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ALLGEMEINES

Auftraqg

Schriftlich erteilter Auftrag am 25.06.2026 von Frau Dr. Andrea Simma,
Masseverwalterin, Landstraller Hauptstrale 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.

Zweck

Das Gutachten wurde von Frau Dr. Andrea Simma in Auftrag gegeben zur
Verkehrswertermittlung des 1/1-Anteils der gegenstandlichen
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.

Bewertungsstichtag

Als Bewertungsstichtag wird der Juli 2026 angesetzt.

Die ortliche 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

Glaubigerbank — Erste Bank: Franz Schulter

Sachverstandiger: Arch. Dipl.-Ing. Horst Jager

Die Liegenschaft war frei zuganglich, das sich darauf befindliche
Gewerbeobijekt teilweise.



o)

6)

4) Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

- Grundbuchsauszug vom 24.07.2026

- Lokalaugenschein am 24.07.2026

- Flachenwidmungs- und Bebauungsplan Marktgemeinde Himberg
- Bewertungsgutachten Michael Mittermuller 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 Sachverstandigen

Vollstandigkeitserklarung

Der Auftragnehmer Ubernimmt keine Haftung bezlglich 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 fur die Bewertung der Liegenschaft von Relevanz sind
bzw. sein kdnnten, 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 ausschlieBlich auf die Marktverhaltnisse zum
Stichtag dieses Gutachtens ab. Mdgliche Anderungen der Marktverhaltnisse
werden und konnen daher auch nicht berucksichtigt werden. Nach dem
Stichtag eintretende Anderungen der Marktverhaltnisse und daraus folgend
einzelne Bewertungsparameter mussten erforderlichenfalls zu einer
Nachbewertung fuhren.



Festgestellt wurde ausschlieBlich 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 ausschlief3lich
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 Verkehrswert ist die Umsatzsteuer nicht enthalten.

Die Wertermittlung erfolgt geldlastenfrei, also ohne Berucksichtigung von
Pfandrechten und wunabhangig 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. Daruber
hinausgehende Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen
oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft entwertender Altbodenverhaltnisse
wurden durch den Sachverstandigen nicht vorgenommen.

Flachen-, Raum- oder sonstige MalRnhahmen 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 ausdrtcklich ausgeschlossen.

Eine Prufung der baubehdrdlichen Genehmigungen, der KonsensmalRigkeit
und einer rechtmaligen Nutzung der Liegenschaft wurde vom
Sachverstandigen nicht durchgefiihrt. Eine Uberpriifung der 6ffentlich
rechtlichen Bestimmungen, einschlieBlich Genehmigungen, Widmungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen bezilglich des Bestandes und der
Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht. Es wurde davon ausgegangen, dass
die Raumlichkeiten allen relevanten und gesetzlichen Regelungen
entsprechen, einschlie3lich der Bestimmungen Uber Brand- und Schallschutz.
Die Einsichtnahme in den Bauakt der Liegenschaft bei der zustandigen
Baubehorde war auftragsgemal nicht Gegenstand der Bestandsaufnahme.

Eine rechtliche Prifung von Kaufvertragen, Mietvertragen, Pachtvertragen und
sonstigen  Nutzungsvertragen, von  Bewirtschaftungsvertragen, von
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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 GrolRe sein.

Das Gutachten wurde auf die angefuhrten Unterlagen und Informationen
aufgebaut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder
Informationen zur Anderung des Gutachtens flihren kénnen. Ergeben sich
neue Fakten oder Umstande, behalt sich der Sachverstandige daher
ausdruicklich 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 ausschlie3lich bis zu
dem in der abgeschlossenen Vermdgens- und Schadenshaftpflicht-
versicherung angefuhrten Betrag in der Hohe von € 1,3 Mio. haftet.

Das vorliegende Gutachten wurde mit grof3ter Sorgfalt und gewissenhaft nach
den Grundsatzen ordnungsgemaler Berufsausfihrung und unter Beachtung
der getroffenen Vereinbarungen erstellt.

Der Sachverstandige haftet nicht fiir Anderungen der Markverhaltnisse und
sich daraus andernden Parametern der Bewertung.

Sollte eine Vorlage des Gutachtens bei Behdrden 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 gegenuber Dritten sind jedenfalls
ausgeschlossen.

