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Bmstr. Gerhard Trauner
Allg. beeid. u. gerichtl. zertifizierter Sachverstandiger f. Bauwesen und Immobilien

An das

BG Neusiedl am See
Untere Hauptstralle 57
7100 Neusiedl am See

AZ.: 4 E 19/25h
Wr. Neustadt: 2025-09-07
GA. Nr.: 25160, Bm.Tr

LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG

in der Exekutionssache
Jennifer THURNHER geb. 1996-06-16,

7100 Neusiedl am See, Seestr. 37/ Quellenstr. 3,5,7,9
Wohnung Top 1.17 und AR 17 sowie KFZ Stellplatz 78

2700 Wr. Neustadt, J. W. Ganglberger G. 24 Tel.:0664-4300304, sv.trauner@aon.at
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1.  Auftraggeber

BG Neusiedl am See, Abt. 4 — Mag. Reinhold Hodina
Untere HauptstraRe 57
7100 Neusiedl am See

2.  Zweck der Bewertung

Der Unterfertigte wurde mit Beschluss vom 2025-08-13 vom BG Neusiedl am See in der
geg. Exekutionssache zum Sachverstandigen bestellt.
Aus dem Beschluss:

3. Bewertungsstichtag

2025-09-05

4. Grundlagen der Bewertung

4.1 Besichtigung der Liegenschaft am 2025-09-05 in Anwesenheit von:
Fiir die betreibende Partei: Herr Hammerl von der HV Hammerl
Fir die verpflichtete Partei: --
Fiir das Gericht: Herr GV Kracher
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Anmerkung: Die Wohnung wird von 4 jungen Mannern im Rahmen einer AirBnB
Vermietung bewohnt. Sie stimmen einem Eintritt und einer kurzen Befundung zu.

4.2 Grundbuchsauszug V. 27-06-2025 und Einsichtnahme in den
Wohnungseigentumsvertrag von 2018-08-31 und dem Nachtrag vom
Wohnungseigentumsvertrag vom 2018-10-30 It. Vorlage

4.3 Einsichtnahme in die vorgelegten Planausziige

4.4 Fotos vom 2025- 09-05

4.5  Bestimmungen der ONORM B1802.

4.6 Liegenschaftsbewertungsgesetz (LGB), BGBL 1992/150.

4.7  Tabellenwerk Réssler/Langer/Simon/Kleiber, 6.Auflage, Luchterhandverlag

4.8 Angaben des Bauamtes tel.

4.9. Erhebungen in Immobiliendatenbanken

4.10. Immobilienpreisspiegel v. der Bundesinnung d. Immobilientreuhander

4.11. Burgenlandisches Baugesetz

4.12. Angaben der Parteien

5. Grundstiicksbeschreibung

Grundbuch

KATASTRALGEMEINDE 32016 Neusiedl am See EINLAGEZAHL 6637
BEZIRKSGERICHT Neusiedl am See
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Letzte TZ 362/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
Plombe 1144/2025

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
d o gk ok kS ok ok sk gk sk gk ok sk ok ok ko kR ok %k ke kR Rk ke kR ok ke ok ok Al PR R R R R R R R R R R R
GST—NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST—ADRESSE
57457312 GST—-Fl&ache 963
Bauf. (10) 3577
Bauf. (20) 39
Garten (10) 567
5753/36 GST-Fl&ache 915
Bauf. (10) 560
Bauf. (20) 355 Seestrabke 37
5753/68 G GST—-Flé&ache * 1697
Bauf. (10) 605
Garten (10) 1092 Quellengasse 7
Quellengasse 9
5753769 G GST-Flache ) 4059
Bauf. (10) 796
Garten (10) 3263 Quellengasse 3
Quellengasse 5
GESAMTFLACHE 7634
Gesamt 7.634,0 m2

Erlauterungen zu Abkilirzungen im Al Blatt:

G Wenn sich neben der Grundstiicksnummer ein "G" befindet, bedeutet das, dass dieses
Grundstick im Grenzkataster eingetragen ist (dies hat u.a. zur Folge, dass eine Ersitzung an
solchen Grundstlicken nicht mehr moglich ist). Der Grenzkataster dient zum verbindlichen
Nachweis der Grenzen der Grundstiicke. Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen
Grundsticken sind durch MaRzahlen (Koordinaten) in cm-Genauigkeit festgelegt. Eine



https://www.help.gv.at/Portal.Node/hlpd/public/content/99/Seite.990102.html
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exakte Rickiibertragung von unkenntlich gewordenen Grenzen in die Natur ist somit durch
das Vermessungsamt (Grenzwiederherstellung) sowie durch Vermessungsbefugte moglich.
BA(Nutzung) Hier scheinen die im Kataster eingetragenen Benlitzungsarten (z.B. Bauflache,
landwirtschaftlich genutzt, Garten, Wald, Alpe, sonstiges) auf. Diese Benltzungsarten
lassen keinen Rickschluss auf die tatsdachliche Widmung des Grundstiickes im
Flachenwidmungsplan zu.

* Befindet sich neben "BA (Nutzung)" ein Stern (*), bedeutet dies, dass die Flache dieses
Grundstiicks auf Grund von numerischen Angaben (Koordinaten, Messzahlen) berechnet
wurde. Dies bedeutet wiederum, dass das Grundstiick noch nicht im Grenzkataster
aufgenommen wurde und die Fléche nicht gesichert ist.

Flache Das FlachenausmaR wird in Quadratmetern angegeben. Die Angabe der
Grundstiicks- und Gesamtflache wird in Klammern gesetzt und der Hinweis "Anderung der
Flache in Vorbereitung" angefligt, sobald im Kataster bei einem Grundstiick ein Plan
angemerkt ist, der zu einer Anderung im AusmaR fiihren kénnte (z.B. nach einer Teilung).

5.2 Dingliche Rechte (A2-Blatt)
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3 a 6780/2016 Zuschreibung Gst 5753/68 aus EZ 6598 (Antrag der
Eigentiimerin)

4 a 6894/2002 RECHT des Gehens und Fahrens sowie der Fiihrung und Wartung
von Versorgungsleitungen iiber 5753/51 fiir Gst 5753/68

b 6780/2016 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 6598

5 a 5190/2017 Zuschreibung Gst 5753/36 5745/12 aus EZ 1990

8 a 5052/2018 RECHT der Duldung zur Nutzung des Aufzugs ob Gst 5753/86 fiir
Gst 5753/36 5745/12 5753/69 5753/68

9 a 5052/2018 RECHT der Duldung des Gehens und Fahrens ob Gst 5753/86 fiir
Gst 5753/36 5745/12 5753/69 5753/68

10 a 1600/2021 RECHT des Gehens und Fahrens iiber Gst 5753/121 fir Gst
5745/12 5753/36 5753/68 5753/69
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5.3 Eigentlimer (B-Blatt)
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272 ANTEIL: 47/6006

Jennifer Thurnhe:

SER: 1996-06-16 ADR: Rosenweg 8, Neusiedl am See 7100
a 5054/2018 Wohnungseigentum an Wohnung Top LadTs AR 19
b 2828/2019 IM RANG 5047/2018 Kaufvertrag 2019-05-28 Eigentumsrecht
3988/2024 Rangordnung fiir die Veraulerung bis 17.09.202F5
7 S _Z :}O \:
fer Thurnher
SEB: 1996-06-16 ADR: Rosenweg 8, Neusiedl am See 7100

a 5054/2018 Wohnungseigentum an Sfellplatz 78
b 2828/2019 IM RANG 5047/2018 Kaufvertrag 2019-05-28 Eigentumsrecht
¢ 3989/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 17.09.2025

WA A AL AR AR AR AR AR R R R R o R Y R 3



https://portal.bev.gv.at/pls/portal/url/PAGE/BEV_PORTAL_CONTENT_ALLGEMEIN/0600_UEBERBEV/0200_KONTAKT_U_STANDORTE/VERMESSUNGSAEMTER/
https://portal.bev.gv.at/pls/portal/url/PAGE/BEV_PORTAL_CONTENT_ALLGEMEIN/0550_SUPPORT/0200_GLOSSAR/GRENZWIEDERHERSTELLUNG/
https://portal.bev.gv.at/pls/portal/url/PAGE/BEV_PORTAL_CONTENT_ALLGEMEIN/0550_SUPPORT/0200_GLOSSAR/VERMESSUNGSBEFUGTER/
https://www.help.gv.at/Portal.Node/hlpd/public/content/60/Seite.600100.html#kataster
https://www.help.gv.at/Portal.Node/hlpd/public/content/60/Seite.600100.html#kataster
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5.4 Dingliche Lasten (C-Blatt)

5.5 Lage

Die Liegenschaft liegt an der SeestraRe in einer mit Ein- und Mehrfamilienhdusern bzw.
Wohnhausanlagen bebauten Umgebung und einer Entfernung von ca. 0,5 km vom
Stadtkern.

Der Anschluss an offentliche Verkehrsmittel ist vorhanden. Infrastrukturelle Einrichtungen
befinden sich in fuRlaufiger Entfernung.

Quelle GIS Bgld
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Die Larmbelastung resultiert aus dem Anrainer- und Quellverkehr der hier iwehen der
Zufahrt zum See in etwas héherem Umfang vorhanden ist. Die Liegenschaft liegt laut
Larmkarte nicht im unmittelbaren Immissionsbereich eines libergeordneten StraRen- oder
Schienennetzes.

Quelle ésterr. Ldrmkarte

Larminfo.at
mkarten [T S

= 7100 seestraRe 37

Strafte 2022 - S

ralRe - Summen-

karte - 24h (D W \
——Legende [ : ~ \ -3
W >75d8 hangly 5
M 70-75dB
M 65-70dB
[7] 60 -65dB
1 55-60dB

7 Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraRen

 Linienquellen LandesstraBen
[] Gebsude
. Larmschut.

© o

Stral Schienen-  Flugverkehr  Industrie
kehr

x

verkehr verl
Summenkarte Summenkarte Anlagen

Adresse
© seestraRe 37, 7100 Neusiedl/See

Die Lage ist insgesamt als gute Wohnlage zu bezeichnen.

Erléduterung:

Die Lagekomponenten bericksichtigen die Struktur der Bebauung, die verkehrsmaRige
ErschlieBung, die Versorgung mit offentlichen Einrichtungen und Infrastruktur,
andererseits auch allfallige Beeintrachtigungen. Hinzu kommen Faktoren, die sich aus der
historischen Entwicklung ergeben wie zB. besonders geschatzte Wohnlagen, Villenlage
usw.

5.6 MaRe, Form, Topographie

Die Grundstticke bilden zusammengesetzt eine unregelmallige Form, sind annahernd eben

und flach.
Quelle GIS Bgld.

