Baumeister
Dipl. Ing. Heinrich Lester

Allgem. Gerichtlich beeideter u. zertifizierter
Sachversténdiger

2130 Mistelbach, Winzerschulgasse 59

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert des Wohnhauses auf der Liegenschaft in 2170 Poysdorf,
Kornergasse 20, GStNr. 427, EZ 697
GZ: 020/2026

1. Allgemeines

1.1. Auftrag:

Auftraggeber des Gutachtens: Bezirksgericht Mistelbach
Museumgasse 1
2130 Mistelbach

Zweck der Bewertung: Verkehrswertbestimmung fiir die
Exekutionssache Andreas und Negjmije
WETTERFELD

13 E 1/26 d des BG Mistelbach
1.2. Befundaufnahme:
Lokalaugenschein: fand am 19.03.2026 statt

anwesend: Hr. Andreas Wetterfeld
der Sachverstandige

1.3. Bewertungsstichtag:
Stichtag zur Bewertung ist der 19.03.2026 (Befundaufnahmetermin).
1.4. Grundlagen:
Unterlagen: Fotos des Gebdudes
Einsichtnahme im Grundbuch und Flachenwidmung

Ortliche Besichtigung
Bauakt und Einreichpldne



2. Befund:

2.1.  Gutsbestand und Eigentumsverhaltnisse:

Eigentumsverhaltnisse: siehe Grundbuchsauszug
Gutsbestand: It. beiliegendem Grundbuchsauszug,

Grundbuch 15124 Poysdorf,
BG-Mistelbach

EZ 697
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
427 GST-Flache 399
Bauf. (10) 239
Bauf. (20) 160 Kérnergasse 20
2.2. Rechte und Lasten: keine

2.3.  Lage und Infrastruktur:

Die Liegenschaft liegt im siidéstlichen Ortskern von Poysdorf.

Die niederdsterreichische Stadtgemeinde Poysdorf liegt im nordlichen Weinviertel direkt an
der BriinnerstraRe B7 im Weinviertler Hiigelland. Die tschechische Grenze ist ca. 12 km
entfernt, tiber die Autobahn A5 gibt es eine direkte Verkehrsanbindung der Achse Wien-
Brinn.
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Poysdorf verfiigt liber eine gut ausgebaute Infrastruktur mit diversen Einkaufsmaglichkeiten
fiir den tiglichen Bedarf, sowie Fachgeschiaften, Service- und Handwerksbetrieben,
Allgemein- und Fachérzten. Fiir Kinder gibt es Kleinkindergruppen, einen Kindergarten, eine
Volks- und eine neue Mittelschule.

2.4. MaRe und Form, Topografie:

Die Grundstiicksparzelle des Wohnhauses ist von rechteckiger Form und das Geldnde ist
eben.

2.5. Anschlisse:
Das Gebaude ist an alle kommunalen Versorgungsleitungen angeschlossen.

2.6.  Flichenwidmung und Bebauungsvorschriften:

Die Liegenschaft des Wohnhauses ist als Bauland Wohngebiet gewidmet.
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2.7. Beschreibung der Liegenschaft und Erhaltungszustand:

Die Parzelle mit dem darauf stehenden Gebdude dient Herrn Andreas WETTERFELD als
Wohnhaus.

Historie und Zustand des Geb&dudes:

Das Wohnhaus wurde urspriinglich im Jahr 1935 erbaut und umfasste zu diesem Zeitpunkt
eine Einfahrt, einen Vorraum, eine Kiiche sowie zwei Zimmer. Im Jahr 1976 erfolgte ein
umfassender Umbau: Ein Nebengebiude wurde abgerissen und durch den Neubau einer
Wohnung ersetzt. 1996 wurde das Gebdude mit einer Zentralheizungsanlage ausgestattet,
die mit einem Feststoffkessel betrieben wurde. Ein weiterer Modernisierungsschritt fand
2012 statt, als die straBenseitigen Fenster ausgetauscht und die Fassade auf der StraBenseite
mit einem 10 cm starken Warmedammverbundsystem (WDVS) saniert wurden. Im Jahr 2013
wurde die Zentralheizung erneuert und als geschlossene Warmwasser-Pumpenheizung
installiert.

