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I. ALLGEMEINES 
 

 

1) Auftrag 

Schriftlich erteilter Auftrag am 25.06.2026 von Frau Dr. Andrea Simma, 
Masseverwalterin, Landstraßer Hauptstraße 58/7, 1030 Wien, zur Ermittlung 
des Verkehrswertes des 1/1-Anteils der Liegenschaft 2325 Himberg, Hans 
Hruschkagasse 19, mit der GST-Nr. 2125/2, EZ 442, KG 05207 Himberg, 
Bezirksgericht Schwechat. 
 
 

2) Zweck 

Das Gutachten wurde von Frau Dr. Andrea Simma in Auftrag gegeben zur 
Verkehrswertermittlung des 1/1-Anteils der gegenständlichen 
Gewerbeliegenschaft samt sich dem darauf befindlichen Rohbaus, betreffend 
das Konkursverfahren der LIPA Projektentwicklungs GmbH, Friedmanngasse 
29/1, 1160 Wien, FN 575963f; HG Wien 4 S 57/26y. 
 
 

3) Bewertungsstichtag 

Als Bewertungsstichtag wird der Juli 2026 angesetzt. 
 
Die örtliche Besichtigung fand am 24.07.2026, in der Zeit von 14:00 Uhr bis 
15:30 Uhr, statt. 
 
Bei dieser Besichtigung waren anwesend: 
 
Antragstellerin:   Dr. Andrea Simma 
 
Gläubigerbank – Erste Bank: Franz Schulter 
 
Sachverständiger:   Arch. Dipl.-Ing. Horst Jäger 
  
 
Die Liegenschaft war frei zugänglich, das sich darauf befindliche 
Gewerbeobjekt teilweise. 
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4) Grundlagen und Unterlagen der Bewertung 
 

- Grundbuchsauszug vom 24.07.2026 

- Lokalaugenschein am 24.07.2026 

- Flächenwidmungs- und Bebauungsplan Marktgemeinde Himberg 
- Bewertungsgutachten Michael Mittermüller vom 10.01.2022 

- Google Maps 

- Wikipedia 
- Immobilienpreisspiegel Gewinn Mai 2026 

- Immobilienpreisspiegel WKO 2026 

- ImmoNetZT 
- Bodenpreise AT 

- Liegenschaftsbewertung – Heimo Kranewitter, 7. Auflage 

- „Der Wert von Immobilien“ – Seiser/Kainz  
- Eigene Archivunterlagen des Sachverständigen 

 
 

5) Vollständigkeitserklärung 

Der Auftragnehmer übernimmt keine Haftung bezüglich der Richtigkeit oder 
Vollständigkeit der übermittelten Unterlagen und Informationen und ist nicht 
verpflichtet, die Vollständigkeit und Richtigkeit der übermittelten Unterlagen 
und Informationen zu überprüfen und / oder zu bestätigen oder Original-
Unterlagen zu prüfen. 
 

Der Auftraggeber erklärt, dass er sämtliche ihm bekannte Informationen und 
Unterlagen, welche für die Bewertung der Liegenschaft von Relevanz sind 
bzw. sein könnten, an den gefertigten Sachverständigen übermittelt hat und 
ihm keine weiteren bewertungsrelevanten Unterlagen oder Umstände bekannt 
sind. 
 
 

6) Bewertungsvoraussetzungen 

Die Währungsbeträge sind in EURO angegeben. 
 

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise zum Stichtag 
Gültigkeit. Das Gutachten stellt ausschließlich auf die Marktverhältnisse zum 
Stichtag dieses Gutachtens ab. Mögliche Änderungen der Marktverhältnisse 
werden und können daher auch nicht berücksichtigt werden. Nach dem 
Stichtag eintretende Änderungen der Marktverhältnisse und daraus folgend 
einzelne Bewertungsparameter müssten erforderlichenfalls zu einer 
Nachbewertung führen. 
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Festgestellt wurde ausschließlich der Wert der gegenständlichen 
Liegenschaft. Eine Zusicherung, dass diese frei von Schäden oder sonstigen 
Mängel ist, kann nicht gegeben werden. 
 
Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens wurden nur 
insoweit getroffen, wie sie für die Wertermittlung von Bedeutung sind. 
 

Der Wertermittlung, sowie der rechtlichen Bewertung wurden ausschließlich 
Umstände zugrunde gelegt, die im Rahmen einer üblichen, ordnungsgemäßen 
und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und 
überwiegend bei einer örtlichen Besichtigung anlässlich der Befundaufnahme, 
sowie aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen 
erkennbar oder sonst bekannt geworden sind. 
 

Im Verkehrswert ist die Umsatzsteuer nicht enthalten. 
 

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

Flächen-, Raum- oder sonstige Maßnahmen wurden aus den übergebenen 
Unterlagen übernommen und nicht mit der Natur verglichen. Eigene 
Vermessungen oder Messungen durch den Sachverständigen waren nicht 
Gegenstand des Auftrages. Eine Haftung für die Richtigkeit der 
übernommenen Maßnahmen wird daher von Sachverständigen nicht 
vorgenommen und wird ausdrücklich ausgeschlossen. 
 

Eine Prüfung der baubehördlichen Genehmigungen, der Konsensmäßigkeit 
und einer rechtmäßigen Nutzung der Liegenschaft wurde vom 
Sachverständigen nicht durchgeführt. Eine Überprüfung der öffentlich 
rechtlichen Bestimmungen, einschließlich Genehmigungen, Widmungen, 
Abnahmen, Auflagen und dergleichen bezüglich des Bestandes und der 
Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht. Es wurde davon ausgegangen, dass 
die Räumlichkeiten allen relevanten und gesetzlichen Regelungen 
entsprechen, einschließlich der Bestimmungen über Brand- und Schallschutz. 
Die Einsichtnahme in den Bauakt der Liegenschaft bei der zuständigen 
Baubehörde war auftragsgemäß nicht Gegenstand der Bestandsaufnahme. 
 

Eine rechtliche Prüfung von Kaufverträgen, Mietverträgen, Pachtverträgen und 
sonstigen Nutzungsverträgen, von Bewirtschaftungsverträgen, von 
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Nebenvereinbarungen, außerbücherlichen Rechten und Lasten der 
Liegenschaft und dergleichen waren nicht Gegenstand des Auftrages. 
Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender 
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte 
zurückzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer 
Exaktheit feststehende Größe sein. 
 
Das Gutachten wurde auf die angeführten Unterlagen und Informationen 
aufgebaut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder 
Informationen zur Änderung des Gutachtens führen können. Ergeben sich 
neue Fakten oder Umstände, behält sich der Sachverständige daher 
ausdrücklich eine Änderung oder Ergänzung des Gutachtens oder eine 
Nachbewertung vor. 
 

7) Haftung des Sachverständigen 

Der Sachverständige weist darauf hin, dass er dem Auftraggeber für 
Vermögensschäden aufgrund von leichter Fahrlässigkeit ausschließlich bis zu 
dem in der abgeschlossenen Vermögens- und Schadenshaftpflicht-
versicherung angeführten Betrag in der Höhe von € 1,3 Mio. haftet. 
 

Das vorliegende Gutachten wurde mit größter Sorgfalt und gewissenhaft nach 
den Grundsätzen ordnungsgemäßer Berufsausführung und unter Beachtung 
der getroffenen Vereinbarungen erstellt. 
 

Der Sachverständige haftet nicht für Änderungen der Markverhältnisse und 
sich daraus ändernden Parametern der Bewertung. 
 

Sollte eine Vorlage des Gutachtens bei Behörden und Ämtern beabsichtigt 
sein, weist der Sachverständige darauf hin, dass jegliche Haftung in Bezug auf 
dessen Anerkennung ausgeschlossen wird und der Gutachtensauftrag und 
dessen Erfüllung dadurch nicht berührt werden. 
 

Haftungen des Sachverständigen gegenüber Dritten sind jedenfalls 
ausgeschlossen.  
 

