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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

Abb. Abbildung

ABGB Allgemeines Bilirgerliches Gesetzbuch
Anm. Anmerkung

BDA Bundesdenkmalamt

Beb.B. Bebauungsbestimmungen
BGBI. Bundesgesetzblatt

BGF Bruttogeschossflache, Bruttogrundrissflache
BK Betriebskosten

BRI Bruttorauminhalt

DKM Digitale Katastralmappe

EO Exekutionsordnung

ETW Eigentumswohnung

EW Einheitswert

EZ Einlagezahl

f. folgende Seite

ff. folgende Seiten

FIaWi Flachenwidmung

G Grenzkataster

GB Grundbuch

GF Geschaftsfihrer

Gst. Grundstick

GVG Grundverkehrsgesetz

HORA Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria
idF in der Fassung

idgF in der geltenden Fassung

insb. Insbesondere

IPPC Integrated Pollution Prevention and Control
k.A. keine Angabe

KG Katastralgemeinde

KP Kaufpreis

KV Kaufvertrag

LBG Liegenschaftsbewertungsgesetz
LGBI. Landesgesetzblatt

LNr. Laufende Nummer (zB. Grundbuch: B-LNr.1)
m.E. meines Erachtens

MRG Mietrechtsgesetz

MV Mietvertrag

NFL Nutzflache

ND Nutzungsdauer

o.a. oben angefiihrt

Pkt. Punkt

RA Rechtsanwalt

RH Raumhdhe

RND Restnutzungsdauer

SV Sachverstandiger

TZ Tagebuchzahl

u.a. unter anderem

udgl und dergleichen

USW. und so weiter

\Y, Vervielfaltiger

vgl. vergleiche

WEG Wohnungseigentum(gesetz)
WFG Wohnbauférderungsgesetz
WNFL Wohnnutzflache

W.0. wie oben

zB. zum Beispiel
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ALLGEMEINES

AUFTRAG

Mit Beschluss des Bezirksgerichts Baden vom 28.5.2024 wurde ich im
Exekutionsverfahren 5 E 17/24x zur Sachverstandigen bestellt, und die Schatzung der
folgenden Liegenschaftsanteile angeordnet:

o 200/393 Anteile B-LNR 3 an der Liegenschaft EZ 1847 GB 04105
5/142 Anteile B-LNR 26 an der Liegenschaft EZ 1818 GB 04105
1/160 Anteile B-LNR 104 an der Liegenschaft EZ 1815 GB 04105

Als Termin fir die Schatzung wurde der 26.6.2024 um 8:00 Uhr, in 2522
Oberwaltersdorf, Grundfeldsee 3, festgesetzt. Das Gutachten ist in einfacher Ausfertigung
samt Kurzgutachten sowie elektronisch auch das Langgutachten unter Anschluss der
Gebihrennote binnen acht Wochen ab Datum des Gerichtsbeschlusses, somit bis
23.7.2024, zu erstatten.

Die fur die Schatzung benétigten Unterlagen anderer Behdrden, die sich auf die zu
versteigernde Liegenschaften beziehen, sind beizuschaffen insbesondere Gber den
Einheitswert, den Grundsteuermessbetrag und (Abgaben)bescheide mit dinglicher
Wirkung. Es soll auch erhoben werden, ob ein Grenzliberbau vorhanden ist, ob und
welche Bestandvertrage, die auf den Wert der Liegenschaften Einfluss haben, bestehen
und ob bejahendenfalls Bestandzinse vorausbezahlt oder Bestandzinsforderungen
abgetreten wurden. Zu bewerten sind die Liegenschaften und allenfalls vorhandenes
Zubehor. Die Dienstbarkeiten der Wasserentnahme und der Benlitzung des Badeteichs
sind unmittelbar bei Ermittlung des Schatzwerts zu berlicksichtigen, da sie ohne
Anrechnung auf das Meistbot zu Gibernehmen sind.

Bilden mehrere Grundbuchseinlagen eine wirtschaftliche Einheit, so ist zu ermitteln,
welchen Wert jeder Grundbuchskoérper fiir sich allein und welchen alle zusammen als
wirtschaftliche Einheit haben.

Auftragsbasis

e Gerichtsbeschluss Schatzungsanordnung Mag. Florian Ettmayer, Richter, vom
28.5.2024
Hinsichtlich der wirtschaftlichen Einheit der angeflihrten Liegenschaftsanteile hat sich aus
Recherchen in der Urkundensammlung! des Bezirksgerichts Badens folgender
Sachverhalt aus den vorliegenden Kaufvertragen von Grundstlicken ergeben:

In der Natur bilden diese Liegenschaften einen Teil der Grundflache des Gebiets ,Giardino
Oberwaltersdorf", auf dem sich fiinf Schwimmteiche befinden, die von Bauparzellen
umgeben sind. Der Erwerb von Bauparzellen mit Schwimmteichzugang kann nur unter
der Voraussetzung erfolgen, dass die Bauparzelle selbst und dartiber hinaus ein ideeller
Miteigentumsanteil an jenem Schwimmteich, an den diese Parzelle angrenzt, im
gegenstandlichen Fall an EZ 1818 KG Oberwaltersdorf, sowie ein ideeller Anteil an den
um das Areal befindlichen Grinflachen, Dammen und den darauf befindlichen baulichen
Anlagen inne liegend in der EZ 1815 KG Oberwaltersdorf, erworben wird. Ein Erwerb
eines Teils der angeflhrten Liegenschaftsanteile ist nicht méglich, da diese
Liegenschaftsanteile eine untrennbare Einheit darstellen.

1 Siehe Ausfithrungen in der Praambel der Kaufvertrage fiir die Bauparzellen in Wohnpark Giardino, beispielsweise
Kaufvertragsurkunde BG 040 TZ 3357/2020
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Somit wird im Folgenden - unter anderem aus verfahrensékonomischen Gesichtspunkten
- auf die Bewertung der Anteile der einzelnen Grundbuchskdérper fir sich allein verzichtet
und lediglich die Bewertung der oben angefiihrten Liegenschaftsanteile als wirtschaftliche
Einheit vorgenommen.

ZWECK DER WERTERMITTLUNG

Wertermittlung wegen € 6.219,90 samt Anhang (Zwangsversteigerung Liegenschaften
und Fahrnisexekution)

EXEKUTIONSSACHE:

Betreibende Partei vertreten durch

Christine Weissenberger Forsthuber & Partner Rechtsanwalte
geb. 19.12 1961 Wiener Strale 80

Trappenfeldsee 4 Haus 2 2500 Baden bei Wien

2522 Oberwaltersdorf Tel.: 02252 86366, Fax: 02252 86366 2

(Zeichen: WeisCh6/Lifest)

Verpflichtete Partei

Lifestyle Immo & Bau GmbH
Hannersdorf 252

7473 Hannersdorf
Firmenbuchnummer 495144d

AUFTRAGGEBER

Bezirksgericht Baden, Mag. Florian Ettmayer, Richter, Conrad-von-Hoétzendorf-Platz 6,
2500 Baden

BEWERTUNGSSTICHTAG

Stichtag der Bewertung ist der Tag der Befundaufnahme, somit der 26.6.2024.

BEFUNDAUFNAHME
Befundaufnahme am 26.6.2024 von 8:00 bis 8:40 Uhr

Anwesenheit von:

e Herrn RA Dr. Gottfried Forsthuber, in Vertretung der betreibenden Partei

e Frau Ana Gasparik, Buchberechtigte, bis ca. 8:20 Uhr anwesend

e Frau Dr. Ulrike Wolfl-Schoéflinger, nach ihren Angaben als Buchberechtigte vom
Termin verstandigt, bis ca. 8:15 Uhr anwesend

e Frau Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., SV

Der Geschaftsfihrer der verpflichteten Partei hat mich telefonisch vor dem
Schatzungstermin davon versténdigt, dass das bewertungsgegenstandliche
Wohnungseigentumsobjekt nicht versperrt ist, und er aus Termingriinden bei der
Befundaufnahme nicht anwesend sein kann.
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BEWERTUNGSGRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

o Gerichtsbeschluss BG Baden im Verfahren 5 E 17/24x Anordnung der Schatzung
vom 28.5.2024

o Ortliche Besichtigung am 26.6.2024

o Grundbuchsauszug EZ 1815 vom 19.6.2024
o Grundbuchsauszug EZ 1818 vom 19.6.2024
o Grundbuchsauszug EZ 1847 vom 19.6.2024

o Auszug aus der digitalen Katastralmappe, abgefragt online
https://atlas.noe.gv.at/ , Stand Juni 2024

o Erhebungen in der Urkundensammlung am Grundbuchsgericht (Internetabfragen
Grundbuch: https://dienste.manz.at/vst/ Stand vom Juni 2024)

o Grundbuchsauszilige der erhobenen Vergleichsliegenschaften

o Urkunden (Kaufvertrage) der Vergleichsobjekte
= Urkunde BG 040 TZ 3357/2020
*» Urkunde BG 040 TZ 9645/2020
= Urkunde BG 040 TZ 11654/2020
= Urkunde BG 040 TZ 1592/2021
= Urkunde BG 040 TZ 5335/2021
» Urkunde BG 040 TZ 5755/2021
= Urkunde BG 040 TZ 12552/2021
= Urkunde BG 040 TZ 12919/2021
= Urkunde BG 040 TZ 3463/2022
*» Urkunde BG 040 TZ 6900/2022
= Urkunde BG 040 TZ 9970/2023
= Urkunde BG 040 TZ 4174/2024

o Abfragen https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand Juni 2024

o Internetabfragen Umweltbundesamt/Verdachtsflachenkataster
shttps://www.umweltbundesamt.at/umwelt/altlasten/vfka
Stand vom 19.6.2024

o Internetabfragen Plane
http://maps.google.de/ Stand vom 19.6.2024

o Abfragen https://maps.laerminfo.at/ , Abfragedatum 19.6.2024

o Abfragen: https://www.senderkataster.at/start, Stand 19.6.2024
o Abfragen https://www.hora.gv.at/ Stand 19.6.2024

o Unterlagen der Baubehtérde (Bauamt Gemeinde Oberwaltersdorf) laut
Mailnachricht vom 25.6.2024

e Amtsvermerk Fertigstellung vom 21.11.2023, Zahl BAU-34-2022
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e Baubewilligungsbescheid Marktgemeinde Oberwaltersdorf vom 5.5.2022, Zahl
BAU-34-2022

e Baubeschreibung versehen mit Genehmigungsvermerk vom 5.5.2022, Zahl
BAU-34-2022

e Energieausweis Doppelhausanlage TOP 1, erstellt durch Bmst. Ing. Ginther
Gugler, 7301 Deutschkreutz, datiert mit 12.5.2023

e Energieausweis Doppelhausanlage TOP 2, erstellt durch Bmst. Ing. Ginther
Gugler, 7301 Deutschkreutz, datiert mit 12.5.2023

e Bestandsplan datiert mit 9.5.2023, erstellt durch plansol GmbH, 7301
Deutschkreutz

o Informationen der Baubehérde (Bauamt Gemeinde Oberwaltersdorf) beziiglich
AufschlieBungsabgabe laut Mailnachricht vom 28.6.2024 und Telefonat vom
2.7.2024 mit Herrn Christian Jeitler.

o Unterlagen Abgabenbehérden (Gemeindeamt Oberwaltersdorf-Buchhaltung)
Ubermittelt per Mailnachricht vom 27.6.2024

e Kontoblatt Grundstiicksabgaben -Grundsteuer, - fir die Liegenschaft
Grundfeldsee 3 per 5.6.2024
e Einheitswertbescheid mit der Aktenzahl EW-AZ 16/004-8-4451/6

o Mailnachricht Gemeindeabfallverband Bezirk Baden vom 27.6.2024

o Mailnachricht Gemeindeverband Triestingtal und Stidbahngemeinden/Wasser
Ubermittelt vom 27.6.2024

o Mailnachricht/Telefonat Gemeindeabwasserverband Trumau/DI Hasenauer vom
2.7.2024 sowie mit Herrn Wasinger am 3.7.2024

o Eigene Vergleichspreissammliung
o Erhebungen bei Bautragern, Maklern

0 Fachliteratur It. Literaturverzeichnis im Anhang

HINWEISE UND ALLGEMEINE BEWERTUNGSANNAHMEN

o Die Sachverstandige geht bei der Gutachtenserstellung von den ihr zur Verfiigung
gestellten Unterlagen und ihr gegebenen Informationen aus.

o Das Gutachten wurde nach den Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI 1992/150

o HINWEIS: ONORMEN wie insbesondere ONORM B 1802 (Teile 1 bis 3) werden
insoweit als Grundlage bzw. Bewertungsvoraussetzung herangezogen, sofern im
Befund oder im Gutachten zu einer ONORM auf einen konkreten Punkt oder ein
konkretes Diagramm explizit Bezug genommen wird. Die Erwahnung einer
bestimmten ONORM bedeutet nicht auch, dass diese in ihrer Gesamtheit von der
Sachverstidndigen angewendet wird.

o Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt. Es wird ausdricklich
darauf hingewiesen, dass dieser Verkehrswert ex definitionem nicht ident mit
einem Beleihungswert oder einem Versicherungswert ist.
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o Es wird ausdriicklich festgehalten, dass dieses Gutachten jedenfalls kein
Gutachten Uber den allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses im Sinne des § 37
Abs 4 WEG 2002 darstellt.

o Wahrungsbetrdge sind in Euro angegeben, FlachenmaBe in Quadratmeter. Die
FlachenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der verfligbaren
Unterlagen/Planen ermittelt. Soweit nichts Anderes augenscheinlich feststellbar
ist, wird angenommen, dass konsensgemal gebaut wurde, daher keine
Abweichungen der tatsachlichen Baufiihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen
und samtliche behdrdliche Auflagen erfillt wurden. Eigene Vermessungen durch
die fertigende Sachverstandige wurden nicht durchgefiihrt. Eine Gewahr fir die
Richtigkeit des FlachenausmaBes kann daher nicht ibernommen werden. Mal3e
und Flachen sind den vorgelegten Unterlagen entnommen und wurden ortlich
nicht oder nur stichprobenweise Uberprift. Technische Berechnungen sind
Uberschlagig, d.h. in einem GenauigkeitsmaB ausgeflihrt wie es flr die Bewertung
des Verkehrswerts maBgeblich ist.

o Die Liegenschaft wurde mit bloBem Augenschein besichtigt. Die Feststellungen zur
Beschaffenheit und den tatsdchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen, des
Grundstlickes und des Bodens erfolgt ausschlieBlich auf Grundlage der
Ortsbesichtigung und der vorliegenden Unterlagen. Von der Sachverstandigen
wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersuchung des
Gebaudes durchgefiihrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefiihrt,
welche lUberdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzugéanglich sind.

o Die Funktionsfahigkeit der haustechnischen und sonstigen technischen Anlagen
wurde seitens der Sachverstandigen nicht im Detail, sondern nur nach dem bloBen
Augenschein geprift. Detaillierte Untersuchungen, insbesondere zerstérende
Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die der Sachverstdndigen gegeben
werden, auf vorgelegte Unterlagen oder Annahmen beruhen.

o Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs- Instandsetzungs- oder
Herstellungskosten wird von der Sachverstéandigen entsprechend ihrer
Erfahrungen angesetzt und wird dabei von einer der Lage und jeweiligen Nutzung
des Objektes marktkonformen Ausfiihrung ausgegangen. Etwaigere Kosten flr die
Herstellung barrierefreier Zugange iS des
Bundesbehindertengleichstellungsgesetzes werden bei der Wertermittlung nicht
berlcksichtigt und waren gegebenenfalls vom ermittelten Verkehrswert
abzuziehen.

o Eine Prifung des Gebaudes oder der relevanten Gebdudeteile auf
Systemsicherheit im Sinne der ONORM B 4015 betreffend Erdbebenkréfte kann
von der fertigenden Sachverstandigen nicht durchgefiihrt werden. Diese Art der
Prifung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten erfolgen. Es kénnen
sich maBgebliche und wertbeeinflussende Einschrénkungen ergeben, welche nicht
berlicksichtigt sind. Es wird davon ausgegangen, dass die o0.a. Systemsicherheit
gewahrleistet ist.

o Der Wertermittlung werden die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind. Das Objekt wurde in den zuganglichen Bereichen besichtigt und
begangen.

o Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen
wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Uberprift wurden.
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o Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundsatzlich alle auf dem
Grundstlck errichteten Gebaude und die darin eingebaute Gebaudeausstattung,
wie Installationen, Sanitdreinrichtungen, Heizungsanlagen, etc. Weiters sind
AuBenanlagen, Einfriedungen, Gartengestaltungsbauwerke sowie alle Ver- und
Entsorgungseinrichtungen im ermittelten Verkehrswert beriicksichtigt.

o Die auf der Liegenschaft vorhandenen Fahrnisse, wie Méblierung, Geratschaften,
Hausrat etc. sind im ermittelten Verkehrswert nicht eingerechnet.

o Wenn nicht ausdricklich anders angegeben versteht sich die Wertermittlung
geldlastenfrei.

o Eine rechtliche und auch steuerliche Beurteilung wird von der Gutachterin nicht
vorgenommen. Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist nicht flir steuerliche
Zwecke zu verwenden, sondern ist nur fir den gegenstandlichen Auftrag
vorgesehen.

o Falls nicht ausdricklich angefihrt wurde nicht gepriift, ob zugunsten des
Bewertungsgrundstiicks irgendwelche nicht im Grundbuch eingetragenen Rechte,
auch aufgrund privatrechtlicher Vereinbarungen bestehen. Falls nichts anderes
ausdricklich angegeben ist, wird weiters angenommen, dass
Grundstlicksabtretungen, Sonderumlagen oder ahnliches nicht mehr anfallen.
AuBerblcherliche Rechte und Lasten sind nur dann bericksichtigt, wenn sie der
Sachverstandigen seitens des Auftraggebers bekannt gegeben und dokumentiert
wurden. Sofern nichts anderes ausdriicklich angegeben ist, basiert der
ausgewiesene Wert auf der Annahme, dass keine auBerblicherlichen Rechte und
Lasten vorliegen.

o Hinweis im Sinne der ONORM B 1802 Pkt. 4.4: Angesichts der Unsicherheit
einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der
Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroBe sein. Weiters
ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren
Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar
ist. Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte
Kaufpreis nach oben und unten abweichen.

o Dieser Bericht darf ohne meine schriftliche und vorab erteilte Zustimmung zu
Form und Kontext, in dem es erscheinen soll, weder in Teilen noch im Ganzen in
verdffentlichten Unterlagen, Rundschreiben oder Verlautbarungen Erwéhnung
finden noch in einer anderen Weise veroffentlicht werden. Das Gutachten hat nur
im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

BESONDERE BEWERTUNGSANNAHMEN

Die Anmerkung Uber die Einleitung des Versteigerungsverfahrens sowie allfallige
Belastungs- und VerauBerungsverbote sind bei der Bewertung nicht zu beachten.

Im Grundbuch allenfalls eingetragenen Pfandrechte sind im
Zwangsversteigerungsverfahren nicht wertrelevant und werden bei der Ermittlung des
Verkehrswerts nicht beriicksichtigt.
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UNABHANGIGKEIT DER GUTACHTERIN, VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

Die gefertigte Sachverstandige erklart ausdricklich, dass sie diese
Liegenschaftsbewertung als unabhangige Gutachterin objektiv und unparteiisch erstellt
hat. Die gefertigte Sachverstandige erklart weiters, samtliche Informationen, Urkunden
und Unterlagen, die sie vom Auftraggeber oder von Dritten im Zusammenhang mit der
Gutachtenserstellung erhalten hat und den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere
die ermittelten Werte im Rahmen der gesetzlichen Gegebenheiten vertraulich zu
behandeln.

UMSATZSTEUER

Die Lieferung von Grundstiicken ist steuerfrei (unechte Steuerbefreiung). Auch die
Lieferung von Gebduden auf fremden Grund und sonstige Leistungen, die in der
Einrdumung von Baurechten bestehen, sind ebenso unecht steuerbefreit. Es besteht
allerdings die Méglichkeit, diese Lieferungen gemaB § 6 Abs 2 UStG steuerpflichtig zu
behandeln. (Option auf Regelbesteuerung)

Wird die Immobilie bei freihandigem Verkauf mit Inrechnungstellung von 20%
Umsatzsteuer verwertet, so ist die Umsatzsteuer dem im Gutachten ausgewiesenen
Verkehrswert hinzuzurechnen, hierbei ware eine eventuelle Vorsteuerkorrektur nicht
notig. Sollte ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft werden, waren
eventuell geltend gemachte Vorsteuerabzlige von baulichen MaBnahmen der letzten zehn
oder zwanzig Jahre zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwaltung abzufiihren.

Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und die jeweils maBgeblichen
Marktteilnehmer dies erfordern, ist die Umsatzsteuer z.B bei Herstellungskosten zu
berlicksichtigen. Dies gilt in der Regel fliir Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen.
Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaften, die Ublicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen ist die Umsatzsteuer nicht
bericksichtigt, soweit eine Vorsteuerabzugsmdglichkeit besteht.

Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und die jeweils maBgeblichen
Marktteilnehmer dies erfordern, ist die Umsatzsteuer z.B bei Herstellungskosten zu
beriicksichtigen. Dies gilt in der Regel flir Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen.
Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaften, die Ublicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen ist die Umsatzsteuer nicht
bericksichtigt, soweit eine Vorsteuerabzugsmdglichkeit besteht.
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BEFUND

GRUNDBUCHSSTAND EZ 1847 B-LNR 3

KATASTRALGEMEINDE 04105 Oberwaltersdorf EINLAGEZAHL 1847
BEZIRKSGERICHT Baden

Ak Ak hkkhk kA hkhk Ak kA hkhk A hhkhkh bk hhkhkhk kA hkhkrhhkhkhkhkhhk kA hkhkrAhhkrhhkhkhhkrhhkhkhkhhkhkhkrhkkhkhhkrhkkhkhkdkhkkxkkxkkx*x

Letzte TZ 3873/2024
WOHNUNGSEIGENTUM
Plombe 4687/2024

Khrkkhkhkhrhhkkhkkhrhkrhkhdhdhrhhhhkhrkrhd AT *hkhkhkhrkrkhdhdhrhhkhkhrkhkhkhkhxkhkrx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
983/6 G Garten(10) * 811 Grundfeldsee 3
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Garten (10) : Garten (Garten)
khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkkhkhhkhhkkhhkrhkhkkhkhrhkhkkx A2 khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkhrhkhkkhkhkhrrkhkhhxkhkx
1 a 6063/2016 Er6ffnung der Einlage fiur Gst 983/6 aus EZ 1803
2 a 9566/2015 5321/2016 RECHT der Benliitzung des Badeteichs zum Baden und
Schwimmen hins Gst 983/33 fiir 983/6
6063/2016 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1803
3 a 9566/2015 5321/2016 RECHT der Wasserentnahme von Gst 983/33 fiur Gst
983/6
b 6063/2016 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1803
4 Db geldscht
khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhrhhkkhkhkrhkkhkkhkhrhkhkkx B khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhkrhkkhkhkhrhkhkkhkhhrrhkhkhxkhk
3 ANTEIL: 200/393
LIFESTYLE Immo & Bau GmbH (FN 495144d)
ADR: Hannersdorf 252, Hannersdorf 7473
a 4437/2021 IM RANG 2040/2021 Kaufvertrag 2021-02-18 Eigentumsrecht
b 5403/2023 Rangordnung fur die VerduBerung bis 2024-06-18
c 8081/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Top 01
4 ANTEIL: 193/393
Christian Ilzer
GEB: 1977-10-21 ADR: Grundfeldsee 3/2, Oberwaltersdorf 2522
a 8081/2023 IM RANG 5403/2023 Kaufvertrag 2023-05-13 Eigentumsrecht
b 8081/2023 Wohnungseigentum an Wohnung Top 02
c 8349/2023 Vorkaufsrecht

o

d geldscht
khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkrhkkhkkhkhhrhhkkhhkrhkkhkkhkhhrhkhkkx C hAhkhkkhkkhkkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhhkhrhkkhkkhkhkhkrhkkhhkhrhkhkkhkhhrhkhkhxkxk
3 auf Anteil B-LNR 3
a 4440/2021 Pfandurkunde 2021-04-07
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.338.800,--

fiir Raiffeisen Regionalbank Modling eGen (FN 99100k)
b 4440/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1847 KG 04105 Oberwaltersdorf C-LNR 3
EZ 1818 KG 04105 Oberwaltersdorf C-LNR 25
EZ 1815 KG 04105 Oberwaltersdorf C-LNR 73
7 a 8081/2023 Vereinbarung tber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002

8 auf Anteil B-LNR 4
a 8083/2023 Pfandurkunde 2023-05-19, Nachtrag zur Pfandurkunde
2023-09-19
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 470.000,--
fiir Steiermarkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 34274d)

b 8083/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1847 KG 04105 Oberwaltersdorf C-LNR 8
EZ 1815 KG 04105 Oberwaltersdorf C-LNR 108
EZ 1818 KG 04105 Oberwaltersdorf C-LNR 30
9 auf Anteil B-LNR 4
a 8349/2023
VORKAUFSRECHT fur
LIFESTYLE Immo & Bau GmbH (FN 495144d)
10 auf Anteil B-LNR 3
a 9184/2023 Abweisung des Gesuchs Sicherstellungsexekution
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(5 E 11/23p)
11 auf Anteil B-LNR 3
a 1690/2024 Urteil 2023-12-20
PFANDRECHT vollstr EUR 10.255.92
samt Zinsen und Kosten laut Beschluss 2024-03-06 fur
Martina Jelinek-Lerz geb 1962-03-03 (18 E 131/24q)
b 1690/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1815 KG 04105 Oberwaltersdorf
EZ 1818 KG 04105 Oberwaltersdorf
EZ 1847 KG 04105 Oberwaltersdorf
12 auf Anteil B-LNR 3
a 2032/2024 Urteil samt Rechtskraft- und
Vollstreckbarkeitsbestatigung 2024-03-13
PFANDRECHT vollstr EUR 42.406,20
samt Zinsen und Kosten laut Beschluss 2024-03-12 fir Ana
Gasparik geb 1958-04-09 (18 E 137/241)
b 2032/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1815 KG 04105 Oberwaltersdorf
EZ 1818 KG 04105 Oberwaltersdorf
EZ 1847 KG 04105 Oberwaltersdorf
13 auf Anteil B-LNR 3
a 2652/2024 Rickstandsausweis 2024-04-04
PFANDRECHT vollstr EUR 395,96
samt Kosten laut Beschluss 2024-04-10 fir Marktgemeinde
Oberwaltersdorf (18 E 166/24d)
14 auf Anteil B-LNR 3
a 2686/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von Kosten vollstr EUR 6.219,90 samt Kosten
laut Beschluss 2024-04-10 fir Christine Weissenberger
geb 1961-12-19 (5 E 17/24x)
15 auf Anteil B-LNR 3
a 3088/2024 Zahlungsbefehl 2024-02-20
PFANDRECHT vollstr EUR 242,88
samt Zinsen und Kosten laut Beschluss 2024-04-29 fur
Offentliche Notare Dr. Klemens Huppmann, Dr. Christoph
Pfaffenberger, MMag.Dr. Philipp Nierlich LL.M. & Partner
(FN 197907s) (18 E 203/24w)
b 3088/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1815 KG 04105 Oberwaltersdorf
EZ 181 KG 04105 Oberwaltersdorf
EZ 1847 KG 04105 Oberwaltersdorf
16 auf Anteil B-LNR 3
a 3873/2024 zZahlungsbefehl 2024-01-22
PFANDRECHT vollstr EUR 6.729,71
samt Zinsen und Kosten laut Beschluss 2024-05-21 fur
Kreiner GmbH (FN 290671h) (18 E 241/24h)
b 3873/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1847 KG 04105 Oberwaltersdorf C-LNR 16
EZ 1818 KG 04105 Oberwaltersdorf C-LNR 37
EZ 1815 KG 04105 Oberwaltersdorf C-LNR 124

KAKRKA A KA A A A A A AR A A AR A XA A ARk A A A hA A Ak AKXk k*k HINWEIS KAKRKAA KR A A A A A A AR A A AR A XA AR A ARk A A A AKX Ak Kk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

ok rhkhkhk kA hhkhkhhkrhhkrhkhkhkh bk hhkhkhhkdhhkrhhkhkhkhkhhkhkhhkdkhhkrhhkhkhhkrhkhkhhkdrhhkrhkhkrkhhkrkhkhkhkhkhkxhkxkkxx*x

Quelle: https://dienste.manz.at/ Stand 19.6.2024

Far die Liegenschaft EZ 1847 wurde Wohnungseigentum begrindet.
Gutsbestand (A-Blatt)

Die Liegenschaft in EZ 1847 besteht laut Grundbuchsauszug vom 19.6.2024 aus dem
Grundstick Nummer 983/6 im Gesamtausmal von 811 m2. Die Grundstlicksadresse
lautet Grundfeldsee 3.

Im A2-Blatt sind das Recht der Benlitzung des Badeteichs zum Baden und Schwimmen
sowie das Recht der Wasserentnahme fiir das gegenstandliche Grundstiick einverleibt.
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Eigentumsverhéltnisse (B-Blatt L-Nr.3)

Als Eigentimer der 200/393 Anteile B-LNR 3 ist die LIFESTYLE Immo & Bau GmbH (FN
495144d) eingetragen. Die Anteile sind untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum
an Wohnung Top 01.

Lasten (C-Blatt):

Im C-Blatt der Liegenschaft sind zu den bewertungsgegenstandlichen Anteilen mehrere
Pfandrechte eingetragen. Weiters ist die Einleitung des Versteigerungsverfahrens
vermerkt.

Unter C-LNR 7 ist unter der Tagebuchzahl 8081/2023 die Vereinbarung tber die
Aufteilung der Aufwendungen eingetragen. Unter dieser Tagebuchzahl liegt unter
anderem der Wohnungseigentumsvertrag fiir diese Liegenschaft als Urkunde in der
Urkundensammlung des BG Badens auf. In Punkt 5. dieses Vertrages ist die
Aufwandsverteilung im Wesentlichen so geregelt, jede Doppelhaushalfte vom jeweiligen
Wohnungseigentiimer selbst instandgehalten werden muss, und somit Aufwendungen flr
Instandhaltung, Erneuerung und Betrieb so zu tragen sind, als ob die Haushalften auf
einzelnen Grundstlicken jeweils im Alleineigentum der Wohnungseigentimer stehen
wirden. Siehe dazu den Wortlaut der Regelung:

5.
AUFWENDUNGEN FUR DIE LIEGENSCHAFT

5.1 Jeder Wohnungseigentimer hat alle Aufwendungen, zum Beispiel die Kosten der
Instandhaltung, der Erneuerung, des Betriebes, der Reparatur und der Versicherung des ihm zur
ausschlieRlichen Nutzung Uberlassenen Wohnungseigentumsobjektes selbst zu tragen. Somit
verzichten die Vertragsparteien bereits heute unwiderruflich darauf von den anderen

-

Wohnungseigentiimern Beitrdge zu den Kosten der Erhaltung, Reparatur, Ermeuerung der Substanz
fir die jeweiligen im Wohnungseigentum stehenden Wohnungseigentumseinheiten etc zu fordern,
somit bei der Beurteilung der Frage, wer die Kosten zu tragen hat, ab Bezug so zu behandeln, als
ob es Haushilften auf einer einzelnen Liegenschaft, die jeweils im Alleineigentum (oder im
Halfteeigentum gem § 13 WEG 2002) des jeweiligen Wohnungseigentiimers stehen, waren. Dies
gilt insbesondere auch fiir die allgemeinen Teile der einzeinen Wohnungseigentumsobjekte, zum
Beispiel fir die Instandhaltung von Fenstern, Tiren, Fassaden, Dach, Elekiro- und
Sanitdrinstallationen, Unter- und Oberputz, Gartenanlage, Z3une etc. Die einzelnen
Wohnungseigentiimer verpflichten sich iSd § 16 Abs 3 WEG 2002 rechtzeitig die notwendigen
Instandsetzungs- und/oder Erhaltungsarbeiten der in diesem Punkt angefiihrten aligemeinen Teile
auf ihre Kosten durchzufihren. Sollten die notwendigen Instandsetzungs- und/oder
Erhaltungsarbeiten von dem jeweiligen Wohnungseigentiimer nicht binnen angemessener Frist
erfolgen, so kann die Eigentimergemeinschaft die entsprechenden Arbeiten auf Kosten des
jeweiligen Wohnungseigentiimers durchfiihren. Die gesetzliche Mitwirkungsbefugnis verbleibt zum
Zwecke der ordnungsgeméafen Erhaltung der Liegenschaft sohin bei der Eigentiimergemeinschaft.

Die {brigen sonstigen liegenschaftsbezogenen Kosten, die nicht eindeutig einem bestimmten
Wohnungseigentumsobjekt (bzw. Miteigentimer) konnen, wie insbesondere Grundsteuer,
Beleuchtung und Schneerdumung der Allgemeinflichen, &ffentliche Gehsteige, etwaiger
Baumschnitt und gértnerische Pflege der Allgemeinbereiche, Kosten der Versicherungen, Zu- und
Ableitung von Kanal, Strom oder anderer Versorgungsleitungen, etc. werden von allen
Vertragsparteien entsprechend dem gesetzlichen Normschliissel im Sinne § 28 iVm § 32 WEG
2002 getragen.
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5.2 Die Vertragsparteien vereinbaren weiters, dass bauliche Verénderungen im Inneren der
ginzelnen zur ausschlieRlichen Nutzung Uberlassenen Objekte auch ohne Einholung der
Zustimmung aller dibrigen Wohnungseigentiimer vorgenommen werden diirfen, sofern die Substanz
der einzelnen Wohnungseigentumseinheiten nicht beeintrdchtigt wird und die Ubrigen
Wohnungseigentimer hinsichtlich aller aus der Bauflihrung erwachsenden Nachteile schad- und
klaglos gehalten werden. Samtliche Wohnungseigentiimer erteilen bereits jetzt wechselseitig und
unwiderruflich Vollmacht und stimmen derartigen MaRnahmen fir die Zukunft zu. Sollte es durch
die Verdnderung nach bereits erfolgter Begriindung von Wohnungseigentum zu einer Anderung und
somit Neufestsetzung der Nutzwerte kommen und der Wohnungseigentumsvertrag entsprechend
gedndert werden miissen, so verpflichtet sich derjenige, der die Verdnderungen durchfihrt, dass
die Veranderungen fiir die anderen Wohnungseigentimer zu keiner finanziellen oder sonstigen
Mehrbelastung fiihren. Im Gegenzug verpflichten sich die Wohnungseigentiimer, die erforderlichen
Unterschriften zu leisten und Handlungen zu bewilligen. Den Wohnungseigentimern wird die
Anbringung von einer Satellitenschiissel am eigenen Dach und von Markisen im Bereich der
Terrassen gestattet. Gleiches gilt fir die Errichtung eines Swimmingpools, sofern die
Bebauungsdichte dadurch nicht iberschritten wird. Technische Einrichtungen wie Klimaanlagen,
Alarmanlagen etc gehdren zum technischen Standard und es wird die Montage derartiger Gerate
einvernehmlich  zugelassen. Es dirfen zu diesem Zweck auch am eigenen
Wohnungseigentumsobjekt allgemeine Teile wie zum Beispiel die AuRenmauer/Fassade/Décher
zum Abstellen/Anbringen von Klimasplitgeraten oder von Einheiten der Alarmanlagen in Anspruch
genommen werden. S&mtliche dieser Malinahmen haben durch Professionisten durchgefihrt zu
werden und es sind baurechtliche Normen (insbesondere betreffend die Larmentwicklung) zu
beriicksichtigen und es sind derartige Anlagen nicht direkt vor Fenstern von Nachbarn zu
installieren, sodass es zu keinen ungebihrlichen Larmbelastigungen kommen kann. Samtliche
Wohnungseigentiimer haben sdmtliche notwendigen Unterschriften unverziiglich zu leisten. Weiters
hat bei Durchfilhrung derartiger, in diesem Punkt angeflihrten, Matnahmen auf das einheitliche
Erscheinungsbild der Gesamtanlage Riicksicht genommen zu werden. Das Abstellen von
Klimasplitgerdten hat so zu erfolgen, dass diese von auften nach Maglichkeit (von der Strafle aus)
nicht ersichtlich sind. Wenn fir sonstige Anlagen behérdliche Genehmigungen erforderlich sind, so
ist grundsatzlich Veranderungen im gesetzlich zuldssigen Ausmall zuzustimmen. Wenn
Reparaturen durchgefilhrt werden, verpflichten sich die Wohnungseigentiimer fir den Fall der
Anbringung einer Markise und/oder einer Satellitenschiissel und/oder eines Klimasplitgerates dazu,
dass die Markisen und/oder einer Satellitenschiissel und/oder das Klimasplitgerat auf Kosten der

jeweiligen einzelnen Wohnungseigentimer demontiert und wieder montiert werden. Samitliche
Kosten der Anschaffung, Reparatur, Instandhaltung und Erhaltung dieser Markisen und/oder einer
gatellitenschiissel und/oder eines Klimasplitgerdtes und oder einer Alarmanlage etc. sind vom
jeweiligen Wohnungseigentlimer selbst zu tragen.

5.3 Alle verbrauchsabhangigen Kosten sind nach dem tatsachlichen Verbrauch abzurechnen,
sofern Messeinrichtungen vorhanden sind.

5.4 Festgehalten wird, dass es keine allgemeinen R&umlichkeiten gibt. Der aligemeine Teil der
Liegenschaft beschréankt sich (zumindest teilweise) auf die Zufahrt/den Zugang zur Liegenschaft.

5.5 Samtliche Wohnungseigentiimer sind verpflichtet, ihre Wohnungseigentumseinheiten bei
derselben Versicherung ausreichend und mit demselben Deckungsumfang zu versichern, um
allfalige Schadenabgrenzungsprobleme im wechselseitigen Interesse zu vermeiden. Darunter ist
insbesondere die verpflichtende Gebaudebiindelversicherung gemeint. Die Wohnungseigentimer
haben gleichzeitig eine ausreichende Haushaltsversicherung abzuschlielen.

5.6 Bei Reparaturen von Terrassen und/oder Balkonen sind Blumentrége, Einrichtungsgegenstande
und dergleichen vom jeweiligen Wohnungseigentiimer auf dessen Kosten fiir die Dauer der
Reparatur zu entfernen. Nach der abgeschlossenen Reparatur kann der jeweilige
Wohnungseigentimer die in diesem Punkt angeflihrten Gegensténde wieder auf seine Kosten dort
abstellen.
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5.7 Diejenigen Wohnungseigentimer, dirfen im Bereich ihrer Gartenflache, unter der sich Raume
befinden, keine Bdume (es sei denn in eigens daflir vorgesehenen Trégen aus Beton) anpflanzen,
damit keine Schaden am darunterliegenden Mauerwerk entstehen kann; Stréducher dirfen nur dann
angepflanzt werden, wenn es sich um Flachwurzler handelt bzw diese ebenfalls in eigens dafir
vorgesehenen Trogen aus Beton angesetzt werden. Die Gérten und deren Belége sind von deren
Eigentliimer auf eigene Kosten zu pflegen und zu erhalten.

5.8 Soliten einmal Biume bzw Striucher die Nutzung der Wohnungseigentumsobjekte,
insbesondere von Terrassen, Balkonen und Stellplatzen beeintrdchtigen und/oder die
Sonneneinstrahlung im anderen Haus Ubergebiihriich be- oder sogar verhindern, so hat der
jeweilige Garteneigentiimer baumkosmetische MaRnahmen, die zur Beseitigung der oben
angefiihrten Misssténde fiihren, auf seine Kosten zuzulassen. Die Bepflanzung der Gartenflachen
ist so vorzunehmen, dass die Sicht und Lichtverhéltnisse in den einzelnen Wohnungen nicht
behindert werden.

5.9 Bei Wohnungseigentumsobjekien, die die einzige Zugangsmoglichkeit fir die vom
Rauchfangkehrer zu betreuenden Einrichtungen fiir seine und andere Wohnungseigentumsul_:_ujekte
darstellt, verpflichtet sich der jeweilige Wohnungseigentimer den Rauchfangkehrer zur Erfiillung
seiner gesetzlich vorgeschriebenen Verpflichtungen den Zugang zu den Rauchfangen unc_i
sonstigen zu liberprifenden Geréten und Sachen Uber sein Wohnungseigentumsobjekt jederzeit
bei Bedarf zu gewahrleisten.

5.10 Die vorliegende Vereinbarung ist im Grundbuch gem § 32 Abs 8 WEG 2002 anzumerken.

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Wohnungseigentumsvertrag vom 10.8.2023, Urkundensammlung BG
Baden TZ 040 8081/2023

Die Versteigerungsanmerkung und die Pfandrechte sind bei der nachfolgenden Bewertung

nicht zu bertcksichtigen, und_versteht sich der Verkehrswert daher unter

Berlcksichtigung der unter C-LNR 7 eingetragenen Aufwandsverteilung ansonsten
lastenfrei.
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GRUNDBUCHSSTAND EZ 1818 B-LNR 26

KATASTRALGEMEINDE 04105 Oberwaltersdorf EINLAGEZAHL 1818
BEZIRKSGERICHT Baden

KA AR AR A A A A A A A A A A A A A A A A AR A A A A A A AR A A A A A A AR A A A A A A AR A A AR A A IR A AR A A A AN A A A A A A A A A Ak K,k

*** Eingeschrankter Auszug el
* ok B-Blatt eingeschréankt auf die Laufnummer (n) 26 * ok
el C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt il

KA AR AR A A A A A A AR A A A A A A A A A AR A A A A A A AR A A A A A A AR A A A A A A AR AR RN A IR A AR A A A A A A A A A A AR xA Ak K,k

Letzte TZ 3873/2024
Plombe 4687/2024

KAKKAA KNI AA A A A KA A A AR A A XA AN AR A A A A AKX XA kK Al KAK KA A KA KNI AA A A AN A I A A A A A A A A A A A AR Ak K,k

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
983/33 G Sonst (70) * 3566
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Fldche rechnerisch ermittelt

Sonst (70) : Sonstige (Freizeitflachen)

khkhkhkhkhkdhhkhkhkhkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhkhhkhhkrkhhkhhkkxkx A2 khkhkrkhkhkhkkhkhkhkhrkhkhkhkhkhkdhkrkhkhhkhkhkdhhkrkhrhkhkkkxkx

1 a 8602/2015 Erdffnung der Einlage fir Gst 983/33 aus EZ 1803
khkhkhkhkhkdhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkrkhkhkhhkhkhhkrkhkrkhhkkxkx B Kk hkhkhkhkdhhkhkhkhhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhkhkhkhhkrkhkhkhhkhkhhkxkxxk
26 ANTEIL: 5/142
LIFESTYLE Immo & Bau GmbH (FN 495144d)
ADR: Hannersdorf 252, Hannersdorf 7473
a 4438/2021 IM RANG 2039/2021 Kaufvertrag 2021-02-18 Eigentumsrecht
b 5403/2023 Rangordnung fur die Verduberung bis 2024-06-18
Kk hkhkhkhkdhhkhkhkrkkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhhkhkhhkrkhkrkhhkkxkx C Kk hkhkhkhkdhhkhkhkhkhkhkhkkhhkhk ok hkhkhhkhhkrkhkhkhhhkhhkxkxtk
4 a 9566/2015 13246/2016
DIENSTBARKEIT der Beniitzung des Badeteichs
zum Baden und Schwimmen hins Gst 983/33 fur Gst 983/4 983/5
983/6 983/7 983/8 983/9 983/30 983/31 983/32 983/70
5 a 9566/2015 13246/2016
DIENSTBARKEIT der Wasserentnahme von Gst 983/33 fir Gst
983/4 983/5 983/6 983/7 983/8 983/9 983/30 983/31 983/32
983/70
14 a 11320/2018 Beniitzungsregelung gem § 828 Abs 2 ABGB gemiaB
Vereinbarung 2018-11-19
25 auf Anteil B-LNR 26
a 4440/2021 pPfandurkunde 2021-04-07
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.338.800,--
fiir Raiffeisen Regionalbank Mddling eGen (FN 99100k)
b 4440/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1847 KG 04105 Oberwaltersdorf C-LNR 3
EZ 1818 KG 04105 Oberwaltersdorf C-LNR 25
EZ 1815 KG 04105 Oberwaltersdorf C-LNR 73
32 auf Anteil B-LNR 26
a 9184/2023 Abweisung des Gesuchs Sicherstellungsexekution
(5 E 11/23p)
33 auf Anteil B-LNR 26
a 1690/2024 Urteil 2023-12-20
PFANDRECHT vollstr EUR 10.255.92
samt Zinsen und Kosten laut Beschluss 2024-03-06 fur
Martina Jelinek-Lerz geb 1962-03-03 (18 E 131/24q)
b 1690/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1815 KG 04105 Oberwaltersdorf
EZ 1818 KG 04105 Oberwaltersdorf
EZ 1847 KG 04105 Oberwaltersdorf
34 auf Anteil B-LNR 26
a 2032/2024 Urteil samt Rechtskraft- und
Vollstreckbarkeitsbestdtigung 2024-03-13
PFANDRECHT vollstr EUR 42.406,20
samt Zinsen und Kosten laut Beschluss 2024-03-12 fir Ana
Gasparik geb 1958-04-09 (18 E 137/241)
b 2032/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1815 KG 04105 Oberwaltersdorf
EZ 1818 KG 04105 Oberwaltersdorf
EZ 1847 KG 04105 Oberwaltersdorf
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35 auf Anteil B-LNR 26
a 2686/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von Kosten vollstr EUR 6.219,90 samt Kosten
laut Beschluss 2024-04-10 fir Christine Weissenberger
geb 1961-12-19 (5 E 17/24x)
36 auf Anteil B-LNR 26
a 3088/2024 Zahlungsbefehl 2024-02-20

PFANDRECHT vollstr EUR 242,88

samt Zinsen und Kosten laut Beschluss 2024-04-29 fir
Offentliche Notare Dr. Klemens Huppmann, Dr. Christoph
Pfaffenberger, MMag.Dr. Philipp Nierlich LL.M. & Partner
(FN 197907s) (18 E 203/24w)

b 3088/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1815 KG 04105 Oberwaltersdorf
EZ 181 KG 04105 Oberwaltersdorf
EZ 1847 KG 04105 Oberwaltersdorf

37 auf Anteil B-LNR 26
a 3873/2024 Zahlungsbefehl 2024-01-22

PFANDRECHT vollstr EUR 6.729,71

samt Zinsen und Kosten laut Beschluss 2024-05-21 fir
Kreiner GmbH (FN 290671h) (18 E 241/24h)
b 3873/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1847 KG 04105 Oberwaltersdorf C-LNR 16
EZ 1818 KG 04105 Oberwaltersdorf C-LNR 37
EZ 1815 KG 04105 Oberwaltersdorf C-LNR 124

KA KK AKRA A KAA A A AR AR A A A XA AN A XA A A A A A KA XKk HINWEIS KAKRKAKRA A AA A A AR AR A A A XA AN A XA AR AR Ak Ak Kk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Ak Ak khkhhkhhk Ak hhkrAhhkrhkhk bk hkhkhhkhkhhkdhkhkrhhkhkhkhkhhkhkhhkhkhhkrhhkhkhhkrhkhkhkhdkhkhkrhkkhkhhkrhkhkhkhkhkhkkxkkxkxx*x

Quelle: https://dienste.manz.at/ Stand 19.6.2024
Gutsbestand (A-Blatt)

Die Liegenschaft in EZ 1818 besteht laut Grundbuchsauszug vom 19.6.2024 aus dem

Grundstiick Nummer 983/33 im Gesamtausmaf von 3566 m?2,

Eigentumsverhéltnisse (B-Blatt L-Nr.26)

Als Eigentiimer der 5/142 Anteile B-LNR 26 ist die LIFESTYLE Immo & Bau GmbH (FN

495144d) eingetragen.
Lasten (C-Blatt):

Im C-Blatt der Liegenschaft ist unter C-LNR 4 die Dienstbarkeit der Nutzung des
Badeteichs zum Baden und Schwimmen und unter C-LNR 5 die Dienstbarkeit der

Wasserentnahme von Gst 983/33 einverleibt.