Die Fassade ist hofseitig teilweise noch ohne Spachtelung und Endbeschichtung. Auf der
Terrasse im ObergeschoR fehlt aktuell das Gelander. Zudem sind im Hof, insbesondere im
Bereich des Lagerraums, Instandhaltungsarbeiten erforderlich.

Abweichend vom Einreichplan ist im Hof ein Vorraum unterhalb des Balkons geschaffen
worden. Die straRenseitigen Rdume sind eine getrennte Wohneinheit.

BAUBESCHREIBUNG
WOHNHAUS:

Erdgescho und Obergeschol3:

Fundamente: Stampfbetonstreifenfundamente

Tragendes Mauerwerk: StraRBenseitiger Bauteil 1935 — NF-Mauerwerk 45cm Starke
Bauteil 1976 — Ziegelhohlblockstein 30cm und 25cm Starke



Nichtragendes Mauerwerk: Ziegelhohlblocksteine Starke 10 cm

Decke: Bauteil 1935 — Holztramdecke
Bauteil 1976 - Ziegeleinhdngedecke

Fenster: Kunststofffenster

Tiren: Holzzargen mit Holztlirblattern
Eingangstiire Aluminium, Einfahrtstor aus Holz

Innenputz: Kalkgipsputz

FuBboden: Fliesenboden

Stiege: Holzstiege

Fassade: Vollwarmeschutzfassade 10cm Starke,

Endbeschichtung straRenseitig, restliche Flachen teilweise
Spachtelung, teilweise noch keine Spachtelung

Dachstuhl: holzerner Satteldachstuhl
Dachdeckung: Ziegeldeckung

Kamin: gemauerter Kamin

Heizung: Zentralheizung mit festen Brennstoffen
Kanal: Anschluss ans Ortsnetz

BERECHNUNG DER GEBAUDEMASZE:

It. Planen:

EG:

Wohnung straBenseitig:

Best, WF 6,38 m2
Best. Kiiche 14,79 m2
Best. Zimmer 22,05 m2
Best. Zimmer 22,05 m2
Zimmer 11,60 m2
WC / Bad 6,65 m2

Wohnung Zubau 1976:

Vorraum 10,14 m2
Kiiche 20,98 m2
Stiegenhaus 10,13 m2
Heizraum 14,90 m2

Abstellraum 18,47 m2



0G:

Wohnung Zubau 1976:
Stiegenhaus/Gang 13,14 m2

W(C/Bad 8,31 m2

Kinderzimmer 15,81 m2

Schlafzimmer 18,43 m2

Wohnzimmer 20,57 m2

Zimmer 11,83 m2
Flache EG: 158,14 m2
Flache OG: 88,09 m2
Flache Gesamt 246,23 m2

2.8.  Baumangel, Bauschdaden und nachzuholende Instandsetzungsaufwendungen:

Es wurden bei der Begehung folgende Méngel festgestellt:
- die Fassade ist nur teilweise fertig
- aufder Terrasse fehlt das Geldnder
- diverse kleinere Instandhaltungsarbeiten sind noch notwendig

2.9. Vermietung, Bestandsrechte Dritter:

Das Wohnhaus 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” veréffentlicht. Die zu
bewertende Liegenschaft ist in diesem System nicht ausgewiesen.
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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 liblicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr bei einer VerduRerung zu erzielen ware. Dabei sind alle tatsachlichen,
rechtlichen und wirtschaftlichen Umstinde, die den Preis beeinflussen, zu berticksichtigen.
AuBergewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse haben jedoch aulRer Bedacht zu bleiben.

Die Anwendung beider Verfahren (Sachwertverfahren und Ertragswertverfahren) und deren
Abwadgung 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.

Die Wertminderung fiir Alter durch Abnutzung erfolgt linear. Die Richtpreise fiir die
Wohnbaukosten von Wohnh&dusern wurden der Baukostentabelle der Empfehlungen fiir
Herstellungskosten (veréffentlicht im Heft 3/2025 der ,Sachverstandige”) entnommen. Die
restlichen Errichtungskosten stammen aus Nachkalkulationen des SVs.

