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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft, GB 05222
Velm, EZ 181, GST 855/6 und 855/42, an der Adresse 2325 Velm, Rosengasse 10.

EATASTRALGEMEINDE (05222 Velm EINLAGEZAHL 181
IFKSGERICHT Schwechat

R R R R A AR EE R L EEEEREEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEREEEESEEEESESESESE LS
Letzte TZ 206/2026
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

EEE R R R RS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE SRS Pl RS R SRR EE R R SRR SRR EEEE R EEEE SR EEEESEEEE R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESS
855/6 Garten (10) 591

B55/42 Bauf. (10) 98 FRosengasse 10
GESAMTFLACHE 689

Legende:
Bauf. (10): BaufliZchen (Gebhiude)
Garten(10): Gidrten (Girten)
EE R R R A AR EEEEEEEEEEEEEEREEEEE R EEEESE L] B LR R SRS R SRS E R R R EEE RS R EEEEEEEEEESEEEES S
4 ANTEIL: 1/2
Anika Tindi Trpak
GEB: 19%4-11-28 ADR: Tannhduser-Ring 37a, Himberg 2325
a 264072022 Einantwortungsbeschluss 2021-12-03, Kaufvertrag 2022-08-11
Eigentumsrecht
5 ANTEIL: 1/2
Thomas Trpak
GEB: 1985-07-08 ADR: Tannhduser-Ring 37a, Himberg 2325
a 2640/2022 Einantwortungsbeschluss 2021-12-03, Kaufvertrag 2022-08-11
Eigentumsrecht

EE R R R R RS L EEEE S E RS E S R R R RS R R SRR RS R SR EE R R EEE SRR EEEEE R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEREESEEEEE.

Auftraggeber/in ist Mag. Andreas Freisinger, Bezirksgericht Schwechat, 2320 Schwechat,
SchloBstraf3e 7.
Bewertungsstichtag ist der 25.03.2026 (Tag der Befundautnahme).

1.2. Besonderheiten, Vorgehensweise & Pramissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Pramissen der Bewertung

Allgemeines
Die Bewertung der ggst. Liegenschaft erfolgt auf Basis der im Zuge der Befundaufnahme am

25.03.2026 getroffenen Feststellungen, miindlichen Erdrterungen, der erhaltenen Auskiinfte,
Unterlagen bzw. durchgefiihrten Erhebungen und Recherchen. Die ggst. Liegenschaft wurde
besichtigt.

Grundstiicksflachen, Nutzflachen, Flichen

Die Flache des Grundstiicks wird dem Grundbuch entnommen. Die (Nutz-) Flachenangaben
des Wohnhauses werden prinzipiell den im Bauakt aufliegenden Pldnen vom 28.04.1960 sowie
26.08.1968 entnommen.

Mag. Georg Strafella
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Anmerkung: Fiir den vorgefundenen Dachgeschofiausbau liegen jedoch keine Bewilligungen
bzw. Planunterlagen im Bauakt auf und sind auch die vorhandenen Kellerpline nur bedingt
aussagekrdftig. Im Rahmen der Befundaufnahme hat der gef. SV daher mit einem Lasermess-
gerdt eine ergdnzende Grobvermessung des Dachbodens und einzelner Bereiche des Kellers
vorgenommen. Die Ergebnisse werden, sofern auch relevant, der ggst. Bewertung zugrunde

gelegt.

Sollten nach Ausfertigung anderslautende Informationen oder neue Unterlagen bekannt wer-
den, behdlt sich der gef. SV eine Adaptierung des Gutachtens vor.

Etwaige, durch abweichende Baufiihrung oder nachtrigliche bauliche MaBBnahmen entstan-
dene, Verdanderungen hinsichtlich der Nutzfldche werden im ggst. Fall als vernachldssigbar an-
gesehen, und bleiben auller Ansatz. Sollten die angegebenen Malle nicht mit den tatséchlichen
Mallen ident sein, verdndern sich die Werte sinngemal3.

Bauakteinsicht — Abweichungen in natura

In den Bauakt der ggst. Liegenschaft wurde Einsicht genommen. Lt. Auskunft der zustdndigen
Baubehorde sind keine offenen Bauvorhaben hinsichtlich die ggst. Liegenschaft vorhanden.
Anzumerken ist, dass im Kellergeschofs Mauerdurchbriiche hinzugefiigt bzw. wieder verschlos-
sen wurden. Im Erdgeschofs wurden gartenseitig die 2 Zimmer mit der ehem. Kiiche zusammen-
gelegt und der Durchbruch zur jetzigen Kiiche verbreitert. Raumwidmungen/Nutzungen wur-
den gedndert. Weiters wurde festgestellt, dass der Dachboden nachtrdiglich (und vermutlich
konsenslos) ausgebaut wurde, da hierfiir im Bauakt keine Unterlagen oder Pline aufliegen’.
Diesbeziiglich ist auch anzumerken, dass der Zugang zum Dachgeschofs, d.h. die Stiege (Pro-
visorium) und das Geldinder nicht den OIB-Richtlinien entspricht/entsprechen - z.B. weist der
Treppenaufgang kein entsprechendes Steigungsverhdltnis® auf, es fehlt der Handlauf und tiw.
auch die Absturzsicherung. Dies ist bereits ein Hindernis fiir eine nachtrdgliche Bewilligungs-
fdhigkeit. Mangels Unterlagen kann ohne zerstorende Untersuchungen auch nicht festgestellt
werden, ob die Bauphysik des Dachbodenausbaus (u.a. Wéirme-, Schall-, Feuchtschutz), spezi-
ell aber auch der Brandschutz iiberhaupt den Anforderungen gem. OIB-Richtlinie 2 entspricht.
Neben diesen Themen gibt es ggf. noch weitere Themen wie zB ausreichende Belichtung, Raum-
hohe, Durchgangslichten, uam. die im ggst. Fall ggf. (tlw.) nicht im ausreichenden Maf fiir
eine Bewilligungsfdihigkeit des Ausbaus bzw. Widmung als Aufenthaltsrdume (Wohnnutzung)
bzw. zumindest als Nebenrdume gegeben sind

