Baumeister

Dipl. Ing. Heinrich Lester
Allgem. Gerichllich beeideter u. zedifiziarter

Sachverstandiger
2130 Mistelbach, Winzerschulgasse 59

GUTACHTEN
iiber den Verkehrswert des Wohnhauses auf der Liegenschaft in 2273 Hohenau an der
March, Hauptstrale 165, GStNr. 2333/3, EZ 4035.
GZ: 047/2023

1. Allgemeines

1.1. Auftrag:
Auftraggeber des Gutachtens: Masseverwalter
RA Mag. Kurt Schick
Hauptplatz 18/1/2/3
2130 Mistelbach
Zweck der Bewertung: Verkehrswertbestimmung der Liegenschaft

fiir das Konkursverfahren Alin-Eusebiu SPIRIDON
32 57/23a LG Karneuburg

1.2. Befundaufnahme:
Lekalaugenschein: fand arm 30.08.2023 statt

anwesend: Hr. Alin-Eusebiu Spiridon
Mag, Kurt Schick (Masseverwalter)
der Sachverstandige

1.3, Bewertungsstichtag:

Stichtag zur Bewertung ist der 30.08.2023 (Be sichtigungstermin),

1.4, Grundlagen:

Unterlagen: Fotos des Gebaudes
Einsichtnahme im Grundbuch und Flachenwidmung
Ortliche Besichtigung
Baubescheid vom 23.07.2020
Einreichplan vom 06.04.2020
Energieausweis vom 15.04.2020



2. Befund:

2.1. Gutsbhestand und Eigentumsverhaltnisse:

Eigentumsverhdltnisse:

Gutsbestand:

Wohnhaus Hauptstralle 165:

EZ 4035

2.2. Rechte und Lasten:

2.3, Lage und Infrastruktur:

siehe Grundbuchsauszug
It. beiliegendem Grundbuchsauszug,

Grundbuch 06112 Hohenau,
BG-Ginserndorf

GStNr. 2333/3 Garten 1.035 m2

Gesamtflache 1.035 m2
Wiederkaufsrecht und Vorkaufsrecht fir die
Marktgemeinde Hohenau

Dienstbarkeit des Geh- und Fahrrechts fiir das
GSt 2333/1

Die Liegenschaft liegt am ndrdlichen Rand von Hohenau direkt an der LBernsteinstrale”

Richtung Rabensburg.

Die Niederdsterreichische Gemeinde Hohenau an der March liegt im norddstlichen
Weinviertel im Dreilindereck Osterreich-Slowakei-Tschechien am Zusammenfluss von March

und Thava,




Hohenau erreicht man iiber die Bundesstrafe B 8 und B 49 (Bernsteinstrale) sowie (iber die
A5 und L2, mit dem Zug tiber die Nordbahn, dem Bus ab Mistelbach oder mit dem Rad iiber
eine der 5 Radrouten.
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Hohenau verfiigt iiber eine gut ausgebaute Infrastruktur mit diversen Einkaufsmoglichkeiten
fiir den taglichen Bedarf, sowie Fachgeschiften, Service- und Handwerksbetriehen,
Allgemein- und Facharzten. Fir Kinder gibt es einen Kindergarten, eine Wolksschule, eine
neue Mittelschule und eine Sonderschule.

2.4.  MaRe und Form, Topografie:
Die Grundstiicksparzelle des Wohnhauses ist von rechteckiger Form und das Geldnde eben.
2.5.  Anschiiisse:

Das Gebdude ist an alle kommunalen Versorgungsleitungen angeschlossen. Das
Regenwasser wird in einen Sickerschacht am Grundstiick gingeleitet.



26. Flichenwidmung und Bebauungsvorschriften:

Die Liegenschaft des Wohnhauses ist als Bauland Wohngebiet gewidmet.

2.7. Beschreibung der Liegenschaft und Erhaltungszustand:

Die Parzelle mit dem darauf stehenden Gebaude dient Fam Spiridon als Wohnhaus.