~—
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5.7 Verbauungsmoglichkeiten

Die Liegenschaft EZ 6637 mit den eingeschriebenen Grst. 5745/12, 5753/36, 5753/68 und
5753/69 ist entsprechend den Bestimmungen der Bauordnung, dem Raumordnungsgesetz
und dem Flachenwidmungsplan der Gemeinde zu bebauen.

Laut Flachenwidmungsplan liegen die Grundstiicke im Bauland-Wohngebiet (BW) .
Bebauungspldne sind derzeit It. tel. Angaben des Bauamtes in Ausarbeitung.

Quelle GIS Bgld

GE

~

Die Eluatklasse des Bodens konnte nicht erhoben werden und war auftragsgemaf keine
Bodenuntersuchung durchzufiihren. Aus den seit 1. Janner 2025 auf dem Altlastenportal
veroffentlichten Daten (gemaf § 18 Abs. 4 ALSAG) konnten keine Hinweise auf eine
Kontaminierung des Bodens gewonnen werden.

Entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 1. Janner 2025
keine Verdachtsflachen mehr. Seit 1. Janner 2025 ist es nicht mehr moglich abzufragen, ob
eine Liegenschaft im Verdachtsflachenkataster eingetragen ist. Die auf dem Altlastenportal
bis Ende 2024 verfiigbare Abfrage zum Verdachtsflaichenkataster steht nicht mehr zur
Verfligung.

Der SV geht davon aus, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien
befinden, die auf einer hoherwertigen als einer Baurestmassendeponie zu entsorgen sind
und keine nennenswerten Wasserhaltungsarbeiten fiir eine Baudurchfiihrung erforderlich
sind.

Ein Teil der Grundstiicke im Bereich der Seestrafie liegt laut Wasserbuch im
Hochwassergefdhrdungsbereich HQ30 wobei in Hora keine genaueren Daten publiziert
werden.

Der Oberfléichenabfluss wird laut Hora als mittel eingestuft.
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Quelle Wasserbuch im GIS Bgld.
' : A % e

Quelle: Bundesministerium fiir ndwirtschaft, Regionen und Tourismus (BMLRT)

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss mittel
Lawinen keine Daten
Erdbeben | _ mittel
Rutschungen S hoch
Windspitzen [ [ [ [S I I N nittel
Blitzdichte 1 PN nicdrig
Hagel [ . noch
Schneelast [ ] N e nicdrig
HORA =5 sessuent avstaim

— 7100 seestralRe 37

o~ KARTENDETAILS
S Hochwasserrisikozonierung [0

Legende & Infos anzeigen ~

Zoom auf Suchergebnisse & X
Adresse
© seestraRe 37,7100 Neusiedl am See
@ Seestralle 37 Wohngebdude, 7100 Neusied!
am See

@ BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2020
® BEV, Stichtagsdaten vom 12.09.2023
@ BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2024

Erlduterung:

Mittlerweile resultiert ein erheblicher Anteil aller Hochwasserschiden in Osterreich aus
Oberflachenabflissen, die abseits von Gewdssern zu sogenanntem ,pluvialem
Hochwasser” fiihren. Ausl6ser sind in der Regel kurze, intensive Niederschlage, aber auch
Ereignisse mit einer vergleichsweise hohen Niederschlagssumme. Wenn der Boden oder
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das Kanalsystem den Niederschlag nicht mehr aufnehmen kann, kommt es zu
Oberflachenabfluss. Oberflachenabfluss ist im Vergleich zu ,fluvialem” Hochwasser nicht
auf klar abgrenzbare Gebiete beschrankt, sondern kann bei entsprechender Topographie
Uberall auftreten.

Eine Radonmessung wurde nicht durchgefiihrt. Laut der ,Osterreichischen Radonkarte”
liegt das Bewertungsgegenstandliche Gebiet nicht im Radonvorsorgegebiet und nicht im
Radonschutzgebiet

Vi

SN\ = | L
F | /r/
| Y
/
AR ST ﬂ
r \ \'\\ Neusiedl am See Neusiedl am See kein Radonvorsorgegebiet, kein Radonschutzgebiet
\ \ ) Verpflichtend: o
B\ Radonmessung in bestimmten Arbeitsbereichen (Details siehe LINK)
"I N Empfohlen:
| \ Uberpriifung auf ausreichenden Radonschutz bei der Planung von Neubauten und bei Generalsanierungen (Details siche LINK)
" \— Radonmessung in allen bestehenden Gebauden, in Neubauten und nach Generalsanierungen (Details siehe LINK)
|
|
Jois | / N =
o ~ . /

\ ./ Weiden
N ) Neusied| :7am 7 ~
A

am See / b4 .
/ See <8 e S

\, )

Die ONORM S 5280-2 ,Radon — Bautechnische VorsorgemaRnahmen bei Gebiuden”
beschreibt die erforderlichen RadonschutzmalRnahmen und gilt fir die Planung und
Errichtung von Neu- und Zubauten, welche fir Wohn-, Arbeits- und Aufenthaltszwecke
vorgesehen sind. Ebenso gilt sie fiir Sanierungen, bei denen horizontale, erdberihrte
Bauteile bis zum Erdreich neu errichtet werden. Der Umfang der RadonschutzmaRBnahmen
hdangt von der Gebietsausweisung laut Radonkarte, des Gebaudetyps (Ausfiihrung der
erdberihrten Bauteile bzw. Unterkellerung) sowie von der Nutzung (Aufenthaltsraume im
Kellerbereich geplant) ab. GemiR ONORM S 5280-2 sind Bauwerke, die gegen
nichtdriickendes oder driickendes Wasser abgedichtet sowie in ihren An- und Abschliissen
und Durchfiihrungen konvektionsdicht hergestellt wurden, jedenfalls ausreichend dicht
gegen Radonkonvektion.

5.8 Ver- und Entsorgung

Die Liegenschaft ist an das Wasser- und Kanalnetz sowie an die Strom- und
Erdgasversorgung angeschlossen.

Hinweis:

Die Funktionsfahigkeit der Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Heizung, Wasser,
Sanitaranlagen, Strom etc.) wurde vom SV bei der Befundaufnahme nicht geprift.



https://geogis.ages.at/GEOGIS_RADON.html
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5.9 Derzeitige Bebauung

Die Grundstiicke sind mit einer Wohnhausanlage mit Wellnessbereich bestehend aus
Saunen und Dampfkabinen sowie Outdoor und Indoorpool und einer Tiefgarage bebaut.
Aus dem vorgelegten Nutzwertgutachten bzw. Gutachten nach § 6 WEG

Eig. GZ: 201818
Aktenzahi

Betret Secsiase 37Queliens. 35 e te Mo G g D

§ 6 Gutachten

gemal § 6 Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2008 (WRN 2009) —
BGBL. Nr. 70/2002 idF BGBL. | Nr. 25/2009 (ber den Bestand an wohnungseigentumstauglichen
Objekten und Uber die auf der Liegenschaft vorhandenen Abstellplatze for Kraftfahrzeuge.

Polit. Gemeinde: Neusiedl/See

Grundbuch 32018

Einlagezahl: 6637

Grundstack Nr.: 5753736, 5745/12, 5753/68,5753/69
Grundlagen:

wie Nutzwertgutachten

Gem. § 6 Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2008 (WRN 2009) —
BGBL. Nr. 70/2002 idF BGBL. | Nr. 25/2009 wird hiermit aufgrund der baubehordlich genehmigten Plane
und Bescheide der Bestand nachstehend angefiuhrter wohnur Y er Objekte auf der
oben angefuhrten Liegenschaft gutachterlich festgestelit:

Wohnungen:

e« Gesamtzahl der Wohnungen: 82

Sonstige selbstindige Raumlichkeiten:

e G der 1 Rau i iten (Baro): 1
Abstellplitze fiir Kraftfahrzeuge:

Im Sinne des § 6 Wohnungseigentumsgesetz - WEG 2002 - Abs. 1 Ziff. 2 idF der Wohnrechtsnovelle
2009 (WRN 2009) — BGBL. Nr. 70/2002 idF BGBL. | Nr. 25/2009 befinden sich auf der Liegenschaft in
Summe

123 Parkplatze (Abstellplatze) for Kraftfahrzeuge
die sich wie foigt aufgliedern

94 Parkplatze in der Tiefgarage
29 Parkplatze im Freien

[ ( atze) in frei
0 Abstellplatz (Abstellplatze) Gberdacht
o (A atze) in G 1
insgesamt: 206 wohnungseigentumstaugliche Objekte
Grundlage dieses Gutachtens bilden die baubehérdlich genehmigten Plane und Bescheide:

Aktenzahl: 131-8/112-2016 der Stadtgemeinde Neusiedl/See mit der baubehordlichen Bewilligung zum
Abbruch von Gebauden, Sanierung sowie Um- und Zubau der bestehenden Hotelanlage in ein
Ferienwohnhaus mit 43 Appartements, vom 14.9.2016

Von der de vidierter und

g P Einrei Projekt Nr. 433-16 vom 21.6.2016, erstellt
von der Architekten Halbritter und Halbritter ZT GmbH, 7100 Neusiedl/See, Untere Hauptstralle 5.
Aktenzahl: 131-9/076-2017 der neinde Neusi vom 2.8.2018 mit der baubehordlichen

Bewilligung zur Errichtung von 42 Wohneinheiten in Neusiedl/See mit einer Tiefgarage, Nebengebauden,
AuBlenpool und PKW- und Fahrradabstglipiéteen

Von der Baubehorde vidierter un < Smppichplan Projekt Nr. 432-16 vom 12.5.2017, erstellt
o Q0 Net 5

. Untere t
11/4/
ALY
Der Verfassende Sachverstanyy

Dipl. Ing. Wotdletrich Uhlein
Fischamend, 22.8.2018

Biiro Wien: Hietzinger Hauptstralie 22; 1 56; 2401
Tel: 02232/78275-10 Mobil: 0650/879 46 46  e-mail: sv@uehlein.co.at
Bankverbindung: Bank Austria IBAN: AT9S 1100 0107 0031 6200 BIC: BRKAUATWW UID Nr.: ATU 60118526

6. Gebaudebeschreibung

6.1 Allgemeine Beschreibung

Die geg. Wohnung 1.17 befindet sich im SeestraRenseitigen Bauteil im 1 OG mit Blick in
den Innenhof und das Indoorpool. Ein Personenlift ist vorhanden.




Bmstr. Gerhard Trauner ﬁ

Die geg. Wohnung umfasst:

1 Wohn/Esszimmer 21,36 m2, 1 Schlafzimmer 11,12 m2, 1 WC 1,34 m2, 1 Bad 3,40 m2, 1
VR 2,20 m2. NFL It. Planmassen 39,42 m2 + 1 Balkon mit 33,81 m2

Das Badezimmer ist mit einer Dusche ausgestattet. Der Bodenbelag besteht aus
Fertigparkett sowie Fliesen. Eine Klimaanlage (Splittgerat) ist in der Wohnung fix montiert.
Der Wohnung zugeordnet ist ein kleiner Abstellraum im 1 OG mit 3,02 m2.