Der Wortlaut dieser Dienstbarkeitseinraumung ist laut Punkt II. des Vertrages vom

22.9.2015 wie folgt:
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. EINRAUMUNG DER DIENSTBARKEITEN

Die Vertragsparteien Gartenstadt TrumauerstraBe Errichtungs GmbH und ELK Fertighaus GmbH als
Eigentlimer des dienenden Grundstiicks 983/33 (Schwimmteich Nr. 3) rdumen hiermit fir sich und ihre
Rechtsnachfolger den Eigentumern der herrschenden Grundstiicke 983/4, 983/5, 983/6, 983/7, 983/8,
983/9; 983/30, 983/31 und 983/32, KG 04105 Oberwaltersdorf, sowie deren Rechtsnachfolgern und ihren
Familienangeh&rigen und Gasten unentgeltlich und unkiindbar das Servitutsrecht ein, den auf dem
Grundstiick 983/33 KG 04105 Oberwaltersdorf befindlichen Badeteich zum Schwimmen und Baden,
nicht jedoch zum Befahren mit Booten, zu benttzen und bestellen dieses Grundstiick fiir sich und ihre
Rechtsnachfolger zur dinglichen Haftung fiir die vorstehend naher vereinbarte Dienstbarkeit.

Die Vertragsparteien Gartenstadt Trumauerstrafie Errichtungs GmbH und ELK Fertighaus GmbH als
Eigentiimer des dienenden Grundstiicks 983/33 (Schwimmteich Nr. 3) rdumen hiermit fur sich und ihre
Rechtsnachfolger den Eigentimern der herrschenden Grundstiicke 983/4, 983/5, 983/6, 983/7, 983/8,
983/9: 983/30, 983/31 und 983/32, KG 04105 Oberwaltersdorf unentgeltlich und unkiindbar das Recht
ein, aus dem auf dem Grundstiick 983/33 befindlichen Brunnen Grundwasser durch die Leitung, die ob
des dienenden Grundstiicks 983/33 zu den herrschenden Grundstiicken 983/4, 983/5, 983/6, 983/7,
983/8, 983/9; 983/30, 983/31 und 983/32, KG 04105 Oberwaltersdorf fihrt, zum Zwecke der
Bewasserung der herrschenden Grundstiicke zu entnehmen. Sowohl der Brunnen als auch die Leitung
sind in der einen integrierenden Bestandteil dieses Vertrages bildenden Planskizze (Beilage ./A)

dargestellt.

LAGEPLAN

Brunnen u.
Brauchwasserleitung
Giardino I

"Giardino Oberwaltersdorf"
2522 Oberwaltersdorf

KG.: Oberwaltersdorf 04105
Grdst.Nr. 983/33, EZ neu

— 155

Die Lage des Brunnens, die
Brauchwasserleitungsfihrung sowie der
Anschiuss an das jeweilige Grundstick kann
l sich auf Grund von Anderungen in der
Projektierung noch verschieben.

| e I

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: Grundbuchsurkunde TZ 040 9566/2015, Brunnen und
Brauchwasserleitung rot eingezeichnet
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Weiters ist unter C-LNR 14 eine Benltzungsregelung gemai § 828 Abs 2 ABGB (
Vereinbarung vom 19.11.2018) eingetragen.

Der bezughabende Vertragspassus der Vereinbarung vom 19.11.2018 lautet wie folgt:

3. Bisher war vorgesehen, dass die jeweiligen Eigentimer der an den Teich angrenzenden

Liegenschaften  die Bewirtschaftungskosten des  Schwimmteichs nach ihren
grundbiicherlichen Anteilen, die sich wiederum an der Uferlange, die jedem einzelnen

Miteigentimer aufgrund des Angrenzens seiner Liegenschaft zur Verfiigung steht, orientiert.

4. Die Vertragsparteien kommen hiermit Uberein, fur die Zukunft eine davon abweichende
Vereinbarung zu treffen, nach der die Bewirtschaftungskosten des Schwimmteichs nicht
nach den grundbiicherlichen Anteilen, sondern nach der Anzahl der an den Schwimmteich
angrenzenden Liegenschaften, die Uber eine eigene Einlagezahl verflgen, berechnet
werden. Sollten neue Liegenschaften durch Teilung entstehen, verandert dies den
Aufteilungsschliissel ebenso wie fur den Fall, dass einzelne Liegenschaften durch
Zusammenlegung von Grundstlicken und dadurch Erléschen einer Einlagezahl untergehen

sollten.

5. Dieser Vereinbarung ist eine Planskizze (Beilage 1) angeschlossen, aus der die derzeit
bestehenden Liegenschaften ersichtlich sind, sodass derzeit jeder Miteigentimer am
Schwimmteich (mehrere Eigentumer einer Liegenschaft gelten als ein Miteigentimer) einen
1/10-Anteil an den Bewirtschaftungskosten fir den Schwimmteich ob der EZ 1818 KG 04105
Oberwaltersdorf (GST-NR 983/33) zu tragen hat. Derzeit betrifft dies die Eigentumer der
Grundstiicke 983/4, 983/5, 983/6, 983/7, 983/8, 983/9, 983/30, 983/31, 983/32 und 983/70.

6. Samtliche Vertragsparteien vereinbaren diese Benutzungsregelung und diesen
abweichenden Bewirtschaftungskostenschliissel fur den Schwimmiteich ihren jeweiligen
Rechtsnachfolgern in Liegenschaftseigentum an der EZ 1818 KG 04105 Oberwaltersdorf mit
der GST-NR 983/33 zu Uberbinden und dafir Sorge zu tragen, dass diese in die

gegenstandliche Vereinbarung vollinhaltlich eintreten.

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: Grundbuchsurkunde TZ 040 11320/2018

Auf den bewertungsgegenstandlichen Anteilen B-LNR 26 sind mehrere Pfandrechte sowie
die Einleitung des Versteigerungsverfahrens eingetragen.

Die Versteigerungsanmerkung und die Pfandrechte sind bei der nachfolgenden Bewertung
nicht zu bertcksichtigen, und_versteht sich der Verkehrswert daher unter der
Bericksichtigung der Dienstbarkeiten C-LNR 4 und C-LNR 5 sowie der
Benlitzungsregelung C-LNR 14 ansonsten lastenfrei.
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GRUNDBUCHSSTAND EZ 1815 B-LNR 104

KATASTRALGEMEINDE 04105 Oberwaltersdorf EINLAGEZAHL 1815
BEZIRKSGERICHT Baden

KA AR AR A A A A A A A A A A A A A A A A AR A A A A A A AR A A A A A A AR A A A A A A AR A A AR A A IR A AR A A A AN A A A A A A A A A Ak K,k

*** Eingeschrankter Auszug el
* ok B-Blatt eingeschréankt auf die Laufnummer (n) 104 * ok
el C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt il

KA AR AR A A A A A A AR A A A A A A A A A AR A A A A A A AR A A A A A A AR A A A A A A AR AR RN A IR A AR A A A A A A A A A A AR xA Ak K,k

Letzte TZ 4569/2024
Plombe 4687/2024

KAKKAA KNI AA A A A KA A A AR A A XA AN AR A A A A AKX XA kK Al KAK KA A KA KNI AA A A AN A I A A A A A A A A A A A AR Ak K,k

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
983/50 G Garten(10) * 1420
983/51 G Garten(10) * 2512
983/52 G Garten(10) * 1129
983/53 G Garten(10) * 1181
983/55 G GST-Fléache * 5193
Bauf. (10) 14
Garten (10) 5179
GESAMTFLACHE 11435
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)
Kk hkhkhkhkdhhkhkhkrkkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhhkhkhhkrkhkrkhhkkxkx A2 Ak hkhkkhkhkhkkhkhkhkhkrkhkhkhkhkhkdhhkrkhkhkhkhkhkdhhkrhrhkhhkkxkx
2 a 7115/2015 Erdffnung der Einlage fir Gst 983/50 983/51 983/52 983/53
983/55 aus EZ 1803
4 a geldscht
Ak hkhkhkhkdhkhkhkrkkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhkhkhkhhkrkhkhrkhhkkxkx B KAk hkhkhkhkdhhkhkhkhhkhkhkkhhkhhkrkhkhkhkhhkhk ok hkhhhkdhhkxkxtxk
104 ANTEIL: 1/160
LIFESTYLE Immo & Bau GmbH (FN 495144d)
ADR: Hannersdorf 252, Hannersdorf 7473
a 4439/2021 IM RANG 2036/2021 Kaufvertrag 2021-02-18 Eigentumsrecht
b 5403/2023 Rangordnung fur die VerduBerung bis 2024-06-18
R i I I I I I b b b b b b b b b b b I b b b b b b b b b b b i C P b b i I I I I b I b I I b b I I b b I b b b I b b b b b b b b b (b 4
4 a 9567/2015 5941/2017
DIENSTBARKEIT der Wasserentnahme von Gst 983/53
fur Gst 983/36 983/37 983/38 983/39 983/40 983/41 983/42
983/43 983/44 983/45 983/46 983/47 983/76
73 auf Anteil B-LNR 104
a 4440/2021 pPfandurkunde 2021-04-07
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.338.800,--
fiir Raiffeisen Regionalbank Mddling eGen (FN 99100k)
b 4440/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1847 KG 04105 Oberwaltersdorf C-LNR 3
EZ 1818 KG 04105 Oberwaltersdorf C-LNR 25
EZ 1815 KG 04105 Oberwaltersdorf C-LNR 73
113 auf Anteil B-LNR 104
a 9184/2023 Abweisung des Gesuchs Sicherstellungsexekution
(5 E 11/23p)
119 auf Anteil B-LNR 104
a 1690/2024 Urteil 2023-12-20
PFANDRECHT vollstr EUR 10.255.92
samt Zinsen und Kosten laut Beschluss 2024-03-06 flr
Martina Jelinek-Lerz geb 1962-03-03 (18 E 131/24q)
b 1690/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1815 KG 04105 Oberwaltersdorf
EZ 1818 KG 04105 Oberwaltersdorf
EZ 1847 KG 04105 Oberwaltersdorf
120 auf Anteil B-LNR 104
a 2032/2024 Urteil samt Rechtskraft- und
Vollstreckbarkeitsbestdtigung 2024-03-13
PFANDRECHT vollstr EUR 42.406,20
samt Zinsen und Kosten laut Beschluss 2024-03-12 fir Ana
Gasparik geb 1958-04-09 (18 E 137/241)
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b 2032/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1815 KG 04105 Oberwaltersdorf
EZ 1818 KG 04105 Oberwaltersdorf
EZ 1847 KG 04105 Oberwaltersdorf
121 auf Anteil B-LNR 104
a 2686/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von Kosten vollstr EUR 6.219,90 samt Kosten
laut Beschluss 2024-04-10 fir Christine Weissenberger
geb 1961-12-19 (5 E 17/24x)
123 auf Anteil B-LNR 104
a 3088/2024 Zahlungsbefehl 2024-02-20
PFANDRECHT vollstr EUR 242,88
samt Zinsen und Kosten laut Beschluss 2024-04-29 fir
Offentliche Notare Dr. Klemens Huppmann, Dr. Christoph
Pfaffenberger, MMag.Dr. Philipp Nierlich LL.M. & Partner
(FN 197907s) (18 E 203/24w)
b 3088/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1815 KG 04105 Oberwaltersdorf
EZ 181 KG 04105 Oberwaltersdorf
EZ 1847 KG 04105 Oberwaltersdorf
124 auf Anteil B-LNR 104
a 3873/2024 zahlungsbefehl 2024-01-22
PFANDRECHT vollstr EUR 6.729,71
samt Zinsen und Kosten laut Beschluss 2024-05-21 fir
Kreiner GmbH (FN 290671h) (18 E 241/24h)
b 3873/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1847 KG 04105 Oberwaltersdorf C-LNR 16
EZ 1818 KG 04105 Oberwaltersdorf C-LNR 37
EZ 1815 KG 04105 Oberwaltersdorf C-LNR 124

KAKRKAKRA XA A A A AR AN A I A A XA AN A XA A A A A KAk Kk HINWEIS KA KK AKRA XA AA A A AR AR A I A A XA AN A XA AR A A Ak A XKk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

kA hkkhk kA hhk Ak hhkhrhhkrhhkhhhkhhkhkhhkhhhkrhhkhkhkhkhhkhkhhkhkhkhkrhhkhhhkhhkhkhkhhkhkhkrhkhkhkhhkrhkhkhkhkhhkkxkkhkxkkxx*x

Quelle: https://dienste.manz.at/ Stand 19.6.2024
Gutsbestand (A-Blatt)

Die Liegenschaft in EZ 1815 besteht laut Grundbuchsauszug vom 19.6.2024 aus den
Grundsticken Nummer 983/50, 983/51, 983/52, 983/53 und 983/55 im Gesamtausmal
von 11435 m?2,

Eigentumsverhéltnisse (B-Blatt [-Nr.104)

Als Eigentiimer der 1/160 Anteile B-LNR 104 ist die LIFESTYLE Immo & Bau GmbH (FN
495144d) eingetragen.

Lasten (C-Blatt):

Auf den bewertungsgegenstandlichen Anteilen B-LNR 104 sind im C-Blatt mehrere
Pfandrechte sowie die Einleitung des Versteigerungsverfahrens eingetragen.

Weiters ist im C-Blatt der Liegenschaft unter C-LNR 4 die Dienstbarkeit der
Wasserentnahme von Gst 983/53 einverleibt.

Die Bezug habenden Punkte 8. bis 11. der unter TZ 9567/2015 aufliegenden Urkunde der
Nutzungsvereinbarung haben folgenden Wortlaut:
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8. Festgehalten wird weiters, dass sich auf dem Grundstiick 983/53 KG 04105 Oberwaltersdorf ein
Grundwasserbrunnen zur Versorgung des Schwimmsteichs Nr. 4 GSt-Nr. 983/36 KG 04105
Oberwaltersdorf sowie zur Versorgung der um diesen Schwimmteich liegenden Grundstiicke
983/37, 983/38, 983/39, 983/40, 983/41, 983/42, 983/43, 983/44, 983/45, 983/46 und 983/47 mit
Grund- und Brauchwasser befindet. Samtiichen Eigentimemn der genannten Grundstiicke sowie
den Miteigentimern des genannten Schwimmsteichs Nr. 4 soll es aufgrund der unten siehenden
Ausfiihrungen gestattet sein den Brunnen ob Grundstiick 983/53 im AusmaR dieser Vereinbarung

Zu nutzen.

9. Die Vertragsparteien Gartenstadt Trumauerstrale Errichtungs GmbH und ELK Fertighaus GmbH
als Eigentimer des dienenden Grundstiicks 983/53 r&umen hiermit fir sich und ihre
Rechtsnachfolger den Eigentiimern der herrschenden Grundstiicke 983/36 (Schwimmteich Nr. 4),
983/37, 983/38, 983/39, 983/40, 983/41, 983/42, 983/43, 983/44, 883/45, 983/46 und 983/47 je KG
04105 Oberwaltersdorf unentgeltlich und unkiindbar das Recht ein, aus dem auf dem Grundstiick
983/53 befindlichen Brunnen Grundwasser durch die Leitung die von diesem Grundstiick zu dem

herrschenden Grundstiick Nr. 983/36 sowie den daran angrenzenden Grundstiicken 983/37,
983/38, 983/39, 983/40, 983/41, 983/42, 983/43, 983/44, 983/45, 983/46 und 983/47 fuhrt, zum
Zwecke der Wasserentnahme fur den Schwimmteich Nr. 4 sowie zum Zwecke der Bewasserung
der herrschenden Grundstlicke zu entnehmen. Sowohl der Brunnen als auch die Leitung sind in
der einen integrierenden Bestandteil dieses Verirages bildenden Planskizze (Beiiage ./A)

dargestellt.

10. Gartenstadt Trumauerstrale Errichtungs GmbH als Eigentimer der herrschenden Grundstiicke

nimmt die Einraumung der vorstehend bezeichneten Dienstbarkeiten vertragsgemaf bindend an.

11. Die Eigentumer des herrschenden Grundstiicks 983/36 verpflichten sich zur ordnungsgeméRen
Erhaltung und Instandhaltung des Grundwasserbrunnens und der zu dem herrschenden
Grundstick 983/36 und den umliegenden herrschenden Grundstiicken 983/37, 983/38. 983/39,
983/40, 983/41, 983/42, 983/43, 983/44, 983/45, 983/46 und 983/47 filhrenden Leitungen und
werden die diesbeziiglichen Kosten anteilsméBig nach den jeweiligen grundbiicherlichen Anteilen
am herrschenden Grundstiick 983/36 tragen. Die Eigentiimer des dienenden Grundstiicks 983/53
nehmen diese Verpflichtung vertragsgeman bindend an.

Quelle: eigene Darstellung basierend auf: Grundbuchsurkunde TZ 040 9567/2015 am BG Baden

Als auBerbulcherliches Servitut findet sich folgende Vereinbarung in den Kaufvertragen zu
den Bauparzellen des ,Wohnparks Giardino Oberwaltersdorf":

Ob der EZ 1815, KG 04105 Oberwaltersdorf (Allgemeine Flachen am Areal ,Giardino
Oberwaltersdorf) die Servitut der Duldung der Errichtung einer 20kV Kabeltrasse bestehend aus
Stromkabel, Kommunikationslinien (Datenkabel) und Zubehér sowie die Duldung des Bestandes,
des Betriebes, der Uberpriifung, der Instandhaltung, der Erneuerung und des Umbaus der
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Kabeltrasse und jederzeit in Leerrohre weitere Stromkabel und Kommunikationslinien
einzubringen, sowie die Servitut der Duldung der Errichtung einer Transformatorstation,
bestehend aus Transformatoren, Zu- und Ableitungen, Telekommunikationseinrichtungen sowie
Zubehor, in einem vom Dienstbarkeitsgeber kostenfrei zur Verfigung zu stellenden und zu
erhaltenden Raum sowie die Duldung des Bestandes, des Betriebes, der Uberpriifung, der
Instandhaltung, der Erneuerung und des Umbaus der Trafostation und jederzeit in Leerrohre

weitere Stromkabel und Kommunikationslinien einzubringen.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: Ausfithrungen Punkt ,XII. SERVITUTEN" des Kaufvertrags BG 040 TZ 3357/2020

Die Versteigerungsanmerkung und die Pfandrechte sind bei der nachfolgenden Bewertung
nicht zu bertcksichtigen, und_versteht sich der Verkehrswert daher unter der
Berlicksichtigung der Dienstbarkeit C-LNR 4 ansonsten lastenfrei.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT EZ 1847

Die zu bewertende Liegenschaft EZ 1847 KG 04105 befindet sich in Oberwaltersdorf, in
Niederdsterreich, im Osten des Bundesgebiets von Osterreich. Auf dem Grundstiick ist
ein Wohngebdude in Form eines Doppelhauses samt AuBenanlagen errichtet.
Bewertungsgegenstandlich sind die im Wohnungseigentum stehenden 200/393 Anteile an
der Liegenschaft.

GRUNDSTUCK

LAGE

Makrolage:

Die Gemeinde Oberwaltersdorf liegt im Bezirk Baden, im Sidosten Niederdsterreichs,
etwa 25 Kilometer stidlich von Wien. Innerhalb des Bezirks befindet sich die Gemeinde im
Ostlichen Randbereich unweit der Grenze zu Burgenland. Die Marktgemeinde befindet
sich im Wiener Becken, ca. 10 km 6stlich der Bezirkshauptstadt Baden.

Die Gemeinde Oberwaltersdorf hat laut Angaben der Statistik Austria 5013 Einwohner
(Stand 1.1.2023) und eine Gemeindeflache von rund 13,5 km2,

Die Gemeinde weist insbesondere in den letzten Jahrzehnten eine Uberdurchschnittlich
dynamische Entwicklung der Bevdlkerung auf. Innerhalb von drei Jahrzehnten hat sich
die Zahl der Einwohner in Oberwaltersdorf mehr als verdoppelt. Siehe dazu die
nachfolgende Grafik:

1991 2.416

2001 3.340

2011 3.975

2021 4.856

2022 4.943
I L] Ll I I 1 1 I I L] 1
0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000 4500 5000

Zahlenleiste: Einwohner; Quelle: Statistik Austria

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://www.statistik.at/ NICHT MASSSTABGETREU. Stand
20.6.2024

Mikrolage:

Die Liegenschaft EZ 1847 befindet sich in der StraBe mit dem Namen Grundfeldsee im
Bereich einer Badeteichsiedlung - Wohnpark Giardino - nahe dem nordéstlichen
Siedlungsrand der Gemeinde.

Das bewertungsgegenstandliche Grundstick der EZ 1847 stellt in natura einen Teil der
Grundflache des Gebiets ,Giardino Oberwaltersdorf® dar. Auf diesem Areal befinden sich
funf Schwimmteiche. Rund um diese Schwimmteiche befinden sich Bauparzellen, auf
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denen jeweils Einfamilienhduser, Doppelhauser und Seevillen errichtet wurden bzw. noch
werden, die zu dem jeweiligen Schwimmteich direkten Zugang und auch Anteil am Ufer
haben.
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com NICHT MASSSTABGETREU.
Stand 20.6.2024- Lage im Ortsgebiet gelb markiert
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Die Lage einer Wohnliegenschaft wird insbesondere nach den folgenden Kriterien
beurteilt:

Anbindung an den Individualverkehr und Parkplatzsituation

Das Grundstick liegt innerhalb des Wohnparks Giardino und ist tber die StraBe
Grundfeldsee an die Trumauer StraBe (L154) angebunden. Die Entfernung zum Zentrum
der Gemeinde (Oberwaltersdorf-HauptstraBe) betragt etwa 1,9 km oder 4 Fahrminuten.
Naher gelegen ist das Ortszentrum der nérdlich angrenzenden Gemeinde Trumau, welche
in etwa 1,3 km oder 2-3 Fahrminuten zu erreichen ist. Die Bezirkshauptstadt Baden ist
mit dem PKW in ungefédhr 15 Fahrminuten (9km) Entfernung gelegen. Nach Wien betragt
die Fahrzeit lGber die Autobahn A2 etwa 40 Fahrminuten oder ca. 35 km.

Parkplatze sind innerhalb des Wohnparks Giardino und auf der StraBe Grundfeldsee in
eher geringer Zahl vorhanden. Fir Parkmadglichkeit der Grundstiickseigentiimer wurde
durch Abstellflachen (Carport) auf dem Grundstiick gesorgt.

Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr

Eine Haltestelle der Buslinie liegt ca. 220m vom Grundstlick entfernt. Bahnhaltestellen
der Aspangbahn sind in Trumau bzw. Oberwaltersdorf (Schnellbahnverbindungen) in ca.
1 bzw. 1,3 km Entfernung gelegen.

E Bus

1 Oberwaltersdorf Freizeitanlage-Gartenstadt, Keine Adressinformation (225 m)
2 Oberwaltersdorf Weingartenstralle, Keine Adressinformation (E08 m)

3 Trumau Ortsmitte, Keine Adressinformation (1,02 km)

4 Trumau Traiskirchner Stralfe, Keine Adressinformation (1,16 km)

2 Trumau Triestingstralie, Keine Adressinformation (1,18 km)

7 Trumau Heidegasse, Keine Adressinformation (1,33 km)

B Oberwaltersdorf Ebreichsdorfer Strale, Keine Adressinformation (1,54 km)

a Oberwaltersdorf HauptstralGe, Keine Adressinformation (1,56 km)

10 Oberwaltersdorf Euraopaplatz/schule, Keine Adressinformation (1,63 km)

11 Oberwaltersdorf Schlofses, Keine Adressinformation (1,81 km)

12 Trumau Gewerbegebist, Keine Adressinformation (1,94 km)

14 Oberwaltersdorf Schlofses, Keine Adressinformation (2,15 km)

15 Oberwaltersdorf Bettfedernfabrik, Keine Adressinformation (3,17 km)
16 Ceynhausen 5trauchgasse, Keine Adressinformation (3,16 km)

17 Ceynhausen Kubernatstralie, Keine Adressinformation (3,27 km)

18 Oeynhausen Ortsmitte, Keine Adressinformation (3,33 km)
19 Ceynhausen Ebreichsdorfer Stralke, Keine Adressinfarmation (3,64 km)
20 Oeynhausen IMCO, Keine Adressinformation (3,93 km)

‘, 5-Bahn

] Oberwaltersdorf, Keine Adressinformation (1,29 km)
13 Trumau, Keine Adressinformation (1,03 km)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 20.6.2024
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Bildungs- und Betreuungseinrichtungen in der Wohnumgebung

In der Gemeinde Oberwaltersdorf gibt es private Kindergarten, in der Nachbargemeinde
Trumau zwei NO Landeskindergarten (Gmoserweg und Kirchengasse). Die Volksschule
Oberwaltersdorf sowie die Neue Mittelschule Oberwaltersdorf liegen nahe dem
Ortszentrum in etwa 1,6 km Distanz.