Stadt-Land-Gefaille

ausgehend vorm mehrgeschoigen Wohnbau
fiir gehobene Ausstattung, als Verhaltnis

von stadtischen zu landlichen Bereichen,
analog anwendbar fir normale und
hochwertige Ausstattungsqualitat

Stadt Land
gehoben gebietsbezogen
Wien 4.000 € 0%

anpBseen

Niederosterr. 3.600€ 3 0 -20 %4+

ANEBEEEN

Burgeniand 3.200€ s B -25%(-+)

BngEAsHen

Oberosterr. 3400€ 5 O -15%(-+)
Salzburg 3.900€ oy B <10 %(4+)
Steiermark 3.200€ sy @ —15%(++)
Karnten 3.100 € <_"‘_:> G <20 %(-+)
Tirol 4.000€ 3O 0%+

angaswen

Vorariberg 4100 € . > O +5%(+)




|[Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebaude 2025 |

Ansatze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBige Wohngebaude
als Grundlage fiir die sachverstandige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m* Wohnnutzfldche (WNFL) fiir Hauptgeschofle
nach Ausstattungsqualitat und Bundesland, stadtischer Bereich

Ausstattungsqualitat nor:nal gehczaben hoch\?verlig
Wien - 3300€ ST s000€ ST 53006
Niederésterreich 2 2900€ 77 3s00€ TS 4300€
Burgenland -8 2e00€ T 3200 T agc0e U
Oberbsterreich B aawe ST BA00e ST 3ec0€
Salzburg 9 s000€ T 39006 ST, 4500€ U
Steiermark - 2100 (T 32006 o 3T0€
Karnten - 2700€ o da00e TS aoe
Tirol D -3e00€ 7T, a000€ TS Ase0e U
Vorariberg L ss0e T aa00€ U so00€
|Osterreich {Medianwern) 2.900 € 3.600 € 4.300€ |

In diesen Herstellungskosten sind enthalten:

* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2 — 4) aus Erhebung
Aufschldge auf die Bauwerkskosten: in der Regel
* bauliche AufschlieBung (Kostenbereich 1) ca. 2% -10%
* Planungs- und Projekinebenleistungen (Kostenbereiche 7 + 8) ca. 7% -20%
* Umsatzsteuer 20 %
In diesen Herstellungskosten sind picht enthalten:

* Giberdurchschnitlliche Raumhohen (z.B. Altbauten) ca.5%-15%
* sonstlige AufschlieBung (Kostenbereich 1) nach Bedarf
* Erschwernisse nach Bedarf
* Einrichtung (Kostenbereich 5) nach Bedarf
* AuBenanlagen (Kostenbereich 6) nach Bedarf
* Finanzierung (anteiliger Koslenbereich 8) nach Bedarf
* Reserven (Kostenbereich 9) nach Bedarf

Erganzende Angaben:
* Kieinere, individuell gestallete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)

konnen einen Aufschlag erfordern bis zu 30 %
* GroB3projekie konnen einen Abschiag erfordern bis zu =10 %
“ Nebengeschofle mit einfacher Ausstatlung (z.B. Keller) liegen

im Aufwand der Herstellungskosten der Hauptgeschofe bei ca. 40 % bis 70 %
* (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herslellungskoslen

der Hauptgeschofie bei ca. 20 % bis 50 %

Das Haus ist in die Kategorie ,normal” einzustufen.

Die Errichtungskosten sind:
2900,- -20% (Stadt/Landgefille) = 2.320,- €/m2

Da die Liegenschaften am Markt nur fiir Wohnzwecke und Gebrauch des eigenen Bedarfes
gehandelt werden kénnen, wird das Sachwertverfahren zur Bewertung angewandt.

Fur die Gesamtnutzungsdauer des Hauptgebdudes wird laut Literatur (Kranewitter) 70 Jahre
fiir Wohnhauser angesetzt. Der SV rechnet mit einer Restnutzungsdauer von 40 Jahre.



Der Einheitswert betragt laut Angabe des Finanzamtes Osterreich 4.900,- €. Beim der
Gemeinde Poysdorf bestehen keine offene dingliche GebiihrenauRenstédnde.

BERECHNUNG DES BODENWERTES

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

Die AufschlieRung errechnet sich aus der Quadratwurzel der Fliche mal dem Hebesatz von
450,-- €.

AufschlieRungskosten berechnen sich:

\/399 m2 * 1,25 * 450,00 € = 11.235,93 €

Vergleichsgrundstiicke:

Aus diesem Grund wurde vom SV eine Recherche im Grundbuch Poysdorf gefiihrt, um den
Bodenwert im Vergleichswege zu ermitteln.