Nutzfldchen It. vorliegendem Planauszug (Hinweis: die Malle wurden in der Natur nicht
Uberprift).

Ansicht auBen in Richtung Balkon Gang zu Top AR
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Wohn/Esszimmer Bad

Schlafzimmer Balkon

Laut vorliegendem Wohnungseigentumsvertrag Pkt. 3.2 kénnen die Eigentimer und
Nutzungsberechtigen die hauseigenen Wellnessflachen — Saunen, Indoor und Outdoor

Swimmingpools benutzen.
Ausziige aus vorgelegtem WE Vertrag

WM
O, oM. Qo

T Erf-Nr fo-BRSE6 ) 2048
gﬂ: o004
. Thomas G
und wm 3 GrEsta. ‘“B,OSS abgetOhrt

‘Wohnungselgentumsvertrag == T
bgeschi ischen den in der hil Tabelle Personen (die “Parteien*)
betreffend die Liegenschaft EINLAGEZAHL 6637 GRUNDBUCH 32016 Neusiedl/See (die ,,
Li haft) am unten stehenden Tag (der "Vertrag") wie folgt:

1) Mitelg Ny - g

L1,

Gerald Szegner Immobilienverwaltung GmbH, FN 394236i, ist Alleineigentiimerin der oben
3B

Salh Aufdee o dn )oY, Foscs
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3.2. Wellnessfliichen

3.2.1.

Die Parteien sind in Kenntnis, dass im bestehenden Geb#iude auf den Grundstiicken Nr. 5745/12 und
Nr. 5753/36 inneliegend der Liegenschaft EZ 6637 KG 32016 (in der Folge: EZ 6637 oder die
Liegenschaft genannt) einc Welinessfliche im Haus A gemi#B Plan Beilage /1 (in der Folge:
Wellnessfliche 1 genannt) vorhanden ist.

Die Parteien halten weiters fest, dass auf den Grundstiicken Nr. 5753/69 und Nr. 5753/68 inneliegend
der Liegenschaft EZ 6637 weiters im Rahmen eines noch zu errichtenden Neubauprojekts eine weitere
Welinessfliiche gemiB Plan Beilage /2 (in der Folge: Wellnessfliiche 2 genannt) errichtet werden
wird.

3.2.2.

Die Parteien stimmen bereits jetzt, auch fliir ihre Rechtsnachfolger, unwiderruflich zu, dass die
Eigentiimer und Nutzungsberechtigten, wie etwa Mieter, Mitbewohner und im gleichen Haushalt
lebende Angehdrige der Liegenschaft berechtigt sind, die Wellnessfliche 1 und Wellnessfliche 2 (in
der Folge: ,, dic Wellnessfliichen* genannt) samt allen dort befindlichen Anlagen, nach MaBgabe
der noch von Gerald Szegner Immobilienverwaltung GmbH zu beschlieBende und fliir alle Benutzer
der Wellnessfliichen geltende Hausordnung, zu benutzen und zu verwenden.

3.23.

Die Parteien vereinbaren, dass Personen, die nur Eigentum an einem Autoabstellplatz (oder auch
mehreren Autoabstellplitzen) erworben hat (haben) ohne auch Mitesigentiimer einer
Eigentumswohnung/Biiro zu sein, von dem Nutzungsrecht der Wellnessflichen ausgeschlossen sind.
Nur Miteigentiimer von Autoabstelipliitzen sind aber auch von der Tragung der anteiligen Kosten flir
die Wellnessflichen ausgenommen.

3.2.4.

Die Parteien stimmen unwiderruflich fitr sich und ihre Rechtsnachfolger zu, dass die Eigentilmer und
Nutzungsberechtigten (Hotelgiiste und Angestellite) der EZ 7474 KG 32016(in der Folge: EZ 7474
genannt) berechtigt sind, die Wellnessfliiche 1 und die Wellnessfliche 2 gegen Zahlung der anteiligen
Betriebs-und Instandhaltungskosten, nach MaBgabe dieses Vertrages bzw. des den Parteien bekannten
Servituts Vertrages, abgeschlossen mit den Eigentiimemn der Liegenschaft der EZ 7474 KG 32016,

zu benutzen.

3.2.5.
Fiir die laufenden Aufwendungen und Betriebskosten, einschlielich der Beitriige zur Rilcklage, ist fiir
die Wellnessfliichen 1 und Wellnessfliiche 2 cine getrennte Abrechnungseinheit in der Art zu bilden,

Wohnungseigentumsobjekte/Nutzungsobjekte zum Beispiel 6000 m? betragen und ein
Wohnungseigentumsobjekt eine Wohnnutzfliche von 60 m? aufweist, so betriigt der Anteil dieses
Wohnungseigentumsobjekts an den Kosten des Wellnessbereiches 60/6000, sohin ein Prozent.) Die
Verpflichtung zur Zahlung der anteiligen Kosten beginnt nach Fertigstellung der Errichtung der
einzelnen Wohnungseigentumsobjekte bzw. des Hotels und jeweils mit Einreichung einer
Fertigstellungsmeldung, spiitestens aber sobald die Wellnessbereiche von den
Nutzungsberechtigten/Eigentiimer der jeweils anderen Liegenschaften verwendet werden.

3.26.

Das Verh&ltnis des Stimmgewichtes flir die Abrechnungseinheit Wellnessfliiche 1 und
Wellnessfliche 2 ist ebenfalls wie im vorherigen Absatz zu bestimmen. Zur Benlitzung der
Wellnessfléiche 1 und Wellnessfliche 2 sind sohin alle Miteigentiimer und sonstige
Nutzungsberechtigte der Licgenschaften EZ 6637 und EZ 7474 jeweils KG 32016, ausgenommen
Miteigentlimer dic nur Eigentum an einen Autoabstellplatz (oder auch mehreren Autoabstellplitzen)
erworben hat (haben) ohne gleichzeitig Miteigentlmer von zumindest ciner Eigentumswohnung/Biiro
berechtigt.

Die Teilnahme der Miteigentitmer an der Nutzung des Wellnessbereiches 1 und Wellnessbereiches 2
erfolgt unwiderruflich. Bei Siumnis eines Miteigentiimers mit einer Beitragszahlung stoht der
Mehrheit der Miteigentiimer die Mdglichkeit offen, den siumigen Miteigentlimer von der Benitzung
der Wellnessfliichen auszuschlieen, die Beitragspflicht ist, sofern nicht aus zwingenden
Bestimmungen der Rechtsordnung anders gilt, davon nicht betroffen, diese besteht, unabhéngig von
den Benlitzungs- und Mitwirkungsrechten — allenfalls aus dem Titel des Schadenersatzes -, weiter.
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Nachtrag zum WE Vertrag
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Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag

abgeschlossen zwischen

Gerald Szegner Immobilienverwaltung GmbH, FN 394236i, per Adresse 2422 Pama Hauptplatz 6 (in
der Folge: ,.Szegner* genannt) und Neuland GesmbH, FN 394478s, 7100 Neusiedl am See
Seestralle 37/1 (in der Folge: . Neuland“ genannt) (zusammen: die “Parteien™) betreffend die
Liegenschaft EINLAGEZAHL 6637 GRUNDBUCH 32016 Neusiedl/See (dic ,, Liegenschaft™) am
unten stehenden Tag (der "Vertrag”) wie folgt:

Die Partcien haben am am 31. August 2018 einen Wohnungseigentumsvertrag (der
«Wohnungseigentumsvertrag ..) fiir oben genannte Liegenschaft abgeschlossen,

Die Parteien vercinbaren den Wohnungseigentumsvertrag in nachstehendem Vertragspunkt. sowie das
Beilagenverzeichnis, wie folgt abzuindern, sodass nachstehender Vertragspunkt anstelle des
bisherigen Textes und das Beilagenverzeichnis in Ansehung der Wellnessfliche 1 und
Wellnessfliche 2 nunmehr wie folgt lauten (Nwunmehr giidiige Texte werden in Kursivschrifi

dargestellt):

Indoorpool
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Saunen und Dampfbader
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Gartenanlage und AuRenpool

Der Stellplatz 78 befindet sich in der Tiefgarage.
Aus den vorgelegten Planunterlagen:
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6.2 Technische Beschreibung

Fundamente und

FuRbodenkonstruktion: Flachgrindung

Mauerwerk : Beton, Stahlbeton und keramisch

Decken : verm. massiv

Dachkonstruktion : harte Dachung

Innenwande : Verputz, Anstriche, Fliesen usw. Standardqualitat
AulRenwande : AulRenwanddammung

Bodenbeldge : Fliesen, FT-Parkett Standardqualitat

Fenster : Isolierglasfenster und Fenstertiiren, Rollladen
Tiren : Standard

Elektroinstallation : Wand- und Deckenauslasse, sowie Stecker und
Schalter sind vorhanden. Die Funktion wurde nicht Giberpruft.

Sanitdrinstallation : Wasser und Sanitdrinstallation mit ausreichenden
Entnahmestellen. Die Funktion wurde nicht Gberprift

Heizung : Zentral

6.3 Zubehor

Gesondert zu bewertendes Zubehor wurde dem Sachverstandigen nicht angegeben.

Die Wohnung wird ,wie bei der Befundaufnahme feststellbar, als AirBnB vermietet.

In einen Mietvertrag konnte nicht Einsicht genommen werden. Bei der HV liegt angeblich
keiner auf und von der verpflichteten Partei sind keine Unterlagen zu erhalten. Der gez.
SV muss hier von der Annahme ausgehen, dass eine Kiindigung des Mietverhaltnisses im
Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen moglich ist.

Die Bewertung basiert auf dem Ansatz eines freigemachten, bestandsfreien Objektes. Die
Freimachungskosten (Rdumungskosten) finden in der Bewertung keine Bericksichtigung.

6.4 Bauzustand und Bauschaden

Anmerkung: Die Befundung erfolgt entsprechend dem Zweck des Gutachtens durch
Augenschein ohne Materialentnahme und Zerstérungsfrei! Wenn nicht einsehbar geht der
gez. SV von der Annahme aus, dass die Ausfiihrung den Regeln der Technik zum Zeitpunkt
der Herstellung entspricht.

Die Wohnausstattung —Anstriche, Beldage usw.- zeigt eine Ubliche Abnutzung.

Der Gebdudetrakt in welchem sich die Bewertungsgegenstandliche Wohnung sowie die
Wellnessbereiche befindet zeigt aber bereits deutlich rickgestauten
Instandhaltungsbedarf und auch Bauschaden.