Im Rahmen der Bewertung wird das Dachgeschof3 aufgrund der vorangehenden Ausfiih-
rungen und der Tatsache, dass der Dachausbau in der derzeitigen Form (ohne massive
bauliche Mainahmen) nicht genehmigungsfihig? ist, (nutz)flichentechnisch NICHT be-
riicksichtigt.

Es besteht zudem im worst case auch die Gefahr, dass die Nutzung der Dachbodenstiege und
des Dachbodens seitens der Gemeinde untersagt wird und der konsenslos ausgebaute Dachbo-
den z.B. mit einem Verpflichtungsbescheid und weiteren Auflagen gerdumt werden muss, d.h
»gesperrt wird.

! Wie bereits vorangehend erwihnt, wurde daher im Rahmen der Befundaufnahme der Dachboden seitens des gef. SV ent-
sprechend auch grob vermessen.

2 da ungleiche Stufenhdhen/-tiefen gegeben sind

3 auch nicht fiir Nebenraumwidmungen

Mag. Georg Strafella
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Digitaler Kataster
Festgehalten wird, dass in die digitale Katastralmappe Einsicht genommen wurde und die darin
dargestellten Grenzen nicht in der Natur tiberpriift wurden.

Anschliisse, Haustechnik

Die beschriebenen elektrischen, heizungstechnischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen (Anschliisse) wurden - sofern nicht im Detail
im Befund und Gutachten darauf eingegangen wird - nicht auf ihre Funktionsfahigkeit {iberpriift
und wird deren ordnungsgeméfe Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getroffen, wie
sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind.

Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des/der Gebaude(s) wurde ausschlieBlich durch du3eren Au-
genschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersu-
chungen des Bauzustandes bzw. zerstdrende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb
etwaige Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem gef. SV
gegeben wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

Bestandsituation/Nutzung

Die ggst. Liegenschaft wird von den Verpflichteten und ihrer Familie eigengenutzt. Bestand-
verhéltnisse sind nicht bekannt bzw. wurden dem gef. SV nicht bekanntgeben. Da keine Infor-
mationen iiber bzw. auch keine Indizien fiir eine Inbestandgabe vorliegen bzw. bekannt sind,
wird im Rahmen der ggst. Bewertung von Bestandsfreiheit ausgegangen.

Altlasten/Kontamination

Die Liegenschaft(en) wurde(n) nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des gef. SV fillt. Stattdessen wurde die Altlastenkarte des ,,Geographischen Infor-
mationssystem Altlasten* durch den SV auf der Homepage des Umweltbundesamtes abgefragt.
Die Altlastenkarte wird vom Umweltbundesamt und vom Bundesministerium fiir Klimaschutz,
Um-welt, Energie, Mobilitit, Innovation und Technologie gefiihrt und beinhaltet jene von der
Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte.

Auf dem Altlastenportal wird folgendes veroffentlicht (geméal3 § 18 Abs. 4 ALSAG):

e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschédtzung gemal § 14
Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemél § 14 Abs. 3 unterzogen
wurden und

e Altlasten

Die ggst. Liegenschaft ist nicht im geographischen Informationssystem Altlasten verzeichnet
(Abfrage 28.04.2026).

Mag. Georg Strafella
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Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Fldchen vorhanden,

die gemaR § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veroffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemaR Altlastensanierungsgesetz zu verdffentlichen sind.

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Lie-
genschaft entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Dartiberhinausgehende Unter-
suchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegen-
schaft entwertender Altbodenverhiltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgemif ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund
des tiblichen Geschéftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegen-
stand keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer hoherwertigen Deponie als einer
Baurestmassendeponie entsorgt werden miissen. Sollte sich nachtréglich herausstellen, dass die
Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstiick Kontaminationen aufweist, wire eine Nachbe-
wertung mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertmin-
derung wire durch den gefertigten Sachverstindigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse
ergédnzend festzustellen.

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchun-
gen waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgefiihrt.

1.2.2. Allgemeine Primissen der Bewertung

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis liber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes im Sinne der
Richtlinie 2010/31/EU des Européischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der
Bewertung von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heiz-
wiarmebedarf ausgegangen.

