BAUMEISTER
ING. WERNER

allg. heeid. und ger. zert. Sachverstandige

/ \ GUTACHTEN

An das SCHATZUNGEN

Bezirksgericht Mattersburg BEWEISSICHERUNG

Gustav-Degen-Gasse 13 AUSSCHREIBUNGEN
PLANUNGEN

7210 Mattersburg BAULEITUNGEN
ABRECHNUNGEN

\ /

Oberwart, 26.05.2025/evb
Unser Zeichen: 298/25

SACHVERSTANDIGENGUTACHTEN

betreffend den Verkehrswert des SUPERADIFIKATS auf der Liegenschaft mit der EZ 1779, Gst. Nr.
497/2, mit dem darauf befindlichen Gebaude, KG 30110 Neudérfl, BG Mattersburg, in 7201
Neudorfl, Seeanlage StrafRe VI-04.

Auftraggeber: BG Mattersburg, Geschaftszahl 3 E 3345/24 m-10

Betreibende Partei: Esterhazy Privatstiftung, Esterhazyplatz 5, 7000 Eisenstadt

Vertreter: Beck + Partner Rechtsanwalte, Colmarplatz 1, 7000 Eisenstadt

Verpflichtete Partei: 1. Florian-Remus Lung, Str.Cetatii Nr. 37 AP. 5A, 0 400166 CLUJ-Napoca,

Rumanien
2. Camelia Lung, Str.Cetatii Nr. 37 AP. 5A, 0 400166 CLUJ-Napoca,
Rumanien

Stichtagq: 31.03.2025, das ist der Tag der Befundaufnahme

Zweck: Ermittlung des Verkehrswertes des Superadifikats auf der oben

genannten Liegenschaft.

Wegen: € 2.010,71 s. A. (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)
1020 WIEN www.svbayer.at 7400 OBERWART

e-mail: office@svbayer.at

Heinestralle 1/1/2 Hauptplatz 11

Tel. 0172161411 Tel. 0 33 52 / 326 60
Gerichtsstand Oberwart

Fax: 01/2140 978 FIIERanE S Fax: 033 52/ 33 715

Raiffeisenbank, IBAN: AT79 3312 5000 0231 3179, BIC. RLBBATZ2ED&7 Volksbank, IBAN: AT11 4300 0401 8297 0109, BIC: VOPIAT2102G

Bank Burgenland, IBAN: AT84 5100 0914 2024 6000, BIC: EHBBAT2E UniCredit Bank Austria, IBAN: ATO5 1200 0004 6155 1400 BIC: BKAUATWW
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1 ALLGEMEINES

1.1 Lokalaugenschein:

Der erforderliche gerichtliche Lokalaugenschein fand am 31.03.2025 statt, dieses Datum gilt

auch als Bewertungsstichtag.

Der Verpflichtete war nicht anwesend.

Ein Zugang zur Liegenschaft war stral3enseitig Uber das Tor moglich. Einsicht durch die
Fenster in die Raumlichkeiten hat bestanden, sodass auch aufgrund der geringen Wertigkeit

eine Befundung und Bewertung ohne Offnen mittels Schliisseldiensts vorgenommen wurde.

Sollte die Beschreibung und Bewertung in Zweifel gezogen werden, bedirfte es einem Off-

nen mit dem SchlUsseldienst unter Hinzuziehung des Gerichtsvollziehers.

1.2 Fragestellung an den SV:

Ermittlung des Superadifikats auf der Liegenschaft
Einlagezahl 1779

Katastralgemeinde 30110 Neudorfl

Gst. Nr. 497/2

Parz. Nr.: VI-04

1.3 Grundlagen und Unterlagen der Wertermittlung:

1. Besichtigung und Aufnahme von Liegenschaft und Gebaude / Gebauden.
2.  Auszug aus der digitalen Katastermappe - DKM (die darin dargestellten
Grenzen wurden fur die Erstellung des Gutachtens herangezogen und nicht

in der Natur Uberpruft).

Grundbuchsauszug.
Ubersichtsplan — Neudérfler Badesee — vom 03.03.2016, GZ: 13975/11, GZ:
14840/13.
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10.

11.
12.

13.
14.
15.
16.
17.

18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.
28.

29.

Mietvertrag vom 02.12.2021, Steuer Nr.: 10 474/5799, abgeschlossen zwischen Es-
terhazy Privatstiftung und Camelia Lung und Florin-Remus Lung.

Abschluss eines neuen Mietvertrages vom 02.12.2021, inkl. Bestandaufnahme —
Protokoll.

Berechnungsbogen zu den Kanalabgaben vom 16.03.2022, Kenn-Nr. 1448.
ONORM B 1800 - Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken.
ONORM B 1802-1 — Liegenschaftsbewertung-Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie Ver-
gleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren.

ONORM B 1802-2 — Liegenschaftsbewertung-Teil 2: Discounted Cash-Flow-Verfah-
ren (DCF-Verfahren).

ONORM B 1802-3 — Liegenschaftsbewertung-Teil 3: Residualwertverfahren.
ONORM EN 15221-6 - Facility Management - Teil 6: Flachenbemessung im

Facility Management.

.Praxis der Grundstucksbewertung“ von Gerardy / Mockel / Troff.

»~ochatzung und Ermittlung von Grundstickswerten® von Simon / Kleiber / Réssler.
»verkehrswertermittiung von Grundstlticken® von Kleiber.

,verkehrswertermittlung von Grundstucken® von Kleiber / Simon / Weyers.
Ross-Brachmann ,Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien“ von Renner /
Sohni.

.Liegenschaftsbewertung“ von Kranewitter.

,=Handbuch des Liegenschaftenschatzers® von Naegeli.

,0er Wert von Immobilien“ von Seiser / Kainz.

BKI-Baukosten — Statistische Kennwerte fur Gebaude.

Das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz.
,Liegenschaftsbewertungsgesetz” von Stabentheiner.

Jmmobilienbewertung Osterreich“ von Bienert / Funk.

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung von Krdll / Hausmann / Rolf.
LBA — Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie.

Donau Universitat Krems — Unterlagen International Real Estate Valuation.
Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der
Immobilien- und Vermdgenstreuhander.

Nutzungsdauerkatalog des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich

zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Landesverband Steiermark und Karnten.
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30. Zeitschrift ,Sachverstandige®.

31. Weiterfuhrende Fachliteratur, insbesondere laufende Teilnahmen an fachbezogenen
Seminaren und Vortragen.

32. Die von der Statistik Austria veroffentlichten Zahlen, wie Baukostenindex, Baupreisin-
dex, Verbraucherpreisindex usw.

33. ,Exekutionsordnung (EO)“ in der derzeit gultigen Fassung.

Anmerkung:
Eine Prufung Uber baubehoérdliche Genehmigungen, oOffentlich-rechtliche Auflagen und

rechtmafige Nutzungen wurden vom Sachverstandigen nicht durchgefuhrt. Es wird im Wei-
teren davon ausgegangen, dass alle diesbezliglichen erforderlichen und notwendigen Be-
willigungen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind. Sollten sich hier neue wertveran-

dernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

1.4 Erklarung des Sachverstandigen:

Der Sachverstandige erklart ausdrucklich, dass er das Gutachten als unabhangiger Gutach-
ter (Europaische Bewertungsstandards der TEGoVA, S. 2.10), objektiv und unparteiisch er-
stellt.

Aufgrund der oben angeflhrten Unterlagen sowie meiner Kenntnis der Liegenschaft ergibt

sich daher folgender Befund.
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2 BEFUND

2.1 Grundbuch:

JUSTIZ  RePUBLIK OSTERREICH
e GRUNDBUCH
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Seeanlage Strafie IT 12
Seeanlage UferstraBe 26
Seeanlage Uferstrabe 60
Seeanlage StraBe II 13
Seeanlage Uferstrabe 65
Seeanlage UferstraBe 72
Seeanlage Uferstralie 108
Seeanlage Uferstrabe 112
Seeanlage Strabe IV 6
Seeanlage StraBe IV 7
Seeanlage Strabe IV 10
Seeanlage Strabe IV 13
Seeanlage StraBe I 15
Seeanlage StraBe VI 1
Seeanlage StraBbe II 3
Seeanlage Strabe II 5
Seeanlage StraBe IV 14
Seeanlage Strabke IV 15
Seeanlage Strale V 1
Seeanlage Strabe V 10
Seeanlage StraBe V 5
Seeanlage Strafle V 2
Seeanlage Strabe V 7-8
Seeanlage Uferstrale 76
Seeanlage Uferstrabe 80
Seeanlage UferstraBe 82
Seeanlage Uferstrafle 83
Seeanlage Uferstrabe 85
Seeanlage Uferstrafe 86
Seeanlage Uferstrabe 87
Seeanlage Uferstrabe 88
Seeanlage Uferstrabe 89
Seeanlage StraBe III 8
Seeanlage StraBe III 12
Seeanlage StraBe IIT 17
Seeanlage Stralle I 3
Seeanlage Strafe I 5
Seeanlage UferstraBe 90
Seeanlage UferstrafBe 91
Seeanlage Uferstrahe 92
Seeanlage UferstralBe 94
Seeanlage Uferstrabe 95
Seeanlage Uferstrale 96
Seeanlage Strafbe I 7
Seeanlage Strafbe I 9
Seeanlage UferstraBe 97
Seeanlage UferstraBe 98
Seeanlage UferstraBe 99
Seeanlage UferstraBe 100
Seeanlage UferstralBe 101
Seeanlage Uferstrabe 102
Seeanlage UferstraBe 103
Seeanlage Uferstrahe 106
Seeanlage UferstraBe 107
Seeanlage Uferstrabe 42
Seeanlage StraBe II 14
Seeanlage Strale V 12
Seeanlage Uferstrafie 43
Seeanlage Strafle III 5
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Seeanlage StraBe IV 2
Seeanlage Strabe IV 9
Seeanlage UferstraBe 115
Seeanlage UferstraBe 15
Seeanlage Strafe T 11
Seeanlage UferstrafBe 36
Seeanlage StraBe T 2
Seeanlage StraBbe II 8
Seeanlage Uferstrabe 53
Seeanlage StraBe VI 6
Seeanlage Uferstralbe 75
Seeanlage Uferstralie 6
Seeanlage StraBe III 1
Seeanlage UferstraBe 14
Seeanlage UferstrafBe 113
Seeanlage Uferstrabe 45A
Seeanlage Uferstrabe 46C
Seeanlage UferstralBe 61
Seeanlage Uferstralie 62
Seeanlage UferstraBe 84
Seeanlage UferstraBe 45
Seeanlage Uferstrabe 66
Seeanlage UferstraBie 50
Seeanlage StraBe III 20
Seeanlage UferstraBe 44
Seeanlage UferstraBe 5
Seeanlage StraBe IV 8
Seeanlage UferstrafBe 38
Seeanlage Uferstrale 58
Seeanlage StraBe I 10
Seeanlage UferstraBe 59
Seeanlage StraBe III 19
Seeanlage StraBe IV 11
Seeanlage Uferstralie 18
Seeanlage Uferstralbe 114
Seeanlage UferstrafBe 111
Seeanlage UferstraBe 37
Seeanlage Uferstralie 64
Seeanlage Uferstrale 8
Seeanlage UferstraBe 33
Seeanlage StraBe IV 16
Seeanlage StraBe III 6
Seeanlage UferstraBe 46
Seeanlage UferstraBe 67
Seeanlage Strale III 13
Seeanlage Uferstralie 34
Seeanlage Uferstralie 68
Seeanlage UferstraBe 69
Seeanlage StraBe III 11
Seeanlage UferstrafBe 63
Seeanlage UferstraBe 73
Seeanlage UferstraBe 52
Seeanlage UferstraBe 77
Seeanlage UferstraBe 39
Seeanlage Uferstrale 55
Seeanlage Uferstralie 40
Seeanlage Uferstrale 41
Seeanlage Uferstrafie 3
Seeanlage Uferstrabe 25
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GESAMTFLACHE
Legende:
Bauf. (10):
Gewdsser (20) :
Gewdsser (30) :
Garten(10) :
Landw (30) :
Sonst (10) :
Sonst (30) :

Seeanlage Strafe IV 4
Seeanlage UferstraBe 44D
Seeanlage Uferstralie 45B
Seeanlage Strafke V 3
Seeanlage Strafe IV 5
Seeanlage Uferstrafie 74
Seeanlage UferstraBe 2
Seeanlage Strafie I 6
Seeanlage Strafe IV 1
Seeanlage Uferstrahe 44C
Seeanlage Uferstralie 27
Seeanlage Uferstrale 79
Seeanlage Strafle V 6
Seeanlage Strafte III 3
Seeanlage Uferstrabe 16
Seeanlage Strabe VI 3
Seeanlage UferstraBe 49
Seeanlage Uferstrabe 29
Seeanlage Uferstrale 22
Seeanlage Strafe IT 4
Seeanlage Strafe II 1
Seeanlage Strale II 2
Seeanlage StraBe III 4
Seeanlage UferstraBe 44A
Seeanlage StraBe IV 12
Seeanlage Strafe I 8
Seeanlage Strake II 9
Seeanlage StraBe I 4
Seeanlage Uferstrafe 20
Seeanlage UferstraBe 12
Seeanlage Strabe II 11
Seeanlage Uferstrale 7
Seeanlage UferstraBle 78
Seeanlage Uferstrale 21
Seeanlage UferstraBe 24
Seeanlage Strafe III 9
Seeanlage Uferstrafe 110
Seeanlage Uferstrafe 47
Seeanlage UferstraBe 81
Seeanlage StraBe VI 2
Seeanlage Strafe V 11
Seeanlage Strafie V 4
Seeanlage Strafe III 14
Seeanlage Uferstrafe 46A
Seeanlage Strafe II 15
Dammweg 2a

272736

(Stehende Gewdsser)
(Gewdsserrandfldchen)

landwirtschaftlich genutzte Grundfldchen (Verbuschte Fl&chen)
(StraBenverkehrsanlagen)
(Verkehrsrandflachen)

Kok k kKA KK KA KK KA KKK KA KRR kKRR A KA Ak khkkk AT Ak kd kA khkkhkhkhkkkkkk ko kkk kb k ok ks k ko k ok Ak

2

a 3368/1990 652/1994 Errichtung des Bauwerkes "UferstraBe 98 " gem
§ 435 ABGB auf einer Teilfldche des Gst 497/2
b 4800/1995 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 24
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5 a 2761/2009 Urkundenhinderlegung UH 30/2009 auf Gst Nr. 497/2
8 a 175/2015 Urkundenhinterlegung gemdB § 10 Abs la UHG hins Gst 497/2
LR R E RS R R R R R R R R R R R EE R R R R R R B R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R EE R R R X R R
1 ANTEIL: 1/1
Esterhazy Privatstiftung
ADR: Esterhazypl. 5, Eisenstadt 7000
a 2838/1995 Urkunde 1994-05-11 Eigentumsrecht
c 955/2007 Anderung des Firmenwortlautes
d 1065/2007 Adressendnderung
ok ok ook ko kR ke kb b gk ok ok ke bk ke ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok c LA RS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S EEREEESEES
1 a 3629/1931 2366/1965 1547/1995
IENSTBARKEIT der elektrischen Leitung gem § 1 Vereinbarung
1931-04-20 iiber Gst 473 484/2 497/2 fiir Osterreichische
lektrizitdtswirtschafts-Aktiengesellschaft
b 2838/1995 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en)
aus EZ 24
2 a 5028/1935 1151/1991 1547/1995
(DIENSTEARKEIT der elektrischen Leitung gem § 1 )
Vereinbarung 1935-09-18 lber Gst 497/2 fir
Gsterreichische Elektrizitdtswirtschafts-Aktiengesellschaft
b 28 UGeItragung der VOorangenenden EINCragunglen
aus EZ 24
3 a 5450/1970 1151/1991 1547/1995

