer Entliftungsanlage im Geschéftslokal - Stuberl der
Ing. Josef Krenn Ges.m.b.H. vom 24. Marz 1995

Technische Beschreibung Uber die zu errichtende mechanische Be- und Entliftungsanlage
fur das Bauvorhaben Cafe Time Out der Prager Ges.m.b.H. vom 17. November 2010
Teilungsplan des Dipl.-Ing. Franz Horaczek, Ingenieurkonsulent flur Vermessungswesen,
vom 14. August 1972

Urkunde TZ 67/1973

Urkunde TZ 360/1977

Urkunde TZ 532/1977

Urkunde TZ 742/1995

Urkunde TZ 783/1995

Verfahrensordnung der Bezirkshauptmannschaft Baden betreffend Imbissstube, gastge-
werbliche Betriebsanlage, einstweilige Zwangs- und SicherheitsmafRnahmen gemaf § 360
Abs. 1 GewO 1994 vom 01. September 2010

Vergleichstransaktionen von unbebauten Baugrundstlicken in der Gemeinde Weissenbach
an der Triesting Uber den privaten Datenanbieter ImmoNetZT

Verhandlungsschrift der Bezirkshauptmannschaft Baden betreffend Café-Imbiss ,TIME
OUT*, Einbau einer Beliftungsanlage, div. bauliche Mafnahmen zur Schallddmmung, An-
derung der gastgewerblichen Betriebsanlage, Betriebsanlagengenehmigungsverfahren
vom 23. Februar 2011
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() Verhandlungsschrift der Bezirkshauptmannschaft Baden betreffend Café-Imbiss ,TIME
OUT*, Einbau einer Beliftungsanlage, div. bauliche Mafnahmen zur Schallddmmung, An-
derung der gastgewerblichen Betriebsanlage, Betriebsanlagengenehmigungsverfahren
vom O07. Marz 2011

Verhandlungsschrift der Bezirkshauptmannschaft Baden betreffend gewerbebehdrdliche
Uberpriifung vom 21. September 2020

Vollmacht fur Vertretung an der Bauverhandlung am 08. Mai 1995 an die Marktgemeinde
Weissenbach an der Triesting vom 26. April 1995

Vollmacht Verlassenschaft, Planeinsicht und Kopien flir Rechtsanwaltes Riess vom 11. Juni
2010

Vollmacht fur die Einsicht in den Bauakt fur Mag. Matthias Entner, RE/MAX Vital, Wiener-
strafle 24A, 2320 Schwechat vom 16. Dezember 2021

1.4 Vorbemerkungen

1.4.1 Liegenschaftsbewertungsgesetz und Normengruppe B 1802

Das Gutachten wurde nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 sowie
unter Berlcksichtigung der folgenden Normen aus der Normengruppe B 1802 erstellt:

& ONORM B 1802-1: Liegenschaftsbewertung Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs-,
Sach- und Ertragswertverfahren

& ONORM B 1802-2: Liegenschaftsbewertung Teil 2: Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-
Verfahren)

& ONORM B 1802-3: Liegenschaftsbewertung Teil 3: Residualwertverfahren

1.4.2 Einhaltung nationaler und internationaler Standards

1.4.2.1 Nationale Standards

() Dem Sachverstandigenwesen liegt in Osterreich das Sachverstandigen- und Dolmetscher-
gesetz (SDG) zugrunde.

() Sofern die Wertermittlung fiir eine Kapitalanlagegesellschaft fir Immobilien erstellt wird,
erfolgt die Bewertung gem. § 29 ImmolnvFG (Immobilien-Investmentfondsgesetz)

1.4.2.2 Internationale Standards

Der Sachverstandige halt im Rahmen der Wertermittlung zudem die nachfolgenden internationalen
Richtlinien ein:

(Y European Valuation Standards (EVS) 2025 der TEGoVA (The European Group of Valuers'
Associations)

(Y International Valuation Standards (IVS) 2024 des IVSC (International Valuation Standards
Committee)
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() Bewertung - Globale Standards 2024 der RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors)
() International Accounting Standards (IAS)/International Financial Reporting Standards
(IFRS) des IASB (International Accounting Standards Board)

1.4.3 Verkehrswert und andere Wertbegriffe

Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei einer Verduflerung der Liegenschaft im redlichen Ge-
schaftsverkehr Ublicherweise erzielt werden kann.5 Bei der Ermittlung des Verkehrswertes haben
die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen aufier Betracht
zu bleiben.¢ Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert einer Liegenschaft.”

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert nicht ident mit den nachfolgenden
Wertbegriffen, die u. a. in der ONORM B 1802-1 definiert werden, ist:

beizulegender Zeitwert
beizulegender Wert

Beleihungswert nach BWG bzw. EVS
fairer Wert

Fixpreis nach WGG

Individualwert

vorhandener Bauwert gem. BauRG

PDODDDD

Weiters ist der Verkehrswert nicht mit den folgenden - im Ertragsteuer- und Unternehmensrecht -
definierten Wertbegriffen ident:

() fiktive Anschaffungskosten
&Y gemeiner Wert
@ Teilwert

1.4.4 Lastenfreiheit

(Y Die vorliegende Wertermittlung erfolgt - wenn nicht ausdriicklich anders angegeben - geld-
lastenfrei. Eine rechtliche und steuerliche Beurteilung wird vom Gutachter nicht vorgenom-
men. Der Gutachter geht davon aus, dass Grundstiicksabtretungen, Sonderumlagen oder
ahnliches nicht mehr anfallen.

1.4.5 Wahrungsbetrage, Flachenmafie

(Y Die Wahrungsbetréage sind in Euro angegeben. Die Flachenmafle werden in Quadratmeter
angegeben. Mafle und Flachen sind den vorgelegten Unterlagen enthommen und wurden
oOrtlich nicht oder nur stichprobenweise tberprift. Technische Berechnungen wurden lber-
schlagig, d. h. in einem Genauigkeitsmaf ausgefuhrt, wie es fur die Ermittlung des Wertes
mafdgeblich ist.

5Vgl. § 2 (2) LBG, vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.26.

6Vgl. § 2 (3) LBG.

7Vgl. ONORM B 1802-1, Anm. 1 zu Pkt. 3.26. Demnach filhren die Ermittlung des Verkehrswertes und die Ermittlung des
Marktwertes gem. § 103 (1) lit aa bb BWG sowie gem. EVS 2020 zum selben Ergebnis.
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() Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass konsens-
gemaf gebaut wird und wurde, daher keine Abweichungen der tatsachlichen Baufiihrung
vom genehmigten Bauplan vorliegen und auch kanftig nicht vorliegen werden und samtli-
che behoérdliche Auflagen erfiillt wurden und auch kinftig werden.

(Y Der Wertermittlung werden die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemafien und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der
Ortlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

1.4.6 Gebaudeausstattung, Auflenanlagen, Fahrnisse, Bauauftrage

(Y Die Bewertung der Liegenschaft beinhaltet grundsatzlich alle auf dem Grundstiick errichte-
ten Gebaude und die darin eingebaute Gebaudeausstattung, wie Installationen, Sanitarein-
richtungen, Heizungsanlagen etc. Weiters sind AuRenanlagen, Einfriedungen, Gartengestal-
tungsbauwerke sowie Ver- und Entsorgungseinrichtungen im ermittelten Wert bertcksich-
tigt.

() Die auf der Liegenschaft vorhandenen Fahrnisse, wie Moblierung, Geratschaften, Hausrat
etc. sind im ermittelten Wert nicht eingerechnet.

() Bauauftrage wurden seitens des Auftraggebers des vorliegenden Gutachtens nicht bekannt
gegeben. Sonstige Verfahren wurden nicht erhoben oder mitgeteilt und werden daher im
Rahmen der vorliegenden Bewertung nicht bertcksichtigt.

1.4.7 Umsatzsteuer

(Y Die Lieferung von Grundstiicken ist steuerfrei.8 Auch die Lieferung von Gebauden auf frem-
den Grund und sonstige Leistungen, die in der Einraumung von Baurechten bestehen, sind
ebenso unecht steuerbefreit. Es besteht allerdings die Méglichkeit, diese Lieferungen gem.
§ 6 (2) UStG steuerpflichtig zu behandeln.

() Wird die Immobilie bei freihdndigem Verkauf mit Inrechnungstellung von 20 % USt verwer-
tet, so ist die Umsatzsteuer dem im Gutachten ausgewiesenen Verkehrswert hinzuzurech-
nen, hierbei ware eine ev. Vorsteuerkorrektur nicht nétig. Sollte ohne Inrechnungstellung
von 20 % USt verkauft werden, waren ev. geltend gemachte Vorsteuerabziige von baulichen
MaRnahmen der letzten 10 oder 20 Jahre zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwal-
tung abzufiihren.

(@ Im Zwangsversteigerungsverfahren kommt es zum Ubergang der Steuerschuld, wenn der
Verauflerer auf die Steuerbefreiung fir den Umsatz gem. § 6 (2) UStG verzichtet und der
Erwerber ein Unternenmer oder eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts ist.® Be-
messungsgrundlage in den Féllen des Ubergangs der Steuerschuld ist das Meistbot, wel-
ches in diesem Fall einen Nettobetrag (also exkl. der auf den Erwerber GUbergehenden USt)
darstellt.

(Y Erfolgt eine Option zur Steuerpflicht und handelt es sich bei dem Erwerber weder um einen
Unternehmer noch um eine juristische Person &ffentlichen Rechts, ist das Meistbot als
Bruttobetrag zu verstehen. Der Verzicht auf die Steuerbefreiung ist an keine besondere
Form gebunden. Eine Option zur Steuerpflicht ist nur zulassig, wenn sie spéatestens 14 Tage
nach Bekanntgabe des Schatzwertes dem Gericht mitgeteilt wird.

8Vgl. § 6 (1) Z 9 lit a UStG.
9Vgl. § 19 (1b) lit ¢ UStG.
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1.4.8 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

Y Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insb. der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurickzugreifen und Annahmen zu treffen, ist das Er-
gebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Gréfle. Dennoch
hat der Gutachter nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.10

() Auftraggeber sind entsprechend der Bestimmungen der ONORM B 1802-1 insb. darauf hin-
zuweisen, dass der ermittelte Verkehrs- bzw. Marktwert bzw. andere ermittelte Werte nicht
bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dufieren Umstdnden
im Einzelfall jederzeit, insb. kurzfristig, am Markt realisierbar ist.11

(Y Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis daher
innerhalb einer Bandbreite nach oben und unten abweichen. Die Grof3e der Bandbreite
hangt dabei vom Immobilientyp (Einfamilienhaus, Eigentumswohnung, Blroobjekt, Miet-
zinshaus, Sonderimmobilie etc.) und der Gréfe des jeweiligen Immobilienteilmarktes (Lage
der Liegenschaft in einem Ballungszentrum mit vielen Marktteilnehmern oder Lage in ei-
nem landlichen Gebiet mit geringer Immobiliennachfrage) ab.

1.4.9 Vertraulichkeit, Haftung, Veroffentlichung und Unabhangigkeit

(Y Meine Bewertungen und Berichte sind streng vertraulich. Samtliche Informationen und Un-
terlagen, welche mir von Seiten des Auftraggebers schriftlich oder mundlich zur Verfagung
gestellt werden, werden von mir streng vertraulich behandelt, insb. auch nach Beendigung
des Auftrages. An Dritte durfen vertrauliche Informationen nur nach vorheriger ausdrickli-
cher schriftlicher Zustimmung durch den Auftraggeber weitergegeben werden.

(Y Der vorliegende Bericht wurde ausschlieBlich zu dem o. a. Zweck der Wertermittlung (Exe-
kutionsverfahren) erstellt. Es wird eine Haftung gegentiber dem Auftraggeber und dem Er-
steher Ubernommen. Gegeniiber dritten Parteien wird keine Haftung Gbernommen fur den
Fall, dass sich andere, sei es zum genannten oder zu einem anderen Zweck, darauf beru-
fen.

() Die Haftung fur die Richtigkeit des Verkehrswertgutachtens wird von meiner abgeschlosse-
nen Vermégensschadenshaftpflichtversicherung tbernommen. Ich weise darauf hin, dass
samtliche Anspriche des Auftraggebers fir allenfalls eintretende Schadensfalle fur den
einzelnen Schadensfall auf die Deckungssumme mit dem Betrag von € 10.000.000,- be-
schrankt ist.

(Y Firentgangenen Gewinn, mittelbare Schaden und Folgeschaden, insbesondere auch Man-
gelfolgeschaden und immaterielle Schaden kann keine Haftung tbernommen werden.
Der Sachverstandige erklart ausdrucklich, dass sie diese Liegenschaftsbewertung als un-
abhéngiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt hat.

10 vgl. (?NORM B 1802-1, Pkt. 4.4.
11 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.4.
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2 Befund

Im Befund wird der Bewertungsgegenstand nach seinen Wertbestimmungsmerkmalen und seinen
sonstigen fur die Bewertung bedeutsamen Eigenschaften tatsachlicher bzw. rechtlicher Art be-

schrieben.

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

r
§ t

P L .
/ ej A,

Die bewertungsgegenstandlichen Wohnungsei-
gentumsobjekte liegen im niederésterreichischen
Bezirk Baden. Der Bezirk liegt im Industrieviertel
und ist auch in der Raumplanung der Hauptregion
Industrieviertel zugeordnet. Er ist der einwohner-
starkste des Landes und unter anderem wegen
seiner Thermalquellen und des Weins bekannt.

Die Thermenlinie verlauft von Norden nach Studen
durch den Bezirk. Westlich der Thermenlinie ist
der Bezirk bergig und liegt im Wienerwald und in
den Gutensteiner Alpen, die durch die Triesting
getrennt sind. Der flache Ostteil gehdrt zum Wie-
ner Becken. Die wichtigsten FllUsse sind neben
der Triesting die Schwechat, die Piesting, die
Fischa und im aufRersten Osten die Leitha, die ab-

schnittsweise die Grenze zum Burgenland markiert.

Der Bezirk Baden weist eine Flache von rund 753,46 km2 auf und zahlt 150.216 Einwohner (Stand:
01. Janner 2025) in insgesamt 30 Gemeinden (darunter 5 Stadte und 18 Marktgemeinden).

Die Nachbarbezirke des Bezirks Badens sind der Bezirk Médling im Norden, der Bezirk Bruck an
der Leitha in Nordosten, der Bezirk Eisenstadt-Umgebung (Burgenland) in Osten, der Bezirk Wiener
Neustadt-Land im Suden, der Bezirk Lilienfeld im Stdwesten und der Bezirk St. Pdlten-Land im

Nordwesten.

Die wichtigsten Verkehrsverbindungen sind die A2 Siid Autobahn nach Norden nach Wien und nach
Siden Richtung Wiener Neustadt. Im Westen tangiert die A21 Wiener Auf3enring Autobahn, im Os-

ten die A3 Sudost Autobahn.

Die offentliche Verkehrsanbindung wird insbesondere durch die Siidbahn der Osterreichischen
Bundesbahnen sowie durch lberregionale und regionale Buslinien gewahrleistet. AuRerdem gibt
es eine Lokalbahn von Wien nach Baden - die Badner Bahn.
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2.1.2 Mikrolage

=

Die bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigen-
tumsobjekte liegen in der Ortschaft Neuhaus und
Katastralgemeinde von Weissenbach an der Trie-
sting.

Die Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting
mit 1.682 Einwohnern (Stand 01. Janner 2025) liegt
im niederdsterreichischen Industrieviertel am Fluss
Triesting im sldlichen Wienerwald. Das Gemeinde-
gebiet Weissenbach an der Triesting umfasst funf
Ortschaften: Gadenweith, Kienberg, Neuhaus,
Schwarzensee, und Weissenbach an der Triesting.

Zu den Nachbargemeinden der Marktgemeinde
Weissenbach an der Triesting zahlen Alland im Nor-
den, Bad Véslau im Osten, Pottenstein im Suden,

Furth im Stdwesten und Altenmarkt im Nordwesten.

Die Ortschaft Neuhaus mit 636 Einwohnern (Stand 01. Janner 2025) und einer Flache von rund
3,05 km2 liegt in einem waldreichen Seitental nérdlich des Triestingtals auf Gber 423 m U. A. und
ist Uber die Straf’e von Weissenbach tber Nostach oder Schwarzensee nach Alland erreichbar.

Uber Jahrhunderte hinweg entwickelte sich die Siedlung um die Burg Neuhaus. Zwischen 1895 und
dem Ersten Weltkrieg wurde der Ort zu einem mondanen Kurort mit eleganten Hotels und Villen.
Nach dieser Blutezeit konnte Neuhaus, auch aufgrund der Zerstérungen im Zweiten Weltkrieg,
nicht mehr an frihere Zeiten anknipfen und geriet als Sommerfrischeort in Vergessenheit.

Die Bevélkerung in der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting stieg von 2001 bis 2021
leicht an. Seit dem Jahr 2021 stagniert die Bevolkerungsentwicklung:

Tahr Gemeinde Politischer Bezirk Bundesland
absolut 1869=100 absolut 1869=100 absolut 1869=100
1869 1176 100 57 063 100 1077232 100
1880 1190 101 65 975 116 1152767 107
1890 1294 110 75656 133 1213471 113
1900 1591 135 86 757 152 1310506 122
1910 2022 172 100 848 177 1425238 132
1923 2080 177 104 872 184 1426885 132
1934 1886 160 101 896 179 1446 675 134
1939 1912 163 105095 184 1455373 135
1951 1795 153 96 110 168 1400471 130
1961 1638 139 97 785 171 1374012 128
1971 1664 141 105093 184 1420816 132
1981 1446 123 108 373 190 1427849 133
1991 1904 162 115425 202 1473813 137
2001 1650 140 126 892 222 1545804 143
2011 1727 147 139 039 244 1614693 150
2021 1743 148 148 357 260 1698951 158
2024 1 696 144 150 203 263 1723723 160

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting von 1869 bis 202412

12 Vgl. Statistik Austria (2025), https:

www.statistik.at/blickgem/G0201/g30645.pdf, abgerufen am: 06. Juni 2025.
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Die Bevdlkerungsentwicklung bis zum Jahr 2021 und die Bevélkerungsprognosen bis zum Jahr
2035 und bis zum Jahr 2050 sind in der folgenden Abbildung dargestellt:

Bevblkerungsentwicklung 2011 bis 2021

£ Weissenbach an der Triesting
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Abbildung 1: Bevédlkerungsentwicklung und Prognose Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting von 2011 bis
205013

Die Altersverteilung in der Markgemeinde Weissenbach an der Triesting ist Giberwiegend durch die
Gruppe der 45- bis 64-Jahrigen gepragt. An zweiter Stelle folgt die Gruppe der 25- bis 44-Jahrigen
und an dritter Stelle folgt die Gruppe der Gber 64-Jahrigen. Die Altersverteilung im direkten Woh-
numfeld ist Gberwiegend durch die Gruppe der 25- bis 44-Jahrigen und die Gruppe der 45- bis 64-
Jahrigen gepragt. An dritter Stelle folgt die Gruppe der liber 64-Jahrigen:

Altersverteilung (Weissenbach an der Triesting)

unter 14-Jahrige
15 bis 24-)ahrige

75 his 44-ahrige
___ e o 2 bis baanrige
= (Jber 64-Jahrige

0 200 400 500 ] 1000 1200 1400 1600 1800 2000
Anzahl der Personen

Altersverteilung (direktes Wohnumfeld)

unter 14-Jahrige
15 bis 24-Jahrige

== 75 bis 44-|ahrige
187 630 = 45 bis 64-Jahrige
mm | Jber 64-Jahrige
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Abbildung 2: Altersverteilung Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting, direktes und erweitertes Wohnumfeld14

13 Vgl. Immoservice Austria (2025), S. B 21.
14 Vgl. Immoservice Austria (2025), S. B 20.
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Die Arbeitsplatzdichte gibt Aufschluss darlber, wie viele Arbeitsplatze in der Stadt oder in der Ge-
meinde vorhanden sind. Eine Dichte von rund 500 Arbeitsplatzen je 1.000 Personen bedeutet ein
ausgewogenes Verhaltnis von Arbeitsplatzen und Wohnbevdlkerung. Die Marktgemeinde Weissen-
bach an der Triesting weist eine Arbeitsplatzdichte von 459 Beschéftigen je 1.000 Personen auf,
was darauf hinweist, dass die Gemeinde eher ein ausgewogenes Verhaltnis von ,Wohn- und Arbei-
tergemeinde” darstellt. Diese Arbeitsplatzdichte liegt Giber dem Niederésterreich-Schnitt von 400
Beschaftigten und Gber dem Schnitt des Bezirks Baden mit 336 Beschaftigten.

Arbeitsplatzdichte

450 Weissenbach an der Triesting
336 Baden (Bezirk)
I, 100 == Niederfsterreich

Abbildung 3: Arbeitsplatzdichte Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting 15

Die Ortschaft Neuhaus an der Triesting verfugt Uber einen Kindergarten. Weitere Kindergarten,
Volksschulen, héhere Schulen und eine sonstige Bildungseinrichtung finden sich in den umliegen-
den Gemeinden und in der weiteren Entfernung;

Al'r‘-uASH
and
Tnesting

Futth an des
Triesting

Fotlerstein
nwe S HERE Mape

Abbildung 4: Ausbildung und Kinderbetreuung Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting (Teil 1)16

15 Vgl. Immoservice Austria (2025), S. B 19.
16 Vgl. Immoservice Austria (2025), S. B 10.

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 25 von 172




Schwarzenseer Strafle 2, A-2565 Neuhaus
Befund
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Abbildung 5: Ausbildung und Kinderbetreuung Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting (Teil 2)17

Arzte finden sich keine in Neuhaus an der Triesting. Folgende Arzte finden sich in den umliegenden
Gemeinden sowie in der weiteren Entfernung:
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Abbildung 6: Arzte Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting18

17 Vgl. Immoservice Austria (2025), S. B 10.
18 Vgl. Immoservice Austria (2025), S. B 14.
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Schwarzenseer Strafle 2, A-2565 Neuhaus
Befund

Medizinische Einrichtungen sowie Therapie finden sich keine in der Ortschaft Neuhaus an der Trie-
sting. Apotheken, Arztezentren/Krankenhéuser, Physiotherapeuten, Psychotherapeuten, Senioren-
heime und Tierarzte finden sich in den umliegenden Gemeinden sowie in der weiteren Entfernung.
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Abbildung 7: Medizinische Einrichtungen und Therapie Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting19

19 Vgl. Immoservice Austria (2025), S. B 16.
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Schwarzenseer Strafle 2, A-2565 Neuhaus

Befund

Nahversorger finden sich keine in der Ortschaft Neuhaus an der Triesting. Banken, Tankstellen und
Trafiken finden sich in den umliegenden Gemeinden sowie in der weiteren Entfernung:
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Abbildung 8: Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken) Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting 20

20 Vgl. Immoservice Austria (2025), S. B 08.
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Schwarzenseer Strafle 2, A-2565 Neuhaus

Befund

Nahversorger finden sich keine in der Ortschaft Neuhaus an der Triesting. In den umliegenden
Gemeinden sowie in der weiteren Entfernung finden sich Supermarkte, Fleischer, Backereien und

Drogerien:
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Abbildung 9: Nahversorger (Backerei, Fleischerei, Supermarkt, Drogerie) Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting2t

21 Vgl. Immoservice Austria (2025), S. B 06.

Realbewertung Gerald Stocker e. U.