An den Gebaudeaullenflichen sind Frostschaden an Balkonbristungen und an
Balkonunterseiten, Wasserablaufspuren unter Balkonen und Verputzschdaden im
Sockelbereich sichtbar. Die Detailausfihrungen zB. von Anschlusshéhen zwischen
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Balkonen und Wohnraum, Entwéasserungen und Spritzwasserschutz decken sich nicht mit
den Regeln der Technik.

Im Gebdudeinneren ist in den allgemeinen Flachen aus der Abnutzung resultierender
Instandhaltungsbedarf  erkennbar. Im  Wellnessbereich  zeigen sich aber
Feuchteausbliihungen an Wandflachen wie auch Rissbildungen und Schimmelbesatz. In der
Tiefgarage sind Nasseflecken an der Decke wie auch teilweise an Wandflachen sichtbar.

Zusammenfassend muss die Aussage getroffen werden, dass bereits ein deutlicher
riickgestauter Instandhaltungs- und Sanierungsbedarf vorhanden ist und die WE-
Gemeinschaft hier in naher Zukunft Schritte zum Werterhalt der Anlage setzen muss.

6.5 verlorener Bauaufwand

Die Raumaufteilung der Wohnung ist wegen des doch sehr kleinen Schlafzimmers etwas
ungunstig.

Daraus abgeleitet resultiert die Uberlegung, dass bei einem Verkauf der Wohnung ein
Kaufer diese nach seinem Sinn anders ausgestattet hatte und somit den Vorstellungen des
Kaufers nicht zur Ganze entspricht wodurch ein Teil der Errichtungskosten verloren geht
(verlorener Bauaufwand).

6.6 Baualter

Der Erstbestand des geg. Gebadudes geht auf ca. 1980 oder friiher zuriick und war damals
eine ,Beautyfarm” (Beauty-Vital-Residenz Dolezal) darin untergebracht.

Nach der Insolvenz des Betreibers wurde ab ca. 2015 der Bestand in die heutige Form
umgebaut und zusatzlich noch neue Gebaudetrakte errichtet.

Das Gebaudealter ist liblicherweise die Zeitspanne zwischen der Errichtung (Baujahr der
baulichen Anlage) und dem Datum der Betrachtung (Wertermittlungsstichtag).
Die Wirtschaftliche Lebensdauer ist jener Zeitraum, in dem eine bauliche Anlage (Gebadude)
zu den jeweils herrschenden wirtschaftlichen Bedingungen seiner Zweckwidmung
entsprechend wirtschaftlich genutzt werden kann. Der Zeitraum ist dulSerst schwierig zu
bestimmen, da auch zukiinftige wirtschaftliche Entwicklungen einbezogen werden missen.
Bei Wohngebauden misste Uberlegt werden, welche
Wohnformen zukiinftig bevorzugt, oder welche politischen Ziele zukiinftig verfolgt werden
(zB. Wohnbaupolitik, Energieeffizienz, Klimapolitik).

Vergleicht man beispielsweise Wohngebaude der 60er- und 70er-Jahre mit den heutigen
Wohnbediirfnissen, so ist erkennbar, dass nach 40 bis 50 Jahren das Ende der
wirtschaftlichen Lebensdauer in vielen Fallen erreicht  worden ist.
Bei gewerblich genutzten Objekten wird die wirtschaftliche Lebensdauer wesentlich von
der wirtschaftlichen und technologischen Entwicklung der jeweiligen Branche abhéngen.
Unter der technischen Lebensdauer versteht man die Zeitspanne zwischen der Errichtung
einer baulichen Anlage (Gebaude) und dem Eintreten der technischen Abbruchreife.

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) welche fir die Wertermittlung mafgeblich ist, ist
insbesondere von der Bauart (Konstruktion und Baustoffe), der Bauweise im technische
Sinn und der Nutzung abhangig und bericksichtigt in angemessener Weise sowohl die
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bautechnische als auch die wirtschaftliche Lebensdauer. Voraussetzung ist der
ordnungsgemalle Gebrauch (Bewirtschaftung). Die Restnutzungsdauer (RND) ist jene
Anzahl von Jahren, die eine bauliche Anlage (Gebdude) bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Nutzungsdauerermittlung basiert im geg. Fall auf dem, bei der Befundaufnahme
vorgefundenen Zustand des Objektes.

Grundsdtzlich muss die Alterswertminderung fiir jedes selbststdndig nutzbare Gebdude
getrennt berechnet werden. Ein- Um- und Aufbauten teilen allerdings das Schicksal des
Hauptgebdudes. Da von einem Bruchlastversagen in der Regel der dlteste Bauteil zuerst
betroffen sein wird, ist davon auszugehen, dass auch die mit dem dltesten Bauteil
verbundenen neueren Bauteile mit untergehen wiirden. Eine weiterfilihrende
Differenzierung einzelner Bauteilalter wiirde also keine, der Wirklichkeit entsprechende
Berechnungsgrundlage ergeben. (siehe dazu auch LBW Heimo Kranewitter)

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer liegt It. einschlagiger Literatur bei Wohn- und gemischt
genutzten Gebduden (siehe Erlduterung) bei 50-80 Jahren.

Quelle Nutzungsdauerkatalog 2020, Herausgeber Hauptverband der allg. beeid. und zert.
SV Osterreich, Landesverband Steiermark-Kérnten

GEBAUDENUTZUNG GND

| BAULICHE ANLAGE AUSFUHRUNG [ aawRe |
Wohn- und gemischt genutzte Gebaude gemischt genutzte Wohn- 50-80
und Geschaftsgebaude
Miet- und Eigentumswohngebaude 50-80

Wohn~- und Geschéftsgebaude in besonderer | 100-120
stadtischer Ausfithrung (Griinderzeithauser)

Die Nutzungsdauer kann sich zB. durch unterlassene Instandhaltung und
Instandsetzung - darunter sind jene Malnahmen zu verstehen,
die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung und Wiederherstellung des
bestimmungsgemadlRen Gebrauchs getdtigt werden missen — oder hohere Gewalt,
Baumangel, Bauschaden usw. verkirzen.

Die Nutzungsdauer kann sich aber auch durch durchgreifende Sanierungen und
Modernisierungen verlangern. Im Wohnbereich werden z.B. als
Modernisierung alle Mallnahmen verstanden, die zu einer
Erh6hung des Gebrauchswertes einer Wohnung fihren.

Nicht unter den Modernisierungsbegriff fallen alle Instandhaltungs- und
Instandsetzungsarbeiten, weil sie nur der Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes
dienen.

Das fiktive Alter der baulichen Anlage (Gebaude) ergibt sich aus dem tatsadchlichen Alter
abziglich der Anzahl von Jahren, um die sich die Gesamtnutzungsdauer durch die
Modernisierung verlangert hat. (Bildung eines fiktiven Baujahres)

Eine weitere Methode zur Bestimmung von verldangerten RND ist die Ableitung aus dem
Modernisierungsgrad (Punkterastermethode)

Der gez. SV wendet wegen der zu unterschiedlichen Zeiten durchgefiihrten Um- und
Zubauten die Methode der Bildung eines fiktiven Baujahres an.




Bmstr. Gerhard Trauner ﬁ

Grundgedanke dabei ist, dass das Gebaude/Gebaudeteile zwar ein tatsachliches Alter
(Baujahr der Errichtung) hat, aufgrund von Modernisierungen, Um- und Ausbauten jedoch
dermaRen verandert wird, dass kaum noch etwas mit dem urspriinglichen Gebdude ident
ist. Die Standards der Ausbauteile werden dabei immer wieder an die Anforderungen
angeglichen.

Es ware daher nicht einzusehen, dass die durch Modernisierung neu eingebauten Bauteile
oder Zubauten sofort das Alter der urspriinglichen Bausubstanz teilen.

Umgekehrt: Sind Gebdude durch Bauschdaden oder Baumangel oder unterlassener
Instandhaltung wie hier der Fall belastet, fiihrt dies zu einer rascheren Alterung als bei
einem schadenfreien Bauwerk. Nicht unter den Modernisierungsbegriff fallen jedoch alle
Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten, weil sie nur der Wiederherstellung des
urspriinglichen Zustandes dienen.

Aufgrund des sichtbaren Bauzustandes und der Bauschdaden kann dem Gebaude trotz in
jungerer Zeit durchgefiihrter Renovierungs- und UmbaumaRnahmen nur ein aus dem
Zustand abgeleitetes fiktives @ Alter von 30 Jahren beschieden werden. Daraus ist eine
fernere wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 50 Jahren bei einer theoretischen
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von i.M. 80 Jahren abzuleiten.

6.7 Energieausweis

Ein Energieausweis gemal Energieausweis Vorlagegesetz (EAVG) wurde vorgelegt.
GemaR § 5 EAVG waire deshalb von einer, dem Alter und der Art des Geb&udes
entsprechenden Gesamtenergieeffizienz auszugehen.

7. AuBenanlagen
Die AuBenanlagen bestehen aus begriinten Flachen und Gehflichen sowie dem

Outdoorpoolbereich. Die Bauteile der Aufienanlagen zeigen bereits riickgestauten
Instandhaltungsbedarf durch Abwitterung, Frost usw.
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8. Bewertung

In Osterreich muss bei allen gerichtlichen Verfahren die Wertermittlung einer Liegenschaft
nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetztes (LBG 1992, BGBL.
150/192) erfolgen.

Das LBG schreibt dem Sachverstandigen vor, dass er sich bei der Wertermittlung einer
wissenschaftlich anerkannten Methode die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft
entspricht, zu bedienen hat. Als anerkannte Methoden der Wertermittlung kommen das
Vergleichswertverfahren (84 LBG), das Ertragswertverfahren (8§85 LBG) und das
Sachwertverfahren (§6 LBG) in Betracht.

Es bleibt dem Sachverstandigen (berlassen, welches der oben genannten
Wertermittlungsverfahren er anwendet. Er muss die gewdhlte Methode jedoch
ausreichend begriinden (§7 LBG). Wenn es zur vollstandigen Beriicksichtigung aller den
Wert der Sache bestimmenden Umstdnde erforderlich ist, sind fir die Bewertung mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

Fiir die Bewertung kommen folgende auch in der O-Norm B1802-1 beschriebene Verfahren
in Betracht:

Das Sachwertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn es fiir die Wertschatzung
am Markt nicht vorrangig auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im
gewohnlichen Geschaftsverkehr Wertbestimmend sind.

In diesem Verfahren steht somit die ,,Sache” im Vordergrund. Dies ist in erster Linie bei Ein-
und Zweifamilienhdusern durch die vorwiegende Eigennutzung der Fall.

