Matthias Tschida, LL.M. (WU) Gutachten-Nr. 02/26

Matthias Tschida, LL.M. (WU)

allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandiger

Untere Hauptstralie 55

7142 llimitz

Tel.: 02175/2159

Fax. 02175/21594

Mobil: 0664/30 73 542

E-mail: matthias.tschida@sv-tschida.at

GUTACHTEN

fur das

Bezirksgericht Neusiedl am See

z.Hd. Herrn Mag. Reinhold Hodina

Untere HauptstralRe 57

7100 Neusiedl am See

Betrifft: GZ 4 E 37/25f Schatzungsgutachten hinsichtlich der im ganzlichen
Eigentum von Herrn Simon Frank, geb. 30.09.1998, befindlichen
landwirtschaftlichen Liegenschaften (Weingarten — WG und Wiese) der
EZ 4764 der KG 32010 llimitz.
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Matthias Tschida, LL.M. (WU)

Gutachten-Nr. 02/26

Auftraq:

Erstellung eines Schatzungsgutachtens betreffend der im ganzlichen

Eigentum von Herrn Simon Frank, geb. 30.09.1998, befindlichen
landwirtschaftlichen Liegenschaften (Weingarten — WG und Wiese) der
EZ 4764 der KG 32010 llimitz.

Betreibende Partei:

Verpflichtete Partei:

Raiffeisen Bezirksbank Neusiedl Ost eGEn

Hauptplatz 26
2421 Kittsee

Herr Simon Frank, geb. 30.09.1998

Donaustralde 57
2403 Wildungsmauer

Grundstucke — Weingarten

KG 32010, llimitz

EZ 4764
EZ Grst. Nr. KG Eigentimer Flache m? Nutzung Riede
4764 2487 llimitz Simon Frank 2.835 Weingarten | Apetlonerwegacker
4764 2883 llimitz Simon Frank 1.561 Weingarten Martenhofacker
4764 2884 llimitz Simon Frank 676 Wiese Martenhofacker
4764 5746/14 llimitz Simon Frank 2135 Weingarten | Sandriegel-Hdlle
Summe  7.207 m?
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Lasten: Die Liegenschaften der EZ sind mit Pfandrechten belastet. Die
Lasten sind der beiliegenden Kopie des Grundbuchsauszuges zu
entnehmen.

Die Liegenschaftsbewertung unterstellt den geldlastenfreien
Zustand.

Auftraggeber: BG Neusiedl am See, Mag. Reinhold Hodina vom 13.01.2026

Schétzzweck: Schatzung des Verkehrswertes der obigen Liegenschaften, ihre
Verwertbarkeit sowie der zu erzielende Erl0s.

Stichtag des Gutachtens: Datum des Gutachtens

Begehung und Besichtigung der Liegenschaften am 24.02.2026

Teilnehmer: Bei der Befundaufnahme am 24.02.2026 in 7142 llimitz,
Sandgasse 1, fanden sich folgende Personen ein:

Herr Alois Frank, Vater von Herrn Simon Frank
Vertreter der Verpflichteten Partei

Herr Philipp Kopeszky, LL.M. (WU), Kanzlei Hajek Boss
Wagner Rosenich Rechtsanwaltinnen OG,
Vertreter der Betreibenden Partei

Herr Matthias Tschida, LL.M. (WU), Sachverstandiger, Ilimitz
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Unterlagen der Schatzung:

Literatur:

Befundaufnahme vor Ort am 24.02.2026

)
2) Grundstucksverzeichnis (Grundbuchsauszige)
3) Erhebungen in der Gemeinde Ilimitz und Umgebung
4) Erhebungen im Grundbuch Neusiedl am See (uUber

ImmoNet-ZT)
5) Erhebungen im landwirtschaftlichen  Bezirksreferat

Neusiedl am See

Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten

Réssler, Langer, Simon, Kleiber

Liegenschaftsbewertungsgesetz 2022

Bewertungskatalog Ziviltechniker

Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des

Verkehrswertes von Grundstiicken

Ross, Brachmann, Holzner (27. Auflage)

Liegenschaftsbewertung Kranewitter (7. Auflage)

Praxis der Grundstiicksbewertung Gerardy, Mockel

Ldw. Schatzungen und Bewertungen Riedler 1988

Ldw. Taxationslehre Kbhne, 2. Auflage
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BEFUND

Liegenschaften:

Die zu bewertenden Liegenschaften befinden sich in der KG 32010 llimitz.