Seite 29 von 172




Schwarzenseer Strafe 2, A-2565 Neuhaus g
Befund RGS

Die Anbindung der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte an den 6ffentlichen
Personennahverkehr ist - insb. unter Berucksichtigung der Lage in der Marktgemeinde Weissen-
bach an der Triesting sowie im Bezirk Baden - als durchschnittlich bis schlecht einzustufen:
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Abbildung 10: Offentlicher Personennahverkehr Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting22

22 Vgl. Immoservice Austria (2025), S. B 18.
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Schwarzenseer Strafe 2, A-2565 Neuhaus g
Befund RGS

Die bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte liegen in der Schwarzenseer Strafie
2 in A-2565 Neuhaus:
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Abbildung 12: A-2565 Neuhaus, Schwarzenseer StrafSe 2 (Luftbild)24

23 Vgl. Google (2025), abrufbar unter: https://www.google.com/maps/place/Schwarzenseer+Str.+2,+2565+Neu-
haus/@47.996722,16.0438375,17z/data=!4m6!3m5!1s0x476dbc26b6b1a97b:0x7c5bcd10060f850d!8m2!3d4
7.99676!4d16.04646011165%2Fg%2F11c5qb23qc?entry=ttu&g ep=EgoyMDI1IMDYWNCAwWIKXMD-

SoASAFQAW%3D%3D, abgerufen am: 08. Juni 2025.
24 Vgl. Google (2025), abrufbar unter: https://www.google.com/maps/place/Schwarzenseer+Str.+2,+2565+Neu-

haus/@47.996722,16.0438375,734m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476dbc26b6b1a97b:0x7c5bcd10060f85
0d!8m2!3d47.99676!4d16.04646011165%2Fg%2F11c5qb23qgc?entry=ttu&g ep=EgoyMDI1IMDYwWNCAwIKXMD-

SoASAFQAW%3D%3D, abgerufen am: 08. Juni 2025.
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Schwarzenseer Strafe 2, A-2565 Neuhaus g
Befund RGS

Bei der gegenstandlichen Lage handelt es sich Uberwiegend um eine gemischte Lage, primar um
eine Wohnlage, nordwestlich der Burg Neuhaus. Die ndhere Umgebung wird durch eine Wohnbe-
bauung (Ein- und Zweifamilienwohnhauser sowie Mehrparteienhauser), Waldflachen, Wasserfla-
chen, Land- und forstwirtschaftliche Fladchen sowie Spielplatz, Bergrettung und Veranstaltungsstat-
ten charakterisiert:

Abbildung 15: Blick StraBenzug Ndstacher StraRe bzw. Weissenbacher StrafSe Richtung Stidwesten (links) und Richtung
Nordosten (rechts)
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Schwarzenseer Strafe 2, A-2565 Neuhaus g
Befund .R.GS

Abbildung 16: Blick auf die gegenliberliegende Straenseite Richtung Stidwesten (links) und Nordwesten (rechts)

Gesamt gesehen kann der Standort der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft insb. fur Ge-
schaftszwecke- auf Basis einer Ublichen Notenskala - als durchschnittlich bis méfig sowie fur
Gastronomiezwecke als durchschnittlich bezeichnet werden:

Standortqualitatsmatrix

Befriedigend
Genuigend
Nicht genlgend

Nahe zum Gemeindezentrum

Infrastruktur

Parken auf offentlichem Grund

Parken auf Eigengrund

Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr

Anbindung an den Individualverkehr

Geschéaftslage

Lage fur Gastronomie

Tabelle 2: Standortbewertung
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Schwarzenseer Strafe 2, A-2565 Neuhaus g
Befund RGS

2.2 Grundbuch (eingeschrankt auf B-LNR 78 und B-LNR 79)

2.2.1 Aufschrift

Die bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte liegen in der EZ 270, KG 04318
Neuhaus, BG Baden:

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 04318 Neuhaus EINLAGEZAHL 270
BEZIRKSGERICHT Baden

A SRS E SR EEEEEEEEEEEE SRR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEREEREREEEEEEEEESEEEESEEEEEEESEEEE

**%* Eingeschriankter Auszug i
kxx B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer(n) 78, 79 A
e C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fir das angezeigte B-Blatt i

S22 S L EE RS SRS SRR R R R R R EEEE Rt Rl R R EEE SRR EE R LR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE"]
Letzte TZ 2559/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 14372012 am 07.05.2012

Abbildung 17: EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden, Aufschrift (Ausschnitt)

2.2.2 A1-Blatt

Die EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden, umfasst das Gst.-Nr. 209 mit einer Gesamtflache laut
Grundbuch von 2.526 m2 und weist die Adresse Schwarzenseer StrafRe 2 auf. Das Grundstick ist
nicht im Grenzkataster eingetragen, weshalb die Grundstiicksflachen und die Grundstiicksgrenzen
als nicht rechtsverbindlich angesehen werden kénnen. Bei der Plausibilisierung der bewertungsge-
genstandlichen Grundstlcksflache mit Hilfe des Fldchenermittlungstools im Niederdsterreich-Atlas
(Flache aus Grafik ermittelt) konnte eine Grundstiicksflache von 2.330 m2 festgestellt werden.
Nach telefonsicher Ricksprache mit dem Vermessungsamt Baden am 11. Juni 2025 stammt der
letzte vorhandene Vermessungsplan aus dem Jahr 197 3. In diesem wurde flr das Grundstuck eine
Flache von 2.526 m2 ausgewiesen. Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird die Grund-
stlicksflache laut Grundbuch bzw. laut Information des Vermessungsamtes Baden angenommen:

Kh kR KAk kA Ak kR A R A kR Ak kR R Ak hk Rk ak D] Fr Ak kA Ak k kR R A Ak kA Rk kR Ak kA k kR A Ak k k kk*

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
209 GST-Fl&che & 2526
Bauf. (10) 804
Garten(10) 1722 Schwarzenseer StraBle 2
Legende:

*: Fli&che rechnerisch ermittelt
Bauf.(10): BaufliZchen (Gebiuds)
Garten (10) : GArten (GArten)

Abbildung 18: EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden, A1-Blatt (Ausschnitt)
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Schwarzenseer Strafe 2, A-2565 Neuhaus g
Befund ;GS

2.2.3 A2-Blatt

Im A2-Blatt ist das folgenden Recht einverleibt:

E RS LR EEEEEEEEEEE R R R EEREEEEEERESESEEE, ;d A AR EE R R L LSRR EEEEEEEEEEEEEREEEESEE S,

‘1873 T783/1995 RECHT des Gehens und Fahrens ilber Gst 176 fir Gst 209

P geldscht

Abbildung 19: EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden, A2-Blatt (Ausschnitt)

(@ Rechtdes Gehens und Fahrens: Im A 2-Blatt ist unter der Laufnummer 1a (TZ 67/1973, TZ
783/1995) das Recht des Gehens und Fahrens Uber das Gst.-Nr. 176 fiir das Gst.-Nr. 209
eingetragen. Das Recht sowie die im C-Blatt einverleibten Dienstbarkeiten sind wechselsei-
tig mit der Nachbarliegenschaft begriindet worden und dienen der Versorgung und Erschlie-
Bung der entsprechenden Wohnhausanlagen. Das Recht wird daher im Rahmen der vorlie-
genden Wertermittlung als wertneutral eingestuft.

() Die Eintragung unter der Laufnummer 2 wurde geléscht.

2.2.4 B-Blatt

Im Eigentumsblatt ist unter den Laufnummern 78 (139/1887-Wohnungseigentumsanteile) und 79
(71/1887-Wohnungseigentumsanteile) jeweils das Wohnungseigentum fir Frau Snezana Damnja-
novic, geboren am 17. Mai 1968, Nostach 23 in A-2571 Altenmarkt, einverleibt. Basis fiir das Ei-
gentumsrecht bildete jeweils ein Schenkungsvertrag vom 17. Februar 2021 (Laufnummer 78a und
79a, jeweils TZ 360/1977). Unter der Laufnummer 78 (TZ 360/1977) ist das Wohnungseigentum
an Geschéft 1 und unter der Laufnummer 79 (TZ 360/1977) ist das Wohnungseigentum an Ge-
schaft 2 einverleibt.

tti!lel!ix:k*iixz*l!!nxlkiixzt*!!xnlBxx*ti!xxll!ix:k*iixz*l!!nxlkiixztt!!xnl
78 ANTEIL: 139/1887
Snezana Damnjanovic
GEB: 1968-05-17 ADR: Né&éstach 23, Altenmarkt 2571

a 360/19%77 Wohnungseigentum an Geschift 1

b 9595/2021 Schenkungsvertrag 2021-02-17 Eigentumsrecht
79 ANTEIL: 71/1887
Snezana Damnjanovic
GEB: 1968-05-17 ADR: N&stach 23, Altenmarkt 2571
a 360/1977 Wohnungseigentum an Geschift 2

b 9595/2021 Schenkungsvertrag 2021-02-17 Eigentumsrecht

Abbildung 20: EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden, B-Blatt (Ausschnitt)

2.2.5 C-Blatt

Im Lastenblatt finden sich die folgenden Eintragungen:
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76

105

114

123

127

133

134

135

a 67/1973 74271995 TB3/1995

DIENSTBARKEIT der Beniitzung des Kanales hins Gst 209 gem
Pkt IX Vereinbarung 1972-10-18 fiir Gst 176

67/1973 74271995 T783/1995
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens iiber Gst 209 gem Pkt X
Vereinbarung 1972-10-18 fir Gst 176

53271977 74271995 TB3/1995
DIENSTBAREKEIT der Zuleitung der Abwidsser in die KlAranlage
auf Gst 209 gem Pkt 1 Dienstbarkeitsvertrag 1976-10-13 fir
Gst 176

53271977 74271995 TB3/1995
DIENSTBAREKEIT der Mitbeniitzung der Kliranlage auf Gst 20%
gem Pkt 2 Dienstbarkeitsvertrag 19%76-10-13 fiir Gst 176

auf Anteil B-LNR 78 79

8328/2010 Pfandurkunde 2010-12-06

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 110.000,-—
fiir Raiffeisenkasse Oberes Triestingtal registrierte
Genossenschaft mit beschrinkter Haftung, FN 105764v

1065/2023 Hypothekarklage (27 Cg 13/23h - LG Wr. Neustadt)

auf Anteil B-LNR 78 79

2865/2016 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (14 C 127/16x)

auf Anteil B-LNR 78 79

10733/2017 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 1505/17v)

auf Anteil B-LNR 78 79

11379/2018 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (15 C 1123/18b)

auf Anteil B-INR 78 79

9701/2019 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 1412/19w)

auf Anteil B-LNR 78

2738/2020 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 368/20t)

auf Anteil B-LNR 78

1809/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (15 C 143/223)

auf Anteil B~LNR 79

1810/2022 Klage gem § 27 ARbs 2 WEG 2002 (8 C 191/22y)

auf Anteil B-LNR 78 79

2296/2022 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von
a) vollstr, EUR 2.153,70 (Zinsen und Kosten siehe Beschluss
2022-03-07),
b) vollstr, EUR 735,34 (Zinsen und Kosten siehe Beschluss
2022-03-07),
c) vollstr., EUR 7.533,99 (Zinsen und Kosten siehe Beschluss
2022-03-07)
fiir WEG Schwarzenseer Str, 2 (6 E 8/22h)

auf Anteil B-LNR 78 79

9449/2022 Klage gem & 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 848/22s)

auf Anteil B-LNR 7B 79

a 606/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von insg. vollstr EUR 1.770,76

Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2023-01-23 fir

AKM Autoren, Komponisten und Musikverleger registrierte
Genossenschaft mit beschrinkter Haftung (FN 095866(L)

(6 E 2/23x)

Abbildung 21: EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden, C-Blatt (Ausschnitt, Teil 1)
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138 auf iteil B-LNR 8 3
a 5230/2023 Einleitung des ersteigerungsverfahrer zur
Here in 3 rolls EUF ( 100, samt nsen \
Koste laut Beschlus ( 03 fir Raift 2 Reg x
Baden eGen (FN 1089%21z)
(6 BE it beigetreten E §
139 Al Ante B-LN
1 § 27 AL 2 WEG 2002 (15 21/232)
140
a 5 Abs WEG )2 s)
14
- & 27 AL 2 WEG 2002 (B C 2861/24w)
14
y 27 Abs WEG ) ( la)
145
a § 27 A 2 WEG 2002 (B C 1 8/24a)
14¢
A y 2 k 2 WEG )0 ( 1101 ir)
147 9
a 124~10~(
llstr EUR 521,93
ne Nebenforderung EUR 608,28
Zinsen und Kosten lt. Beschluss 2024-10-09 fir
Sozialversicherung der Selbststandigen (GW) -
Niederdsterreich (4 E 2983/24s)
148 auf Anteil B-LNR 79
a 1067/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 133/25s)
149 auf Anteil B-LNR 78
a 1068/2025 Klage gem & 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 134/25p)
151 auf Anteil B-LNR 78 79

a 2110/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 22.499,63
Zinsen und Kosten lt. Beschluss 2025-03-12 fir
WEG Schwarzenseer Str. 2 vertreten durch HV Christiana
Meixner (6 E 7/25k)

Abbildung 22: EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden, C-Blatt (Ausschnitt, Teil 2)

(Y Dienstbarkeit Kanal: Unter der Laufnummer 1a (TZ 67/1973,TZ 742/1995, TZ 783/1995)
ist Dienstbarkeit der Benitzung des Kanales hinsichtlich Gst.-Nr. 209 gemaf Punkt IX. der
Vereinbarung vom 18. Oktober 1972 fiir Gst.-Nr. 176 einverleibt. Die Dienstbarkeit ist of-
fenbar im Zuge der urspriinglichen Gebaudeerrichtung wechselseitig mit der Nachbarlie-
genschaft begriindet worden und dienen der Versorgung und ErschlieBung der beiden
Wohnhausanlagen. Der Sachverstandige geht davon aus, dass die Dienstbarkeit vom Er-
steher ohne Anrechnung auf das Meistbot zu (ibernehmen ist.

Inhalt und Umfang der Dienstbarkeit kdnnen dem folgenden Vertragstext entnommen werden:
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Abbildung 23: Auszug Punkt IX. der Vereinbarung vom 18. Oktober 197225

25 Vgl. Urkunde TZ 67/1973.
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(Y Dienstbarkeit Gehen und Fahren: Unter der Laufnummer 2a (TZ 67/1973, TZ 742/1995,
TZ 783/1995) ist die Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens Uber Gst.-Nr. 209 gemaf
Punkt X. der Vereinbarung vom 18. Oktober 1972 fiir Gst.-Nr. 176 einverleibt. Die Dienst-
barkeit ist offenbar im Zuge der urspriinglichen Gebaudeerrichtung wechselseitig mit der
Nachbarliegenschaft begriindet worden und dienen der Versorgung und ErschlieBung der
beiden Wohnhausanlagen. Der Sachverstandige geht davon aus, dass die Dienstbarkeit
vom Ersteher ohne Anrechnung auf das Meistbot zu (ibernehmen ist.

Inhalt und Umfang der Dienstbarkeit kénnen dem folgenden Vertragstext entnommen werden:

Abbildung 24: Auszug Punkt X. der Vereinbarung vom 18. Oktober 1972 (Teil 1)26

26 Vg|. Urkunde TZ 67/1973.
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Abbildung 25: Auszug Punkt X. der Vereinbarung vom 18. Oktober 1972 (Teil 2)27

Auf der nachfolgenden Abbildung wird der Servitutsweg dargestellt:

27 Vgl. Urkunde TZ 67/1973.
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Abbildung 26: Auszug Mappenkopie, Kat. Gem. Neuhaus Bl. 228

Dienstbarkeit Zuleitung Abwésser: Unter der Laufnummer 3a (T2 532/1977,TZ 742/1995,
TZ 783/1995) ist die Dienstbarkeit der Zuleitung der Abwasser in die Klaranlage auf Gst-
Nr. 209 gemafd Punkt 1 des Dienstbarkeitsvertrages vom 13. Oktober 1976 fir Gst-Nr. 176
einverleibt. Die Dienstbarkeit ist offenbar im Zuge der urspriinglichen Gebaudeerrichtung
wechselseitig mit der Nachbarliegenschaft begriindet worden und dienen der Versorgung
und ErschlieBung der beiden Wohnhausanlagen. Der Sachverstandige geht davon aus,
dass die Dienstbarkeit vom Ersteher ohne Anrechnung auf das Meistbot zu ibernehmen
ist.

Dienstbarkeit Mitbenlitzung Klaranlage: Unter der Laufnummer 4a (TZ 532/1977, TZ
742/1995, TZ 783/1995) ist die der Mitben(itzung der Klédranlage auf Gst-Nr. 209 geméaf
Punkt 2 des Dienstbarkeitsvertrages vom 13. Oktober 1976 fiir Gst-Nr. 176 einverleibt. Die
Dienstbarkeit ist offenbar im Zuge der urspriinglichen Gebaudeerrichtung wechselseitig mit
der Nachbarliegenschaft begriindet worden und dienen der Versorgung und Erschlieffung
der beiden Wohnhausanlagen. Der Sachverstandige geht davon aus, dass die Dienstbar-
keit vom Ersteher ohne Anrechnung auf das Meistbot zu ilbernehmen ist.

28 Vg|. Urkunde TZ 67/1973.
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Inhalt und Umfang der Dienstbarkeiten kdnnen dem folgenden Vertragstext enthnommen werden:

Abbildung 27: Auszug aus dem Dienstbarkeitsvertrag vom 13. Oktober 1976 (Teil 1)29

29 Vgl. Urkunde TZ 532/1977.
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Abbildung 28: Auszug aus dem Dienstbarkeitsvertrag vom 13. Oktober 1976 (Teil 2)30

Auf der nachfolgenden Abbildung wird der Lageplan dargestellt:

30 Vgl. Urkunde TZ 532/1977.
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Abbildung 29: Lageplan, Planunterlage (Plan-Nr. 104-74-1) vom 13. August 197431

Die einverleibten Dienstbarkeiten beziehen sich auf die AuBenanlagen bzw. den Zufahrbereich der
Wohnhausanlage und stellen fiir die jeweiligen Wohnungseigentimer keine Beeintrachtigung im
Nutzen der jeweiligen Wohnungen bzw. Geschafte dar und werden daher in der vorliegenden Wer-
termittlung als wertneutral beurteilt.

DY

o

Pfandrecht auf Anteil B-LNR 78, 79: Unter der Laufnummer 76a (TZ 8328/2010) ist ein
Pfandrecht mit einem Héchstbetrag von € 110.000,- fur die Raiffeisenkasse Oberes Trie-
stingtal registrierte Genossenschaft mit beschrankter Haftung, FN 109764v, auf Basis ei-
ner Pfandurkunde vom 06. Dezember 2010 einverleibt. Unter der Laufnummer 76b (TZ
1065/2023) ist eine Hypothekarklage (27 Cg 13/23h - LG Wr. Neustadt) angemerkt.
Klage auf Anteil B-LNR 78, 79: Unter der Laufnummer 105a (TZ 2865/2016) ist eine Klage
geméafd § 27 Abs 2 WEG 2002 (14 C 127/16x) angemerkt.

Klage auf Anteil B-LNR 78, 79: Unter der Laufnummer 114a (TZ 10733/2017) ist eine
Klage gemaf} § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 1505/17v) angemerkt.

Klage auf Anteil B-LNR 78, 79: Unter der Laufnummer 119a (TZ 11379/2018) ist eine
Klage gemafd § 27 Abs 2 WEG 2002 (15 C 1123/18b) angemerkt.

Klage auf Anteil B-LNR 78, 79: Unter der Laufnummer 123a (TZ 9701/2019) ist eine Klage
gemafd § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 1412/19w) angemerkt.

31Vgl. Urkunde TZ 532/1977.
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Klage auf Anteil B-LNR 78: Unter der Laufnummer 127a (TZ 2738/2020) ist eine Klage

gemafd § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 368/20t) angemerkt.

Klage auf Anteil B-LNR 78: Unter der Laufnummer 133a (TZ 1809/2022) ist eine Klage

gemaf § 27 Abs 2 WEG 2002 (15 C 143/22s) angemerkt.

Klage auf Anteil B-LNR 79: Unter der Laufnummer 134a (TZ 1810/2022) ist eine Klage

gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 191/22y) angemerkt.

Einleitung des Versteigerungsverfahrens auf Anteil B-LNR 78, 79: Unter der Laufnummer

135a (TZ 2296,/2022) ist die Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung

von

a) vollstr. € 2.153,70 (Zinsen und Kosten siehe Beschluss vom 07. Marz 2022),

b) vollstr. € 735,34 (Zinsen und Kosten siehe Beschluss vom 07. Marz 2022),

c) vollstr. € 7.533,99 (Zinsen und Kosten siehe Beschluss vom 07. Marz 2022)

fir WEG Schwarzenseer Str. 2 (6 E 8/22b) angemerkt.

(Y Klage auf Anteil B-LNR 78, 79: Unter der Laufnummer 136a (TZ 9449/2022) ist eine Klage
geméafl § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 848/22s) angemerkt.

(Y Einleitung des Versteigerungsverfahrens auf Anteil B-LNR 78, 79: Unter der Laufnummer
137a (TZ 606/2023) ist die Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung
von insg. vollstr. € 1.770,76, Zinsen und Kosten siehe Beschluss vom 23. Janner 2023, fur
AKM Autoren, Komponisten und Musikverleger registrierte Genossenschaft mit beschrank-
ter Haftung (FN 095866f) (6 E 2/23x) angemerkt.

() Einleitung des Versteigerungsverfahrens auf Anteil B-LNR 78, 79: Unter der Laufnummer

138a (TZ 5230/2023) ist die Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung

von vollstr € 20.000,- samt Zinsen und Kosten laut Beschluss vom 03. Juli 2023 fur Raif-
feisenbank Region Baden eGen (FN 1099217z) (6 E 12/23t - beigetreten zu 6 E 8/22b)
angemerkt.

Klage auf Anteil B-LNR 78: Unter der Laufnummer 139a (TZ 8470/2023) ist eine Klage

geméafl § 27 Abs 2 WEG 2002 (15 C 727/23z) angemerkt.

Klage auf Anteil B-LNR 79: Unter der Laufnummer 140a (TZ 8507/2023) ist eine Klage

gemafd § 27 Abs 2 WEG 2002 (9 C 766/23s) angemerkt.

Klage auf Anteil B-LNR 78: Unter der Laufnummer 142a (TZ 1856/2024) ist eine Klage

gemafd § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 261/24w) angemerkt.

Klage auf Anteil B-LNR 79: Unter der Laufnummer 143a (TZ 1873/2024) ist eine Klage

gemafd § 27 Abs 2 WEG 2002 (9 C 202/24a) angemerkt.

Klage auf Anteil B-LNR 78: Unter der Laufnummer 145a (TZ 7466/2024) ist eine Klage

geméafl § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 1058/24a) angemerkt.

geméafl Pfandrecht auf Anteil B-LNR 78, 79: Unter der Laufnummer 147a (TZ 8193/2024)

ist ein Pfandrecht von vollstr. € 1.521,93, darin enthaltene Nebenforderung € 608,28, Zin-

sen und Kosten It. Beschluss vom 09. Oktober 2024, fiir die Sozialversicherung der Selbst-
standigen (GW) - Niederésterreich (4 E 2983/24s) angemerkt.

Klage auf Anteil B-LNR 79: Unter der Laufnummer 148a (TZ 1067/2025) ist eine Klage

gemafd § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 133/25s) angemerkt.

() Klage auf Anteil B-LNR 78: Unter der Laufnummer 149a (TZ 1068/2025) ist eine Klage
gemafd § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 134/25p) angemerkt.

(Y Einleitung des Versteigerungsverfahrens auf Anteil B-LNR 78, 79: Unter der Laufnummer

151a (T2 2110/2025) ist die Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung

von vollstr € 22.499,63, Zinsen und Kosten It. Beschluss vom 12. Marz 2025, fir WEG

Schwarzenseer Str. 2 vertreten durch HV Christiana Meixner (6 E 7/25k) angemerkt.

Die vorliegende Wertermittlung erfolgt auftragsgemaf unter der Annahme der Geldlastenfreiheit.