Ein typisches ,Sachwertobjekt” (wie z.B. ein Einfamilienhaus) wird vom Markt auch als
solches gesehen und hat Ublicherweise einen hoheren Sachwert als Ertragswert.

Das Vergleichswertverfahren wobei hier der Wert der Liegenschaft durch Vergleich mit im
redlichen Geschaftsverkehr tatsachlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer
Liegenschaften ermittelt wird. Dieses Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des
Verkehrswertes/Marktwertes unbebauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des
Bodenwertes anzuwenden. Da fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens — mit
Ausnahme der Bodenwertermittlung - keine, mit den mafgeblichen Wertfaktoren der zu
bewertenden Liegenschaft (ibereinstimmende Vergleichsliegenschaften vorhanden sind,
muss von diesem Ermittlungsverfahren Abstand genommen werden.

Das Ertragswertverfahren kommt zur Anwendung, wenn es die Nutzungsbestimmung
bebauter Liegenschaften in erster Linie ist, aus den Ertragen (Uber die
Bewirtschaftungskosten hinaus eine angemessene Verzinsung des Kapitals zu erzielen. Fir
gewerblich genutzte Ertragsimmobilien (wie z.B. Mietwohnhduser, Geschafts-und
Blirogebdude oder Handelsobjekte) ist die Preisfindung am Immobilienmarkt von den
erwarteten zukilinftigen Ertragen bestimmt, denn die vermietete Immobilie hat den Wert,
der durch die zukiinftig erzielten Ertrdge aus Mieten bzw. dem spateren Verkaufserlos
zustande kommt. Das dafiir verwendete Wertermittlungsverfahren ist ein
Barwertverfahren zu allen zukiinftigen Ertragen und kommt im Ertragswertverfahren zur
Anwendung. Gebdude wie das geg. weisen zwar in der Regel einen Ertragswert auf der sich
an den Sachwert anndhert, sind aber in erster Linie fiir die Eigennutzung und nicht fir
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Vermietung oder Verpachtung konzipiert weshalb von diesem Verfahren ebenfalls Abstand
genommen wird.

Ein weiteres Verfahren wire das in der O-Norm B 1802-2 Teil 2 beschriebene Discounted-
Cash-Flow-Verfahren (DCF-Verfahren). Das DCF-Verfahren dient zur Ermittlung des
Marktwertes von bebauten Liegenschaften, Liegenschaftsanteilen und
Projektentwicklungen.

Bei diskontinuierlichen Entwicklungen verursacht durch z. B.: Abweichungen zum aktuellen
Marktmietniveau; Staffelmietvertrage; strukturelle Leerstinde; Modernisierungen;
mietfreie Zeiten; Vermietungsbegiinstigungen; schwankende Bewirtschaftungskosten;
Instandsetzungen, ist das DCF-Verfahren als Blockverfahren geeignet.

Auch in Betracht zu ziehen ist das in der O-Norm B 1802-3 Teil 3 beschriebene
Residualwertverfahren Das Residualwertverfahren dient im Allgemeinen der Ermittlung
des Marktwertes von unbebauten Liegenschaften (respektive des Bodenwertes) und
Projektentwicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten
Liegenschaften. Haufiger Anwendungsfall ist beispielsweise die Berechnung eines
Entwicklungsgewinns. Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei der
Bewertung von Grundstiicken, wenn keine geeigneten Vergleichspreise in ausreichender
Anzahl vorliegen und somit die Anwendung des Vergleichswertverfahrens (gemaR § 4 LBG)
ausscheidet; der Beurteilung bzw. Bewertung einer bevorstehenden, konkretisier baren
Projektentwicklung bzw. eines bereits im Bau befindlichen Projektes; der Bewertung von
bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer wirtschaftlichen Nutzbarkeit angelangt sind
und bei denen eine Revitalisierung, eine Umnutzung oder ein Abriss mit einer sich
anschlieBenden Neuentwicklung u. dgl. geplant ist sowie zur Uberpriifung der héchsten
und besten Nutzungsform von bebauten Liegenschaften. Darliber hinaus kann das
Verfahren jedoch auch zur Aufldsung nach einer anderen Variablen als dem Bodenwert
angewendet werden.

Da das geg. Objekt neben der Eigennutzung auch dafiir konzipiert ist, Ertrdge aus
Vermietung zu erzielen, wird vom gez. SV das ERTRAGSWERTVERFAHREN angewendet.

Der Verkehrswert wird aus dem Ergebnis des Ertragswertes unter Beriicksichtigung der
Verhdltnisse im redlichen Geschdiftsverkehr ermittelt (§7 Abs.1, LBG).

8.1 Bodenwert

Die Bewertung erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes BGBI. 1992/150, und
zwar nach dem Vergleichswertverfahren.

Fir die Bodenwertermittlung finden sich im LBG und der ONORM B1802-1 folgende
Regelungen:

LBG §6 Abs (2) lautet: Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch
Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter
Liegenschaften zu ermitteln. Wertdanderungen, die sich demgegeniber aus der Bebauung
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oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.

Punkt 6.4.2 der ONORM B 1802-1 lautet: Der Bodenwert leitet sich in der Regel aus
Kaufpreisen der Transaktionen vergleichbarer Liegenschaften mittels
Vergleichswertverfahren gemaR 6.3 ab. Die Kosten der AufschlieRung (nach ONORM B
1801-1) sind zu bertlicksichtigen.

Aus Pkt. 6.3 Die zum Vergleich herangezogenen Liegenschaften und ihre Kaufpreise bzw.
Mieten sind zu nennen, sofern keine rechtlichen Hindernisse entgegenstehen. lhre
Wertbestimmungsmerkmale sind zu beschreiben. Allfallige Preisschwankungen auf dem
Markt sind begriindet zu berlcksichtigen. Soweit ortlich keine oder nicht ausreichende
Vergleichspreise gegeben sind, darf auf geeignete Liegenschaften in vergleichbaren
Gebieten zuriickgegriffen werden, sofern die ortlichen Verhaltnisse und die Marktlage
einen Vergleich zulassen. Soweit zum Bewertungsstichtag keine oder nicht ausreichende
Vergleichspreise gegeben sind, darf auf geeignete Liegenschaften zurlickgegriffen werden,
sofern diese zum Bewertungsstichtag einen Vergleich zulassen.

Nachdem Vergleichswerte immer nur einen Blick in die Vergangenheit darstellen kénnen
ist es - sofern der zeitliche Abstand zum Bewertungsstichtag nicht verhaltnismaRig gering
ist und sich wahrend dieses Zeitraums keine nennenswerten Preisschwankungen ereignen
- notwendig, dass die Werte an den Stichtag angepasst werden.

Allgemein ist aber anzumerken, dass bei langer als 2-3 Jahre zurickliegenden
Transaktionen der Anpassungsbedarf an den aktuellen Stichtag an die Plausibilitdtsgrenzen
stofdt.

Gebundener Bodenwert

Der gez. SV folgt zum gebundenen Bodenwert den Ansdtzen im 2013 von der
Liegenschaftsbewertung Akademie GmbH GmbH herausgegebenen Artikel das, wird ein
unbebautes Grundstiick mit einem Gebaude bebaut, diese beiden Liegenschaftsteile ab
dann, zumindest tGber die Nutzungsdauer des Gebaudes, ein gemeinsames Schicksal teilen.
Ab der Gebaudeerrichtung wird auch der Verkehrswert einer bebauten Liegenschaft
Uiberwiegend vom Markt als Gesamtwert wahrgenommen. Der Bodenwert geht daher als
eigene MarktgroRe unter, womit eine Differenzermittlung zwischen unbebauten und
bebauten Grundstiicken nicht mehr zielfihrend erscheint. Auch ist es nicht plausibel,
getrennt einen Vergleichswert des Bodens von bebauten Liegenschaften zu ermitteln,
womit eine Differenzermittlung zwischen unbebauten und bebauten Grundstlicken nicht
moglich ist.

Etwaige Zu- oder Abschlage, die sich aufgrund einer Abweichung wegen einer Bebauung
ergeben, werden vom gez. SV als eigener Faktor bei der Marktanpassung nach § 7 LBG
bericksichtigt.

Hochwassergefihrdung

Erléuterung basierend auf einem 2011 veréffentlichen Artikel im SV Heft 3

Zum Ansatz einer eventuellen Wertminderung kommt noch das merkantile Unbehagen des
Kaufers (welches sich jedoch meist nur in der unmittelbar einem schadenswirksamen
Naturereignis folgenden Zeit infolge Sensibilisierung auch marktwirksam gravierender
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auswirkt). Somit unterliegen in diesem spezifischen Segment die Wertrelationen
deutlichen regionalen und vor allem temporaren Schwankungen.
Im Allgemeinen kénnen daher nur folgende Abschlage (welche einerseits einer Haufung
der Ereignisse und andererseits den Einflissen der spezifischen Nutzung und des
regionalen/ortlichen Preisniveaus unterliegen) angesetzt werden:

im Bauland Grunland im
Konnex
HQ 100/HW 100 ab —3 2% O bis —3 2%
Gefahrenzone ,,gelb” ab —5 <6 ab —3 2%
HQ 60/HW 60 ab —5 2% ab —3 2%
HQ 30/HW 30 ab —10 2% ab —5 %%
Gefahrenzone ,,rot“ Sonderbewertung ab —10 <96

Ein Teil der Grundstiicke liegt laut Wasserbuch im Hochwassergefiahrdungsbereich HQ 30
und ist im geg. Fall ein Abschlag von 5% begriindbar.

Im Zuge der Gutachtenserstattung hat der Sachverstéindige Erhebungen (iber ortsiibliche,
nachhaltig erzielbare Grundstiickspreise gefiihrt.

Quelle Statistik Austria Immobilien Durchschnittspreise Datenstand Neusiedl am See 2024
€ 390,70/m2 (fiir 2025 sind noch keine Daten publiziert)

Die von Statistik Austria zur Verfligung gestellten Durchschnittswerte fiir Baugrundstiicke
beziehen sich auf unbebaute Grundstlicke, die zum Zweck der Bebauung von
Privatpersonen gekauft werden. Die Abgrenzung erfolgt anhand von Informationen Gber
erfolgte Bautatigkeit nach dem Grundstlicksankauf aus dem Gebdude und
Wohnungsregister. Die Widmung der Grundstiicke bei Vertragsabschluss wird bei der
Selektion der Transaktionsmasse derzeit nicht bericksichtigt weshalb die Werte nur als
grober Anhaltspunkt dienen kénnen.