Die Grundstucke Nr. 2487 und 2883, sowie 2884 befinden sich am 6stlichen Ortsrand
von llimitz. Das Grundstuck Nr. 2487 liegt schon im teilweise verbauten Gebiet. Die
Grundstucke Nr. 2883 und 2884 liegen direkt hintereinander und bilden eine
wirtschaftliche Einheit.

Das Grundstick Nr. 5746/14 liegt nordlich von Ilimitz in Neusiedlersee-Nahe, knapp

vor dem entlegenen Ortsteil ,Holle".

Es handelt sich um landwirtschaftlich genutzte Liegenschaften in der
Katastralgemeinde llimitz, auf denen — mit Ausnahme einer Wiese — Weingarten

angepflanzt sind.

Alle Grundstiicke werden bewirtschaftet.

Die Grundsticke sind der Kopie des Grundbuchauszuges zu der Einlagezahl der

Gemeinde llimitz zu entnehmen.
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Grundstiicksbeschreibung:

Grundstiick - Grundbuchstand

Der vollstandige  Grundbuchsstand ist der beiliegenden Kopie des
Grundbuchsauszuges zu entnehmen.

Flachenwidmung

Gemal dem derzeit gultigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde llimitz weisen alle
Grundstlicke die Widmung: Grunland-Landwirtschaft (Gl) bei den Weingarten und
Grinland-Biotop (G-Btp) bei der Wiese auf.

Verkehrsverhaltnisse

Alle Grundstlcke sind Uber asphaltierte bzw. geschotterte Guterwege gut erschlossen
und leicht erreichbar.

MaRe und Form, Topographie:

Die gegenstandlichen Grundstlicke befinden sich grofitenteils in ebener Lage, wobei

das Grundstuck (Nr. 2487) in teilweise verbautem Gebiet liegt.

Bei den Grundsticken Nr. 2883 und 2884 handelt es sich um eine lang gestreckte
Parzelle, die eine wirtschaftliche Einheit bildet, wovon die Parzelle Nr. 2883 ein
Weingarten ist und das anschlieRende Grundstlick Nr. 2884 eine Wiese darstellt, die

direkt in die ,Pfarrwiese” mindet und zeitweise unter Wasser stehen kann.

Seite 6



Matthias Tschida, LL.M. (WU) Gutachten-Nr. 02/26

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen
Feststellungen sowie unter Bedachtnahme auf die derzeitigen am Realitatenmarkt
herrschenden Verhaltnisse. Sie erfolgt im Vergleichswertverfahren nach § 4(Pkt 1-3)

des Liegenschaftsbewertungsgesetzes:

»(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatséchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermittein.

Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden
Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache (libereinstimmen.

Abweichende Eigenschaften der Sache und geénderte Marktverhéltnisse sind nach

MalRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlége zu berticksichtigen.

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

betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewbhnliche
Verhéltnisse oder persénliche Umstéande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dlirfen
zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhéltnisse und
Umstande wertmalig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt

werden."
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Bewertung von Grund und Boden:

Derzeit ist in den betroffenen Gemeinden nur schwacher Bodenmarkt vorhanden, nur
vereinzelt werden Grundstlicke zum Kauf angeboten. Obgleich aufgrund der —
verscharft durch die Férderungsanderung in der Landwirtschaft mit der EU-AGENDA
2023 - derzeit schwierigen Situation in der Landwirtschaft (Produktpreissenkung,
Betriebsmittel- und Produktionskostenerhohungen) immer mehr Bauern in den
Nebenerwerb gezwungen sind, ist die Beziehung zu Grund und Boden noch so grof},
dass viele von ihnen nicht verkaufen, sondern unter der Doppelbelastung
weiterarbeiten und Geld in ihre Betriebe investieren. Insgesamt sind nur mehr wenige
Vollerwerbsbauern vorzufinden, die ihre Felder im Hinblick auf die EU Agenda 2023
(Opul-Foérderung) EXTENSIV bewirtschaften und ihre wirtschaftliche Kalkulation in
Verbindung mit den OPUL-Férdergeldern vornehmen.

Die Bewertung von Grundstucken erfolgt nach dem im Vergleichswertverfahren
ermittelten Verkehrswert, das ist der Vergleichswert aus den im Grundbuch anhand
von Kaufvertragen eingesehenen Grundstlckspreisen und den dem SV als ortsiblich

bekannten Preisen.