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 45 von 172



Schwarzenseer Strafe 2, A-2565 Neuhaus g
Befund EGS

2.2.6

2.2.7

Auferbiicherliche Rechte und Lasten

Weitere aufRerblicherliche Rechte und Lasten, wie Nutzungsrechte und Erhaltungsverpflich-
tungen wurden dem Sachverstandigen seitens des Auftraggebers nicht bermittelt. Diese
kdnnen daher im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht berlcksichtigt werden.
Das Gebaude ist nicht im 6ffentlichen Denkmalverzeichnis eingetragen. Eine Unterschutz-
stellung des bewertungsgegenstandlichen Objektes ist nicht bekannt.

Vollstandiger Grundbuchauszug

Ein volistdndiger Grundbuchauszug, eingeschrankt auf die B-LNR 78 und 79, der EZ 270,
KG 04318 Neuhaus, BG Baden (Abfragedatum: 24.04.2025 11:28:20) findet sich im An-
hang des vorliegenden Gutachtens.

Der Sachverstandige geht davon aus, dass zwischen dem jeweiligen Abfragedatum und
dem Bewertungsstichtag des vorliegenden Gutachtens keine grundbiicherlichen Anderun-
gen durchgefihrt wurden.

2.3 Digjtaler Katastralplan

23.1

Gst.-Nr. 209, EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden

Beim bewertungsgegenstandlichen Gst.-Nr. 209 handelt es sich um ein polygonal geschnit-
tenes und nahezu ebenes Eckgrundstiick.

Im Norden wird das bewertungsgegensténdliche Gst.-Nr. 209 durch das Gst.-Nr. 190/6
(Teilflache der Dietrichsteingasse, offentliches Gut, Anbindung an das 6ffentliche Gut) be-
grenzt.

Im Osten raint das Gst.-Nr. 176 (Schwarzenseer Strafie 4, Wohnhausanlage) an das bewer-
tungsgegenstandliche Gst.-Nr. 209.

Im Slden grenzt das bewertungsgegensténdliche Gst-Nr. 209 an das Gst.-Nr. 140/5
(Waldflache)

Im Westen wird das bewertungsgegenstandliche Gst.-Nr. 209 durch das Gst.-Nr. 190/14
(6ffentliches Gut, Gehweg) und das Gst.-Nr. 140/2 (Nostacher Strafde 2, Ein-/Zweifamilien-
wohnhaus) begrenzt.

In weiterer Folge werden Ausziige aus dem digitalen Katastralplan (ohne und mit Luftbild) abgebil-

det:
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2.3.2 Auszug aus dem digitalen Katastralplan (ohne Luftbild)

)

380

1312

Straye |

19014
0

1401 .

Abbildung 30: Auszug aus dem digitalen Katastralplan (ohne Luftbild)32

Gst.-Nr. 209, EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden

32 Vgl. Amt der Niederosterreichischen Landesregierung (2025), https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-at-
las/map/Planung%20und%20Kataster/Grundst%C3%BCcke, abgerufen am: 09. Juni 2025.
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2.3.3 Auszug aus dem digitalen Katastralplan (mit Luftbild)

Abbildung 31: Auszug aus dem digitalen Katastralplan (mit Luftbild)33

Gst.-Nr. 209, EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden

33 Vgl. Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung (2025), https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-at-
las/map/Planung%20und%20Kataster/Grundst%C3%BCcke, abgerufen am: 09. Juni 2025.
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2.4 Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

2.4.1 Flachenwidmung

Laut Mitteilung per E-Mail der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting vom 02. Juni 2025
weist das bewertungsgegenstandliche Grundstlick die Flachenwidmung Bauland Wohngebiet mit
einer Wohndichte von 120 Einwohner/ha (BW-120) auf:

Lagepian
F O Dotum: 262005 | MaSesst Gm Orignar 1:1 000 “ N
B ‘ A
\ .

. |

Abbildung 32: Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan34

Gst.-Nr. 209, EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden

34 Vgl. E-Mail der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting vom 02. Juni 2025.
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Bauland Wohngebiet wird im Niederdsterreichischen Raumordnungsgesetz wie folgt definiert:35

(Y Wohngebiete, die flir Wohngeb&ude und die dem taglichen Bedarf der dort wohnenden Be-
volkerung dienenden Gebaude sowie flr Betriebe bestimmt sind, welche in das Ortsbild
einer Wohnsiedlung eingeordnet werden kénnen und keine das ortlich zumutbare Ausmafd
ubersteigende Larm- oder Geruchsbelastigung sowie sonstige schadliche Einwirkung auf
die Umgebung verursachen.

(Y Die GeschoRflachenzahl darf nicht Giber 1 betragen.

2.4.2 Bebauungsbestimmungen

Laut Auskunft der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting wurde fur das bewertungsgegen-
standliche Grundstick kein Bebauungsplan erstellt. Fiir Bauwerke im Baulandbereich ohne Bebau-
ungsplan sind demnach die Bestimmungen der Niederosterreichischen Bauordnung 2014 maf3-
geblich.

Es wird empfohlen, im Zuge von baulichen Anderungen in den letztgiiltigen Fldchenwidmungs- und
Bebauungsplan sowie in die Verordnungen der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting Ein-
sicht zu nehmen.

2.5 Kontaminierung, Naturgefahren, Senderkataster, Larminformationen

Der Verdachtsflachenkataster wurde entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes
per 01. Janner 2025 eingestellt. Informationen zur Abfrage aus dem Geographischen Informations-
system Altlastens3e;

() Die Karte zeigt jene Fldchen, von denen aufgrund von Abfallablagerungen oder Untergrund-
verunreinigungen eine erhebliche Gefahr fir die Gesundheit des Menschen oder die Um-
welt ausgeht und deshalb in der Altlastenatlas-Verordnung als Altlasten ausgewiesen sind.

@ Aufgrund der groBen Anzahl von Altlasten in einigen Gebieten von Osterreich (z.B. Landes-
hauptstéadte) kbnnen in héheren Zoomstufen nicht alle Altlasten angezeigt werden. Die
GréBe der Kreise hdngt von der Anzahl der Altlasten im betroffenen Gebiet ab.

35 Vgl. § 16 (1) Z 1 Niederdsterreichisches Raumordnungsgesetz 2014.

36 Vgl. Bundesministerium fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie (BMK) und Umwelt-
bundesamt Gesellschaft mit beschrankter Haftung (UBA-GmbH) (2025), abrufbar unter: https://altlasten.umweltbun-
desamt.at/altlasten/addrsearch/, abgerufen am: 09. Juni 2025.
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Flachen

FLaChentyp
[ aitrast
Allablagerung
D Altstandort
Satus

erhebliche/s

Kontamination/Risiko ereartet
| beurtzils "keine Altlast’
£ alttast vorgeschiagen
B Altiast

. Altiastenmalnahmen

abgeschlozsen

Abbildung 33: Auszug aus der Abfrage aus dem Geographischen Informationssystem Altlasten: Gst.-Nr. 209, EZ 270, KG
04318 Neuhaus

() AuftragsgemaR wurde keine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt bzw. veranlasst.

(Y Der Sachverstandige geht davon aus, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Ma-
terialien befinden, die auf einer héherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie
ZuU entsorgen sind.

(Y Ein spateres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung auf den
Wert der Liegenschaft haben und wurde eine Berichtigung des Gutachtens nach sich zie-
hen.

2.5.1 Naturgefahren

Abgefragt wurden die Naturgefahren (Auswerteradius: 500 m) Uber die digitale Gefahrenlandkarte
HORA (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria) des Bundesministeriums fir Land- und
Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft:

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 51 von 172



Schwarzenseer Strafle 2, A-2565 Neuhaus

Befund RGS
HORA-Pass
Adresse: Schwarzenseer Strale 2, 2565 Weissenbach a. d. Triesting
Seehohe: 383 m
Auswerteradius: 500 m

Geogr. Koordinaten:  47,99658° N | 16,04644° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinteriegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duerer Umsténde oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko héngt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderiichen Planungen von eigenen Schutzmallinahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser PN hoch
Oberflachenabfluss N hoch
Lawinen I keine Daten
Erdbeben ' itte!
Rutschungen N hoch
Windspitzen [ | I  nmitel
Blitzdichte =_— I nicdrig
Hagel N hoch
Schneelast ] N nicdrig

Abbildung 34: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 1)37

37 Vgl. Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2025), abrufbar unter:
https://hora.gv.at/, abgerufen am: 09. Juni 2025.
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Legende und weiterfiilhrende Informationen

n Hochwasser n Rutschungen

Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei I itiere bis hohe Anfligkeit zu Rutschungen
3A04ahrlichem Hochwasser maglich

. inge bis mittlers Anfallighsit
Mittlere Gefihrdung: Uberfiutung bei genngs bis maters Amalighed 2

100-jahriichem Hochwasser méaglich Rutschungen
Miedrige Gefshrdung: Uberfiutung bei keine bis geringe Anfilligheit zu Rutschungen
300-jahriichem Hochwasser moglich I siitzdichte [Biizeinschlige / km? | Jahr]

I} Erdbeben’ .
Zone 4: (Grad VIII-XII) schwere Geb3udeschiden ’
bis volstandige Zerstirung - =40-50

I zon= 3: (Grad Vil starke Gebsudeschaden =30-40

Zone 2: (Grad V1) mittlere Gebaudeschaden =20-30
Zone 1: (Grad V) leichte Gebdudeschiden =10-20
Zone 0: (Grad |-V1} nicht fihlbar bis starke =10
Erschitterungen mit moglichen leichien
Gebaudeschiden I Hagelgefanrdung - max. Hagelkomgroke 30-j3hrich

I} windspitzen fkm/n] -},rmm
-3-*155"3I >4 cm-= S5em
P 1a0- 180 >3cm-=dem

170-178 =3cm
180 - 189 n Schneelast? [kMim?]

150 - 150 -:m.n

140 - 140 o -0
130- 120 B :co-=a0
120- 129 B co-=e0
110- 119 B 0-=50
100 - 108 -:3.n-=4ﬂ

80 - o0 225-=30
80 - B0 >20-=25
70-70 »15-=20

-E"]'E";| »>10-=15
I s0 - 50 <10

40 - 48
- n DOberflachenabfluss - Wassertiefe [cm]
B - <0 =
Lawinen
n = 20 bis = 50
Besiediung nicht cder nur mit unwerhaltnismalig
hohem Aufwand maglich =20

?::::'il.:‘lng z:rr:;;;i:mﬁnht und unter Einhaltung 4 . gemak GNORM EN 19951
=8 2 gemak OMORM B 1921-1-3:2022-05

n Die Info-Buttons filhren Sie zu weiterfihrenden Informationen Gber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darumter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentiichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fir die Richtigkeit.
Volistandigkeit, Aktualitit und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fior Handlungen und
alifallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnten, ab. Die Betreiber won hifps-ihora.gvaat sind nicht verantwortlich fir die Inhalte
verinkter Webseiten innerhalk des HORA-Passes.

Abbildung 35: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 2)38

38 Vgl. Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft
(2025), abrufbar unter: https://hora.gv.at/, abgerufen am: 09. Juni 2025.
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Eine Detailabfrage in der Datenbank des Bundesministeriums fur Land- und Forstwirtschaft, Klima-

und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft ergab, dass das bewertungsgegenstandliche
Grundstlick im Falle eines Hochwasserereignisses nicht betroffen ist:

33

Revn t b onad
#embery

1 Peihios

Néuhaus

Abbildung 36: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 3)39

Eine Detailabfrage in der Datenbank des Bundesministeriums fur Land- und Forstwirtschaft, Klima-

und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft ergab, dass das bewertungsgegenstandliche
Grundstiick bezuglich Oberflachenabflusses betroffen ist:

=
\a\
=
&
“
>\
C
®

By 3k ool
Wempey 7

'; Noaters

& ) : &Y ' Neuvhais

Abbildung 37: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 4)40

39 Vgl. Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft
(2025), abrufbar unter: https://hora.gv.at/, abgerufen am: 09. Juni 2025.

40 Vgl. Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft
(2025), abrufbar unter: https://hora.gv.at/, abgerufen am: 09. Juni 2025.
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Bei Interpretation der o. a. Naturgefahren sind die nachfolgenden Punkte zu beachten:

(i{csl

@
@

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informatio-
nen.

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

Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MafRe vom Zustand und den Eigenschaften
des Gebaudes ab.

Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen Ge-
fahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht
die ggf. erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmaf3nahmen.

Wird aus einer Einschatzung der Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfoh-
len, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten oder auf kommunaler oder Landesebene
oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte Ingenieurburos zu Rate zu ziehen.

Eine entsprechende Haftung fur den Sachverstandigen kann aufgrund der o. a. Parameter nicht
abgeleitet werden.
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2.5.2 Senderkataster

Im Senderkataster Austria sind die Standorte der Mobilfunk- und Rundfunkstationen eingetragen.
Der Senderkataster wurde auf Initiative des Bundesministeriums fur Verkehr, Innovation und Tech-
nologie im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem Bundesministerium fur Verkehr,
Innovation und Technologie, der Rundfunk und Telekom Regulierungs-GmbH und dem Forum Mo-
bilkommunikation betrieben.
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Abbildung 38: Auszug aus dem Senderkataster4!

Im Nahbereich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft sind wenige Mobilfunkstationen so-
wie Rundfunkstation vorhanden.

41 Vgl. Forum Mobilkommunikation (FMK) (2025), abrufbar unter: https://www.senderkataster.at/, abgerufen am: 09.
Juni 2025.
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2.5.3 Larminformationskarten

Die strategischen Larmkarten dienen der Ubersichtlichen Darstellung von Larmbelastungen in gro-
Ben Gebieten. Sie sind aber nicht geeignet, die individuelle Larmbelastung exakt zu beschreiben.
Die Larmkarten dienen als Grundlage fur eine strategische Planung und kénnen bedingt auch in
anderen Rechtsmaterien wie z. B. der Raumordnung herangezogen werden. Die Erstellung der
Larmkarten ist noch nicht abgeschlossen, sodass die Karteninhalte einer laufenden Anderung un-
terliegen.

Strategische Larmkarten werden rechnerisch ermittelt, woflir neben Parametern wie Verkehrs-
starke, Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Gelandes und der Bebauung erforderlich
sind. Die Pegelwerte stellen die Larmimmission dar und sind daher sowohl fir den Schutz des Frei-
raumes als auch hinsichtlich von Aussagen fur hohe Gebaude nur bedingt geeignet und nur bedingt
anwendbar.

Weiters ist zu berucksichtigen, dass die Berechnung der Larmausbreitung vereinfacht erfolgt - zum
Beispiel mit der Beschrankung auf eine Reflexion und ggf. unter Verwendung einer generellen Bo-
denddmpfung. Auch das Heranziehen der max. zuldssigen Geschwindigkeiten fur PKW und LKW
anstelle der tatsachlich gefahrenen Geschwindigkeiten kann zu Abweichungen flihren.

AuBerdem ist bei der Berechnung auch eine ausbreitungsginstige Witterungssituation (leichter
Wind in Larmausbreitungsrichtung) zu Grunde zu legen. Die ausgewiesenen Immissionswerte kon-
nen daher - insb. auch bei Vorliegen lokaler Lairmquellen, welche nicht in den Bearbeitungsumfang
der Umgebungslarmgesetzgebung fallen - von der tatsdchlichen Larmbelastung abweichen.

Auf der folgenden Karte ist die Larmbelastung farblich dargestellt. Um ein Gefuhl fir die angege-
bene Lautstarke zu bekommen, sind Durchschnittswerte fur Gesprach, Staubsauger und Laubbla-
ser angefuhrt:
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Larmbelastung Stralle

Schwarzenseer Stralle 2, 2565 Weissenbach an der Triesting

Schwarzenseer Strafle 2, A-2565 Neuhaus

Durchschnittswerte fiir Cesprach, Staubsauger und Laubbldser angefihrt.
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& 1987-2025 HERE, BEV
Legende

sehr leise (ab 55 db)

ou

vorliegt!)

)

W leise (ab 60 db)

O

normalem GCespréch
Die Larmdaten wurden von |zerminfo.at zur Verfigung gestellt

W mittel (ab 65 db)
Abbildung 39: Larmbelastung StraBe42

Staubsauger

Laubbldser
(Wenn der gesuchte Bereich nicht in einer Larmzone liegt, so bedeutet das noch nicht, dass keine Larmbelastung

42 Vgl. Immoservice Austria (2025), S. B 30.

Auf der Karte ist die Larmbelastung farblich dargestellt. Um ein Gefuhl fir die angegebene Lautstérke zu bekommen, sind

B aut (ab 70 db) W sehrlaut (ab 75 db)
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Larmbelastung Schienenverkehr
Schwarzenseer Stralle 2, 2565 Weissenbach an der Triesting
Auf der Karte ist die Larmbelastung farblich dargestellt. Um ein Gefihl fir die angegebene Lautstdrke zu bekommen, sind
Ourchschnittswerte fir Gespréch, Staubsauger und Laubbldser angefihrt.
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(Wenn der gesuchte Bereich nicht in einer Larmzone liegt, so bedeutet das noch nicht, dass keine Larmbelastung
vorliegt! Die angezeigte Karte enthalt aullerhalb der vollstandig bearbeiteten Ballungsrdume nur Larm von

Haupteisenbahnstrecken mit mehr als 30.000 Ziigen/)ahr [das sind rund 80 Ziige/Tag)).
Die Lérmdaten wurden von laerminfo.at 2ur Verfigung gestellt

Abbildung 40: Ldrmbelastung Schienenverkehr43

43 Vgl. Immoservice Austria (2025), S. B 29.
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2.6 Wohnungseigentumsobjekte

2.6.1 Allgemeine Beschreibung

Die nachfolgende Beschreibung orientiert sich insb. an den Informationen aus dem Bauakt und
den erhaltenen Unterlagen. Sofern Unterlagen fehlten, wurden Einschdtzungen seitens des Sach-
verstandigen getroffen, die als solche explizit ausgewiesen sind.

Q Allgememe Hinweise, Geschof3e und Erschliefung:

Bei der Wohnungseigentumsanlage handelt es sich um ein L-formig konfiguriertes Ge-
baude. Ein Gebaudeteil erstreckt sich entlang der Weissenbacher bzw. Nostacher
StrafRe und der andere entlang der Schwarzenseer Strafie.

Die entsprechende Baubewilligung wurde per 25. September 1972 erteilt. Im Jahr
1974 wurde vom bewilligten Bauvorhaben (Auswechslungsplan) abgewichen (Be-
scheid vom 13. Februar 1974). Eine Beniitzungsbewilligung wurde im Jahr 1976 (Be-
scheid vom 19. Janner 1976) ausgestellt.

Das Gebéaude verflgt tber ein Erdgeschof3, ein 1. Obergeschofl und ein 2. Oberge-
schof. Das Gebaude ist nicht unterkellert.

Die Wohnhauslange besteht aus insgesamt 27 Wohnungen (davon eine Hausbesor-
gerwohnung) und einem Geschaftslokal (Café) im Erdgeschofl. Laut der Nutzwertta-
belle aus dem Wohnungseigentumsvertrag vom 30. Dezember 1976 handelt es sich
um Geschaft 1 und Geschaft 2, welche in natura zu einem Geschaftslokal zusammen-
gelegt wurden.

Den Wohnungen Top 2 bis Top 27 sind jeweils ein PKW-Stellplatz und ein Kellerabteil
im Erdgeschof} zugeordnet. Bei Wohnung Top 1 handelt es sich um eine Hausbesor-
gerwohnung.

Die vertikale Erschliefung erfolgt Gber ein Stiegenhaus sowie einen im Jahr 2006 ein-
gebauten Aufzug (Model: ThyssenKrupp - Spirit, Nennlast: 450 kg, Personenanzahl: 6,
Stationen: 3).

Dem Geschaft 1 und Geschaft 2 wurde kein PKW-Stellplatz sowie kein Kellerabteil zug-
ordnet.

Eine Waschkiiche sowie ein Fahrradabstellraum sind im Erdgeschof situiert.

Die PKW-Stellpléatze, welche von der Schwarzenseer Strafle aus erreichbar sind, befin-
den sich im Innenhof, sudostlich des Grundstlickes.

Die ErschlieBung der Wohnhausanlage erfolgt iber die Schwarzenseer Strafie.

(Y Bauweise allgemein entsprechend des Baujahres:

DD

p
Q
Q

Tragende Wande und Decken: Massivbauweise

Dach: leicht geneigtes Satteldach mit Blecheindeckung

Fassade: glatte Putzfassade, teilweise Putzfassade mit 10 cm Warmedammung (an
den Feuermauern)

Fenster: Kunststofffenster mit 2-fach Verglasung; Geschéaftsbereich: Alu-Glas Portal-
Konstruktion an der Straenfront

Heizung: Warmeerzeugung Heizkessel, Brennstoff: Erdgas; Warmebertragung mittels
Radiatoren
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(,\

AufSenanaIgen

Zugangswege und Hauszufahrt: befestigte

Innenhofflachen: PKW-Stellplatzflachen bituminds gefestigt; teilweise begriint
Stiutzmauer zum Steilhang Wald und bewaldete Griinflache

Vorplatz Geschéftslokal: Waschbetonplatten; Terrassenluberdachung mit Wetter-
schutzdach (Holzkonstruktion mit Blechdeckung)

DODD

Wohnungselgentumsobjekte Geschaft 1 und Geschaft 2:

Fenster, Tlren: Alu-Glas Portal mit 2 -fach Verglasung an der Stralenfront
Wénde: teilweise verputzt und gemalt, teilweise mit Feinsteinzeug Verblendstein
Sanitérbereiche: verfliest

Bdden: Teppich, keramische Fliesen

Ausstattung: Beluftungsanlage

DODDD

2.6.1.1 Ver-und Entsorgung

Die folgenden Ver- und Entsorgungsanschllsse sind auf der Liegenschaft vorhanden:

PDODD

2.6.2

Gas/Fernwarme
Kanal

Strom

Telefon

Wasser

Wohnungseigentumsobjekt Geschaft 1 und Geschéaft 2

2.6.2.1 Aligemeine Hinweise

Die bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte Geschaft 1 und Geschaft 2 sind
zum Bewertungsstichtag in natura zu einem Geschaftslokal zusammengelegt worden und befinden
sich im Erdgeschofd der Wohnungseigentumsanlage an der Adresse Schwarzenseer Straf3e 2, 2565
Neuhaus. Die ErschlieBung des Geschéaftslokals (Café) erfolgt Giber einen separaten Eingang von
der Schwarzenseer Strafle aus. Den bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekten
ist kein Zubehor zugeordnet. Die Ausstattung kann der Fotodokumentation entnommen werden
und wird an dieser Stelle skizziert:

D D9

Wandbeldge: Wande in den Sanitarrdumen teilweise mit keramischen Fliesen; Ubrige
Raume teils verputzt und gemalt

Bodenbelage: Keramische Fliesen

Deckenbelage: teils verputzt und gemalt, teils Kunststoffverkleidung, Holzpaneele
Sanitarraumausstattung: Personal-WC, Damen-WC, Pissoir und Herren-WC; Vorraum zum
WC jeweils bestehend mit einem Waschtisch/-becken

Kiichenausstattung: Zweizeilige Klcheneinrichtung in Edelstahl
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2.6.2.2 Flachenaufstellungen

Laut der Nutzwerttabelle im Wohnungseigentumsvertrag vom 30. Dezember 1976 bzw. dem Be-
schluss Festsetzung der Nutzwerte nach § 3 WEG 1975 weisen die bewertungsgegenstandlichen
Wohnungseigentumsobjekte eine Geschaftsflache im Ausmaf von insgesamt rund 135,73 m?2 auf:

Nutzung laut Geschaftsflache
Nutzwerttabelle aus laut Nutzwert- Nutzwert
dem WE-Vertrag gutachten

Geschaft 1 Geschaft
Geschaft 2 Geschaft
Nutzflachen WE-Obekte 135,73 m2

Tabelle 3: Flachenaufstellung gem. Nutzwerttabelle aus dem Wohnungseigentumsvertrag TZ 360/1977

Die Nutzflachen wurden der Nutzwerttabelle im Wohnungseigentumsvertrag vom 30. Dezember
1976 bzw. dem Beschluss Festsetzung der Nutzwerte nach § 3 WEG 1975 tGbernommen.

Laut dem Einreichplan Betriebsanlage/Café (erstellt am 18. Oktober 2010, gedndert am 07. Mérz
2011) weisen die bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte eine Geschaftsflache
im Ausmaf von insgesamt rund 132,14 m2 auf:

Geschaftsflache

Ebene laut Nutzung laut
Einreichplan Einreichplan laut Nutzwert
Einreichplan
Windfang 1,55 m?
Gastlokal (Nichtraucher) 43,95 m2
Gastlokal (Raucher) 40,90 m2
Lager 1 5,04 m2
Gang 4,08 m2
Geschaft 1 und Geschaft 2 vorraum 0.75 mz
78+79 |(in natura EG WC/P. 0.75m 139
zusammmengelegt) vorraum 0,75 m?
WC/D 0,75 m?
Vorraum 3,45 m2
Piss. 1,26 m2
WC/H 0,99 m2
Lager 2 8,34 m2
Kuche 19,58 m2
Nutzfl&chen WE-Obekte 132,14 m2 139

Tabelle 4: Flachenaufstellung gem. Einreichplan vom 18. Oktober 2010 bzw. 07. Mérz 2011
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Die Nutzflachen wurden im Rahmen der Befundaufnahme nur stichprobenartig mit Hilfe eines
marktiiblichen Lasermessgerates nachgemessen. Dabei konnten keine wesentlichen Flachendif-
ferenzen identifiziert werden. Der Sachverstandige weist darauf hin, dass eine neuerliche detail-
lierte Bestandvermessung nicht Gegenstand des Bewertungsauftrags ist und wurde diese im Sinne
der Verfahrensékonomie nicht durchgefuhrt.

2.6.3 Wohnungseigentumsreserve und Vorschreibung

2.6.3.1 Stand der Wohnungseigentumsreserve

Der Stand der Riicklage (Wohnungseigentumsreserve) per Mai 2025 wurde seitens der zustandi-
gen Hausverwaltung von rund € 50.000,- bekanntgegeben. Abziglich der vorgestreckten Zahlun-
gen stehen daher fir beide Wohnungseigentumsobjekte Geschéaft 1 und Geschéaft 2 rund
€ 13.500,- zur Verfugung.

2.6.3.2 Rickstand der Wohnungseigentumsreserve

Laut Mitteilung seitens der zustandigen Hausverwaltung betragt der Riickstand der Riicklage (Woh-
nungseigentumsreserve) fur das Wohnungseigentumsobjekt Geschéft 1 rund € 23.400,- und fir
das Wohnungseigentumsobjekt Geschaft 2 rund € 13.100,—-. In den Betragen sind Gerichtsgebiih-
ren (ohne Kotenvorschuss flir Gutachten) enthalten, nicht jedoch diverse Rechtsanwaltskosten.

2.6.3.3 Darlehensstand

Der fur das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Geschéft 1 ausstehende Dar-
lehensbetrag weist laut Mitteilung der zustandigen Hausverwaltung eine Restschuld i. d. H. v. rund
€ 160,— und flr das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Geschaft 2 von rund
€ 90,— (Stand: Mai 2025) auf. Das Darlehen ist ab September 2025 ausbezahlt, abhdngig von ev.
Abschlussspesen kann der Saldo geringfuigig differieren.

2.6.3.4 Monatliche Vorschreibungen Geschaft 1 und Geschéaft 2

Laut Angaben der monatlichen Vorschreibung der zustandigen Hausverwaltung wird fiir das bewer-
tungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Geschaft 1 zum Bewertungsstichtag eine mo-
natliche Akontozahlung insgesamt i. d. H. v. € 720,17 p. m. netto und fur das bewertungsgegen-
standliche Wohnungseigentumsobjekt Geschaft 2 zum Bewertungsstichtag eine monatliche Akon-
tozahlung insgesamt i. d. H. v. € 335,86 p. m. netto eingehoben.
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Die Aufgliederung der Gesamtkostenvorschreibung fir das bewertungsgegenstandliche Woh-
nungseigentumsobjekt Geschaft 1 kann der folgenden monatlichen Vorschreibung ab April 2025

entnommen werden:

Frau
Damnjanovic Snezana

Engerthstrafe 241-247/2/20

1020 Wien

Baden, 24. April 2025

2565 NEUHAUS, SchwarzenseerStr. 2
Vorschreibung ab

1.April 2025 EDV Nr.:010 28
Uid-Nr.:ATU59134788 Top Nxr. G 28
Re Nr. :500059 Nfl.m2 92.77

Sehr geehrte Frau Damnjanovic,

Nachstehend ersehen Sie die Vorschreibung Ihrer
monatlichen Akontozahlungen.

Aufgliederung der Gesamtvorschreibung

Verw,.Honorar 3.5714 % 19.58 20 ¥ Mw 3.92 23.50
Reparaturfonds 7.3662 % 121.12 0 % MW 121.12
Betriebskosten 7.3662 & 224.67 20 ¥ MW 44,93 269.60
Heizkosten 8.0868 % 212.28 20 ¥ MW 2.46 254 .74
Warmwasser 5.8371 % 65.67 20 % MW 13.13 78.80
Darl.Sanierung 22.9752 % 76.85 0 ¥ MW 76.85
Summe 720.17 104.44 824.61 EUR

Abbildung 41: Vorschreibung fir das Wohnungseigentumsobjekt Geschéaft 1 ab 04,/202544

44 Vgl. HV Meixner Immobilien vom 24. April 2025.
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Die Aufgliederung der Gesamtkostenvorschreibung fir das bewertungsgegenstandliche Woh-
nungseigentumsobjekt Geschaft 2 kann der folgenden monatlichen Vorschreibung ab April 2025
entnommen werden:

Frau
Damnjanovic Snezana

Engerthstrafe 241-247/2/20
1020 Wien

Baden, 24. April 2025

2565 NEUHAUS, SchwarzenseerStr. 2
Vorschreibung ab

1.April 202 EDV Nr.:010 29
Uid-Nr.:ATU59134788 Top Nr. G 29
Re Nr. :500060 Nfl.m2 42.96

Sehr geehrte Frau Damnjanovic,

Nachstehend ersehen Sie die Vorschreibung Ihrer
monatlichen Akontozahlungen.

Aufgliederung der Gesamtvorschreibung

Verw.Honorar 3,.5714 % 19.58 20 & MW 3.92 23.50
Reparaturfonds 3.7626 % 61.87 0 ¥ MW 61.87
Betriebskosten 3.7626 % 114.7¢ 20 % MW 22.985 137.71
Heizkosten 2.6665 % 69.99 20 ¥ MW 4.00 83.99%
Warmwasser 2.7030 % 30.41 20 ¥ MW 6.08 36.49
Darl.Sanierung 11.7355 % 39.25 0 % MW 39.25
Summe 335.88e 456.95 382.81 EUR

Abbildung 42: Vorschreibung fir das Wohnungseigentumsobjekt Geschéaft 2 ab 04,/202545

2.6.4 Bau- und Erhaltungszustand

(Y Der Bau- und Erhaltungszustand der Wohnungseigentumsanlage von auen und der zuge-
horigen bauliche Aufienanlagen kann, aufgrund des Augenscheins anlasslich der Befund-
aufnahme, insgesamt als gut bezeichnet werden.

() Die bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte Geschaft 1 und Geschéft 2
(in natura zu einem Geschaftslokal zusammengelegt) befindet sich in einem insgesamt gu-
ten Bau-, Ausstattungs- und Erhaltungszustand.

45 Vgl. HV Meixner Immobilien vom 24. April 2025.
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Insgesamt konnten keine unmittelbaren und besonders wesentlichen strukturellen oder mechani-
schen Schaden festgestellt werden. Der Sachverstandige weist auf die folgenden Umstande hin:

(E{esl

2.6.5

Weiters geht der Sachverstandige in der vorliegenden Verkehrswertermittlung davon aus,
dass die Wohnungseigentumsanlage bzw. die bewertungsgegenstandlichen Wohnungsei-
gentumsobjekte bau- und gewerbebehdrdlich genehmigt sind und rechtmagig genutzt wer-
den kénnen und im Einklang mit der glltigen Bau- und Raumordnung hergestellt wurden.
Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrich-
tungen wurden auftragsgemaf nicht durchgefiihrt.

Der Sachverstandige halt ausdrucklich fest, dass anlasslich der Befundaufnahme nur eine
stichprobenartige Besichtigung erfolgte und ein bautechnisches Gutachten nicht Inhalt der
vorliegenden Verkehrswertermittiung ist.

Bestandsrechte, Rechte Dritter und Zubehor

2.6.5.1 Bestandrechte und Rechte Dritter

(i{cs

(i{cs'

Die bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte Geschaft 1 und Geschaft 2
sind zum Bewertungsstichtag leerstehend und die Betriebsanlage/Café stillgelegt.

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens geht der Sachverstandige davon aus, dass keine
weiteren Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungsvertrage zugunsten oder zulasten des be-
wertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes bestehen. Es wurden keine dies-
bezuglichen Vertrage vorgelegt bzw. entsprechende Informationen Ubermittelt.

Dem Sachverstandigen wurde mitgeteilt, dass hinsichtlich der Verteilung und Héhe der Be-
triebskosten ggf. Schlichtungsstellenverfahren anhangig sind. Der Sachverstandige weist
darauf hin, dass sowohl die Verteilung der Betriebskosten als auch die Hohe der Betriebs-
kosten nicht gepriift wurde und dies auch nicht auftragsgegenstandlich war. Sofern sich
ggf. Riickzahlungsverpflichtungen aus diesem Titel ergeben, behalt sich der Sachverstan-
dige eine Anpassung des vorliegenden Gutachtens vor.

2.6.5.2 Zubehor und Fahrnisse

Unter Zubehér wird i. S. d. ABGB jenes verstanden, das mit der Sache in fortdauernde Ver-
bindung gesetzt wird. Dazu zéhlen der Zuwachs einer Sache, solange dieser von derselben
nicht abgesondert wird, und die Nebensachen, ohne welche die Hauptsache nicht ge-
braucht werden kann, oder die das Gesetz oder die Eigentiimer zum fortdauernden Ge-
brauch der Hauptsache bestimmt hat.

Wohnungseigentumszubehér: Der Sachverstandige weist darauf hin, dass den Wohnungs-
eigentumsobjekten Geschaft 1 und Geschéft 2 laut dem Nutzwertgutachten kein Zubehoér-
wohnungseigentum zugeordnet ist. Da im Nutzwertgutachten der (iberdachte Vorplatz nicht
als Zubehor zu den bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekten zugeord-
net ist und gem. Auskunft der Hausverwaltung keine aufrechte Benltzungsregelung mit der
Wohnungseigentumsgemeinschaft vorliegt, wird dieser Uberdachte Vorplatz im Rahmen
der Wertermittlung nicht mitberlcksichtigt.
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(Eesl

Unbewegliche Einrichtungsgegenstande: Zum Bewertungsstichtag war das Geschéftslokal
entsprechend der gastronomischen Nutzung mit Sanitéreinrichtungsgegenstanden in den
Sanitarraumen (Stand-WCs sowie Pissoir in weiRer Keramik, weiters je WC-Raum ein Hand-
waschbecken), einer Gastrokiicheneinrichtung in der Kiiche (zweizeilige Gastroklichenein-
richtung in Edelstahlausfuhrung) sowie einem Bar- und Schankbereich im Gastraum (u-for-
mig angelegter Bar- und Schankbereich) ausgestattet. Der Wert der unbeweglichen Einrich-
tungsgegensténde wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht gesondert aus-
gewiesen, sondern ist im Wertansatz beriicksichtigt.

Bewegliche Einrichtungsgegenstande: Der Sachverstandige weist allerdings darauf hin,
dass das bei der Befundaufnahme und auf den dabei erstellen Fotos ersichtliche Mobiliar
und sonstige bewegliche Einrichtungsgegenstande in der Verkehrswertermittlung nicht ent-
halten ist.

2.6.6 Grenziberbau und Energieausweis

2.6.6.1 Grenziberbau

(E{esl

(i{cs

(E{esl

Nach den bei der Befundaufnahme durch den Sachverstandigen gemachten Wahrnehmun-
gen aufgrund des Augenscheins ist auf der Liegenschaft kein Grenziberbau gegeben.

Der Sachverstandige weist in diesem Zusammenhang auch darauf hin, dass in den Plan-
unterlagen keine Hinweise auf mogliche Grenziiberbauten vorliegen. Diese kdnnen aber -
ggf. etwa im Bereich der Einfriedungen - nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Ein allfalliger Grenziiberbau kann nur von einem dazu befugten Vermessungstechniker (Ge-
ometer) im Zuge der Vermessung und Uberfiihrung in den Grenzkataster abschlieBend be-
urteilt werden.

2.6.6.2 Energieausweis

(i{csl

2.6.7

Ein Energieausweis mit Gultigkeitsdatum bis O7. Oktober 2029 wurde seitens der zustan-
digen Hausverwaltung fur das gesamte Gebaude Ubermittelt.

Dieser weist einen Heizwarmebedarf von 87,3 kWh/m2a sowie einen Gesamtenergieeffizi-
enz-Faktor von 1,51 auf. Der entsprechende Energieausweis findet sich im Anhang des
vorliegenden Gutachtens.

Einheitswertbescheid und Grundstiicksabgaben

Ein Einheitswertbescheid sowie der festgesetzte Grundsteuermessbetrag wurden dem
Sachverstandigen Gbermittelt. Der zuletzt festgestellte und gem. AbgAG 1982 um 35 %
erhdhte Einheitswert betrégt € 206.463,52, der zu Grunde liegende Einheitswert
€ 152.976,32. Der Grundsteuermessbetrag betragt € 407,45. Eine entsprechende Kopie
findet sich im Anhang des vorliegenden Gutachtens.
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(Y Der Sachverstandige geht davon aus, dass die laufenden Gemeindeabgaben (Grundsteuer,
Wasserbezugsgebihr, Kanalbenutzungsgebihr, Wasserbereitstellungsgebuhr, Abfall- und
Seuchenabgaben) seitens der Wohnungseigentumsgemeinschaft regelmafig bezahlt wur-
den, wodurch zum Bewertungsstichtag kein Rickstand besteht. Dies wurde dem Sachver-
standigen per E-Mail am 12. Juni 2025 seitens der Marktgemeinde Weissenbach an der
Triesting bestatigt.

(Y Weiters geht der Sachverstandige davon aus, dass die AufschlieBungsabgaben fir die be-
wertungsgegenstandliche Liegenschaft in ihren derzeitigen Grenzen entrichtet wurden. Zu-

dem ist anzunehmen, dass die Anschlussgebihren fur Gas, Wasser und Kanal bereits ent-
richtet
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2.6.8 Fotodokumentation

2.6.8.1 Aufenansichten der gesamten Wohnungseigentumsanlage
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2.6.8.2 Auflenansichten Geschéaftslokal (WE-Objekte Geschéft 1 und Geschaft 2)
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2.6.8.3 Vorplatz Geschéftslokal (WE-Objekte Geschaft 1 und Geschéft 2)
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2.6.8.4 Innenansichten Geschaftslokal (WE-Objekte Geschaft 1 und Geschéaft 2): Windfang

2.6.8.5 Innenansichten Geschéaftslokal (WE-Objekte Geschaft 1 und Geschaft 2): Gastbereiche
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2.6.8.6 Innenansichten Geschéaftslokal (WE-Objekte Geschaft 1 und Geschaft 2): Bar
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2.6.8.7 Innenansichten Geschaftslokal (WE-Objekte Geschaft 1 und Geschéaft 2): Lager
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2.6.8.8 Innenansichten Geschaftslokal (WE-Objekte Geschaft 1 und Geschaft 2): Sanitarbereiche
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2.6.8.9 Innenansichten Geschéftslokal (WE-Objekte Geschaft 1 und Geschaft 2): Kiiche
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2.6.8.10 PKW-Stellplatze (Innenhof)
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2.6.8.11 Mullplatz

MTPOMER
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2.6.8.12 Dienstbarkeitsflachen
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3 Gutachten (Wertermittiung)

Auf die im Befund enthaltenen Feststellungen und Annahmen sowie auf die wertbeeinflussenden
wirtschaftlichen, technischen und rechtlichen Liegenschaftseigenschaften wird in der folgenden
Wertermittlung Ricksicht genommen.

3.1 Annahmen und besondere Annahmen

Die im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wurden sowohl Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.2 auf S. 8f
in diesem Gutachten) als auch besondere Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 9 in diesem Gutachten)
definiert:

() Die Annahmen und die besonderen Annahmen bilden einen integralen Bestandteil des vor-
liegenden Gutachtens.

@ Andern sich die Annahmen und besonderen Annahmen, so &ndert sich der in diesem Gut-
achten ausgewiesene Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften.

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

3.2.1 Stand der Wissenschaft

Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wis-
senschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insb. das Vergleichswert-, das Ertragswert-
und das Sachwertverfahren in Betracht.46

Zusatzlich wurden - seit Inkrafttreten des LBG im Jahr 1992 - das Discounted-Cash-Flow-Verfah-
ren im Jahr 2008 in der ONORM B 1802-2 und das Residualwertverfahren im Jahr 2014 in der
ONORM 1802-3 normiert. Diese beiden - in Osterreich normierten - Bewertungsverfahren entspre-
chen daher dem Stand der Wissenschaft. Die nicht normierte, aber im internationalen Bereich ge-
brauchliche Investment Method, entspricht ebenfalls dem Stand der Wissenschaft.47

Grundsétzlich hat der Sachverstandige - sofern das Gericht oder die Verwaltungsbehdrde nicht
anderes anordnen - das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Dabei hat er den jeweiligen
Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu
beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Wertermittlungsverfahrens ist der Wert unter BerUck-
sichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.48

46 Vigl. § 3 (1) LBG.
47 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.1.
48 Vgl. § 7 (1) LBG.
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Sofern fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sind, ist aus deren Er-
gebnissen der Wert unter BerUcksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschéaftsverkehr zu er-
mitteln.4® Die Anwendung mehrerer Verfahren ist insb. dann geboten, wenn einzelne Verfahren nur
Teilaussagen erlauben oder die Abteilung des Wertes auf diese Weise besser begrundet werden
kann.50

3.2.2 Grundsatzliche Anwendung von Wertermittlungsverfahren

() Das Vergleichswertverfahren ist insb. zur Ermittlung des Verkehrs- bzw. Marktwertes unbe-
bauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwerts anzuwenden.51 Ebenso wird
das Vergleichswertverfahren bei eigengenutzten Eigentumswohnungen angewendet. Die
Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt eine sorgfaltige Beobachtung der Markt-
entwicklung sowie eine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen, die im redlichen Geschafts-
verkehr tatsachlich erzielt wurden.

(@ Das Sachwertverfahren ist insb. bei bebauten Liegenschaften zu ermitteln, wenn deren Ei-
gennutzung im Vordergrund steht.52 Dabei sind der Bodenwert, der Bauwert und der Wert
sonstiger Bestandteile und des Zubehdrs zu ermitteln. Im Falle der Eigennutzung sind dem-
nach die Wiederherstellungskosten fur die bebaute Liegenschaft fur in Betracht kommende
Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung.

(& Sofern Liegenschaften primar der Ertragszwecken dienen oder dienen konnen, ist der Er-
tragswert der Liegenschaften zu ermitteln.53 Der Ertragswert ergibt sich durch Kapitalisie-
rung des fur die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder zuletzt erzielten
Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden wirtschaft-
lichen Resthutzungsdauer.

(Y Weiters kann fur Ertragswertobjekte das Discounted-Cash-Flow-Verfahren anwendet wer-
den. Die Anwendung des Discounted-Cash-Flow-Verfahrens eignet sich insb. bei diskonti-
nuierlichen Entwicklungen, die z. B. durch Abweichungen zum aktuellen Marktmietniveau,
Staffelmietvertrage, strukturelle Leerstande, Modernisierungen, mietfreie Zeiten, Vermie-
tungsbeglnstigungen (sog. Incentives), schwankende Bewirtschaftungskosten und In-
standsetzungen verursacht werden.54

(Y Fur Bewertung von Immobilienentwicklungen von Bautrédgern und Immobilienprojektent-
wicklern steht das Residualwertverfahren zur Verflgung. Dieses beruht auf Investitions-
uberlegungen und ist darauf ausgerichtet, den Wert einer zur Entwicklung anstehenden
Immobilie zu ermitteln. Die Anwendung eignet sich insb., wenn keine geeigneten Ver-
gleichspreise in ausreichender Anzahl vorliegen, bei der Beurteilung bzw. Bewertung einer
bevorstehenden, konkretisierbaren Projektentwicklung bzw. eines bereits im Bau befindli-
chen Projektes, bei der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer wirt-
schaftlichen Nutzbarkeit angelangt sind und bei welchen eine Revitalisierung bzw. ein Ab-
riss mit einer anschlieRenden Neuentwicklung geplant ist sowie zur Uberpriifung der héchs-
ten und besten Nutzungsform von bebauten Liegenschaften.ss

49Vgl. § 7 (2) LBG.

50 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.2.
51 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.3,
52 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.4.1.
53 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.1.
54 Vgl. ONORM B 1802-2, Pkt. 1.

55 Vgl. ONORM B 1802-3, Pkt. 1.
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3.2.2.1 Wertermittlungsverfahren

3.2.2.2 Begrundung der Wahl des Ertragswertverfahrens

Die bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte als wirtschaftliche Einheit eignen
sich zum Bewertungs- und Qualitatsstichtag einerseits zur Eigennutzung, andererseits zur Vermie-
tung und stellen ein Renditeobjekt (laufende Rendite durch Mietzinszahlung sowie kiinftige Wert-
steigerung) dar. Unter Berlicksichtigung

& der vorliegenden Situation sowie der Angebots- und Nachfragestruktur auf dem betreffen-
den Immobilienteilmarkt und
(Y des Uberwiegenden Renditeerzielungsgedankens etwaiger Kaufergruppen

wahlt der Sachverstandige fur die Wertermittlung das Ertragswertverfahren. Der Ertragswert wird
bei Liegenschaften ermittelt, wenn diese primar Ertragszwecken dienen oder dienen kdnnen.56

3.2.2.3 Schematische Darstellung des angewendeten Ertragswertverfahrens

Beim Ertragswertverfahren sind der Jahresrohertrag, der Bewirtschaftungsaufwand, der Boden-
wert, der Vervielfaltiger sowie die Wertminderung infolge Mangel, Schaden und rickgestauten Re-
paraturbedarfs zu ermitteln. Sonstige wertbeeinflussende Umsténde (z. B. Rechte und Lasten) sind
zu berucksichtigen. Das Ertragswertverfahren weist den folgenden schematischen Ablauf auf:

56 Vgl. ONROM B 1802-1, Pkt. 6.5.1.

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 86 von 172



Schwarzenseer Strafe 2, A-2565 Neuhaus g
Gutachten (Wertermittlung) RGS

zwelglelsiges Ertragsweriverfahren eingleislges Ertragswertverfahren

h:iuml.ﬂ.ln‘l',:.ﬂ:lmiﬁ-::
Rewinschiftung machhaltig [ahresralher Lrag
erzielbase Errige

Berseh- und Verwaliusgs-
kosten, Erbsliungs kosen,
Mistaustallwagnis

abzgl Verginsungsbetrag des Produkt sus Basde nwest wed
Bodens augrunde gelegiens Tinssalz

Remiteitbarwerifakion |ciser
machackiiigen jibrlachen
Resite) in Abhisgigheit vos
wirtschafiliches
Restnutmangadauer and

machvollzichbar pa
begriinden eder pach den
tiar die Beseitigurg
erforderlichen Kesten zu
bestimmen; jedeniel dasn
anselzen, wenn di
Beseiliusg fe die wenere
Benutzung anabdinghar ist

ke die wirtschaftliche
Ressbsot e d ey Jes
Gehiodes abgezinster
Eodenwert

Ertragswert de
entspri

Ertragswert der Liegenschaft

entspricht derm
Verkehrswert/Marktwert

Abbildung 43: Schematischer Ablauf des Ertragswertverfahrens57?