Quelle Statistik Austria

Preisentwicklung aus den Daten der Statistik Austria

Grundstiickspreise Bezirke und Gemeinden
Durchschnittspreise pro Quadratmeter Baugrundstick
Burgenland
Bezirke Gemeinde Preis/m=
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Neusiedl am See | Andau = 33,6 55,7 58,8 as.gs
Bruckneudorf 122,0 160,0 167,4 250,9 2840 307,2 317,8
Edelstal 126, 1396 172,99 159,1 1434 154,3 165,1 169,6 165,60
Frauenkirchen 67,0
|| Gattendorf 87,0 198,5
Gols 78,8 85,5 121.8 196,3 227,0
Halbturn 65,5 69,1 80,6 74,8 69,5 81,0 102,7 113,3 1124
Himit= 68,2 135,2
Jois 98,7 257.8
Kittsee 155,9 192,70 220,80 203,8 183,90 206,1 233,3 240,6 253,8 | 260.,4
Monchhof 458 63,1 80,6 74,8 €3,5 81,0 102,7 113,3 112.4
$ Neusiedl am See 150,2 180,7 2606 248,4 238,0 2673 3264 347,5 367,4 390,7
Nickelsdorf S4.0
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Aus den erhebbaren Daten im Hinblick auf einen ev. Zuzug und damit verbundenen Anstieg
der Bevdlkerung lasst sich ableiten, dass Neusiedl am See eine steigende Bevdlkerungszahl
hat und damit auch die Wohnsitzbegriindung in etwas hoheren Ausmalfen stattfindet.
Quelle Statistik Austria

Bevolkerung seit 1869

Burgenland
—— Neusiedl am See (Bez.)
—— Neusiedl am See

2
2

Der SV bedient sich wie bei Grundbuchabfragen der entgeltlichen Abfrage IMMONETZT.

Hier konnten zwei, in zeitlicher und raumlicher Ndhe zum Bewertungsobjekt liegende
Vergleichsliegenschaft erhoben werden.
LS 1 € 460,-/m2 KP-Stand 2024-01

Vertragsdaten Berechnungsdaten
Vertragsdatum 24.01.2024 Gesamtkaufpreis 230.000,00 €
Tagebuchzahl 452/2024 Grundstiicksflache 500,00 m*
Grundbuch-EZ 32016 | 5405 Preis / m? 460,00 €
; Aus dem Kaufvertrag
Adresse Lehmstetten 36 7100 Neusied| am Preis korr. / m? 460,00 €
e BauFlGeb: 16 m2; Widmung: Bauland-Wohngebiet; Auslandstransaktion;
X ¢ Grundstiick ist aufgeschlossen;; inkl. Gartenhiitte in Holzbauweise,
KG-Grundstiick 32016 - 5470/13 Flachendaten —_—
Verkaufer Nyikos Grundsticksflache 500,00 m*
Kaufer Lukkarinen bebaute Flache 16,00 m?

LS 2 € 466,67/m2 KP-Stand 2025-01

Vertragsdaten Berechnungsdaten

Vertragsdatum 28.01.2025 Gesamtkaufpreis 280.000,00 €

Tagebuchzahl 906/2025 Grundstiicksflache 600,00 m*

Grundbuch-EZ 320166538 Preis / m? 466,67 €

Adresse Gladiolneweg 57100 Neusied| am Preis korr. / m? 466,67 €  ausdem Kaufvertiag
See

KG-Grundstiick 32016-5342/21 ) Wtdmung: Bauland; Grundstiick ist aufgeschlossen;; AufschlieBungsgebiihren

Flachendaten bereits bezahlt
Verkaufer Geritzer —_—
Grundstiicksflache 600,00 m?
Kaufer Richter | Richter

Eine mathematische Anpassung der Verkaufe vor 2024 mittels Immobilienpreisspiegel oder
anderer Publikationen an den aktuellen Stichtag sto8t wegen der publizierten Bandbreiten
an die Plausibilitatsgrenzen weshalb sich der gez. SV auf die aktuell verfligbaren Daten
sthtzt.




Daten aus Immobilienplattformen
Beispiel Quelle Immowert123.at fiir 2025
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Grundstiickspreise fiir Gemeinde Neusiedl am See
PIY .. e
[ | ] ] "
W 57,03 km? 8.900
Grundstlcksprels von Grundstlcksprels bls
€ 330.- € 500.-

Tendenz

N2

Nachdem wegen der naturgegebenen Knappheit an Baugrund bei Verkaufern kein Zwang
fir einen ,Verkauf um jeden Preis” und damit eine deutliche Preisreduktion zu erkennen
nach Baugrundstiicken
Finanzierungshiirden sinkt, geht der gez. SV fir den Stichtag 2025-09 von einem aus den

ist, aber im Gegenzug die Nachfrage

wegen der

erhobenen Daten abgeleiteten realistischen @ Ausgangswert von € 500,0/m2 (inkl.
allfillige AufschlieSungsabgaben und ErschliefSungskosten und mit dem Erwerb
verbundene Nebenkosten wie zB. Grunderwerbssteuer usw.) flir Wohnbaulandnutzung aus.

Bodenwert
7.634,0 m2 x € 500,00/m?2

Abschlag fir Larmimmission — 0% (unter Belastigungsgrenze)

Abschlag fir Hochwassergefahrdung HQ30 — 5%
Abschlag f. die bauliche Ausnutzbarkeit wegen der
Figuration (siehe Pkt. 5.7) - 0%

Bodenwert

Bodenwert gesamt gerundet

€ 3.817.000,00

€- 0,00
€- 190.850,00
€- 0,00

€ 3.626.150,00

€ 3.626.000,00

Bodenwert fiir Anteil Wohnung 1.17 (47/6006)
€ 3.626.000,- / 6006 x 46 Anteile = € 27.771,58 gerundet € 28.000,00
Bodenwert fiir Anteil KFZ Stellplatz 78 (5/3003)
€ 3.626.000,-/ 3003 x 5 Anteile = € 6.037,30 gerundet € 6.000,00

8.2 AuBenanlagen

Die Bewertung der AuRenanlagen erfolgt im Rahmen der Ertragswertberechnung.
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8.3 Dingliche Rechte und Lasten

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei, Pfandrechte werden in der Bewertung nicht
bericksichtigt.

Die eingetragenen Dienstbarkeiten der elektrischen Leitungen, Wasserleitungen sowie die
Rechte des Gehens und Fahrens fiir die Wartung und Erhaltung der Anlagen und die
Duldung der Nutzung aller Miillcontainer stellt fiir den Eigentimer der geg. WE Objekte
keine wesentliche, besondere Belastung oder Beschrankung der freien Verfligung tGber die
geg. WE Objekte dar weshalb von einem Abschlag fiir Nutzungseinschrankungen Abstand
genommen wird.

Betriebskosten :
fir die Top 1.17 zur Verfiigung gestellt von der HY Hammerl ab Mai 2025 € 368,70

Fran
Jennifer Thurmher
Secsvate 37/1 17
7100 Neusied! am See

Wien. 01.05.2025

DAUERRECHMUNIJ lb llal 2025
Im Namen, im Aufirag und aul Rechaung der Elgentixmergemeinschat / Hausinhatung

Vorschei a.m Obyekt 7100 Ne e am See, Seestrale 37, Top: Wohnung / 1.17 Steliplatz 78
Bestandnehmer  Jennifer Thusriner

UID N ATUTES30640
Vorschreibung: ab 572025 Empt. UID Nr.
Verwendungszweck: 100843900000 Debdor: 2017001 Objekt 17137

Sehr geenrte Frau Thumber,

meue monal mc Davermechnung ab Ih ms
E USHG b Ube

Gesamt EUR 330,88 3788 368,70

zu zahlenden Gesamibetrag bitten wir Sie monatich im Vorhinein bis 5. eines jeden Monats auf
ID‘g rde Bankverbindu nq r Esnzahiung zu bringen

BIC: VBOEATWW, IBAN: AT0G 4300 0467 8463 2380
lautend aufl WEG 7100, Seestralie 37

WICHTIG: Bei Telebariing Zahhingen bzw. el Zahlung mitels Daueraufirag geben Sie bt 100843900000
im Feid Zahlungsreferenz Kundendate

Instandhaltungsriicklage:
Nach Angaben von Herrn Hammerl ist eine Instandhaltungsriicklage defacto nicht
vorhanden.

Offene Abgaben:

Laut mindlicher Mitteilung seitens der Hausverwaltung bestehen Abgabenriickstande,
deren Hohe wurde nicht erhoben, und wird diesbeziiglich direkt an die Hausverwaltung
verwiesen.

Steuerliche Aspekte:

Steuerliche Aspekte wurden nicht erhoben und sind im Gutachten nicht beriicksichtigt.
Dieses Verkehrswertgutachten ist nicht fir steuerliche Zwecke zu verwenden, sondern nur
fiir den unter Punkt 1. beschriebenen Auftrag vorgesehen.
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8.4 Gebdudewert

nach dem Ertragswertverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes ist der Liegenschaftszinssatz
heranzuziehen.

Dieser ist aus der regionalen Immobilienmarktentwicklung zum Bewertungsstichtag
abzuleiten. Verschiedene Nutzungsarten sind jeweils gesondert zu betrachten.

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich gemaR ON B 1802-1:2019 nach
der bei Investitionen in vergleichbare Liegenschaften ublicherweise erzielbaren
Verzinsung. Die Ermittlung des Zinssatzes ist zu begriinden.

Zur Plausibilisierung der Wahl des Liegenschaftszinssatzes darf auch auf anerkannte
Veroffentlichungen von Richtwerten Bezug genommen werden. Als solche gelten
insbesondere Veroffentlichungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreich.

Der Ertrag ist als Gebdaude- und Bodenertrag getrennt zu ermitteln. Der Rohertrag pro Jahr
abziiglich des Bewirtschaftungsaufwands ergibt den Reinertrag der Liegenschaft pro Jahr.
Bei der Ermittlung des Reinertrags ist gegebenenfalls auf wertrelevante Liquidationserldse
bzw. Liquidationskosten Bedacht zu nehmen. Nach Abzug der Bodenwertverzinsung ergibt
sich der Reinertrag der baulichen Anlagen pro Jahr. Durch Kapitalisierung auf Basis des
Zinssatzes und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und Hinzurechnung des
Bodenwerts ergibt sich der Ertragswert wie folgt: Ertragswert = (Reinertrag der
Liegenschaft — Bodenwertverzinsung) x Vervielfaltiger + Bodenwert

Alternativ lasst sich der Ertragswert durch Kapitalisierung des Reinertrags der Liegenschaft
pro Jahr zuziglich des auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebdudes
abgezinsten Bodenwertes wie folgt ermitteln: Ertragswert = Reinertrag der Liegenschaft x
Vervielfaltiger + abgezinster Bodenwert

Liegen wertrelevante Mangel, Schaden oder ein riickgestauter Reparaturbedarf vor, so sind
diese entsprechend zu beriicksichtigen. Weitere wertbeeinflussende Umstande wie Rechte
und Lasten (z. B. personliche Dienstbarkeiten) sind zu bericksichtigen.