Bewertung von landwirtschaftlichen Grundsticksflachen:

Grundsticke sind an sich von unterschiedlicher Bonitat. Als Bewertungsgrundlage wird
die Ertragsmesszahl (EMZ = Ackerzahl x Flache in ar) herangezogen und aus dieser
die Bodenklimazahl (BKZ = EMZ: Flache in ar) fur jede der betroffenen Parzellen
errechnet, welche neben Bodenprofi und Bodentyp weitere natirliche
Produktionsfaktoren wie Klima, Gelandeverhaltnisse, Grundstlicksgrofe, Wald- und
Bergschatten berucksichtigt. Boden mit den besten Ertragsvoraussetzungen erzielen

eine Bodenklimazahl von 100.
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BEWERTUNG

WEINGARTEN

RECHNERISCHE BEWERTUNG VON GRUND UND BODEN

. KG 32010 llimitz

Die landwirtschaftlichen Grundstickspreise bewegen sich fur Weingarten in llimitz je
nach Lage und GroRRe, sowie Rebsorte und Alter von € 4,00 pro m? bis € 6,00 pro m?,

teilweise daruber.

Die Bewertung der Weingarten wird aufgrund der Lage und Grol3e sowie der

Rebsorten und des Alters mit dem Mittelwert von € 5,00 pro m? bewertet.

Das Grundstiick Nr. 2487 liegt in einem teilweise verbauten Gebiet von llimitz, ist
aber noch nicht als Bauland gewidmet. Die Bewertung wird daher als

Bauhoffnungsland vorgenommen und mit einem Wert von € 30,00 pro m? angesetzt.

EZ GSt. Nr. Widmung Riede Flache (m?)
4764 2487 Weingarten 2.835 m?

Sorte: Traminer, Jahr 1983
Summe: 2.835 m?

Schatzwert € 85.050,00 (€ 30,00/m?)
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EZ GSt. Nr. Widmung Riede Flache (m?)
4764 2883 Weingarten 1.561 m?

Sorte: Blauburger, Jahr 1999

2884 Wiese/Gewasser 676 m?
Wirtschaftliche Einheit

Summe: 2.237 m?
Schatzwert € 11.185,00 (€ 5,00/m?)
5746/14 Weingarten 2.135m?
Sorte: Chardonay, Jahr 1995
13 Reihen
(Rechte Randreihe: Zweigelt)
Summe: 2.135 m?
Schatzwert € 10.675,00 (€ 5,00/m?)

Summe Schatzwert der EZ 4674

€106.910,00
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ZUSAMMENSTELLUNG DER VERKEHRSWERTE

Der Verkehrswert wird laut Liegenschaftsbewertungsgesetz folgendermalen definiert:
§2(2): Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veraul’erung der Sache

Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann.

(3): Die besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen
einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auler

Bedacht zu bleiben.

§ 3 (3): Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und
deren Wert beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu

berucksichtigen.

Der Verkehrswert der Liegenschaften EZ 4764 KG llimitz

BG: Bezirksgericht Neusiedl am See

wird vom gefertigten Sachverstandigen aufgrund seiner Wahrnehmungen anlasslich
der Befundaufnahme beim Lokalaugenschein, der dem Sachverstandigen von Seiten
des Auftraggebers und der beim Lokalaugenschein Anwesenden erteilten
Informationen und den zur Verfigung gestellten Unterlagen, der Beschreibungen und
Ausfuhrungen im Gutachten selbst, sowie der Erhebungen des Sachverstandigen und

der Lage am Realitatenmarkt zum Bewertungsstichtag 24.02.2026 bewertet wie folgt:
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VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Liegenschaften — Weingarten

KG 32010 llimitz EZ 4764

BERECHNUNG

Verkehrswertermittlung:

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veraulierung der Sache

Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr erzielt werden kann.

Sachwert:
Bodenwert KG llimitz € 106.910,00
€ 106.910,00

Sachwert = Verkehrswert € 106.910,00

DER VERKEHRSWERT

die obigen, im ganzlichen Eigentum von Herrn Simon Frank, geb.
30.09.1998, befindlichen landwirtschaftlichen Liegenschaften
(Weingarten — WG und Wiese) der EZ 4764 in der KG llimitz, betragt sohin
gerundet

€ 107.000.00
(Euro einhundertsiebentausend)
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SCHLUSSBEMERKUNG:

Der gefertigte Sachverstandige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den ihm zur
Verfugung gestellten Unterlagen und den ihm gegebenen Informationen
ausgegangen. Sollten sich einzelne Unterlagen als nicht vollstandig oder unzutreffend
herausstellen, oder weitere Umstande, wie z. B. die Vorlage von neuen Informationen
und Grundlagen auftreten, die fur das Gutachten relevant sind, so behalt sich der
gefertigte Sachverstandige eine Gutachtenserganzung bzw. -anderung und

Anpassung seiner Meinung vor.