Geldwerte Rechte & Lasten
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allféllig begriindete Pfandrechte,
vorhandene Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitrigen sowie eventuell geleis-

Mag. Georg Strafella
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tete Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf ein-
gegangen wird, in der Bewertung auller Ansatz, da sie bei einer VerduB3erung mit dem Kéufer
direkt zu verrechnen sind.

AuBlerbiicherliche Rechte & Lasten

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriicksichtigung, wenn sie dem Sach-
verstandigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wur-
den. Wenn diesbeziiglich dem Sachverstindigen keine Informationen bekannt gegeben wurden,
basiert der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine aul3erbiicherlichen
Rechte und Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar
Das vorhandene Zubehor ist, sofern vorhanden, bereits veraltet und wertlos. Sonstige Einrich-
tungsgegenstinde und Fahrnisse wurden nicht mitbewertet.

Rundungsdifferenzen

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestiitzt durchgefiihrt. Der Computer
rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch
auf- oder abgerundet. Dies fiihrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fiir das Er-
gebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Die Genauigkeit von Marktanalysen, also auch dieses Gut-
achtens, liegt erfahrungsgeméf bei einigen Prozent. Deshalb tiduscht eine Berechnungsschérfe
bis auf EUR 1,00 eine groflere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang
oft vermeintliche Ungenauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniit-
zen Mehrarbeiten und Kosten fiihrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

ONORM B 1300/B 1301

Es wurde kein detailliertes bautechnisches Gutachten in Auftrag gegeben und wurde ein solches
auch nicht erstellt. Ebenso stellen der gegenstidndliche Befund und das erstellte Gutachten keine
Objektsicherheitspriifung fiir Wohngebiude im Sinne der ONORM B 1300 bzw. fiir Nicht-
Wohngebiude im Sinne der ONORM B 1301 dar. Sollte eine Objektsicherheitspriifung gemif
ONORM B 1300 bzw. gemis ONORM B 1301 seitens des Auftraggebers zusitzlich gewiinscht
werden, muss diese gesondert durch einen dafiir geeigneten Sachverstindigen erstellt werden.
Im Ubrigen kann dieses Gutachten ein Ankaufsgutachten im Falle der Verwertung der Liegen-
schaft nicht ersetzen.

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebédudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erd-
bebeneinwirkungen gemi ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode
8 wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstindigen dementspre-
chend auch nicht durchgefiihrt. Es konnen sich dadurch allféllige, maf3gebliche und wertbeein-
flussende Einschriankungen ergeben, welche nicht beriicksichtigt sind. Es wird im Weiteren
davon ausgegangen, dass die o.g. Systemsicherheit gewéhrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt aus-
schlieBlich im Interesse des Auftraggebers bzw. sdmtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen
des Sachverstindigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die
dem Sachverstindigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfanger des Gut-
achtens. Gegeniiber diesen wird gehaftet wie gegeniiber dem Auftraggeber.

Gewihrleistung

Mag. Georg Strafella
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Im Falle von Gewihrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegeniiber dem Sachverstindigen
aus dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und aus-
driicklich auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Haftpflichtversicherung

Fiir allenfalls eintretende Schadensfille ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten
Sachverstédndigen erbrachten Leistungen fiir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zu-
lassig, mit insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungs-bedin-
gungen gelten als vereinbart. Der Sachverstiandige haftet fiir Schidden jedenfalls dann nicht,
wenn ihm nur leichte Fahrldssigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Méngelfolgeschidden
handelt.

Eine Abtretung von Anspriichen des Auftraggebers gegen den Sachverstindigen aus diesem
Gutachten an Dritte ist unzuléssig.

Mathematische Exaktheit

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grof3e sein.

Kurzfristiger Verkauf

Es wird gemiB ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich bleibenden du-
Beren Umstédnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfahigkeit der Verkehrswertermittlung wird aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemél §2 Absatz 2 LBG ermittelte
Verkehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie
eines vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmérkte sind ex definitione unvollkommene
Mirkte, weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis,
also nicht eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr
oder weniger grofle Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben
kann. Dementsprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entspre-
chenden Bandbreite nach oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene
Bandbreite ist direkt abhéngig von der Anzahl und Qualitét vorliegender Marktdaten sowie von
der Art der Immobilie.

Umsatzsteuer - Verkehrswert

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998.
Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet wer-
den, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle
Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungs-
tellung von 20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbe-
trage anteilig zu berichtigen.

Verinderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgrofen

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufge-
baut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
derselben und somit zu einem anderen Verkehrswert fithren konnen. Das Gutachten beruht so-
mit auf der derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstindig sein muss. Ergeben neue Fakten
wertrelevante Anderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten

Mag. Georg Strafella
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oder Umstiinde, behilt sich der Sachverstindige ausdriicklich die Anderung oder Erginzung
dieser Wertermittlung bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gut-
achten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Weiterverwendung, Vervielfdltigung des Gutachtens

Die Veroffentlichung, Vervielfiltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung
an Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des
gefertigten Sachverstindigen erfolgen. Eine, {iber den vereinbarten Verwendungszweck hin-
ausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens bzw. eine Weitergabe
an Dritte ist nicht gestattet. Eine, liber den vereinbarten Verwendungszweck (Zwangsverstei-
gerungsverfahren) hinausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens
bzw. eine Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme der Verdffentlichung in der Ediktsdatei oder
am Verfahren Beteiligte) ist ohne vorherige Zustimmung des gef. SV nicht gestattet.