Aktuell wird auf der Plattform ,Willhaben” eine Wohnung in der geg. WHA um € 25,95/m2
inkl. Tiefgaragenstellplatz und die Nutzung der Wellnessbereiche angeboten.

modern moblierte Mietwohnung mit Balkon, </|®
Wellnessbereich und Tiefgaragenplatz - Heizkosten inklusive!
38.84
£2595/m2 o
. . "-.? € 1.008,66

SREAL

BTemObEen

Region NO SOd und Burgeniand

Objektstandort

Preisinformation
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Wie unter Pkt. 6.3 ausgefiihrt, wird die geg. Wohnung derzeit im Rahmen von AirBnB
vermietet.

Nachdem der SV in keinen Mietvertrag hinsichtlich der Mietzinshohe und der
Kiindigungsfristen Einsicht nehmen konnte muss er hier von der Annahme ausgehen,
dass eine Kiindigung des Mietverhaltnisses im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen
jederzeit moglich ist.

Fiir die geg. Wohnung Top 1.17 mit der Wohnnutzflache von 39,42 m2 -It. Planvorlage-
ware inkl. Balkon und AR unter Beriicksichtigung der besonderen Nutzungsmaéglichkeiten
von Wellnesseinrichtungen eine Nettomiete in Hohe von € 20,00/m2 also rd. € 788,-/Mo
ansetzbar. Eine Anhebung ginge jedenfalls Zulasten eines hoheren Leerstandrisikos.

Fiir den PKW-Stellplatz 78 in der Tiefgarage ware wegen der in Neusiedl nicht stark
ausgepragten Parkraumnot eine durchschnittliche Miete von € 50,-/Mo anzusetzen.
Unter Beriicksichtigung der stark steigenden Lebenshaltungskosten, der Inflation, der
steigenden Zinsen sowie den Verschdrfungen bei der Kreditbeschaffung ist einer etwas
geringeren Miete welche sich die Mieter auch Iédngerfristig leisten kénnen, einem kurzfristig
héheren Mietertrag verbunden mit der Gefahr von Mietausfdllen und Leerstand der Vorzug
zu geben.

Vom Jahresrohertrag werden das Mietausfallwagnis und Leerstehungskosten sowie die
Erhaltungskosten (Instandhaltung und Instandsetzung) und nicht umlegbare
Verwaltungskosten in Abzug gebracht.

Hier stitzt sich der gez. SV auf Erhebungen und Auswertungen von Herrn Mag. Wegerer
und Mag. Kainz welche im Organ ,,der SV“ Haft 4/2024 publiziert wurden.

TTTg S TOTTeToTT T ZT

5. Ergebnis Bewirtschaftungskosten - 7 Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien? (2014).
Beispiel Zinshaus 8 H. Potyka/Zabrana, Pflegefall Althaus (1985).
Der ‘Reinertr & dentlich halt Zinsh 9 PBalak/R. Rosenberger/Steinbrecher, 1. Osterreichischer Bauscha
? ‘ene ag eines _Or_ entlic er_ alienen Ins au_ses densbericht (2005), online abrufbar unter https:/www.zukunft-
mit einem durchschnittlichen Baujahr 1903 und einer bau.at/sites/default/files/dateien/inhalt/1-oesterreichischer-bau
durchschnittlichen Nutzflache von 1.920 m? ermittelt sich schadensbericht.pdf

o Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017).

' Online abrufbar unter https://www.statistik.at/statistiken/industrie-
bau-handel-und-dienstleistungen/konjunktur/baupreisindex.

'? Siehe Punkt 4

anhand der oben angefiihrten Ergebnisse wie in Abbil-
dung 10 dargestellt.

Das Ergebnis zeigt, dass zwischen Rohertrag und Rein-
ertrag durchschnittliche Bewirtschaftungskosten in Hohe
von 30 % des Rohertrags liegen.

Korrespondenz:
Mag. Robert Wegerer, MRICS, CIS ImmoZert
Anmerkungen: E-Mail: Wegerer@rustler.eu
' Wegerer/Steppan, Bewirtschaftungskosten: Wie hoch sind sie Mag. Maximilian Kainz, CIS ImmoZert
wirklich?“ SV 2012, 129, E-Mail: Kainz@rustler.eu
netto p.a. netto p.a. je m? ne};o";:Z.M. ;2:;:::;';:_
Rohertrag € 188.151,45| € 98,00 € 817 100,00 %
Erhaltungskosten (Instandhaltung und Instandsetzung) | —€ 45.588',00 —€ 23,90 | —€ 1,99 -24,39 %
Mietausfallswagnis und Leerstandskosten -€ 7.695,39'i€mmm ) 4:017 —€ 0,33 -4,09 %
Nicht umlegbare Verwaltungskosten —€  2.859,90 | —€ 1,49 | —€ 012 -1,52 %
Reinertrag € 1831.708,15 € 68,60 € 5,72 70,00 %

Die Abschreibung der baulichen Anlage sind beim Vervielfaltiger berlicksichtigt und die
Betriebskosten wie zB. Wasserversorgung, Energie, Rauchfangkehrer, Kanal etc. sowie
Verwaltungskosten, werden Ublicherweise dem Mieter weiterverrechnet und sind
demnach bei den Bewirtschaftungskosten nicht zu bericksichtigen.
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Der Zinssatz driickt die Rendite aus, die ein Anleger fiir das Kapital erwartet.

Kriterium fiir die Wahl des Zinssatzes ist daher das Risiko, welchem der Ertrag aus dem
Immobilienbesitz unterworfen ist. Grundsatzlich ist daher davon auszugehen, dass
Einfamilienhduser, Eigentumswohnungen sowie land- und forstwirtschaftliche
Liegenschaften einem geringeren Risiko unterliegen als gewerbliche oder industrielle.

Wie beim Bankgeschaft gilt: niedriges Risiko — niedrige Verzinsung; hohes Risiko — hohe
Verzinsung

Liegenschaftszinssétze nach Empfehlungen des Hauptverbandes

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut ] gut [ maBig

Wohnliegenschaft 1,0-30% | 20-40% | 30-50% 35-55
Buroliegenschaft 30-55% | 40-6,0% | 45-6,5% | 50-7.0%
| Geschaftsliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 55-75°
| Einkaufszentrum, Supermarkt 45-75% | 50-80% | 55-85% | 6,0-9,0°
| Gewerblich genutzte Liegenschaft 50-80% | 55-85% | 6,0-9,0% | 65-95
Industrieliegenschaft 50-90% | 55-95% | 6,0-—10,0% | 6,5— 10,5
| Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,5 % bis 4,0 % P
| Forstwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,0 %

Ausgehend von der Lage und den Objekteigenschaften lasst sich folgender
Kapitalisierungszinssatz ermitteln:

Die Wohnung kann auf bestimmte Zeit mit den gesetzlich eingerdumten Mdoglichkeiten der
Verlangerung des Mietverhaltnisses vermietet werden.
Es kann somit von einem geringen Mietsituationsrisiko ausgegangen werden
welches mit einem Abschlag von -0,5 % eingepreist wird.

Der Instandhaltungszustand wird mit + 1,0% bericksichtigt.

Je geringer die Durchschnittsmiete desto mehr Entwicklungspotential ist gegeben, von den
Marktteilnehmern wird so ein Potential durch eine erwartete geringere Rendite
ausgedriickt. Die allgemeine Marktlage zum Bewertungsstichtag im Wohnbereich wird mit
einem Aufschlag von +0,50 % eingepreist. Das Entwicklungspotential wird mit einem
Abschlag von -0,50 % eingestuft.

Normale/Gute Lage 3,00%
Risiko Mietsituation gering -0,50%
Objektqualitat Instandhaltungen +1,00%
allgemeine wirtschaftliche Situation +0,50%
Entwicklungspotenzial - 0,50%
objektspezifischer Kapitalisierungszinssatz 3,50%

Wohnung Top 1.17

Jahresrohertrag: € 788,00/Mo x 12 Monate € 9.456,00
abziiglich 20,0% Erhaltungskosten €- 1.891,20
abziglich 3,0% Leerstehung und Mietausfallwagnis

sowie nicht umlegbare Verwaltungskosten € - 283,68

Jahresreinertrag € 7.281,12
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Abzliglich Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Erléduterung:

Der Jahresreinertrag umfasst sowohl den Ertrag des Gebaudes als

auch die Wertsteigerung des unbebauten Grundstiicks. Um den

Grundstickswert nicht doppelt zu bericksichtigen, wird die

Bodenwertverzinsung abgezogen.

€ 28.000,- x 3,5/100 = € - 980,00
Reinertrag der baulichen Anlage: € 6.301,12

Dieser Jahresnettoertrag wird mit 3,50% kapitalisiert.
Dieser Zinssatz entspricht den Marktverhaltnissen

fir derartige Objekte und liegt innerhalb der Bandbreite
der Empfehlungen des Hauptverbandes.

Vervielfaltiger bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
von ca. 50 Jahren = 23,46

Gebdudeertragswert € 6.301,12 x 23,46 € 147.824,28
zuziglich Bodenwert Pkt. 8.1 € 28.000,00
abziglich dingliche Rechte und Lasten Pkt. 8.3 € - 0,00
€ 175.824,28
ERTRAGSWERT Top 1.17 gerundet € 176.000,00

Kontrolle tiber den Sach- bzw. Vergleichswertansatz:

Umgelegt auf die Wohnflache von ca. 39,42 m2 errechnet sich ein Wert von rd. € 4.460,-
/m2. Dieser Wert liegt wegen der mit der Wohnung in Verbindung stehenden
Errichtungskosten der Wellnesseinrichtungen in einer realistischen Bandbreite weshalb
von weiteren Kontrollrechnungen Abstand genommen wird.

KFZ-Stellplatz 78

Jahresrohertrag: € 50,0 x 12 Monate € 600,00
abziglich 10,0% Erhaltungskosten da hier die Instandhaltung

deutlich geringer als bei einer Wohnung ist €- 60,00
abziglich 3,0% Leerstehung und Mietausfallwagnis

sowie nicht umlegbare Verwaltungskosten €- 18,00
Jahresreinertrag € 522,00

Abzliglich Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Erlduterung:

Der Jahresreinertrag umfasst sowohl den Ertrag des Gebaudes als

auch die Wertsteigerung des unbebauten Grundstiicks. Um den

Grundstickswert nicht doppelt zu beriicksichtigen, wird die

Bodenwertverzinsung abgezogen.