Dritte können gegenüber dem Sachverständigen aus diesem Vertrag und aus 
den unter Zugrundlegung dieses Vertrages gefertigten Gutachten keine 
Rechte geltend machen. 
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8) Sonstiges 

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

9) Unabhängigkeit des Sachverständigen 

Der Sachverständige erklärt ausdrücklich, dass er die Wertermittlung als 
unabhängiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt. 
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II. BESCHREIBUNG 

1) Überregional 

Himberg ist eine Marktgemeinde im Wiener Becken mit 8403 Einwohnern 
(Stand 1. Jänner 2026) im Bezirk Bruck an der Leitha in Niederösterreich. 

Geografie 

Himberg liegt wenige Kilometer südlich von Wien im Industrieviertel in 
Niederösterreich. Die Gemeinde wird vom Kalten Gang durchflossen. 

Die Fläche der Marktgemeinde umfasst 47,65 Quadratkilometer. Davon sind 
76 Prozent landwirtschaftliche Nutzfläche und 6 Prozent der Fläche sind 
bewaldet. 

Bei Velm liegt das Münchendorfer Seenland mit seinen Badeteichen.Dieses 
besteht aus Wochenendhaussiedlungen in Münchendorf und südwestlich von 
Velm aus den Siedlungen Badeseen, Bauersee, Blahasee, Fasanensee, 
Kienersee, Neuhofsee und Schneidergrabensee. Bei Pellendorf liegen die 
Wochenendsiedlungen Badesee und Kafkasee. 

Gemeindegliederung 

Das Gemeindegebiet umfasst die Ortschaften (in Klammern Einwohnerzahl 
Stand 1. Jänner 2026[3]): 

Gutenhof (Dorf; 36) 

Himberg (Markt; 5857) 

Pellendorf (Dorf; 696) 

Velm (Dorf; 1814) 

Fasanensee (Dorf)[4] 

Die Gemeinde besteht aus den Katastralgemeinden Gutenhof, Himberg, 
Pellendorf und Velm. 
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Nachbargemeinden

Maria-Lanzendorf

Achau (Bez. Mödling)

Lanzendorf Zwölfaxing

Münchendorf (Bez. Mödling)

Rauchenwarth

Ebergassing

Trumau (Bez. Baden) Moosbrunn Gramatneusiedl

2) Statistik

Staat: Österreich

Land: Niederösterreich

Politischer Bezirk: Bruck an der Leitha

Kfz-Kennzeichen: BL (seit 2017; alt: WU)

Fläche: 47,65 km²

Koordinaten: 48° 4′ 53″ N, 16° 26′ 16″ O

Höhe: 172 m ü. A.

Einwohner: 8.403 (1. Jän. 2026)

Bevölkerungsdichte: 176 Einw. pro km²

Postleitzahl: 2325

Vorwahlen: 02235, 02234 (Velm)

Gemeindekennziffer: 3 07 32

Adresse der 

Gemeinde-

verwaltung:

Hauptstraße 38

2325 Himberg

Website: www.himberg.gv.at/
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3) Gemeinde Infrastruktur Himberg 

 
• In der Gemeinde gibt es drei Kindergärten,[15] eine Volksschule, eine Neue 

Mittelschule[16], eine Polytechnische Schule und eine Musikschule. 
• Die Polizeiinspektion Himberg befindet sich in der Wiener Straße 20a, sie ist 

somit als einzige Polizeiinspektion für alle drei Ortsteile 
der Gemeinde zuständig. Darüber hinaus ist sie auch für die 
Gemeinden Zwölfaxing und Rauchenwarth rayonszuständig. 

• Des Weiteren befindet sich in allen drei Ortsteilen Himbergs jeweils 
eine Freiwillige Feuerwehr. Sie arbeiten größtenteils unabhängig voneinander. 
Spezielle Veranstaltungen und Übungen werden aber weitestgehend 
gemeinsam abgehalten. 
Die Feuerwehr Himberg hat ihr Feuerwehrhaus in der Gutenhoferstraße 32, 
auf der sieben Feuerwehrfahrzeuge und knapp 70 aktive Mitglieder ihren 
ehrenamtlichen Dienst versehen. Im Schnitt werden von der Feuerwehr 
Himberg rund 300 Einsätze jährlich absolviert. 
Die Freiwillige Feuerwehr Pellendorf ist in der Lanzendorferstraße 21 situiert. 
Auf ihr sind fünf Fahrzeuge stationiert, wovon zwei ehemalige Fahrzeuge der 
Feuerwehr Himberg sind. Der Mannschaftsstand beträgt rund 50 Mitglieder. 
Die Wettkampfgruppe, die in der Feuerwehr Pellendorf besteht, wurde im Juli 
2015 Landessieger im Wettkuppeln. 
Die Feuerwehr Velm befindet sich in der Velmerstraße 24. Im Feuerwehrhaus 
sind vier Feuerwehrfahrzeuge stationiert. 