3 Schule
1 Schola Thomas Morus, Keine Adressinformation (1,02 km)
3 Volksschule Trumau, Kirchengasse 5, 2521 Trumau (1,31 km)
7 YVolksschule Oberwaltersdorf, Keine Adressinformation (1,60 km)
B MNiederdsterreichische Mittelschule Oberwaltersdorf, Keine Adressinformation (1,56 km)

& Kindergarten
2 NG Landeskindergarten Gmoserweg, Keine Adressinformation (1,22 km)
4 NG Landeskindergarten Kirchengasse, Keing Adressinformation (1,35 km)
5 Kindergarten Mirijam, Keine Adressinformation (1,51 km)
[ Kindergarten 5r Restituta, Keine Adressinformation (1,65 km)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 20.6.2024

Versorgung mit Gesundheitseinrichtungen

In einer Distanz von etwa 1,3 km von der Liegenschaft ist in der FabrikstraBe eine
Apotheke gelegen. In Oberwaltersdorf gibt es ein Arztezentrum, das in ungefdhr 1,6 km
Entfernung liegt. Das Thermenklinikum Baden ist in ungefdhr 8km oder 15 Fahrminuten
zu erreichen.

¥ Apotheke
1 Triesting-Apotheke Oberwaltersdorf, Fabriksstrale 15-17, 2522 (1,32 km)

2 Trumau Apotheke, Dr. Karl Renner-Platz 1, 2521 Trumau (1,45 km)

o

3 Arztezentrum Oberwaltersdorf, Keine Adressinformation (1,63 km)

B! Rettungsstiitzpunkt

4 Rotes Kreuz Miederdsterreich, Bezirksstelle Baden, Dienststelle Oberwaltersdorf, Keine Adressinformation (1,56 km)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 20.6.2024
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Nahversorgung

Einen Supermarkt (ADEG) gibt es in der Nachbargemeinde Trumau in einer Entfernung
von etwa 1,1 km. Weitere Einkaufsmoglichkeiten (Backerei, Billa, Spar,...) flir den
taglichen Bedarf sind im Zentrum von Oberwaltersdorf in ca. 1,4-2,0 km Entfernung
gegeben. An der Triester StraBe nahe der Kreuzung mit der B 210 befindet sich in einer
Entfernung von etwa 3,7 km ein Fachmarktzentrum mit Drogeriemarkt, Sport- und
Bekleidungsgeschaften.

Supermarkt

1 ADEG, Keine Adressinformation (1,15 km)
4 Billa, Keine Adressinformation (1,58 km)
5 Spar, Keine Adressinformation (1,52 km)
[ Penny, Keine Adressinformation (2,71 km)
q Billa, Keine Adressinfarmation (3,70 km)
12 Billa, Keine Adressinfarmation (3,94 km)

k24 Backerei

2 Backerei Graf, Keine Adressinformation (1,37 km)

14 Backerei Reinisch, Keine Adressinformation (4,12 km)
Gemischiwaren

3 Trumau Lebensmittel, Keine Adressinformation (1,53 km)

10 Keine Mamensinformation, Keine Adressinformation (3,80 km)

11 Flohmarkt, Keine Adressinformation (3,83 km)
13 Joebstl, Keine Adressinformation (4,05 km)

5 Fleischer

7 Fleisch-Wurst Imbiss Heiling, Keine Adressinformation (3,37 km)

E3 Drogerie
B Miller, Triester Stralie 72, 2512 Traiskirchen (3,66 km)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 20.6.2024
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Gastronomie in der Wohnumgebung

Ein Gasthaus (Haus am See) findet sich im Nahbereich des Wohnparks Giardino in etwa
270m Distanz zur Liegenschaft. Weitere Restaurants und Cafés sind im Ortszentrum in
ca. 1,5 km Entfernung gelegen.

FI.I Restaurant

1 Haus am See, Trumauer Stralfe 53, 2522 Oberwaltersdorf (268 m)

2 Gasthaus Bakutz, Keine Adressinformation (1,38 km)

5 Schlemmerei, Dr. Kérner-5tralfe 54, 2521 Trumau (1,67 km)

[ Asia, Keine Adressinformation (1,55 km)

7 Aussiedlerhof, Keine Adressinformation (1,61 km)

B Fontana, Keine Adressinformation (2,02 km)

q lohanneshof Reinisch, Keine Adressinformation (2,98 km)

10 Pizzeria Venezia, Keine Adressinformation (3,35 km)

12 Rahoferbriu, Keine Adressinformation (3,86 km)

13 Heuriger Heggenberger, Badner Stralfe 6, 2523 Tattendorf (4,00 km)
14 Rebhof Schneider, Badner Strale 1, 2523 Tattendorf (4,03 km)

15 Weingut Graf, Keine Adressinformation (4,06 km)

18 Weingut Familie Auer, Pottendorfer Stralie 14, 2523 Tattendaorf (4,18 km)

2 cafa
3 Konditorei Stadtlehner, Keine Adressinformation (1,45 km)
16 Café Konditorei Reinisch, Keine Adressinformation (4,13 km)

E] Fast-Food Restaurant

4 Oksiim Kebap & Pizzahaus, Keine Adressinformation (1,52 km)
11 5&5, Keine Adressinformation (3,46 km)
Bar

17 Collins, Keine Adressinformation (4,14 km)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 20.6.2024
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MABE, FORM UND TOPOGRAPHIE

Die Liegenschaft EZ 1847 besteht aus dem Grundstiick Nr. 983/6 mit einer Grundflache

von insgesamt 811 m2 gemal Angaben im Grundbuchsauszug. Die Liegenschaft befindet
sich bereits im Grenzkataster?, sodass ihre Grundstiicksgrenzen und ihre GréBe rechtlich
gesichert sind. In der nachfolgenden Abbildung ist das Grundstlick blau gekennzeichnet:

Grundsticksnummer 983/6
Katastralgemeinde Oberwaltersdorf
katastralgemeinde Nr 4105
Einlagezahl 1847
Grundbuchsnummer 4105

Flache aus Grafik [m2] 311

v

a2
T

95358

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map NICHT
MASSSTABGETREU. Stand 20.6.2024

Die Liegenschaft insgesamt ist eine Mittelparzelle und unregelmaBig - annahernd
trapezformig - konfiguriert. Sie ist weitgehend eben-horizontal gelegen und an die StraBe
»Grundfeldsee™ im Osten angebunden.

21m Gegensatz zum Grundsteuerkataster dient der Grenzkataster zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der
Grundstiicke. Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen Grundstiicken sind durch MaBzahlen
(Koordinaten) in cm-Genauigkeit festgelegt. Eine exakte Rickiibertragung von unkenntlich gewordenen
Grenzen in die Natur ist somit durch das Vermessungsamt (Grenzwiederherstellung) sowie durch
Vermessungsbefugte bzw. Ingenieurkonsulenten fir Vermessungswesen (IKV) jederzeit mdglich. Die Ersitzung
von Teilen von im Grenzkataster eingetragenen Grundstlicken ist ausgeschlossen. Des Weiteren ist auch im
Falle eines Grenzstreits die Zusténdigkeit des Gerichtes ausgeschlossen. Der Grenzkataster bietet somit héchste
Rechtssicherheit hinsichtlich des Grenzverlaufes (Quelle: https://www.bev.gv.at/portal/page)
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FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSPLAN

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf:
https://www.oberwaltersdorf.at/Buergerservice/Bauen Wohnen/FLWP und BBP NICHT MASSSTABGETREU.
Stand 20.6.2024, Lage des Grundstiicks 983/6 ist durch griinen Pfeil markiert

Widmung Gst. 983/6 BW-2WE ... Bauland Wohngebiet - maximal zwei Wohneinheiten

o,k - 6,5 (BB2) ... keine Bebauungsdichte vorgegeben, offene oder

Bebauungsbestimmungen gekuppelte Bebauungsweise - maximal 6,5m Gebdudehdhe -
besondere Bebauungsbestimmungen BB2

Anschliisse (gem3R Angaben des ~ Strom-, Wasser- Kanal- Anschluss auf dem Grundstuck; Die

Liegenschaftseigentiimers sowie  Anschlussgebiihren flir Wasser und Strom wurden laut

des Bauamts) Eigentlimerangaben bereits beglichen, die Anschlussgebihren fir
den Kanal sind noch offen.
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GEFAHRENZONEN UND KONTAMINIERUNG

Gefahrdete Bereiche durch Hochwasser (Fliisse und Wildbache), Lawinen, Erdbeben,
Rutschungen, Windspitzen, Blitz, Hagel und Schneelast werden durch das Bundes-
ministerium flr Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (BML), erfasst
und als sogenannter HORA3-Pass dargestellt.

e LF

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser mittel
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen | niedrig
Windspitzen ([ [ | | I nittel
Blitzdichte 1 N nicdrig
Hagel __ hoch
Schneelast :l S0 e e niedrig

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf http://www.hora.gv.at/ Stand 20.6.2024

Fir den Umkreis von 100m um den Standort Grundfeldsee 3 ist aus dem HORA-Pass eine
mittlere Gefahrdung fiir Hochwasser, Erdbeben und Windspitzen ersichtlich. Eine niedrige
Gefahrdung ist fur Blitzdichte, Rutschungen und Schneelast eingetragen. Fir Hagel ist
eine hohe Gefdahrdung dargestellt und fiir Lawinengefahr sind keine Daten vorhanden.

Bei Interpretation der o. a. Naturgefahren sind die nachfolgenden Punkte zu beachten

e Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten
Informationen.

e Die Gefahrdung kann sich aufgrund duBerer Umstdnde oder lokaler Anpassungen auch
deutlich andern.

3 HORA ... Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria
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e Das tatsadchliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften
des Gebaudes ab.

¢ Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschdatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar.

Aus nachfolgender Darstellung zeigt sich, dass fiir Grundfeldsee 3 eine
Hochwasserrisikozone mit mittlerer Uberflutungsgefédhrdung (100-jéhrliches Hochwasser)
ausgewiesen ist:

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf http://www.hora.gv.at/ Stand 20.6.2024 - Bereich in dem das
bewertungsgegenstdndliche Grundstilick liegt mit rotem Pfeil markiert

Hohe Gefdhrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser moglich

|
Mittlere Gefdhrdung: Uberflutung bei
100-jéhrlichem Hochwasser maglich

Niedrige Gefdhrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser méglich

Gewdsserzustandigkeit

Gewdsserstrecken innerhalb der Gebiete mit
~ potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
zu WISA Hochwasser)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf http://www.hora.gv.at/ Stand 20.6.2024

Im Zusammenhang mit Gefdhrdungslage fur Uberflutung wurde fiir die Bebauung der
Grundstiicke im Wohnpark Giardino seitens der Baubehdrde die Herstellung von Dammen
und Wallen vorgeschrieben.
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Die folgende Karte zeigt die durch Erdbeben gefahrdeten Gebiete. Daraus ist ersichtlich,
dass Oberwaltersdorf innerhalb des rot markierten Bereichs in der Zone 3 (Grad VII)
liegt, und somit eine Geféhrdung mit starken Gebdaudeschaden aufweist.

KARTENDETAILS E wim oo mllslle : %
Erdbeben - 4 oo \Wieni1 2308

Legende & Infos anzeigen

BrORBCI e

5 aralhen .
GramatneusicdD

\Gotzendorf/an ders
Ueitha;

Mannersdort ami]
Usithagebirge.

Hofam| 4
Coitiageninge

Donnerskirche

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf http://www.hora.gv.at/ Stand 20.6.2024- Bereich in dem das
bewertungsgegenstandliche Grundstlick liegt mit Pfeil markiert

Zone 0: (Grad I-V1) nicht fiihlbar bis starke
Erschiitterungen mit méglichen leichten
Geb3udeschiden

Zone 1: (Grad VI) leichte Gebaudeschaden
Zone 2: (Grad VII) mittlere Gebdudeschiden
[ Zone 3: (Grad VIl) starke Gebdudeschiden

Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere
I Geb&udeschéden bis vollstindige
Zerstérung

Gradangaben gem&R der Europdischen
Makromesischen Skala 1998 (EMS 98).

o Bemessungsorte
@ aktuelle Erdbeben

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf http://www.hora.gv.at/ Stand 20.6.2024
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Erlduterungen zum Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster

Der Sachverstdndigen liegen keine Informationen lUber eine Kontaminierung des Bodens
vor. Diesbezligliche Untersuchungen sind nicht Gegenstand des Auftrages. Haftungen der
Sachverstandigen aus diesem Titel sind ausgeschlossen. Sollten dennoch derartige
Wertminderungen konkret festgestellt werden, bedarf es einer Bodenuntersuchung durch
einen entsprechenden Experten. Wird nachtraglich festgestellt, dass die Immobilie oder
ein benachbartes Grundstlick von einer Kontaminierung betroffen ist oder dass die
Grundstlicke bzw. Gebaude in einer Weise genutzt werden oder wurden, die zu einer
Kontaminierung filhren kdnnte, wiirde dies den ausgewiesenen Wert vermindern.

Laut Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes sind keine
Hinweise auf Altlasten, wie Bodenkontaminationen oder andere die Liegenschaft
entwertende Altbodenverhaltnisse bekannt.

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene
gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, flir die der Verdacht einer erheblichen
Umweltgeféahrdung aufgrund friherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist. Aus
der vorgenommenen Abfrage ergibt sich, dass die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft nicht im Verdachtsfldchenkataster verzeichnet ist.

Ergebnis

Das Grundstiick 983/6 in Oberwaltersdorf (4105) ist derzeit nicht im

Information Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis: http://www.umweltbundesamt.at/umwelt/altlasten/vfka/, Stand
20.6.2024

Dass die Bewertungsgrundstiicke in diesen Verzeichnissen nicht aufscheinen, bedeutet
allerdings nicht, dass sich darauf keine Verunreinigungen befinden kdénnen.
Mdglicherweise wurden bestehende Altlasten bis dato noch nicht erkannt bzw. von
zustaéndiger Stelle noch nicht in diese Katasterpldne eingetragen.

Im Zuge der Besichtigung haben sich keine Verdachtsmomente fiir eine allféllige
Kontaminierung ergeben. Das vorliegende Gutachten wird unter der Annahme, dass
keine wertmindernde Bodenkontamination gegeben ist, erstellt.
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MOBILFUNKANLAGEN
Im Senderkataster Austria findet man Informationen Uber

Standorte der aktuell in Betrieb stehenden Mobilfunk- und Rundfunkstationen in

der Umgebung
Sendeleistungen, eingesetzte Protokolle und Mehrfachnutzung dieser

Sendestationen
erfasste Ergebnisse von dsterreichweiten Immissionsmessungen an &6ffentlichen

Orten
technische und rechtliche Hintergriinde der 6ffentlichen Funknetze in Osterreich

Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden in der Regel regelmaBig
aktualisiert. Es ist in der Praxis aus erfassungstechnischen Grinden allerdings nicht
unbedingt mdglich, einen konkreten Standort anhand des in der Karte angezeigten

Punktes exakt zu identifizieren.
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: http://www.senderkataster.at/start, Stand 20.6.2024

Ersichtlich ist aus der obigen Darstellung jedoch, dass Mobilfunkanlagen im Gebiet der
Gemeinde Oberwaltersdorf in Zentrumnahe insbesondere im Bereich der Trumauer

StraBe vorhanden sind.

Aus dem Breitbandatlas sind die Infrastrukturanbieter flir Internet via Mobilfunknetz und

via Festnetz ersichtlich:

Die mittlere Downloadrate fiir das Mobilfunknetz betragt zwischen ca. 180 und 410

Mbit/s. Hinsichtlich der Internetversorgung mittels Festnetz zeigt sich aus dem
Breitbandatlas, dass zwei Infrastrukturanbieter (A1 und kabelplus) mit Downloadraten

von 1000 Mbit/s verfigbar sind.
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Mobilfunknetz X Festnetz %
Infrastrukturanbieter Download Upload Infrastrukturanbieter Technik Download Upload
Drei 411 Mbit/s 50 Mbit/s Al FTTH 1000 Mbit/s 1000 Mbit/s
Al 182 Mbit/s 82 Mbit/s kabelplus GmbH FTTH 1000 Mbit/s 100 Mbit/s
Magenta 179 Mbit/s 22 Mbit/s

Testauswertung anzeigen Dlautoe;sNtazr;gzs S;?ggg le:]t:;:::l;:; géﬁggz

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://breitbandatlas.gv.at, Stand 20.6.2024

LARMINFORMATIONSKARTEN

Die strategischen Larmkarten dienen der Ubersichtlichen Darstellung von
Larmbelastungen in groBen Gebieten.

Fir den Larm von StraBen-, Schienen- und Flugverkehr sowie in den Ballungsraumen
auch den Larm bestimmter Industrieanlagen (IPPC-Anlagen) stehen verschiedene Karten
zur Verfligung

StraBenverkehr (Autobahnen und SchnellstraBen, sowie LandesstraB3en)
Schienenverkehr (Eisenbahnstrecken, StraBenbahnstrecken)

Flugverkehr

Industrie (IPPC)

Aktuell liegen Karten aus den Erhebungen im Jahr 2022 vor, welche durch
Uberarbeitungen im Jahr 2023 ergénzt wurden.

Die strategischen Larmkarten sind grundsatzlich nicht geeignet, die individuelle
Larmbelastung exakt zu beschreiben. Die Larmkarten dienen als Grundlage fir eine
strategische Planung und kénnen bedingt auch in anderen Rechtsmaterien wie z.B. der
Raumordnung herangezogen werden. Die ausgewiesenen Immissionswerte kénnen daher
- insbesondere natlrlich auch bei Vorliegen lokaler Léarmquellen, welche nicht in den
Bearbeitungsumfang der Umgebungslarmgesetzgebung fallen - von der tatsachlichen
Larmbelastung abweichen.

Fir den StraBenverkehr sind keine Beeintrachtigungen lber 55dB verzeichnet.

W >75d8
W 70-75d8B
W 65-70dB
60-65dB
55-60dB

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralien

. ,_.
)

# Liniengquellen Landesstrallen
[ ] Geb3ude

/ Larmschutzwénde

+ Kilometrierung

[0 Ballungsraum

[0 Ballungsraumgrenzen

Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 20.6.2024
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Fir den gleichen Messpunkt (Grundfeldsee 3) sind beim analogen Index fiir den
Schienenverkehr ebenfalls keine Beeintréchtigungen tber 55dB eingetragen.

Legende AL a2

MW =75dB
W 70-75dB
M 65-70dB

60-65dB )

55- 60 dB L

Grenzwertlinie @
/" Linienquellen StraRenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen

Gebdude
/ Larmschutzwénde

% Oberwaltersdorf i

+ Kilometrierung

O Ballungsraum

O Ballungsraumgrenzen ) 3

Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 20.6.2024

Hinsichtlich Flugverkehrs sind gemaB der Larminformationskarte keine
Beeintrachtigungen verzeichnet. Dabei wurde allerdings nur Fluglarm von GroBflughafen,
nicht aber jener von kleineren Flugplatzen, wie beispielsweise jener in Bad Vdslau,
bertcksichtigt.

Legende T

. z 75 d B Odenamt el Goldbe rgerbreiten
B 70-75dB g 7 @
W 65-70dB :
60 -65dB
55-60dB

Grenzwertlinie Sl M
> o G,
et <

L Flughafen %

O Ballungsraum

O Ballungsraumgrenzen

Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 20.6.2024

Mit den Karten fur industrielle Tatigkeiten mit IPPC Anlagen® wird die Larmbelastung
durch diese Anlagen in Ballungsraumen dargestellt und ergeben sich aus dieser Karte
keine Larmbeeintrachtigungen aus industrieller Tatigkeit.

41PPC steht fiir "Integrated Pollution Prevention and Control" oder deutsch fiir "Integrierte Vermeidung und
Verminderung der Umweltverschmutzung". Bei diesem Anlagentypus ist eine integrierte Anlagengenehmigung,
das heiBt eine Genehmigung, die sich Uber alle Umweltmedien erstreckt (Luft, Wasser, Abfall, Boden, Energie),
erforderlich. Anlagen, fir die dieses spezielle Genehmigungsverfahren nétig ist, sind in Anlage 3 der
Gewerbeordnung 1994 (GewO 1994) aufgezahlt (zB Raffinerien, gréBere Ziegelbrennereien). (Quelle:
https://www.wko.at/service/umwelt-energie/IPPC-Anlagen.html Stand Mai 2024)
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Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 20.6.2024
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BAUWERKSBESCHREIBUNG

Auf dem Grundstiick Nr. 983/6 mit der Liegenschaftsadresse Grundfeldsee 3 ist ein
Doppelhaus, bestehend aus Wohnung Top 01 und Wohnung Top 02 errichtet. Die
ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt tiber die 6stlich angrenzende StraBe
(Grundfeldsee). Das Doppelhaus besteht aus

e Erdgeschoss
e Obergeschoss

und ist somit nicht unterkellert. Das Gebaude ist in Massivbauweise errichtet.

Den folgenden Plandarstellungen und Beschreibungen liegen die erhobenen Unterlagen
aus dem Bauakt der Gemeinde sowie aus dem Nutzwertgutachten laut
Urkundensammlung beim Grundbuchsgericht BG Baden zugrunde - siehe dazu Punkt
Allgemeines - Bewertungsgrundlagen und Unterlagen:

e Amtsvermerk Fertigstellung vom 21.11.2023, Zahl BAU-34-2022

e Baubewilligungsbescheid Marktgemeinde Oberwaltersdorf vom 5.5.2022, Zahl
BAU-34-2022

e Baubeschreibung versehen mit Genehmigungsvermerk vom 5.5.2022, Zahl
BAU-34-2022

e Energieausweis Doppelhausanlage TOP 1, erstellt durch Bmst. Ing. Glinther
Gugler, 7301 Deutschkreutz, datiert mit 12.5.2023

e Energieausweis Doppelhausanlage TOP 2, erstellt durch Bmst. Ing. Ginther
Gugler, 7301 Deutschkreutz, datiert mit 12.5.2023

e Bestandsplan datiert mit 9.5.2023, erstellt durch plansol GmbH, 7301
Deutschkreutz

e Nutzwertgutachten Arch. Dipl. Ing. Johann Kaiser vom 12.6.2023, inneliegend
in der Urkundensammlung Grundbuch BG Baden TZ 8081/2023, basierend
unter anderem auf
o dem Baubescheid AZ BAU-34-2022 vom 5.5.2022 sowie dem

o Bestandsplan zur Fertigstellung vom 9.5.2023

Baudaten zur Errichtung eines Doppelhauses

Baubewilligung: Bescheid vom 5.5.2022

Benltzungsbewilligung: Amtsvermerk vom 21.11.2023 betreffend Fertigstellungsanzeige
23.5.2023

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Baubeschreibung versehen mit Genehmigungsvermerk vom 5.5.2022,
Zahl BAU-34-2022
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Bebaute Flache: 313,58 m?
(38,67 % Bebauungsdichte)

Brutto Grundflache
EG 313,68 mz?
0G 254,26 m?
Gesamt 567,83 m?

Gesamt Nettogrundflache:

EG 181,85 m?
0G 169,18m?
Gesamit 351.07 m?