Mag. Georg Strafella
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1.3. Grundlagen (Literatur, Quellen etc.)

Grundlagen

Befundaufnahme am 25.03.2026, von 9% bis 10°%; anwesend:
Dr. Michaela Lehner, fiir den PV der Betreibenden Partei
Anika Tiindi Trpak, 1. Verpflichtete Partei
Thomas Trpak, 2. Verpflichtete Partei
Mag. Georg Strafella, SV
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Grundbuchauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
Recherche und Bauakteinsicht bei der zustindigen Baubehorde
NO Bauordnung, in der derzeit giiltigen Fassung
Flachenwidmung und Bebauungsplan: Marktgemeinde Himberg
Miindliche Erorterungen im Rahmen der Befundaufnahme

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel

Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrswer-
tes von Grundstiicken, 29. Auflage

Seiser, Kainz, Der Wert von Immobilien 2011

Angst/Jakusch/Mohr, Exekutionsordnung, 15. Auflage, 2012

Karauscheck/G. Strafella, Der Mietzins, 2. Auflage, 2014

Angst/Oberhammer, Exekutionsordnung, Kommentar, 3. Auflage, 2015

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Reguvis Koln 2020

Seiser + Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen, gebdudetechnischen
Anlagen und Bauteilen, Graz 2020

Die Ermittlung von Liegenschaftszinssétzen, abgeleitet von Bruttoanfangsrenditen / Bie-
nert, Masterthese TU Wien, 2020

Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstindige, Hefte 02/2019, 03/2025
ONORM B 1802-1, 2022

Bienert, Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage, 2022

Strafella/Raev, Bewertung im Insolvenz- und Exekutionsverfahren, ZLB, 2023/41

Sonstige Quellen, Marktberichte

OIB Richtlinien online www.oib.or.at

Larmkarte auf www.laerminfo.at

Adressortungssystem und Orthofotos auf Attps./www.google.at/, https.// www.bing.com/,
www.openstreetmaps.org

Statistische Werte auf www.statistik.at, Statistik Austria

Verdachtsflichenkataster bzw. Altlastenatlas Attps.//www.umweltbundesamt.at/
Immobilienplattformen uv.a. https:/ www.immobilien.net/, https://www.willhaben.at/
Immobilien-Preisspiegel der WKO

OROK

Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank

Mag. Georg Strafella
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2. BEFUND

2.1. Lage der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft befindet sich an der Adresse 2325 Velm, Rosengasse 10.
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Die Lage einer Liegenschaft wird u. a. nach folgenden Kriterien bemessen:

Kriterium Erfiillungsgrad
Bus: Regionalbuslinien 221 und 226 (Haltestelle ,,Velm bei
Himberg Stadelgasse®) rd. 200 m entfernt
Bahn: Linie S60 und div. Regionalziige (Bahnhof ,, Gramatneu-
siedl) rd. 3,7 km entfernt
@-Fahrzeit von/nach Himberg (Hauptplatz): rd. 30-40 Min.
@-Fahrzeit von/nach Bruck a.d. Leitha (Bahnhof): rd. 45 Min.
@-Fahrzeit von/nach Wien (Hauptbahnhof): rd. 50-55 Min.

oAl Himberg @
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©
)
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. . < or fy,.
Erreichbarkeit - o0 " Stag
Offentliche Verkehrsmittel
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L o s Fasanensee %

Babenbergersee 4

1 2 O

Babenbergersee 5 Gramatneusiedp

Offentliche Verkehrsmittel (Quelle: htt;)s://anachb.vor.at))
groBraumig: z.B. von Wien kommend u.a. {iber die A4 Ost Au-
tobahn (Ausfahrt 13, Schwechat Siid) iVm. der Schwechater
Strafle, der Mannersdorfer Strafle und der L150 erreichbar
Parkplatzsituation: keine flichendeckende Kurzparkzone in
der Umgebung der ggst. Liegenschaft; Parkplétze sind im 6f-
fentlichen Gut vorhanden
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Individualverkehr (Quel le: https ://7www. google.at/)
-Fahrzeit von/nach Himberg (Zentrum): rd. 5-10 Min
-Fahrzeit von/nach Bruck a.d. Leitha (Zentrum): rd. 30 Min
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Wohnlage

Infrastruktur
(Schulen, Einkaufsmoglichkei-
ten, Freizeit, Sport, Kultur)

Infrastruktur
(Schulen, Einkaufsmoglichkei-
ten, Freizeit, Sport, Kultur)

@-Fahrzeit von/nach Wien (Stephansplatz): rd. 55 Min
@-Fahrzeit zum Flughafen Wien: rd. 20-25 Min