Das Gebdude wurde im Jahr 2020 errichtet, ist jedoch nicht ganz fertiggestellt.

Als wesentlicher Bestandteil fehlt die Warmedammverbundfassade. Da das Gebaude mit
einer Luftwirmepumpe beheizt wird, ist die Fassade von groRer Bedeutung. Zu satzlich fehlt
im Bereich der Terrasse die Untersicht der Dachkonstruktion.

Die AuBenanlagen und der Garten wurden noch nicht begonnen. Der stralenseitige
Sickerschacht ist noch nicht hergestelit.

BAUBESCHREIBUNG

Fundamente:

Mauerwerk EG:

Mauerwerk nicht tragend:

Decke:
Fenster:

Tiiren:

Fassade:
Innenputz:
FuRboden:
Dachstuhl:
Dachdeckung:
Kamin:
Heizung:

Kanal:

Betonstreifenfundament bis frostfreie Tiefe
stahlbetonfundamentplatte 30 cm Starke

Hochlochziegel Porotherm 25cm Starke
Hochlochziegel 10cm Starke
Betonfertigteildecken massiv
Kunststoff/Alufenster mit Rollldden

Holzzargen mit Holztirblattern
Eingangstiire aus Holz

noch nicht vorhanden

Gipsputz

Melanboden, Fliesenboden

halzener Walmdachstuhl

Ziegeldeckung

keiner

Zentralheizung mit Luft/Wasser-Wdrmepumpe

schmutzwasser Anschluss ans Ortsnetz
Regenwasser Sickerschacht auf Eigengrund



BERECHNUNG DER GEBAUDEMASZE:

it. Einreichplan:

EG:

Vorraum 7,90 m2
Technik 5,80 m2
Abstellraum 3,19 m2
Wohnraum/Kiiche 45,11 m2
WC 3,19 m2
Bad 7,15 m2
Diele 6,32 m2
Zimmer 10,63 m2
Zimmer 15,47 m2
Zimmer 12,02 m2

Fléche EG: 116,78 m2
2.8. Baumingel, Bauschaden und nachzuholende Instandsetzungsaufwendungen:

Es wurden bei der Begehung keine Mingel, jedoch fehlende Leistungen festgestellt:
- Fassade
- Untersicht Dach Terrasse
- AuRenanlagen und Garten
sickerschacht im Vorgarten
- ‘Waschhecken und Badewanne im Badezimmer

2.9, \Vermietung, Bestandsrechte Dritter.

Das Wohnhaus ist nicht vermietet. Es existiert ein Geh- u. Fahrtrecht fiir das westlich
gelegene Grundstiick 2333/1. Dieser Streifen ist im Lageplan ausgewiesen und schrénkt die
Bebauung der Liegenschaft ein.

Das Wiederkaufsrecht erlischt erst mit dem Endbeschau des Hauses, dieser liegt noch nicht
Vor.

2.10. Kentaminierung:

Die Liegenschaften sind im Verdachtsflachenkataster oder dem Altlastenatlas des
Umweltbundesamtes nicht verzeichnet.

Ergelirls

I . Das (Grundstick 2333/3 in Hohanau (6112} kst darzeil nicht im
mermation. ve.dachisfiachenkatastar adar Alllastenatias verzeichnet



3. Gutachten
VERKEHRSWERTBERECHNUNG

Die Bewertung erfolgt nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 mit dem
Sachwertverfahren und dem Ertragswertverfahren.

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der beschriebenen
Liegenschaft. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der dblicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr bei einer VerduRerung zu erzielen wére, Dabei sind alle tatsachlichen,
rechtlichen und wirtschaftlichen Umsténde, die den Preis beeinflussen, zu beriicksichtigen.
AuRergewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse haben jedoch aufier Bedacht zu bleiben.

Die Anwendung beider Verfahren (Sachwertverfahren und Ertragswertverfahren) und deren
Abwigung gegeneinander muss bei einem Objekt wie dem vorliegenden das
aussagekraftigste Ergebnis bringen, wobei dem ermitteften Ertragswert naturgemaR das
groRere Gewicht zukommen wird, da Objekte mit dem Ziel erworben werden, daraus einen
Ertrag zu gewinnen.