Verwendungszweck:

Nutzung Gesamtnutzfl&che Einheiten

Wohnen 329,10m? 2 Wohneinheit

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Baubeschreibung versehen mit Genehmigungsvermerk vom 5.5.2022,
Zahl BAU-34-2022

Auf dem Grundstiick 983/6 ist nach Angaben der Baubehérde beziiglich des
Wohnungseigentumsobjekts Top 02 ein baubehérdliches Verfahren wegen der Errichtung
eines Nebengebdudes in Bearbeitung.
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Quelle: Eigene Darstellung: Bestandsplan zur Fertigstellung vom 9.5.2023, Ubermittelt durch Bauamt am
25.6.24, NICHT mafBstabgetreu
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Lifestyle Immo & Bau GmbH, FN 495144d

Quelle: Eigene Darstellung: Bestandsplan zur Fertigstellung vom 9.5.2023, Ubermittelt durch Bauamt am

25.6.24, NICHT maBstabgetreu
GA 2522 Oberwaltersdorf, Anteile an EZZ 1847, 1815 und 1818, alle GB 04105
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GRUNDRISSE

Grundrissplan Wohngebdude Erdgeschoss
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Quelle: Eigene Darstellung: Bestandsplan zur Fertigstellung vom 9.5.2023, Anhang zum Nutzwertgutachten
Urkunde Grundbuch BG Baden TZ 8081/2023, bewertungsgegenstandliche Doppelhaushalfte Top 01
griin markiert, NICHT maBstabgetreu
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Grundrissplan Wohngebdaude Obergeschoss
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Quelle: Eigene Darstellung: Bestandsplan zur Fertigstellung vom 9.5.2023, Anhang zum Nutzwertgutachten
Urkunde Grundbuch BG Baden TZ 8081/2023, bewertungsgegenstandliche Doppelhaushadlfte Top 01

griin markiert, NICHT maBstabgetreu
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Grundrissplan Wohngebaude Dachdraufsicht

LWP Autengenit £
max. 45dB

DACHDRAUFSICHT

Quelle: Eigene Darstellung: Bestandsplan zur Fertigstellung vom 9.5.2023, Anhang zum Nutzwertgutachten
Urkunde Grundbuch BG Baden TZ 8081/2023, bewertungsgegenstindliche Doppelhaushilfte Top 01
griin markiert, NICHT maBstabgetreu
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NUTZFLACHEN TOP 01

FLACHENAUFSTELLUNG DOPPELHAUSHALFTE WOHNUNG TOP 01

Raumnutzung It. Planangaben m m m m
ERDGESCHOSS

Gang 8,87

WC/DU 3,62

Technik 5,25

Buro 12,19

Speis 3,24

Wohnen 44,95

Nutzfliche ERDGESCHOSS in m? 78,12
Garten 241,43

Carport 33,49

Terrasse 34,22
OBERGESCHOSS

Gang 6,95

WC/DU 4,95

Bad 10,97

Zimmer 13,53

Zimmer 11,93

Zimmer 35,73
Wohnfliche OBERGESCHOSS in m? 84,06
Balkon 16,97
Wohnfliche in EG, OG insgesamt m? 162,18
Carport 33,49
Terrasse, Balkon 51,19
Garten 241,43

Die Flachen sind gerundet und entsprechen einem fir die Liegenschaftsbewertung

erforderlichen GenauigkeitsmaB. Die MaBe sind PlanmaBe und basieren auf dem

~Bestandsplan zur Fertigstellung vom 9.5.2023".

Hinsichtlich der Grundrisse und Flachen wurde von der gezeichneten SV keine eigene
Vermessung vor Ort vorgenommen. Eine komplette neue Bestandvermessung war nicht

Gegenstand des Bewertungsauftrags und wurde nicht durchgefihrt.

In die Bewertung werden jene Flachen einbezogen, flir die laut den erhobenen

Bauaktsunterlagen offensichtlich der Baukonsens gegeben ist.
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Die Nutzfladchen und daraus abgeleiteten Einzel-Nutzwerte sind aus dem
Nutzwertgutachten auf den Seiten 14 und 17 wie folgt ersichtlich:

Nutzflaichenaufstellung

Wohnungen
TOP 01 Bezeichnung Lage Flache [m?*] Summe [m?]
Rdume Gang ERDGESCHOSS 8,87
WC/DU ERDGESCHOSS 3,62
Technik ERDGESCHOSS 5,25
Biiro ERDGESCHOSS 12,19
Speis ERDGESCHOSS 3,24
Wohnen ERDGESCHOSS 44,95
Gang OBERGESCHOSS 6,95
WC/DU OBERGESCHOSS 4,95
Zimmer OBERGESCHOSS 35,73
BAD OBERGESCHOSS 10,97
Zimmer OBERGESCHOSS 13,53
Zimmer OBERGESCHOSS 11,93 162,18 m?
Zubehor Garten ERDGESCHOSS 241,43 241,43 m?
Zuschlage Carport ERDGESCHOSS 33,49
Terrasse ERDGESCHQOSS 34,22
BALKON OBERGESCHOSS 16,97 84,68 m*
Nutzwertberechnung
Wohnungen
TOP 01 - Wohnung Bezeichnung Lage Fliche m* NW/m? Einzel-NW Summe
Riume Gang ERDGESCHOSS 8,87 m* 1,000 8,87
wc/Du ERDGESCHOSS 3,62 m* 1,000 3,62
Technik ERDGESCHOSS 5,25 m* 1,000 5,25
Buro ERDGESCHOSS 12,19 m* 1,000 12,19
Speis ERDGESCHOSS 3,24m* 1,000 3,24
Wohnen ERDGESCHOSS 44,95 m* 1,000 44,95
Gang OBERGESCHOSS 6,95 m* 1,000 6,95
wc/DuU OBERGESCHOSS 4,95 m* 1,000 4,95
Zimmer OBERGESCHOSS  35,73m* 1,000 35,73
BAD OBERGESCHOSS 10,97 m* 1,000 10,97
Zimmer OBERGESCHOSS 13,53 m* 1,000 13,53
Zimmer OBERGESCHOS5 11,93 m* 1,000 11,93 162
Zubehdr Garten ERDGESCHOSS 241,43 m* 0,050 1z 12
Zuschlage Carport ERDGESCHOSS 33,49 m* 0,400 13
Terrasse ERDGESCHOSS 34,22 m* 0,250 9
BALKON OBERGESCHOSS 16,97 m* 0,250 4 26
Mindestanteil: 200/393 (400/786)
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KONSTRUKTION UND AUSSTATTUNG TOP 01

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die Konstruktionsweise des
Bewertungsgegenstands und bezieht sich auf die Unterlagen im Bauakt der Gemeinde
und die Angaben der Parteien sowie die Wahrnehmungen der gefertigten SV bei der
Befundaufnahme.

Gesamtkonstruktion Massivbauweise
Streifenfundamente aus Beton, Decken aus Stahlbeton, tragende Wande 25cm

Tragwerk und Konstruktion Ziegelmauerwerk, 20cm Stahlbeton-Decken

Fassade Vollwarmeddmmsystem mit 20cm EPS-Platten, glatter AuRenputz in weild
Flachdach - 20cm Stahlbetondecke Dampfsperre, 14cm Dammplatten EPS, Abdichtung
Dach mit Kiesschiittung, Spenglerarbeiten -Regenrinnen, Fallrohre und Regensinkkédsten samt
Blecheinfassung des Flachdachs
Stiege einldufige halbgewendelte Holzstiege
Fenster isolierverglaste Alu-Kunststofffenster Internorm, Dreh- Kippbeschldge

Eingangstire: Alu-Kunststofftlr, Balkon- Terrassentiiren gleiche Bauweise wie Fenster,

Tiren und Tore Innentiiren: Tlrstdcke und Zargen fehlen

Wandbelige in den Sanitdrrdumen: keine, in den Ubrigen Raumen verputzt und gemalt
Bodenbeldge keine
Deckenbelige verputzt und gemalt;

Anschluss an Wasser-, Kanal-, Stromversorgung; Warmwasserbereitung und Heizung
mittels Warmepumpe; elektrische Leitungen und Anlagen sowie Wasser- und
Abwasseranlagen laut Eigentlimerangaben funktionstiichtig, seitens der SV wurden
keine Funktionsiberpriifungen vorgenommen

Haustechnik

Sanitdrraumausstattung keine Sanitareinrichtungsgegenstande

Carport, Eingangsbereich mit Betonsteinplatten befestigt und Gartenterrasse mit

AuBenanlagen Fliesenbelag

BAUTECHNISCHE MANGEL

Zum Befundaufnahmezeitpunkt befand sich das Gebdude in einem neuwertigen aber nur
belagsfertigen Bauzustand. Folgender Fertigstellungsbedarf ist — soweit dies per bloBem
Augenschein feststellbar - erforderlich.

e Wandbelage in den Sanitarraumen (Verfliesung) fehlen

e Bodenbeldge in allen Rdumen fehlen

e Innentiren - Tiurstécke/Zargen und Turblatter fehlen

e Sanitareinrichtungsgegenstande fehlen

¢ Ob die haustechnischen Anlagen (Raumheizung, Warmwasserbereitung,
Stromleitungen, etc.) funktionstlichtig sind konnte nicht Gberpriift werden

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiberprifungen haben durch die Sachverstandige im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemaB nicht stattgefunden. Es handelt sich beim
gegenstandlichen Bewertungsgutachten um kein bautechnisches Gutachten. Die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfihrungen erfolgte ausschlieBlich durch
augenscheinliche Befundung des Gebdaudebestandes (ohne Bauwerksoffnungen).
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BESTANDRECHTE UND RECHTE DRITTER

Auf der Liegenschaft 2522 Oberwaltersdorf, Grundfeldsee 3, ist ein
Wohnhaus(Doppelhaus) errichtet. Das Gebdude besteht aus zwei Doppelhaushalften
bezeichnet im Nutzwertgutachten als Wohnungen Top 01 und Top 02.
Bewertungsgegenstandlich ist das Wohnungseigentum an Wohnung Top 01 (200/393
Anteile B-LNR 3).

Die Doppelhaushalfte Wohnung Top 01 war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme noch
nicht bezugsfertig fertiggestellt und unbewohnt. Nach Angaben des Vertreters der
verpflichteten Partei — Telefonat am 26.6.2024 - bestehen keine Miet- Pacht- oder
sonstige Nutzungsvertrage. Die Bewertung erfolgt daher unter der Annahme der
Bestandfreiheit.

ZUBEHOR

LIEGENSCHAFTSZUBEHOR

Zum Bewertungsstichtag war die Doppelhaushalfte Wohnung Top 01 noch nicht mit
Sanitareinrichtungsgegenstdnden ausgestattet. Auch ist keine Einbaukiiche vorhanden.

WOHNUNGSEIGENTUMSZUBEHOR

Wie zuvor erlautert ist der Wohnung Top 01
e ein Garten

als Zubehérwohnungseigentum zugeordnet.

GRENZUBERBAU

GemaB den vorliegenden Unterlagen und den durch die gefertigte SV gemachten
Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme ist augenscheinlich kein Grenziberbau durch
die vorhandene Bebauung gegeben.

Es wurde kein Grenziberbau bei den bewertungsgegenstandlichen Grundstiicke durch
Bebauungen der benachbarten Grundstlicke festgestelit.

Das Grundstick befindet sich zwar bereits im Grenzkataster. Eine abschlieBende Aussage
Uber einen allfalligen Grenziberbau kann nur von einem dazu befugten
Vermessungstechniker (Geometer) im Zuge der Vermessung festgestellt werden.

EINHEITSWERTBESCHEID UND GRUNDSTUCKSABGABEN

Seitens des Gemeindeamts wurde mir der Einheitswertbescheid mit der Aktenzahl EW-AZ
16/004-8-4451/6 vom 18.4.2020, gultig ab 1.1.2017 fir die Liegenschaft 2522
Oberwaltersdorf, Grundfeldsee 3 Ubermittelt. Der erhdhte Einheitswert betragt demnach
€ 23.700,00 und der Grundsteuermessbetrag € 43,75. Laut diesem Bescheid ist das
bewertete Grundstiick Nr. 983/6 als ,unbebautes Grundstiick®™ klassifiziert. Da das
Grundstiick in natura bebaut ist - Fertigstellungsmeldung bei der Baubehérde erfolgte im
Jahr 2023 - ist davon auszugehen, dass eine Neuklassifizierung und eine Erhéhung des
Einheitswerts und des Grundsteuermessbetrages erfolgen werden. Eine Nachverrechnung
der ab 2023 zu geringen Grundsteuervorschreibung ist laut Gemeindeamt riickwirkend
bis zu 5 Jahre mdglich. Es ist daher damit zu rechnen, dass der Liegenschaftseigentimer
eine signifikante Grundsteuernachzahlung zu leisten haben wird. Da es sich dabei um
Abgabenbescheide mit dinglicher Wirkung handelt, ist davon auch jeder Erwerber (Kaufer
bzw. Ersteher) der Liegenschaft betroffen.
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Laut dem durch das Gemeindeamt Ubermittelten Kontoblatt fiir Grundstiicksabgaben sind
Abgabenforderungen mit dinglicher Wirkung in Héhe von € 647,59 per 27.6.2024 offen.
Seitens des GVA Baden (Abfallverband Baden) und des Wasserleitungsverbands
Sidbahngemeinden wurde jeweils mitgeteilt, dass keine offenen Forderungen bestehen.
Beim Gemeindeabwasserverband Trumau-Schénau sind per Juni 2024 keine
Kanalgebiihren vorgeschrieben worden, da diese erst nach Ubermittlung einer
Fertigstellungsanzeige durch die Gemeinde berechnet und bescheidmaBig vorgeschrieben
werden. Die Kanalanschlussgeblihren sowie laufende Kanalgebilihren ab
Fertigstellungsmeldung in unbekannter H6he sind somit noch zu begleichen.

ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes iS des
Energieausweisvorlagegesetzes wurde erstellt und betragt der Heizwarmebedarf
(Standortklima) 34,9kWh/m2a und entspricht dies der Energieklasse B. Der
Gesamtenergieeffizienz-Faktor belauft sich auf 0,62, was der Energieklasse A++
entspricht. Ein Auszug aus dem Energieausweis flir Wohngebaude, erstellt durch Bmst.
Ing. Gunther Gugler, datiert mit 12.5.2023, ist im Anhang des Gutachtens ersichtlich.

WOHNUNGSEIGENTUM UND VERWALTUNG

Wohnungseigentumsvertrag/ Nutzwertgutachten

Der Wortlaut des Wohnungseigentumsvertrags sowie des Nutzwertgutachtens ist im
Anhang zum Bewertungsgutachten enthalten.

Verwaltung und Aufwendungen fiir die Liegenschaft:

Die Liegenschaft wird bezlglich des Wohngebaudes von den beiden
Wohnungseigentiimern selbst verwaltet. Eine monatliche Vorschreibung an die
Wohnungseigentimer fiir die laufenden Kosten der Doppelhaushélften besteht nicht. Der
Wohnungseigentumsvertrag sieht die Eigenverantwortung der jeweiligen
Wohnungseigentimer flr ihre Doppelhaushalfte hinsichtlich Aufwendungen fir
Instandhaltung, Reparatur, Versicherung, sowie der laufenden Betriebskosten vor.

Nicht eindeutig zuordenbare liegenschaftsbezogene Kosten wie insbesondere
Grundsteuer, Beleuchtung, Schneerdumung der Allgemeinflachen und 6ffentlicher
Gehsteige etc. werden entsprechend der gesetzlichen Aufteilungsschliissel gem. WEG
getragen.

(Siehe dazu insbesondere Punkt 5. des Wohnungseigentumsvertrags laut Urkunde TZ
040 8081/2023).

AuBerbiicherliche Sanierungsdarlehen:

Ein auBerbuicherliches Darlehen wurde von den Wohnungseigentimern laut Angaben
durch den Geschaftsfihrer der verpflichteten Partei nicht aufgenommen.
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Hinweis zu Verwaltungsvertragen bezlglich Allgemeinflachen und Badeteich

Hinsichtlich der Miteigentumsanteile an EZ 1815 (Allgemeinflachen) und EZ 1818
(Badeteich) bestehen

e Verwaltungsvertrage (siehe Anhang des Gutachtens)
e Nutzungsvereinbarungen
o Nutzungsvereinbarung fir die Allgemeinflachen
o Benitzungsregelung/ Badeordnung fir den Schwimmteich

Hinsichtlich des Badeteichs (Gst. 983/33 EZ 1818 ) und flr die Allgemeinflachen
(Grundstiicke der EZ 1815) wurde eine Hausverwaltung (siehe dazu die Angaben bei der
Beschreibung der Liegenschaften EZZ 1818 und 1815) beauftragt.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT EZ 1818

Die zu bewertende Liegenschaftsanteile an EZ 1818 KG 04105 beziehen sich auf das
Grundstiick 983/33, welches als Badeteich gestaltet wurde.

GRUNDSTUCK

LAGE

Zur Makrolage und zur Lagequalitdt verweise ich auf die Ausfihrungen zu EZ 1847.

MABE, FORM UND TOPOGRAPHIE

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstiick Nr. 983/33 mit einer Grundflache von
3566m2 gemaB Angaben im Grundbuchsauszug. Die Liegenschaft befindet sich bereits im
Grenzkataster>®, sodass ihre Grundstiicksgrenzen und ihre GréBe rechtlich gesichert sind.

In der nachfolgenden Abbildung sind die Grundstlicke blau gekennzeichnet:

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map NICHT
MASSSTABGETREU. Stand 20.6.2024

5Im Gegensatz zum Grundsteuerkataster dient der Grenzkataster zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der
Grundstiicke. Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen Grundstiicken sind durch MaBzahlen
(Koordinaten) in cm-Genauigkeit festgelegt. Eine exakte Rickibertragung von unkenntlich gewordenen
Grenzen in die Natur ist somit durch das Vermessungsamt (Grenzwiederherstellung) sowie durch
Vermessungsbefugte bzw. Ingenieurkonsulenten fir Vermessungswesen (IKV) jederzeit mdglich. Die Ersitzung
von Teilen von im Grenzkataster eingetragenen Grundstlicken ist ausgeschlossen. Des Weiteren ist auch im
Falle eines Grenzstreits die Zusténdigkeit des Gerichtes ausgeschlossen. Der Grenzkataster bietet somit héchste
Rechtssicherheit hinsichtlich des Grenzverlaufes (Quelle: https://www.bev.gv.at/portal/page)
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Das Grundstiick ist unregelmaBig konfiguriert. Es ist eben-horizontal gelegen und grenzt
an die am Badeteich gelegenen Baugrundstiicke, somit auch an das zuvor beschriebene
Grundstlick der EZ 1847 an.

Grundstiicksnummer 933/33
Katastralgemeinde Oberwaltersdorf
Katastralgemeinde Nr. 4105
Einlagezahl 1818
Grundbuchsnummer 4105

Flache aus Grafik [m2] 3565

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map NICHT
MASSSTABGETREU. Stand 20.6.2024

FLACHENWIDMUNGSPLAN

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf:
https://www.oberwaltersdorf.at/Buergerservice/Bauen Wohnen/FLWP und BBP NICHT MASSSTABGETREU.

Stand 20.6.2024, Lage des Grundstiicks 983/33 ist durch griinen Pfeil markiert

Widmung Gst. 983/33 Gp - Griinland Parkanlagen [sic]

Bebauungsbestimmungen keine
Anschliisse (gemaB Angaben des
Liegenschaftseigentiimers sowie
des Bauamts) keine
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GEFAHRENZONEN

Zu den Gefahrenzonen verweise ich auf die Erlduterungen zur EZ 1847.

KONTAMINIERUNG

Aus der vorgenommenen Abfrage ergibt sich, dass die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft nicht im Verdachtsflachenkataster verzeichnet ist.

Ergebnis

Das Grundstick 983/33 in Oberwaltersdorf (4105) ist derzeit nicht im

Information Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis: http://www.umweltbundesamt.at/umwelt/altlasten/vfka/, Stand
20.6.2024

Im Zuge der Besichtigung haben sich keine Verdachtsmomente fir eine allfallige
Kontaminierung ergeben. Das vorliegende Gutachten wird unter der Annahme, dass
keine wertmindernde Bodenkontamination gegeben ist, erstellt.

BESCHREIBUNG DER GRUNDSTUCKSNUTZUNG
Bei dem Grundstiick der EZ 1818 Gst. Nr. 983/33 handelt es sich um einen Badeteich.

BESTANDRECHTE UND RECHTE DRITTER

Nach Angaben des Vertreters der verpflichteten Partei — Telefonat am 26.6.2024 -
bestehen keine Miet- Pacht- oder sonstige Nutzungsvertrage. Die Bewertung erfolgt
daher unter der Annahme der Bestandfreiheit. Flr die Miteigentimer besteht eine
Nutzungsvereinbarung/Badeordnung fir die Nutzung des Badeteichs. Siehe Anhang des
Gutachtens.

ZUBEHOR
Zur Liegenschaft EZ 1818 ist kein Zubehdr vorhanden.

GRENZUBERBAU

Bei dem Grundstick handelt es sich um einen Badeteich, und ist somit kein
Grenziberbau feststellbar.

EINHEITSWERTBESCHEID UND GRUNDSTUCKSABGABEN

Ein Einheitswertbescheid flr die Liegenschaft liegt nach Gemeindeangaben nicht vor, und
wurde seitens der Gemeinde oder der Gemeindeverbande kein Abgabenrickstand
angegeben.

HAUSVERWALTUNG UND VORSCHREIBUNG

Fir die Verwaltung des zur EZ 1818 gehdrenden Badeteichs mit der Grundstiicksnummer
983/33 wurde ein Verwaltervertrag abgeschlossen. Siehe Anhang des Gutachtens. Die
Verwaltung wird von der ,MULLER & TRAMPITSCH OHG IMMOBILIENVERWALTUNG,
Nachfolger Mag. (FH) Philipp Grammanitsch e.U., Bahngasse 5, 2700 Wiener Neustadt,
durchgefiihrt. Folgende Monatsvorschreibung fiir den Badeteich wurde mir per
Mailnachricht vom 2.7.2024 Gbermittelt:
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Rechnung 24/0535/vS00003 1.07.2024
{Duplikat) )
Monatsvorschreibung ab  1/2024 Diese Rechnung gilt bis zur Ubermittlung

einer neuen Vorschreibung bzw bis zum
Ende des Vertragsverhaltnisses

Betriebskosten 112,00 5,0000 Prozent wvon 100,0000
Ricklage 5,00 5,0000 Prozent wvon 100, 0000
Brutto gesamt 117,00
Summe EUR 117,00

ohne USt gem . &6, 8bs. 1,227 USIG

Fir die Bewirtschaftungskosten des Badeteichs fallen demnach monatlich € 117,00 an.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT EZ 1815

Die zu bewertende Liegenschaftsanteile an EZ 1815 KG 04105 beziehen sich auf
Grundstiicke des Wohnparks Giardino, welche als Allgemeinflachen der Anlage dienen.

GRUNDSTUCK

LAGE

Zur Makrolage und zur Lagequalitat verweise ich auf die Ausfihrungen zu EZ 1847.

MABE, FORM UND TOPOGRAPHIE

Die Liegenschaft besteht aus den Grundstiicken Nr. 983/50, 983/51, 983/52, 983/53 und
983/55 mit einer Grundflache von insgesamt somit 11435 m2 gemaB Angaben im
Grundbuchsauszug. In der nachfolgenden Abbildung sind die Grundstiicke blau
gekennzeichnet:

jarterlfedsss 53
T nmEE
£ 1046

.““_

1121

Q.@ 4@

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map NICHT
MASSSTABGETREU. Stand 20.6.2024
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Die Grundstiicke sind unregelmaBig konfiguriert. Sie sind nicht eben-horizontal gelegen,
sondern sind als Larmschutzwall sowie Gartenanlagen uneben gestaltet. Die Grundstlicke
sind an das offentliche Gut angebunden. Die Liegenschaft befindet sich bereits im
Grenzkataster®, sodass ihre Grundstiicksgrenzen und ihre GréBe rechtlich gesichert sind.