Velm ist ein Ort und eine Katastralgemeinde der Marktge-
meinde Himberg im niederdsterreichischen Bezirk Bruck an
der Leitha. Den Velmer Ortskern bildet die Hauptstrae, wo
sich die dltesten Gebdude des Ortes befinden. Velm war einst
ein Stralendorf, links und rechts der Strale wurden die Hauser
samt Hofen errichtet. Ausgangspunkt war das Schloss, zu-
gleich Herrschaftssitz. Es bekam Hausnummer 1. Im Jahr 1820
wurden erstmals Velmer Grundstiicke als Parzellen bezeichnet.
Erste Stralenschilder und Hausnummern entstanden erst gegen
1900. Rund um Velm gibt es seit den 1960er-Jahren zahlreiche
Badeteiche, diese stehenden Gewisser sind aus ehemaligen
Schottergruben entstanden (Neuhofsee I+1I, Schneidergraben-
See I+II, Bauersee, Blahasee, Fasanensee, Kienersee I+II;
Diirrsee, Babenbergersee I+11, Birkensee, Gemeindesee liegen
im Gemeindegebiet von Miinchendorf). Per Stand Jéanner 2025
leben in Velm 1.769 Einwohner, wobei der Zeitraum ab 2001
von einem starken Bevolkerungswachstum gepragt war/ist
(Quelle: https.//de.wikipedia.org/wiki/Velm _(Gemeinde_Himberg)). Die
unmittelbare Umgebung ist tiberwiegend mit Wohnliegen-
schaften relativ dicht bebaut aber auch durch Griinflichen so-
wie landwirtschaftlichen Flachen geprigt. Die ggst. Liegen-
schaft befindet sich rd. 5 km siidlich von Himberg.

Nahversorgung: in der Velmerstralle (rd. 800 m) befindet sich
eine Bickerei; eine reprdsentative Auswahl an Supermirkten
gibt es in Himberg oder Miinchendorf (rd. 5 km bzw. 7 km ent-
fernt).

Medizin. Versorgung/Arzte: eine Naturheilpraxis und ein plas-
tischer Chirurg befinden sich direkt in Velm; praktische Arzte
und Zahnirzte in Miinchendorf oder Himberg; restliche medi-
zinische Versorgung wie Fachirzte, Landesklinikum, etc. be-
finden sich in Schwechat und Wien

Kinderbetreuung/Schulen: In Velm gibt es lediglich eine(n)
Kindergarten/ Kinderkrippe; Himberg verfiigt liber eine Volks-
schule, eine Mittelschule, eine Polytechnische Schule und eine
Musikschule; weitere Bildungseinrichtungen befinden sich in
Schwechat

Freizeit/Kultur: Schlosspark Velm, Naturseen (Naherholungs-
gebiet), Natur- und Bewegungsarena, Waldbad, Golfclub (Co-
lony Club Gutenhof), Gestiit- und Reitanlage Gutenhof, Skate-
park Gutenhofer Straf3e, Sportplatz (FuBlballverein), etc.

Mag. Georg Strafella
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2.2. Immission — Lirm und Hochwasser

Liarmimmissionen - StraBenverkehr

Gemal den nachfolgenden Larmkarten (www.laerminfo.at) liegen der Tag- und Nachtlarmpe-
gel fiir den Stralenverkehr im Bereich der ggst. Liegenschaft unter den Schwellenwerten fiir
die Aktionsplanung (gemessen in 4 m Héhe*) und somit in keiner Konfliktzone.

Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung*)

Tag-Abend-Nacht-Larmindex

Nacht-Larmindex

StraBenverkehr 50 dB 50 dB
Flugverkehr 65 dB 55 dB
Eisenbahnverkehr 70 dB 50 dB
Aktivitadten auf Gelanden flr industrielle Tatigkeiten 55 dB 50 dB
=) gemal Bundes-Umagebungslarmschutzverordnung
K| % 3 7
8 10
20
29 28 4 12 7
[}
24 2 ¥4 9
9 22 16 11 12
7 12 2 20 13 "
10 Mg 18
5 23 /s,, 15
3 21 9,
e
@ 3 9
- ' ) W -7545
& Miauﬂ ass 12 | >
& s asend i
[ /g ns ® Sulzwiese 5 oM |[M70-Ted8
3 4 W 65-70dB
IR 3/ A4Haue 60 - 65 dB
L ’ 55-60 dB
3 2 12 Haust 7 Linienquellen Autcbahnen und
2 Schnellstralten
2 4 10
4 6 (} # Linienquellen Landesstralen
1 Gebdude
1 3 5 #* Larmschutzwande
& 2 f”“d/,_ . 7 Hiis! " i1 « Kilometrierung
StraBenverkehr, Larmindex 24 h Durchschnitt, in Dezibel (2022)

HORA — Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria
Der HORA Pass liefert (automatisiert) eine Zusammenfassung von zehn Naturgefahren und
deren erwartete Intensitit fiir jeden beliebigen Standort Osterreichs.