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

Das Gutachten genielt Urheberschutz. Es ist nur flir den Auftraggeber und
nur fir 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

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

Geografie

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

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

Bei Velm liegt das Minchendorfer Seenland mit seinen Badeteichen.Dieses
besteht aus Wochenendhaussiedlungen in Minchendorf und stdwestlich 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. Janner 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.



Nachbargemeinden

Maria-Lanzendorf

Lanzendorf Zwolfaxing
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Muanchendorf (Bez. Médling) w o Ebergassing

SW
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]
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2)  Statistik
Staat: == Osterreich
Land: *™=™ Niederosterreich

Politischer Bezirk:

Bruck an der Leitha

Kfz-Kennzeichen:

BL (seit 2017; alt: WU)

Flache:

47,65 km?

Koordinaten:

48°4'53" N, 16° 26" 16" O

Hohe:

172 m 0. A.

Einwohner:

8.403 (1. Jan. 2026)

Bevolkerungsdichte:

176 Einw. pro km?

Postleitzahl:

2325

Vorwahlen:

02235, 02234 (Velm)

Gemeindekennziffer:

307 32

Adresse der

Hauptstralie 38

Gemeinde- 2325 Himberg
verwaltung:
Website: www.himberg.gv.at/
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Gemeinde Infrastruktur Himberg

In der Gemeinde gibt es drei Kindergéarten,[™l eine Volksschule, eine Neue
Mittelschulel'®, eine Polytechnische Schule und eine Musikschule.

Die Polizeiinspektion Himberg befindet sich in der Wiener Stral’e 20a, sie ist
somit als einzige  Polizeiinspektion  fur alle drei  Ortsteile
der Gemeinde zustandig. Darlber hinaus ist sie auch fir die
Gemeinden Zwdlfaxing und Rauchenwarth rayonszustandig.

Des Weiteren befindet sich in allen drei Ortsteilen Himbergs jeweils
eine Freiwillige Feuerwehr. Sie arbeiten grotenteils unabhangig voneinander.
Spezielle Veranstaltungen und Ubungen werden aber weitestgehend
gemeinsam abgehalten.

Die Feuerwehr Himberg hat ihr Feuerwehrhaus in der Gutenhoferstralle 32,
auf der sieben Feuerwehrfahrzeuge und knapp 70 aktive Mitglieder ihren
ehrenamtlichen Dienst versehen. Im Schnitt werden von der Feuerwehr
Himberg rund 300 Einsatze jahrlich absolviert.

Die Freiwillige Feuerwehr Pellendorf ist in der Lanzendorferstral’e 21 situiert.
Auf ihr sind finf Fahrzeuge stationiert, wovon zwei ehemalige Fahrzeuge der
Feuerwehr Himberg sind. Der Mannschaftsstand betragt 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 Velmerstrale 24. Im Feuerwehrhaus
sind vier Feuerwehrfahrzeuge stationiert.

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

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

Der Bahnhof Himberg liegt an der Ostbahn. Der Bahnhof wurde 2025
abgerissen und neu errichtet.

An das Strallennetz ist Himberg an die Mannersdorfer Strale angeschlossen,
die halbkreisformig ostlich um Himberg herumgefuhrt wird.

Diese wiederum miindet am Knoten Schwechat in die Odenburger StralRe. —
Es ist dies der Zubringer zur Schnellstrale S1, die die A2 Slidautobahn mit
der A4 Ostautobahn verbindet.

Somit ist Himberg sehr gut an das Uberregionale Straldennetz angeschlossen.

24.07.26, 11:20 Hans Hruschkagasse 19 - Google Maps

Go gle Maps Hans Hruschkagasse 19

Kartendaten © 2026 Google,GeoBasis-DE/BKG (©2009) 2 KM l——

hitps:/iwww.google. fans+t 19,+2325+Himberg+bei +Wien/@48.0960277,16.3819612,12; "f15b: 1a997d .077950014d16.4482....

12
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2325 HIMBERG, HANS HRUSCHKAGSSE 19, EZ

442, KG_ 05207 HIMBERG, BEZIRKSGERICHT

SCHWECHAT

Grundbuchsauszuq EZ 442 vom 24.07.2026

JUSTIZ  RePuBLIK OSTERREIGH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 05207 Himberg EINLAGEZAHL 442
BEZIRKSGERICHT Schwechat

B T R R L S e e e s

Letzte TZ 122/2026
Einlage umgeschrieben gemdBR Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Aok Kk kA IR KA KRR IR AT K F ok hh Rk okhohkhkodk ok dkoh sk N ko sk ok ks ok ok R Rk ok ke ok ke ke K ok Rk ok ok Rk e R ok R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
212572 GST-Flache * 954
Bauf. (10) 415
Sonst (50) 539 Hans Hruschkagasse 19
Legende:

*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Sonst (50) : Sonstige (Betriebsfléchen)
dkkkk kA kA kkdhhdh kA Ak kA kA kA A Ak hkx T T H A2 hhkkkKkhhkFrhkdkhkhdbhkhkhkdhhkhhkdhhhkhhbhdhdddhdid
1 a 3180/2017 3386/2017 AufschlieBungsabgabe EUR 60.840,-- hins Gst 2125/2
entrichtet
2 ¢ geldscht
ke ok ke ke ke ke ok ok ke gk e sk ke ko ek ok e o e ok ek e ok ke R o ok ok R B K hhhh ok hkhhhkhhkohkhhrhkhhrhhkhhhkhrhrrhrdhs
3 ANTEIL: 1/1
LIPA Projektentwicklungs GmbH (FN 575963f)
ADR: Konstanting. 7/1, Wien 1160
a 934/2022 Kaufvertrag 2022-03-02 Eigentumsrecht
hhkhkkhkhhkhkhhhhkhkhkrhkrhkrrhhkhhrhkrd b hrhhdhd C Fddk Ik hhkkkhkkhhrrkhkkdkkhkhkhhkhhhhkhnhhhkhhkhk
1 a 19/2006 3386/2017
DIENSTBARKEIT der Duldung einer elektrischen Leitung
jeglicher Stromart und Spannung sowie Fernmeldeanlagen
aller Art gem. § 1 Vereinbarung 2005-09-07 hins Gst 2125/2
flir WIENSTROM GmbH
6 a 934/2022 Pfandurkunde 2022-03-08
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.140.000,—
fiir Erste Bank der o&sterreichischen Sparkassen AG
(FN 286283f)
b geldscht
7 a 1008/2025 Exekutionsbewilligung 2025-05-16
PFANDRECHT vollstr. EUR 24.000,--
13,080 % 2 aus EUR 24.000,-- ab 2025-02-27,
Kosten EUR 1.644,72 zzgl 4 % Z seit 2025-02-28,
Antragskosten EUR 1.431,22 fir
Dr. Christian Perner geb 1963-06-02
(2 E 1589/25p)
8 a 122/2026 Exekutionsbewilligung und Antrag 2026-01-20
PFANDRECHT vollstr. EUR 102,98
darin enthaltene Nebenforderung EUR 18,--,
11,73 % 2 aus EUR 84,98 ab 2025-02-11 bis 2025-06-30,
10,73 % 2 aus EUR 84,98 ab 2025-07-01 bis B,
11,73 % 2 aus EUR 18,-- ab 2025-04-29 bis 2025-0€6-30,
10,73 % Z2 aus EUR 18,-- ab 2025-07-01 bis B,
Kosten EUR 104,39 samt 4 % Z seit 2025-06-24,

Seite 1 von 2



12

Antragskosten EUR 138,66 fiir
Ing. Johann Friichtl KG (FN 159474x)
(2 E 136/26p)

Feok ok ok ok ok ke ke ek ok ke ke ke k ok ko ke HTNIWE TS o o ok skook ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok sk ok ok ok sk sk ok sk ok e ok ok e ok ok ok ok ok ok

Eintragungen ohne Wiahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

hkhhkkkkhkhhhhhkkhkkhkhrhkkhh A dhhhhhhkdkkkhhkdhhhkkhkkk ke kT h kA Ak bk ok kh ok ddk ok kokdkk &k

Grundbuch 24.07.2026 11:13:19

Seite 2 von 2
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Regionale Lage der Grundstiicke

Das gegenstandliche Grundstlick liegt im Industrieviertel von Himberg, an der
Hans Hruschkagasse. — Diese wiederum verlauft parallel zur Bahntrasse.

Geografisch gesehen liegt das Industriegebiet stidwestlich des Zentrums und
wird Uber die Rauchenwartherstralle, der Industriestralle bzw. der Hans
Hruschkagasse erschlossen.
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Makrolage
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4) HORA
H 0 NATURAL WAZARD OVERVIEW & s TR
RISK ASSESEMENT AUSTRIA e
HORA-Pass
Adressa: Hans Hruschkagasse 19, 2325 Himbeng bai Wien, Ostameaich
Seahihe: 176 m
Auswerteradius: 200 m

Gepgr. Koordinaten: 48 07785 M | 16.44830° O

Dhée Eanachislzung der Gefihfdung basiar auf den aul horge.at hinbsdeglan Infaormationsn. Bilte beachien
Si, dass sich die Gefahrdung aufgrund Sullens Umstindé oder lokaler Anpassungen duch deullich Andam
kann, Das teisachiche Risike hangl in eheblichem Malle vom Zustand und den Eigenschaftan des
Gebapdes ab, D mit Hilffe der HORA-Pass-Analyse gewonnenan Einschalzungen Zur ausgawiesenen
Gefahrensituation - sieffen  grmdsazlich eine arsle  grote Beurleung das. . Sie ersatzan nichl die
gegebenentalls erfordarkchen Plamungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird sus elner Einschatzang des
Gefahroung ain Handlungsbedan abgeletet, wind emplobien, de Unleniitzeng von Orichen Fachieulsn
oder auf kommundles oder Landésebens oder bei Versichierunpen einZuholen oder sperialisiede
Ingenswrbinos ru Rate zu zeben.

Hochwasser keine Daten
Oberidchenabifluss I foch
Lawinean ke Daten
Erdbeben . v
Rutschungen [E— e
Windspitzen mEEmm= = 0 IR e
Blitzdichte e N icdrig
Haged I ocn
Sehnestast = T icong
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H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & N e LT
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Kiima- und Ummeltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfithrende Informationen

[ Hochwasser Il windspitzen [km/h] [l schneetast? [knim?2)
Hohe Gefahrdung: Uberflutung - =190 - >10,0

bei 30-jahrlichem Hochwasser

moghch P - 180 <150 Bl-:0 <00

Mittlere Gefahrdung: Uber- > 170 - =180 >60-<80
flutung bei 100-jahrlichem - SR
Hochwasser moglich > 160 - <170 Bl -co-=60
Niedrige Gefdhrdung: Uber- _ :
flutung bei 300-jahrlichem 1805180 - ZHO==E0
Hochwasser maglich > 140 - =150 - >30-=40
m Oberflichenabfluss ekl il >25-=530
Wassertiefe [cm] >120- =130 >20-=25
B - 50 >110- =120 >15-=20
Pd0bin=i80 >100- =110 >10-=15
=20 >90- =100 =10
. >80-=90 . B
Lawinen Hitzeepisoden
Besiedlung nicht oder nur mit FT0EE00 Hyeely T4g8
unverhaltnismaRig hohem . >60-=70 - =24

Auf L :
ufwand moghch “ ->50r560 -220_<24
Bebauung nur eingeschrankt
und unter Einhaltung von - > 40 - <50 - =16-<20
Auflagen maglich -
<40 P-2<6
Erdbeben’ [ =8-<12

TI Blitzdichte
Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere L [Blitzeinschlage / km? / Jahr] z4-<8
Gebaudeschaden bis
vollstandige Zerstérung - 250 z0-<4
Zone 3: (Grad VII) starke - =4,0-50 0
Gebaudeschaden
Zone 2: (Grad VII) mittlere =3.0-40
Gebaudeschaden =20-30
Zone 1: (Grad VI) leichte
Gebaudeschaden =10-20
Zone 0: (Grad |-VI) nicht fuhlbar <1,0
bis starke Erschutterungen mit
mdoglichen leichten H -
agelgefidhrdung - max.
Gebaudeschaden n Hagelkorngrée 30-jahriich
Rutschungen ! S
mittlere bis hohe Anfalligkeit zu “;._f. >4cm-=<5cm
Rutschungen >3cm-=<4cm
geringe bis mittlere Anfalligkeit
zu Rutschungen =3cm
keine bis geringe Anfalligkeit zu
Rutschungen

1. gemaR ONORM EN 1998-1
2 gemal ONORM B 1991-1-3:2022-05

g Die Info-Buttons fiihren Sie zu weiterfihrenden Informationen Uber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
1% sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fiir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Flr die Richtigkeit,
Vollsténdigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fur Handlungen und
allfallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kénnten, ab. Die Betreiber von https://hora.gv.at sind nicht verantwortlich fur die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Pass 48,07785" N; 16,44830° O; Datum; 28.07 2026
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GroRe und Form der Grundstiicke

Die Grundstiicke haben eine Gesamtflache von 954 m?.

Die Grundstucksform ist trapezférmig und eben. Die gemittelte Lange ist rd.
66,0 m, die Breite 14,5 m.
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6) Flachenwidmung und Bebauung — Raumordnung

Bl — Bauland Industriegebiet
Bebaubarkeit: 60%

[‘\é

7) Verdachtsflachenkataster

Das Grundstiick mit der EZ 442 ist derzeit im Altlastenatlas nicht verzeichnet.
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Offentliche Ver- und Entsorgung

Gas:

Wasserversorgung:

Kanal: vorhanden

Regenwasser: mussen auf Eigengrund versickert werden
Strom:

Telefon/Internet:

BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Grundstuick

Das gegenstandliche Grundstick liegt im Industrieviertel von Himberg, an der
Hans Hruschkagasse. — Diese wiederum verlauft parallel zur Bahntrasse.

Das Grundstick ist mit 954 m? fur eine Industrieliegenschaft klein, dariber
hinaus aufgrund der geringen Breite mit 14,5 m und der wiederum im

Verhaltnis groRen Tiefe mit 66,0 m nur sehr eingeschrankt nutzbar.

Auf dem Grundstiick befindet sich eine Gewerbeimmobilie im Rohbau.
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Bestandsqgebaude

Text aus dem SV Gutachten Mittermidiller.

Auf dem Grundstiick wird aktuell eine Betriebsanlage neue errichtet.
Es ist von einer Fertigstellung im Jahr 2022 auszugehen!

Auszug aus der Niederschrift zum Bescheid:

! BEFUND [

Auf dem Grundstiick 2125/2, KG. Himberg, Widmung Bl, wird ein Bilrogebiinde mit
angeschlossenen Lagerhallen errichtet. Dieses Objekt wird an der siidlichen
Nachbargrundgrenze ausgefithrt, wobei an der Grundgrenze eine Brandwand vorgesehen ist.
Weiters wird zwischen Biirotrakt und der angrenzenden Lagerhalle ein Brandabschnitt
errichtet. Das gesamte Grundstiick wird mit einer Einfriedung umgeben. An der nGrdlichen
Einfriedungsmaner wird ein Flilssiggaslager emichtel. Im Gefhrdungsbereich wird hierfiir
eine 2,00 m hohe Brandwand errichtet, Die Versickerung und Ableitang der Dach- und
Oberflichenwisser soll auf Eigengrund erfolgen. Die Schmutzwisser werden in den
Ortskanal cingeleitet. Die Beheizung wird fiber eine Lufiwirmepumpe gewidhrleistet. Der
Biirotrakt wird zur Ginze in brandbestindiger Bauweise ausgefiihrt. Das Dach, der im 2.
Stock vorgeschenen Lagerfliche wird in Stahlbauweise susgefiihrt. Eine Fluchistiege an der
ndrdlichen Gebaudefront ist fiir diese Lagerebene geplant.

452 Behordliche Bewilligungen / Planunterlagen
Fiir das Bauvorhaben liegt die baubeh&rdliche Bewilligung Zahl: 153-37/2018 datiert mit 24.7.2018 vor.

Die aktuell vorliegende Anderungsplanung (inklusive Aufzugsturm) ist noch nicht baubehdrdlich
bewilligt. Die Erwirkung einer Bewilligung filr diese Anderungsplanung wird allerdings unterstelit.

Es wird unterstellt, dass die Betrisbsanlage plan- und bescheidgemaB errichtet wird und nach
Fertigstellung eine positive Fertigstellungsmeldung an die Behdrde erfolgt und damit eine Bau- und
gewerberechtliche Beniitzungsfreigabe gegeben ist.

Es wurde nicht in den Bauakt der Liegenschaft bei der zustandigen Behdrde Einsicht genommen. Darilberhinausgehende Erhebungen
beim zustandigen Referenten der Baubehdrde iiber u.U. anhangige und noch nichtin den Bauakt der Liegenschaft abgelegte Urkunden,
Ansuchen oder Bescheide sind ebenfalls unterblieben.
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Der Baukorper entspricht den Plangrundlagen.

Das Objekt befindet sich im Rohbau mit eingebauten Fenstern.
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Der vordere Trakt wird Uber eine mehrlaufige 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 Flachen.
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Im 3. Stock gibt es zusatzlich eine Dachterrasse.
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Im Erdgeschoss im rickwartigen Bauteil gibt es eine Werkstatt.
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Das Obergeschoss des ruckwartigen Bauteils wird Uber eine Aulienstiege
erschlossen. Diese war versperrt und daher nicht zuganglich.
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3) Topographie

Im Gutachten des SV Mittermiller findet sich eine schlissige
Nutzflachenaufstellung.