€ 6.000,- x 3,50/100 = 210,00
Reinertrag der baulichen Anlage: 3 312,00

ah
1
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Dieser Jahresnettoertrag wird mit 3,50% kapitalisiert.
Dieser Zinssatz entspricht den Marktverhaltnissen

fur derartige Objekte und liegt innerhalb der Bandbreite
der Empfehlungen des Hauptverbandes.

Vervielfdltiger bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
von ca. 50 Jahren = 23,46

Gebdudeertragswert € 312,00 x 23,46 € 7.319,52
zuziglich Bodenwert Pkt. 8.1 € 6.000,00
abziglich dingliche Rechte und Lasten Pkt. 8.3 € - 0,00
€ 13.319,52
ERTRAGSWERT Stellplatz 78 gerundet € 13.000,00

8.6 Verkehrswert

Der Verkehrswert gemalR LBG § 2 ist jener Preis, welcher Ublicherweise bei einer
VerauRerung der Sache im redlichen Geschaftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.
Besondere Vorlieben und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei
der Ermittlung des Verkehrswertes aufSser Betracht zu bleiben.

Nach ON B 1802-1 (2022) Pkt. 3.16 kann dem Verkehrswert/Marktwert der Liegenschaft
auch die ,hochste und beste Nutzung” zugrunde gelegt werden. Die , héchste und beste
Nutzung” wird in der ONORM B 1802-1:2022 definiert als ,integraler Bestandteil des
Verkehrswertes/Marktwertes, der die Nutzung einer Immobilie bezeichnet, die physisch
moglich, vernlinftigerweise wahrscheinlich sowie zurzeit oder in Zukunft wahrscheinlich
gesetzlich erlaubt ist und zum Bewertungsstichtag zum hoéchsten Wert fihrt”.

Da in der geg. Bewertung dem gestellten Auftrag und Verwendungszweck entsprechend
der Verkehrswert zu einem vorgegebenen Stichtag zu ermitteln ist und eine ,, héchste und
beste Nutzung” im Sinne der ON, bei welcher insbesondere auf allfillige hoherwertigere
Alternativnutzungen sowie allfallige Projektentwicklungs- und Liquidationsiiberlegungen
zu achten ware nicht gefragt ist, erfolgt die Bewertung nach den Kriterien des ,,gemeinen
Wertes”, also jenem Wert der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach der Beschaffenheit
des Wirtschaftsgutes und seiner Marktgangigkeit bei einer VerdufRerung zu erzielen ware.

Entsprechend den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes wie auch der
ONORM B 1802 hat der Sachverstindige das kalkulatorische Ergebnis der von ihm
angewendeten Bewertungsmethode vor dem Hintergrund der ihm bekannten
Marktverhaltnisse kritisch zu wirdigen und allenfalls zu korrigieren. Er muss also die
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Notwendigkeit einer Marktanpassung untersuchen und erforderlichenfalls eine
Marktanpassung vornehmen.

Die Ubernahme von Tabellenwerten aus der Literatur beim Ansatz der Marktanpassung ist
nicht empfehlenswert, solche Tabellen kénnen lediglich einen Anhaltspunkt auf die
mogliche GroRenordnung der Marktanpassung geben. Der Sachverstandige ist jedenfalls
angehalten, die Marktanpassung regional- und objekttypisch begriindet festzusetzen,
wobei insbesondere die Marktgangigkeit des Objektes, die Hohe des Sachwertes sowie der
Bodenwertanteil am Sachwert der Liegenschaft zu berticksichtigen sind.

Einschétzung der Marktsituation

Bei der geg. Wohnung handelt es sich wegen der mit dem Wohnungseigentum verkniipften
Nutzungsmoglichkeiten der Wellnessbereiche um eine Sonderform.

Die geg. Wohnung ist als Ferienwohnung fiir die Eigennutzung wie auch fiir eine
Vermietung geeignet. Dies scheint auch von Miteigentliimern unter anderem in Form von
AirBnB praktiziert zu werden. Die in absehbarer Zeit notwendigen Sanierungsarbeiten
(siehe Pkt. 6.4) werden vom Kauferpublikum bei ihren Kaufiiberlegungen eingepreist
werden.

Allgemein ist die Nachfrage nach Eigentumswohnungen durch die gestiegenen
Lebenshaltungskosten und den Verscharfungen bei der Kreditbeschaffung beeintrachtigt.
Die Anzahl der Interessenten vor allem im mittleren Kaufsegment die sich einen Kauf auch
leisten kbnnen, ist deutlich zurlickgegangen.

Dieser Trend ist auch aus dem Wohnimmobilienpreisindex der 0Osterr. Nationalbank
ablesbar.

Quelle ONB
Wohnimmeobilienpreisindex
Osterreich | Wien | Osterreich ohne Wien
Gesamt' | Gesamt | Einfamillen- Eigentumswohnungen | Gesamt | Eintamitien. | Elgentumswohnungen

hauser Gesamt | Neue | Gebrauchtd haduser Gesamt | Neue | Gebrauchte

Index 2000 = | |

- O

2022 274 .4 3156 2504 3203 2787 3228 2619 2340 2721 1862 2848

2023 2699 308,2 2426 3131 2858 3073 2590 2288 2710 1839 2781

2024 2643 | 2976 2354 302,1 2810 2941 2561 2269 2675 1971 2712

Q124 2648 2968 2360 3012 2776 2943 2575 2270 270,0 1979 2743

Q224 2645 300,1 2381 3045 2823 2969 2551 2273 2654 1943 2697

Q324 2641 2968 2344 3014 2809 2931 2563 2291 266,17 1975 269,1

Q424 2636 2969 2331 3015 2832 2923 2554 2244 2684 19838 2716

Q125 2658 3004 2359 305,1 2869 2956 2570 2246 2711 2045 2724

Q225 2645| 2992 2337 3040 2857 2946 2555 2250 268,2 2030 2690

Verdnderung

zum Vorjahr

in%

2022 103 9.7 10 8.7 16 85 108 16 104 13 10,1

2023 -16 -23 -3.1 -23 25 -48 -1.1 -2.2 -0.4 4.1 -23

2024 -2.1 ~-3.4 -3,0 -35 =17 -43 =31 -0.8 -1.3 1.7 -2.5

Q124 -2,6 | -4.9 -1.7 -52 =25 -6.4 -0.9 -1.2 -0.7 3,7 -25

Q224 -25 -3.2 -3.2 =32 =18 -38 -19 -04 -28 -06 -38

Q324 -22 -3.5 -26 -36 -23 -4.1 -13 -0,2 -2,1 12 ~3,4

Q4 24 =13 -2,1 -4.4 -1.8 -01 -2,6 -03 -14 04 24 -04

Q125 04 1.2 -0,1 1.3 34 0.4 -02 -1.1 04 33 -0.7

Q225 00| -03 -18 -0,2 1.2 -0.7 02 -1.0 1.0 45 -03

Juelle CeNB, DataScence Service GmbH (DSS). TU Wien, Prof. Fedmayr
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Fir die geg. Liegenschaftsanteile erscheint der zum Stichtag ermittelte, noch im
Uberschaubaren Kostenrahmen liegende Wert fir ein Kauferpublikum welches eine
Eigennutzung aber auch den Ertrag im Auge hat, noch attraktiv.

Der Verkehrswert fiir den Stichtag 2025-09 wird deshalb direkt ohne Marktanpassung
aus dem Ergebnis des Ertragswertes abgeleitet.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802 Pkt. 4.4)

Allgemein ist festzuhalten, dass die Immobilienbewertung grundsatzlich immer eine
modellhafte Schatzung des moglichen Verkaufspreises ist. Angesichts der Unsicherheit
einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf
Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende Grof3e sein und die Schwankungsbreiten zwischen
10% und 20% liegen.

Weiter wird darauf verwiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendiger weise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich bleibenden dulleren Umstanden
im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Besonders trifft
dies _auf Bewertungen mit abweichenden bzw. historischen Bewertungsstichtagen und
komplexen Spezialimmobilien zu. Durch die Dynamik im Immobilienmarkt sind hier
jedenfalls bei einem spditeren Verduferungszeitpunkt die Markverénderungen zu
betrachten.

Der zu erzielende Preis wird meist dann an der unteren Grenze dieser Schwankungsbreiten
liegen, wenn — aus welchen Griinden immer — die Notwendigkeit zur raschen VerdauRerung
der Liegenschaft, also ein diesbezliglicher Zeitdruck, besteht. Das erzielbare Entgelt wird
dann an der oberen Grenze liegen, wenn genligend Zeit flir den Verkauf zur Verfligung
steht und insbesondere die VerdauBBerungsabsicht entsprechend publik gemacht wird.
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9. Zusammenfassung

9.1 Der bestands- und lastenfreie Verkehrswert der 47/6006 Anteile (B-LNr. 272) an der
Liegenschaft Grundbuch KG 32016 Neusiedl am See, EZ. 6637 mit welchen
Wohnungseigentum an der Wohnung Top 1.17 und AR 17 untrennbar verbunden ist, wird
ohne Berlicksichtigung etwaiger Abgabenriickstande zum Stichtag 2025-09 bewertet mit
rd.

€ 176.000,--

(in Worten: Euro hundertsechsundsiebzigtausend)

9.2 Der bestands- und lastenfreie Verkehrswert der 5/3003 Anteile (B-LNr. 273) an der
Liegenschaft Grundbuch KG 32016 Neusiedl am See, EZ. 6637 mit welchen
Wohnungseigentum an Stellplatz 78 untrennbar verbunden ist, wird ohne
Beriicksichtigung etwaiger Abgabenrickstande zum Stichtag 2025-09 bewertet mit rd.

€ 13.000,--

(in Worten: Euro dreizehntausend)

10. Schlusshemerkung

Der Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass er die Wertermittlung als unabhangiger
Gutachter (Europadische Bewertungsstandards der TEGoVA, S. 2.10), objektiv und
unparteiisch erstellt. Dieses Gutachten basiert auf den erhaltenen Unterlagen, erteilten
Informationen und den getroffenen Annahmen. Der vorstehende Verkehrswert wurde
unter der Voraussetzung ermittelt, dass mir alle fir die Bewertung maligeblichen
Umstdande wahrheitsgemaR offengelegt wurden.

Der Sachverstandige haftet nicht flir die Richtigkeit der im Grundbuch dargestellten
FlachenmaRe als auch nicht fiir Gebdudeabmessungen auf Basis von vorgelegten Planen
und Unterlagen. Sollten nachtraglich Umstande bekannt werden, von denen ich im Rahmen
der gegenstandlichen Gutachtertatigkeit keine Kenntnis erlangt habe behalte ich mir vor,
das gegenstandliche Gutachten zu widerrufen bzw. abzuandern.

Die Ausfertigung erfolgt digital, eine digitale Kopie verbleibt beim gez. SV.

Wr. Neustadt, am 2025-09-07
Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige




