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SACHVERSTANDIGEN-GUTACHTEN

betreffend

Insolvenz
Bauunternehmen fortuna Gesellschaft m.b.H.
2000 Stockerau, Rathausplatz 14
FN 36265¢g
2136 Laa an der Thaya, Pappelweg 2 / Staatsbahnstral3e 108

2 PKW-Abstellplatze

EZ 5801
KG 13024 Laa an der Thaya, Bezirksgericht Mistelbach

Antragsteller: Mag. Michael Lang
Masseverwalter
Marxergasse 25
1030 Wien
Lokaltermin: @ ===-a-

JA A

Erste Bank IBAN: AT25 2011 1280 5593 0902, BIC: GIBAATWWXXX
UID:ATU62261705



1)

2)

3)

ALLGEMEINES

Auftraq

Schriftlich erteilter Auftrag am 20.04.2026 von Herrn Mag. Michael Lang,
Marxergasse 25, 1030 Wien, als Masseverwalter, zur Ermittlung der
Verkehrswerte folgender Anteile:

32 ANTEIL: 14/1385
Bauunternehmen fortuna Gesellschaft m.b.H.
ADR: Wattg. 10, Laa an der Thaya 2136
a 10185/2002 Kaufvertrag 2002-05-10 Eigentumsrecht
c 1044/2003 Wohnungseigentum an Abstellplatz 15
f geldscht
33 ANTEIL: 14/1385
Bauunternehmen fortuna Gesellschaft m.b.H.
ADR: Wattg. 10, Laa an der Thaya 2136
a 10185/2002 Kaufvertrag 2002-05-10 Eigentumsrecht
c 1044/2003 Wohnungseigentum an Abstellplatz 16
f geldscht

Zweck

Das Gutachten wurde von Herrn Mag. Michael Lang in Auftrag gegeben zur
Verkehrswertermittlung oben angefuhrter Wohnungseigentumsanteile an
gegenstandlicher Liegenschatft, hinsichtlich der Insolvenz des
Bauunternehmens fortuna Gesellschaft m.b.H., Rathausplatz 14, 2000
Stockerau, FN 36265g; GZ 36 S 198/25x, LG Korneuburg.

Bewertungsstichtaqg

Als Bewertungsstichtag wird der April 2026 angesetzt.

Eine ortliche Besichtigung fand nicht statt.
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6)

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

- Grundbuchsauszug vom 20.04.2026

- Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

- Google Maps

- Wikipedia

- ImmoNetZT

- Liegenschaftsbewertung — Heimo Kranewitter, 7. Auflage
- ,Der Wert von Immobilien® — Seiser/Kainz

- Eigene Archivunterlagen des Sachverstandigen

Vollstandigkeitserklarung

Der Auftragnehmer ubernimmt keine Haftung bezuglich der Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Ubermittelten Unterlagen und Informationen und ist nicht
verpflichtet, die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Ubermittelten Unterlagen
und Informationen zu Uberprifen und / oder zu bestatigen oder Original-
Unterlagen zu prufen.

Der Auftraggeber erklart, dass er samtliche ihm bekannte Informationen und
Unterlagen, welche flr die Bewertung der Liegenschaft von Relevanz sind
bzw. sein kdonnten, an den gefertigten Sachverstandigen Ubermittelt hat und
ihm keine weiteren bewertungsrelevanten Unterlagen oder Umstande bekannt
sind.

Bewertungsvoraussetzungen

Die Wahrungsbetrage sind in EURO angegeben.

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise zum Stichtag
Gultigkeit. Das Gutachten stellt ausschlieRlich auf die Marktverhaltnisse zum
Stichtag dieses Gutachtens ab. Mdgliche Anderungen der Marktverhaltnisse
werden und kénnen daher auch nicht bericksichtigt werden. Nach dem
Stichtag eintretende Anderungen der Marktverhaltnisse und daraus folgend
einzelne Bewertungsparameter mussten erforderlichenfalls zu einer
Nachbewertung flhren.

Festgestellt wurde ausschliellich der Wert der gegenstandlichen
Liegenschaft. Eine Zusicherung, dass diese frei von Schaden oder sonstigen
Mangel ist, kann nicht gegeben werden.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens wurden nur
insoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittiung von Bedeutung sind.