Die wesentlichen Eingangsparameter des angewendeten Ertragswertverfahrens werden bei den
jeweiligen Bewertungsschritten erlautert. Fur die Wertermittlung zieht der Sachverstéandige das
zweigleisige Ertragswertverfahren heran.

57 Vgl. u. a. ONORM B 1802-1, Pkt. A.4.
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3.3 Bodenwert

3.3.1 Uberblick tiber Vergleichstransaktionen

In der Urkundensammlung der Bezirksgerichte Baden (Katastralgemeinde 04327 Weissenbach an
der Triesting und Katastralgemeinde 04318 Neuhaus) konnten die folgenden mittelbar vergleich-
baren Transaktionen aus den Jahren 2020 bis 2025 fir unbebaute Grundstiicke mit den Flachen-
widmungen Bauland Wohngebiet identifiziert werden:

Kauf-
vertrags-
datum

Bewertungs- Indexierung

) . ) Gst.-Nr. Adresse
Jahr stichtag in Monaten

4327 |Weienbach an der Triesting |10299 [ 2020]10.09.2020 | 26.05.2025]| 56,48 Monate 4327 - 155/4 |Turnergasse 8
4327 |WeiBenbach an der Triesting |3096 [2020|09.03.2020| 26.05.2025|62,55 Monate [452 |4327 - 107/8 |Wiesengasse 10

4318 |Neuhaus 10662 |2021|04.10.2021| 26.05.2025(43,70 Monate|386 |4318-98/5 Schwazenseer Strafle o. N.
4327 |Weienbach an der Triesting |9020 |[2023]04.10.2023 | 26.05.2025| 19,71 Monate|532 |4327 - 260/6 |[Torsteingasse o. N.

4327 |Weienbach an der Triesting 2440 [2025|23.01.2025| 26.05.2025| 4,04 Monate|474 (4327 - 156/42 |Leopoldinengasse 1

ahlw|N|-

Tabelle 5: Vergleichstransaktionen flr unbebaute Grundsticke mit der Flachenwidmung BW (Teil 1)

Kaufpreis

Grund-
= ) 3 ) >
. PLZ Ort Flachen- Gefahrenzone auf Verkaufer Kaufer stiicks- Kaufpreis pro m

widmung Hochwasser geschlossen flache absolut Grundstiicks-

flache

1 |2564 Weissenbach an der Triesting |BW-30 HQ 300 Reischer Gavca 1229 m2| € 180000 € 146,46
2 |2564 Weissenbach an der Triesting [BW-30 HQ 30/HQ 100 |ja Karner Rieder | Goiser 814 m2| € 100 000 € 122,85
3 [2565 Neuhaus BW-30 nein nein Karner | Karner |[Stricker | Stricker | 800 m? € 76 000 € 95,00
4 |2564 Weissenbach an der Triesting [BW-30-A1 [nein nein Lutzbauer Maringer 896 m2| € 160 000 € 178,57
5 [2564 Weissenbach an der Triesting [BW-30 HQ 300 ja Schandl | Schiffel [Cancar 574 m2| € 105 000 € 182,93

Tabelle 6: Vergleichstransaktionen flir unbebaute Grundstlicke mit der Flachenwidmung BW (Teil 2)

3.3.2 Zeitliche Anpassung

Es erfolgte eine zeitliche Anpassung der erhobenen Vergleichstransaktionen. Als Basis fur die In-
dexierung wurde die durchschnittliche Preisentwicklung von Wohnbauland fir den Bezirk Baden
herangezogen, die mittels Regression vom privaten Datenanbieter ImmoNetZT angeboten wird.
Demnach belauft sich die durchschnittliche Preissteigerung zwischen den Jahren 2024 bis 2024
auf rund 4,1 % p. a.58

58 Vgl. ImmoNetZT (2025), o. S.
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3.3.3 Zu- und Abschlage aufgrund abweichender Eigenschéaften

Die nachfolgenden Zu- bzw. Abschlage wurden unter Berucksichtigung der einschlagigen gesetzli-
chen Bestimmungen auf Basis von Erfahrungsséatzen sachverstandig abgeleitet:

(Y Korrektur AufschlieBungskosten: Bei jenen Grundstiicken, welche im Zeitpunkt der Trans-
aktion aufgeschlossen waren, wurden die AufschlieBungskosten wertmindernd bertcksich-
tigt. Dabei wurde der Einheitssatz mit € 600,- und der Bauklassenkoeffizient mit 1,25 an-
genommen.

Anpassung Mikrolage: Hinsichtlich der unterschiedlichen Mikrolagen wurden Abschlage
von bis zu - 10 % angesetzt.

Anpassung Grundsticksgréfie: Hinsichtlich der unterschiedlichen GrundstiicksgréfRen wur-
den Abschlage von bis zu - 5 % berucksichtigt.

Anpassung Konfiguration: Hinsichtlich der Konfiguration wurde bei einem Vergleichsobjekt
(Fahnengrundstuck) ein Zuschlag von rund + 10 % angenommen.

Anpassung Flachenwidmung: Hinsichtlich der Flachenwidmung wurden Zuschlage von bis
zu + 15 % angesetzt.

Anpassung Naturgefahren Hochwasser: Aufgrund der Lage in einer Gefahrenzone hinsicht-
lich Hochwasser werden Zuschlage von bis zu + 20 % berucksichtigt.

3.3.4 Bodenwertermittlung

Im Rahmen eines Ublichen Ausreifertests von + der 1,5-fachen Standardabweichung der Stich-
probe konnte kein Ausreifier identifiziert werden.

Der Bodenwert flir Bauland Wohngebiete wird daher in weiterer Folge mit rund € 161,- pro m?2
Grundstilicksflache angesetzt. Die Ableitung kann der folgenden Tabelle entnommen werden:

Korrigierter

Hoch-
wasser-
risiko

Summe
Anpas-
sungen

Angepasster Herangezogener
Vergleichspreis Vergleichspreis
pro m2 pro m2

Korrektur . o Konfi-
E Kaufpreis pro m2  Zeitliche
AufschlieBungs- . gura
Grundstiicks- Anpassung
kosten

flache

Flachen-

" widmun
tionWldug

Nr.

1 € 0,00 € 146,46 20,82%(-10,00%| 0,00%| 0,00% 5,00%| 10,00%| 25,82% € 184,27 € 184,27
2 -€ 26,29 € 96,56 23,30%| 0,00%| -2,50%( 0,00% 5,00%| 20,00%| 45,80% € 140,79 € 140,79
3 € 0,00 € 95,00 15,76%| 0,00%| -2,50%| 0,00% 5,00%| 0,00%| 18,26% € 112,34 €112,34
4 € 0,00 € 178,57 6,82%|-10,00%| -2,50%|10,00%| 15,00%| 0,00%| 19,32% € 213,08 € 213,08

€ 151,62

-10,00%

-5,00%

0,00%

5,00%

Mittelwert (arithmetisches Mittel)
Mittelwert (arithmetisches Mittel) gerundet
Minimum

Median

Maximum

Standardabweichung der Stichprobe
Variationskoeffizient

Untergrenze

Obergrenze

-1,50-fache Standardabweichung der Stichprobe
1,50-fache Standardabweichung der Stichprobe

Tabelle 7: Bodenwertermittlung flir Bauland Wohngebiete

10,00%

1,36%

€ 153,69
€ 160,83
€ 161,00
€ 112,34
€ 153,69
€ 213,08

€ 39,00

0,24
€ 102,34
€ 219,33

€ 153,69
€ 160,83
€ 161,00
€ 112,34
€ 153,69
€ 213,08

€ 39,00

0,24
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3.3.5

Plausibilisierung

3.3.5.1 Grundstickspreistbersicht der Zeitschrift Gewinn

Die méglichen Bodenwerte fir Wohnbauland in der Gemeinde Weissenbach an der Triesting wer-
den in der Grundstilickspreistbersicht der Zeitschrift Gewinn wie folgt angegeben:5°

(i{cs'
(i{csl

Bandbreite Grundstiickspreise: € 120, bis € 180, pro m2 Grundstiicksflache
Tendenz: Leicht steigend

Die 0. a. Bandbreiten aus der Grundstiickspreistibersicht unterliegen den folgenden Pramissen:6©

(Essl

Grundstlicke fur Einfamilienwohnhduser: Die 0. a. Grundstlckspreise gelten fur ein- und
zweifamilienhaustaugliche Baugrundsticke, aber nicht flr Bautrager-, Buro- und Gewerbe-
grundstiicke sowie Griinland. An- und AufschlieBungskosten sind i. d. R. nicht enthalten.
Preise fir gute Lagen: Die Von-bis-Preise beziehen sich auf Grundstiicke in guten Lagen.
Schlechte Lagen kdénnen bis zu 30 % darunter liegen.

Gemeinde- und Kaufpreisangaben: Uber 60 Prozent aller Angaben wurden direkt aus den
Gemeindeamtern gemeldet. Ergdnzend lieferte Data Science Service Kaufpreisdaten aus
dem Grundbuch. Zusatzlich flossen Angaben von Angaben von Immobilienmaklern mit ein.
TU-Berechnung: Basierend auf dem Gemeinde-, Makler- und Kaufpreisdaten hat die Tech-
nische Universitat Wien mittels Regressionsanalyse die Durchschnittspreise fur alle ande-
ren Gemeinden berechnet. Die Analyse resultiert unter anderem aus Statistiken zur Kauf-
kraft, Bevolkerungsdichte und Infrastruktur.

Sonderfall Innenstadt: Neben den innerstadtischen Wiener Bezirken wurden die Stadtzen-
tren einiger Grofdstadte wie Linz oder Salzburg nicht erhaben, da es hier keine nennens-
werte Anzahl an Baugrlinden flr Ein- und Zweifamilienhauser gibt.

Sonderfall Tourismusort: Die Preise von Tourismuszentren wie KitzbUhel oder Lech sind
statistisch nur schwer zu bestimmen. Von extrem hoch bis extrem niedrig reicht die Spanne.
Die angefliihrten Zahlen sind daher nur als Naherungswert zu sehen.

Trend: Wie die Gemeinden oder Makler die zuklUnftige Entwicklung einschatzen bzw. ob aus
den Kaufpreisdaten ein Trend ablesbar war, wurde in der Publikation ebenso angeflhrt.

Der ermittelte Bodenwert exkl. AufschlieBungsabgaben i. d. H. v. rund € 161,— pro m2 Grundstiicks-
flache liegt im Bereich der o. a. Bandbreite des Grundstiicksmarktberichtes der Zeitschrift Gewinn
fir Wohnbauland. Unter Berlcksichtigung der herangezogenen Vergleichstransaktionen, des Fl&-
chenwidmungsplans, der Mikrolage, der Konfiguration, der GrofRe sowie der Angebots- und Nach-
fragestruktur zum Bewertungsstichtag erscheint der ermittelte Bodenwert plausibel.

3.3.5.2 Angebotspreise

In der Gemeinde Weissenbach an der Triesting konnten die folgenden Angebotspreise flr Uberwie-
gend unbebaute und bebaute Grundstiicke (Abbruchobjekt) in der Angebotsdatenbank Imabis auf-
gefunden werden:

%9 Vgl. 0. A. (2025) in: Gewinn, Heft 5/2025, S. 32.
60 Vgl. 0. A. (2025) in: Gewinn, Heft 5/2025, S. 29.
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Tabelle 8: Angebotspreise flir Baugrundstticke in der Gemeinde Weissenbach an der Triesting61

Der ermittelte Bodenwert fir Bauland Wohngebiete i. d. H. v. rund € 161,— pro m?2 Grundsticksfla-
che exkl. AufschlieBungskosten liegt im Bereich der o. a. Angebotspreise. Unter Berlicksichtigung
der Lage, der Konfiguration, einem maéglichen Angebotsabschlag sowie der herangezogenen Ver-
gleichstransaktionen erscheint der ermittelte Bodenwert aus Sicht des Sachverstéandigen plausi-
bel.

3.3.6 AufschlieBungsabgabe

Die Kosten der Aufschlieflung sind bei der Bodenwertermittiung zu berlcksichtigen.62 Zur Erschlie-
Bung einer Liegenschaft und zum Anschluss an das éffentliche Ver- und Entsorgungsnetz (z. B.
Wasser, Kanal, Strom, Gas, Strafdiennetz) werden seitens der Gemeinde vom Eigentumer der Lie-
genschaft Betrage eingehoben, die als AufschlieBungskosten oder AufschlieBungsabgabe bezeich-
net werden.

Im Bundesland Niederdsterreich ermittelt sich die AufschlieBungsabgabe nach der folgenden For-
mel:

61 vgl. Vgl. IMMOunited GmbH (2025), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 09. Juni 2025.
62 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.4.2.
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A =BKK x BL x ES

Erlauterung:

A = AufschlieBungsabgabe
BKK = Bauklassenkoeffizient
BL. = Berechnungslange
ES = Einheitssatz

Abbildung 44: Ermittlung der AufschlieBungsabgabe im Bundesland Niederdsterreich63

(@ Die Berechnungslange entspricht der Seite eines mit dem Bauplatz flachengleichen Quad-
rates und ist aus der Wurzel der Bauplatzflache zu ermitteln. Fir die Ermittlung der Berech-
nungslange wird im gegenstandlichen Fall die Grundsticksflache herangezogen. Diese
Grundstiicksflache belauft sich auf rund 2.526 m2 (laut Grundbuch und Information des
Vermessungsamtes Baden). Daraus ergibt sich eine Berechnungslange von rund 50,26 m.

(Y Der Bauklassenkoeffizient betréagt in der Bauklasse | 1,00 und bei jeder weiteren zuléssi-
gen Bauklasse um je 0,25 mehr und in Industriegebieten ohne Bauklassenfestlegung 2,00.
Im gegenstandlichen Fall ist der Bauklassenkoeffizient gem. Mitteilung des Bauamtes der
Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting mit 2,00 anzunehmen.

(Y Als Einheitssatz, der mit Verordnung des Gemeinderates festzusetzen ist, wird die Summe
der durchschnittlichen Herstellungskosten einer 3,00 m breiten Fahrbahnhalfte, eines
1,25 m breiten Gehsteiges und der Oberflachenentwasserung der Beleuchtung der Fahr-
bahnhélfte und des Gehsteiges pro Laufmeter bezeichnet. Laut Auskunft der Marktge-
meinde Weissenbach an der Triesting belduft sich der Einheitssatz auf € 600,—.

Unter Berlcksichtigung der 0. a. Parameter ist im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung von
einer AufschlieBungsabgabe i. d. H. v. rund € 60.300,- auszugehen.

3.3.7 Gesamter Bodenwert inkl. AufschlieBungsabgabe

Der gesamte Bodenwert inkl. AufschlieSungsabgabe exkl. sonstiger wertbeeinflussender Um-
sténde der Liegenschaft belduft sich demnach auf rund € 467.000,-. Die Ableitung kann der fol-
genden Tabelle entnommen werden:

63 Vgl. § 38 (3) Niederosterreichische Bauordnung,
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Position Wert 1 Wert 2
Bodenwert pro m2 fur Flachenwidmung Bauland Wohngebiet € 161,00
Grundstucksflache laut Grundbuch 2 526 m?
Bodenwert exkl. AufschlieBungsabgabe € 406 686,00
Bauklassenkoeffizient 2,00
Berechnungslange 50,26 m
Einheitssatz € 600,00
AufschlieBungsabgabe €60311,19
Bodenwert gesamt inkl. AufschlieBungsabgabe € 466 997,19
Bodenwert gesamt inkl. AufschlieBungsabgabe gerundet € 467 000,00

Tabelle 9: Bodenwertermittlung inkl. AufschlieBungsabgabe

3.3.8 Anteiliger Bodenwert der Wohnungseigentumsobjekte

Der anteilige Bodenwert inkl. AufschlieBungsabgabe exkl. sonstiger wertbeeinflussender Um-
stdnde der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte Geschéft 1 und Geschaft 2
auf Basis der verblcherten Nutzwerte belduft sich demnach auf rund € 51.970,-. Die Ableitung
kann der folgenden Tabelle entnommen werden:

anteiliger

Nutzung laut anteiliger anteiliger
g Verblcherter & g Bodenwert

Nutzwerttabelle aus Bodenwert Bodenwert

dem WE-Vertrag Dutzverl absolut el

gerundet

Geschaft 1 Geschaft €34 400,11 € 34 400,00

Geschaft 2 Geschaft €17571,28 € 17 570,00

Anteiliger Bodenwert 11,13% €51971,38 € 51 970,00
Gesamter Bodenwert 100,00% € 467 000,00

Tabelle 10: Anteiliger Bodenwert auf Basis der Nutzwerte

3.4 Ertragswert Wohnungseigentumsobjekte Geschaft 1 und Geschaft 2

3.4.1 Jahresrohertrag

Bei der Ertragswertermittlung ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Liegenschaft zu erzielen sind (Jahresrohertrag):64

(Y Der Jahresrohertrag umfasst alle bei ordnungsgemager Bewirtschaftung nachhaltig erziel-
baren Ertrége, wie z. B. Miete und sonstige Vergiutungen.

(Y Bei der Bewertung der Liegenschaft sind die Ertrage eines auf dieser Liegenschaft betrie-
benen Unternehmens nicht zu beriicksichtigen. Bei Verpachtung ist nur das im Pachtzins
enthaltene Entgelt fir die Nutzung der Liegenschaft anzusetzen.

) Sind Nutzungen bekannt oder ist bei verkehrsiblicher Sorgfalt erkennbar, dass Nutzungen
den gesetzlichen Vorschriften nicht entsprechen, so ist dieser Umstand bei der Prifung der
nachhaltigen Ertrage zu bericksichtigen.

64 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.3.
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3.4.1.1 Immobilien-Preisspiegel 2025

Im Immobilien-Preisspiegel 2025 des Fachverbandes der Immobilien- und Vermdgenstreuhander
der Wirtschaftskammer Osterreich werden - in Abhéngigkeit von der Lage - fiir Geschéftslokale
die nachfolgenden Marktmieten netto pro m2 Nutzflache fiir den Bezirk Baden ausgewiesen:

la-Lage’® 1b-Lage®® Nebenlagené”

60-150m2 Uber150m2? 60-150m? Uber 150 m2
€ 18,67 € 13,97 € 10,61 €8,79 €596 €531

Tabelle 11: Marktmieten flir Geschéaftslokale im Bezirk Baden©8

3.4.1.2 Angebotsmieten

In der Gemeinde Weissenbach an der Triesting und in den umliegenden Gemeinden konnten die
folgenden Angebotsmieten fiir Geschaftslokale in der Angebotsdatenbank Imabis aufgefunden
werden:

Geschaltsiokal im Zentrum 2u venmieten! & m’ € 750,00 €882

3
K3
1
2

Gelistet auf: G=2 W immodirektat

W W50 ] erau pes Uk ) : wa SEm C 800,00 €316 137
NG 2\"4 1

Gelistet auf: Wvwmise G0 W8 immodirektat

| —
&\ 1
~ b |

Gelistet auf; il welt

Tabelle 12: Angebotsmieten in der Gemeinde Weissenbach an der Triesting und in den umliegenden Gemeinden (Teil
2)69

65 1a-Lage: Erstklassige Lage bspw. im Zentrum oder in einer Einkaufsstrafe.

66 1b-Lage: Jene Gegenden, die direkt an eine la-Lage angrenzen, bspw. die Nebenstrafien, die in der ndheren Umge-
bung der Haupteinkaufsstraien liegen.

67 Nebenlage: Grenzt an die 1b-Lage in weiterer Entfernung an.

68 Vg|. Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermégenstreuhander (2025), Online-Abfrage.

69 Vgl. Vgl. IMMOunited GmbH (2025), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 09. Juni 2025.
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Unter BerUcksichtigung der Mikrolage, der Gréf3e, der Ausstattung, der Beschaffenheit, des Bau-
und Erhaltungszustandes, der vorhandenen unbeweglichen Einrichtungsgegenstande und der vor-
liegenden Betriebskostenstruktur in der Wohnungseigentumsanlage geht der Sachverstandige flr
die bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte Geschéaft 1 und Geschéft 2 von ei-
nem nachhaltigen Hauptmietzins i. d. H. v. rund € 7,50 netto pro m2 Nutzflaiche p. m. aus. Der
Jahresrohertrag der Wohnungseigentumsobjekte kann der folgenden Tabelle entnommen werden:

Nachhaltige
Miete
netto

absolut p. a.
Geschaft 1 und Geschaft 2 im EG 135,73 m2 €7,00 €11 401,32
Jahresrohertrag Geschaft 135,73 m2 € 7,00 € 11 404,32

Nachhaltige Miete
Geschéft Nutzflache netto

pro m2 p. m.

Tabelle 13: Nachhaltig erzielbarer Jahresrohertrag der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte Ge-
schéft 1 und Geschaft 2

3.4.2 Bewirtschaftungsaufwand

Der Bewirtschaftungsaufwand umfasst die Gesamtheit aller marktiblichen Aufwendungen, die mit
dem bestimmungsgemafien Gebrauch der Liegenschaft notwendigerweise verbunden sind.70
Grundsatzlich ist nur jener Bewirtschaftungsaufwand vom Rohertrag abzuziehen, der Ublicherweise
nicht von Bestandnehmern zu tragen ist.7!

3.4.3 Nicht umlagefahige Betriebskosten

Die nicht-umlageféhigen Betriebskosten sind jene Betriebskosten, die aufgrund gesetzlicher oder
vertraglicher Grundlagen nicht an den Mieter GUberwalzt werden kdnnen und daher vom Eigentiimer
getragen werden mussen. Diese schmalern den Reinertrag des Bewertungsobjektes und sind da-
her im Rahmen der Verkehrswertermittlung wertmindernd zu berlcksichtigen. Die HOhe der nicht-
umlagefahigen Betriebskosten wird unter Berucksichtigung marktiblicher Mietvertrage, die eine
beinahe vollstéandige Uberwélzung der Betriebskosten auf die Mieter vorstehen, mit einem Ansatz
von rund 1,00 % des Jahresrohertrages auf Basis von Erfahrungswerten angesetzt.

3.4.4 Nicht umlagefahige Verwaltungskosten

Zu den nicht umlageféhigen Verwaltungskosten zahlen jene Kosten, die nicht auf den Mieter um-
gelegt werden kénnen und somit vom Vermieter, respektive vom Eigentliimer der Liegenschaft, zu
tragen sind. FUr nicht umlegbare Verwaltungskosten werden im Rahmen der gegenstandlichen Be-
wertung rund 1,00 % des Jahresrohertrages auf Basis von Erfahrungswerten berlicksichtigt.

70 Vvgl. (:':)NORM B 1802-1, Pkt. 3.9.
71Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.4.
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3.4.5 Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die durch Beseitigung von baulichen Schaden aus Abnutzung,
Alterung und Witterungseinflissen und fir die Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im
ordnungsgemafen und ortsublichen Zustand entstehen. In der gegenstandlichen Bewertung wer-
den die Instandhaltungskosten mit rund € 9,— netto pro m2 Nutzflache p. a. auf Basis von Erfah-
rungswerten eingeschatzt.

3.4.6 Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis wird aufgrund der Lage, der Ausstattung, der Konfiguration, des Zustandes
des Objektes, etc. festgelegt und deckt das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbring-
liche Mietrickstande entstehen sowie das Risiko der Leerstehung zwischen zwei Vermietungsperi-
oden ab. In der gegenstandlichen Bewertung wird das Mietausfallwagnis mit rund 5,00 % des Jah-
resrohertrages auf Basis von Erfahrungswerten eingeschatzt.