Nutzflachenaufstellung:

Nutzung Asbeiterquartier

Basis sind die Grundrisspldne aus dem Planwechsel 1,00

TOPNr| Shockwerksiage | Nutzung Anmerkung Nutzdiéche [m?]
283
100]
70

TOPNr.] Stockwerksiage | Nutzung Anmerkung T Nuthache [m]
4 Werkstatie EG + NR  [Werkstétie 90
2 Lager £G | 293,
3 Biiro 1.0G Bilro 23
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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.

AuBRenanlagen

keine
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BEWERTUNG
Einleitung

Das Grundstuck hat die Widmung Bl — Bauland Industriegebiet.
Auf dem Grundstick steht ein Gewerberohbau.

Das bestehende Objekt ist aus meiner Sicht zwar kein Abbruchobjekt, stellt
aber im Gegenzug auch keinen Bauwert dar.

Aufgrund der Baukorperkonzeption ist eine eingeschrankte Kauferschicht
gegeben.

Fir die Bewertung wird somit nur der Bodenwert im Vergleichswertverfahren
herangezogen.

Die Berechnung erfolgt ohne USt.

Als Bewertungsstichtag wird der Juli 2026 festgesetzt.

Grundlagen

s ImmoNetZT

In der nadheren Umgebung wurden 2023 bis 2026 mehrere Grundstlicke
verkauft.

Die Grundstucke 1 — 5 sind vergleichbar, das Grundstuck 6 fallt aus dem
Vergleich.




ZT datenforum eGen
Schonaugasse 7, 8010 Graz
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28.07.2026

Bewertungsstichtag

176,79 €

Wert je m?

Cwellen filr Kartendarstellung: baseman ot
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Bewertungsobjekt - Bauland

Statistik
Erhabene Vergleichswerte 6
Gewdahlte Vergleichswerte 6
Arith. Mittel 176,79 €
Standardabweichung 5140 €
Variationskoeffizient 2907 %
om 2500m  om 2500m
Bewertungsobjekt - Bauland
Adresse. Hans Hruschkagasse 19, 2325 Himberg bei Wien, Osterreich
Koordinaten 48,077951; 16,448295
Katastralgemeinde 5207 Himberg
ZT datenforum eGen 2von9 Quellen grruﬁ?;tfm

Schanaugasse 7, 8010 Graz Widrmuing: Linder Burzenland, Kirnten, Niederésterreich, Obarficarreich, Stelarmark,
L r : Salzburg, Tirol, Vorarbers; Stadt Wien; dZta gy at

P ! Larm: Urmweltbundes amt; Wrmweltbyndesart at

Karaster: Bundesamefir Eich- und Wermessungswesen
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Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte
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’ . Preis/m? :
Nr Kategorie TZ/jahr Datum KV Grundstlcksfl. Preis korr./m?2
Kaufvertrag
Gewerbe- / ]
1 Q 2 103642026 14.01.2026 40.443,00 151,00 € 151,00€ *
Industriegrundstick
2 @ Gewerbe/ 1036/2026 22.12.2025 40.443,00 210,00 € 210,00€ *
Industriegrundstick
3 @ Bauland 34572024 13.12.2023 1.991,00 150,00 € 150,00 € -
4 Q Bauland 345/2024 13.12.2023 1.157,00 150,00 € 150,00 €
Gewerbe- /
5 Q . . 49072025 06.02.2024 1.394,00 133,00 € 133,00 € °
Industriegrundstiick
g (g Gomemey 2107/2023 21.07.2023 4.124.00 266,73 € 266,73 €
Industriegrundstiick
* Transaktionen bei der Berechnung berticksichtigt
& datenfcrum eGen 3von9 Quellen fir Kartendarstellungen
Grundkarte: baseman at
Schonaugasse 7, 8010 Graz Widrriing: Linder Blrgeriland, Kiriten, medemsmmmnner;::errsici Steiermark,

Salzburg, Tirol, Vorarlberg; StadtWien; ddaguat
L Urnwe tbundes amt; uroweltbundesamt 2t
Kataster: Bundesamtfir Eich- und Vermessungswesen
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250m 500m

100m 1000m
Schule

(c2500m)
Kindei L
Oom = 250’-3"?; 2500m

250m: 500m
L)

Vertragsdaten Flaichendaten
Yertragsdatum 14.01.2026 Grundstiicksflache 40.443,00 2
Tagebuchzahl 103672026 Berechnungsdaten
Grundbuch 5207 Himberg Gesamtkaufpreis 6.105.893,00€
Ez 193 Grundsticksfliche 40.443,00 i
Adresse. Industriestrale 16 2325 Himberg Preis/m2 151,00 €
KG-Grundstuck: R STAGES [RANE-SLIGY) SeE Preis karr. / m? 151,00 €

- 241371 | 5207 - 2143/2

Verkaufer Deisinger Entfernung zum Bewertungsobjekt: 416 m
‘Kdufer Bar GmbH
ZT datenforum eGen 4van9 Duellen g{;gﬁ:ﬁgrmumgen

Schonaugasse 7, 8010 Graz

Widruing. Lénder Burgenland, Kamten, Niederterreich, Oberscameich, Stelermark,
Salzburg, Tirel, Vorarlberg; Sdt\Wien; dala sval
Latm: Urnweltbundesamt; uraweltbindesal gt
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Nr. 2: Gewerbe-/Industriegrundstiick *
: - 7

Vertragsdaten Flachendaten
Yertragsdatum 22.12.2025 Grundstuicksflache 40.443,00 2
Tagebuchzahl 1036/2026 Berechnungsdaten
Grundbuch 5207 Himberg Gesamtkaufpreis 3143_3_0_30; DoE
£Z 193 Grund‘st_!.]gksﬂ'éx:,he 40.443,00
Adresse. IndustriestraBe 16 2325 Himberg. Preis/m2 21000€

5207 - 2146/5 | 5207-2142/2 | 5207

KG-Gi Preis korr. 7/ m? 210,00 €
KeGrupestick: sanse| so07 24302
Verkaufer Bar GmbH Entfernung zum Bewertungsobjekt: 2950 m
Kaufer CARGOPark vienna south 1 GmbH &
Co KG
2T datenforum eGen 5von9 g

Schanaugasse 7, 8010 Graz Widmung Lander Burgenland, Kirnten, Niederaterreich, Obarficarreith, Stelermark,
i . Salzburg, Tirel, Vorarlberg; Sdt\Wien; dala sval
ITT B Larm: Urmweltbundesamt; urmweltbundesamt at
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Nr. 3; Bauland *

Vertragsdaten Flachendaten
Yertragsdatum 13.12.2023 Grundstucksflache 1.997,00 m2
Tagebuchzahl 345/2024 Berechnungsdaten
Grundbuch 5207 Himberg Gesanmtkaufpreis 298.550,00 €
EZ 521 Grundsticksfliche 1.991,00 m?
KG-Grundstiick 5207 - 21467 Preis/m2 150,00 €
Verkaufer Deisinger Preis karr. / i 150,00 €
Kaufer ‘Gutdeutsch GmbH

~Aus dem KV: G5T neu gebildet aus GST 2146 EZ 521, wird EZ
521 abgeschrieben EZ neu folgt,

Entfernung zum Bewertungsobijekt: 199 m

. - SRR, ooy Quellen fir Kartendarstellungen:
ZT datenforum eGen 6van9 Grondlarte: basemap at

Schanaugasse 7, 8010 Graz Widmung Lander Burgenland, Kirnten, Niederaterreich, Obarficarreith, Stelermark,
i . Salzburg, Tirel, Vorarlberg; Sdt\Wien; dala sval
ITT B Larm: Urmweltbundesamt; urmweltbundesamt at
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(czs00m)
Kindergarten L
Oom 2500m

250m

500m

Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 13.12.2023 Grundstuicksflache 1.157,00 2
Tagebuchzahl 345/2024 Berechnungsdaten
Grundbuch 5207 Himberg Gesanmtkaufpreis 173.550,00 €
EZ 52 Grundsticksfliche 1.157,00 m?
KG-Grundstick 5207 - 2146/6 Preis/m2 150,00 €
verkaufer Deisinger Preis korr. / m? 150,00 €
Kaufer DVA Immobilienverwalung GmbH

ZT datenforum eGen

Schanaugasse 7, 8010 Graz

Aus dem KV: G5T neu gebildet aus GST 2146 EZ 521, wird EZ
521 abgeschrieben EZ neu folgt,