Der Wertermittlung, sowie der rechtlichen Bewertung wurden ausschliefRlich
Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen, ordnungsgemalen
und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und
uberwiegend bei einer ortlichen Besichtigung anlasslich der Befundaufnahme,
sowie aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen
erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

Im Sachwertverfahren ist die Umsatzsteuer, soweit erforderlich, enthalten.

Die Wertermittlung erfolgt geldlastenfrei, also ohne Beriucksichtigung von
Pfandrechten und unabhangig von deren Grundbuchseintrag. Die
Wertermittlung erfolgt in der Annahme, dass Wertminderungen durch
Altlasten, wie z.B. Bodenkontaminationen oder auch andere, die Liegenschaft
entwertenden  Altbodenverhaltnisse, nicht vorhanden sind. DarlUber
hinausgehende Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen
oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft entwertender Altbodenverhaltnisse
wurden durch den Sachverstandigen nicht vorgenommen.

Flachen-, Raum- oder sonstige Mallnahmen wurden aus den Ubergebenen
Unterlagen ubernommen und nicht mit der Natur verglichen. Eigene
Vermessungen oder Messungen durch den Sachverstandigen waren nicht
Gegenstand des Auftrages. Eine Haftung fur die Richtigkeit der
ubernommenen Malnahmen wird daher von Sachverstandigen nicht
vorgenommen und wird ausdrucklich ausgeschlossen.

Eine Prufung der baubehdrdlichen Genehmigungen, der Konsensmafigkeit
und einer rechtmaligen Nutzung der Liegenschaft wurde vom
Sachverstandigen nicht durchgefiihrt. Eine Uberprifung der o6ffentlich
rechtlichen Bestimmungen, einschlieBlich Genehmigungen, Widmungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen bezuglich des Bestandes und der
Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht. Es wurde davon ausgegangen, dass
die Raumlichkeiten allen relevanten und gesetzlichen Regelungen
entsprechen, einschlie8lich der Bestimmungen uber Brand- und Schallschutz.
Die Einsichtnahme in den Bauakt der Liegenschaft bei der zustandigen
Baubehorde war auftragsgemaf nicht Gegenstand der Bestandsaufnahme.

Eine rechtliche Prifung von Kaufvertragen, Mietvertragen, Pachtvertragen und
sonstigen  Nutzungsvertragen, von  Bewirtschaftungsvertragen, von
Nebenvereinbarungen, aulerbucherlichen Rechten und Lasten der
Liegenschaft und dergleichen waren nicht Gegenstand des Auftrages.
Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte
zuruckzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende Grole sein.
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Das Gutachten wurde auf die angeflhrten Unterlagen und Informationen
aufgebaut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder
Informationen zur Anderung des Gutachtens filhren kénnen. Ergeben sich
neue Fakten oder Umstande, behalt sich der Sachverstandige daher
ausdriicklich eine Anderung oder Ergadnzung des Gutachtens oder eine
Nachbewertung vor.

Haftung des Sachverstandigen

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass er dem Auftraggeber fur
Vermogensschaden aufgrund von leichter Fahrlassigkeit ausschliel3lich bis zu
dem in der abgeschlossenen Vermogens- und Schadenshaftpflicht-
versicherung angefiihrten Betrag in der Héhe von € 1,3 Mio. haftet.

Das vorliegende Gutachten wurde mit gréfdter Sorgfalt und gewissenhaft nach
den Grundsatzen ordnungsgemalier Berufsausfihrung und unter Beachtung
der getroffenen Vereinbarungen erstellt.

Der Sachversténdige haftet nicht fir Anderungen der Markverhéltnisse und
sich daraus andernden Parametern der Bewertung.

Sollte eine Vorlage des Gutachtens bei Behoérden und Amtern beabsichtigt
sein, weist der Sachverstandige darauf hin, dass jegliche Haftung in Bezug auf
dessen Anerkennung ausgeschlossen wird und der Gutachtensauftrag und
dessen Erfullung dadurch nicht beruhrt werden.

Haftungen des Sachverstandigen gegenlber Dritten sind jedenfalls
ausgeschlossen.

Dritte kdnnen gegenlber dem Sachverstandigen aus diesem Vertrag und aus
den unter Zugrundlegung dieses Vertrages gefertigten Gutachten keine
Rechte geltend machen.

Sonstiges

Das Gutachten geniel3t Urheberschutz. Es ist nur fur den Auftraggeber und
nur fur den angegebenen Zweck bestimmt. Der Auftraggeber ist nicht
berechtigt, seine Rechte aus dem Sachverstandigen-Vertrag an Dritte
abzutreten.

Unabhangigkeit des Sachverstandigen

Der Sachverstandige erklart ausdrucklich, dass er die Wertermittlung als
unabhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt.
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BESCHREIBUNG

Uberregional

Geographie

Laa liegt im Norden des Weinviertels in Niederosterreich und hat sich zum
Zentrum des oberen Weinviertels entwickelt. Die Flache der Stadtgemeinde
umfasst 72,89 km?2. 2,87 % der Flache sind bewaldet. Laa liegt in der Nahe der
im 19. Jahrhundert regulierten Thaya und wird dadurch nicht mehr direkt von
ihr durchflossen. Lediglich der kinstlich angelegte Thayamuhlbach durchquert
die Stadt.

Nachbargemeinden

Dyjakovice
Hradek u Znojma (Tschechien), Hevlin Neudorf
(Tschechien) (Tschechien), Hrabétice

(Tschechien)

GroR3harras Staatz

Stronsdorf Unterstinkenbrunn, Gaubitsch Fallbach



2) Statistik
Staat: == Osterreich
Land: ™™ Niederosterreich

Politischer Bezirk: Mistelbach

Kfz-Kennzeichen: MI

Flache: 72,92 km?
Koordinaten: 48° 43'21" N, 16°23' 12" O
Hohe: 183 m U. A.
Einwohner: 6.280 (1. Jan. 2025)
Bevolkerungsdichte: 86 Einw. pro km?
Postleitzahlen: 2136, 2064
Vorwabhl: 02522
Gemeindekennziffer: | 3 16 29

Adresse der Stadtplatz 43
Gemeinde- 2136 Laa an der
verwaltung: Thaya

Website: www.laa.at



3)

Gemeinde Infrastruktur

Die Zahl der Erwerbstatigen am Wohnort betrug nach der Volkszahlung 2001
2708. Die Erwerbsquote lag 2001 bei 45,13 %. Nichtlandwirtschaftliche
Arbeitsstatten gab es im Jahr 2001 insgesamt 294, land- und
forstwirtschaftliche Betriebe nach der Erhebung 1999 146. Obwohl die Stadt
im Weinviertel liegt, wird in Laa selbst kein Wein angebaut.

In Laa sind Westeuropas groldter Agrarkippererzeuger, das Fahrzeugbau-
Unternehmen Hans Brantner, und andere mittelstandischen Gewerbe-,
Handwerksbetrieben und Kaufhdusern ansassig. Der grofdte Industriebetrieb
der Region ist die weltgroRte Zitronensaurefabrik der Firma Jungbunzlauer
Austria AG in der Katastralgemeinde Pernhofen. Die Urspriinge der Brauerei
Hubertus Brau reichen bis ins Jahr 1454 zurUck.

Unter Federflhrung von Burgermeister Fass gelang nach erfolgreichen
Thermalwasserbohrungen die Realisierung eines von der VAMED AG
gefuhrten Thermenprojektes. Seit 2002 ist das Thermalbad mit 400.000
Besuchern im Jahr in Betrieb, welches eine verstarkte Entwicklung zum
Tourismus einleitete. Die Thermalquelle hat eine Austrittstemperatur von 42
Grad. Im November 2005 konnte NiederdOsterreichs erstes 4-Sterne Superior-
Hotel eroffnet werden. Die Anzahl der Nachtigungen in Laa an der Thaya hat
sich von 7451 (2002) auf 70.918 (2015) Nachtigungen verzehnfacht, die
regionale Wertschopfung stieg im selben Zeitraum um das Achtfache.[13]

Im Juli 2015 wurde begonnen, das Thermalbad Therme Laa — Hotel & Spa
neu zu gestalten und zu erweitern.[14] Es werden 21 Mio. Euro in das
Leitprojekt[15] investiert.[16] Die Eréffnung nach Umbau war Ende 2016.[17]
Die Forderung des Projektes erfolgte aus Regionalfordermitteln des Landes
Niederosterreich (Ecoplus) unter der Co-Finanzierung durch die EU-
Kommission (EFRE-Strukturfonds).

Bildung

Bundesgymnasium und Bundesrealgymnasium Laa an der Thaya
Bundeshandelsakademie Laa an der Thaya

Neue Mittelschule Laa Il und Neue Musikmittelschule Laa

Neue Mittelschule Laa | und Neue Sportmittelschule Laa
Polytechnische Schule Laa

Landesberufsschule Laa

Volksschule Laa/Thaya

Allgemeine Sonderschule Laa



4)

Verkehr

Bahn: Laa besitzt seit 1869 Anschluss an die als Ostbahn (ndrdliche
Linie) bezeichnete Eisenbahnstrecke nach Wien, welche im Jahr 2006
elektrifiziert wurde. Dies brachte eine Fahrzeitverklrzung sowie
Direktverbindungen in die Bundeshauptstadt (Fahrzeit von Wien-Floridsdorf
nach Laa knapp 70 Minuten). Von Wien nach Laa verkehrt mindestens einmal
stundlich die Linie S2. Die Verbindung nach Hevlin (Hoflein) und Brunn ist seit
1945, dem Ende des Zweiten Weltkriegs, unterbrochen. Es fehlen 2 km Gleis
nach Tschechien und es gibt Planungen, diese Verbindung wieder
aufzubauen.!"8 Die 1873 eroffnete Bahnverbindung
nach Zellerndorf zur Bahnstrecke Wien—Znojmo, die Pulkautalbahn, wurde
1988 flr den Personenverkehr eingestellt und hat heute nur noch fir den
Guterverkehr Bedeutung.

Stralle: Laa ist Uber die Laaer Stralke B 6 mit Korneuburg verbunden.
Die Pulkautal Stralle B 45 fuhrt Uber Jetzelsdorf nach Horn ins Waldviertel.
Uber die Staatzer Stralle B 46 ist die Stadt an
die Bezirkshauptstadt angebunden. Diese Stralle soll im Zuge des Baues
der Nord/Weinviertel Autobahn A5 in einen Autobahnzubringer ausgebaut
werden, sodass Laa einen kreuzungsfreien Autobahnanschluss erhalt. Am 19.
Februar 2010 wurde die Ostumfahrung eréffnet!’d), diese wurde seither nach
Westen verlangert. Sie umfahrt die Stadt im Siden und muindet beim
Gewerbegebiet ,, Thayapark® in die B 45.

Grenze: Laa ist ein bedeutender Stralengrenzibergang in die Tschechische
Republik.

Flugfeld:  Suddlich  von  Kottingneusiedl gibt es ein Flugfeld (sog.
L7Aullenlandeplatz”). Piste 900 m x 25 m, Gras.
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PAPPELWEG 2 /| STAATSBAHNSTRASSE 108,

2136 LAA AN DER THAYA, EZ 5801, KG 13024,

LAA AN DER THAYA, BEZIRKSGERICHT

MISTELBACH

Grundbuchsauszuq

_lu_gm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 13024 Laa an der Thaya EINLAGEZAHL 5801
BEZIRKSGERICHT Mistelbach

222 S s 2 2 2 SR A S S s RS s SRR SRR R SRR R R R R R R R Rt R R R R R R R R R R SR
Letzte TZ 2421/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

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

Fddkkkkkdk ok k ok kkhkkk ko hkkhdkkhdhdkkhdkk A hkkkkkhwkkkkkdhkkhhhhhhdkkhkdkkhhhkhkdkkkkokk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3780/102 G GST-Fl&che * 2130

Bauf. (10) 887

Gi3rten (10) 637

Sonst (50) 606 Pappelweg 2

Staatsbahnstrafbe 108
Legende:
G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebdude)
Garten (10): Garten (Garten)
Sonst (50) : Sonstige (Betriebsflidchen)

khkkkkokkk ok kkokkkkokkkk ok ok kok ko kodkoe ok ke DD sk ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok sk ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ke ek ko ok ok

2 a geldscht

Akhkkkkhkhkrkhhkhhkhhh Ak hhkhhhrhhhhhhdk B ddkdhhddhhhrdhhdrhkhrhdrhhhhhhdhhahhrhhdhds

37 ANTEIL: 14/1385
Bauunternehmen fortuna Gesellschaft m.b.H.
ADR: Wattg. 10, Laa an der Thaya 2136
a 10185/2002 Kaufvertrag 2002-05-10 Eigentumsrecht
c 1044/2003 Wohnungseigentum an Abstellplatz 15
f geléscht
33 ANTEIL: 14/1385
Bauunternehmen fortuna Gesellschaft m.b.H.
ADR: Wattg. 10, Laa an der Thaya 2136
a 10185/2002 Kaufvertrag 2002-05-10 Eigentumsrecht
1044 /2003 Wohnungseigentum an Abstellplatz 16
geldscht

0
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Regionale Lage des Grundstlicks

Das gegenstandliche Grundstlck liegt an der Staatsbahnstralle L 23, 6stlich
vom Stadtplatz von Laa an der Thaya.

In der naheren Umgebung befinden sich mehrgeschossige mittelgrolle
Mehrparteienwohnhauser.
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Unmittelbar an die Liegenschaft angrenzend ist die Feuerwehrstation der
Stadt Laa an der Thaya.

e e ———

3) Mikrolage

Ubersicht Lérm: Saulen Entfernungen: Radial Tabelle

Gesundheit Bildung

250m 500m 250m 500m
it 0 . ’

100m 1000m 100m 1000m
ArztfArztin % Schule 4
Apotheke Kindergarten
o 2500 m i
Offentlicher Verkehr Versorgung
250m 500m 250m S00m
. . ¥
100m 1000m 100m 1000m
. GPNY 5 Y Versorger >
m 2500m om 2500m
Héchste Larmbelastung
0db 20 db 40 db 60 db 80 db 100 db

IPPC—AnIagen}



14

4) GroRe und Form des Grundstiicks

Das Grundstick liegt an der Ecke Staatsbahnstralle / Pappelweg, ist
quadratisch und eben.

Die Grundstucksgrof3e betragt 2.130 m2.

121
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10‘3?334‘510
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Flachenwidmung und Bebauung — Raumordnung

Flachenwidmung

BKN — Bauland Kerngebiet

Bebauungsplan

Ausnutzbarkeit:

Bebauung:
Gebaudehodhe:
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IV.
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Verdachtsflachenkataster

Das Grundstiick mit der EZ 5801 ist derzeit im Altlastenatlas nicht verzeichnet.

Offentliche Ver- und Entsorqung

Gas: -
Wasserversorgung: -
Kanal: -
Regenwasser: -
Strom: -
Telefon/TV/Internet: -

BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Grundstuick

Das gegenstandliche Grundstick liegt an der Hauptverkehrsstralle der
Staatsbahnstralle / Ecke Pappelweg oOstlich vom Hauptplatz Laa an der
Thaya, hat eine quadratische Form und ist mit einem rechteckférmigen
zweigeschossigen Mehrparteienwohnhaus bebaut.




2)

17

Bebauung

s PKW-Abstellplatze

Dem Haus sind die bewertungsrelevanten PKW-Abstellplatze stralenseitig
vorgelagert.

Es handelt sich hierbei um ungedeckte PKW-Abstellplatze.

Die Zufahrt als auch die PKW-Abstellplatze haben ein Verbundsteinpflaster.
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3) Topographie

-KFZ 15 im Freien

-KFZ 16 im Freien

V. BEWERTUNG

1)  Einleitung

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren / Sachwertverfahren
auf Basis einer Einschatzung des SV mangels Vergleichsdaten:

Far PKW-Platze im Freien konnen € 3.000,00 in Ansatz gebracht werden.

Als Bewertungsstichtag wird der April 2026 festgesetzt.

2) Berechnung

Kfz-Abstellplatz Anteil Gesamt
Kfz-Abstellplatz 15 14/1385 € 3 000,00 FREIEN
Kfz-Abstellplatz 16 14/1385 € 3 000,00 FREIEN

| € 6 000,00]
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VIl.
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ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert — Sachwert der beiden PKW-Abstellplatze der
Liegenschaft Pappelweg 2 / Staatsbahnstralle 108 in 2136 Laa an der Thaya
mit der EZ 5801, KG 13024 Laa an der Thaya, Bezirksgericht Mistelbach
betragt somit gerundet:

Kfz-Abstellplatz Anteil Gesamt

Kfz-Abstellplatz 15 14/1385 € 3 000,00 FREIEN

Kfz-Abstellplatz 16 14/1385 € 3 000,00 FREIEN
| € 6 000,00|

zum Bewertungsstichtag April 2026.

Die Bewertungsungenauigkeit liegt bei +/- 10%.

SCHLUSSBEMERKUNG

Das Gutachten umfasst 19 Seiten.

Sollten Umstande auftreten, die dem Gutachter zum Zeitpunkt der Erstellung
dieses Gutachtens nicht bekannt waren oder wissentlich verheimlicht wurden,
so sind diese unverzuglich aufzuzeigen.

Das Gutachten wird elektronisch ausgefertigt.

Der Sachverstandige