3.4.7 Jahresreinertrag der Wohnungseigentumsobjekte

Der Jahresreinertrag der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte Geschéft 1
und Geschaft 2 wird im Rahmen der vorliegenden Bewertung mit rund € 9.870,—- netto angenom-
men. Die Zusammensetzung kann der folgenden Tabelle enthommen werden:

. . Nachhaltige
" Nachhaltige Miete ) g
= Nutzflache Miete

Geschéft L netto
gem. Einreichplan netto

ro m2 p. m.
2 2 absolut p. a.
Geschéft 1 und Geschéft 2 im EG 132,14 m? € 7,50 €11 892,60

Jahresrohertrag Geschéft 132,14 m2 € 7,50 € 11 892,60

Bewirtschaftungsaufwand Geschaft

Nicht umlagefahige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages
Nicht umlagefahige Verwaltungskosten 1,00% des Jahresrohertrages
Instandhaltungskosten € 9,00 netto pro m? p. a.
Mietausfallwagnis 5,00% des Jahresrohertrages

Jahresreinertrag der Wohnungseigentumsobjekte

Tabelle 14: Jahresreinertrag der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte Geschéft 1 und Geschéaft 2

3.4.8 Vervielféltiger

Der Vervielfaltiger entspricht dem Rentenbarwertfaktor einer nachschissigen Rente. Die wesentli-
chen Parameter bilden der Liegenschaftszinssatz sowie die wirtschaftliche Restnutzungsdauer.
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3.4.8.1 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist der in der Verkehrswertermittiung zu Grunde gelegte
Zeitraum in Jahren, in dem das Gebaude oder die bauliche Anlage bei ordnungsgeméafier Erhaltung
und Bewirtschaftung ohne Modernisierungsmainahmen Ublicherweise wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wird flr einzelne Nutzungsarten in der aktu-
ellen Literatur wie folgt angegeben:

(@ Gemischt genutzte Wohn- und Geschaftsgebaude: Fiir gemischt genutzte Wohn- und Ge-
schéaftsgebaude wird eine Bandbreite zwischen 50 Jahren und 80 Jahren angefiihrt.72

() Miet- und Eigentumswohngebaude: Fiir Miet- und Eigentumswohngebaude wird eine
Bandbreite zwischen 50 Jahren und 80 Jahren angefiihrt.?3

Im gegenstandlichen Fall geht der Sachverstandige bei der Ermittlung der wirtschaftlichen Gesamt-
nutzungsdauer aufgrund der Qualitat und Ausstattung sowie unter Berlicksichtigung der Geschafts-
bzw. Gewerbenutzung von einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von rund 60 Jahren aus.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der in der Verkehrswertermittlung zu Grunde gelegte
Zeitraum in Jahren, in dem ein Gebaude oder eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Erhaltung
und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.74

Aufgrund der durchgefiihrten Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten seit der Errichtung ist von
einer Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer auszugehen:

() Bei Sanierungen bzw. Modernisierungen werden wichtige Bestandteile der baulichen Anla-
gen bzw. Gebaude (z. B. Mauern, Decken, Treppen, Dach etc.) erneuert.

(Y Die entsprechenden Investitionen bewirken in vielen Fallen, dass die Gebaudequalitat er-
heblich verbessert wird und mit jener eines Hauses vergleichbar ist, welches ,junger” ist.

() Eine Erneuerung von Ausbauelementen fallt (iblicherweise unter die normale Instandhal-
tung und bewirkt i. d. R. keine Verldngerung der Restnutzungsdauer.
( Sofern Modernisierungsaufwendungen zum Bewertungs- und Qualitatsstichtag langer zu-

ruckliegen, werden diese im Rahmen der Modernisierungsmethode nicht mit der maxima-
len Punktezahl versehen, sondern mit einer geringeren Punktezahl bewertet.

In einem ersten Schritt wird der Modernisierungsgrad auf Basis der Feststellungen des Sachver-
standigen im Rahmen der Befundaufnahme auf Grundlage der in der deutschen Sachwert-Richtli-
nie publizierten Punktetabelle ermittelt. Dabei werden die folgenden Umsténde auf Basis von Er-
fahrungswerten des Sachverstandigen berlcksichtigt:

72 Vg|. Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Landesver-
band Steiermark und Karnten (2020): Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, S. 19ff.

73 Vgl. Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Landesver-
band Steiermark und Karnten (2020): Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, S. 19ff.

74 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.30.
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(@ Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung: Ein Blechdach aus Zink wurde
auf das bestehende Blechdach um das Jahr 2006/2007 aufgebracht. Es werden daher
0,50 von 4 Modernisierungspunkten auf Basis von Erfahrungswerten in Ansatz gebracht.

(> Modernisierung der Fenster und Aufentiiren: Die Fenster (Kunststofffenster) sowie die
Haupteingangstiire (Alu) und diverse Aufiennebentiiren (Kunststoff, Farbe: weifs) wurden
um das Jahr 2015 erneuert. Da die Arbeiten bereits rund 10 Jahre zuruckliegen, werden
rund 1,50 von 2 Modernisierungspunkten in Ansatz gebracht.

(> Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser): Im Zuge des Um-
baus und der Renovierung der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte
um das Jahr 2011 (Einbau einer Bellftungsanlage, diverse bauliche Manahmen zur
Schallddmmung, Anderung der gastgewerblichen Betriebsanlage) wurde die Sanierung der
aus dem Bereich der Gaststatte in die dartber liegenden Geschof3e vertikal abgehenden
Installationsschéchte durch AbschlieBen und Dammen der gastraumseitigen Offnungen
dieser Installationsschachte durchgefihrt und die vorhandenen Installationsschachte wur-
den zusatzlich im Deckenbereich brandbesténdig abgeschottet. Da die Arbeiten rund 15
Jahre zurlckliegen, werden rund 1,5 von 2 Modernisierungspunkten in Ansatz gebracht.

(> Modernisierung der Heizungsanlage: Eine neue Nahwéarmeanlage, Umbau des bestehen-
den Olfeuerungsanlage auf Gasfeuerung wurde im Jahr 2003/2004 durchgefiihrt. Es wur-
den daher 1 von 2 Modernisierungspunkten in Ansatz gebracht.

() Warmeddmmung der AuBenwande: Eine Warmedammung (10 cm) wurde im Zuge des
Fenstertausches und der Fassadenrenovierung an den Feuermauern im Jahr 2015 ange-
bracht. Da die Arbeiten rund 10 Jahre zurlckliegen, werden 3 von 4 Modernisierungspunk-
ten vergeben.

() Modernisierung von Badern: Im Objekt wurden die Sanitarbereiche tiw. im Jahr 2015 er-
neuert. Da die Arbeiten rund 10 Jahre zurlckliegen, wurden 1 von 2 Modernisierungspunk-
ten in Ansatz gebracht.

(Y Modernisierung des Innenausbaus (z. B. Decken, FuBbdden, Treppen): Der Sachverstan-
dige konnte eine Verbesserung des Innenausbaus aufgrund des Umbaus und der Renovie-
rung im Jahr 2011 feststellen, die auch fur eine mogliche weitere Nutzung einen wesentli-
chen Wertbeitrag beimessen wurde. Da die Arbeiten rund 15 Jahre zurlckliegen, werden
1,5 von 2 Modernisierungspunkten in Ansatz gebracht.

(Y Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung: Der Sachverstandige konnte eine Ver-
besserung der Grundrissgestaltung aufgrund des Umbaus und der Renovierung im Jahr
2011 feststellen, die auch fur eine mégliche weitere Geschaftsnutzung einen wesentlichen
Wertbeitrag beimessen wirde. Da die Arbeiten rund 15 Jahre zurlckliegen, werden rund 1
von 2 Modernisierungspunkten in Ansatz gebracht.

Die entsprechenden Punkte finden sich in der nachfolgenden Tabelle:
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Modernisierungselemente max. erreichte

Punkte Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4,00 0,50
Modernisierung der Fenster und Aufientlren 2,00 1,50
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2,00 1,50
Modernisierung der Heizungsanlage 2,00 1,00
Warmedadmmung der AuRenwande 4,00 3,00
Modernisierung von Badern 2,00 1,00
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuRbdden, Treppen 2,00 1,50
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,00 1,00
Summe 20,00 11,00

Tabelle 15: Ermittlung des Modernisierungsgrades

Unter Bericksichtigung von 11,00 erreichten Modernisierungspunkten, einer wirtschaftlichen Ge-
samtnutzungsdauer von rund 60 Jahren und einem tatsachlichen Alter des Gebaudes von rund 49
Jahren zum Bewertungsstichtag im Jahr 2025 ergibt sich auf Basis des u. a. Berechnungsmodus
in Anlehnung an die dt. ImmoWertV 2021 eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rund 31
Jahren:
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2. Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer

Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer Modellansatz zu-
grunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND) auf maximal 70 Prozent der jeweiligen
Gesamtnutzungsdauer (GND) gestreckt und nach der folgenden Formel berechnet wird:

Alter?

HND=HKW—D.R1&.|YEF+CKGND

Fiir die Variablen a, b und ¢ sind die Werte der Tabelle 3 zu verwenden. Dabei ist zu beachten, dass Moder-
nisierungen erst ab einem bestimmten Alter der baulichen Anlagen Auswirkungen auf die Restnutzungsdauer
haben. Aus diesem Grund ist die Formel in Abhangigkeit von der anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer erst ab
einern bestimmten Alter (relatives Alter) anwendbar.

Das relative Alter wird nach der folgenden Formel ermittelt:

Alter

100 %
GND

Liegt das relative Alter unterhalb des in der Tabelle 3 angegebenen Wertes, gilt fUr die Ermittiung der Restnut-
zungsdauer die Formel:

RMD = GMND — Alter

Modernisiarungs- a b c gb ainam
punkte relativen Alter von
0 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
1 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
2 1,0767 22757 1,3878 55 %
3 0,9033 1,9263 1,2505 55 %
4 0,7300 1,5770 1,1133 40 %
5 0,6725 14578 1,0850 35 %
5] 0,6150 1,3385 1,0567 30 %
T 0,5575 1,2193 1,0283 25 %
] 0,5000 1,1000 1.0000 20 %
9 0,4660 1,0270 0,9906 19 %
10 0,4320 0,9540 0,9811 18 %
11 0,3980 08810 0.9717 17 %
12 0,3640 0,8080 0,9622 16 %
13 0,3300 0,7350 0,9528 15 %
14 0.3040 06760 0,9506 14 %%
15 0.2780 06170 0,9485 13 %
16 0,2520 0,5580 0,9463 12 %
17 0,2260 0,4990 0,9442 11 %
18 0,2000 0.,4400 0,9420 10 %6
19 0,2000 0.,4400 0,9420 10 %6
20 0.2000 0.,4400 0,9420 10 %

Tabelle 3: Angabe der Variablen a, b, ¢ und des relativen Alters flr die Anwendung der Formel zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer.

Abbildung 45: Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer mit Hilfe der Modernisierungsmethode?5

75 Vgl. Anl. 2 dt. ImmoWertV.
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Parameter Wert 1
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Jahr der BenUtzungsbewilligung (um) 1976
Jahr der Bewertung 2025
Alter 49 Jahre
Relatives Alter 81,67%
Modernisierungspunkte 11,00
Faktor a 0,3980
Faktor b 0,8810
Faktor c 0,9717
Ermittelte Restnutzungsdauer aufgrund Modernisierung 31,06 Jahre
Ermittelte Restnutzungsdauer aufgrund Modernisierung (gerundet) 31 Jahre
Fiktives Alter 29 Jahre
Fiktives Baujahr 1996

Tabelle 16: Parameter fiir die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

Unter Bericksichtigung einer anzunehmenden wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von rund 31
Jahren ergibt sich ein fiktives Alter von rund 29 Jahren (60 Jahre wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
dauer - 31 Jahre wirtschaftliche Restnutzungsdauer) sowie ein fiktives Baujahr um das Jahr 1996.

3.4.8.2 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist jener Zinssatz, mit dem die klinftig erzielbaren, nachhaltigen Reiner-
trage einer Liegenschaft auf den Zeitraum ihrer angenommenen Zahlung barwertberechnet wer-
den.’¢ Der Liegenschaftszinssatz ist wie folgt zu ermitteln:77

(Y Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Investitionen in ver-
gleichbare Liegenschaften Ublicherweise erzielbaren Verzinsung.

(Y Der Liegenschaftszinssatz ist aus der regionalen Immobilienmarktentwicklung zum Bewer-
tungsstichtag abzuleiten.

(Y Je hoher das Ertrags- und Verkaufsrisiko der Immobilie einzustufen ist, umso hdher ist auch
der Zinssatz zu wahlen.

(Y Verschiedene Nutzungsarten sind jeweils gesondert zu betrachten.

Der o. a. Liegenschaftszinssatz tragt der aktuellen Lage am Immobilienmarkt Rechnung und liegt
in den Bandbreiten der Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gericht-
lich zertifizierten Sachversténdigen Osterreichs:

76 Vgl. (:':)NORM B 1802-1, Pkt. 3.20.
77 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.6.
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Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART = LAGE
hochwertig sehr gut : gut mabBig ’
Wohnliegenschaft 05-25% | 1,5-35% | 2.5-45% | 35-55%
Biiroliegenschaft w3 | 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-7.0%
Geschaftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Superm~arkt7. i_’éch'narktzentmm 35-65% | 45-70% | 50-8,0% 55 —78757%7
| Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-7.0% | 6,0-8,0%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-8,0% | 60-90%
Gewerblich genutzte Liegenschaft " 40-70% | 45-75% | 55-85% | 6.5-9,5% |
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-9,0% | 6.5-10,0% |
Landwirtschaftiche Liegenschatten  10%Dbis35% |
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0.5 % bis 2,5 % ]

Tabelle 17: Empfohlene Bandbreiten fiir Liegenschaftszinssétze des Hauptverbandes der allgemein beeideten und ge-
richtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs78

Bei der Ermittlung des standort- und objektbezogenen Liegenschaftszinssatzes findet ein Rating-
modell Anwendung, welches insb. die nachfolgenden Risikozuschldge berlcksichtigt:

Lage des Objekts und Standortrisiko

Baujahr und Gebaudezustand

2 Drittverwendungsrisiko

Verhaltnisse am ortlichen Grundsticksmarkt, Mietentwicklungsrisiko

Allgemeine Wirtschaftslage und Inflation, alternative Verzinsungen am Kapitalmarkt
Sonstige Objektrisiken

PODOD

Unter Berucksichtigung der Einschatzungen des Sachverstandigen auf Basis von Erfahrungswerten
wird der Liegenschaftszinssatz fiir die Geschaftsflachen wie folgt angesetzt.

Bandbreite Zinssatz

Nutzungsart: Geschaft

- Minimum Maximum
MaRige Lage
Delta 2,00%
Risikozuschléage Gewichtung Rating Zuschlage
Lage des Objekts/Standortrisiko 20,00% 0,40% 50,00% 0,20%
Baujahr und Gebaudezustand 10,00% 0,20% 33,33% 0,07%
Drittverwendungsrisiko 20,00% 0,40% 66,67% 0,27%
Verhaltnisse am Ortlichen Grundstiicksmarkt, Mietentwicklungsrisiko 20,00% 0,40% 66,67% 0,27%
Allgemeine Wirtschaftslage und Inflation, alternative Verzinsungen am Kapitalmarkt 10,00% 0,20% 50,00% 0,10%
Sonstige Objektrisiken 20,00% 0,40% 50,00% 0,20%
Summen 100,00% 2,00% 1,10%
Unterer Bandbreitenwert 5,50%
Saldo der Zuschlage 1,10%
Liegenschaftszinssatz Geschaft 6,60%

Tabelle 18: Ermittlung der Hohe des Liegenschaftszinssatzes fir die Geschéaftsflache

78 Vg|. Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Osterreichs (2024), S. 91.
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3.4.8.3 Ubersicht Vervielfaltiger

Der Vervielfaltiger auf Basis eines Barwertes einer nachschissigen Rente betragt unter Berlck-
sichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes im vorliegen-
den Fall rund 13,0623:

Vervielfaltiger

Liegenschaftszinssatz 6,60%
Bewertungsstichtag im Jahr 2025
Fiktives Baujahr 1996
Fiktives Alter 29 Jahre
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 31 Jahre
Vervielfaltiger 13,0623

Tabelle 19: Ermittlung des Vervielféltigers

3.4.9 Bodenwert und Bodenwertverzinsung

3.4.9.1 Anteiliger Bodenwert der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte

Der anteilige Bodenwert der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte wurde mit
rund € 51.970,- ermittelt.

3.4.9.2 Bodenwertverzinsung

Die Bodenwertverzinsung betragt rund € 3.430,—:

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

anteiliger Bodenwert fur die Wohnungseigentumsobjekte €51970,00
Liegenschaftszinssatz 6,60% -€ 3 430,03

Tabelle 20: Ermittlung der Bodenwertverzinsung

3.4.10 Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder rickgestauten Reparaturbedarfs

3.4.10.1 Festlegung der Ausstattungskategorie

Die Ausstattungskategorie des Gebaudes wurde auf Basis der Besichtigung, der Ubermittelten Un-
terlagen, der Aussagen der Auftraggeber sowie des Eindrucks des Sachverstandigen im Rahmen
der Befundaufnahme - unter Berucksichtigung des Gewichtungs- und Punkterasters des Haupt-
verbandes der Gerichtssachverstandigen - mit rund 1,37 (1,00 bis 1,50 = normal, 1,51 bis 2,50

= gehoben, 2,51 bis 3,00 = hochwertig) festgelegt. Die Ermittlung kann der folgenden Tabelle ent-
nommen werden:
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Gebaudeteil/
Gewichtung

Konstruktion

Fassaden

Fenster und
AuBentiren

Innentiren

FuBbdden

Nassrdume

Sanitéar-
ausstattung

Heizung,
Liftung,
Klimatisierung

Elektro-
installation

Sonstige
Ausstattung

Energieeffizienz

Gesamt
Einstufung

normal (1)

Massivbauweise, zeitgemafie
Bautechnik

gehoben (2)

gute Materialqualitat;
zeitgemaRe Technik (Warme-
und Schallschutz)

hochwertig (3) Punkte

solide, qualitatsvolle Materialien,
nahe Passivhaustechnik, sehr
gute bauphysikalische
Eigenschaften

1,50

hinterliftetes Dach (Kaltdach),
einfache Deckung (Blech,
Tondachsteine),
Folienabdichtung bei Flachdach

hinterliftetes Dach (Kaltdach),
mit Dampfsperre,
Warmedammung, gute Deckung
(Ziegel, kunststoffgebunde
Dachsteine, Metalldeckung),
bitumindse Abdichtung bei
Flachdach

wie "gehoben", jedoch
hochwertige Materialien,
aufwendiger
Konstruktionsaufbau, Grindéacher
etc

verriebener Verputz, einfacher
Warmedammputz,
Blechsohlbanke

Warmedammverbundsystem,
kunststoffgebundene Verputze,
Faschen, Verkleidungen,
Steinfensterbénke etc.

wie "gehoben", jedoch edle
Materialien und kinstlerische
Gestaltung, vorgehangte
Fassadenelemente mit
Hinterliftung, besonderer
Warmeschutz

Holz- oder Kunststoff
Standardausfiihrung

Hartholz, Kunststoff,
Kombibeschlage, Sonnenschutz

Holz/Alufester, 3-fach-
Isolierverglasung, Schallschutz,
sonnenschutz, Rolladen
(automatische Betatigung),
Einbruchschutz

Stahlzargen, einfache (leichte)
glatte bzw. furnierte Tlrblatter

furnierte Turstocke (Holzzargen oA),

solide Turblatter,
Qualitatsbeschlage

wie "gehoben", sehr gute solide
Qualitat, "schwere" Turblatter,
SchlieBautmatik, Nurglas-
Elemente etc.

einfache Textilbeldge, Laminat-
Tafelbdden, Fliesen oA

Parkettbdden, Holztafelbéden,
Naturstein, keramische Belage

Massiv-Hartholz-Parkett,
Steinbdden, solide Qualitat

Standard-Fliesen in Bereichen
(Mindestausmaf)

Vollverfliesung mit
Qualitatsmaterial, elektrische
Abluft

wie "gehoben" bzw. Naturstein,
Gestaltungselemente, teure
Materialien

Bad mit Dusche (oder Wanne),
wC

1 bis 2 WCs, 1 bis 2 Bader nach
Bedarf, Thermostat-Armaturen,
moderne Sanitartechnik

mindestens 2 Bader, 2 WCs,
hochwertige Technik, Designer-
Armaturen und -gegenstande

Etagen- oder Zentralheizung,
Radiatoren, wenig
Regelungsmoglichkeiten

Etagen- oder Zentralheizung,
Radiatoren, FuBbodenheizung,
ev. tw. Klimagerate, Standard-

Regelung, energieeffiziente
Auslegung

Klimageréte, FuRbodenheizung,
Wandheizung, Regelung
(Steuerung) mit vielfaltigen
Funktionen, zusétzliche Kamine

Mindest-Standard

weitergehende Bedarfsanpassung

in guter Qualitat, umfangreiche
Ausstattung

Vollaustattung in aktueller BUS-Technik,
WLAN, vielfaltige
Regelungsmoglichkeiten etc

Schloss-SchlieRanlage,
Torsprechstelle und -6ffner

Aufzug (bei Bedarf),
Sicherheitseinrichtungen,
Sprechstellen, Videofon, Zu- und
Abluftanlage, Brandmelder

wie "gehoben", Licht-Automatik,
Zentral-Steuerung, elktronisch
gestueerte Haustechnik-Anlage
(BUS), Brandmelder,
Alarmanlage, elektronische
Zugangskontrolle,
Uberwachungsméglichkeiten

4% Mindest-Standard

sehr gut (Niedrigenergie,
Passivhaus)

100%
normal 1,00 bis 1,50

gehoben 1,51 bis 2,50
Tabelle 21: Festlegung der Ausstattungskategorie

3.4.10.2 Ermittlung des Neubauwertes

hochwertig 2,51 bis 3,00

Der Neubauwert von Objekten ist aus den marktiblichen Herstellungskosten zum Stichtag je
Raum- oder Flacheneinheit durch Vervielfachung zu ermitteln. Auf Basis der definierten Ausstat-
tungskategorie werden die marktUblichen Herstellungskosten pro m2 Wohnnutzflache wie folgt -
unter Berucksichtigung der publizierten Kostensatze des Hauptverbandes der Gerichtssachver-
standigen - ermittelt:
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. 1,00 2,00 3,00 Ansatze

Ausstattungskategorie :
normal gehoben hochwertig absolut

Bundesland Niederdsterreich € 2 900,00 € 3600,00| € 4 300,00
Ausstattungskategorie 137
Bewertungsobjekt
Herstellungskosten brutto
Standardobjekt unter Berlcksichtigung € 3 155,50
der Ausstattungskategorie

Ansatz
Zu- und Abschlage ) Min. Max. in Prozent € 3 155,50
vor Stadt-Land-Gefalle oder
pauschal
Ansatz
Zu- und Abschlage ) Min. Max. in Prozent € 2 524.40
nach Stadt-Land-Gefalle oder
pauschal
Zuschlag uberdurchschnittliche Raumhdéhe 5.00% 15.00% 0.00% €0,00
(z. B. Altbauten)
Sonstige Aufschliefung nach Bedarf 0,00% € 0,00
Einrichtung nach Bedarf 0,00% € 0,00
Auflenanlagen nach Bedarf 0,00% € 0,00
Reserven nach Bedarf 0,00% € 0,00
Grof3projekte kénnen einen Abschlag erfordern 0,00% -10,00% 0,00% € 0,00

Marktubliche Herstellungskosten brutto (1. Quartal 2024) € 2524,40
zuzlglich Baupreissteigerung 15,31 Monate -0,16% -€ 4,11
Marktubliche Herstellungskosten Wohnen Neubau brutto (indexiert) € 2520,29
Marktiibliche Herstellungskosten Wohnen Neubau netto (indexiert) € 2100,24

Ansatz flir Geschaft 75,00%
Marktiibliche Herstellungskosten Geschaft netto (indexiert) €1575,18
Ansatz flr Sanierung- und Modernisierungsmafnahmen 10,00%
Marktiibliche Herstellungskosten Geschaft netto (indexiert) € 157,52

Tabelle 22: Ermittlung der Sanierungs- und Modernisierungskosten fir die Geschaftsflachen

Die Baupreissteigerungen seit der letzten Publikation im Jahr 2024 (Bezug: Mitte 1. Quartal 2024)
werden mit einem Abschlag von rund - 0,16 % auf Basis einer festgestellten rund 0,01 %igen
Baupreissenkung pro Monat eingeschatzt:
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Baupreis fir den Wohnhaus- und Siedlungsbau insgesamt
Baupreisindex 2015

Durchschnittliche Durchschnittliche

Steigerungs-

Quartal Index Preissteigerung Preissteigerung
faktor
pP- q. p. m.
1 2024 156,80
2 2024 156,20 0,9962
3 2024 156,20 1,0000 -0,03% -0,01%
4 2024 156,20 1,0000
1 2025 156,60 1,0026
2 2025 Zum Bewertungsstichtag keine Daten vorhanden

Tabelle 23: Baupreissteigerungen seit der Publikation

Im gegenstandlichen Fall wird seitens des Sachverstandigen fur die bewertungsgegenstandliche
Geschaftsflache ein Ansatz von 75 % der Marktiiblichen Herstellungskosten auf Basis der Neubau-
wohnflachen netto (indexiert) auf Basis von Erfahrungswerten sachverstandig angesetzt.

