Baumeister
Dipl. Ing. Heinrich Lester
Allgem. Gerichtlich beeideter u. zertifizierter
Sachverstandiger
2130 Mistelbach, Winzerschulgasse 59
Zertifiziert fiir: 94.17  Einfamilienhduser, Zweifamilienhzuser (Baugriinde)
94.65 Baugriinde

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert einer Liegenschaft in 2034 Diepolz 44, GStNr. 55, EZ 426.
GZ:057/2026

1. Allgemeines

1.1. Auftrag:
Auftraggeber des Gutachtens: BG Mistelbach
Museumgasse 1
2130 Mistelbach
Zweck der Bewertung: Verkehrswertbestimmung fiir die

Exekutionssache
13 E 10/26 b des BG Mistelbach
1.2. Befundaufnahme:

Lokalaugenschein: fand am 16. September 2026 statt

anwesend:
der Sachverstandige
1.3.  Bewertungsstichtag:

Stichtag zur Bewertung ist der 16.09.2026 (Befundaufnahmetermin).
1.4. Grundlagen:

Unterlagen: Fotos der Liegenschaft
Einsichtnahme im Grundbuch
Ortliche Besichtigung
Einsichtnahme im Bauakt

1.5. Berechtigung des SVs:

Gerichtliche Eintragung in den Fachgebieten:

94.17 Einfamilienh&duser, Zweifamilienhiuser (Baugriinde)
94.65 Baugriinde




2. Befund:

2.1.  Gutsbestand und Eigentumsverhiltnisse:
Eigentumsverhaltnisse: siehe Grundbuchsauszug
Gutsbestand: It. Grundbuchsauszug,

Grundbuch 13007 Diepolz,
BG-Mistelbach

EZ 426
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
55 GST-Fldche 1064
Bauf. (10) 374
Bauf. (20) 355
Gédrten(10) 335 Diepolz 44

2.2.  Rechte und Lasten:

siehe Grundbuchsauszug, keine Rechte und Lasten

2.3.  lLage und Infrastruktur:

Die nun unbebaute Parzelle (aufgrund eines Abbruchs des bestehenden Bauernhauses) liegt

in der Ortsmitte von Diepolz, direkt an der LandesstraRe LH 20, die von GroRharras nach
Mailberg fihrt.

D’épolzgrabén

0/,00/;

Diepolz ist eine Katastralgemeinde von GroRharras, die Ortschaft hat eine Distanz von ca. 17
km zu Laa/Thaya, der Grenzstadt zur Republik Tschechien.




Die verkehrstechnische ErschlieBung ist durch die BundesstraRe 6 ab Unterstinkenbrunn
nach Wien gegeben.
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Diepolz liegt im nérdlichsten Teil des Weinviertels, am westlichen Rand des Laaer Beckens,
weiters ist die Ortschaft durch die Landwirtschaft und den Weinbau in der Gegend gepragt.

Direkt in der Ortschaft gibt es keine Einkaufsmaéglichkeit fiir den taglichen Bedarf. Als
offentliches Verkehrsmittel steht eine Busverbindung im Ort zur Verfiigung.

2.4.  Male und Form, Topografie:

Die Grundstiicksparzelle ist von vieleckiger Form und das Gelidnde steigt nach Siiden hin an.
Die Liegenschaft ist von Norden und Siiden von einem éffentlichen Gut umschlossen.

2.5.  Anschliisse:
Die Liegenschaft hat alle Anschliisse der kommunalen Versorgung.

2.6.  Flachenwidmung und Bebauungsvorschriften:
Die Liegenschaft des Wohnhauses ist als Bauland Agrar gewidmet.

2.7.  Beschreibung der Liegenschaft und Erhaltungszustand:




Das ehemalige Bauernhaus war baufillig und einsturzgefdhrdet. Das Gebiude wurde
komplett abgerissen (ein Nebengebiude wurde stehengelassen). In der Bauliicke herrscht
derzeit keine Bewirtschaftung.

Das Grundstiick ist verwachsen.

Vom ehemaligen Wohnhaus besitzt die Baubehérde keine Aufzeichnungen (Pldne).
BAUBESCHREIBUNG

keine

BERECHNUNG DER GEBAUDEMASZE:

keine

2.8.  Baumangel, Bauschdden und nachzuholende Instandsetzungsaufwendungen:
keine

2.9.  Vermietung, Bestandsrechte Dritter:

Der Bauplatz ist nicht vermietet.