(DIENSTBARKEIT der elektrischen Leitung iiber Gst 473 484/2 )
497/2 gem Pkt 1 2 Dienstbarkeitsvertrag 1970-12-21 fir
@sterreichische Bundesbahnen y

b 2838/1995 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en)
aus EZ 24
4 a 2961/1988 1547/1995 2479/2004 2992/2016
DIENSTBARKEIT der Duldung der Errichtung, des Bestandes und
Betriebes einer Transformatorstation ob Gst 497/2 sowie der
elektrischen Leitung iiber Gst 497/2, der Unterlassung jeder
Storung dieser Anlage und Leitung gem Pkt 1
Dienstbarkeitsvertrag 1987-10-14 fir
nergie Burgenland AG (FN 126805d)
b 2838/1995 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en)
aus EZ 24
c 2992/2016 Anderung Firmenwortlaut
5 a 1471/1990 1547/1995
IENSTBARKEIT der elektrischen Leitungen gem Pkt 1 2
jbereinkommen 1989-10-18 iiber Gst 497/2 fiir
jsterreichische Elektrizitidtswirtschafts Aktiengesellschaft
b 2838/1995 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en)
aus EZ 24
9 a 2788/2006
DIENSTBRRKEIT der Wasserleitungen ilber Gst 497/2
gem Pkt 2. Dienstbarkeitsvertrag 2006-07-31 fiir
Wasserleitungsverband N&rdliches Burgenland
10 a 955/2007
IENSTBARKEIT der Wasserleitungen iiber Gst 49%7/2
em Pkt II. Servitutsvertrag 2007-03-12 fiir
asserleitungsverband Nérdliches Burgenland
11 a 1095/2009
DIENSTEARKEIT der Verlegung und des Betriebes von
Wasserleitungen unter Gst 497/2 gemdBf Pkt II.
Servitutsvertrag 2009-04-09 fiir
Wasserleitungsverband N&rdliches Burgenland
12 a 1098/2013
[DIENSTBARKEIT der Duldung der Errichtung der elektrischen ]

Seite 5 von 6
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13 a 3534/2014

14 a 305/2015 gleichzeitig mit 306/2015

15 a 306/2015 gleichzeitig mit 305/2015

16 a 3027/2017

KAKK KKK KR KK AR KA KK A A KA AR AR Ak Ak Ak kk HINWEIS KA drkhhkkkkk Ak kk kA kA A A kAKX A A kA A X KA K

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R R R R R R R R R R R R R R RS EE R EEE R R E R SRR R e R

Grundbuch 27.02.2025 09:19:23
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Auf der Liegenschaft sind nachfolgende Dienstbarkeiten eingetragen:

Dienstbarkeiten betreffend die elektrischen Leitungen,

Dienstbarkeit der Duldung der Errichtung, des Bestandes und Betriebes einer
Transformatorstation sowie der elektrischen Leitung, der Unterlassung jeder St6-
rung dieser Anlage und Leitung,

Dienstbarkeit der Wasserleitung,

Dienstbarkeit der Verlegung und des Betriebes von Wasserleitungen,

Dienstbarkeit der Duldung der Errichtung der elektrischen Leitungsanlage sowie der
Unterlassung jeder Beschadigung oder Storung,

Dienstbarkeit der Verlegung und des Betriebes einer Ortsnetzleitung und
Dienstbarkeit der Duldung der Lage, des Betriebes, der Instandhaltung und War-
tung der Ortsnetzleitung sowie der Zufahrt und des Zuganges sowie der Freihaltung

der Ortsnetzleitung von jeglicher Uberbauung.

Die Details sind dem Grundbuchsauszug vor — in blauer Markierung ersichtlich — zu ent-

nehmen.

Aulierblcherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlcksichtigung, wenn sie dem

Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.

Anmerkung:
Der Bewertung wurden die grundbticherlichen Flachenangaben ungeprift zugrunde gelegt

und sind somit entsprechend dem Vorbehalt anzusehen. Eine Verifizierung wirde allenfalls

eine Vermessung eines befugten Zivilgeometers erfordern.

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde

und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Gberprift wurden.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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2.2 Lage:

Diese Parzelle ,Seeanlage Strale VI — 04“ ist inne liegend in der EZ 1779, Gst. Nr. 497/2
und Uber die ,Strale VI* erreichbar. Das Grundstlck liegt nicht direkt am Badesee. Es be-
steht jedoch ein Zugang zu diesem. Die Figuration des Grundstuckes ist etwa rechteckig.
Es handelt sich um eine Hanglage, sodass das Grundstuck von der ,Stral3e VI“ zum Weg,
welcher zum Badesee fuhrt, abgestuft hergestellt ist.
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GewDaten
Burgenland

Land Burgenland

Abteilung 2 - GIS Koordination
Europaplatz 1, 7000 Eisenstadt
post.a2-gis@bgld.gv.at

Datenauszug

e A

Erstellt am: 27,02.2025

— _ Papierformat: A4
Keine Rechtsauskunft, kein Gewahr fur Aktualitat und Vollstindigke t

Bayer & Bayer
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2.3 Flachenwidmung:

Wie dem Auszug der Geodaten Burgenland zu entnehmen, ist das Grundsttick als BG — ¢
(Bauland — Baugebiete fir Erholungs- und Tourismuseinrichtungen, Nutzung gemaf § 33
Abs. 3 Z 7 lit. ¢ Bgld. RPG 2019) gewidmet.

BMN34 - EPSG: 31259 74657430

SE'ETTLET

Land_Eurg:nIa‘;\Ids Datenauszug
) GewDaten st Y63 .
Burgenlanr}l post.a2-gis@bgld.gv.at [
- A

S Paplerformat: A4 |
Erstellt am: 27.02.2025 Keine Rechisauskunft, kein Gewahr fur Aktualitét und Vollstandigkeit
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2.4 Kontaminierung:

Laut § 13 (1) des Altlastensanierungsgesetztes (ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989 idgF) hat die
Behorde (§ 33 sofern nicht anders bestimmt der Landeshauptmann) Altlagerungen und Alt-
standorte zu erfassen und der Bundesministerin / dem Bundesminister fur Klimaschutz, Um-
welt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie bekannt zu geben. Laut § 18 (1) hat die
Bundesministerin / der Bundesminister fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innova-
tion und Technologie hat eine Datenbank Uber Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten
zu fuhren und laut (4) auf der Webseite www.altlasten.gv.at (Altlasten GIS) zu veroffentli-
chen. (laut ALSAG)

Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veroffentlicht (gemafn § 18 Abs.
4 ALSAG):

e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung geman
§ 14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten
ist

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaf} § 14 Abs. 3 unterzo-
gen wurden und

e Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angefuhrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlas-
ten) erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten® (Altlasten GIS). Dort werden

auch die tagesaktuellen Grundstiicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM).

Im Altlasten GIS sind jene Flachen angefuhrt, von denen aufgrund von Abfallablagerungen
oder Untergrundverunreinigungen eine erhebliche Gefahr flr die Gesundheit des Menschen
oder die Umwelt ausgeht und deshalb in der AltlastenatlasVO als Altlasten ausgewiesen
sind (Abfrage der Gefahrdungseinschatzung der Altlast sowie Beschreibung durchgefuhrter
Sicherungs- oder Sanierungsmalinahmen).

Die augenscheinliche Begutachtung des Grundes und die Historie des Grundstlicks sowie
Recherchen ergeben keinerlei Hinweise auf eine eventuelle Kontaminierung der gegen-

standlichen Liegenschaft. Probebohrungen, welche zu gutachtlichen Ergebnissen zu dieser
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Thematik fuhren, liegen diesem Gutachten nicht zugrunde und werden generell nur auf aus-
drickliche Anweisung des Auftraggebers durchgefihrt. Die Bewertung erfolgt daher unter

der Annahme, dass das Grundstiick kontaminationsfrei ist.

Altlasten-GIS:
= Bundesministerium
umweltbundesamto |t| t rt I Land- und Forstwirtschaft,
A Klima- und Umweltschutz
aS en po a Regionen und Wasserwirtschaft
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Legende
Flachen
Flachentyp
] Awast Altablagerung [[] Austandort
Status
D erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet D beurtelit "keine Altlast™ @ Altlast vorgeschlagen
. Altiast . dekontaminiert . gesichert

D Beobachtung abgeschlossen

Verwaltungslayer

Grundsticke ==+ Administralive Grenzen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,
die gemaR § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veréffentlichen sind.

Laut Erhebungen des Sachverstandigen im Altlastenatlas laut GIS Altlasten des Umwelt-
bundesamtes sind keine Hinweise auf Altlasten vorhanden. Sollte sich nachtraglich heraus-
stellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstick Kontaminationen aufwei-

sen, ware eine Nachbewertung mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich.
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Eine eventuelle Wertminderung ware auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse erganzend

festzustellen.

2.5 MaRe:

Die zur Berechnung erforderlichen MalRe wurden in natura gemessen.

2.6 Ver- und Entsorgungsleitungen:

Soweit augenscheinlich feststellbar sind Strom-, Wasser- und Kanalanschluss auf der Par-

zelle vorhanden.

2.7 Infrastruktur:

Samtliche infrastrukturellen Gegebenheiten, wie Gaststatten, Einkaufsmoglichkeiten fur den
taglichen Gebrauch, Kinderbetreuungseinrichtungen, Schulen, Banken, etc. sowie offentli-
che Haltestellen befinden sich in naherer Umgebung und sind auch noch zu Fuf3 erreichbar.

Die gréflieren infrastrukturellen Gegebenheiten befinden sich in Wiener Neustadt.

2.8 Nutzung:

Das Gebaude war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme leerstehend.

2.9 Beschreibung der Gebaude samt den AuBRenanlagen:

Festgehalten wird, dass der Verpflichtete zur Befundaufnahme nicht erschienen ist, ein Zu-

gang jedoch méglich war.

Strallenseitig und am Grundsticksende besteht eine Einfriedung aus einem Maschenzaun
und erfolgt der Zugang Uber ein Tor, bestehend aus einem Formrohrrahmen mit Maschen-

drahtausfachung. Bei der Einfriedung an der Ruckseite besteht ein Metalltlirl zum FuRweg
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Richtung Badeteich fuhrend. Die Einfriedungen an der linken und an der rechten Seite durf-

ten nicht im Eigentum des Verpflichteten stehen.

Das Grundstuck ist abgestuft, sodass zwei Ebenen am Grundstick bestehen und ist auf-
grund der HOohenlage eine Loffelsteinmauer errichtet. Im Bereich dieser Loffelsteinmauer
besteht eine kleine Terrasse, gleichfalls mit einer Loffelsteinmauer zur Grundgrenze.

Im Nahbereich der Stral3e befindet sich eine

HOLZHUTTE,

ohne Unterbau, mit einem Pultdach und mit Trapezblech gedeckt. Der Zugang erfolgt Uber
eine Holztlr. In diesem Bereich ersichtlich ist die Elektrozuleitung mit dem E-Zahler sowie
die Wasserzuleitung mit dem anscheinend eingebauten Wasserzahler. Dieser Bereich ist

mit einem Holzkasten Uberdeckt und besitzt dieser eine Bitumenschindeleindeckung.

Im rickwartigen Bereich des Grundstiickes ist ein

WOCHENENDHAUS - GARTENHAUS

errichtet. Plane und Bescheide liegen — It. Mitteilung der Baubehorde — nicht vor. Dieses
Wochenendhaus ist anscheinend auf einer Bodenplatte errichtet und besteht aus einer Holz-
riegelbauweise mit flachem Satteldach und Blechbahneneindeckung. Dachrinnen bestehen

und sind frei auslaufend.

Soweit durch die Fenster einsehbar, besteht in diesem Wochenendhaus ein Aufenthalts-
raum, eine Kochnische mit Schlafgelegenheit sowie ein WC. Dem Aufenthaltsraum ange-
schlossen ist eine Terrasse in Waschbeton ausgelegt, mit Gras durchwachsen. Als Ful3bo-
den durften — soweit einsehbar — ausschlieRlich Holzb6den bestehen. Wand-, Decken- und
Fassadenflachen sind zur Ganze in Nut- und Federbretter verkleidet. Die Belichtung erfolgt
Uber fix verglaste Fenster. An Turen bestehen Holztliren mit Stécken. Soweit ersichtlich
erscheint Strom-, Wasser- und Kanalanschluss zugeleitet. Der Zustand dieses Wochen- /
Ferienhauses zeigt relativ hohe Abnutzungs- und Zeitschaden. Es scheint jedoch bewohn-

bar zu sein.
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3 BEWERTUNG

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz 2005, 2. Auflage von Dr. Johannes Stabentheiner sind
die Grundsatze fur die Wertermittlung von Liegenschaften festgelegt. Laut § 7 LBG hat in
der Regel der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Er hat dabei
den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert
unter Berucksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.
Generell finden im Gutachten § 4 Vergleichswertverfahren

§ 5 Ertragswertverfahren und

§ 6 Sachwertverfahren
Berucksichtigung, bzw. wird in der Bewertung auf die Literaturen von Gerardy / Mockel /
Troff, Simon / Kleiber / Rdssler, Ross-Brachmann - Renner / Sohni, Kranewitter, Seiser /
Kainz, Bienert / Funk und auf das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz Bedacht
genommen. Gelangen nur bestimmte Verfahren zur Anwendung, so werden diese im Gut-

achten entsprechend begrundet.

§ 4 LBG - VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Verkaufspreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden
Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte Marktver-
haltnisse sind nach MalRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu
berucksichtigten. Zum Vergleich sind Verkaufspreise heranzuziehen, die im redlichen Ge-
schaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten er-
zielt wurden. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Ver-
haltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, durfen zum Ver-
gleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande
wertmalig erfasst werden kann.

Das Vergleichswertverfahren ist somit zur Bewertung von unbebauten Grundstiucken, vor

allem im landlichen Bereich, zielfuhrend. Im stadtischen Bereich, wo Grundpreise von ver-
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schiedenen Flachenwidmungen und Bebauungsrichtlinien wie Geschossflachendichte, vor-
geschriebene Anzahl der Vollgeschosse und Bauweise sowie der differenzierten Wertigkei-
ten von Stadtteilen abhangt, ist eine Bewertung nach dem Vergleichswertverfahren kaum

sinnvoll, da direkt vergleichbare Grundstucke in der Regel kaum bestehen.

Bedingt anwendbar ist dieses Verfahren eventuell noch bei Reihenhdusern - in groflen Rei-
henhausanlagen mit durchwegs gleichen Objekten - und eventuell bei Wohnungen in Wohn-
anlagen mit gleicher Ausstattung, Lage usw. Selbst bei Wohnhausern werden flr verschie-
dene Wohnungen in ein und demselben Objekt unterschiedliche Preise erzielt, da fur die
Preisgestaltung die Lage der Wohnung, die Ausstattung sowie GroRe usw. ausschlagge-

bend sind.