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss niedrig
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen | mittel
Windspitzen [ | B mittel
Blitzdichte L] niedrig
Hagel hoch
Schneelast |:| niedrig
Hitzeepisoden mittel

*In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung angezeigt. Beim Stra-
Benverkehrsldarm gilt fiir den Tag-Abend-Nachtlarmpegel Laen ein Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel
Lnight €in Wert von 50 dB.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger


http://www.laerminfo.at/

Seite 16 von 66

2.3. Grundbuchsstand, Rechte und Lasten, Widmung, Bebauung

Grundbuch
Bezirksgericht
Einlagezahl
Grundstiicksnummer(n)
Grundstiicksflache
Grundbiicherlicher
Eigentiimer

Grundbiicherliche
Rechte und Lasten

AuBerbiicherliche
Rechte und Lasten

offene Abgaben/Riickstinde

Flachenwidmung/
Bebauungsbestimmungen

05222 Velm

Schwechat

181

855/6 und 855/42

insgesamt 689 m? (Steuerkataster)
BLNR 4; 1/2 Anteil; Anika Tiindi Trpak
BLNR 5; 1/2 Anteil; Thomas Trpak
A2-Blatt

Keine Eintragen im A2-Blatt

Héchstbetrag EUR 544.800,—
1d eGen (FN %9135m)

H&échstbetrag EUR 66.000,——

Raiff k Wienerwald eGen (FN 99135

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten sind keine bekannt

Hinsichtlich offener Abgaben/Riickstinde wurde von der
Marktgemeinde Himberg am 30.04.2026 per Mail mitgeteilt:

»die offenen Gesamtforderungen beziiglich der ggst. Liegen-
schaft belaufen sich aktuell auf insgesamt € 520,17. Trotz
Mahnungen wurden diese immer noch nicht bezahlt. Sollten
die offenen Forderungen nicht zeitnah beglichen werden, so
miissen wir diese an unseren Rechtsanwalt zur Exekution
freigeben.

Gemal Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Himberg
bestehen fiir die ggst. Liegenschaft folgende Widmungsbe-
stimmungen:

BW -2WE  Bauland Wohngebiet - 2 Wohneinheiten

33 max. Bebauungsdichte 33 % der GST-Fliache
o, k offene und gekuppelte Bauweise
7,5% hochstzuldssige Gebdudehohe

>4 bzw.>5 Vorgartentiefe 4 m bzw. 5 m

*im Bereich der mit * gekennzeichneten hochstzuldssigen
Gebdudehohen darf diese mit keinem Punkt des Gebdudes
(hochster Punkt des Gebdudes) tiberschritten werden

Mag. Georg Strafella
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2.4. Bewilligungen, Bescheide, Pléine (auszugsweise)
Folgende Unterlagen liegen im Bauakt der ggst. Liegenschaft auf:

Datum Dokument Betreff/ Anmerkung
28.04.1960 Einreichplan  Errichtung eines Siedlungshauses
28.04.1960 Bescheid Baubewilligung Errichtung eines Einfamiliensiedlungshauses (Neubau)
10.04.1962 Bescheid Bewohnungs- und Beniitzungsbewilligung Einfamiliensiedlungshaus
30.10.1966  Einreichplan  Errichtung einer Olfeuerungs-Zentralheizungsanlage

30.10.1966 Bescheid Baubewilligung Errichtung einer Olfeuerungs-Zentralheizungsanlage im

Einfamilienhaus
26.08.1968 Einreichplan  Zubau einer Garage und eines Wohnraumes
26.08.1968 Bescheid Baubewilligung Zubau einer Garage und eines Wohnraumes

12.03.1973  Einreichplan  Errichtung einer Hauskanalisation

Baubewilligung Errichtung einer Hauskanalisation mit Anschluss an die
offentlichen Kanalanlagen

13.04.1982  Bescheid Auftrag Behebung feuerpolizeilicher Méngel

17.12.1982 Bescheid Beniitzungsbewilligung Zubau

12.03.1973 Bescheid

Anmerkung: Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. ausgefiihrt, wurden im Erdgeschofs die ehem. Kiiche
mit zwei Zimmern zusammengelegt, der Durchbruch zur jetzigen Kiiche verbreitert. Die Gar-
tentiir in der Kiiche ist nicht eingereicht, ebenso wenig finden sich Unterlagen zur gartenseiti-
gen Terrasse. Raumwidmungen/Nutzungen wurden gedndert. Im Keller wurden diverse Raum-
durchbriiche hinzugefiigt bzw. verschlossen und wurde auch der strafpenseitige Kellerabgang
abgedndert. Fiir den DachgeschofSausbau liegen im Bauakt keine Unterlagen (Baubewilligung,
Einreichpline, etc.) auf.

Der Dachboden ist jedenfalls schon aufgrund des nicht entsprechenden Steigungsverhdltnisses
des Treppenaufgangs, der tlw. fehlenden Absturzsicherung/Handldufe und ggf. auch anderer
Themen (wie zB. Bauphysik, etc.) nicht ohne weitere (massive) BaumafSnahmen/Nachriistungen
nachtrdglich bewilligungsfdhig.

Angemerkt wird zudem auch, dass fiir den Pool (It. Auskunft 8x4 m) auch keine Unterlagen im
Bauakt aufliegen.’

2.5. Liegenschaft — Grundstiicke und Gebiude

Die ggst. Liegenschaft EZ 181, bestehend aus den Grundstiicken 855/6 und 855/42, ist annéa-
hernd eben gelegen und ebenfalls trapezdhnlich, anndhernd rechteckig ausgestaltet. Sie verfiigt
an der Rosengasse iiber eine StraBenfrontlinge von rd. 18 m und an der Velmerstra3e {iber rd.
20 m. Gem. Grundbuch verfiigt die ggst. Liegenschaft {iber eine Grundstiicksfldche von insge-
samt 689 m>.