2.10. Kontaminierung:

Seit 1. Janner 2025 gibt es keinen Verdachtsflichenkataster oder einen Altlastenatlas des
Umweltbundesamtes mehr. Es werden nur mehr Altablagerungen, Altstandorte und

Altlasten im ,Geographischen Informationssystem Altlasten” verdffentlicht. Die zu
bewertende Liegenschaft ist in diesem System nicht ausgewiesen.

Diepolz



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 iiblicherweise im redlichen
Geschdftsverkehr bei einer VerduRerung zu erzielen wire. Dabei sind alle tatsachlichen,
rechtlichen und wirtschaftlichen Umstinde, die den Preis beeinflussen, zu berticksichtigen.
AuRergewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse haben jedoch auRer Bedacht zu bleiben.

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

Der Einheitswert betrégt laut Angabe des Finanzamtes Ganserndorf Mistelbach 3.924,33,- €.
Bei der Marktgemeinde GroRharras bestehen offene dingliche GebiihrenauRenstinde in der
Hoéhe von 181,01 €.

BERECHNUNG DES BODENWERTES

Laut dem Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 wird der Bodenwert nach dem
Vergleichswertverfahren ermittelt.

Die AufschlieBung errechnet sich aus der Quadratwurzel der Fliche mal dem Hebesatz von
600,- €.

AufschlieRungskosten berechnen sich:

\/ 1064 m2 * 600,- € * 1,0 = 19.571,41 €

Marktsituation von Liegenschaftsverkiufen in Diepolz

Um die Marktsituation fiir den Verkauf von bebauten Liegenschaften zu kldren, hat der SV
eine Recherche im Grundbuch Diepolz in den letzten Jahren gefiihrt. Es konnten keine
Verkdufe gefunden werden.

Aus diesem Grund zieht der SV Verkiufe von der Marktgemeinde GroRharras heran.

Diese Verkaufsaktivitdten sind in beiliegender Liste dokumentiert.
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In Diepolz gibt es keine Verkaufsflachen.

N Kategor TZjehr Daum kv Grundstocksfl. P preic ore /e
Nr ategorie Jahr Datum unds . Kaufvertrag & %
1 ’ Bauland 6385/2025 03.09.2025 1.095,00 12,08 € 12,08 €
2 ' Bauland 2218/2023 06.02.2023 915,00 12,00 € 12,00 €

Verkaufsflachen von GroRharras



AbschlieBende Beurteilung:

Die zu beurteilenden Parzellen sind von der Widmung, GréRe, Lage und Beschaffenheit
gleich zu beurteilen mit den Flichen, welche in GroRharras mit 12,- €/m2 ohne
AufschlieRung verduRert wurden.

Auftraggeber

Liegenschaft

Stichtag
Sachbearbeiter
Eigentliimer mit
Anteilen

Allgemeine Daten

BG Mistelbach

Museumsgasse 1

AT 2130 Mistelbach an der Zaya

Unbebautes Grundstiick auf Grund eines Abbruchs

Diepolz 44

AT 2034 Diepolz

Einlagezahl 426, Grundbuch Diepolz (13007), Bezirksgericht
Mistelbach

16.09.2026

Lester

Pavol Holubjak, B.LNR 4, 1/ 1

Sachwert

Bodenwert
Grundstuck Nr. 55, Diepolz 44

Bauland, landwirtschaftliches Mischgebiet, bebaut

1.064,00 m? Nutzflache a 12,00 12.768,00

153,28 % Aufwertung (1) 19.571,41

Grundstiickswert 32.339,41

(1) Aufwertung

AufschlieBung Gemeinde 19.571,41

Bodenwerte 32.339,41
Sachwert der Liegenschaft

Bodenwert 32.339,41

Sachwert der Liegenschaft 32.339,41

Verkehrswert

Sachwert 32.339,41

0,56 % negativ wertbeeinflussende Umstande

2) -181,01

Verkehrswert zum 16.09.2026 (gerundet) 32.200,00

(2) negativ wertbeeinflussende Umstinde
dinglicher GebiihrenauRenstand Gemeinde -181,01



4. Zusammenfassung

AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass das Gutachten nur in seiner Gesamt gilt und
sich der ausgewiesene Verkehrswert auf einen angemessenen, aber beschrinkten
Vermarktungszeitraum bezieht.