§ 5 LBG - ERTRAGSWERTVERFAHREN

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fur die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielbaren Reinertrages zum angemesse-
nen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln.
Hierbei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsach-
lich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen Aufwandes fur Betrieb, In-
standhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit
sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berucksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Rein-
ertrages ist auf das Ausfallswagnis und auf allfallige Liquidationserlose und Liquidations-
kosten Bedacht zu nehmen.

Sind die tatsachlich erzielten Betrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertragen nachhaltig ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaler Bewirtschaf-
tung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kdnnen, auszugehen. Es werden sodann
fiktive Mietertragnisse angesetzt, wobei allgemein anerkannte statistische Daten (z. B. Im-
mobilienpreisspiegel, etc.) heran gezogen werden. Diese statistischen Daten werden mit
den personlichen Erfahrungen sowie der Sachkunde des SV verglichen und daraus die fik-

tiven Mieten abgeleitet.
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Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art

Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der Kapitalisierungszinsful} ist der gewtnschten und am Markt erhaltlichen Verzinsung von

Mietertragnissen anzunahern.

Schlagt man namlich den Kapitalisierungszinsfuly die voraussichtliche Wertsteigerung eines
Objektes zu, so ergibt sich in etwa eine Verzinsung wie bei guten Wertpapieren. Da Objekte
in sehr guten innerstadtischen Lagen in der Regel eine hohere Wertsteigerung haben, ist
hier eine geringere Verzinsung notwendig, als bei den Objekten in ,schlechten Lagen®, um

die notwendige Gesamtrendite zu erreichen.

Der ausgewiesene Zinssatz entspricht somit der am Immobilienmarkt Ublichen Verzinsung,
er wird vom SV aufgrund seines Fachwissens sowie der standigen Marktbeobachtung fest-

gesetzt.

Das Ertragswertverfahren ist bei der Wertermittlung von Geschaftshausern angebracht, wei-
ters bei Mietwohnhausern in Verbindung mit dem Sachwert sowie eventuell bei langfristig

vermieteten Eigentumswohnungen.

§ 6 LBG - SACHWERTVERFAHREN

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes,
des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehors
der Sache zu ermitteln.

Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter Liegenschaften zu ermitteln.

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 wirtschaft-
liche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertanderungen und sonstige wertbeeinflus-
sende Umstande, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-
rechtliche Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten,

sind gesondert zu berlcksichtigen.
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Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der Berechnung
des Bauwertes wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausgegangen und
dieser um die technische (Alter, Baumangel, Bauschaden) und wirtschaftliche (zeitgemalen
Bedurfnissen nicht entsprechender, unwirtschaftlicher Aufbau, wie z. B. Grundrissgestal-
tung, Geschosshohe) Wertminderung gekurzt. Zum Bauwert ist anzufugen, dass die jeweils
ausgewiesenen Einheitspreise, wie Raum- und Flachenmeterpreise vom SV standig mit
Bautragern sowie Bauunternehmungen verglichen, abgestimmt und dem jeweils aktuellen
Stand angepasst werden. Diese Preise sind somit Erfahrungswerte im Hinblick auf den Zu-
stand sowie die Ausstattung des Objektes. Ebenso verhalt es sich beim Abschlag fur die
technische und wirtschaftliche Wertminderung.

Das Sachwertverfahren ist vornehmlich anzuwenden fur Liegenschaften, die dem Eigenge-
brauch dienen, wie Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhauser, freie und kurzfristig vermie-
tete Eigentumswohnungen bzw. Sonder- und Luxusimmobilien. Weiters fur Industrieliegen-
schaften, Werkshallen, etc., da diese Objekte nur ausnahmsweise in Bestand gegeben wer-
den und somit meist keinen Ertrag abwerfen. Das Sachwertverfahren wird auch in Verbin-
dung mit dem Ertragswertverfahren zur Bewertung von vermieteten Einheiten sowie Miet-
objekten angewandt. Hier bildet der Sachwert, auch Realwert genannt, die technische Wert-
komponente bei der Verkehrswertermittlung. Der Ertragswert ist die wirtschaftliche Kompo-
nente, hierbei sind die Mietwerte, die Rentabilitat und die Nutzungsdauer wesentliche Be-

wertungskriterien.

VERKEHRSWERT

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veraulderung der Sache Ublicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er
Betracht zu bleiben (§ 2, Abs. 2 und 3 LBG).

Der redliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise
nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen. Er unter-
liegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Situation auf dem Im-
mobilien- bzw. Realitaten- und dem Kapitalmarkt.

Der ermittelte Wert berlcksichtigt die zum Bewertungsstichtag bekannten Marktverhait-

nisse.
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Wird nur ein Wertermittlungsverfahren angewendet, so ist dieser Wert jeweils als Verkehrs-
wert heranzuziehen und zu betrachten. Wird der Verkehrswert aus mehreren Wertermitt-
lungsverfahren abgeleitet, so ist dieser auf die Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr
abzustimmen. Der SV hat unter Einsatz seines Fachwissens und seiner beruflichen Erfah-
rung, besonders seiner Kenntnis der Marktlage diesen Verkehrswert dem einen oder ande-

ren ausgewiesenen Zwischenwert (Sach- und Ertragswert) anzunahern.

RESIDUALWERTVERFAHREN LT. ONORM 1802-3:
Das Residualwertverfahren dient im Allgemeinen der Ermittlung des Marktwertes (=Ver-
kehrswert) von unbebauten Liegenschaften (respektive des Bodenwertes) und Projektent-

wicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten Liegenschaften.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei:

- der Bewertung von Grundstucken, wenn keine geeigneten Vergleichspreise in ausreichen-
der Anzahl vorliegen und somit die Anwendung des Vergleichswertverfahrens (gemali § 4
LBG) ausscheidet;

- der Beurteilung bzw. Bewertung einer bevorstehenden, konkretisierbaren Projektentwick-
lung bzw. eines bereits im Bau befindlichen Projektes;

- der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer wirtschaftlichen Nutzbar-
keit angelangt sind und bei denen eine Revitalisierung, eine Umnutzung oder ein Abriss mit
einer sich anschlieBenden Neuentwicklung udgl. geplant ist sowie

- zur Uberprifung der héchsten und besten Nutzungsform (highest and best use) von be-

bauten Liegenschaften.

Anhand der oben genannten Bereiche wird deutlich, dass der Bodenwert haufig die ge-
suchte Grolde darstellt. Darlber hinaus kann das Verfahren jedoch auch zur Auflésung nach
einer anderen Variablen als dem Bodenwert angewendet werden. Haufiger Anwendungsfall

ist beispielsweise die Berechnung eines Entwicklungsgewinns.

Das Residualwertverfahren wird sohin zur Ermittlung des tragbaren Bodenwertes pro m?
Grundstiicksflache eingesetzt. Das Residualwertverfahren wurde in Osterreich im Jahr 2014
im Rahmen der ONORM B 1802-3 normiert.
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Zu den Basisdaten zahlen die mogliche Verbauung des Grundstuckes, die Herstellungskos-
ten It. Auskunft des Auftraggebers, die Nebenkosten, der Finanzierungsaufwand und der

Bauzeitraum.

Es werden ein Developergewinn und marktkonforme Mieten der zu errichtenden Einheiten
mit eingerechnet. Unter Einbeziehung einer angemessenen Verzinsung und ublicher Ver-
markungskosten ergibt sich das Residuum, aus dem sich unter Einrechnung der Erwerbs-

nebenkosten der tragbare Bodenwert errechnet.

Es gibt kein standardisiertes Modell fur die Ermittlung von Marktwerten durch das Residual-
wertverfahren. Dieses Verfahren erfordert vom Anwender vor diesem Hintergrund beson-
ders fundierte Marktkenntnisse und hohe Sorgfalt bei der Herleitung der verwendeten Ein-

gangsparameter.

DISCOUNTED CASH-FLOW-VERFAHREN LT. ONORM B 1802-2:

Das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (kurz: DCF-Verfahren) ist ein ertragsorientiertes Be-
wertungsverfahren zur Marktwertermittlung. Diese international anerkannte Methode der in-
direkten Diskontierung ermdglicht es inhomogene Zahlungsstrome abzubilden.

Diskontinuierliche Mietentwicklungen werden z.B. durch Abweichungen vom aktuellen
Marktmietniveau (over-/underrent), Staffelmietvertrage, strukturelle Leerstande, Moderni-

sierungen, mietfreie Zeiten, Instandsetzungen, etc. verursacht.

Beim DCF-Verfahren wird der gesamte Beobachtungszeitraum der erfassten Zahlungs-
strome der Immobilie in zwei Phasen unterteilt. Zum besseren Verstandnis wird die nach-
folgende Grafik gemaR der ONORM B 1802-2 dargestellt:
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I Detailprognose-Zeitraum /I

' Phase | >|> Phasell  \

Terminal Value

Lo L 3 L2} L. I

b1 e oo

i
Detailprognose von Ein- und I Betrachtung des auf das
Auszahlungen auf Jahresbasis | letzte Jahr der

| Detailprognose folgenden
Jahres als reprasentativ

! fiir die Restnutzungsdauer
= ~ 2 ~ -
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Es bedeutet:

U Ein-/Auszahlungsuberschuss
t Periode auf Jahresbasis

ty Bewertungsstichtag

n Anzahl Perioden des Detailprognose-Zeitraumes

Phase | — Die erste Phase wird Detailprognosezeitraum bezeichnet. Hier werden die Ein-

und Auszahlungen auf Jahresbasis dargestellt und auf den Bewertungsstichtag diskontiert
(abgezinst). Der Detailprognosezeitraum wird fur einen Zeitraum von in der Regel 10 bis
max. 15 Jahre dargestellt. Dazu bedarf es eines Zinssatzes — auch DISKONTIERUNGS-
ZINSSATZ genannt — der Risiken und Wachstumspotenziale nicht abbilden muss, da diese

schon in den Zahlungsstromen enthalten sind (,non-Growth-Yield®).

Phase Il — Die zweite Phase schlief3t sich dem Detailprognosezeitraum an und reprasentiert

die verbleibende Restnutzungsdauer der Immobilie. Fur den Wertbeitrag dieser Phase wird

am Ende des Detailprognosezeitraumes ein fiktiver VerauBerungserlos der Immobilie
durch Kapitalisierung errechnet, der ebenfalls auf den Bewertungsstichtag abgezinst wird.
Es wird sohin der Barwert, der sich im folgenden Jahr nach der Phase | ergibt, auf den
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Bewertungsstichtag diskontiert. Insofern erfolgt eine pauschale Betrachtung der zweiten
Phase Il auf Basis eines reprasentativen Jahres. Der zugrundeliegende KAPITALISIE-
RUNGSZINSSATZ muss alle wertrelevanten Entwicklungen in der Phase Il beriicksichtigen
(,Growth-Yield®). In diesem Zinssatz ist nicht nur ein mogliches Wachstumspotenzial einzu-
beziehen (bedeutet einen reduzierten Zinssatz), sondern auch die fortschreitende Alterung
der Immobilie und die zunehmende Prognoseunsicherheit (Erhhung des Zinssatzes). Wei-
ters wird der Kapitalisierungszinssatz als ewige Rente gerechnet, wodurch auch noch Dif-
ferenzen bei kirzeren Restnutzungsdauern einzuberechnen sind (Erhdéhung des Zinssat-
zes).

In Phase | erfolgt die Abzinsung mit dem sogenannten Diskontierungszinssatz, die Ermitt-
lung des Barwertes des fiktiven Veraullerungserloses der Phase Il durch Kapitalisierung mit
dem sogenannten Kapitalisierungszinssatz. Der Kapitalisierungszinssatz wird somit zur
Herleitung des fiktiven Veraulierungserloses am Ende des Detailprognosezeitraumes ver-
wendet. Dieser enthalt — im Gegensatz zum Diskontierungszinssatz — die erwarteten zu-

kinftigen Veranderungen.

VERFAHRENSAUSWAHL

Laut § 7, Abs. 1 LBG hat der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen.
Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens
ist der Wert unter Berucksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu er-
mitteln. Somit hat der SV das rein kalkulatorische - errechnete Ergebnis vor dem Hinter-
grund der ihm bekannten Marktverhaltnisse kritisch zu wirdigen und unter Umstanden auch
zu korrigieren. Der ausgewiesene, rechnerische Wert kann somit bei dieser ,Nachkontrolle*

nach oben oder unten berichtigt werden.

Weiters wird bei der Bewertung Bedacht auf die derzeitige Lage des Realitatenmarktes fur
ahnliche Grundstiicke genommen. Nach § 2 Abs. 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz haben
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertmessungen bei der Ermittlung auf3er Betracht

zu bleiben.
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Bei jeder Bewertung ist zu prufen, welches Verfahren zum Ziel fuhrt. Allenfalls kbnnen auch
mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sein. Jedenfalls ist dabei auf die Verhalt-

nisse im redlichen Geschaftsverkehr Bedacht zu nehmen.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder allenfalls die Kombination von solchen bleibt
gemal § 7 LBG dem Sachverstandigen uberlassen. Dabei ist aber auch Bedacht auf den

Stand der Bewertungswissenschaften zu nehmen.
Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist nach Meinung des Sachverstandigen
das Sachwertverfahren anzuwenden, nachdem die Eigennutzung der Liegenschaft im Vor-

dergrund steht.

Ermittlung des gemeinen Wertes:

Die seit 01.01.2016 geltende Rechtslage schreibt zur Bemessung der Grunderwerbssteuer
die Ermittlung des ,gemeinen Wertes* gemafl Bewertungsgesetz (BewG) vor.

Lt. Bewertungsgesetz § 10 Abs. 2 wird der gemeine Wert ,durch den Preis bestimmt, der im
gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer
VerdulBerung zu erzielen wére*“, wobei alle preisbeeinflussenden Umstande — mit Ausnahme
ungewodhnlicher oder personlicher Verhaltnisse — zu berlcksichtigten sind.

Basierend auf den gesetzlichen Definitionen ist festzuhalten, dass der im Gutachten ermit-
telte Verkehrswert dem gemeinen Wert gemal} § 10 BewG entspricht und keine gesonderte
Berechnung erfolgt.

ALLGEMEINES

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802 Pkt. 3.3)

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbeson-
dere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis der Be-
wertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grofle sein. Der Gutachter hat
jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben. Weiters wird darauf hinge-
wiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein ent-
sprechender Preis auch bei gleichbleibenden duReren Umstanden im Einzelfall jederzeit,

insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.
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Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Immobilienwertgutachten und nicht um ein Gut-

achten Uber den Zustand der Gebaudesubstanz.

Der Einheitswert wird aufgrund des Bewertungsgesetzes vom zustandigen Finanzamt er-
mittelt und bildet die Grundlage fur die Berechnung z.B. der Grundsteuer, usw. Dieser Wert
stimmt mit dem Verkehrswert nicht Uberein und liegt meist deutlich darunter. Eine Wertrela-
tion zwischen Einheitswert und Verkehrswert besteht grundsatzlich nicht, sodass aus dem

Einheitswert kein Riuckschluss auf den tatsachlichen Verkehrswert gezogen werden kann.