Fur potentielle Sanierungs- und ModernisierungsmafSnahmen der bewertungsgegenstandlichen
Wohnungseigentumsobjekte zum Bewertungsstichtag, welche auch ggf. einen Abbruch des vorge-
lagerten Flachdaches mitumfassen, werden angemessene Kosten i. d. H. v. rund € 158,- netto pro
m2 Nutzflache (rund 10 % des Ansatzes der marktiblichen Herstellungskosten fir Geschéaftsfla-
chen) seitens des Sachverstandigen auf Basis von Erfahrungswerten angesetzt. Es wird daher eine
Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder rlckgestauten Reparaturbedarfs i. d. H. v. rund
€ 20.800,- netto in Abzug gebracht:

Wertminderung infolge Méngel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

Sanierungs- und Modernisierungsmanahmen -€ 20 814,47
Nutzflache Geschéft 1 und Geschaft 2 132,14 m2
auf Basis marktiblicher Herstellungskosten netto € 157,52

Tabelle 24: Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

3.4.11 Wert des Zubehors und der Fahrnisse

Den bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekten Geschéft 1 und Geschaft 2 ist
laut dem Nutzwertgutachten kein Zubehdrwohnungseigentum zugeordnet.

Zum Bewertungsstichtag war das Geschéaftslokal entsprechend der gastronomischen Nutzung mit
Sanitareinrichtungsgegenstanden in den Sanitarraumen (Stand-WCs sowie Pissoir in weifler Kera-
mik, weiters je WC-Raum ein Handwaschbecken), einer Gastroklicheneinrichtung in der Kiche
(zweizeilige Gastrokucheneinrichtung in Edelstahlausfuhrung) sowie einem Bar- und Schankbe-
reich im Gastraum (u-férmig angelegter Bar- und Schankbereich) ausgestattet. Der Wert der unbe-
weglichen Einrichtungsgegenstande wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht geson-
dert ausgewiesen, sondern ist im Wertansatz (= gewéahlter Mietansatz) mitberiicksichtigt.
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Der Sachverstandige weist allerdings darauf hin, dass das bei der Befundaufnahme und auf den
dabei erstellen Fotos ersichtliche Mobiliar und sonstige bewegliche Einrichtungsgegenstande in
der Verkehrswertermittlung nicht enthalten ist.

Der Wert des Zubehérs sowie der Fahrnisse wird im bewertungsgegenstandlichen Fall daher nicht
gesondert ausgewiesen:

Wert des Zubehérs und besonderer Betriebseinrichtungen
Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen € 0,00

Tabelle 25: Wert des Zubehdrs und der Fahrnisse

3.4.12 Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden

Der Ertragswert der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte vor weiteren sons-
tigen wertbeeinflussenden Umstanden belauft sich auf rund € 115.000,-. Die Ermittlung kann der
folgenden Tabelle entnommen werden:

Jahresreinertrag der Wohnungseigentumsobjekte € 9 870,86
Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

anteiliger Bodenwert fir die Wohnungseigentumsobjekte €51970,00
Liegenschaftszinssatz 6,60% -€ 3430,03
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 6 440,83
Vervielfaltiger

Liegenschaftszinssatz 6,60%

Bewertungsstichtag im Jahr 2025

Fiktives Baujahr 1996

Fiktives Alter 29 Jahre

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 31 Jahre

Vervielfaltiger 13,0623
Ertragswert der baulichen Anlagen € 84 131,86
anteiliger Bodenwert fir die Wohnungseigentumsobjekte €51970,00
Wertminderung infolge Méngel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

Sanierungs- und Modernisierungsmaffnahmen -€ 20 814,47
Nutzflache Geschéft 1 und Geschaft 2 132,14 m?2

auf Basis marktublicher Herstellungskosten netto € 157,52

Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen

Wert des Zubehérs und besonderer Betriebseinrichtungen € 0,00

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden € 115 287,39
Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden (gerundet) € 115 000,00

Brutto-Anfangsrendite vor sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden (Basis: Nachhaltige Miete) 10,34%
Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstdnden pro m2 Nutzflache € 870

Tabelle 26: Ermittlung des Ertragswertes vor weiteren sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden
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3.5 Verkehrswert der Wohnungseigentumsobjekte Geschaft 1 und Geschaft 2
nach Abzug des Sanierungsdarlehens

3.5.1 Sonstige wertbeeinflussende Umstande 1

Sonstige wertbeeinflussende Umstande i. S. v. Rechten und Lasten (verbucherte Dienstbarkeiten
und Reallasten sowie aufierbiicherliche Rechte und Lasten) wurden im gegenstandlichen Fall fest-
gestellt und als wertneutral beurteilt, wodurch fiir diese kein gesonderter Zu- bzw. Abschlag gewahlt
wird. Die anteiligen offenen Salden des Sanierungsdarlehens belauft sich gem. Mitteilung der
Hausverwaltung fur das Wohnungseigentumsobjekt Geschéft 1 auf rund € 160,— und fir das Woh-
nungseigentumsobjekt Geschéft 2 auf rund € 90,—. Diese werden wertmindernd berlcksichtigt.

Sonstige wertbeeinflussende Umstédnde 1

Rechte und Lasten (Dienstbarkeiten) € 0,00
Saldo Darlehen fir Geschéft 1 gem. Mitteilung der Hausverwaltung rund -€ 160,00
Saldo Darlehen fur Geschaft 2 gem. Mitteilung der Hausverwaltung rund -€ 90,00

Tabelle 27: Sonstige wertbeeinflussende Umsténde 1

3.5.2 Marktanpassung

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens werden samtliche wesentlichen wertbeeinflussenden Um-
stdnde bei der Ableitung des Bodenwertes, der Rohertrage, der nicht umlagefahigen Bewirtschaf-
tungskosten, der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer, des Liegenschaftszinssatzes sowie der
sonstigen wertbeeinflussenden Umsténde berlicksichtigt. Eine gesonderte Marktanpassung wird
daher nicht vorgenommen.

3.5.3 Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden 1 (= Verkehrswert
der Wohnungseigentumsobjekte Geschaft 1 und Geschaft 2 nach Abzug des Sa-
nierungsdarlehens)

Der Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte nach Abzug des
Sanierungsdarlehens belduft sich auf rund € 115.000,-. Die Ermittlung kann der folgenden Tabelle
entnommen werden:
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Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden € 115 287,39
Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden (gerundet) € 115 000,00
Brutto-Anfangsrendite vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstédnden (Basis: Nachhaltige Miete)

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden pro m2 Nutzflache

Sonstige wertbeeinflussende Umstande 1

Rechte und Lasten (Dienstbarkeiten)

Saldo Darlehen fiir Geschéaft 1 gem. Mitteilung der Hausverwaltung rund
Saldo Darlehen fiir Geschéaft 2 gem. Mitteilung der Hausverwaltung rund

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden 1 € 115 037,39
Verkehrswert nach Abzug des Sanierungsdarlehens € 115 000
Brutto-Anfangsrendite nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstédnden 1 (Basis: Nachhaltige Miete)

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden 1 pro m2 Nutzflache

Tabelle 28: Ermittlung des Verkehrswertes nach Abzug des Sanierungsdarlehens

3.6 Verkehrswert der Wohnungseigentumsobjekte Geschaft 1 und Geschaft 2
nach Abzug des Sanierungsdarlehens sowie nach Abzug des Wohnkostenruck-
standes

3.6.1 Sonstige wertbeeinflussende Umstande 2

Die anteiligen Wohnkostenriickstédnde belaufen sich gem. Mitteilung der Hausverwaltung fir das
Wohnungseigentumsobjekt Geschaft 1 auf rund € 23.400,— und fir das Wohnungseigentumsob-
jekt Geschéaft 2 auf rund € 13.100,-. In diesen Betragen sind gem. Mitteilung der Hausverwaltung
Gerichtsgeblhren (ohne Kostenvorschuss flir das vorliegende Gutachten) enthalten, nicht jedoch
diverse Kosten fur allfallige rechtsfreundliche Vertretungen. Die seitens der Hausverwaltung mit-
geteilten Kosten werden wertmindernd berucksichtigt.

Sonstige wertbeeinflussende Umsténde 2

Saldo Wohnkostenriickstand fir Geschaft 1 gem. Mitteilung der Hausverwaltung rund -€ 23 400,00
Saldo Wohnkostenruickstand fir Geschéaft 2 gem. Mitteilung der Hausverwaltung rund -€ 13 100,00

Tabelle 29: Sonstige wertbeeinflussende Umstande 2

3.6.2 Marktanpassung

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens werden samtliche wesentlichen wertbeeinflussenden Um-
stande bei der Ableitung des Bodenwertes, der Rohertrége, der nicht umlageféhigen Bewirtschaf-
tungskosten, der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer, des Liegenschaftszinssatzes sowie der
sonstigen wertbeeinflussenden Umstande berlcksichtigt. Eine gesonderte Marktanpassung wird
daher nicht vorgenommen.
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3.6.3 Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden 2 (= Verkehrswert
der Wohnungseigentumsobjekte Geschaft 1 und Geschaft 2 nach Abzug des Sa-
nierungsdarlehens sowie nach Abzug der Wohnkostenriickstande)

Der Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte nach Abzug des
Sanierungsdarlehens sowie nach Abzug der Wohnkostenriickstdnde belauft sich auf rund
€ 78.500,-. Die Ermittlung kann der folgenden Tabelle entnommen werden:

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden 1 € 115 037,39
Verkehrswert nach Abzug des Sanierungsdarlehens € 115 000
Brutto-Anfangsrendite nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstdnden 1 (Basis: Nachhaltige Miete)

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden 1 pro m2 Nutzflache

Sonstige wertbeeinflussende Umsténde 2

Saldo Wohnkostenriickstand fir Geschaft 1 gem. Mitteilung der Hausverwaltung rund -€ 23 400,00
Saldo Wohnkostenriickstand fur Geschéaft 2 gem. Mitteilung der Hausverwaltung rund -€ 13 100,00

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden 2 € 78 537,39
Verkehrswert nach Abzug des Sanierungsdarlehens sowie nach Abzug der Wohnkostenrickstande € 78 500
Brutto-Anfangsrendite nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstdnden 2 (Basis: Nachhaltige Miete)

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden 2 pro m2 Nutzflache

Tabelle 30: Ermittlung des Verkehrswertes nach Abzug des Sanierungsdarlehens sowie nach Abzug der Wohnkosten-
riickstande

Die gesamte Wertermittlung kann der folgenden Tabelle enthommen werden:
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Nachhaltige

" Nachhaltige Miete ) g

= Nutzflache Miete
Geschaft L netto

gem. Einreichplan netto

ro m2 p. m.
g P absolut p. a.

Geschéft 1 und Geschaft 2 im EG 132,14 m2 €7,50 €11 892,60

Jahresrohertrag Geschaft 132,14 m? €7,50 € 11 892,60

Bewirtschaftungsaufwand Geschaft

Nicht umlagefahige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 118,93
Nicht umlagefahige Verwaltungskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 118,93
Instandhaltungskosten € 9,00 netto pro m?2 p. a. -€1189,26
Mietausfallwagnis 5,00% des Jahresrohertrages -€ 594,63

Jahresreinertrag der Wohnungseigentumsobjekte € 9 870,86
Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

anteiliger Bodenwert fir die Wohnungseigentumsobjekte €51 970,00
Liegenschaftszinssatz 6,60% -€ 3 430,03

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 6 440,83
Vervielfaltiger

Liegenschaftszinssatz 6,60%
Bewertungsstichtag im Jahr 2025
Fiktives Baujahr 1996
Fiktives Alter 29 Jahre
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 31 Jahre
Vervielfaltiger 13,0623

Ertragswert der baulichen Anlagen € 84 131,86

anteiliger Bodenwert fir die Wohnungseigentumsobjekte €51 970,00
Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder rickgestauten Reparaturbedarfs

Sanierungs- und ModernisierungsmaSnahmen -€ 20 814,47
Nutzflache Geschaft 1 und Geschaft 2 132,14 m?

auf Basis marktublicher Herstellungskosten netto € 157,52

Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen

Wert des Zubehdrs und besonderer Betriebseinrichtungen €0,00
Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden € 115 287,39
Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden (gerundet) € 115 000,00
Brutto-Anfangsrendite vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden (Basis: Nachhaltige Miete) 10,34%

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden pro m2 Nutzflache € 870

Sonstige wertbeeinflussende Umsténde 1

Rechte und Lasten (Dienstbarkeiten) € 0,00
Saldo Darlehen fiir Geschéaft 1 gem. Mitteilung der Hausverwaltung rund -€ 160,00
Saldo Darlehen fur Geschaft 2 gem. Mitteilung der Hausverwaltung rund -€ 90,00
Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden 1 € 115 037,39
Verkehrswert nach Abzug des Sanierungsdarlehens € 115 000
Brutto-Anfangsrendite nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstédnden 1 (Basis: Nachhaltige Miete) 10,34%

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden 1 pro m2 Nutzfldche € 870

Sonstige wertbeeinflussende Umsténde 2

Saldo Wohnkostenriickstand fir Geschéaft 1 gem. Mitteilung der Hausverwaltung rund -€ 23 400,00
Saldo Wohnkostenriickstand flr Geschéaft 2 gem. Mitteilung der Hausverwaltung rund -€ 13 100,00

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden 2 € 78 537,39
Verkehrswert nach Abzug des Sanierungsdarlehens sowie nach Abzug der Wohnkostenriickstédnde € 78 500

Brutto-Anfangsrendite nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstédnden 2 (Basis: Nachhaltige Miete) 15,15%
Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden 2 pro m2 Nutzfldche €594

Tabelle 31: Gesamte Wertermittlung
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Zusammenfassung

Der Verkehrswert der Wohnungseigentumsobjekte

Geschaft 1 und Geschaft 2 als wirtschaftliche Einheit

in der Wohnungseigentumsanlage

Schwarzenseer Strafde 2, A-2565 Neuhaus
B-LNR 78 und 79, EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden
wird unter Berlicksichtigung

Y der im Befund geschilderten Ausfiihrungen und Umsténde,

(Y den Annahmen des vorliegenden Gutachtens (vgl. Pkt. 1.1.2 auf S. 8f in diesem Gutachten),

( den besonderen Annahmen des vorliegenden Gutachtens (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 9 in diesem
Gutachten),

(Y der Lage auf dem Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag 26. Mai 2025 (vgl. Pkt. 1.2.1
auf S. 9 in diesem Gutachten) sowie

( zum Qualitatsstichtag 26. Mai 2025 (vgl. Pkt. 1.2.2 auf S. 9 in diesem Gutachten)

wie folgt festgesetzt:

EUR 115.000,-
(Euro Einhundertfiinfzehntausend)

Wesentliche Hinweise:

(Y Der den bewertungsgegenstéandlichen Wohnungseigentumsobjekten zugeordnete Anteil an
auRerbicherlichen Sanierungsdarlehen i. d. H. v. insgesamt rund € 250,- ist im 0. a. Ver-
kehrswert bereits wertmindernd beriicksichtigt.

() Die Salden der Wohnkostenriicksténde i. d. H. v. insgesamt rund € 36.500,- sind vom o. a.
Verkehrswert nicht abgezogen und somit nicht beriicksichtigt.

(Y Das bei der Befundaufnahme und auf den erstellen Fotos ersichtliche Mobiliar sowie sons-
tige bewegliche Einrichtungsgegenstande sind in der Verkehrswertermittlung nicht enthal-
ten.

Signiert von:  Gerald Stocker

Datum: 16.06.2025 11:05:57
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Mag. (FH) Gerald Stocker, MBA MRICS

TUNG CIS ImmoZert CIS HypZert (MLV) REV WAVO WRV IRRV (Hons) CIPS
CKER Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Recognised European Valuer, World Recognized Valuer, RICS Registered Valuer

Wiener Neustadt und Wien, am 16. Juni 2025
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Grundbuchauszug: B-LNR 78 und 79, EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden

JUSTIZ  repusLk OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

RBuszug aus dem Hauptbuch

EATRSTRALGEMEINDE 04312 Heuhaus EINLAGCEZAHL 270
BEZIRKSGERICHT Baden

b

#*%® Eingeschrankter Buszug L
LA E-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer(n) 78, 79 hw
rw C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen £iir das angezeigte BE-Blatt hw

L R R R
Letzte TZ 255972025

WOHHUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrisben gemdd Verordnung BGEl. II, 14372012 am 07.05.2012

EEEE AN B EAENTERE NN B EASA NG SR AN NS IR R AN T B] SR A AR R A AN R AR NN AR IR AN A SRR R O RN AN T h b &

GST-NR G BA (HUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
209 GST-Fliche J 2526
Bauf. (10) BD4
Garten(l0) 1722 Schwarzenseer Stralfe 2
Legende:

*: Fli3che rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiude)
Gdrten(l0d): GArten (Garten)

e e e e e i e e i e b ol e kb e o e B R R

A2
1 a 67/1%73 7B3/1995 RECHT des Gehens und Fahrens iiber Gst 176 fiir Gat 209
2 geldscht
LR R R R R R R R R R R R R R R R R B LR R R R R R R R SRR R R LR R SRR R RS EEEEEEE RS
78 ANTEIL: 13%/1887
Snezana Damnjanovic
GEE: 1%&B-05-17 ADE: Mdstach 23, Altenmarkt 2571
a 3680/1977 Wohnungseigentum an Gesch3ft 1
b 95%5/2021 Schenkungsvertrag 2021-02-17 Eigentumsrecht
7% ANTEIL: 71/1887
Snezana Damnjanovic
GEE: 1%&B-05-17 ADE: Mdstach 23, Altenmarkt 2571
a 360,/1977 Wohnungseigentum an Geschift 2
b 95%5/2021 Schenkungsvertrag 2021-02-17 Eigentumsrecht
e ek ke e ek e b e e e R el e C LR e R R R
1 a 67/1973 T42/1995 783/19985
DIEMSTEBARKEIT der Beniitzung des Kanales hins Gst 209 gem
Fkt IX Vereinbarung 1%72-10-18 fir Gst 176
2 a 6771973 T42/19%95 T783/1985
DIENSTEBARKEIT des Gehens und Fahrens iilber Gst 20% gem Fkt X
Vereinbarung 1%72-10-18 fiir Gst 176
3 a 53271977 T42/1995 T83/1995
DIENSTBARKEIT der Zuleitung der Abwisser in die Kl&ranlage
auf Gzt 20% gem Pkt 1 Dienstbarkeitsvertrag 1976-10-13 fiir
Gst 176
4 a 53271977 T42/19%5 T83/19%5
DIENSTEBARKEIT der Mitbenilitzung der Kliranlage auf Gst 209
gem Pkt 2 Dienstbarkeitsvertrag 19%76-10-13 fiir Gst 176
76 auf Anteil B-LNE 78 7%
a B328/2010 Ffandurkunds 2010-12-06
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105

114

123

127

134

135

136

137

138

PFANDRECHT Hichstbetrag EUR 110.000,--
fiir Raiffeizenkasse Oberes Triestingtal registrierte
Genocasenschaft mit beschrinkter Haftung, FH 1037&64wvw

1065/2023 Hypothekarklage (27 Cg 13/23h - LG Wr. HNeustadt)

auf Anteil B-LME 78 7%

2865/2016 Klage gem § 27 BRbs 2 WEG 2002 (14 C 127/1léx)

auf Anteil B-LMR 78 79

1073372017 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (7 C 1505/17wv)

auf Anteil B-LMR 78 7%

1137%/2018 Klage gem § 27 Rbs 2 WEGE Z002 (15 C 1123/18h)

auf Anteil B-LME 78 7%

9701/2019% Klage gem § 27 RAbs 2 WEG 2002 (7 C 1412/1%w)

auf Anteil B-LMR 78

2738/2020 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 36B/s/20t)

auf Anteil B-LMR 78

180%/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (15 C l43/12=)

auf Anteil B-LNR 79

1810/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (B C 191/22y)

auf Anteil B-LME 78 7%

2296/2022 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon
a) wollstr. EUR 2.153,70 (Zinsen und Kosten siehe Beschluss
2022-03-07),
b} weollstr. EUR 735,34 (Zinsen und Kosten siehe Beachluss
2022-03-07),
c) wollstr. EUR 7.5333,99 (Zinsen und Kosten siehe Beschluss
2022-03-07)
fiir WEG Schwarzenseer Str. 2 (6 E 8/22b)

auf Anteil B-LMR 78 7%

544%/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (B C B4B/SZ1s)

auf Anteil B-LME 78 7%

606/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von insg. wvollstr EUR 1.770,76
Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2023-01-23 fiir
AKM Autoren, Homponisten und Musikverleger registrierte
Gencssenschaft mit beschrinkter Haftung (FH 08586&f)
(6 E 2/23x)

auf Anteil B-LMR 78 79

5230/2023 Einleitung des Versteigerungswverfshrens zur
Hereinbringung wvon wollstr EUR 20.000,-- samt Zinsen und
Eosten laut Beschluss 2023-07-03 fiir Raiffeisenbank Regicon
Baden eGen (FH 1093%21z)
{6 E 12/23t - beigetreten zu & E B/22b)

auf Anteil B-LMR 78

B470/2023 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (15 C 727/23z)

auf Anteil B-LMR 7%

B507/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (% C T66/23s)

auf Anteil B-LNR 78

1856/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (B C 261/24w)

auf Anteil B-LMR 7%

1873/2024 Klage gem § 27 Rbs Z WEG 2002 (% C 20Z/24a)

auf Anteil B-LMR 78

7466/2024 Klage gem § 27 Abs Z WEG 2002 (B C 1058/24a)

auf Anteil B-LNR 79

7558/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 1101/24t)

auf Anteil B-LME 78 7%

B193/2024 Beschluss Z024-10-09%
PFANDRECHT vollstr EUR 1.521,93
darin enthaltene Nebenforderung EUR &0B, 28
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2insen und Kosten lt. Beschluss 2024-10-09% fiir
Sozialversicherung der Selbstst8Sndigen (GH)
Niederfsterreich (4 E 2983/243)