Auf der ggst. Liegenschaft befindet sich ein Anfang der 60er Jahre in Massivbauweise errich-
tetes und Ende der 60er Jahre erweitertes Wohnhaus. Das Gebdude ist unterkellert und verfiigt

5 In Niederdsterreich ist die Errichtung eines Schwimmbeckens gem. § 17 Abs 2 NO Bauordnung 2014 bis zu einem Fassungs-
vermdgen von 50 Kubikmetern (inklusive technischer Anlagen und Schichte) im Bauland grundsétzlich bewilligungs- und
meldefrei. Der Grenzabstand muss mindestens 3 Meter betragen. Ein Fassungsvermoégen von mehr als 50 m*® macht eine
Baubewilligung bei der Gemeinde erforderlich.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 19 von 66

iiber ein Erdgeschof3 und einen nachtréglich (konsenslos) ausgebauten Dachboden. Zudem gibt
es ostseitig eine Garage.

Lageplan — Quelle Quelle: https://atlas.noe.gv.at/

2.5.1. Ausstattung und Erhaltung

Das Gebidude/die Aullenanlagen verfiigen iiber folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand:

Gewerk Ausstattung und Erhaltungszustand
Konstruktion Massivbauweise
Dach/-deckung Satteldach, Ziegeldeckung
Dachrinnen Héangerinnen, Fallrohre; funktionstiichtig
grobe Reibputzfassaden, Wirmeddmmung (3,5/4 cm) mit Méuse-
S e o schutz, Silikatputz im Sockelbereich
.. Eingangstiir(en) — Sicherheitstiire; Innentiiren — Holzfiillungstiiren
Tlren .
tiiren in Holzzargen
Kunststoffisolierglasfenster/-tiire, AuBenrollos, tlw. Insekten-
Fenster .
schutz, Glasbausteine
Bdden sieche Detailbeschreibung
Winde/Decken sieche Detailbeschreibung

AuBenstiegen — Holzstiege (Garten), Betonstiegen mit Waschbe-
ton- bzw. Steinplatten; Handldufe bzw. Geldnder fehlen, Bretter
tlw. lose; Innenstiegen — Holzstiege mit einseitigem Holzgelédnder
Stiegen und -handlauf, Betonstiege mit Fliesenbelag, einseitigem Metallge-
lander und einseitigem Metallhandlauf; Handlauf fehlt im unteren
Bereich, beim Kellerabgang besteht bei den letzten 4 Stufen Kopf-
stofsgefahr - (zu) niedrige Durchgangslichte.
Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vor-
handen; funktionstiichtig
Mag. Georg Strafella
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Luftwarmepumpe fiir Heizung und Kiihlung (4nschaffungskosten

Heizung rd. € 21.000,-), Heizkorper (Hochtemperatur); der Olkessel der
ehemaligen Olheizung wurde bereits entfernt
Garage Sektionaltor, Boden Beton, Wéande/Decke gemalt; viel Geriimpel

Einfriedung Metallgitterzaun auf Betonsockel, doppelfliigelige
Metalleinfahrtstore, Maschendrahtzaun, Einfahrt und Wege mit
Waschbetonplatten und tlw. mit Ziegelsteinen gepflastert, Terrasse
Fliesen-/Holzboden, Holzstufen mit eingebauten Spots, Absturzsi-

AuBenanlagen cherung fehlt, Griinflache, Gartenhiitte, Pool (8 x 4 m gro8, It. Aus-
kunft Salzwasseranlage mit Salzdialyse-Gerdt und automatischer
PH-Wert Messung), Poolumrandung betoniert/gefliest, Wasseran-
schluss, Aullenbeleuchtung; t/w. fehlen im Vorgarten die Platten,
und tlw. bei der Poolumrandung noch die Fliesen

2.5.1. Ausstattung und Erhaltungszustand

Die Raumlichkeiten verfiigen iiber folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand:

Ausstattung / Erhaltung Erdgeschof3

Tiiren: Sicherheitstiir
Fenster: Kunststoffisolierglasfenster mit Auflenrollos
Bdden: Vinyl in Holzoptik
Winde/Decke: gemalt
Heizung: Heizkorper
Ausstattung: Lichtstrom
Tiiren: Holztiir in Holzzarge (70 cm)
Fenster/Entliiftung: Kunststoffisolierglasfenster mit Milchglas und
AuBenrollos
Bdden: Fliesen
Bad Winde: gefliest, gemalt
Decke: gemalt, abgehéngt mit Deckenspots
Heizung: Handtuchtrockner, Uberkopfstrahler
Ausstattung: Dusche, Waschbecken, Hinge-WC mit Unterputzspiil-
kasten, Lichtstrom
Tiiren: Holztiir in Holzzarge
Fenster: Kunststoffisolierglasfenster mit Aullenrollos
Bdden: Vinyl
Winde/Decke: gemalt
Heizung: Heizkorper
Ausstattung: Lichtstrom
Tiiren: Holztlir in Holzzarge
Fenster: Kunststoffisolierglasfenster mit Au3enrollos
Bdden: Vinyl
Winde/Decke: gemalt
Heizung: Heizkorper
Ausstattung: Lichtstrom
Tiiren: Holztlir in Holzzarge
Fenster: Kunststoffisolierglasfenster mit Au3enrollos
Bdden: Vinyl; tlw. fehlen die Bodenleisten
- Winde/Decke: gemalt