Bei der Bewertung der Gebaude handelt es sich um die reine Bausubstanz und nur um jene
Installationen, die in fester Verbindung mit den Gebauden hergestellt sind. Diese Werte be-
inhalten kein wie immer geartetes Mobiliar oder eventuell vorhandene technische Betriebs-

einrichtungen.

Die technische Beschreibung des Objektes erfolgte aufgrund der Angaben der / des Anwe-
senden bzw. aufgrund der augenscheinlichen Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme.
Die Begutachtung erfolgt zerstorungsfrei. D.h. fur die Beurteilung der Bausubstanz werden
keine Materialproben genommen und auch keine Verkleidungen entfernt. Der Sachverstan-
dige beurteilt die Qualitat der Ausfuhrung und Erhaltung lediglich durch die Betrachtung der
Oberflache des Bauteiles (Materiales). Die Qualitat der verwendeten Materialien und seine

Verarbeitung konnen daher nicht eingeschatzt werden.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass das Gebaude verdeckte, durch Augenschein
nicht erkennbare Ausfiihrungsmangel und Bauschaden hat. Es kann weiters nicht Gberprift
werden, ob die offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen tatsachlich gesetzeskonform an
die Hauptleitungen angeschlossen sind. Hingewiesen wird darauf, dass die Funktionsfahig-
keit der technischen Gebaudeausristung (Heizung, Elektro- und Sanitarinstallation) bzw.
sonstiger technischer Anlagen und Ausstattungen nicht Gberpruft wurde. Es ist davon aus-
zugehen, dass diese dem Alter entsprechend funktionstuchtig und betriebsbereit sind. Wei-
ters ist festzuhalten, dass die Liegenschaft nicht auf den Verlauf etwaiger im Erdreich ver-
legter Ver- und Entsorgungsleitungen oder sonstiger Leitungen bzw. Einbauten untersucht

wurde.
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In der Befundaufnahme konnen nur augenscheinliche (offensichtliche) oder angezeigte Ge-
gebenheiten und Zustande hinsichtlich Bauausflihrung, den Bauzustand oder sonstige lie-
genschaftseigene Umstande bericksichtigt werden. Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen,
dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund Mitteilungen vom Auf-
traggeber, Mieter, etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen 0.a. Funktionsprufun-

gen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefuhrt bzw. vorhandene Abdeckungen und
Verkleidungen nicht entfernt, weshalb Angaben uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe,
aus Auskulnften, die dem Sachverstandigen gegeben werden, auf vorgelegte Unterlagen

oder Vermutungen beruhen.

Der Wertminderung werden die Umstande zu Grunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemalen und angemessenen Ermittlung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rt-

lichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Fur versteckte Mangel wird keine Haftung ubernommen, auRerdem enthalt dieses Gutach-

ten keine rechtlichen Beurteilungen.

Nachdem es sich bei dieser Bewertung um eine Exekution handelt, wird bei der Ermittlung
des Verkehrswertes darauf Rucksicht genommen, dass der Erwerber keinen Gewahrleis-

tungsanspruch besitzt.

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Auch wurde ein solcher zur Bewertung nicht erstellt,
nachdem sich die Beauftragung ausschlie3lich auf eine Bewertung der Immobilie bezieht.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die Ublicherweise der Ertragser-
zielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht berucksichtigt, da
die Vorsteuerabzugsmaoglichkeit besteht. In allen anderen Fallen werden die Werte ein-
schlief3lich der Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdrucklich auf die umsatzsteu-
erlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die zu bewertende Sache

mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwendet werden, ist diese Umsatzsteuer
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dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist
dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Um-
satzsteuer verkauft, sind eventuelle bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu

berichtigen.

Gemal der EO-Novelle 2008 (BGBI | 2008/37) wurden bei der Gemeinde Bescheide mit
dinglicher Wirkung angefordert. Es wurden keine auf der Liegenschaft lastenden Betrage

von der Gemeinde bekannt gegeben.

Betreffend die Bewertung des Superadifikates wird auf die Literatur von Kranewitter
verwiesen, wo ausdricklich festgehalten ist, dass fiir die Bewertung von Superadifi-
katen grundsatzlich die Bewertungsmethoden fiir Baurechtsliegenschaften herange-
zogen werden missen, da der Unterschied ausschlieBlich in der vertraglichen Ge-
staltung und eventuell in der Sonderbedingung besteht.
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3.1. Wertermittlung:

1. Barwert des Baurechts / Superadifikats:

Bei diesem Grundstlick handelt es sich um eine Superadifikatsliegenschaft. Die Nutzungs-
rechte sind dem Mietvertrag sowie dem Abschluss eines neuen Mietvertrages vom
02.12.2021 zu entnehmen. Das Superadifikat wird in Bezugnahme auf die Literatur von

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, bewertet.

Der Grundwert wurde aufgrund meiner Erfahrungen und Erkundigungen bzw. Ver-
gleichswerten in diesem Raum festgesetzt. Es wird auch auf die Literaturen von
Gerardy/Mockel/Troff, Simon/Kleiber/Rossler, Renner/Sohni, Kranewitter und Bienert/
Funk sowie auf das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz Bedacht genom-
men. Insbesonders wurden bei der Preisbildung die Flachenwidmung, die Lage, die

Grolde, die Ausnutzung, die Ausnutzbarkeit und der ErschlieRungsgrad bertcksichtigt.

Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Grundsticke, wobei die Vergleichbarkeit beeinflussenden Umstande

durch Zu- und Abschlage zu berucksichtigen sind.

Durch diese Zu- und Abschlage ergibt sich ein Endwert des jeweiligen Grundstlckes.
Die Endwerte schwanken naturgemal® in einer Bandbreite. Als Vergleichswert wird
allerdings weder der hdchste noch der niedrigste Wert herangezogen, sondern der

Mittelwert aller Vergleichsgrundstucke.

1.1. Bewertung des Superadifikates:

Ausgegangen wird bei der Bewertung des Barwertes des Grundstlicks vom Mietvertrag

vom 02.12.2021.
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Der Barwert des Superadifkates wird daher in gewohnter Form in Bezugnahme auf

auf die Literaturen und in Anlehnung an den Mietvertrag ermittelt.

Vergleichspreise

Z Kaufdat./Jahr KG ?r:°r:’f Kaufpreis Preis/m? Ab::r'"lag :z;sllf::z
1631/2024 11.06.2024 30110 4 960 820 000 165,32 0,0% 165,32
2216/2020 20.05.2020 30110 327 65 000 198,78]  12,0% 222,63
3259/2021 27.09.2021 30110 563 152 000 269,98 9,0% 204,28
1626/2022 10.03.2022 30110 1516 406 484 268,13 9,0% 292,26
2066/2024 22.08.2024 30110 1000 190 000 190,00 0,0% 190,00

MITTELWERT €/m? 232,9

Bei diesem Grundstick handelt es sich um Seegrundstlck in der zweiten Reihe mit Zugang

zum See. Es wird daher ein 50% iger Zuschlag berucksichtigt.
MITTELWERT €/ m? 349,4

Bodenwert:

639 m? a € 349,00 / m? € 223 011,00
Kapitalisierungszinssatz: 3,5%
Angemessene Verzinsung des Bodenwerts: € 7 805,00
Bestandszins laut Mietvertrag vom 02.12.2021: € 6 817,00
wertgesichert zum Stichtag 31.03.2025 mit dem VPI 2020 € 8 241,75
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Verbraucherpreisindex

Zeitpunkt Indexwert Basis 2020 Veranderungsrate Wertin EUR

Dezember 2021 105,4 - 6 817,00

Marz 2025 127,4 20,9 8241,75
Angemessene Verzinsung des Bodenwerts: € 7 805,00
- Bestandszins laut Mietvertrag: (Indexiert) -€ 8 241,75
= Minder-/Mehrleistung des Bauberechtigten € 436,75

Wie aus diesem Berechnungsmodell ersichtlich, ist der Bestandszins derart hoch,
sodass sich kein Barwert betreffend das Grundstiick ergibt und werden daher
auch die Leitungsrechte nicht erfasst.

Aulierdem liegt mir ein Leitungsplan nicht vor, sodass mir auch nicht bekannt ist, in wie

weit das betreffende Grundstick von den Leitungsrechten beruhrt ist.

2. Bauzeitwertermittlung:

Brutto-Rauminhalt nach ONORM B 1800.

2.1. Bauzeitwert:

Die Ermittlung des Bauzeitwertes erfolgt nach Nutzflache, Brutto-Geschol¥flache bzw.

Rauminhalt.

Auf Basis der angefuhrten Flachen- und Kubaturen-Ermittlung wird die Bewertung nach
Nutzflachenpreis sowie nach Bruttoraummeterpreis ermittelt. Die Ermittlung ergibt die
Herstellungskosten. Die Fundamentierungskosten und Kosten der Dachherstellung sind

in den Geschol3preisen enthalten. Bei Abzug der Entwertung auf Basis Abnutzung, Am-

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige



36

ortisation, Wertminderung, verlorener Bauaufwand und Zustand ergibt sich der Bau-

zeitwert.

2.1.1. Wochenendhaus - Gartenhaus:

Brutto Grundflache:

595 x 2,70 = 16,07 m?
3,20 x 3,15 = 10,08 m?
1,45 X 0,85 = 1,23 m?
= 27,38 m?
Baukosten:

Die Baukosten an diesem Geb&aude werden nach vom Osterreichischen Statistischen
Zentralamt veroffentlichen Zahlen, wie Baukostenindex, Baupreisindex, Verbraucher-
preisindex usw. sowie den Richtlinien bzw. Richtsatzen der Wohnbauférderung fur das
jeweilige Bundesland bzw. meinen eigenen Erfahrungen ermittelt. Die dem Herstellungs-
wert zu Grunde gelegten Preise pro m? Nutz- bzw. bebauter Flache bzw. pro m®* um-
bauter Raum sind von ortsublichen Herstellungskosten bzw. Baupreisen fur vergleich-
bare Gebaude zum Bewertungsstichtag abgeleitet.

Jedenfalls ist beim Ansatz des Herstellungswertes nicht vom tatsachlichem Kostenauf-
wand, der fur die Errichtung der baulichen Anlagen seinerzeit tatsachlich enstand, auszu-
gehen, sondern vielmehr von jenem fiktiven Kostenbetrag, der fur die Neuerrichtung der

baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden musste.

BGF X BGF-Preis =BK
27,38 x € 700,00 € 19 166,00
€ 19 166,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 3 833,00
€ 22 999,00
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Hievon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des
Alters, fur die bisherige Abnltzung und Amortisation
sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle
und unzeitgemale Gestaltung, unglinstige bauphysika-

lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).

66% von € 22 999,00 -€ 15 179,00
€ 7 820,00

FUr die Ermittlung der zusatzlichen Wertverminderung
aufgrund des Zustandes wird die Zustandsermittiung
nach Heideck (Schatzung von Grundsticken und Ge-
bauden, Springer-Verlag Berlin, 1935) herangezogen,
welche einen Zuschlag zur Alterswertminderung vor-
sieht. Hierbei handelt es sich um eine Wertminderung
aufgrund der Verschlechterung des Gebaudezustan-
des Uber den ublichen Verschleil® hinaus. Fur die Er-
mittlung des Zustandswertes werden einzelne Zu-

standsnoten von 1-5 vergeben.

1 neuwertig mangelfrei (Bez. Heideck: neu ohne Reparaturen

normal erhalten, nur Ubliche Erhaltungsarbeiten (normale Unterhaltung geringen
Umfanges)

deutlich reparatur- und instandsetzungsbeduirftig (reparaturbedurftig)

umfangreiche Instandsetzungen erforderlich (groRere Reparaturen
erforderlich)

a AW DN

abbruchreif, wertlos

Anerkennend ist auch eine verfeinerte Klassifizierung -
in 0,25 Schritten -, wobei diesbezlglich wie nachfol-

gend dargestellt Abwertungen vorgenommen werden:
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1,00 neuwertig, mangelfrei 0,00%
1,25 0,04%
1,50 geringfiigige Instandhaltungen vornehmen 0,32%
1,75 1,07%
2,00 |normal erhalten; tbliche Indstandhaltung vornehmen 2,49%
2,25 4,78%
2,50 |Uber Instandhaltungen hinausg.geringere Instandsetzungen 8,09%
2,75 12,53%
3,00 |deutlich instandsetzungs- (reparatur-) bedurftig 18,17%
3,25 25,03%
3,50 |bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09%
3,75 42,28%
4,00 'umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49%
4,25 63,57%
4,50 |umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 75,32%
4,75 87,54%
5,00 | abbruchreif, wertlos 100,00%

abzuglich Berucksichtigung der Zustandsnote
3,25 = 25,03% -€ 1 957,00
Bauzeitwert € 5 863,00

2.1.2. Holzhiitte und AuBRenanlagen:

Bauzeitwert € 3 000,00
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Zusammenstellung - Sachwert

1. Barwert des Baurechts / Superadifikats: -

2.1. Bauzeitwert:

2.1.1. Wochenendhaus - Gartenhaus: € 5 863,00
2.1.2. Holzhitte und AuRenanlagen: € 3 000,00
SACHWERT € 8 863,00

3. Ertragswert:

Nachdem es sich um ein Superadifikat handelt, wird von einer Ertragswertberechnung
Abstand genommen wird. Die Festlegung des Verkehrwertes erfolgt daher ausschlief-

lich auf Basis des Sachwertes.
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4. Verkehrswert:

Die Bestimmung des Verkehrswertes erfolgt gemaly novelliertem Liegenschaftsbewer-
tungsgesetz 1992/150 vom 19.03.1992.

Nach Lehr- und Rechtsmeinung ist eine Beurteilung der Immobilien vorzunehmen um
daraus resultierend den Verkehrswert vom Sachwert oder Ertragswert abzuleiten.

Gemall § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrswertes
eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen.

Bei der betreffenden Immobilie handelt es sich um eine Sachwertimmobilie, sodass der
Verkehrswert vom Sachwert (Grundwert + amortisierter Bauwert) unter Berlcksichti-
gung eines marktkonformen Zu- bzw. Abschlages - wie in den Literaturen angefihrt - ab-
geleitet wird. Um diesen Zu- bzw. Wertabschlag auch entsprechend nachvollziehbar

darzustellen, wurde auch eine fiktive Ertragswertermittlung vorgenommen.

Der Verkehrswert des Superadifikats auf der Liegenschaft mit der EZ 1779,

Gst. Nr. 497/2, KG 30110 Neudorfl, BG Mattersburg, in 7201 Neudorfl, Seeanlage
Stralde VI-04,

wird daher unter Berucksichtigung eines Marktanpassungsabschlages von 10%

mit gerundet

€ 8 000,00

(in Worten: achttausend)

festgelegt.

Der allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige:
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4 FOTODOKUMENTATION

Wochenendhaus — Gartenhaus.

Schlafgelegenheit.
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Aufenthaltsraum mit Kochnische.

Bayer & Bayer
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WC.

AuBlenanlagen und Einfriedungen.

Bayer & Bayer
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Holzhutte.

Bayer & Bayer
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E-Zahler.