148 auf Anteil B-LMNR 79

a 106772025 Klage gem % 27 Abs 2 WEG 2002 (7 € 133/25s)
149 auf Anteil B-LHE 78

a 106872025 Klage gem % 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 134/25p)
151 auf Anteil B-LHR 78 7%

a 2110/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hersinbringung von wollstr EUR 22.499%,63
2insen und Kosten lt. Beschluss 2025-03-12 fiir
WEG Schwarzenseer Str. 2 wvertreten durch HV Christiana
Meixner (6 E T7/25k)

Fwk Rk E kR kR d kR kR d Rk kR d R b d bk d o OTMHETS bk ko ik o o ke el e ok e b ek

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

e

Grundbuch 24.04.2025 11:28:20
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Wohnungseigentumsvertrag TZ 360/1977
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Beschluss: Festsetzung der Nutzwerte TZ 360/1977
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Bestatigung gem. § 12 (2) Zif. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 TZ
360/1977
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Auswechslungsplan Oktober 1973: Plankopf
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Auswechslungsplan Oktober 1973: Grundriss Erdgeschofd

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 137 von 172



Schwarzenseer Strafe 2, A-2565 Neuhaus g
Bewertungsrelevante Anhange RGS

Auswechslungsplan Oktober 1973: Grundriss Geschaft 1 und Geschaft 2
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Auswechslungsplan Oktober 1973: Grundriss Regelgeschofd
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Auswechslungsplan Oktober 1973: Plankopf
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Auswechslungsplan Oktober 1973: Lageplan
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Auswechslungsplan Oktober 1973: Westansicht
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Auswechslungsplan Oktober 1973: Schnitt B, Stidansicht
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Auswechslungsplan Oktober 1973: Ostansicht
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Auswechslungsplan Oktober 1973: Ostansicht, Schnitt C
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Einreichplan Betriebsanlage vom 09.03.2011: Plankopf
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Einreichplan Betriebsanlage vom 09.03.2011.: Lageplan
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Einreichplan Betriebsanlage vom 09.03.2011: Grundriss Erdgeschof} - Geschaft 1
und Geschaft 2
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Einreichplan Betriebsanlage vom 09.03.2011: Grundriss Obergeschof’
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Einreichplan Betriebsanlage vom 09.03.2011: Maschinen und Gerate, Belichtung
/ Sicht / LUftung
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Einreichplan Betriebsanlage vom 09.03.2011: Nordwestansicht (Straf3e)
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Einreichplan Betriebsanlage vom 09.03.2011: Schnitt -A-B
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Baufertigstellungsmeldung: Zusammenlegung Geschaft 1 und Geschaft 2
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Baubeginnsanzeige: Zusammenlegung Geschaft 1 und Geschaft 2
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Energieausweis, Ausstellungsdatum: 08.10.2019

Energieausweis flir Wohngebéaude energie
— optimal R)

Ausgaha: Marz 2015

BEFHICHNUMNG  Schwarensesr Strale 2, 2565 Meuhaus

Gebauda(-teil) Gesamies Gebdude Baujahr 1973
Mutzungsgrofil Mehriamilisnhaus Letzte Verandenmng 2014
StraBe Schwarensesr Sir. 2 Katastrabgemeinds Neuhaus
PLE Ot 2565 Neuhaaes KG-Nr. 4318
Grundstiicksnr. 209 EZ 270 Seehidhe 3 m

SPEZIASCHER STANDORT-REFERENZ-HEE WARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDOAT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ -FAKTOR
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Qig DS e
BETTRUT P AR Ausgabe: Marz 2015

Brutto-Girundflache 22301 mé charakigristische Lange 22m mittierer LKWert 07 %(
Bezugs-Grundfache 17841 mé Heiztage 247 d LEK-Wert 50,52
Brutio-Volumen E 7197 m? Heizgradtage 3600 K-d Art der Lidftung Fenstedifung
Gebsude-HillAache 3 023,2 mé KEmaregion Ragion N Bauwsize schwer
Kompaktheit{AW) 0,45 m’ INorm:-Au Bente mperatur -13,0 *C SalkInnentemperatur 200 °C
ANFORDERUMGEN [Referenzidima)
Referenz-Heizwarmebedard HWEBL) oy 758 KWhmia
Hezwarmebedarf HWEg, 758 KWhmia
End-Liefersrergiebedarf E'LEBgy 1329 EWhimfa
Gesamie nergiesfiizie nz-Faktor free 1,39
Emevsrbarer Antsil
WARME- UND ENERGIEEEDA RF (Standortklina)
Referenz-Heizwarmebedard 194764 KWhia HWBL,) o a3 KWhimfa
Heizwarmebedarf 194784 EWhia HWBg, 873 EWhmfa
Warmwasse rwarmebedarf 2B 4B0 EWh'a WWWE 128 KWhmia
Heizenengiebedarf 285704 KEWhia HEBg: 1281 KWhimea
Enengisaufwandszahl Heizen RN, H 1,28
Haushaltestrombedarf 35620 KWhia HHSB 164 KWhmea
Endenergie bedarf 322333 KWh'a EEBgy 1445 KWhmea
Primarne rgishedad 405012 KWhia PEBgy 181,6 EWhimfa
Primarnergisbedan nicht smewsrbar 382781 KEWh'a PEBrgm._sx 1716 EWhima
Primarnergisbedat emeusrbar 22231 EWhia PEBym_sx 10,0 KWhimea
Kohlendizidemissionsn {optional) TTETE kga o2, 348 kg'mfa
Gesamie nergiesfiizie nz-Faktor frer 1,51
Photowoltaik-Ex port EWh'a L KWhméa
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstelizdn Ing. Mag. Chiistizn Riegler
AussEllungsdatum 08.10.2018 Unterachrift
Gilitigksitsdatum 07.10.2029
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Vorinformation zur Hausversammiung am 02.12.2024

Vorinformation zur Hausversammlung am 02.12.2024
WEG Schwarzenseerstrafle 2, 2565 Neuhaus

1.JAbrechnung 2023

Bei den Betriebskosten gab es keine Auffalligkeiten,das Guthaben wurde
ausbezahlt. Bei den Heizkosten gab es auf Grund erhdhter Akontozahl-
ungen ebenfalls ein Guthaben Aus der Ricklage wurde an groferen Auf-
wendungen d. Stiegenhausanstrich sowie PP Torreparatur, AZ SAT-AnL,
Schachterneuerung u. ein nétiger Baumschnitt am Hang zum Burgsteig
durchgefiihrt. Ende 2023 wurde begonnen die allg. E-Anlage instand-
zusetzen, It. Vorgaben Netz NO musste auch der Hausanschl. emeuert
werden. Die allg. E-Anl. entspricht damit akt. Vorschiften, dbzgl. Verrech-
nung ist 2024 erfolgt. lhre Vorschreibung fur 2025 wird gegen Jahres-
ende berechnet und zeitgerecht Gbermittelf.

2.)Erhaltungsarbeiten

Auf Grund der hohen Heizkosten, gab es schon im Zuge der HY 2023,
reges Interesse, den Ausstieq aus d. EVN Warmeversorgung zu prifen.
Wie die Abstimmung nun zeigt, ist die Entscheidung fiir od. wider aber
nicht so leicht. Soweit wir gehdrt haben, méchten einige grundsatzlich
Ausstiegsbefiirworter das Konzept nach dem Gasbetrieb naher erdrtert
haben, vielleicht dann auch kurzfristiger auf emeuerbare Energien mit
guter Férderung umsteigen. Ausstiegsgegner sehen die grundsatzlich
pos. Vergangenheit u. gréere Sicherheit vor gr. Preisschwankungen,
wie sie vor 2 J. waren und nun z.B. im Zuge Lieferstopp von russischem
Erdgas wieder relevant werden kdnnten.

Wahrend man d. Kinftige Preisgestaltung v. Warme u. Gas nur abwarten
und im Nachhinein als Info gegeniberstellen kann, kdnnen wir natirlich
alternative, erneuerbare Heizformen verifizieren. Wir werden daher die
grundséatzl. Maglichkeiten der WEG erheben, relevante ndaher konkreti-
sieren, um sie dann im Zuge d. HY 2025 mit den Fachleuten zu bespr..
Auf einer darauf basierenden, weiter detaillierien Basis sollten dann zeit-
gerecht zur ndchsten Ausstiegsméglichkeit (Kandigung mit 11.2026 zum
Ausstieg 05.2027) eine langerfristige WE Entscheidung getroffen werden

konnen.
3.) Allfdlliges

.) Rickstand Geschéftslokale:
Derzeit besteht ein Zahlungsriickstand v. rd. € 27.500,-, sofern die Raika
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nicht zwischenzeitig eine Versteigerung betreibt, wird das wieder d WEG
ab ca. Frithjahr 2025 machen missen. Nach dem sich beim letzten
Versteigerungsversuch (Frihjahr 2024) kein Interessent gefunden hat
bzw. uns bekannte offensichtlich kurziristig abgesprungen sind, werden
wir mit den ersten Sonnenstrahlen einen neuerlichen Versuch wagen.
Vielleicht best. auch die Maglichkeit einer Kooperation mit der Bank, um
diesen Termin umfangreicher zu bewerben bzw. mehr Interessenten zu
lukrieren.

Riicklage:
In der Riicklage befinden sich rechnerisch rd. € 50.000.- , abziigl.

Riickstand Geschaftslokale real daher rd. € 22.500,- . Abziiglich
offener Schlussrechnung f. geleistete E-Arbeiten und einer Not-

reserve von rd. € 15.000,- stehen somit derzeit nur rd. € 2.000.- fiir
dringliche ErhaltungsmaBnamen zur Verfiigung.

Mit freundlichen Grilken
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Protokoll zur Hausversammlung am 02.12.2024

2565 Neuhaus, Schwarzenseerstrafle 2,
Protokoll zur Hausversammlung am 02.12.2024
Beginn 18.00 Uhr — Ende 19.00 Uhr

Anwesend nach Miteigentumsanteilen: 31,8494 %
f. die Hausverwaltung: Frau u. Herr Meixner

1.)Abrechnung 2023:

Die Abrechnung 2023 wird von Fr. Meixner kurz It. Vorinformation erldutert,
anwesende WE erkundigen sich zu den Riickstdnden von Frau Damnjanovic.
Im Frithjahr 2024 wurde eine Versteigerung versucht, leider haben sich keine
Interessenten gefunden (Viele Gaststitten stehen leer, Interessenten kénnen
sich die schénsten an den besten Standorten aussuchen...) Bzgl. Zahlungen hat
sich leider nichts verdndert und sollte die Bank nicht zwischenzeitig eine Ver-
steigerung betreiben, wird es die WEG ca. im Frithjahr 2025. Nach Méglichkeit
werden wir diese in Zusammenarbeit mit der Bank, Makler etc. zu bewerben,
um Interessenten beizubringen, vielleicht findet sich ja ein anderer Geschafts-
zweig (Biiro, Handel etc.) der weniger von der Ortlichkeit abhingig ist...

Fiir die WEG ist es jedenfalls wichtig eine Lésung zu finden, der mtl. Zahlungs-
entgang betrigt ca. £ 1.200,- bei gleichzeitiger Reparaturfondsansparung von
rd. € 1.650,-. Mit derzeit real j3hrl. rd. € 5.000,- RF-ansp. kann man natirlich
keine gréleren Erhaltungsarbeiten durchfiihren, pos. ist, dass einige dringliche
Arbeiten (allg. Strom, SAT Anl. etc.) in 2024 abgeschlossen wurden u. f. 2025
zumindest wissentlich keine anstehen!

2.) Erhaltungsarbeiten:

Das Thema Heizung wird v. Hr. Meixner It. Vorinformation erldutert u. erginzt,
dass eine kurzfristige Abstimmung nétig war, um der WEG den Ausstieg mit
2025 zu ermdglichen. Nun besteht diese Méglichkeit erst wieder ab Juni 2027
(Kiindigungsfrist 6 Monate, daher mit Nov. 2026) und wird die Zeit bis dahin
genutzt um d. WEG alle Alternativen f. diese Zukunftsentscheidung vorzulegen.
Bzgl. z.B. Pelletheizung wird die Frage zum Lagerraum u. der Betreuung aufge-
worfen. Lt. HV wire f. die Pelletslagerung der If6rmige Raum hinter dem Fahr-
radraum u. neben dem Heizhaus angedacht, miisste im Detail aber natiirlich
noch von den Fachleuten verifiziert werden; er wire hoch genug, misste aber
natiirlich noch adaptiert werden. Eine Pelletheizung benétigt natiirlich zusétz-
liche Betreuung (Asche entleeren, Kessel reinigen etc.) die man einkalkulieren
muss. Anwesende diskutieren div. Flir u. Wider, man wird sehen...
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3. Allfslliges:

.) Rohrbruch Wasserleitung bei Strangabsperrung

Nach dem wir Fa. Krenn monatelang ohne Erfolg nachgelaufen sind, sollte nun
endlich von Fa. Stock die Wohnungsabsperrung in Top 3 getauscht werden, in
diesem Zuge hat sich leider herausgestellt, dass unter dem Haus , Kriechkeller”
ein Rohrbruch im Bereich der Steigleitungsabsperrung fir drei Wohnungen
besteht, der ges. dbzgl. Bestand im Kriechkellerbereich wurde Gberprift und
die Sanierung des verbliebenen Altbestandes (2019/20 wurde, wie v. Fa. Krenn
empfohlen getauscht.) beauftragt, in diesem Zuge kann dann auch d. Wohn-
ungsabsperrung von Top 3 getauscht werden.

.) Reinigung Vordach

Von WE Seite wird um Reinigung des Vordaches liber dem Geschift ersucht,
die letzte Reinigung ist schon wieder einige Zeit her... Kann It. HV im Frithjahr
gemacht werden.

.) PP Einteilung nachziehen

WVon WE Seite wird ersucht, die PP Einteilungen mit Nummerierung wieder mal
nachzuziehen, man sieht sie schon fast nicht mehr... Lt. HV kann das ebenfalls
im Frithjahr erfolgen, WE Hr. Weimar ist anwesend, das kann er mit seiner
Malerfirma kostengiinstig durchfiihren...

.) Haustiir stehen immer offen!

Lt. WE steht die Haustiir oft schon um 6 Uhr in der Friih od. sp&t am Abend

ganz offen! Im Sommer geht es um die Sicherheit, jetzt im Winter kommt die
Kilte und dadurch unnétige Heizkosten dazu, jeder hat einen Schliissel!!l Die
HV wird das allen Bewohnern im Zuge eines Postwurfes in Erinnerung rufen.

Mit freundlichen GriiBen Baden, 11.12.2024

h’.:i}{N;’-T'_tF}f’rﬁ."l:s.jDEi!.!i:N
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Einheitswertbescheid

Fnanzamt Osterreich 25. Februar 2021
1000 Wien, Postfach 260

Elrhelbwenaktenaechen
2wriick an 1000 Wien, Pestiach 254 - 16

16 302-2-0270/6

Florian Kolb und Miteigentimer
zH. Meixner Christiana
Leesdorfer HauptstraRe 67/1
2500 Baden

Einheitswertbescheid zum 01.01.2020
Zurechnungsfortschreibung geman § 21 Abs. 4 BewG

Aul Grund des § 21 des Bewertungsgesetzes 1955 (BewG 1955) in Verbindung mit §§ 186 und
193 der Bundesabgabenordnung (BAO) wird der Einheitswert flr den Grundbesitz
Mietwohngrundstiick

Katastralgemeinde: 43 18 Neuhaus
Lageadresse: Schwarnzenseer Strebe 2, 2565 Neuhaus
» Grst Nr. 209"

GB 04318 Nevhaus, EZ 270

KG GSt-Nr Flache (m?)
04318 Neuhaus 209 2.526
festgestelit:

1) Zurechnung des Einheitswertes:

Die Zurechnung an den (die) mit 1) gekemzeichnaten Miteigentimer ist Teil des Bescheidspruches. Die nicht
gekennzeichneten Bigentimer werden lediglich informativ migeteilt,

Hollogschwandtner Erwin, geb. 28. Februar 1960
Anteil: 67/1887 in Hohe von 7.330,69 Euro

Kolb Florian, geb. 18. Juni 1988
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Anteil; 51/1887 in Héhe von
Dr. Eder Andreas, geb. 11. Marz 1968
Anteil; 26,1887 in Hihe von

NEUHAUS im Triestingtal Immaobilien Gesellschaft m.b.H.

Anteil: 48/1887 in Hohe von
Ing. Reischer Uwe, geb. 05. Jdnner 1978
Anteil: 51/3774 in Hohe von

Kovanda-Kolb Marlies Gertrude, geb. 06. Oktober 1984

Anteil: 73/1887 in Hohe von

Stiickelschwaiger Hubert, geb. 29. Oktober 1962

Anteil: 52/1887 in Hohe von
Leonard Wolfgang, geb. 27. November 1969
Anteil: 72/1887 in Hohe von

NEUHALIS im Trizstingtal Immabilien Gesellechaft m.b.H.

Anteil: 48/1887 in Hohe von
Urban Dagmar, geb. 01. Mai 1950

Anteil: 55/1887 in Hohe von
Damnjanovic Snezana, geb. 17. Mai 1968

Anteil: 73/1887 in Hohe won
Polanezky Hedwig, geb. 09. Juli 1945

Anteil: 72/1887 in Hohe von
Laferl Irmgard, geb. 16. Juni 1957

Anteil; 73/3774 in HGhe von
Deuwtz Karin, geb. 27, Juli 1971

Anteil: 96/1887 in Hishe von

5.380,10 Euro

Z2.894. 75 Euro

5.251,85 Euro

2.790,05 Eurp

7.987,20 Euro

5.689,51 Euro

7.877,78 Euro

5.251,85 Euro

6.01/,75 Euro

£.887,20 Euro

7.877,78 Euro

3.993,60 Euro

10.503,71 Eurg
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Enzelberger August, geb. 13. Marz 1983
Antail: 139/1887 in Hohe von 15.208,49 Euro

Enzelberger August, geb. 13. Marz 1983
Anteil: 71/1887 in Hohe von 7.768,37 Euro

Umgeher Franz, geb. 21. Oktober 1968
Anteil: 67/1887 in Hohe von 7.330,71 Euro

Sandulache Filareta, geb. 25. Marz 1963
Anteil: 51/1887 in Hohe von 5.580,10 Euro

Sandulache Filareta, geb, 25. Marz 1963
Anteil: 51/1887 in Hohe von 5.580,10 Euro

Ing. Kolb Hubert, geb. 01. Juni 1948
Anteil: 96/3774 in Hohe von 5.251,85 Euro

Lechner Johanna Rosina, geb. 13. Oktober 1963 1)
Anteil: 52/1887 in Hohe von 5.689,51 Euro

Ing. Reischer Uwe, geb. 05. Janner 1978
Anteil: 73/1887 in Hohe von 7.887,20 Euro

Dr. Komfeil Harald Kristoffer, geb. 30. Cktober 1971
Anteil: 59/1887 in Hohe von 6.455,40 Euro

Werzowa Barbara, geb. 16. Oktober 1937
Anteil: 52/1887 in Hohe von 5.689,51 Euro

Kober Walfgang, geb. 23. September 1953 1)
Anteil: 51/3774 in Hohe von 2.790,05 Euro

Stadlmair Helmut, geb. 19. September 1939
Anteil: 73/3774 in Hohe von 3.993,60 Euro

Kolb Gertrude, geb. 03. Marz 1957
Anteil: 96/3774 in Hohe von 5.251,85 Euro

Sotc Svon &
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ARC Immaobilien GrmbH
Anteil: 73/1887 in Hiihe von 7.987,20 Euro

Werzowa Barbara, geb. 16. Oktober 1937
Anteil: 96/1887 in Hohe von 10.503,71 Euro

Ing. Reischer Uwe, geb. 05. Janner 1978
Anteil: 51/3774 in Hohe von 2.790,05 Eura

Sieder Nina [ise, geb. 31, Mal 1981
Anteil: 73/3774 in Hiihe von 3.993,60 Euro

Stadimair Karoline, geb. 21. Februar 1944
Anteil: 73/3774 in Hohe von 3.993,60 Eura

Eder-Pieler Birgit Helga Emma, geb. 10. September 1970
Anteil: 26/1887 in Hdhe von 2.8344,75 Euro

Kober Erika, geb. 16. Mai 1957 1)
Anteil: 51/3774 in Hohe van 2.790,05 Euro

Anmerkurng
1) Der Eigentiimer st van der Zurechnuang betroffen,

Eegriindung:

Rechtsmittelbelehrung:

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

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

In der Beschwerde sind der Bescheid zu bezesichnen (z.B. Einheitswertbescheid zum

01. Jénner 2020 vom 25. Februar 2021 zu EWAZ 16 302-2-0270/8) sowie die gewiinschten
Anderungen anzufiihren und zu begriinden.

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

Hate & wn i
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Bei einer Zuredinungsfortschreibung kinnen nur die festgesteliten Eigentumsverhaltnisse und
die damit verbundens Zurechnung angefochten werden, nicht jedoch die Art des Grundbesitzes
und die Hohe des Einheftswertes,

Information:

Der zuletzt festgestelite und gemaf AbgAG 1982 um 35 % erhdhte Einheitswert betragt
unverandert 206.463,52 Euro, der zu Grunde liegende Einnheitswert unverandert 152.976,32
Euro.

Der festgesetzte Grundsteuermessbetrag betragt 407,45 Euro.
Dieser Bescheid andert nicht die bisherige Hohe des (Jeweiligen) Einheitswertes und des

ugehdrigen Grundstevermessbetrages,

Hinweis:

Unmittelbar auf Grund dieses Bescheides sind keine Zahlungen zu leisten, jedoch dient der
Einheitswert als Grundlage fiir die Berachnung der davon abgeleiteten Steuern und Abgaben.
Der Bescheid wirkt auch gegen den Rechtsnachfolger, auf den der Gegenstand der Feststellung
nach dem Stichtag 01. Janner 2020 Ubergegangen ist oder Gbergeht, Dies gilt auch bei
Nachfolge im Besitz,

Der Bescheid hat Wirkung gegeniiber allen oben genannten beteiligten Personen bzw.
Personengemeinschaften (§ 191 iVm § 190 Abs. 1 BAO).

Mit der Zustellung dieses Bescheides an eine nach § 81 BAO vertretungsbefugte Person gilt die
Zustellung an alle Beteiligten als vollzogen (§ 101 iVm § 190 BAD).

Der bewertungsrechtiiche Begniff ,Mietwohngrundstick® umfasst Wohngebéude, die mehr als
eine Wohnung enthalten, unabhangig davon, ob diese Wohnungen von den Eigentiimern selbst
genutzt werden oder vermietet sind, Beispiele: Zwel- und Mehrfamilienwohnhaus,

Reihenhausanlage, Wohnhausanlage

Sate 7 von d
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Ablklirzungen:

AbgAG 1982 Abgabenanderungsgesetz 1962 BGBL Nr. 57/0/1982
ATS Osterreichische Schilling

BAC Bundesabgabenordnung

Bewl Bewertungsgesetz 1955

BGBI Bundesgesetzblatt

E¥vAZ Einhgilswertaktenzeichen

GB Grundbuchnummer (Katastraigemeinde der EZ) wund B-o.-,,qﬂ.-i::t-nung
El Einlagezahl

KG Nummer und Bezeichnung der Katastralgemeinde

G50-Nr  Grundstlcksnummer

me Quadratmeter

bes. EW  besonderer Einheitswert flir 2wedke der Grundst=uer gemal § 53 Abs. 9 BewG

Berechnung:

Gt. Gebdudetel
Bauj. Baujakhr

Kub, Kubatur

€/m? pder €/m?

m Quadratmeter
' Kubikmeter

Zujab Zi- bzw. Abschlag
AiA Abschreibung fiir Abnutzung
Resbs,  Reshwert

Eedia B e B
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