Die Liegenschaften wurden mit bloRem Augenschein besichtigt.

Die Bodenuntersuchungen zu eventuellen Kontaminierungen wurden nicht

beauftragt und nicht durchgefiihrt. Fiir die Bewertung wird keine

Bodenkontaminierung untersucht und Altlastenfreiheit unterstellt. Es wurden

bei der Befundaufnahme keine Hinweise festgestellt, die auf eine

Bodenkontaminierung und Altlasten schlieBen lassen.

Befund und Gutachten durfen direkt und indirekt nur von Gericht, Notar und den
Parteien (bzw. deren Rechtsvertretern) und durch diese nur fir Zwecke verwendet
werden, die mit der gegenstandlichen Rechtssache in unmittelbaren
Zusammenhangen stehen. Andere Personen als der Auftraggeber kobnnen aus dem
Gutachten keine wie immer gearteten Ansprliche ableiten.

Befund und Gutachten werden in digitaler Form erstellt, eine Ausfertigung verbleibt in
meinem Akt.

[llmitz, 18.03.2026 Matthias Tschida, LL.M. (WU)
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Fotodokumentation

Grundstick Nr. 2487
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Grundstuck Nr. 2883 und 2884
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Grundstuck Nr. 5746/14
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TZ
Verkaufer

KG llimitz
4112/2021
Opitz

2960/2023
Nekowitsch
6052/2021
Sattler
2946/2023

Tschida

2205/2024
Mann

2205/2024
Mann

Kaufpreissammlung
Kaufer Datum GST-Nr.

Haider 10.06.21 2620,2760/1,..
Five Star 08.05.2023 3835
Winery GesmbH
Kracher 28.09.2021 4252/2,4253
Five Star 08.05.2023 4511
Winery GesmbH
Five Star 28.02.2024 5740/16
Winery GesmbH
Five Star 28.02.2024 2981
Winery GesmbH

Flache

4.956,00

4.644,00

13.339,00

7.172,00

2.347,00

15.278,00

Kaufpreis (€/m?)

3,00

6,50

5,00

7,00

5,00

7,50
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JUSTIZ  repusLIk OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 32010 Illmitz EINLAGEZAHL 4764
BEZIRKSGERICHT Neusiedl am See

Ak kAR Ak kA I A AT A A A A A A A A AR A A A A AR A I A A A A A I AR A I A A ARk Ak Ak kA Ak hdF A A AR h A A A I * T A X hk

Letzte TZ 2413/2025
Plombe 5020/2025

Kk kkhkhkdkhkkhkdkhhhhhrhhhrrhhkrrhkkdxrrx A7 kA khkhhkrxhkk Ak dhkhkhkhkhkhkhkrhhkdhAxhkrhkddrxdxxkkkk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2487 Weingédrten (10) 2835
2883 Weingdrten (10) 1561
2884 Gewdsser (40) 676
5746/14 Weingédrten (10) 2135
GESAMTFLACHE 7207
Legende:

Gewdsser (40) : Gewdsser (Feuchtgebiete)
Weingdrten (10) : Weingdrten (Weingdrten)

dhkhkkhkhkhkhkkhkhkhkkhkhhkkhkhkdhkhhkhkhkhkrhkrkrkrxhkhkihkhhkkx A2 Ak khk kA kA Ak A A hkhkhkxhkhdhkkhkhkdrhkdxhkdkArkdhddhhhhkxk