Bayer & Bayer
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REPUBLIK OSTERREICH
GRUNDBUCH
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Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 30110 Neud&rfl
BEZIRKSGERICHT Mattersburg

EINLAGEZAHL

1779
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Letzte TZ 3027/2017

Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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Dammweg 2a

GESAMTFLACHE 272736
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen {(Gebdude)
Gewdsser (20) : Gewdsser (Stehende Gewédsser)
Gewdsser (30): Gewdsser (Gew&sserrandflichen)
Garten(10): Garten (Girten)
Landw(30) : landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Verbuschte Flichen)
Sonst (10) : Sonstige (Strafenverkehrsanlagen)
Sonst (30) : Sonstige (Verkehrsrandfléchen)
RS SR E R E R RS S SRR R R R S R R R Y A2 LR R R R R R R e R R I T S

2 a 3368/1990 652/1994 Errichtung des Bauwerkes "Uferstrafie 98 " gem

§ 435 ABGB auf einer Teilfldche des Gst 497/2
b 4800/1995 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 24
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5 a 2761/2009 Urkundenhinderlegung UH 30/2009 auf Gst Nr. 497/2
8 a 175/2015 Urkundenhinterlegung gemidl § 10 Abs la UHG hins Gst 4897/2
khkhkddkrhhhkhohbhkohok bk hdkdh ok odokkokok ok k ok ok ko k B tE S S S RS E S LS EEEE RS EEE S EEEEERENE S RS EEEE R
1 ANTEIL: 1/1
Esterhazy Privatstiftung
ADR: Esterhazypl. 5, Eisenstadt 7000
a 283B/1995 Urkunde 1994-05-11 Eigentumsrecht
c 955/2007 Anderung des Firmenwortlautes
d 1065/2007 Adressenidnderung
e S SRR R SRS E R EEEEEEEEEEEEEEEE S EEE S E S E S C LE R S S SRt SRS AR R R R R R R
1 =2 3629/1931 2366/1965 1547/1995
DIENSTBARKEIT der elektrischen Leitung gem § 1 Vereinbarung
1931-04-20 iiber Gst 473 484/2 497/2 fiir Gsterreichische
Elektrizitdtswirtschafts-Aktiengesellschaft
b 2838/1995 Ulbertragung der vorangehenden Eintragung(en)
aus EZ 24
2 a 5028/1935 1151/1991 1547/1995
DIENSTEARKEIT der elektrischen Leitung gem § 1
Vereinbarung 1935-09-18 iiber Gst 497/2 fiir
Osterreichische Elektrizitdtswirtschafts-Aktiengesellschaft
b 2838/1995 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en)
aus EZ 24
3 a 5450/1970 1151/1991 1547/1995
DIENSTBARKEIT der elektrischen Leitung Uber Gst 473 484/2
497/2 gem Pkt 1 2 Dienstbarkeitsvertrag 1970-12-21 fiir
Osterreichische Bundesbahnen
b 2838/1995 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en)
aus EZ 24
4 a 2961/1988 1547/1995 2479/2004 2992/2016
DIENSTBARKEIT der Duldung der Errichtung, des Bestandes und
Betriebes einer Transformatorstation ob Gst 497/2 sowie der
elektrischen Leitung iiber Gst 497/2, der Unterlassung jeder
Stdrung dieser Anlage und Leitung gem Pkt 1
Dienstbarkeitsvertrag 1987-10-14 fir
Energie Burgenland AG (FN 126805d)
b 2838/1995 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en)
aus EZ 24
c 2992/2016 Anderung Firmenwortlaut
5 a 1471/1990 1547/1995
DIENSTBARKEIT der elektrischen Leitungen gem Pkt 1 2
Ubereinkommen 1989-10-18 iiber Gst 497/2 fiir
Osterreichische Elektrizitdtswirtschafts Aktiengesellschaft
b 2838/1995 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en)
aus EZ 24
9 a 2788/200¢
DIENSTBARKEIT der Wasserleitungen iber Gst 497/2
gem Pkt 2. Dienstbarkeitsvertrag 2006-07-31 fiir
Wasserleitungsverband N&rdliches Burgenland
10 a 955/2007
DIENSTBARKEIT der Wasserleitungen iber Gst 497/2
gem Pkt II. Servitutsvertrag 2007-03-12 fiir
Wasserleitungsverband Nérdliches Burgenland
11 a 1095/2009
DIENSTBARKEIT der Verlegung und des Betriebes von
Wasserleitungen unter Gst 497/2 gemdf Pkt IT.
Servitutsvertrag 2009-04-09 fiir
Wasserleitungsverband Nordliches Burgenland
12 a 1098/2013
DIENSTEBARKEIT der Duldung der Errichtung der elektrischen
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13 a

Leitungungsanlage auf Gst 497/2 sowie der Unterlassung
jeder Beschddigung oder Stérung dieser elektrischen
Leitungen gemal Pkt. 1 Dienstbarkeitsvertrag 2013-01-11 fiir
Energie Burgenland AG (FN 126805d)

3534/2014

DIENSTBARKEIT der Verlegung und des Betriebes einer
Ortsnetzleitung unter Gst 497/2 gem Pkt ITI.
Servitutsvertrag 2014-10-21 fiir
Wasserleitungsverband N&rdliches Burgenland

14 a 305/2015 gleichzeitig mit 306/2015

15 =&

DIENSTBARKEIT der Duldung der Errichtung der elektrischen
Leitungsanlage auf Gst 473 497/2 sowie der Unterlassung
jeder Beschddigung oder Stérung dieser elektrischen
Leitungen gem Pkt 1 Dienstbarkeitsvertrag 2015-01-28 fiir
Energie Burgenland AG, FN 126805d

306/2015 gleichzeitig mit 305/2015

DIENSTBARKEIT der Duldung der Errichtung der elektrischen
Leitungsanlage auf Gst 497/2 sowie der Unterlassung Jjeder
Beschddigung oder Stdrung dieser elektrischen Leitungen gem
Pkt 1. Dienstbarkeitsvertrag 2015-01-28 fiir

Energie Burgenland AG, FN 126805d

16 a 3027/2017

DIENSTBARKEIT der Duldung der Lage, des Betriebes, der
Instandhaltung und Wartung der Ortsnetzleitungen sowie der
Zufahrt und des Zuganges sowie der Freihaltung der
Ortsnetzleitung von jeglicher Uberbauung gem&B Punkt II.
Servitutsvertrag 2017-07-26 hins Gst ﬁ9?/2 fiir
Wasserleitungsverband Nordliches Burgenland

R R R E RS EEEEEEREER S &S EEEEEEEEEEESEEEE ] HINWEIS R A R S S S S SR EE R EREEEEEEE R E R ERE RS EEEE S

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

RS S S RS EEE R EEE R ERESEEREREREREEE R EEE R R R R R R I I e R I S A

Grundbuch

27.02.2025 09:19:23
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Steuer Nr.: 10 474/5799
Selbstberechnung lauf.Nr.: 4
Berechneter Gebiihrenbetrag: € 1.385,70

Datum d.Selbstberechnung: Uégez 2[,21

Unterschrift d.Bestandgebers:

MIETVERTRAG

tber die Parzelle VI-04

in der Esterhdzy’schen Feriensiedlung in Neuddrfl

abgeschlossen zwischen

Esterhazy Privatstiftung
vertreten durch die

Esterhazy Betriebe GmbH

7000 Eisenstadt, Esterhazyplatz 5

als Vermieterin, im Folgenden kurz ,,Vermieterin” genannt

und

Frau Camelia Lung, geb. 25.01.1976,

Str. Cetatii Nr. 37 AP. 5A, JUD. CLUJ, 400166 CLUJ — Napoca, Rum&nien und
Herr(n) Florin-Remus Lung, geb. 24.11.1980

Str. Cetatii Nr. 37 AP. 5A, JUD. CLUJ, 400166 CLUJ — Napoca, Ruménien

als Mieter, im Folgenden kurz ,Mieter” genannt,

wie folgt:



Prdambel

Die Vermieterin ist Figentiimerin der Liegenschaft EZ 1779, KG 30110 Neuddrfl, mit dem unter
anderen darin vorgetragenen Grundstiick Nr. 497/2.

Die vorerwdhnte Liegenschaft ist in einzelne Parzellen aufgeteilt, die allesamt der Erholung und
einer der Umgebung sinnvoll angepassten Freizeitaktivitdit am Esterhdzy See in Neudorfl dienen
sollen. Fiir die Ferienanlage als Ganzes stehen inshesondere ein im Einklang mit der Natur stehendes
Erholungserlebnis und eine Steigerung des Erholungs- und Erlebniswertes seiner Mieter im
Vordergrund.

Gegenstand dieses Mietvertrages ist der in § 1 dargestellte Mietgegenstand.

§1.
Mietgegenstand

1. Die Vermieterin vermietet und der Mieter mietet die in der KG Neudorfl gelegene Parzelle des
Grundstiickes Nr. 497/2 mit der laufenden Orientierungsnummer VI-04 im AusmaB von
rd. 639m?.

Die genaue lLage des Mietgegenstandes ist in dem beiliegenden, einen integrierenden
Vertragsbestandteil bildenden Plan (Beilage./1) durch rote Umrandung dargestelit.

2. Soweit der Mietgegenstand direkt am See liegt, ist der Mieter nicht berechtigt, andere
Personen von der Beniitzung dieser Wasserfliche auszuschlieRen. Die wasserrechtliche
Nutzung ist in keinem Fall Gegenstand dieses Vertrages.

3, Der Mietgegenstand wurde vom Mieter besichtigt.

§2.
Mietzweck

1. Die Vermietung erfolgt zu privaten Zwecken, und zwar zur Errichtung bzw. Belassung eines
Superidifikates in Form eines Ferienhauses zur Nutzung als Zweitwohnung zum Zwecke der
Erholung und Freizeitgestaltung.

Der Mieter erklart in diesem Zusammenhang ausdriicklich, dass er neben dem Mietgegenstand
iber einen gewdhnlichen Aufenthalt im Sinne des § 66 IN verfiigt, und der Mietgegenstand
daher nicht zur Befriedigung seines dringenden Wohnbedirfnisses dient, sondern er diesen
ausschlieBlich zum Zweck der Erholung und Freizeitgestaltung benétigt.

2. Jede Anderung des Mietzweckes bedarf der vorherigen Zustimmung der Vermieterin.
Insbesondere darf der Mietgegenstand nicht fiir Geschaftszwecke oder sonstige gewerbliche
oder gewinnbringende Ttigkeiten oder Unterlassungen verwendet werden.

3. Der Mieter nimmt zur Kenntnis, dass dieses Mietverhdltnis nicht den Bestimmungen des
Mietrechtsgesetzes (MRG) unterliegt.
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§3.
Vertragsdauer

Das Mietverhdltnis beginnt am 01.12.2021 und wird auf die Dauer von zehn Jahren
abgeschlossen. Es endet am 30.11.2031 ohne dass es einer gesonderten Aufkiindigung bedarf.

Die Maglichkeit zur vorzeitigen Vertragsauflésung gemaR §§ 1117 und 1118 ABGB bleibt von der
Fristvereinbarung unberiihrt.

§4.
Verldngerungsoption

Die Vermieterin rdumt dem Mieter das einmalige Recht ein, bei Ablauf des gegenstandlichen
Mietvertrages eine Vertragsverlangerung um den Zeitraum von zehn Jahren zu begehren.
Bereits jetzt wird vereinbart, dass der jahrliche Hauptmietzins (ohne Nebenkosten) fiir den
Verlangerungszeitraum € 7.498,00 (in Worten: Euro
Siebentausendvierhundertneunundneunzig) betragen wird. Dieser Mietzins ist ebenfalls
gemiR § 6 wertgesichert.

Die Verldngerungsoption ist vom Mieter in Schriftform an die Vermieterin bis spatestens ein
Monat vor Vertragsablauf auszuiiben, widrigenfalls sie erlischt und der Mieter somit zur
Riickstellung des Mietgegenstandes verpflichtet ist.

§5.

Mietzins

Der vereinbarte, von beiden Vertragsteilen als angemessen erachtete Mietzins besteht aus
dem Hauptmietzins, den unten ndher beschriebenen Nebenkosten und der Umsatzsteuer in
der jeweiligen gesetzlichen Hohe.

Der  jahrliche  Hauptmietzins betrdgt €  6.817,00 (in Worten:  Euro
Sechstausendachthundertsiebzehn).

Unter Nebenkosten werden verstanden:

Betriebskosten:
Verwaltungskosten, Grundsteuer, Kanal, Winterdienst, StraRenbeleuchtung,
Wasseruntersuchung, Versicherung der Anlage (Haftpflichtversicherung)

Die mit dem Betrieb und der Betreuung der gemeinschaftlich genutzten Anlagen verbundene
Kosten:

Grasschnitt, Griinflichenbetreuung, regelmiRiger Baumschnitt- und dessen Entsorgung in
iiblichem Umfang, Pumpkosten, Stege, Ublicher StraRendienst auf den ZufahrtsstraRRen,
Seegrasschnitt, Entfernung der  Algen, Wasseruntersuchung,  Wartung  der
Wasserversorgungsanlage und des Kanals.
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Die Summe der Nebenkosten betrdgt zum Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages
anteilig fiir den Mieter € 531,01.

Die Nebenkosten hat der Mieter anteilig zu tragen.

Macht der Mieter von den Gemeinschaftseinrichtungen keinen Gebrauch, so befreit ihn dies
nicht von der Verpflichtung zur Zahlung der diesbeziiglichen anteiligen Kosten.

Der Mieter hat als Hauseigentiimer folgende Kosten zu tragen:

Straenherstellungskosten der ZufahrtsstraBe, Gehsteigherstellungskosten, Anschlusskosten
fur samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Strom, Gas, Schmutz- und
Regenwasserkanal) und Herstellungskosten der Anschliisse zu den Ver- und
Entsorgungsleitungen, soweit behordlich bzw. vom Wasserleitungsverband, vom
Abwasserverband oder vom Energieversorgungsunternehmen vorgeschrieben.

Die direkt verursachten verbrauchsabhéngigen Kosten sind ebenfalls vom Mieter zu tragen.

§6.
Félligkeit und Wertsicherung

Die Zahlung des Mietzinses hat jahrlich im vorhinein bis 10. Dezember jeden Jahres zu erfolgen.

Die Nebenkosten werden dem Mieter entweder von den zustindigen Stellen (z.B. Gemeinden
bzw. den Ver- und Entsorgungsunternehmen) direkt oder von der Vermieterin zur Refundierung
vorgeschrieben. Fiir die Bezahlung der Nebenkosten gelten die von den zustindigen Stellen
vorgeschriebenen Zahlungstermine; bei Refundierungen an die Vermieterin, sind die Zahlungen
binnen zehn Tagen nach Vorschreibung zu leisten.

Die Aufrechnung von Gegenforderungen des Mieters gegen den Mietzins wird — soweit die
Forderungen des Mieters nicht rechtskréftig gerichtlich festgestellt oder von der Vermieterin
nicht schriftlich anerkannt wurden oder nicht in rechtlichem Zusammenhang mit der
Verbindlichkeit des Mieters stehen, bzw. Zahlungsunfahigkeit der Vermieterin nicht vorliegt,
ausgeschlossen.