Folgende Vergleichspreise von Kaufvorgingen in zeitlicher Ndhe wurden gefunden:

Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte
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Nr Kategorie
1 ® sauvtand
2 ® saviand
3 ”?' Bauland

Preis/m’

TZ/Jahr Datum KV Grundstucksfl Preis korr./m’
Kaufvertrag

8804/2023 25.10.2023 469,00 60,00 € 60,00 €

8934/2021 11.10.2021 3.250,00 43,08 € 43,08 €

3776/2022 24.03.2022 3.047,00 3282¢€ 3282¢€

" Transaktionen bei der Berechnung bertcksichtigt

AbschlieRende Beurteilung:

Der Wert von 60,- €/m2 ohne AufschlieBung stellt den Preis von Baulandfreiflachen der KG

Poysdorf dar.

Auftraggeber

Liegenschaft

Stichtag
Sachbearbeiter
Eigentiimer mit
Anteilen

Allgemeine Daten

BG Mistelbach

Museumsgasse 1

AT 2130 Mistelbach an der Zaya
Zweifamilienhaus

Koérnergasse 20

AT 2170 Poysdorf

Einlagezahl 697, Grundbuch Poysdorf (15124), Bezirksgericht

Mistelbach
19.03.2026
Lester

Andreas Wetterfeld, B.LNR 4,1/2
Negjmije Wetterfeld, B.LNR 5,1 /2

Sachwert

Bodenwert

Grundstuick Nr. 427, Kérnergasse 20

Bauland, landwirtschaftliches Mischgebiet, bebaut

399,00 m? Grundflache a 60,00 23.940,00
46,93 % Aufwertung (1) 11.235,93
Grundstiickswert 35.175,93
(1) Aufwertung

Aufschlieung 11.235,93
Bodenwerte

Bauwert
Einfamilienwohnhaus

35.175,93

Baujahr 1935, fiktives Baujahr 1996, fiktives Alter des Objektes 30 Jahre, Lebensdauer 70
Jahre, Restlebensdauer 40 Jahre
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gewdhnliche Herstellungskosten

Wohnhaus EG
158,14 m? a 2.320,00

Wohnhaus OG
88,09 m? a 2.320,00

Hof u. Einfahrt
pauschale Angabe

Neubauwert

Bauwert
Neubauwert
43,00 % Wertminderung infolge Alter lineare
Alterswertminderung
9,25 % Abwertung (2)
Bauwert zum Stichtag 19.03.2026

(2) Abwertung Objektkosten

8,00 % nicht fertiggestellte Umbauarbeiten

1,25 % fehlende baurechtliche Genehmigungen
Summe (Basis Prozentwerte: 585.753,60)

Bauwerte

366.884,80

204.368,80

14.500,00

585.753,60

585.753,60
-251.874,00

-54.182,21
279.697,39

-46.860,29
-7.321,92
-54.182,21

Sachwert der Liegenschaft

Bodenwert
Bauwert

Sachwert der Liegenschaft

Verkehrswert

Sachwert

0,00 % negativ wertbeeinflussende Umsténde

(3)
Verkehrswert zum 19.03.2026 (gerundet)

(3) negativ wertbeeinflussende Umsténde
dinglicher GebuihrenauRenstand

356.175,93
279.697,39

314.873,32
0,00

0,00

279.697,39

314.873,32

314.900,00

11




4. Zusammenfassung

AbschlieRend 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 der Liegenschaft Poysdorf, Kérnergasse 20 abziiglich des dinglichen
GebiihrenauRenstandes von 0,- € betragt:

Gesamt 314.900,-- €

Mistelbach, am 29.04.2026

12




5. Anhang
Legende zu Fotos:

Wohnhaus, aulen:

Nordseite Gebaude

Innenhof

Eingang Wohnung EG

StraBeneingang Tor

Zahlerkasten

Innenhof

Sudseite Gebdude — Fassade VWS ohne Spachtelung
Innenhof Abstellraum

00 N o tn & 0N

Wohnhaus, EG

9. Zimmer Wohnung EG

10. Zimmer Wohnung EG

11. Wohnzimmer Wohnung EG
12. Kiiche Wohnung EG

13. Kiiche Wohnung EG

14. Bad / WC Wohnung EG

15. Bad / WC Wohnung EG

16. Bad / WC Wohnung EG

17. Dachstuhl

18. Dachstuhl

19. Zimmer

20. Heizraum

21. Vorraum Wohnung EG/OG
22. Vorraum Wohnung EG/0G
23. Kiiche / Zimmer Wohnung EG/OG
24. Kiche / Zimmer Wohnung EG/0G
25. Stiegenhaus EG