3 a geldscht
dkhkhkhkkhkhkkhkhkhkhkkhkrhkhkhkhkhhkhkhkhkhkrkdkdkhrkhkrhxhkhkxxd*%x B Ak Kk hkkhkdkhkkhkhkdhkhkhkhkkhkhkhkhkdkkhkdhkrhhkhhrdhrdhdkdhkkx
1 ANTEIL: 1/1
Simon Luis Frank
GEB: 1998-09-30 ADR: Sandgasse 1, Illmitz 7142
a 3002/2013 Kaufvertrag 2011-09-15 Eigentumsrecht
b geldscht
ERE R R R R R R R R R SRR RS RS E I C ER R R I R R e e R B b 2 2 g g e i
1 a 3645/2022 Pfandurkunde 2022-07-22
PFANDRECHT Hbchstbetrag EUR 150.000, ——
fur Raiffeisenbank Neusiedlersee—Seewinkel eGen
(FN 123449v)
b 3645/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 4764 KG 32010 Illmitz C-LNR 1
EZ 132 KG 32010 Illmitz C-LNR 14
2 a 2413/2025 Exekutionsantrag 2025-06-04, Exekutionsbewilligung
2025-06-13
PFANDRECHT vollstr. EUR 63.452,47
darin enthaltene Nebenforderung EUR 90, -

1,00 z2 aus EUR 6.651,93 ab 06.07.2023,
1,00 Z aus EUR 7,50 ab 11.07.2023,
1,00 Z aus EUR 4.266,23 ab 06.08.2023,
1,00 Z aus EUR 7,50 ab 10.08.2023,
1,00 Z aus EUR 4.266,23 ab 06.09.2023,
1,00 Z aus EUR 7,50 ab 09.09.2023,
1,00 Z aus EUR 4.767,00 ab 06.10.2023,
1,00 2 aus EUR 7,50 ab 10.10.2023,
1,00 Z aus EUR 4.767,00 ab 06.11.2023,
1,00 Z aus EUR 7,50 ab 09.11.2023,
1,00 Z aus EUR 4.767,00 ab 06.12.2023,
1,00 Z aus EUR 7,50 ab 08.12.2023,
1,00 Z aus EUR 4.852,44 ab 06.01.2024,
1,00 2 aus EUR 7,50 ab 11.01.2024,

Seite 1 von 2



T

MG ) Austria GK BN

GewsDaten
Burgenland

Erstellt am: 15.03.2026

Land Burgenland

Abteilung 2 - GIS Koordination
Europaplatz 1

7000 Eisenstadt
post.a2-gis@bagl

RW.| 78618113 |
HVY: 291516 12

©
557

Datengrundiage.{Land Burgeniand - 51 S-Koordination' | BEV (DKM~ Stichtag 1!10.2025) ]| GeomaGiS ||| OpanStrecstMap-Mitwirkends:

1:2000
Papierformat A4

Keine Rechtsauskunft, keine Gewahr fir Aktualitat und Vollstandigkeit




D Stichizg].10.2025) | GeomaGIS | OpenSireetap-Mitwirkende

Land Burgenland "

~ Abteilung 2 - GIS Koordination Dm~ODNCMNcm '

LUe@L Europaplatz 1

m:_‘mmz_mzn 7000 Eisenstadt 1:2000
post.a2-gis@bagld.gv.at Papierformat A4

Erstellt am: 15.03.2026 Keine Rechtsauskunft, keine Gewahr fir Aktualitat und Vollstandigkeit




Land Burgenland
- Abteilung 2 - GIS Koordination
Slad’ N Europaplatz 1
Burgenland | 7000 Eisenstadt 15000
post.a2-gis@bgld.gv.at Papierformat A4

Erstelit am: 15.03.2026 Keine Rechtsauskunft, keine Gewahr fur Aktualitat und Vollstandigkeit




Papierformat Ad

1:5000

=
[
o
2
b=
=
bl
o
B
o
>
k=)
[ =~
=
=
(0
g
=
<
=
=]
2
=
=4
2
@
0]
%)
£
@
=3
&
[~
=
E™4
w
=]
[
m
D
o
@
£

Datenauszug:

Abteilung 2 - GIS Koordination

Europaplatz 1
post.a2-gis@bgld.gv.at

Land Burgenland
7000 Eisenstadt

en

#Dat
Burgenland

Ge

o i P
i - .v !




N-M24 - ER

¥

B L

Datengrundiage:) Land Burgeniand = GI S-Koordinstion| | BEV, (DKM [ Stichtsg 1710.2025) 1| GeomaCGIS||(OpenStrastiap-Mitwirkende

Land Burgenland
s . Abteilung 2 - GIS Koordination
@ M Europaplatz 1
_‘mm:_msa 7000 Eisenstadt 12000
post.a2-gis@bgld.gv.at Papierformat Ad

Bu

Erstellt am: 19.01.2026 Keine Rechtsauskunft, keine Gewahr far Aktualitat und Vollstandigkeit