FLACHENWIDMUNGSPLAN
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf:
https://www.oberwaltersdorf.at/Buergerservice/Bauen Wohnen/FLWP und BBP NICHT MASSSTABGETREU.
Stand 20.6.2024, Lage der Grundstiicke 983/50 etc. ist durch griine Pfeile markiert

61m Gegensatz zum Grundsteuerkataster dient der Grenzkataster zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der
Grundstiicke. Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen Grundstiicken sind durch MaBzahlen
(Koordinaten) in cm-Genauigkeit festgelegt. Eine exakte Rickiibertragung von unkenntlich gewordenen
Grenzen in die Natur ist somit durch das Vermessungsamt (Grenzwiederherstellung) sowie durch
Vermessungsbefugte bzw. Ingenieurkonsulenten fir Vermessungswesen (IKV) jederzeit mdglich. Die Ersitzung
von Teilen von im Grenzkataster eingetragenen Grundstlicken ist ausgeschlossen. Des Weiteren ist auch im
Falle eines Grenzstreits die Zusténdigkeit des Gerichtes ausgeschlossen. Der Grenzkataster bietet somit héchste
Rechtssicherheit hinsichtlich des Grenzverlaufes (Quelle: https://www.bev.gv.at/portal/page)
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Widmung Gst. 983/50, 983/51 Gb ... Griinland Odland/Okoflache

Widmung Gst. 983/52,983/53,

983/55 Ggli - LS.. Griingurtel - Lirmschutz
Bebauungsbestimmungen keine

Anschliisse (gemaB Angaben des

Liegenschaftseigentiimers sowie

des Bauamts) keine

GEFAHRENZONEN

Zu den Gefahrenzonen verweise ich auf die Erlduterungen zur EZ 1847.

KONTAMINIERUNG

Aus den vorgenommenen Abfragen ergibt sich, dass die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft nicht im Verdachtsflachenkataster verzeichnet ist.

Ergebnis

Inf fon- Das Grundstiick 983/50 in Oberwaltersdorf (4105) ist derzeit nicht im
Mormation- o rdachtsfiachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis

Inf fon: Das Grundstick 983/51 in Oberwaltersdorf (4105) ist derzeit nicht im
mormation. s dachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis

Inf o Das Grundstick 983/52 in Oberwaltersdorf (4105) ist derzeit nicht im
MOrmation. i rdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis

Inf fon- Das Grundstiick 983/53 in Oberwaltersdorf (4105) ist derzeit nicht im
Mormation ysardachtsfiachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis

Inf tion- Das Grundstiick 983/55 in Oberwaltersdorf (4105) ist derzeit nicht im
mormation. sardachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis: http://www.umweltbundesamt.at/umwelt/altlasten/vfka/, Stand
20.6.2024

Im Zuge der Besichtigung haben sich keine Verdachtsmomente fir eine allféllige
Kontaminierung ergeben. Das vorliegende Gutachten wird unter der Annahme, dass
keine wertmindernde Bodenkontamination gegeben ist, erstellt.
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BESCHREIBUNG DER GRUNDSTUCKSNUTZUNG

Auf den Grundstiicken der EZ 1815 Gst. Nr. 983/50, 983/51, 983/52, 983/53 und 983/55
sind keine Gebdude errichtet. Die Grundstlicke dienen als Allgemeinflachen und stellen in
natura Damme, Larmschutzwande sowie Gartengestaltung dar.

Fir die Miteigentimer besteht eine Nutzungsvereinbarung, die in den Punkten 3 bis 6
festlegt, dass eine individuelle Nutzung durch Begehen oder Betreten oder Befahren
ausdricklich untersagt ist. Siehe auch Anhang des Gutachtens.

3. Die Vertragsparteien treffen mit vertraglicher Wirkung fir sich und ihre Rechtsnachfolger im
Liegenschaftseigentum betreffend der EZ NEU KG 04015 Oberwaltersdorf, in der die Grundstiicke
983/50, 983/51, 983/52, 983/53 und 983/55 inne liegen werden nachstehende
Nutzungsvereinbarung:

4. Die aligemeinen Fldchen des Areals ,Giardino Oberwaltersdorf dienen der optischen Gestaltung
der Umgebung, als Ldrmschutz, als Ddmme und Grinflichen. Eine individuelle Nutzung der
Liegenschaft durch die Miteigentimer oder einen von ihnen ist ausdricklich untersagt. Weder ist
das Begehen und Betreten noch das Befahren mit Fahrzeugen aller Art gestattet, die Pflege der

Flachen erfolgt ausschlieBlich durch die dazu bestelite Hausverwaltung. Die Veriragsparteien
verzichten auf jegliche individuelle Nutzung der Flache der EZ NEU KG 04015 Oberwaltersdorf, in
der die Grundstiicke 983/50, 983/51, 983/52, 983/53 und 983/55 inne liegen werden, zu welchem
Zweck auch immer und nehmen wechselseitig diesen Verzicht bindend an.

5. Die Vertragsparteien verpflichten sich zur Erhaltung der gesamten Fléche, des darauf befindlichen
Bewuchses unter Einhaltung der jeweiligen gesetzlichen Vorschriften und zur diesbeziglichen
Kostentragung je nach grundblcherlichen Anteilen, ungeachtet des Umstandes, dass eine
individuelle Nutzung der Fldche nicht méglich und gestattet ist. Die Vertragsparteien haben
einvernehmlich Dr. Friedrich Fuchs, Kolinerhofgasse 6/6, 1010 Wien, zur Verwaltung fir die
genannte Liegenschaft bestellt, dieser wird fur die Einhaltung der gesetzlichen und sonstigen
Bestimmungen zur Erhaltung und Pflege der gegensténdlichen Liegenschaft ebenso Sorge tragen,
wie fur die Erhaltung der duleren Gestaltung.

6. Die wechselseitige Verpflichtung zur Nichtbenutzung gilt auch fiir die jeweiligen Familien mitglieder,
Besucher und Gaste der Miteigentimer, die Vertragsparteien verpflichten sich diese
gegebenenfalls dariber zu informieren und zur Nichtbenutzung der Flache anzuhalten.
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BESTANDRECHTE UND RECHTE DRITTER

Nach Angaben des Vertreters der verpflichteten Partei — Telefonat am 26.6.2024 -
bestehen keine Miet- Pacht- oder sonstige Nutzungsvertrage. Die Bewertung erfolgt
daher unter der Annahme der Bestandfreiheit.

Fir die gemeinsame Benitzung dieser Grundstiicke ist die oben angefliihrte
Nutzungsvereinbarung relevant.
Weiters besteht laut Angaben im Kaufvertrag vom 13.5.2023 fiir die Top 02 auf der EZ

1847 eine auBerblicherliche Servitut zur Duldung einer 20kV-Kabeltrasse auf der
Liegenschaft EZ 1815 mit folgendem Inhalt:

Wefters_;_l weist die verkaufende Partei die kaufende Partei ausdricklich auf folgende
auBerbiicherliche Servitut hin:

Ob der Liegenschaft 3 die Servitut der Duldung der Errichtung einer 20 kV Kabeltrasse bestehend
aus Stromkabel, Kommunikationslinien (Datenkabel) und Zubehor sowie die Duldung des
Bestandes, des Betriebes, der Uberpriifung, der Instandhaltung, der Emeuerung und des Umbaus
d!ar K;beltrasse und jederzeit in Leerrohre weitere Stromkabel und Kommunikationslinien
einzubringen, sowie die Servitut der Duldung der Errichtung einer Transformatorstation, bestehend

aus Transformatoren, Zu- und Ableitungen, Telekommunikationseinrichtungen sowie Zubehor, In
einem vom Dienstbarkeitsgeber kostenfrei zur Verfligung zu stellenden und zu erhaltenden Raum
sowie die Duldung des Bestandes, des Befriebes, der Uberprifung, derl Instandhaltung, der
Erneuerung und des Umbaus der Trafostation und jederzeit in Leerrohre weitere Stromkabel und

Kommunikationslinien einzubringen.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von Kaufvertrag vom 13.5.2023 zu EZ 1847 Wohnungseigentumsobjekt
Top02 laut Grundbuchsurkunde TZ 040 8081/2023

Diese auBerbiicherliche Servitut findet mit gleichen Wortlaut auch in anderen
Kaufvertragen zu den Bauparzellen des ,Wohnparks Giardino Oberwaltersdorf™:

Ob der EZ 1815, KG 04105 Oberwaltersdorf (Allgemeine Flichen am Areal .Giardino
Oberwaltersdorf') die Servitut der Duldung der Errichtung einer 20kV Kabeltrasse bestehend aus
Stromkabel, Kommunikationslinien (Datenkabel) und Zubehér sowie die Duldung des Bestandes,
des Betriebes, der Uberpriifung, der Instandhaltung, der Erneuerung und des Umbaus der

Kabeltrasse und jederzeit in Leerrohre weitere Stromkabel und Kommunikationslinien
einzubringen, sowie die Servitut der Duldung der Errichtung einer Transformatorstation,
bestehend aus Transformatoren, Zu- und Ableitungen, Telekommunikationseinrichtungen sowie
Zubehér, in einem vom Dienstbarkeitsgeber kostenfrei zur Verfligung zu stellenden und zu
erhaltenden Raum sowie die Duldung des Bestandes, des Betriebes, der Uberpriifung, der
Instandhaltung, der Erneuerung und des Umbaus der Trafostation und jederzeit in Leerrohre

weitere Stromkabel und Kommunikationslinien einzubringen.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: Ausflihrungen Punkt ,XII. SERVITUTEN" des Kaufvertrags BG 040 TZ
3357/2020

ZUBEHOR
Zur Liegenschaft EZ 1815 ist kein Zubehér vorhanden.
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GRENZUBERBAU

Bei den Grundstiicken handelt es sich um Griinlandflachen. Es wurde kein Grenzliberbau
bei den bewertungsgegenstdndlichen Grundstiicken der EZ 1815 durch Bebauung auf den
Grundstiicken oder durch Bauten von benachbarten Grundstiicken festgestellt.

EINHEITSWERTBESCHEID UND GRUNDSTUCKSABGABEN

Ein Einheitswertbescheid fiir die Liegenschaft liegt nach Gemeindeangaben nicht vor, und
wurde seitens der Gemeinde kein Abgabenriickstand angegeben.

HAUSVERWALTUNG UND VORSCHREIBUNG

Fir die Verwaltung der zu EZ 1815 gehoérenden Allgemeinflachen wurde ein
Verwaltervertrag abgeschlossen. Siehe Anhang des Gutachtens. Die Verwaltung wird von
der ,MULLER & TRAMPITSCH OHG IMMOBILIENVERWALTUNG, Nachfolger Mag. (FH)
Philipp Grammanitsch e.U., Bahngasse 5, 2700 Wiener Neustadt, durchgefihrt. Folgende
Monatsvorschreibung flr die Allgemeinflachen wurde mir mit Mailnachricht vom 2.7.2024
Ubermittelt:

Rechnung 24/0533/V800015 1.01.2024
Monatsvorschreibung ab  1/2024 Diese Rechnung gilt bis zur Ubermittiung

einer neuen Vorschreibung bzw bis zum
Ende des Vertragsverhaltnisses

Betriebskosten 27,19 0,6250 Prozent wvon 100,0000
Ricklage 1,88 0,6250 Prozent wvon 100, 0000
Brutta gesamt 29,07
Summe EUR 29,07

ohne USt gem . §6,Abs. 1,227 UStG

Demnach ist fir die Bewirtschaftung der Liegenschaftsanteile an der EZ 1815 monatlich
ein Betrag von € 29,07 zu entrichten.

AZ 040 5 E 17/24x, Verpflichtete Partei: Lifestyle Immo & Bau GmbH, FN 495144d
GA 2522 Oberwaltersdorf, Anteile an EZZ 1847, 1815 und 1818, alle GB 04105 Seite 66



Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

IMMOBILIENMARKTSITUATION

Die Preisentwicklung am Immobilienmarkt zeigte in den Jahren 2017 bis 2022 einen
Uberdurchschnittlich starken Anstieg bei Liegenschaften, die als Wohnimmobilien
einzustufen sind. Seit Mitte 2022 ist - unter anderem durch die neuen
Kreditvergaberegeln der Finanzmarktaufsicht in Osterreich einerseits und durch die
gestiegenen Inflationsraten und hohen Bau- und Energiekosten andererseits ein
dampfender Effekt auf die Kreditvergabe und die Immobiliennachfrage festzustellen, und
hat dies zu deutlichen Rickgangen bei den Immobilientransaktionen im Laufe des Jahres
2023 und im ersten Quartal 2024 gefihrt. Die Zahl der verkauften Immobilien
verringerte sich zwischen 2021 und 2023 um 28 Prozent. Aufgrund dieser Abschwachung
der Marktaktivitaten haben sich am Immobilienmarkt auch Preisriickgénge ergeben.

Siehe dazu auch die Entwicklung des Hauser- und Wohnungspreisindex (HPI) der
Statistik Austria. Dieser bildet die Preisentwicklung von Wohnimmobilien
(Einfamilienhauser, Doppelhduser, Reihenhduser und Wohnungen), bei denen ein privater
Haushalt als Kaufer auftritt, ab.

Zeitraum Alles 1 Jshr 2 Jahre 5 Jahre 10 Jahre won Q418 bis Q124

Gesamtindex HP| Neuer Wohnraum =+ Bestehender Wohnraum

Q: STATISTIK AUSTRIA, H3userpreisindex. Erstellt am 24.06.2024

HPI - Gesamt HPI - Bestehender Wohnraum HPI - Neuer Wohnraum
1. Quartal 2024 1. Quartal 2024 1. Quartal 2024
207,93 205,70 212,23

¥ 2,2 90 2um 1. Quartal 2023 4 4,69 zum 1. Quartal 2023 4 3,79 zum 1. Quartal 2023
vorldufig, Basis 2010 vorlaufig, Basis 2010 vorldufig, Basis 2010

Quelle: Eigene Darstellung: Statistik Austria Hauserpreisindex von 2010 bis 2023:
https://www.statistik.at/statistiken/volkswirtschaft-und-oeffentliche-finanzen/preise-und-
preisindizes/haeuserpreisindex-und-ooh-pi Stand Juni 2024

Preise flr bestehenden Wohnraum sind im Jahresabstand 1.Quartal 2024 zu 1. Quartal
2023 um etwa 4,6% gesunken. Hingegen sind in diesem Vergleichszeitraum die Preise
fir neuen Wohnraum um 3,7% gestiegen.
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BEWERTUNG

BEURTEILUNG DES BEWERTUNGSGEGENSTANDS

AuftragsgemaB ist der Verkehrswert der folgenden Liegenschaftsanteile

200/393 Anteile B-LNR 3 an der Liegenschaft EZ 1847 GB 04105
5/142 Anteile B-LNR 26 an der Liegenschaft EZ 1818 GB 04105
1/160 Anteile B-LNR 104 an der Liegenschaft EZ 1815 GB 04105
unter den Pramissen
o der Bestandsfreiheit,
o der Kontaminationsfreiheit und
o unter Berlcksichtigung der bei EZ 1815 eingetragenen Dienstbarkeit C-LNR
4, weiters unter der Berlcksichtigung der bei EZ 1818 einverleibten
Dienstbarkeiten C-LNR 4 und C-LNR 5 und der Benltzungsregelung C-LNR
14 sowie der bei EZ 1847 unter C-LNR 7 eingetragenen
Aufwandsverteilung ansonsten lastenfrei

® O O O

e per Stichtag der Befundaufnahme somit per 26.6.2024

festzustellen.

Wie im Befundteil erldutert, handelt es sich bei den Anteilen an der Liegenschaft EZ 1847
um eine im Wohnungseigentum stehende Doppelhaushalfte, bezeichnet als Top 01. Bei
den Anteilen an der EZ 1818 geht es um Miteigentum am Badeteich bezeichnet als
Grundfeldsee mit der Grundstiicksnummer 983/33. Die Anteile an EZ 1815 beziehen sich
auf das Miteigentum an Allgemeinflachen der Wohnpark-Anlage und umfasst
Grinlandgrundstlicke im Randbereich des Wohnparks Giardino.

Festgestellt wurde, dass bei den Verkdaufen von Baugrundstiicken oder von
Wohngebauden im Wohnpark Giardino jeweils auch Anteile an einem Badeteich und an
den Allgemeinflachen mitverkauft wurden. Dies deshalb, weil der Zugang zum jeweiligen
Badeteich ausschlieBlich Uber die an die Badeteiche angrenzenden Grundstlicke
gewahrleistet ist. Die Anteile an den Allgemeinfldchen der EZ 1815 sind flir die Bewohner
des Wohnparks notwendig, da sie als Griinlandbereiche den Wohnpark Giardino von der
angrenzenden StraBe abschirmen und auch einen Larmschutzwall bilden. Siehe dazu
beispielsweise den Verkauf der an das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentum
angrenzenden Doppelhaushalfte Top 02 auf der EZ 1847: Auch bei dieser Transaktion
sind gemeinsam mit den 193/393 Anteilen an EZ 1847 (Wohnungseigentum an Top 02)
auch Anteile an EZZ 1815 und 1818 mitverkauft worden.

Auch im Fall der bewertungsgegenstandlichen Doppelhaushalfte auf dem Grundstick
983/6 der EZ 1847 ist die Nutzung des Badeteichs und das Recht der Wasserentnahme
aus einem Grundwasserbrunnen als Grunddienstbarkeit als Recht des
Liegenschaftseigentimers einverleibt. Dieser Badeteich (Grundstiick 983/33 EZ 1818),
der im Miteigentum aller Eigentiimer/Miteigentiimer der rund um diesen Badeteich
angrenzenden Baugrundstiicke steht, ist im Lastenblatt mit der oben erwdhnten
Dienstbarkeit der Badeteichnutzung und der Wasserentnahme belastet.

Diese Umstande zeigen, dass die Liegenschaftsanteile an der EZ 1818 (Badeteich
Grundfeldsee Gst.Nr. 983/33) und an der EZ 1815 (Allgemeinflachen) wirtschaftlich eng
verbunden sind mit dem Wohnungseigentum Top 01 der EZ 1847.
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Nach dem Wortlaut der Kaufvertrage fir den Ankauf von Bauparzellen im Wohnpark
»Giardino Oberwaltersdorf" stellen die als Bauparzellen verkauften Grundstiicke
gemeinsam mit den Liegenschaftsanteilen am Badeteich und die Liegenschaftsanteile an
den Allgemeinflachen eine untrennbare Einheit” dar.

Fir sich betrachtet sind die Liegenschaftsanteile an den EZZ 1815 und 1818 nicht
werthaltig, da sie flir jeden anderen als den im Wohnpark Giardino ansassigen
Eigentimer keinen Nutzen bringen kénnen. Die Anteile am Badeteich sind durch die
Nutzungsservitute fir die Grundstliicke rund um den Badeteich belastet, und ist es einem
~Wohnparkfremden" mangels Zuganglichkeit nicht mdglich den Badeteich zu nutzen. Die
Anteile an den Allgemeinflachen sind fir sich betrachtet ohne relevanten Nutzen, da sie -
wie beschrieben - die Abgrenzung des Wohnparks vom umliegenden o6ffentlichen Gut -
insbesondere durch Larmschutzwalle und Damme - darstellen und flir einen externen
Eigentimer keinen ersichtliche Nutzen stiften kénnen. Dies insbesondere deshalb, weil
die Nutzungsvereinbarung der Miteigentimer vorsieht, dass die allgemeinen Flachen der
optischen Gestaltung der Umgebung, als Larmschutz als Déamme und Grundflachen
dienen, und eine individuelle Nutzung der Liegenschaft durch die Miteigentiimer
ausdricklich untersagt ist. Weder das Begehen und Betreten noch das Befahren mit
Fahrzeugen aller Art ist gestattet.

Meiner fachlichen Einschatzung nach ist es daher nicht sinnvoll und mdéglicherweise auch
nicht zuldssig, die Anteile an der EZ 1847 getrennt von den Anteilen an den EZZ 1815
und 1818 zu verauBern.

Im Folgenden wird daher eine Bewertung als wirtschaftliche Einheit der oben zitierten
Anteile an EZZ 1847, 1818 und 1815 vorgenommen:

Aus verfahrensékonomischen Gesichtspunkten wird daher die Bewertung der
wirtschaftlichen Einheit der

o 200/393 Anteile B-LNR 3 an der Liegenschaft EZ 1847 GB 04105
5/142 Anteile B-LNR 26 an der Liegenschaft EZ 1818 GB 04105
1/160 Anteile B-LNR 104 an der Liegenschaft EZ 1815 GB 04105

vorgenommen und unterbleibt eine getrennte Bewertung der Anteile an den oben
angefiihrten Einlagezahlen.

7 Siehe Wortlaut Punkt I.Praambel der Kaufvertrage von Bauparzellen im “Giardino Oberwaltesdorf”:

Die kaufende Partei nimmt zur Kenntnis, dass der Erwerb einer Grundstiicksparzelle im ,Giardino
Oberwaltersdorf* mit Schwimmteichzugang nur unter der Voraussetzung erfolgen kann, dass
eben diese kaufgegensténdliche Parzelle erworben wird und darliber hinaus ein ideeller
Miteigentumsanteil an jenem Schwimmteich, an den diese Parzelle angrenzt, sowie ein ideeller
Anteil an den um das Areal befindlichen allgemeinen Grinflaichen, Dd&mmen und den darauf
befindlichen baulichen Anlagen (im Folgenden gemeinsam: Allgemeine Flachen), inne liegend in
der EZ 1815, KG 04105 Oberwaltersdorf, erworben wird. Ein Erwerb eines Teils des
Kaufgegenstandes ist nicht méglich, der Kaufgegenstand bildet eine untrennbare Einheit.

Quelle: Eigene Darstellung: Grundbuchsurkunde BG 040 TZ 3357/2020 BG Baden, Kaufvertrag S.2
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Der Verkehrswert lasst sich auch mit den Begriffen des Marktpreises oder des
Marktwertes gleichsetzen, da gemaB Verkehrswertdefinition grundsatzlich ein
Liegenschaftsmarkt mit freier Preisbildung im Rahmen des redlichen Geschaftsverkehrs
vorauszusetzen ist.

GemaB der Europadischen Bewertungsstandards wird der Begriff des
Marktwertes/Verkehrswertes wie folgt definiert:

~Der Marktwert ist der geschétzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem
funktionierenden Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem
verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem
Vermarktungszeitraum in einer Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden
kénnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt."

Unter dem Verkehrswert ist gemaB3 § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 (LBG) in
der geltenden Fassung jener Wert zu verstehen, der im redlichen Geschaftsverkehr bei
Verkauf der Liegenschaft Uiblicherweise zu erzielen ist. Dabei sind auBergewdhnliche
Verhaltnisse, wie zum Beispiel besondere Vorliebe oder andere subjektive
Wertzumessungen einzelner Personen, auBer Ansatz zu lassen.

§ 2.
(1) [..].

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache lblicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.

Der Verkehrswert kann - als der am wahrscheinlichsten zu erzielende Kaufpreis -
wertermittlungstechnisch zugleich als statistischer Durchschnittswert betrachtet werden.
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WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens, welche grundsatzlich dem Wertermittler
obliegt, hat danach zu erfolgen, welche Methode am besten den Umstdnden des
Einzelfalles gerecht wird, unter Berlicksichtigung des jeweiligen Standes der Wissenschaft
und der im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten.

Grundsétzlich stehen gemé&B LBG und gem&aB ONORM B 1802-1 fiir die Bewertung von
Liegenschaften

e das Vergleichswertverfahren,

e das Sachwertverfahren,

e das Ertragswertverfahren,

e das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (gemaB ONORM B 1802-2),
o das Residualwertverfahren (gemaB ONORM B 1802-3),

e sonstige dem Stand der Bewertungswissenschaften entsprechende
Wertermittlungsverfahren (z. B. Investment Method)

Das im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und der ONORM B 1802
(Liegenschaftsbewertung - Grundlagen) adaquate Verfahren flir Liegenschaften, deren
Eigennutzung im Vordergrund steht, ist das Sachwertverfahren.

Flr Liegenschaften, die vor allem der Vermietung und damit der Erwirtschaftung von
Mietertragen dienen, ist das Ertragswertverfahren oder die DCF-Methode (ONORM B
1802-2) heranzuziehen.

Weiters steht das Vergleichswertverfahren zur Verfligung, falls sowohl in qualitativer als
auch in quantitativer Hinsicht ausreichende Vergleichsobjekte vorliegen.

Fir Projektentwicklungen dient das sogenannte Residualwertverfahren (ONORM B 1802-
3). Letzteres ist ein Verfahren, das auf Investitionsiiberlegungen beruht und darauf
ausgerichtet ist, den Wert einer zur Entwicklung anstehenden Immobilie zu ermitteln.