• Die Rettungsstelle Himberg ist eine Zweigstelle des Roten Kreuzes 
Schwechat. Auf ihr ist ein Rettungswagen stationiert. 

• Zusätzlich wird durch das Rote Kreuz Schwechat eine First-Responder-
Gruppe geleitet, welche aus ehrenamtlichen Sanitätern mit Wohnsitz in der 
Gemeinde Himberg besteht, die in ihrer Freizeit zu Rettungseinsätzen im 
Gemeindegebiet mit ihrem privaten PKW alarmiert werden. Dies soll die Zeit 
zwischen Alarmierung und Eintreffen des Rettungswagens am Einsatzort 
durch professionelle Ersthelfer überbrücken. Unter anderem sind die Sanitäter 
mit einem Notfallrucksack und einem Defibrillator ausgestattet. 
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4) Verkehr 

Der Bahnhof Himberg liegt an der Ostbahn. Der Bahnhof wurde 2025 
abgerissen und neu errichtet. 
 
An das Straßennetz ist Himberg an die Mannersdorfer Straße angeschlossen, 
die halbkreisförmig östlich um Himberg herumgeführt wird. 
 
Diese wiederum mündet am Knoten Schwechat in die Ödenburger Straße. – 
Es ist dies der Zubringer zur Schnellstraße S1, die die A2 Südautobahn mit 
der A4 Ostautobahn verbindet. 
 
Somit ist Himberg sehr gut an das überregionale Straßennetz angeschlossen. 
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III. 2325 HIMBERG, HANS HRUSCHKAGSSE 19, EZ 
442, KG 05207 HIMBERG, BEZIRKSGERICHT 
SCHWECHAT 

1) Grundbuchsauszug EZ 442 vom 24.07.2026 
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2) Regionale Lage der Grundstücke 
 
Das gegenständliche Grundstück liegt im Industrieviertel von Himberg, an der 
Hans Hruschkagasse. – Diese wiederum verläuft parallel zur Bahntrasse. 
 
Geografisch gesehen liegt das Industriegebiet südwestlich des Zentrums und 
wird über die Rauchenwartherstraße, der Industriestraße bzw. der Hans 
Hruschkagasse erschlossen. 
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3) Makrolage 
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4) HORA
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5) Größe und Form der Grundstücke 

 
Die Grundstücke haben eine Gesamtfläche von 954 m². 
 
Die Grundstücksform ist trapezförmig und eben. Die gemittelte Länge ist rd. 
66,0 m, die Breite 14,5 m. 
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6) Flächenwidmung und Bebauung – Raumordnung 

BI – Bauland Industriegebiet 

Bebaubarkeit: 60% 

 

 
 

 

7) Verdachtsflächenkataster 

Das Grundstück mit der EZ 442 ist derzeit im Altlastenatlas nicht verzeichnet. 
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8) Öffentliche Ver- und Entsorgung 

Gas:    
Wasserversorgung:    
Kanal:   vorhanden 
Regenwässer: müssen auf Eigengrund versickert werden 
Strom:  
Telefon/Internet:    
 
 

IV. BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT 

1) Grundstück 

Das gegenständliche Grundstück liegt im Industrieviertel von Himberg, an der 
Hans Hruschkagasse. – Diese wiederum verläuft parallel zur Bahntrasse. 
 
Das Grundstück ist mit 954 m² für eine Industrieliegenschaft klein, darüber 
hinaus aufgrund der geringen Breite mit 14,5 m und der wiederum im 
Verhältnis großen Tiefe mit 66,0 m nur sehr eingeschränkt nutzbar. 
 