Der Verkehrswert der Liegenschaft abziiglich der dinglichen GebiihrenauRenstinde von
181,01 € betragt:
Gesamt

Mistelbach, am 27.09.2026

5. Anhang
Legende zu Fotos:

Wohnhaus, auRen

Stralenansicht Nordseite

Ansicht der Liegenschaft im nérdlichen Teil mit Blick Richtung Siiden
Nebengebdude im Rohbau an der &stlichen Grundgrenze

Nebengebdude im Rohbau an der 6stlichen Grundgrenze mit Blick Richtung Norden
Innenraum des Nebengebadudes

Innenraum des Nebengebaudes

Betonwand eines ehemaligen Misthofs

Ansicht der Liegenschaft in der Mitte mit Blick Richtung Norden

Ansicht der Liegenschaft im siidlichen Teil mit Blick Richtung Siiden

10 Ansicht der Liegenschaft an der stidlichen Grundgrenze mit Blick Richtung Norden

i b S L S

Grundbuchsauszug

NO Atlas
GebilihrenauBenstinde
Fotos
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N REPUBLIK OSTERREICH
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Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 13007 Diepolz EINLAGEZAHL 426
BEZIRKSGERICHT Mistelbach .

*******************************************************************************

*** Eingeschrénkter Auszug T
BEX C-Blatt ohne Loschungsverpflichtungen Tk
*******************************************************************************
Letzte TZ 260/2025

Plombe 3790/2026

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KA K KKK KKKk ko kkkhkkkkkkkokkkokkkkkkkkkkkk AT %k ks sk sk sk sk ok ok ok ok ok sk ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
55 GST-Flé&che 1064
Bauf. (10) 374
Bauf. (20) 355
Garten (10) 335 Diepolz 44
Legende:

Bauf. (10) : Baufl&dchen (Geb&ude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Geb&udenebenfl&dchen)
Géarten(10) : Ga&rten (G&arten)

Kk ok ok ok ok ok ok ok ok ok sk ko ok ok ko ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok K ok ok & A2 Kk ok ok ok k ok Kk ok ok ok sk ok ok sk ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ko ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok

1 a geldscht
Kk ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok k ok k ok ok k ok k k ok ok ok ok ok kk ok Kk ok ok B AhAA KA XA A I A hk Ak hkhkhk Ak hk Ak khkkkkkkkkkkkkkkxkx
4 ANTEIL: 1/1
Pavol Holubjak
GEB: 1977-01-14 ADR: Dresdnerstrale 72/5, Wien 1200
a 2170/2022 Kaufvertrag 2022-03-02 Eigentumsrecht
Kk ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ko ko ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok K C F ok ok ok ok ok ok ok ok sk ke ok ok ok ok ok ok ok ok ok k ke ko k k ok ok ok ok ke ke ko ok ok ok ok ok

13 a 676/2024 Bescheid 2023-09-15
PFANDRECHT vollstr EUR 56.892, 96
Kosten ds Antrages EUR 987,-- fir Land Niederdsterreich
(BH Mistelbach MIA3-V-201/009)
3 E 482/24p

14 b 5155/2024 IM RANG 1437/2024 Beschluss 2024-01-11
PFANDRECHT vollstr EUR 2.245,27
Kosten EUR 420,15 fir
Dr. Walter Schuhmeister geb 1956-03-16
Mag. Franz Haydn geb 1971-05-10
(13 E 7/24h)

15 a 260/2025
PFANDRECHT vollstr EUR 19.560,--
Antragskosten EUR 440,-- fir
Land NiederGsterreich (BH Mistelbach - MIW3-U-2210/003)
(3 E 124/125¢t)

Kk ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok sk ok ok ok ok ko ko ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok HINWETIS % % ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok o %

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01.01.2013 war diese Einlage im Bezirksgericht Laa an der Thaya.

Grundbuch 10.06.2026 11:35:22

Seite 1 von 1
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M 1:500 25m

Quellen: Land Niederésterreich, BEV, GIP.at 0
z - / e e —
€ Land Miederdsterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeit und Vallstandigkeit!

Veraendungszweck Druckdatum: 10.08.2026
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