Entfernung zum Bewertungsobijekt: 167 m

N Cwellen Tir Kartendarstellungen
A Grund karte: |

Widnung: Lander Burgenland, Krnten, Niederfsterreich, Oberdstarreich, Stelermark,

' : Salzburg, Tirol, Vorariberg; SRdtWien; dataguat

Lairrm: Urnweltbundesamt; wmweltbundesamt gt
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Nr. 5: Gewerbe-/Industriegrundstiick *

Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 06.02.2024 Grundstucksflache 1.394,00 m?
Tagebuchzahl 490/2025 Berechnungsdaten
Grundbuch 5207 Himberg Gesanmtkaufpreis 185.402,00 €
EZ 1522 Grundsticksfliche 1.394,00 m?
Adresse Feldgasse 38 2325 Himberg Preis/m2 133,00 €
KG-Grundstiick 5207 - 233 | 5207 - 2383/9 Preis karr. / ii? 133,00 €
Verkaufer Marktgemeinde Himberg

“Aus dermn KV: Widmung: Bauland-Betriebsgebiet;
neugebildete Gst., verkauftwird d. Teilstiick 2 d. Gst. 2383/2,
Teilstlck 1 d. G5t 23792, EZ 1522,

Entfernung zum Bewertungsobijekt: 208 m

Kaufer Fréschl | Fraschl | Fraschl

weitere Informationen

Widmung Bauland-Betriebsgebiet
gy - g _- Cwellen fur Kartendarste/lungen:
ZT datenforum eGen 8von9 Brund karte: basemap at

Schonaugasse 7, 8010 Graz Widmung Lander Burgenland, Kirnten, Niederaterreich, Obarficarreith, Stelermark,
_ Salzburg, Tirol, Vorarlberg; StadtVien; data gual
s Larm: Urweltbundesamt: urmweltbyundesamt 2t
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250m 500m 250m 500m
I

100m ¢ S, 1000m
Schule %0

i(mderg‘arh’m L
Oom 2500m

250m 500m 250m 500m

100m 1000m  100m <7 1000m
-
SPaV Versorger

Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 21.07.2023 Grundstucksflache 4.124,00 m?
Tagebuchzahl 2107/2023 Bebaute Fldche 124,00 m2
Grundbuch 5207 Hirmberg Berechnungsdaten
EZ 1359 Gesantkaufpreis 1.100.000,00 €
Adresse GutenhoferstraBe 46 2325 Himberg Grundstucksflache 4.124,00 m?
KG-Grundstick 5207 -1274 Preis/m2 266,73 €
Verkaufer EuroVermittlung Rom S.R.L. (RO} Preis karr. / m?2 266,73 €
Kaufer REHB Imma GmbH

Aus dem KV: BauFlGeb: 124 m2; Auslandstransaktion;
geplante Errichtung einer Pension und Parkboxen, alle
Unterlagen wurde mit ubergeben

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 365 m

e o L i Quellen fir Kartendarstellungen:
ZT datenforum eGen 9van9 Gruntlkarte: basemapat

Schonaugasse 7, 8010 Graz Widmung: Lénder Burgenland, K3rnten, Niedertcterreich, Oberterreich, Stelermark,
Salzburg, Tirol, Voratlberg; SotWien; daiaev at
L Lérm: Urweltbundesamt: uraweltby ndesamt at
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Auf Grund der mir vorliegenden Daten komme ich zu folgendem Ergebnis:

Der ausgewiesene Baulandpreis der Datenbank ImmoNetZT betragt im Mittel
€ 150,00/m?.

Normalerweise ist fur eine bebaute Liegenschaft ein Abzug von — 10%
vorzunehmen.

Davon nehme ich Abstand, da der Kaufer im Gegenzug ein Objekt erhalt, das
nach Fertigstellung nutzbar ist und nicht bewertet wird.

Als Bewertungsgrundlage werde ich folgenden Preis in Ansatz bringen:

- bebaute EZ 442 € 150,00/m?

Berechnung Bodenwert:

954 m? x € 150,00/m? = € 143.100,00

Berechnung Bauwert:

€ 0,00

Berechnung AufRenanlagen:

€ 0,00
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ZUSAMMENFASSUNG

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

€ 143.000,00

in Worten: Euro einhundertdreiundvierzigtausend 00/100

zum Bewertungsstichtag Juli 2026.

Die Bewertungsungenauigkeit liegt bei +/- 10%.

SCHLUSSBEMERKUNG

Das Gutachten umfasst 45 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