Die Wertminderung fiir Alter durch Abniitzung erfolgt linear. Die Richtpreise fiir die
Wohnbaukosten von Wohnhausern wurden der Baukostentabelle der Empfehlungen fiir
Herstellungskosten (verdffentlicht im Heft 2/2022 der ,Sachverstindige”) entnommen.
Da die Liegenschaft am Markt nur fiir Wohnzwecke und Gebrauch des eigenen Bedarfes
gehandelt werden kann, wird das Sachwertverfahren zur Bewertung angewandt.

BERECHNUNG DES BODENWERTES

Laut dem Liegenschaftshewertungsgesetz 1992 wird der Badenwert nach dem
Vergleichswertverfahren ermittelt.

Die AufschlieRung errechnet sich aus der Quadratwurzel der Flache mal dem Hebesatz von
E41|_ €.

AufschlieRungskosten berechnen sich:

\/1.035m2* 1,25 * 641,00 € =25.777,35 ¢

Vergleichsgrundstiicke:

Aus diesem Grund wurde vomn SV eine Recherche im Grundbuch fiir Hohenau gefihrt, um
den Bodenwert im Vergleichswege zu ermitteln.

Es wurden folgende Vergleichspreise von Kaufvorgingen in Hohenau in zeitlicher Ndhe
gefunden:
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AbschlieRende Beurteilung:

Die zu beurteilende Parzelle ist von der Widmung, AufschlieRung, GroRe, Lage und
Beschaffenheit gleich zu beurteilen mit den Flachen, welche in Hohenau im Mittel mit
27,49 £/m?2 ohne AufschlieRung verduBert wurden.

Auftraggeber

Liegenschaft

Stichtag
Sachbearbeiter

Allgemeine Daten

RA Mag. Kurt Schick

Hauptplatz 18/3

AT 2130 Mistelbach an der Zaya

Einfamilienhaus

Hauptstralle 165

AT 2273 Hohenau an der March

Einlagezah! 4035, Grundbuch Hohenau (06112}, Bezirksgericht
Ganserndorf

30.08.2023

PCO001\Lester




Eigentiimer mit

Antsilen Alin-Eusebiu Spiridan, BILNR 1, 1/2

Bianca Spiridon, B.LNR 2, 1/2

Alle Preise sind angegeben in Euro und inklusive Umsatzsteuer.
Sachwert

Bodenwert

Grundstiick Nr. 2333/3, Wohnhaus
Bauland, Wohngebiet, bebaut

1.035,00 m? Grundfiiche 4 27,49 28.452 15

15,00 % Abwertung (1) -4,267,82

90,60 % Aufwertung (2) 25.777,35

Grundstickswert 49.961,68

{1) Abwertung

15,00 % Geh- u. Fahrirecht -4 267 82

{2) Aufwertung

Aufschlietung 2577735

Bodenwerte 49.961,68

Bauwert

Einfamilienwohnhaus
Baujahr 2020, Alter des Objektes 3 Jahre, Lebensdauer 70 Jahre, Restlebensdauer 67 Jahre

gewohnliche Herstellungskosten

Erdgeschof
% A
116,78 m? a 2.640,00, Fertigstellungsgrad 84,00 258 71 32
% (3)
{3) Fertigstellungsgrad
8,00 % Fassade -24.563,64
5,00 % Auenanlagen u. Sickerschacht -15.414,96
3,00 % Ferigstellungsarbeiten innen (Bad etc) -9.248 98
Summe {Basis Prozentwerte: 308.2589,20) -49.327 88
Meubauwert 258.971,32
Bauwert
Neubauwert 258.971,32
4,00 % Wergmmdarung infolge Alter lineare -10.350.00
Alterswertminderung
Bauwert zum Stichtag 30.08.2023 248.612,32
Bauwerte 248.612,32