26. Stiegenhaus OG

27. Zimmer OG

28. Terrasse OG

29. Zimmer OG

30. Zimmer OG

31. Zimmer OG

32. Dachstuhl

33. Dachstuhl

34. Dachstuhl

Grundbuchsauszug

Kopie der Einreichpldane
Abgabenblatt der Stadtgemeinde
Fotos
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Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 15124 Poysdorf EINLAGEZAHL 697
BEZIRKSGERICHT Mistelbach
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Letzte TZ 200/2026
Einlage umgeschrieben gem&R Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

LR RS RS R RS S RS RS R RS RS EE R SRR S VNEEEEEEEEREEEEEEEEERER R R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
427 GST-Flé&che 399
Bauf. (10) 239
Bauf. (20) 160 Kornergasse 20
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenfldchen)

KhkK KA KKK IIAA KA X I I AA KA A AT Ak Ak kxkkhkxkx AD hhkhkkhkhkhkrrhkhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhk kA kA Ak Ak hkdkkxk

KhAKXKKKKKAA KT hkhkhkhkhkhkkkkkkkkkkkdkkkkkk B dhkkkkkkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkrkhkhhkkdkkkxx

4 ANTEIL: 1/2
Andreas Wetterfeld
GEB: 1971-04-29 ADR: Kdrnergasse 20, Poysdorf 2170
a 88/2011 IM RANG 6410/2010 Einantwortungsbeschluss 2010-07-01,
Kaufvertrag 2010-12-01 Eigentumsrecht
b 10874/2013 Adresse
5 ANTEIL: 1/2
Negjmije Wetterfeld
GEB: 1982-10-11 ADR: Kdrnergasse 20, Poysdorf 2170
a 88/2011 IM RANG 6410/2010 Einantwortungsbeschluss 2010-07-01,
Kaufvertrag 2010-12-01 Eigentumsrecht
b 10874/2013 Adresse
R P R R R R EEEREEEE LSRR SRR R SRR RS SRR S S S C hhkhkhk kA A A Ak hkhk kA kA Ak xhkhkhkhk kA Ak rkxhkhhkkhkhkkx*xkx
4 a 6178/2013 Pfandurkunde 2013-07-01
PFANDRECHT Héchstbetrg EUR 188.000, ——
fiir HYPO NOE Landesbank AG (FN 286087t)
c 6930/2025 Klage (2 Cg 81/25z LG Korneuburg)
d 200/2026 ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN siehe CLNR 4
5 auf Anteil B-LNR 4
a 11341/2016 Zahlungsbefehl 2015-12-09
PFANDRECHT vollstr EUR 8.603,39
4 % 7 aus EUR 1.077,88 seit 18.10.2013,
4 % Z aus EUR 7.525,51 seit 17.12.2013,
Kosten EUR 1.052,41 samt 4 % Z seit 9.12.2015,
Kosten EUR 548,69, EUR 25,--,
Antragskosten EUR 626,27 fir
Leitner Haustechnik GmbH (FN 153315p)
3 E 2836/16b
6 a 200/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 102.693,48

samt 1,625 % Z aus EUR 7.181,95 seit 2025-10-02
samt 1,188 % Z aus EUR 7.181,95 seit 2025-10-02
samt 1,281 % Z aus EUR 61.432,19 seit 2025-10-02

samt 1,00 % Z aus EUR 61.432,19 seit 2025-10-02
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samt 1,00 % Z aus EUR 34.079,34 seit 2025-12-14
samt 1,00 % Z aus EUR 34.079,34 seit 2025-12-14
Kosten EUR 6.669,69 samt 4 % Zinsen seit 2025-11-24

Antragskosten EUR 1.934,39
flir HYPO NOE Landesbank fiir Niederdsterreich und Wien AG

(FN 099073x) (13 E 1/26d)
b 200/2026 PFANDRECHT siehe CLNR 4

IR RS S S S S SRS EE SRR SRR EREEEEEEEEEEEE S HINWEIS R RS S EEEEE SRS EEEEEEEEEEESEEEEEE SRS S

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

L R i R R R i R o R i i R o GEBUHR- EUR 4’63

Grundbuch 12.03.2026 07:56:35
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