Auf dem Grundstück befindet sich eine Gewerbeimmobilie im Rohbau. 
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2) Bestandsgebäude 

Text aus dem SV Gutachten Mittermüller. 
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25 

 

 
 
Der Baukörper entspricht den Plangrundlagen. 
 
Das Objekt befindet sich im Rohbau mit eingebauten Fenstern. 
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Der vordere Trakt wird über eine mehrläufige Stiege erschlossen, der 
freistehende Aufzugsturm hat keine Verbindung zum Haus. 
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Im Erdgeschoss stirnseitig gibt es eine Garage. 
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In den Geschossen befinden sich unausgebaute Flächen. 
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Im 3. Stock gibt es zusätzlich eine Dachterrasse. 
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Im Erdgeschoss im rückwärtigen Bauteil gibt es eine Werkstatt. 
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Das Obergeschoss des rückwärtigen Bauteils wird über eine Außenstiege 
erschlossen. Diese war versperrt und daher nicht zugänglich. 
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3) Topographie 

Im Gutachten des SV Mittermüller findet sich eine schlüssige 
Nutzflächenaufstellung. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



33 

 

4) Bautechnischer Allgemeinzustand 

Das Objekt wurde mit Betonfertigteilen errichtet. 
 
Die eingebauten Fenster sind aus Kunststoff mit Isolierverglasung. 
 
Die Dacheindeckung des Vordertraktes ist aus Bitumen, die des Hintertraktes 
aus Trapezblech. 
 

 
 
 

5) Außenanlagen 

keine 
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V. BEWERTUNG 

1) Einleitung 

 
Das Grundstück hat die Widmung BI – Bauland Industriegebiet. 
 
Auf dem Grundstück steht ein Gewerberohbau. 
 
Das bestehende Objekt ist aus meiner Sicht zwar kein Abbruchobjekt, stellt 
aber im Gegenzug auch keinen Bauwert dar. 
 
Aufgrund der Baukörperkonzeption ist eine eingeschränkte Käuferschicht 
gegeben. 
 
Für die Bewertung wird somit nur der Bodenwert im Vergleichswertverfahren 
herangezogen. 
 

Die Berechnung erfolgt ohne USt.  

 
Als Bewertungsstichtag wird der Juli 2026 festgesetzt. 
 
 

2) Grundlagen 

 
 

v ImmoNetZT 
 
In der näheren Umgebung wurden 2023 bis 2026 mehrere Grundstücke 
verkauft.  
 
Die Grundstücke 1 – 5 sind vergleichbar, das Grundstück 6 fällt aus dem 
Vergleich. 
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Auf Grund der mir vorliegenden Daten komme ich zu folgendem Ergebnis: 
 
Der ausgewiesene Baulandpreis der Datenbank ImmoNetZT beträgt im Mittel 
€ 150,00/m². 
 
Normalerweise ist für eine bebaute Liegenschaft ein Abzug von – 10% 
vorzunehmen. 
 
Davon nehme ich Abstand, da der Käufer im Gegenzug ein Objekt erhält, das 
nach Fertigstellung nutzbar ist und nicht bewertet wird. 
 

Als Bewertungsgrundlage werde ich folgenden Preis in Ansatz bringen: 
 
- bebaute EZ 442       € 150,00/m² 

 
 
 
Berechnung Bodenwert: 
 

954 m² x € 150,00/m² =    €   143.100,00 
 
Berechnung Bauwert: 
 
 

        €              0,00 

 
Berechnung Außenanlagen: 
 
 

        €              0,00 
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VI. ZUSAMMENFASSUNG 

Der Verkehrswert des 1/1-Anteils der Liegenschaft mit der Grundstücks-
Nummer 2125/2, EZ 442, KG 05207 Himberg, BG Schwechat beträgt somit 
gerundet 

 

€ 143.000,00 
============== 

 
in Worten: Euro einhundertdreiundvierzigtausend 00/100 

 
zum Bewertungsstichtag Juli 2026. 

Die Bewertungsungenauigkeit liegt bei +/- 10%. 
 
 

VII. SCHLUSSBEMERKUNG 

Das Gutachten umfasst 45 Seiten. 
 

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

Das Gutachten wird elektronisch ausgefertigt. 

 

Der Sachverständige 

 

 