Bei den zur Bewertung vorliegenden Liegenschaftsanteilen handelt es sich um eine im
Wohnungseigentum stehende Doppelhaushélfte im Wohnpark Giardino — samt
Badeteichanteilen und Allgemeinfldachenanteilen. Diese sind unter_der Prédmisse der
Bestandfreiheit zu bewerten ist. Fiir solche Objekte geht es flir den potenziellen Kaufer in
erster Linie um den Wert der Substanz von Grundstlick und Baulichkeiten.

Fiar die Wertbestimmung durch die Marktteilnehmer ist daher der Sachwert
ausschlaggebend. Somit ist das Sachwertverfahren zu verwenden und dabei zur
Bodenwertermittlung das Vergleichswertverfahren herangezogen.

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz definiert diese Verfahren wie folgt:

Vergleichswertverfahren

§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsdchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden
Umsténde weitgehend mit der zu bewertenden Sache (Ubereinstimmen. Abweichende
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Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge 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, daB sie durch ungewéhnliche Verhéltnisse
oder persénliche Umstdnde der Vertragsteile beeinfluBt wurden, dirfen zum Vergleich
nur herangezogen werden, wenn der EinfluBB dieser Verhéltnisse und Umstédnde
wertméaBig erfaBBt werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Sachwertverfahren

§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzdhlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls
des Zubehoérs der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln.
Werténderungen, die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu
bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehoérigkeit zu einem Liegenschaftsverband
ergeben, sind gesondert zu berticksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung
ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertdnderungen und sonstige
wertbeeinflussende Umstdnde, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder
andere oOffentlich-rechtliche Beschrdnkungen sowie erhebliche Abweichungen von den
Ublichen Baukosten, sind gesondert zu berticksichtigen.
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Die ONORM B 1802-1 (Grundlagen der Liegenschaftsbewertung) gibt fiir das
Sachwertverfahren folgenden Bewertungsablauf an:

Sachwertverfahren

Neubauwert des Gebaudes
Herstellkosten x m* BRI bzw. x m* BGF

i 2

—_ Wertminderung infolge Alters

¢

__Wertminderung infolge Méngel, Schaden
oder riickgestauten Reparaturbedarfs

L 4

= Bauwert des Gebidudes
Boden Gebédude AuBenanlagen
Neubauwert
der Aultenanlagen
Beriicksichtigung der
Bauwert des Geb&audes werthemﬂ_qssundan
Umstande
Bodenwert (z.B. nach Wertminderung infolge Wert

Vergleichswertverfahren) verlorenen Bauaufwands der AuBenanlagen

Sachwertder Liegenschaft
(bestandsfrei)

¢

Beriucksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande
(z.B. Rechte, Lasten
wie z.B. personliche Dienstbarkeiten)

. 4

Sachwertder Liegenschaft
im vorgegebenen Zustand

Quelle: ONORM B 1802-1
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Fir das Vergleichswertverfahren ist folgender Ablauf relevant:

Vergleichsobjekte
mit weitgehender Ubereinstimmung
in den Wertbestimmungsmerkmalen
mit dem Bewertungsobjekt

|

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
bei ausgewahiten Vergleichsobjekten
durch Zu- oder Abschlage
Berucksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag
durch Auf- und Abwertungen

]

Wertbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

Beriicksichtigung sonstiger
wartbeeinflussender Umstande
Rechte und Lasten,

(wie z. B. Grunddienstbarkeiten)

Vergleichswert

Bild A.1 — Vergleichswertverfahren — Ablaufschema

Quelle: ONORM B 1802-1
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Aus den Wertermittlungsverfahren ist der Verkehrswert gemaB ONORM wie folgt

abzuleiten:

A.5 Wertermittlung

Vergleichswert

Sachwert

Ertragswert

\ 4

Marktanpassung
Beriicksichtigung der
jeweils aktuellen Situation
am Liegenschaftsmarkt

¥

Verkehrswert/Marktwert

Bild A.4 — Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes - Ablaufschema

Quelle: ONORM B 1802-1
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WERTERMITTLUNG DER ANTEILE AN EZ 1847 IM SACHWERTVERFAHREN

Der Verkehrswert der Liegenschaftsanteile als wirtschaftliche Einheit wird im
Sachwertverfahren ermittelt.

BODENWERT

Bei der Bodenwertermittlung wird der Vergleichspreis je m2 Bodenflache mittels
indirekten Preisvergleichs unter Verwendung einer Analyse der Abweichungen der
wertbestimmenden Merkmale ermittelt. Diese Abweichungsanalyse stellt einen
interqualitativen Abgleich der Vergleichsgrundstiicke auf die Zustandsmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks dar. Ein direkter Preisvergleich ist flir den Immobilienmarkt
deshalb unmdoglich, weil Grundstiicke Unikate mit individuellen Eigenschaften darstellen,
die sich selbst bei unmittelbarer Nachbarschaft voneinander unterscheiden kdénnen.

GemaB ONORM B 1802-1 hat der Preisvergleich auf der Grundlage von Zu- oder
Abschldgen zu erfolgen, und sind gegebenenfalls zeitliche Abweichungen durch Auf- bzw.
Abwertung zu bericksichtigen.

Zur Analyse der Grundstlicksverkaufe von unbebauten Liegenschaften wurden
Kauftransaktionen fiir Grundstlicke im sogenannten ,Wohnpark Giardino™ in der
Katastralgemeinde Oberwaltersdorf aus der Urkundensammlung beim BG Baden im
Zeitraum von 2020 bis 2024 erhoben. Von diesen wurden jene ausgewahlt, die sich

1. auf unbebaute Baugrundstiicke bezogen,
2. die gemaB Flachenwidmungsplan als Bauland-Wohngebiet ausgewiesen sind sowie
3. in vergleichbarer Lage gelegen sind

Vergleichsliegenschaften

Kaufpr./ Grundfl

5: , KV-Datum Beb.Bestimm.
m?in€ .Inm

TZ Lage Gst  Kaufpreisin €

3357 2020 Grundfeldsee 7 983/10 242105,00 476,58 508 18.02.2020 BW-2WE, - 0,k 6,5
9645 2020 Grundfeldsee 983/79 242760,00 474,14 512 18.08.2020 BW-2WE, - o0,k 7
11654 2020 Grundfeldsee 6 983/9 331472,50 444,93 745 07.10.2020 BW-2WE, - 0,k 6,5
1592 2021 Grundfeldsee 4 983/7 210580,00 474,28 444 16.12.2020 BW-2WE, - 0,k 6,5
1592 2021 Grundfeldsee 4 983/7 178080,00 383,79 464 16.12.2020 BW-2WE, - 0,k 6,5
5335 2021 Grundfeldsee 15  983/89 291500,00 489,92 595 25.03.2021 BW-2WE, - 0,k 7
5755 2021 Grundfeldsee 983/27 294020,00 490,85 599 15.04.2021 BW-2WE, - 0,k 7
12552 2021 Grundfeldsee 9 983/12 376310,00 547,76 687 27.09.2021 BW-2WE, - 0,k 6,5
12919 2021 Grundfeldsee 10  983/13 225000,00 547,45 411 11.10.2021 BW-2WE, -0,k 7
3463 2022 Grundfeldsee 1 983/4 431160,00 509,04 847 09.02.2022 BW-2WE, - 0,k 7
6900 2022 Grundfeldsee 8 983/77 295760,00 511,70 578 16.05.2022 BW-2WE, - 0,k 6,5
4174 2024 Trappenfeldsee8 983/93 278710,00 466,07 598 30.04.2024 BW-2WE, - 0,k 7
4174 2024 Trappenfeldsee8a 983/21 328331,00 472,42 695 30.04.2024 BW-2WE, - 0,k 7

GB...Grundbuch

EZ... Einlagezahl

TZ .. Tagebuchzahl

Gst...Grundstlicksnummer

KV-Datum... Kaufvertragsdatum

Beb.Bestimm. ... Flachenwidmung und Bebauungsbestimmungen
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Die angefiuihrten Transaktionen wurden durch Studium der jeweiligen Kaufvertragstexte
auf allenfalls gegebene auBergew6hnliche Umstande sowie unter Bericksichtigung ihrer
Bebauungsmadglichkeiten anhand des giiltigen Flachenwidmungsplanes und der
Katastermappe auf ihre Vergleichbarkeit mit der Bewertungsliegenschaft untersucht.

Planansicht der einbezogenen Vergleichsliegenschaften:

Grundfeldsee 7, 2522 Oberwaltersdorﬂ
2522 Oberwaltersdorf

Grundfeldsee 6, 2522 Oberwaltersdorf
Grundfeldsee 4, 2522 Oberwaltersdorf
Grundfeldsee 4, 2522 Oberwaltersdorf
Grundfeldsee 15, 2522 Oberwaltersdorf
2522 Oberwaltersdorf

Grundfeldsee 9, 2522 Oberwaltersdorf
Grundfeldsee 10, 2522 Oberwaltersdorf
10 Grundfeldsee 1, 2522 Oberwaltersdorf
11 Griinfeldsee 8, 2522 Oberwaltersdarf
13 2522 Oberwaltersdorf

14 Trappenfeldsee 8, 2522 Oberwaltersdorf
15 Trappenfeldsee 8a, 2522 Oberwaltersdorf

W0 B W N e

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://immobase.immounited.com/ Stand 27.6.2024

Ausgehend von den tatsachlichen Verkaufspreisen werden nach Eliminierung allfélliger
statistischer AusreiBer die verbleibenden m2-Preise nach den einzelnen
wertbestimmenden Merkmalen, wie zum Beispiel,

AufschlieBungsabgabe/Anschlusskosten

die GroBe

die Lage

die Bebauungsmaoglichkeiten/Konfiguration

Grad der infrastrukturellen/technischen ErschlieBung
dem Kaufvertragszeitpunkt

O O 0O O O O

durch Zu- bzw. Abschldge adaptiert.
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ad AufschlieBungsabgabe- und Anschlusskosten:

Fir die Vergleichsgrundstiicke gilt, dass es sich bei den Kaufpreisen um solche flr
unbebaute Grundstiicke handelt. Bei den unbebauten Liegenschaften sind in der Regel
die AufschlieBungsabgabe und Anschlusskosten noch nicht bezahlt worden. Bei den
Kaufvertragen handelt es sich ausschlieBlich um solche fiir Bauparzellen in Wohnpark
Giardino, fir den durch die Gemeinde anstelle einer AufschlieBungsabgabe die
Verpflichtung zur StraBenherstellung als Naturalleistung an die Errichtergesellschaft
vorgeschrieben wurde. Laut den obigen Kaufvertragen fir Liegenschaften im Wohnpark
Giardino ist daher in den verrechneten Kaufpreisen die anteiligen AufschlieBungskosten
bereits enthalten. Zunachst wird der m2-Preis fiir Grund und Boden ohne
Anschlusskosten errechnet, wobei bei den Vergleichsgrundstiicken die
AufschlieBungsabgabe gemaB NO Bauordnung bereits anteilig enthalten ist.

ad GroBe:

Die Grundstlcksflachen der Vergleichsgrundstiicke liegen zwischen 411 m2 und 847 m?2.
Diejenigen Vergleichsliegenschaften, die stark von dem Bewertungsgrundstiick (811 m2)
abweichen, sind hinsichtlich ihrer GréBe zu adaptieren. Der m2-Preis flr
Uberdurchschnittlich groBe Liegenschaften ist erfahrungsgemaB niedriger als jener flr
kleinere Grundflachen und vice versa.

ad Lage:
Hinsichtlich ihrer Lage sind keine Anpassungen ndétig. Alle Vergleichsgrundsticke liegen
im Wohnpark Giardino und haben jeweils Zugang zu einem Badeteich.

ad Widmung/Bebaubarkeit/Konfiguration

Alle Vergleichsgrundstiicke weisen gleiche Flachenwidmung, namlich Bauland Wohngebiet
mit Wohneinheitenbeschrankung auf 2 WE auf. Auch hinsichtlich der
Bebauungsbestimmungen sind alle Grundstiicke vergleichbar, da sie die gleiche
Bebauungsdichte und Bebauungsweise aufweisen und auch hinsichtlich der zulassigen
Gebdudehdhe mit 6,5m bzw. 7m fast gleich bebaubar sind.

Bei der Konfiguration gibt es einige Vergleichsgrundstlicke die nicht direkt mit der
rechteckahnlich/trapezahnlich geformten Bewertungsliegenschaft vergleichbar sind, da
sie sehr unregelmaBig und unglnstiger konfiguriert sind. Diese werden durch einen
Zuschlag an die hinsichtlich Grundsticksform glnstigeren Verhaltnisse bei der
Bewertungsliegenschaft angepasst. Ein Grundstlick ist besser konfiguriert und wird durch
einen Wertabschlag angeglichen.

ad Grad der ErschlieBung:

Preise von Liegenschaften, die zum Kaufvertragszeitpunkt nicht bereits durch das
offentliche Gut erschlossen sind, enthalten einen prozentuellen Wertabschlag flr die
Wartezeit zur Erlangung der sogenannten Anbaureife und missen daher, um sie mit den
Ubrigen Vergleichsobjekten und der Bewertungsliegenschaft vergleichbar zu machen
mittels ErschlieBungszuschlag adaptiert werden. Bei der vorliegenden Liste an
Vergleichsgrundstlicken ist fur alle Grundstiicke der erforderliche ErschlieBungsgrad
gegeben. Daher ist aus diesem Aspekt keine Wertanpassung nétig.

ad Kaufvertragsdatum

Zur zeitlichen Anpassung der ausgewiesenen m2-Preise kann die Preissteigerung bei
Baulandgrundstiicken unter anderem auch durch lineare Regressionsrechnung
berlicksichtigt werden. Bei der Preisentwicklung der Baugrundsticke im Wohnpark
Giardino in Oberwaltersdorf zeigt diese Berechnung jedoch einen geringen
Korrelationskoeffizienten in der Hohe von nur 0,08. Diese Methode zur Anpassung der
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erhobenen Vergleichspreise ist somit nicht zielfilhrend, da eine statistisch relevante
Korrelation bei Koeffizienten nahe 1 gegeben ist.

Die Preisentwicklung zeigt in den Jahren 2021 und 2022 eine etwa 5% hdheren m2-Preis
als in den Folgejahren, sodass fiir die Kauftransaktionen in diesen Jahren ein
Preisabschlag zur Anpassung an den Bewertungsstichtag vorgenommen wird.
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04105 983/10 18.2.20 508 €242.105 476,58 -10,00% 0,00% 10,00% 0,00% 476,58

04105 983/79  18.8.20 512 €242.760 474,14 -10,00% 0,00% 0,006 0,00% 426,73
04105 983/9  7.10.20 745 €331.473 444,93 -500% 0,000 0,00 0,00% 422,68
04105 983/7 16.12.20 444 €210.580 474,28 -10,00% 0,00% 5,00% 0,00% 450,57
04105 983/7 16.12.20 464 €178.080 383,79 -10,00% 0,00% 5,00% 0,00% 364,60
04105 983/89  25.3.21 595 €291.500 489,92 -5,00% 0,00% 10,00 -500% 489,92
04105 983/27 15.4.21 599 €294.020 490,85 -5,00% 0,00 0,00% -500% 441,77
04105 983/12  27.9.21 687 €376.310 547,76 -5,00% 0,00% 0,006 -500% 492,98
04105 983/13 11.10.21 411 €225.000 547,45 -10,00%» 0,00% 0,006 -500% 465,33
04105 983/4 9.2.22 847 €431.160 509,04 0,006 0,00% 10,00 -500% 534,50
04105 983/77  16.5.22 578 €295.760 511,70 -5,00% 0,00% 10,00% -5,00% 511,70
04105 983/93  30.4.24 598 €278.710 466,07 -5,00 0,00% 10,006 0,00% 489,37
04105 983/21  30.4.24 695 €328.331 472,42 -500% 0,006 0,000 0,00% 448,80

4105 983/6 811 483,76 462,73

gerundet 463,00

Als Vergleichspreis je m2 Bauland wird daher

463,00 €

per 26.6.2024 angesetzt.
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BODENWERT GESAMT

Um zum Wert des fiktiv unbebauten Grundes zu gelangen, wird der oben ermittelte m2-
Preis mit der Grundflache multipliziert.

Aus dem fiktiv unbebauten Bodenwert wird der Wert des bebauten, aufgeschlossenen
Grundstlicks berechnet, indem ein Aufschlag fiir geleistete Wasser-, und

Stromanschlussgebt‘.'lhren8 angesetzt wird. Die AufschlieBungsabgabe gemaB NO
Bauordnung ist wie oben angefiihrt bereits anteilig in den Preisen fir den Grundankauf
enthalten. Allerdings ist nicht auszuschlieBen, dass fiir den Fall, dass die
Errichtergesellschaft des Wohnparks Giardino die vorgesehenen StraBenanlagen nicht
vollstandig errichten wird, damit die Grundlage fiir die Nichtvorschreibung einer
AufschlieBungsabgabe wegfiele und es allenfalls noch zu einer Verrechnung von
StraBenerrichtungskosten an die Grundeigentiimer im Wohnpark Giardino kommen kann.

m? EUR/m? EUR
laut Grundbuchsauszug
Grundflache gesamt - bereits im Grenzkataster 811,00
0,00
Gesamtflache 811,00 463,00 € 375.493,00
Bodenwert fiktiv unbebautes Grundstlick insgesamt 375.493,00
abzuglich Bebauungsabschlag 0,00

AufschlieBungsabgabe*) (Grundflache”0,5)*Bauklassenkoeffizient*Einheitssatz)
sind in den Kaufpreisen anteilig enthalten und werden daher nicht gesondert
bewertet 1.031,00 €

zuzlglich geschatzte Anschlusskosten fiir zwei Wohneinheiten auf

dem Gst - Strom, Wasser 18.000,00
ergibt Bodenwert 393.493,00
hievon anteiliger Bodenwert (200/393 Miteigentumsanteile) 200 393 200.250,89
gerundet 200.000,00

*)die AufschlieBungsabgabe fur die im Wohnpark Giardino gelegenen Grundstiicke wurde seitens der
Gemeinde nicht als Geldleistung vorgeschrieben, sondern waren die Kosten der innerhalb des

Wohnparks gelegenen StralRen als Naturalleistung durch die Errichtergesellschaft zu tragen.
Der Bodenwert der gesamten Liegenschaft unter Berlicksichtigung der Anschlusskosten-
bzw. AufschlieBungskostenzuschldage, betragt somit insgesamt per 26.6.2024 gerundet

200.000,00 €

Der Bewertung wurden die aus dem Grundbuch ersichtlichen Fldchenangaben ungepriift
zugrunde gelegt. Laut Grundbuchsauszug befindet sich das Grundstlick bereits im
Grenzkataster, und gilt seine Flache damit als rechtlich gesichert.

8 Schitzungsweise Werte fiir den Baubestand unter Beriicksichtigung der angeschlossenen Wohnebenen und deren GrofRe, der
Ansatz in der angegebenen Hohe schlief3t zukiinftige Erginzungsabgaben bei baulichen Anderungen nicht aus.
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BAUWERT DES WOHNGEBAUDES

Die Wahrnehmungen bei der Besichtigung, die Angaben des Eigentiimervertreters und
die Unterlagen aus dem Bauakt wurden der Bauwertermittlung zugrunde gelegt.

Neubauwert (Herstellungswert):

GemaB ONORM ist bei der Ermittlung des Bauwerts vom Neubauwert, welcher laut
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) als Herstellungswert bezeichnet wird,
auszugehen. Dieser wird nach den marktiblichen Herstellungskosten fiir Objekte dieser
Art und Ausstattung zum Bewertungsstichtag je Raum- oder Flacheneinheit durch
Vervielfaltigung ermittelt.

Beim Ansatz des Neubauwerts/Herstellungswerts ist nicht vom tatsachlichen
Kostenaufwand, der fir die Errichtung der baulichen Anlagen seinerzeit tatsachlich
entstand, auszugehen, sondern vielmehr von jenem fiktiven Kostenbetrag, der flr die
Neuerrichtung der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden
muisste. Dies ist damit zu begriinden, dass potenzielle Kaufinteressenten zum Vergleich
jenen Aufwand heranziehen, der im Durchschnitt am Markt fir die Herstellung des
Gebaudes verlangt wiirde, und diesen zur Berechnung des Zeitwerts zugrunde legen
wirden.

Die Berechnung erfolgt auf Basis der Nutzflachen und werden die Flachenangaben laut
Befund zugrunde gelegt. Dabei werden grundsatzlich nur jene Flachen einbezogen, die
laut Baubehérde genehmigt sind.

Der Richtpreis flr die Herstellungskosten inklusive Baunebenkosten fiir ein Wohngebaude
betragt gemaB den Empfehlungen des Sachverstandigenverbands (Stand 1. Quartal
2023) bei normaler Ausstattung in Niederdsterreich etwa € 2.800 je m2 Wohnnutzflache.
Unter Berlcksichtigung eines Preissteigerungszuschlags (berechnet mittels Baupreisindex
der Statistik Austria) von 2,0% betragt der Kostenansatz flir die Herstellungskosten €
2.860,00.

Der Neubauwert/Herstellungswert zum Stichtag ergibt sich durch Abzug des geschatzten
Aufwands flr die noch nicht fertiggestellten Teile (Innentliren, Bodenbelage,
Badverfliesung und Sanitareinrichtungsgegenstéande).

Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

Zur Bauwertberechnung sind in der Regel allfdllige Bauschaden und Reparaturbedarf zu
beriicksichtigen. Diese werden entweder als Prozentsatz von durchschnittlichen
Herstellungskosten angesetzt, oder der Wertabschlag wird auf Basis der ungeféahren zu
erwartenden Schadensbeseitigungskosten bestimmt.

Bei der bewertungsgegenstandlichen Doppelhaushalfte handelt es sich um ein neu
errichtetes Bauwerk, im belagsfertigen Zustand. Der Fertigstellungsbedarf wurde bei den
Teilabweichungen zur Berechnung des Neubauwerts abgezogen.

Wertminderung infolge Alters

Diese ist grundsatzlich nach dem Verhaltnis des Gebdudealters zur wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu bestimmen.

Fir die Alterswertminderung wird daher vom Jahr der Baubewilligung als Baujahr (2022)
ausgegangen. Die Wertminderung ergibt sich aus dem Verhaltnis von Gebdudealter und
wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes.
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Wirtschaftliche Wertminderung

Der Teil der Baukosten, der bei einem Verkauf vom Markt nicht abgegolten wird, weil das
Gebaude den zeitgemaBen Vorstellungen, z. B. durch einen unwirtschaftlichen Aufbau
(Grundrissgestaltung) oder eine aufwandige Extraausfiihrung, nicht voll entspricht oder
eine starke Zweckgebundenheit aufweist, ist als wirtschaftliche Wertminderung zu

bestimmen.

Fir das Wohnhaus wird kein Abschlag fir wirtschaftliche Wertminderung angesetzt.

BERECHNUNG DES BAUWERTS DES WOHNGEBAUDES

Normalherstellungskosten €/m>WNFL  €/m* WNFL
inkl. Ust und Nebenkosten (NK)
Baukosten normale Ausstattungsqualitdt - Kennwert 1.Qu.2023 2.800,00
wertadaptiert um Preissteigerung bis 1-Qu 2024 +2% gerundet 2.860,00
Baukosten Kellergeschoss 50% 1.430,00
Normalherstellungswert (basierend auf Nutzflichen)
78,12 2860,00 EG 223.423,20
84,06 2860,00 OG 240.411,60
162,18 NFL
Normalherstellungswert (Baukosten inkl Baunebenkosten) berechnet nach NFL 463.834,80
Teilabweichungen
- fehlende Innenttiren/Tlrzargen und Turblatter - 8 Innentiiren je € 600 ca. -4.800,00
- fehlende Bodenbeldge 162m? je € 100 ca. -16.200,00
- fehlende Badverfliesung (Wédnde) 3 San.Rdume ca. 60m?je € 100 ca. -6.000,00
- fehlende Sanitarausstattung - ein Bad, zwei WC/DU ca. -12.000,00
ergibt: Herstellungswert (Neubauwert) zum Stichtag 424.834,80
abziglich Wertminderung wegen Baumangel -Fertigstellungsbedarfim
Wohngebdude bei Teilabweichung beriicksichtigt 0,00
ergibt gekiirzten Herstellungswert 424.834,80
abziglich Wertminderung wegen Alters:
Bewertungsjahr 2024
Baujahr - Jahr der Baubewilligung 2022
Alter 2
n ..wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 70
a ... relatives Alter = Alter/wirtsch. Gesamtnutzungsdauer: 0,029
Alterswertminderung linear in % -2,85714% -12.138,14
ergibt Bauwert (vorlaufig) 412.696,66
abzigl. wirtschaftliche Wertminderung 0,00% 0,00
ergibt Bauwert 412.696,66
gerundet 413.000,00
Bauwert in Prozent des Neubauwerts 97,21%
Der Bauwert des Wohngebdudes betragt somit gerundet
413.000,00 €
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BAUWERT DER AUBENANLAGEN

Die AuBenanlagen umfassen in der Regel die Einfriedung des Grundstlicks, die
Zugangswege, Zu- und Ableitungen, sowie sonstige bauliche Anlagen im AuBenbereich.