Sachwert der Liegenschaft

Bodenwert 49.961,68
Bauwert 248.612 32
Sachwert der Liegenschaft 298.574,00
Verkehrswert
Sachwert 298.574,00
Eigentumsanteile 1 zu 2 149.287.00
;Ifj.ﬂﬂ % negativ wertbeeinflussende Umstande 17.914.44
Verkehrswert zum 30.08.2023 (gerundet) 131.400,00

{4) negativ wertbeeinfluseendes Umstinde
12,00 % Mitelgentimeranteil 50 % -17.914.44

4. Zusammenfassung
AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass das Gutachten nur in seiner Gesamtheit gilt und
sich der ausgewiesene Verkehrswert auf einen angemessenen, aber beschrankten

Vermarktungszeitraum bezieht.

Der Verkehrswert des ideellen Anteils von Hr. Spiridon der Liegenschaft Hohenau an der
March, HauptstraBe 165 betragt:

Gesamt 131,400, £

Mistelbach, am 22.09.2023



5. Anhang

Legende zu Fotos:

Waohnhaus, aullen

PR e WD

StraRenansicht Ostseite

StraRenansicht Nordostseite

Warmepumpe an der StralBenseite
Gartenansicht Terrasse Westseite
Dachuntersicht im Bereich der Terrasse
Gartenansicht sudliche Gebdudemauer Slidseite
Gartenansicht mit Blick Richtung Weasten

Wohnhaus, EG, innen

8
.

10.
11.
12.
13.
14.
15,
16.
17.

Wohnraum

Kiiche

Diele mit Blick Richtung Stden
Siidwestliches Zimmer

Siidostliches Zimmer

Badezimmer (fehlende Waschbecken)
Badezimmer mit Dusche

Badezimmer {fehlende Badewanne)
Schlafzimmer

Technikraum

Grundbuchsauszug

Kopie des Einreichplans
Flichenwidmungsplan u. NO Atlas
Fotos

10
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Auszug aus dem Hauptbuch

BEATASTRALGEMEINDE 06112 Hohemau EINLAGEZAHL £035
BEZ IHESGERICHT GRAnserndorf
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G5T-NE G BA (MUTZING) FLACHE GST-ADRESSE
2333/3 G GErten (1D} . 1035 Hauptstrabe 165a
Hauptstrafe 163
Legends:
Gt Grundstiick: im Grenzkataster
=: FTlhrhe rechoecisch erxmittelt
Garten(10): GErten (Girten)
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1 INTEILY 1.2
Alin-Eusebiu Spiridon
~%R: 1992-04-21 ADE: BahnstraBe 36, Lasses 2251
= Z07§/5020 Kaufvertrag *028-03-13 Figentumsresht
b 2976/2020 Vorkaufsracht
Z ANTEIL: 1/2
Bianca Spiriden
CEE: 198B-06-03 ADR: Bahnstrake 36, Lassee 2291
s 2976/3020 Kaufvertrag EO20-03-13 Eigentumsrecht
b 2976/72020 Vorkapfsrecht
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2023-03-17 £fir Marktgemeinde fchenau an der Marsh
2976 /2020
VORKAUFPSRECHT gem Abs. "Heuatens D", Kaufvertzad
INF0-03-13 Hir Marktgemelnds Hohenau an der Mareh
3. a 2976/2020
GIENSTEARKELIT des Geh- und rahrtrechtes gem Abs,
Wgeohstens", Kaufvercrag 2020-03-153 ab Gst 2335/3 fir
233371
& & 2977/2D20 Pfandurkunde EOZO-02-07
EEANDRECHT Hbcherthetrag EUR 300.000,—
flir Raiffeisenkasse Ernstbrunn egen {FH 54871+)
b 29%7/2020 Xauticnsband

£ a 385E/2023 Rickstandsauswels 2023-04-28
FPAHGRECHT wollatr, EUR 2,93Z,83
filr Marktgemsinde Hohenau =. d. Mazch (13 E 1151/23B)
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Plandokumentation Konkurs Spiridon, Hohenau Hauptstrale 165



















Bilddokumentation Konkurs Spiridon, Hohenau
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