Der Mieter haftet der Vermieterin fur alle durch die verspatete Zahlung verschuldeten und der
Vermieterin  erwachsenen  Schaden insbesondere die notwendigen  Kosten
zweckentsprechender auBergerichtlicher Betreibungs- oder EinbringungsmaRnahmen, soweit
diese in einem angemessenen Verhiltnis zur betriebenen Forderung stehen. Uberdies gelangen
Verzugszinsen in Hohe von 8 % p.a. liber dem Basiszinssatz gemiR Art. | § 1 Abs 1 1.Euro-JuBeG,
mindestens aber 12 % p.a., in Anrechnung.

Fir den Hauptmietzins (§ 5 Punkt 1 Abs 2) wird ausdriicklich Wertbestindigkeit vereinbart.

Als MaR zur Berechnung der Wertbestandigkeit dient der von der Bundesanstalt Statistik
Osterreich monatlich verlautbarte Verbraucherpreisindex 2020 (VP! 20) oder des an seine Stelle
tretenden Index.
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Als BezugsgréRe fiir die gegenstindliche Wertsicherung dient die fiir den Monat des Ver-
tragsbeginns letztgiiltige Indexzahl.

Die Indexanpassung hat dabei so zu erfolgen, dass der Prozentsatz, um den die letzte, vor
Félligkeit des Hauptmietzinses verlautbarte monatliche Indexzahl héher liegt als die Be-
zugsgroRe, fiir die Wertsicherung Ausschlag gebend ist. Der jahrliche Hauptmietzins ist um den
vorstehend ermittelten Prozentsatz zu verdndern. Die Verrechnung der Wertsicherung erfolgt
ab 1. Dezember des jeweils folgenden Jahres und gilt fiir zwélf Kalendermonate. Diese
Indexanpassung wird sodann fiir jedes Folgejahr entsprechend vorgenommen.

Die Geltendmachung ist auch riickwirkend — begrenzt durch die dreijahrige Verjahrungsfrist —
z2uldssig.

§7.
Baufithrung, Verdnderungen

Filr jede Mietparzelle besteht ein Bauzwang dahingehend, dass darauf innerhalb von drei
Jahren nach Abschluss des Mietvertrages ein Ferienwohnhaus in einer den Bebauungsvor-
schriften entsprechenden Weise zu errichten ist. Bei diesen errichteten bzw. zu errichtenden
Bauwerken handelt es sich um Super&difikate im Sinne des § 435 ABGB, welche fiir die Dauer
dieses Vertrages auf dem Mietgegenstand belassen werden diirfen.

Festgehalten wird, dass durch die Gestattung der Errichtung bzw. Belassung von Bauwerken
dem Mieter kein Recht auf Ubertragung der bebauten Grundflziche in sein Eigentum erwéchst.

Fiir die Errichtung bzw. alle vom Mieter gewiinschte Anderungen der Bauwerke ist die
Zustimmung der Vermieterin erforderlich. Der Mieter hat simtliche baubeh&rdliche
Genehmigungen zu erwirken und die diesbeziiglich ihm erteilten Auflagen einzuhalten. Der
Mieter hat weiters die Bestimmungen des Bebauungsplanes, den Flachenwidmungsplan und
die Bestimmungen des Wasser- und Naturschutzrechtes einzuhalten.

Sémtliche Baufiihrungen, Investitionen, ErhaltungsmaBnahmen das Superddifikat betreffend,
Aufwendungen und sonstige Herstellungen aller Art erfolgen ausschlieRlich auf Kosten und
Gefahr des Mieters.

Der Mieter haftet fiir alle wie immer gearteten vom Mieter sowie von ihm zurechenbaren
Gehilfen verschuldeten Schiaden aus Anlass der Durchfiihrung von Arbeiten, insbesondere im
Zusammenhang mit der Errichtung der Bauwerke, aber auch fiir aliféllige verschuldete Schiden,
welche durch vorschriftswidrige Durchfilhrung dieser Arbeiten entstehen, und hilt die
Vermieterin diesbeziiglich vollkommen schad- und klaglos.

Der Mieter ist verpflichtet, binnen 3 Monate nach Vertragsabschluss auf seine Kosten und auf
eigene Gefahr die von ihm gemietete Fliche mit einem ordnungsgeméaRen ortsiiblichen Zaun
abzuschlieBen. Kommt der Mieter seiner diesbeziiglichen Verpflichtung trotz schriftlicher
Aufforderung unter Setzung einer angemessenen Nachfrist nicht nach, ist die Vermieterin
berechtigt, dies auf Kosten des Mieters vorzunehmen.
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§ s.
Duldungspflichten des Mieters

Der Mieter hat auf dem Mietgegenstand die Einleitung und Verlegung von Entsorgungs- und
Versorgungsleitungen (das sind im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses: Kanal, Wasser, Strom,
Telekom, Gas, Fernwdrme), wenn dies zur Aufrechterhaltung des Betriebes der Anlage
erforderlich ist, sowie Arbeiten zur Erweiterung der Feriensiedlung zu dulden.

Die Vermieterin erklart, derartige MaBnahmen, nur wenn es sich um nachweislich notwendige
MaBnahmen handelt, wiahrend der Badesaison bzw. in den Sommermonaten vorzunehmen.
Ansonsten werden solche MaRnahmen auBerhalb der Badesaison durchgefiihrt. Jedenfalls
verpflichtet sich die Vermieterin, die Arbeiten dem Mieter mindestens 14 Tage vor Beginn
anzuzeigen. Die Vermieterin wird bei der Durchfiihrung der Arbeiten die Erho-lungsbelange des
Mieters beriicksichtigen.

Obgenanntes gilt nicht fiir durchzufiihrende MaRnahmen wegen Gefahr in Verzug.

§ 9-
Ubergabe und Beniitzung des Mietgegenstandes

Soweit der Mieter Méngel am Mietgegenstand bemerkt, wird er diese unverziiglich der
Vermieterin bekannt geben, allféllige Gewahrleistungsanspriiche des Mieters bleiben davon
unberihrt.

Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand und die von ihm mitbeniitzten
Gemeinschaftseinrichtungen schonend und pfleglich zu behandeln und deren Beniitzung ohne
Beeintréchtigung der anderen Mieter, insbesondere ohne Larm- und Geruchsbelastigungen,
vorzunehmen.

Weiters ist der Mieter verpflichtet, den Mietgegenstand und, wenn vorhanden, den
angrenzenden Abschnitt des zum See flihrenden Weges in einem gepflegten, unkrautfreien
Zustand zu halten.

Der Mieter hat die Benltzung des Mietgegenstandes unter Einhaltung aller behérdlichen,
insbesondere feuerpolizeilichen Vorschriften vorzunehmen und darf die Beniitzung nur in
jenem Umfang durchfiihren, als sie nach dem Gesetz oder behérdlichen Vorschriften iberhaupt
zuldssig ist. Der Mieter haftet fir verschuldete Schaden aus einem allfélligen Zuwiderhandeln.

Die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen sowie sonstige Infrastruktureinrichtungen
diirfen nur in solchem Umfang in Anspruch genommen werden, dass keine Uberbelastung
eintritt. Bei eéinem Mehrbedarf kann der Mieter nach vorheriger Zustimmung der Vermieterin
eine Erweiterung bzw. Zuleitung auf eigene Kosten veranlassen; die Vermieterin ist zur Erteilung
dieser Zustimmung nur dann verpflichtet, wenn die vom Mieter vorgesehenen Arbeiten nach
Einholung der erforderlichen behodrdlichen Bewilligungen durch konzessionierte
Professionisten vorgenommen werden und aus diesen Arbeiten keine wesentlichen Storungen
der {ibrigen Mieter zu beflirchten sind.

Der Mieter haftet fiir verschuldete Schdden, die aus den gegenstandlichen Arbeiten entstehen.
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Die Vermieterin oder ein von ihr Beauftragter sind berechtigt, nach vorheriger Ankindigung
(mindestens 14 Tage vorher) den Mietgegenstand zu betreten und zu besichtigen, um die
Anlagen zu Uberprifen, die tiber Parzellen gefithrt werden, um die Aufrechterhaltung des
Betriebes der Anlagen zu gewihrleisten oder die Einhaltung der Siedlungsordnung zu
Uberpriifen. Die Belange des Mieters werden bei der Terminfestlegung angemessen
beriicksichtigt

Bei Gefahr in Verzug kann die obengenannte Versténdigung des Mieters unterbleiben.

§ 10‘
Rechte und Pflichten

Teil dieses Vertrages ist eine Siedlungsordnung (Beilage ./2). Diese dient zur Bewahrung und
Forderung des Erholungswertes sowie des gedeihlichen Zusammenlebens aller Mieter der
Feriensiedlung. Der Mieter ist verpflichtet, diese Siedlungsordnung einzuhalten, und hat dafiir
zu sorgen, dass die sonstigen Mitbeniitzer ebenfalls die erlassene Siedlungsordnung befolgen.

Der Mieter hat sein Verhalten so einzurichten, dass andere Mieter oder Nachbarn der Feri-
ensiedlung nicht gestdrt oder belistigt werden.

Der Mieter ist berechtigt, das Gewisser des Esterhdzy Sees auf eigene Gefahr zu beniitzen.
Dabei ist jede Verunreinigung des Sees durch Abfille udgl zu unterlassen. Dem Mieter ist es
untersagt, auf Grund dieses Vertrages Fischfang zu betreiben.

Der Mieter des Mietgegenstandes und der Eigentiimer der sich darauf befindlichen Bauwerke
missen identisch sein. Wihrend der Mietvertragsdauer ist eine Ubertragung der Bauwerke an
Dritte nur mit Zustimmung der Vermieterin erlaubt,.

Die Vermieterin ist zur Erteilung der Zustimmung verpflichtet, wenn

a) der Kaufpreis der Bauwerke nicht hoher als deren Bauwert (im Sinne des § 6 Abs 3 des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes) ist und

b) mit dem Erwerber der Bauwerke ein Mietvertrag hinsichtlich des Mietgegenstandes
geschlossen wird. Fiir den Abschluss eines solchen Mietvertrages gelten die Bestimmungen des
§ 11 dieses Vertrages.

Im Falle von Streitigkeiten (ber die Hohe des vorerwihnten Bauwertes hat ein gerichtlich
beeideter Sachversténdiger fiir das Immobilienwesen diese Héhe verbindlich fiir beide Ver-
tragsteile festzulegen. Bei Festlegung des Bauwertes sind die besondere Lage und die
Einzigartigkeit des Mietgegenstandes nicht zu beriicksichtigen. Kénnen sich die Vertragsteile
binnen 14 Tagen nicht auf die Person eines geeigneten Sachverstindigen einigen, so ernennt
ihn liber Antrag jedes Vertragsteiles der jeweilige Prasident des Landesgerichtes Eisenstadt.
Sollte die Ernennung nicht binnen vier Wochen nach dem Ersuchen erfolgen, ist der Antrag um
Bestimmung des Sachverstindigen an die Kammer der Architekten und In-genieurkonsulenten
fiir Wien, Nieder&sterreich und Burgenland zu richten.

Im Falle der Zwangsversteigerung des Bauwerkes ist die Vermieterin zur sofortigen Aufldsung
des Mietvertrages berechtigt. Ein Ersteher des Bauwerkes tritt durch die Zuschlagserteilung
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nicht in den Mietvertrag ein. Es liegt im ausschlieRlichen Ermessen der Vermieterin, in diesem
Fall mit dem Ersteher des Bauwerkes ein Mietverhiltnis einzugehen oder die Entfernung des
Bauwerkes zu begehren.

§11.
Vorschlagsrecht

Der Mieter ist berechtigt, der Vermieterin innerhalb der Vertragsdauer fiir den Fall der
beabsichtigten VerduRerung des Bauwerkes eine Person zum Mietvertragsabschluss
vorzuschlagen.

In diesem Fall ist zundchst die Vermieterin berechtigt, das Bauwerk zum Bauwert gemiR § 10
Abs 4 lit a) zu erwerben. Im Streitfall iiber dessen Hihe ist die Bestimmung des § 10 Abs 5 analog
anzuwenden.

Ubt die Vermieterin dieses Recht aus, steht dem Mieter kein wie immer gearteter Anspruch
gegen die Vermieterin aus der Tatsache zu, dass die vorgeschlagene Person einen héheren Preis
als den Bauwert zu zahlen bereit war.

Wenn die Vermieterin dieses Recht nicht ausiibt, ist sie unter folgenden Voraussetzungen
verpflichtet, mit dem vorgeschlagenen Nachmieter einen neuen Mietvertrag abzuschlieRen:

a) die Dauer des neuen Mietvertrages betrigt zehn Jahre, mieterseitige Option auf weitere 10
Jahre (analog § 4)

b) es liegen keine schwer wiegenden Griinde gegen die Person des Nachmieters vor, wobei das
Vorliegen dieser Griinde von der VVermieterin im Einzelnen darzulegen ist.

c) wenn der Nachmieter fiir das Bauwerk keinen hoheren als den der Vermieterin
anzubietenden Kaufpreis bezahlt.

Liegt auch nur eine dieser Voraussetzungen nicht vor, ist die Vermieterin zum Vertragsabschluss
mit dem vorgeschlagenen Nachmieter nicht verpflichtet. Dem Mieter entstehen daraus keine
wie immer gearteten Anspriiche gegen die Vermieterin. '

§12,
Untervermietung / Weitergabe

Dem Mieter ist es nicht gestattet, den Mietgegenstand oder die darauf errichteten
Baulichkeiten zur Ganze unterzuvermieten.

Der in Aussicht genommene Untermietzins darf im Vergleich zu dem vom Untervermieter zu
entrichtende Mietzins und etwaigen sonstigen Leistungen des Untervermieters keine
unverhaltnismaRig hohe Gegenleistung darstellen.

Die Anzahl der Bewohner darf die Anzahl der in den errichteten Baulichkeiten gelegenen
Wohnrdume nach Aufnahme eines Untermieters nicht ibersteigen.
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Die Verpfandung und Abtretung der Mietrechte ist nur mit Zustimmung der Vermieterin
gestattet. Ein VerstoR dagegen berechtigt die Vermieterin zur sofortigen Aufldsung des
Vertrages.

§ 13.
Haftung

Soweit dem Mieter von der Vermieterin gemiR dieses Vertrages gestattet wird, ein Super-
adifikat zu errichten und wihrend der Vertragsdauer zu belassen, erfolgt die entsprechende
Baufiihrung ausschlieRlich auf Kosten und Risiko des Mieters. Eine bestimmte Beschaffenheit
des Mietgegenstandes bzw. eine Bebaubarkeit desselben wird seitens der Vermieterin
diesbeziiglich nicht zugesichert, insbesonders hinsichtlich des Grundwasserspiegels und der
Bodenbeschaffenheit,

Die Vermieterin haftet nicht fiir Schiden durch Naturgewalt, Feuchtigkeit, Brand, Diebstahl
oder dhnliche Einwirkungen an den im Eigentum des Mieters stehenden Sachen, gleichgiiltig
welcher Art, Ursache und welchen Umfanges diese Einwirkungen sind, soweit diese von der
Vermieterin oder deren Gehilfen im Sinne des § 1313a ABGB nicht schuldhaft verursacht
wurden.

Der Mieter haftet fiir Schidden, die durch ihn und seine Mitbeniitzer verschuldet am Miet-
gegenstand, den Gemeinschaftseinrichtungen oder am sonstigen Eigentum Dritter verursacht
werden.

Der Mieter erklart bereits jetzt, die Vermieterin hinsichtlich aller Nachteile im Zusammenhang
mit den von ihm vorgenommenen Baufithrungen bzw. Veranderungen am Mietge-genstand
schad- und klaglos zu halten. Dies gilt auch fiir allfdllige Anspriiche Dritter, insbesondere
anderer Mieter der Feriensiedlung, die aus Anlass solcher Arbeiten gegeniiber der Vermieterin
geltend gemacht werden, sowie fiir die Erfiillung bzw. Einhaltung aller behérdlicher Auflagen.

§ 14.
Rechtsnachfolge

Im Falle des Ablebens des Mieters ist dessen Rechtsnachfolger von Todes wegen berechtigt, in
den bestehenden Vertrag fiir die verbleibende Restlaufzeit mit allen Rechten und Pflichten
einzutreten. Fiir den Fall dass mehrere Rechtsnachfolger von Todes wegen vorhanden sind und
sich diese nicht binnen vier Wochen nach Einantwortung auf einen von ihnen, der in das
Mietverhdltnis eintritt, einigen kénnen, ist das Mietverhiltnis aufgelost.

Haben mehrere Personen den Mietgegenstand gemietet, wird im Falle des Ablebens eines
Mieters das Mietverhiltnis zwischen Vermieterin und den verbleibenden Mietern im vollen
Umfang fortgefiihrt.

Durch Ubertragungen von Grundstiicken bzw. Rechtsformanderungen auf Seiten der
Vermieterin wird dieser Mietvertrag nicht beriihrt, vielmehr tritt der Rechtsnachfolger der
Vermieterin mit allen Rechten und Pflichten in diesen Vertrag ein.
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§ 15.
Auflésungsgriinde

Die Vermieterin ist berechtigt, diesen Vertrag ohne Einhaltung einer Frist mit sofortiger
Wirkung aufzulsen, wenn '

a) der Mieter trotz Mahnung und Setzung einer vierwdchigen Nachfrist mit der Zahlung des
Mietzinses oder sonstiger von ihm ibernommener Verpflichtungen in Verzug gerit oder den
Mietgegenstand zu einem anderen Zweck (§ 2) als vereinbart beniitzt;

b) der Mieter trotz schriftlicher Abmahnung gegen wesentliche vertragliche (bauliche Ver-
anderungen oder Investitionen ohne vorherige Zustimmung der Vermieterin, unleidliches
Verhalten gegeniiber der Vermieterin, die vereinbarte Siedlungsordnung (§ 10) verletzt, gegen
§ 12 verstoBt, der Mieter oder Dritte, die dem Mieter zuzurechnen sind, das Zusammenleben
der Siedlungsgemeinschaft nach Ermahnen weiterhin stéren, erheblich nachteiliger Gebrauch
oder gesetzliche (2.B. VerstoB gegen behordliche Bestimmungen iiber den Naturschutz)
Bestimmungen verstdRt;

c) die Mietrechte gepfandet oder in Zwangsverwaltung gezogen werden;

d) das Bauwerk im Falle der Zwangsversteigerung durch einen Dritten erstanden wird (§ 10 Abs
6)

e) die Erdffnung eines Konkurs- oder Ausgleichs-, Schuldenregulierungs- bzw. Vorverfahrens
tber das Vermdgen des Mieters beantragt, dieses eréffnet oder dessen Eréffnung mangels
Kosten deckenden Vermogens abgewiesen wird.

Der Mieter ist zur vorzeitigen Vertragsaufldsung ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist
berechtigt, wenn die Vermieterin trotz schriftlicher Aufforderung und Nachfristsetzung gegen
wesentliche Bestimmungen dieses Vertrags verstRt oder den Mieter in sonstiger Weise bei der
vertraglichen Ausiibung seiner Rechte hindert.

Wird dieses Mietverhaltnis aus Verschulden des Mieters vorzeitig beendet, und kann der
Mietgegenstand bis zum Ende der vereinbarten Vertragslaufzeit - trotz nachweislicher
Bemuhungen zur bestméglichen Verwertung im Rahmen der Schadenminderungspflicht — gar
nicht oder nur billiger vermietet werden, hat der Mieter den dadurch entstandenen Schaden
der Vermieterin zu ersetzen.

Sollte das Mietverhéltnis aus einem wichtigen Grund von der Vermieterin aufgelést werden, so
erléschen die dem Mieter eingerdumte Verlédngerungsoption (§ 4) und das Vorschlagsrecht (§
11). Einen wichtigen Grund stellen jedenfalls die Auflésungsgriinde des § 15 Abs 1 dieses
Vertrages und des § 1118 ABGB dar. Im Faile der Zwangsversteigerung des Bauwerkes erléschen
die vorerwdhnten Rechte ohne weitere Erklérung durch eine der Parteien.
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§ 16.
Beendigung des Mietverhiltnisses

Bei Beendigung des Mietverhiltnisses hat der Mieter - unter Beriicksichtigung der mit dem
ordentlichen Gebrauch verbundenen normalen Abnutzung - den Mietgegenstand in gutem
Zustand an die Vermieterin zuriickzustellen. Samtliche Schlissel, auch die vom Mieter selbst
angeschafften, sind der Vermieterin zu tibergeben.

Vom Mieter hergestellte Bauwerke, Anderungen oder Investitionen sind nach Wahl der
Vermieterin entweder entschadigungslos am Mietgegenstand zu belassen oder vom Mieter zu
entfernen. In letzterem Fall sind die Beschadigungen der Substanz und eine allfillige
Beeintrachtigung der Verwertungsméglichkeit des Mietgegenstandes auf Kosten des Mieters
zu beheben. Kommt der Mieter dieser Wiederherstellungspflicht nicht nach, ist die Vermieterin
berechtigt, die erforderlichen Arbeiten auf seine Kosten vornehmen zu lassen.

Der Mieter ist verpflichtet, so rechtzeitig die Liegenschaft zu rdumen, dass der Mietgegen-stand
ab dem der Beendigung des Mietverhiltnisses folgenden Tag weitervermietet werden kann.

Der Mieter haftet fiir allfillige Schiden oder Rechtsfolgen der von ihm verschuldeten
Verzbgerung bei der Raumung. Weiters ist der Mieter verpflichtet, bis zur tatsichlichen
Rickstellung der Vermieterin ein angemessenes Benlitzungsentgelt zu bezahlen. Im Falle der
gerichtlichen Raumung ist die Vermieterin berechtigt, die geraumten Fahrnisse freihdndig zu
marktiiblichen Konditionen zu verkaufen. Sollte daraus nach Verrechnung mit den Forderungen
der Vermieterin gegen den Mieter noch ein Erlos verbleiben, ist er dem Mieter auszufolgen,.

Der Mieter verzichtet — sofern im Einzelfall keine gesonderte Vereinbarung getroffen wird - auf
jeden Ersatzanspruch im Zusammenhang mit allfdlligen, von ihm vorgenommenen
Investitionen, Aufwendungen udgl. Ausdriicklich abbedungen werden die Anspriiche gemaR §§
1097 und 1037 ABGB. Dieser Verzicht gilt nicht fiir eine Auflésung des Vertrages gemaR § 15
Punkt 2.

Der Mieter ist verpflichtet, bei Beendigung des Mietverhiltnisses simtliche Erkidrungen und
Unterschriften auf seine Kosten abzugeben, damit das Bauwerk ins Eigentum der Vermieterin
oder einer von ihr namhaft gemachten Person iibergehen kann. Davon ausgenommen sind nur
die Félle, dass die Vermieterin ihr Wahlrecht auf Entfernung des Bauwerkes ausiibt oder das
Bauwerk mit Zustimmung der Vermieterin gemiR § 11 an Dritte ibertragen wird.

§ 17!
Schlussbestimmungen

Die mit der Errichtung und mit der Vergebiihrung (€ 1.385,70) dieses Mietvertrages
verbundenen Kosten trigt der Mieter. wobei die Kosten, die gewdhnlich mit der Begriindung
und/oder Beendigung von Miet- bzw Nutzungsverhiltnissen zusammenhangen, grundsitzlich
dem laufenden Verwaltungsaufwand zugerechnet werden, wofiir ein einmaliger
Pauschalbetrag in Hohe von € 850,00 in Rechnung gestellt wird Die Kosten einer allfélligen
rechtsfreundlichen Vertretung trigt jede Vertragspartei selbst.
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2. Mehrere Mieter oder Personengemeinschaften haften der Vermieterin fiir alle aus diesem
Vertrag abgeleiteten Anspriiche zur ungeteilten Hand.

3. Solange der Vermieterin nicht eine andere Zustelladresse des Mieters nachweisbar schriftlich
zur Kenntnis gebracht wird, erfolgen Zustellungen aller Art an der in diesem Vertrag
angegebenen Anschrift mit der Wirkung, dass sie den Mietern als zugekommen gelten. Die
Mieter bevollméchtigen einander unwiderruflich, Erkldrungen und Empfangnahmen auch mit
Rechtswirksamkeit fir den anderen Mitmieter vornehmen zu diirfen.

4. Dieser Mietvertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet, von denen jede Vertragspartei ein
Exemplar erhilt.

5. DieVertragsparteien vereinbaren fiir alle Streitigkeiten aus oder im Zusammenhang mit diesem
Mietvertrag die ausschlieRliche Zustandigkeit des sachlich zustéandigen Gerichtes.

Eisenstadt,am ()2, Doz, 2021

sterhazy Privatstiftung Camelia
vertreten durch die geb. 25.01.1976
Esterhazy Betriebe GmbH
Florin-Remus Lung
geb. 24.11.1980
Beilagen:

- Lageplan des Mietgegenstandes Beilage ./1
- Siedlungsordnung Beilage ./2
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SIEDLUNGSORDNUNG FUR DIE ESTERHAZY'SCHEN FERIENSIEDLUNGEN

Die Esterhdzy'schen Feriensiedlungen sollen ihren Mietern einen angenehmen und erholsamen Aufenthalt bieten. Zur
Gewihrleistung dieses Erholungscharakters der Feriensiedlungen wird als wesentlicher und integrierender Bestandteil des
Mietvertrages die nachstehende Siedlungsordnung erlassen:

1. Bebauung der Mietgrundstiicke

Die gegensténdliche Feriensiedlung ist als Baugeblet fiir Erholungs- oder Fremdenverkehrseinrichtungen im Sinne des § 14, Abs. 3,
lit. g des Bgld. Raumplanungsgesetzes gewidmet.

Die besonderen Bebauungsvorschriften fiir die Feriensiedlung sowie die sonstigen Bestimmungen der Bgld. Bauardnung sind
einzuhalten.

Da die fiir die Verbauung vorgesehenen Flachen teilweise aufgeschiittet wurden und somit einen unterschiedlichen Verdichtungsgrad
aufweisen, soll eine Verbauung mit Ferienwohnhiusern gegebenenfalls nur mit setzungsunempfindlichen Konstruktionen erfolgen.
Fur eventuelle ungleichméRige Setzungen und daraus resultierende Schéden aller Art ibernimmt der Vermieter keine Haftung. Die
Verbauung des Mietgrundstiickes erfolgt ausschlieRlich zu Lasten und auf Gefahr des Mieters.

Die Errichtung von alleinstehenden Nebengebiduden ist nicht gestattet. Bauprovisorien (Bauhiitten, Wohnwagen usw.) sind nur
wihrend der Dauer der Bauherstellung des Superédifikates zuldssig und missen nach Erteilung der Beniitzungsbewilligung
unverziglich entfernt werden.

Die Errichtung von Einbauten in die Wasserfliche (Stege, Plateaus etc.) sind nur dann gestattet, wenn der Vermieter dazu seine
ausdriickliche Genehmigung erteilt und auch eine Zustimmung seitens der Behérden (Wasserrechtsbehérde etc.) vorliegt,

2. Reinhaltung, Instandhalt Nutzu runm en Umgebung der Mi ticke

Die an die jeweiligen Mietgrundstiicke angrenzenden und auch gegeniiberliegenden Abschnitte der ZufahrtsstraRen sind von
Ablagerungen jeglicher Art frei zu halten; so ist insbesondere die Lagerung von Baumaterialien, Bauschutt und Gartenabfillen nur
voriibergehend fir den unmittelbar erforderlichen Zeitraum bis zur ehesten Verwendung bzw. bis zum ehesten Abtransport
gestattet.

Fahrzeuge aller Art, sowie Anhénger sind grundsatzlich auf der vom jeweiligen Mieter gemieteten Parzelle abzustellen. Keinesfalls
dirfen Fahrzeuge sowie Anhanger auf anderen, als vor der jeweiligen Parzelle gelegenen Flichen abgestellt werden. Anlagen zur
Aufnahme oder zum Abfluss des Oberflichengewdssers (Kiinettierungen, Halbschalengerinne etc.) sind grundsatzlich von
Ablagerungen Jeglicher Art frei zu halten.

Das Betreten der an die Feriensiedlung allenfalls angrenzender Ackerflichen und die Verunreinigung derselben durch Abfille ist
strengstens untersagt.

Die Mieter sind verpflichtet, die an ihr Mietgrundstiick unmittelbar angrenzenden Abschnitte der Badewege und Griinflachen
ordentlich, ortsiiblich, instand zuhalten, insbesondere dort auch regelméaRig zu méhen (fiir eine entsprechende Grasbewachsung Ist
zu sorgen) sowie Abfille und Unrat zu entfernen.

Das Befahren der Badewege mit Fahrzeugen jeglicher Art ist verboten.

3. Vermeidung von Bel&stigung der Nachbarn

Die St6rung der Nachbarn durch Rauch-, Geruch-, Lirmbeldstigung u.dgl. ist zu vermeiden: das offene Verbrennen von Materialien
jeglicher Art auf oder vor den Mietgrundstiicken ist daher grundsétzlich nicht gestattet. An der Jeweiligen Parzellengrenze darf kein
Griller aufgestellt werden.

Die Mieter haben die Bewachsung und Begriinung ihrer Mietgrundstiicke so zu pflegen, dass die Nachbarn nicht in ortsuniblicher
Weise gestdrt werden, ihnen besonders nicht durch dichten und hohen Baumwuchs in unzumutbarer Weise Licht und Sonne
entzogen wird sowie die Pfiege deren Mietgrundstlicke durch Unkrautsamenflug nicht unzumutbar beeintriichtigt wird.

Die Mieter haben alles zu vermeiden, was geeignet ist, Nachbarn in ihrem Recht auf Ruhe und Erholung einzuschrinken; insbesondere
ist die Lautstdrke von Radic-, Fernseh- und sonstigen Tonwiedergabegeraten so einzustellen, dass die anderen Mieter dadurch nicht
gestort werden; es ist iberhaupt darauf zu achten, dass auf den Mietgrundstiicken jede Larmentwicklung vermieden wird.

Die Lichtquellen an Haus und Garten sind so anzubringen und eventuell abzuschirmen, dass der Lichteinfall auf das eigene
Mietgrundstiick beschrénkt bleibt und die Nachbarn durch Lichtquellen nicht geblendet werden.