BAUWERT DER AUSSENANLAGEN
Einfriedung, Zu-Ableitungen .... Zeitwert pauschal
Gartenterrasse

Carport .... Zeitwert pauschal

3.000,00
3.000,00
6.000,00

pauschal

12.000,00

SACHWERT DER LIEGENSCHAFTSANTEILE EZ 1847

Der Sachwert der Liegenschaft wird durch Addition von Bodenwert, Bauwerten

(Wohngebaude und AuBenanlagen), Wert des Zubehérs und der sonstigen Anlagen

ermittelt. Es waren bei der Befundaufnahme kein Zubehoér und keine ,Sonstige Anlagen®

vorhanden.

SACHWERT der Liegenschaftsanteile EZ 1847

€
Bodenwertanteil 200.250,89
Bauwert Wohngebaude 412.696,66
Bauwert AuRenanlagen pauschal €12.000,00
Sonstige nicht bauliche Anlagen pauschal €0,00
Sachwert der Liegenschaftsanteile EZ 1847 ohne Zubehor €624.947,55
zuziglich Wert des Zubehors €0,00
Sachwert der Liegenschaftsanteile EZ 1847 mit Zubehor € 624.947,55
gerundet €625.000,00
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VERKEHRSWERT DER WIRTSCHAFTLICHEN EINHEIT ANTEILE AN EZZ 1847
UND 1818 UND 1815

Bei den zur Bewertung vorliegenden Liegenschaftsanteilen handelt es sich um eine im
Wohnungseigentum stehende Doppelhaushalfte im Wohnpark Giardino — samt
Badeteichanteilen und Allgemeinflachenanteilen.

Bewertungsgegenstandlich ist somit die wirtschaftliche Einheit der

o 200/393 Anteile B-LNR 3 an der Liegenschaft EZ 1847 GB 04105
5/142 Anteile B-LNR 26 an der Liegenschaft EZ 1818 GB 04105
1/160 Anteile B-LNR 104 an der Liegenschaft EZ 1815 GB 04105

Wie zuvor dargelegt, erfolgt die Wertermittlung fir die Liegenschaftsanteile an EZ 1847
(Wohnungseigentum an Doppelhaushalfte Top 01) auf Basis des Sachwerts.

Fir den Mehrwert der Liegenschaftsanteile durch den gleichzeitigen Erwerb der Anteile
am Badeteich (EZ 1818) und der Anteile an den Allgemeinflachen (EZ 1815), welche
nach meiner fachlichen Einschatzung ausschlieBlich fiir die Bewohner (Eigentimer) an
Wohnbaugrundsticken in der Anlage wertvoll sind, sind Wertzuschldage anzusetzen, die
sich aus den Kaufpreisen fiir die Liegenschaftsanteile ergeben wie folgt:

Vergleichsliegenschaften - Anteile an einem Badeteich

Kaufpreis
TZ Anteile am Gst Anteile Kaufpreis in € hochgerechnet KV-Datum
gesamt in €
3357 2020 Grundfeldsee 983/34 16 232 31350,00 454575,00 18.02.2020
9645 2020 Grundfeldsee 983/34 10 232 33215,00 770588,00 18.08.2020
11654 2020 Grundfeldsee 983/33 20 213 33215,00 353739,75 07.10.2020
5335 2021 Grundfeldsee 983/34 10 232 33615,00 779868,00 25.03.2021
5755 2021 Grundfeldsee 983/34 14 232 33615,00 557048,57 15.04.2021
12552 2021 Grundfeldsee 983/34 17 232 33615,00 458745,88 27.09.2021
12919 2021 Grundfeldsee 983/34 14 232 33615,00 557048,57 11.10.2021
3463 2022 Grundfeldsee 983/33 25 213 33215,00 282991,80 09.02.2022
6900 2022 Grundfeldsee 983/34 7 116 33615,00 557048,57 16.05.2022
Mittelwert 33230,00 530183,79
gerundet 33200,00
Vergleichsliegenschaften - Anteile an Allgemeinflachen
. Kaufpreis in Kaufpreis
GB EZ Tz Anteile € hochgerechnet KV-Datum
gesamt in €
04105 1815 3357 2020 1 80 30625,00 2450000,00 18.02.2020
04105 1815 9645 2020 1 80 30625,00 2450000,00 18.08.2020
04105 1815 11654 2020 1 160 15312,50 2450000,00 07.10.2020
04105 1815 1592 2021 1 160 15312,50 2450000,00 16.12.2020
04105 1815 5335 2021 1 80 30625,00 2450000,00 25.03.2021
04105 1815 5755 2021 1 80 30625,00 2450000,00 15.04.2021
04105 1815 12552 2021 1 80 30625,00 2450000,00 27.09.2021
04105 1815 12919 2021 1 80 30625,00 2450000,00 11.10.2021
04105 1815 3463 2022 1 80 30625,00 2450000,00 09.02.2022
04105 1815 6900 2022 1 80 30625,00 2450000,00 16.05.2022
04105 1815 4174 2024 1 160 15000,00 2400000,00 30.04.2024
Mittelwert 2445454,55
hievon fur 1/80 Anteile 30568,18
gerundet 30600,00
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Der Verkehrswert der wirtschaftlichen Einheit der

o 200/393 Anteile B-LNR 3 an der Liegenschaft EZ 1847 GB 04105
5/142 Anteile B-LNR 26 an der Liegenschaft EZ 1818 GB 04105
1/160 Anteile B-LNR 104 an der Liegenschaft EZ 1815 GB 04105

errechnet sich daher folgendermafen:

Verkehrswert der wirtschaftlichen Einheit der Liegenschaftsanteile an EZZ 1847 und
1818 und 1815

Bodenwertanteil 200.250,89
Bauwert Wohngebaude 412.696,66
Bauwert AuBenanlagen pauschal 12.000,00
Sonstige nicht bauliche Anlagen pauschal 0,00
Sachwert der Liegenschaftsanteile EZ 1847 ohne Zubehor 624.947,55
zuzlglich Wert des Zubehors 0,00
Sachwert der Liegenschaftsanteile EZ 1847 mit Zubehor 624.947,55
Marktanpassung Zuschlag fiir Anteile an EZ 1818 (Badeteich) 33.200,00
Marktanpassung Zuschlag fir Anteile an EZ 1815 (Allg.Fl.) 30.600,00
Marktanpassung Abschlag 0% 0,00
Verkehrswert 688.747,55
gerundet 689.000,00
abziglich offene Grundstlicksabgaben per Juni 2024

laut Kontoblatt Gemeinde (Grundsteuer) -647,59
laut Kontoblatt Abwasserverband (Kanalgebiihren) 0,00
laut Mitteilung Wasserverband (Wassergebiihren) 0,00
laut Mitteilung Gemeindeabfallverband (Miillgeb.) 0,00
ergibt Verkehrswert nach Abzligen 688.099,96
gerundet 688.000,00

ad Grundsteuer: Laut Einheitswertbescheid ist das Grundstiick noch als unbebaut
eingestuft. Eine Nachverrechnung der ab Fertigstellungsmeldung von 11/2023 zu
geringen Grundsteuervorschreibung ist laut Gemeindeangaben in der Regel riickwirkend
bis zu 5 Jahre mdglich. Es ist daher damit zu rechnen, dass der Liegenschaftseigentimer
eine Grundsteuernachzahlung zu leisten haben wird. Da es sich dabei um
Abgabenbescheide mit dinglicher Wirkung handelt, ist davon auch jeder Erwerber
(Kaufer bzw. Ersteher) der Liegenschaft betroffen.

ad Kanalgebiihren: Die Kanaleinmindungs- bzw. Anschlussgebihr wurde noch nicht
vorgeschrieben und ist noch offen, ebenfalls sind die laufenden
Kanalbeniitzungsgeblihren ab Fertigstellung riickwirkend in noch unbekannter Héhe
offen. Es ist somit damit zu rechnen, dass der Liegenschaftseigentimer die Abgaben
noch zu leisten haben wird. Da es sich dabei um Abgabenbescheide mit dinglicher
Wirkung handelt, ist davon auch jeder Erwerber (Kaufer bzw. Ersteher) der Liegenschaft
betroffen.
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Der Verkehrswert der wirtschaftlichen Einheit der oben angefiihrten Liegenschaftsanteile
betragt somit

689.000,00 €

In den Jahren 2021-2024 wurden im Wohnpark Giardino Doppelhaushalften samt
Badeteichanteilen und Allgemeinflachenanteilen in der Bandbreite von ca. € 380.000 bis
€ 680.000 verkauft. Der m2-Preis — bezogen auf die Nutzflache - lag dabei zwischen ca. €
3.200,00 und € 4.200,00. Der Kaufpreis flir die andere Doppelhaushalfte auf dem
bewertungsgegenstandlichen Grundstiick (Top 02) lag laut Kaufvertrag vom 23.9.2023 in
der H6he von € 680.000,00.

Somit ist der ermittelte Verkehrswert in der Hohe von € 689.000,00 als marktgerecht
einzustufen.

LASTEN UND RECHTE

Im C-Blatt der Liegenschaft EZ 1847 sind zu den bewertungsgegenstandlichen Anteilen
B-LNR 3 mehrere Pfandrechte eingetragen. Weiters ist die Einleitung des
Versteigerungsverfahrens vermerkt. Unter C-LNR 7 ist unter der Tagebuchzahl
8081/2023 die Vereinbarung uber die Aufteilung der Aufwendungen eingetragen.

Im A2-Blatt der Liegenschaft EZ 1847 ist unter A2-LNR 2 das Recht der Benlitzung des
Badeteichs Gst. 983/33 zum Baden und Schwimmen und unter A2-LNR 3 das Recht der
Wasserentnahme von Gst 983/33 einverleibt.

Im C-Blatt der Liegenschaft EZ 1818 sind zu den bewertungsgegenstandlichen Anteilen
B-LNR 26 mehrere Pfandrechte sowie die Einleitung des Versteigerungsverfahrens
eingetragen. Weiters ist unter C-LNR 4 die Dienstbarkeit der Nutzung des Badeteichs
zum Baden und Schwimmen und unter C-LNR 5 die Dienstbarkeit der Wasserentnahme
von Gst 983/33 und unter C-LNR 14 eine Beniltzungsregelung gemaB § 828 Abs 2 ABGB
(Vereinbarung vom 19.11.2018) eingetragen.

Im C-Blatt der Liegenschaft EZ 1815 ist unter C-LNR 4 die Dienstbarkeit der
Wasserentnahme von Gst 983/53 einverleibt.

Die Versteigerungsanmerkungen und die Pfandrechte sind bei der Bewertung nicht zu
bericksichtigen, und_versteht sich der Verkehrswert daher unter Beriicksichtigung

e der bei EZ 1847 B-LNR 3 unter A2-LNR 2 und 3 eingetragenen Rechte sowie der
unter C-LNR 7 eingetragenen Aufwandsverteilung

e der bei EZ 1818 B-LNR 26 unter C-LNR 4 und C-LNR 5 eingetragenen
Dienstbarkeiten sowie der Benutzungsregelung C-LNR 14

e der bei EZ 1815 B-LNR 104 eingetragenen Dienstbarkeit C-LNR 4

ansonsten lastenfrei.

AZ 040 5 E 17/24x, Verpflichtete Partei: Lifestyle Immo & Bau GmbH, FN 495144d
GA 2522 Oberwaltersdorf, Anteile an EZZ 1847, 1815 und 1818, alle GB 04105 Seite 86



Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

ZUSAMMENFASSUNG

VERKEHRSWERT DER WIRTSCHAFTLICHEN EINHEIT DER
LIEGENSCHAFTSANTEILE AN EZZ 1847 UND 1818 UND 1815

Der Verkehrswert der wirtschaftlichen Einheit bestehend aus den

o 200/393 Anteile B-LNR 3 an der Liegenschaft EZ 1847 GB 04105
5/142 Anteile B-LNR 26 an der Liegenschaft EZ 1818 GB 04105
1/160 Anteile B-LNR 104 an der Liegenschaft EZ 1815 GB 04105

in natura eine im Wohnungseigentum stehende Doppelhaushalfte im Wohnpark Giardino
samt Badeteichanteilen und Allgemeinflachenanteilen mit der Liegenschaftsadresse

2522 Oberwaltersdorf, Grundfeldsee 3

betragt unter Bericksichtigung aller im Befund geschilderten Umstande und Annahmen,
bewertet als wirtschaftliche Einheit zum Stichtag 26.6.2024 gerundet

689.000,00 €

(in Worten: sechshundertneunundachtzigtausend Euro)
Die Wertermittlung versteht sich unter den Pramissen

o der Kontaminationsfreiheit
o der Bestandfreiheit sowie
o unter Berlcksichtigung
» der bei EZ 1847 B-LNR 3 unter A2-LNR 2 und 3 eingetragenen Rechte sowie
der unter C-LNR 7 eingetragenen Aufwandsverteilung
> der bei EZ 1818 B-LNR 26 unter C-LNR 4 und C-LNR 5 eingetragenen
Dienstbarkeiten sowie der Benutzungsregelung C-LNR 14
» der bei EZ 1815 B-LNR 104 eingetragenen Dienstbarkeit C-LNR 4
» ansonsten lastenfrei.

Liegenschaftszubehor ist nicht vorhanden.

Die durch Gemeindeamt und Gemeindeverbande bekanntgegebenen Riickstdnde an
grundstiicksbezogenen Abgaben sind im obigen Verkehrswert nicht beriicksichtigt.

Unter Berlicksichtigung der bekanntgegebenen offenen Grundstlicksabgaben betragt der
Verkehrswert (nach Abzligen) gerundet

688.000,00 €

(in Worten: sechshundertachtundachtzigtausend Euro)

Hinweis zu Grundstlicksabgaben: Laut Einheitswertbescheid ist das Grundstlick noch als
unbebaut eingestuft. Eine Nachverrechnung der ab Fertigstellungsmeldung von 11/2023
zu geringen Grundsteuervorschreibung ist laut Gemeindeangaben in der Regel
riickwirkend bis zu 5 Jahre mdglich. Es ist daher damit zu rechnen, dass der
Liegenschaftseigentimer eine Grundsteuernachzahlung zu leisten haben wird. Weiters
sind auch die Kanaleinmindungs- bzw. Anschlussgebiihr und die Kanalbenttzungsgebihr
noch nicht vorgeschrieben und noch offen. Da es sich dabei um Abgaben mit dinglicher
Wirkung handelt, ist davon auch jeder Erwerber (Kdufer bzw. Ersteher) der Liegenschaft
betroffen.
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SONSTIGE ANGABEN ZU ANTEILEN AN EZ 1847

BESTANDRECHTE UND RECHTE DRITTER

Die Doppelhaushalfte Wohnung Top 01 war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme noch
nicht bezugsfertig fertiggestellt und unbewohnt. Nach Angaben des Vertreters der
verpflichteten Partei — Telefonat am 26.6.2024 - bestehen keine Miet- Pacht- oder
sonstige Nutzungsvertrage. Die Bewertung erfolgt daher unter der Annahme der
Bestandfreiheit.

ZUBEHOR

Zum Bewertungsstichtag war die Doppelhaushalfte Wohnung Top 01 noch nicht mit
Sanitdreinrichtungsgegenstdnden oder Einbaukiliche ausgestattet.

Der Top 01 ist ein Garten als Zubehdrwohnungseigentum zugeordnet.

GRENZUBERBAU

GemahB den vorliegenden Unterlagen und den durch die gefertigte SV gemachten
Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme ist augenscheinlich kein Grenziiberbau durch
die vorhandene Bebauung gegeben.

Es wurde kein Grenzuberbau bei den bewertungsgegenstandlichen Grundstlicke durch
Bebauungen der benachbarten Grundstlicke festgestellt.

Das Grundstlick befindet sich zwar bereits im Grenzkataster. Eine abschlieBende Aussage
Uber einen allfalligen Grenziberbau kann nur von einem dazu befugten
Vermessungstechniker (Geometer) im Zuge der Vermessung festgestellt werden.

EINHEITSWERTBESCHEID UND GRUNDSTUCKSABGABEN

Seitens des Gemeindeamts wurde mir der Einheitswertbescheid mit der Aktenzahl EW-AZ
16/004-8-4451/6 vom 18.4.2020, gultig ab 1.1.2017 fur die Liegenschaft 2522
Oberwaltersdorf, Grundfeldsee 3 Gbermittelt. Der erhdhte Einheitswert betragt demnach
€ 23.700,00 und der Grundsteuermessbetrag € 43,75. Laut diesem Bescheid ist das
bewertete Grundstiick Nr. 983/6 als ,unbebautes Grundstiick" klassifiziert. Da das
Grundstick in natura bebaut ist - Fertigstellungsmeldung bei der Baubehdrde erfolgte im
Jahr 2023 - ist davon auszugehen, dass eine Neuklassifizierung und eine Erhéhung des
Einheitswerts und des Grundsteuermessbetrages erfolgen werden. Eine Nachverrechnung
der ab 2023 zu geringen Grundsteuervorschreibung ist laut Gemeindeamt riickwirkend
bis zu 5 Jahre moéglich. Es ist daher damit zu rechnen, dass der Liegenschaftseigentiimer
eine signifikante Grundsteuernachzahlung zu leisten haben wird. Da es sich dabei um
Abgabenbescheide mit dinglicher Wirkung handelt, ist davon auch jeder Erwerber (Kaufer
bzw. Ersteher) der Liegenschaft betroffen.

Laut dem durch das Gemeindeamt Ubermittelten Kontoblatt fir Grundstiicksabgaben sind
Abgabenforderungen mit dinglicher Wirkung in Héhe von € 647,59 per 27.6.2024 offen.
Seitens des GVA Baden (Abfallverband Baden) und des Wasserleitungsverbands
Sudbahngemeinden wurde jeweils mitgeteilt, dass keine offenen Forderungen bestehen.
Beim Gemeindeabwasserverband Trumau-Schénau sind per Juni 2024 keine
Kanalgebiihren vorgeschrieben worden, da diese erst nach Ubermittlung einer
Fertigstellungsanzeige durch die Gemeinde berechnet und bescheidmaBig vorgeschrieben
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werden. Die Kanalanschlussgeblihren sowie laufende Kanalgebihren ab
Fertigstellungsmeldung in unbekannter Héhe sind somit noch zu begleichen.

SONSTIGE ANGABEN ZU ANTEILEN AN EZ 1818

BESTANDRECHTE UND RECHTE DRITTER

Nach Angaben des Vertreters der verpflichteten Partei — Telefonat am 26.6.2024 -
bestehen keine Miet- Pacht- oder sonstige Nutzungsvertrage. Die Bewertung erfolgt
daher unter der Annahme der Bestandfreiheit. Flr die Miteigentiimer besteht eine
Nutzungsvereinbarung/Badeordnung fir die Nutzung des Badeteichs. Siehe Anhang des
Gutachtens.

ZUBEHOR
Zur Liegenschaft EZ 1818 ist kein Zubeho6r vorhanden.

GRENZUBERBAU

Bei dem Grundstick handelt es sich um einen Badeteich, und ist somit kein
Grenzliberbau feststellbar.

SONSTIGE ANGABEN ZU ANTEILEN AN EZ 1815

BESCHREIBUNG DER GRUNDSTUCKSNUTZUNG

Auf den Grundstiicken der EZ 1815 Gst. Nr. 983/50, 983/51, 983/52, 983/53 und 983/55
sind keine Gebdude errichtet. Die Grundstlicke dienen als Allgemeinflachen und stellen in
natura Larmschutzwdnde sowie Gartengestaltung dar. Fir die Miteigentiimer besteht eine
Nutzungsvereinbarung, die festlegt, dass eine individuelle Nutzung durch Begehen oder
Betreten oder Befahren ausdricklich untersagt ist.

BESTANDRECHTE UND RECHTE DRITTER

Nach Angaben des Vertreters der verpflichteten Partei — Telefonat am 26.6.2024 -
bestehen keine Miet- Pacht- oder sonstige Nutzungsvertrage. Die Bewertung erfolgt
daher unter der Annahme der Bestandfreiheit. Flr die gemeinsame Benltzung dieser
Grundstlcke eine Nutzungsvereinbarung relevant. Weiters besteht laut Angaben im
Kaufvertrag vom 13.5.2023 fir die Top 02 auf der EZ 1847 eine auBerblicherliche
Servitut zur Duldung einer 20kV-Kabeltrasse auf der Liegenschaft EZ 1815.

ZUBEHOR
Zur Liegenschaft EZ 1815 ist kein Zubehdr vorhanden.

GRENZUBERBAU

Bei den Grundstiicken handelt es sich um Grinlandflachen. Es wurde kein Grenzliberbau
bei den bewertungsgegenstandlichen Grundstiicken der EZ 1815 durch Bebauung auf den
Grundstlicken oder durch Bauten von benachbarten Grundstlicken festgestellt.
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ANMERKUNGEN

Dieses Gutachten basiert auf den erhaltenen Unterlagen, erteilten Informationen und den
getroffenen Annahmen.

Der vorstehende Verkehrswert wurde unter der Voraussetzung ermittelt, dass mir alle flr
die Bewertung maBgeblichen Umstande wahrheitsgema offengelegt wurden. 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.

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist nicht fir steuerliche Zwecke zu verwenden,
sondern ist nur fir den gegenstandlichen Auftrag vorgesehen. Ich empfehle jedem
potenziellem Erwerber, Gber die steuerlichen Aspekte eines Immobilienerwerbes
fachlichen Rat einzuholen, da die diesbeziiglichen Auswirkungen von der individuellen
Steuersituation des Erwerbers abhangen. Weiters wird jedem Interessenten geraten, vor
einem eventuellen Erwerb von der allenfalls durch das Gericht gebotenen Mdglichkeit
Gebrauch zu machen, das Objekt selbst zu besichtigen, um sich ein eigenes Bild von der
Immobilie zu machen.

Das Bewertungsgutachten umfasst 90 Seiten zuzliglich 89 Seiten Anhang inklusive
Fotodokumentation. Das Gutachten wurde auftragsgeman

1. in zweifacher schriftlicher und gebundener Form ausgefertigt, wovon eine
Ausfertigung fur das Gericht als Auftraggeber bestimmt ist und eine Ausfertigung
im Akt der gefertigten SV verbleibt, sowie

2. im elektronischen Rechtsverkehrs an das Gericht als Auftraggeber Gbermittelt und

3. in Form eines elektronischen Kurzgutachtens samt Anhangen in die Ediktsdatei
eingestellt.

B Unterzeichner | Regina Hemmer-Halbwidl
@NFOR1,,
@ % Datum/Zeit-UTC | 2024-07-03T14:46:19+02:00

(D

S\GNg
N3NO®

Prifinformation | Informationen zur Prifung der
elektronischen Signatur finden Sie unter:
https://www.signaturpruefung.gv.at

Hinweis | Dieses mit einer qualifizierten elektronischen Signatur
versehene Dokument hat gemdR Art. 25 Abs. 2 der Verordnung
(EU) Nr. 910/2014 vom 23. Juli 2014 ("eIDAS-V0") die
gleiche Rechtswirkung wie ein handschriftlich
unterschriebenes Dokument.

Mag. Regina E. Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert
Allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstédndige

Sachverstandige zertifiziert nach EN-ISO/EC 17024

Siebenhaus-Schoénau, 3.7.2024
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