Das Arbeiten mit Motormahern und dhnlichen lirmerzeugenden Geriten (auch Baumaschinen und Bastelgeréten) ist wihrend des
ganzen Jahres - also nicht nur wahrend der Urlaubszeit - auf die Zeit von 9 Uhr bis 12 Uhr und von 15 Uhr bis 19 Uhr einzuschrénken.
Diese Arbeiten diirfen nur an Wochentagen und keinesfalls an Sonn- und Feiertagen durchgefiihrt werden. Fir den Fall, dass wegen
schlechter Witterung der Rasen am Samstag nicht gemaht werden kann, ist am darauffolgenden Sonntag das Rasenmihen von 9 Uhr
bis 11 Uhr zuldssig. Analoges gilt fiir die gesetzlichen Feiertage. Die Umstellung von Benzin- auf gerduscharme Elektrogerite bei
Rasenmahern ist anzustreben.

Da die Monate Juni, Juli und August priméar der Erholung vorbehalten sind, sind BaumaRnahmen nur in Ausnahmefallen und zwar nur
fiir notwendige InstandhaltungsmaBnahmen, némlich wenn dringend erforderlich, (2.B.: Behebung eines Rohrbruches) gestattet.
Haustiere diirfen die benachbarten Parzellen nicht betreten, dies ist von den jeweiligen Eigentiimern der Tiere sicher zu stellen. Es
durfen nur solche Tiere gehalten werden, die keine ortsuniibliche Lirmerregung und Geruchsbelastigung verursachen.

Hinsichtlich des Diingens der Gartenflichen und der Schidlingsbekdmpfung ist der Einsatz von Pestiziden, Herbiziden und
Insektiziden verboten.

4. Verkehr:
Auf sdmtlichen Verkehrsfidchen gilt die StvO. Die fiir die ZufahrtsstraRen jeweils geltenden und die (iberall angebrachten

Hinweistafeln sind unbedingt zu beachten und die Hochstgeschwindigkeitsgrenzen einzuhalten.



5. Beniitzung vorhandener Gewésser und Gemeinschaftsanlagen

Die in der Feriensiedlung gelegenen Gewdsser dienen - soweit deren Beschaffenheit dies zulésst - in erster Linie Badezwecken. Die
Benlitzung der Gewdsser (Baden, Eislaufen etc.) sowie sémtlicher Gemeinschaftsanlagen erfolgt auf eigene Gefahr. Eine Haftung fir
Personen- oder Sachschéden aus welchem Rechtsgrund immer, insbesondere auch fiir den allfilligen Verlust von Gegensténden, wird
vom Vermieter nicht dbernommen.

Das Anschwimmen und das Betreten von fremden Badestegen und Grundstiicken, die nicht der gemeinsamen Nutzung gewidmet
sind, ist untersagt.

Auf die Reinhaltung aller Gemeinschaftsanlagen, des Ufers und insbesondere des Seewassers ist im Interesse aller Beniitzer grofter
Wert zu legen. Deswegen diirfen auch auf Mietgrundstiicken keine Diingemittel oder chemische Schadlingsbekdmpfungsmittel
verwendet werden. legliche Verunreinigung, insbesondere des Wassers aber auch der StraBen, Griinanlagen etc. durch Abfélle sowie
jegliches Waschen oder Reinigen von Werkzeugen u.dgl. im See ist verboten. Auch das Autowaschen Ist im Bereich der gesamten
Feriensiedlung verboten,

In diesem Zusammenhang wird auf das Umweltschutzgesetz sowie auf die darin enthaltenen Verwaltungsstrafen hingewiesen.

Die Fitterung von Fischen sowie auch Wasservigeln jeglicher Art ist verboten.

Eine Wasserentnahme aus dem See zum Beregnen ist nicht gestattet. Die Entnahme von Grundwasser (Brunnenschlagen) auf dem
Mietgegenstand ist nicht gestattet.

Mieter von Ufergrundstiicken haben darauf zu achten, dass Aste von Biumen und Strduchern nicht {iber die Wasserfliche ragen,
damit nicht die Wasserqualitdt durch das herabfallende Laub beeintrachtigt wird. Auf Ufergrundstiicken bzw. in Ufernéhe ist das
Neuauspflanzen von laubtragenden Bdumen und Gewidchsen daher untersagt. Es ist generell ein allméhlicher Ersatz der
laubtragenden Bdume und Gewachse durch immergriine Geholzer (Koniferen u.dgl.) anzustreben. Weiters dirfen Mieter von
Ufergrundstlicken thre Z&une nur bis zur im allgemeinen sichtbaren Maximalhéhe des Wasserstandes errichten. Die bei niedrigem
Wasserstand sich ergebende Uferzone kann aber nicht als allgemein zugdnglicher Rundweg angesehen werden sondern bleibt den
anrainenden Mietern zur Nutzung vorbehalten.

Es st nicht gestattet, die der gemeinsamen Nutzung gewidmeten Weg-, Ufer- oder Wasserflachen fremden Personen durch den
Zutritt (iber die Mietgrundstiicke zugdnglich zu machen.

Das gemeinsame Ufer ist als Zugang zur Wasserfldche vorgesehen. Es darf nicht als Lagerplatz und fiir [&ngeren Aufenthalt verwendet
werden. Ebenso ist das Aufstellen von Zelten sowie das Feuermachen, Kochen, Grillen etc. auf allen Gemeinschaftsanlagen untersagt.

6. Beniitzung vorhandener Gewasser durch Surfgerdte und Boote

Um eine Gefahrdung von Badenden zu vermeiden, haben Boots- und Surfbrettbeniitzer groRtmégliche Vorsicht walten zu lassen und
- abgesehen von An- und Ablegemandvern - einen Sicherheitsabstand von mindestens 20 m zu den Badenden und Badestegen bzw.
zu den Ufern einzuhalten. Fiir verursachte Schdden - auch Dritten gegeniiber - ist der Verursacher alleine haftbar und hat dieser den
Vermieter schad- und klaglos zu halten.

Um die erwdhnte Vorrangigkeit der Gewasser fiir Badezwecke zu gewdhrleisten, behalt es sich der Vermieter jedoch vor, das Surfen
und Bootfahren einzuschrénken oder auch génzlich zu untersagen. Jedenfalls ist die beabsichtigte Beniitzung von Surfgeréten dem
Vermieter unter Bekanntgabe der auf dem Segel angebrachten oder anzubringenden und vom Ufer aus mit dem freien Auge deutlich
ablesbaren Nummer anzuzeigen. Die anzubringende Nummer soll mit der Orientierungsnummer des Mietgrundstickes identisch sein
(2.B. StraBe IX Nr, 13 = IX-13). Die Genehmigung seitens des Vermieters erfolgt daraufhin nach MaRgabe und unter Beachtung einer
nicht zu liberschreitbaren Gesamtzahl. Weiters miissen alle Surfer eine nachweisbare Haftpflichtversicherung abgeschlossen haben.
Mit nicht gekennzeichneten und nicht versicherten Surfgeraten darf die Wasserflache nicht beniitzt werden.

Das Anbringen von Bojen ist nicht gestattet.

Boote und Surfbretter sind auf der jeweilig gemieteten Parzelle aufzubewahren — nicht im Gewdsser.

Das Befahren der Wasserflache mit Motorbooten jeglicher Art, gréBeren Booten und mit lirmerzeugenden Modellbooten sowie das
Abstellen jeglicher Wasserfahrzeuge auf den Gemeinschaftsanlagen ist untersagt.

Die Einhaltung dieser Vorschriften wird von den Organen des Vermieters kantrolliert.

7. Hundehaltung

Die Mitnahme von Hunden auf die Gemeinschaftsanlagen (Badewege, Ufer) sowie das Baden der Hunde im See ist aus hygienischen
Griinden verboten. Im Bereich der gesamten Feriensiedlung sind Hunde an der Leine zu fithren und der Hundekot ist vom jeweiligen
Eigentlimer des Tieres zu entfernen.

8. Aligemeines

Die Mieter haben sich bereits in den Mietvertrigen zur gegenseitigen Ricksichtnahme verpflichtet. VerstdRe gegen diese
Siedlungsordnung kénnen zur Aufldsung des Mietverhaltnisses fiihren.

Der Vermieter ist bestrebt, durch seine Organe fir die Einhaltung dieser Siedlungsordnung zu sorgen; es ist daher deren Anordnungen
Folge zu leisten.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass der Mieter auch fiir das Verhalten der stindigen und fallweisen Mitbenitzer seines
Mietgrundstiickes, insbesondere auch fiir die Einhaltung der Siedlungsordnung durch diese Personen, haftet und den Vermieter
schad- und klaglos hilt.

Eisenstadt, im Feber 2008

Siedlungsordnung Beilage ./2



Abschluss eines neuen Mietverirages

iiber die Parzelle VI-04

in der Esterhdzy’schen Feriensiedlung in Neudorfl

Die Esterhazy Privatstiftung, vertreten durch die Esterhazy Betriebe GmbH, Esterhazypl. 5, 7000
Eisenstadt, als Vermieter einerseits hat mit Mietvertrag vom 01.06.2021 an Herr(n) Karl Weitzbauer,
geb. 28.03.1975, 7201 Neuddrfl, HaupstraBe 59/4/7 als Mieter andererseits das Feriengrundstiick
Nr. VI-04 am Neuddrfler See in der KG 30110 Neuddrfl fir den Zeitraum vom 01.06.2021 bis
31.05.2031 vermietet.

GemiR diesem Vertrag ist der Mieter fiir den Fall der beabsichtigten VeriuRerung des auf dem
Mietgegenstand errichteten Bauwerkes berechtigt, eine andere Person zum Mietvertragsabschluss
in Vorschlag zu bringen. In diesem Fall ist zunichst die Vermieterin berechtigt, das Bauwerk zum
Bauwert (gem&R § 10 Abs 2) zu erwerben. Im Streitfall iber dessen Héhe ist die Bestimmung des §
9 Abs 5 analog anzuwenden.

Ubt die Vermieterin dieses Recht aus, steht dem Mieter kein wie immer gearteter Anspruch gegen
die Vermieterin aus der Tatsache zu, dass die vorgeschlagene Person einen héheren Preis als den
Bauwert zu zahlen bereit war.

Der oben angefiihrte Mieter macht von diesem Recht Gebrauch und bringt Frau Camelia Lung, geb.
25.01.1976, Str. Cetatii Nr. 37 AP, 5A, JUD. CLUJ, 400166 CLUJ - Napoca, Ruménien und Frau Florin-
Remus Lung, geb. 24.11.1980, Str. Cetatii Nr. 37 AP. 5A, JUD. CLUJ, 400166 CLUJ —Napoca, Rumdnien
als Nachmieter in Vorschlag. Er erklért rechtsverbindlich und unwiderruflich, dass ihm von diesen
Interessenten filr die von ihm bereits entrichteten AufschlieBungskosten, getitigten Investitionen
und allféllige Superadifikate an dem vertragsgegenstindlichen Grundstiick € 32.000,00 angeboten
wurden.

Die vorgeschlagenen Nachmieter erkliren ausdriicklich, dass sie im Falle des Abschlusses eines
Mietvertrages mit ihnen alle nach Vertragsabschluss hinsichtlich des gegenstandlichen
Mietverhdltnisses anfallenden Steuern, Abgaben, Beitrige etc. begleichen werden, auch wenn diese
sich riickwirkend auf die Zeit vor Vertragsabschluss beziehen. Umgekehrt und analog dazu nehmen
die bisherigen Mieter zur Kenntnls, dass allfillige rlickwirkende Gutschriften den Nachmietern
gutgebucht werden.

Mit dem Zeitpunkt des Abschlusses bzw. der Rechtswirksamkeit des zwischen der Esterhazy
Privatstiftung und Frau Camelia Lung und Frau Florin-Remus Lung abzuschlieBenden Mietvertrages
verliert der eingangs erwahnte derzeit bestehende Vertrag seine Rechtswirksamkeit und ist
aufgeldst. Festgehalten wird, dass die Esterhazy Privatstiftung als Vermieter einerseits und Herr(n)
Karl Weitzbauer als Mieter andererseits freiwillig und ohne jeglichen Druck ibereinkommen, das



gemidl Mietvertrag vom 01.06.2021 zugrundliegende Mietverhltnis hinsichtlich des
Mietgegenstandes, ndmlich das Feriengrundstiick Nr. VI-04 am Neudérfler See daher zum
30.11.2021 aufzuldsen.

Herr(n) Karl Weitzbauer erklart auch ausdriicklich, dass er keine wie immer Namen habende
Forderungen auf Grund des obgenannten aufzulésenden Vertrages an die Esterhazy Privatstiftung
zu stellen hat und dass das Eigentum an dem auf dem gegenstindlichen Mietgrundstiick
befindlichen Superé&difikat auf den oben angefiihrten Mietnachfolger tibertragen wird.

Die Nachmieter nehmen zu Kenntnis, dass vom Mietvertrag lediglich die Bestandfiiche umfasst ist.
Sémtliche Anlagen, Zu- oder Einbauten sowie Pflanzungen, welche sie gemaR
Bestandsaufnahmeprotokoll vom 14,05.2021 - Aktualisiert am 10.11.2021 (Beilage ./1.) vom
Vormieter ibernommen haben, haben sie auf eigene Kosten in Stand zu setzen und zu erhalten, die
entsprechenden Bewilligungen einzuholen bzw die Pflege und Wartung dafiir zu iibernehmen.

Eisenstadt, am 021

Karl Weitzbauer, geb'. 28.03.1975
{Mieter)

am 25, Nov. 2021 Eisenstadt-am 95 N

PPN, W /.

Camelia Lung, geu@rms— Florin-Remus Lung, g
{Nachmieter) {Nachmieter)

Eisenstadt,am ()2 Degz, 2021

sterhazy Privatstiftung
(Vermietern)

Beilagen:
- Bestandsaufnahme-Protokoll vom 14.05.2021 - Aktualisiert am 10.11.2021
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Esterhazy Bestandaufnahme - Protokoll
Parzelle ND_VI-04
Vermieter Pan.Real Immobilienbeteiligungs GmbH
~  Vertreten durch Bmstr. Ing. Michael Jakowitsch
Mieter/in Hr. Weitzbauer
Mieter/in anwesend /Vertreten durch:
Datum 4. 8. 224
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16.03.2022

BERECHNUNGSBOGEN

Kenn-Nr. : 1448
zu den Kanalabgaben in Marktgemeinde Neudorfl |
Eigentimer: Hohenwarter Gerhard
StraBe: StraBe VI Nr.. 4
Wohnadresse: 2325 Himberg, Brauhausg. 14A/Haus 7
Grundstiicksnummer: --- EZ:---
Ermittlung der Berechnungsflache nach KAbG 1984 - §5
1. Bebaute Flich 5, Abs. 2’ ZA Flache Bew Berechn.
ebaute Flache (§ 3. Abs ) gem. m? fakt. Flache m?
2391 0.50 11,955
2. Nutzfiache (§ 5, Abs. 2, Z2.2)
Obj. Geschof3 Nutzungsart Flache Bew Berechn.  Neu
Nr. - B gem. m? fakt. flache m?  ber.
1 ErdgeschoB Wohnung 23,91 1,00 23,910
2 ErdgeschoB Versickerung 4,12 0,00 0,000
3 Erdgeschol3 Versickerung 0,87 0,00 0,000
Summe Nutzflache: 23,910
Gesamtsumme Berechnungsflache (1. + 2.): 35,865 m?

Ingenieurbiro Dr. Lang, Puchbergerstr.-Industriestr.305, 2700 Wr. Neustadt