Vorraum

Zimmer

Kabinett/Abstellraum

Wohnzimmer

Mag. Georg Strafella
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Kiiche

Vorraum

3 Zimmer und
2 Durchginge

Schlafzimmer

Bad/ WC

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Tiiren: offen

Fenster: Kunststoffisolierglastiir mit Auflenjalousien

Bdden: Vinyl

Winde/Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Kiichenzeile mit Ober- und Unterschrinken (Zubehor:
Spiile, Backrohr, Induktionsherd, Dunstabzug, tlw. ausgeschlagene,
schadhafte Oberflachen = wertlos, wurde It. Auskunft der Verpflich-
teten bereits gebraucht gekauft), Geschirrspiilanschluss, Lichtstrom
Terrasse: Fliesen-/ Holzboden, Metallgeldnder, Holzstiege; Hand-

lauf/Absturzsicherung bei der Stiege fehlt

Ausstattung / Erhaltung Dachgeschof3

Tiiren: offen

Fenster: -

Boden: Vinyl; Bodenleisten fehlen

Winde: gemalt, Holztram

Decke: gemalt

Heizung: -

Ausstattung: Lichtstrom

Stiege/Aufgang: Holzstiege mit Holzstufen, einseitigem Holzgelan-
der und -handlauf, Metallgelidnder (oben); Handlauf fehlt im unteren
Bereich, Stufen sind unterschiedlich hoch/tief (H: 24,7 bis 25,5 cm,
T: 19,4 bis 31,4 cm); Gelinder/Absturzsicherung tlw. zu niedrig,
kein Durchschliipfschutz (Abstdnde zu breit), tiw. fehlen die Kanten-
profile

Tiren: Holztiiren in Metallzargen

Fenster: Dachfldchenfenster (Holz) mit Isolierverglasung, Auflenja-
lousien

Bdden: Vinyl; Bodenleisten fehlen

Winde/Decken: gemalt (Dachschriagen/Holztram)

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Tiiren: offen

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, Au3enrollo

Bdden: Vinyl

Winde/Decken: gemalt (Dachschriagen/Holztram)

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster/Entliiftung: Dachflachenfenster (Holz) mit Isoliervergla-
sung, mechanische Entliiftung/Ventilator

Bdden: Fliesen

Wiinde: gefliest, gemalt, tlw. Dachschrige

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper, Oberkopfstrahler

Ausstattung: Badewanne mit Duscharmatur, Waschtisch, Stand-WC

~ mit Unterputzspiilkaste, Waschmaschinenanschluss, Lichtstrom

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 22 von 66

Vorraum

Kellerraum

Kellerraum

Kellerraum/Gym

Kellerraum/
Waschkiiche

ehem. Heizraum

Ausstattung / Erhaltung Kellergeschof3

Tiiren: Metalltiir in Metallzarge

Fenster: -

Bdden: Fliesen

Winde: gemalt, Holzspannplatten; Mauerschaden ersichtlich
Decke: gemalt

Heizung: -

Ausstattung: Lichtstrom

Stiege: Betonstiege mit Fliesenbelag und einseitigem Metallgelan-
der und Metallhandlauf; bei den letzten 4 Stufen besteht Kopfstofs-
gefahr (zu niedrig — tlw. > 1,20 m Hohe)

Tiren: Holzglastiir in Holzzarge, Metalltiir in Metallzarge (nach
drauBBen)

Fenster: -

Bdden: Fliesen

Winde/Decke: gemalt; Rohrleitungen ober Putz

Heizung: Heizkessel, Vorlauf Heizung (Marke Hoval)

Ausstattung: Sicherungskasten (neu), Lichtstrom

Tiiren: Holzglastiir in Holzzarge

Fenster: Metallfenster mit Drahtgitterglas

Bdden: Fliesen

Winde/Decke: gemalt, Holz; Rohrleitungen ober Putz

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Sicherungskasten (neu), Sickerschacht, Lichtstrom; Si-
ckerschacht war voll, das Wasser wurde hereingedriickt

Tiiren: offen

Fenster: Metallfenster mit Drahtgitterglas

Bdden: Fliesen

Winde: gemalt; Mauerschaden ersichtlich

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Tiiren: Holzglastiir in Holzzarge

Fenster: Metallfenster mit Drahtgitterglas

Bdden: Fliesen

Winde/Decke: gemalt; Rohrleitungen ober Putz

Heizung: -

Ausstattung: Gasanschluss, Waschbecken, Waschmaschinenan-
schluss, Wasserentharter, Wasseranschluss fiir den Garten, Stark-
stromanschluss, Lichtstrom; Gasanschluss abgemeldet

Tiren: Metalltiir in Metallzarge

Fenster: Metallfenster mit Drahtgitterglas

Bdden: Beton mit Anstrich

Wiinde: gemalt; Rohrleitungen ober Putz, verschmutzt

Decke: gemalt; Rohrleitungen ober Putz, hingen von der Decke

Heizung: -
Ausstattung: Lichtstrom

Mag. Georg Strafella
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Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Das ggst. Wohnhaus befindet sich insgesamt in einem durchschnittlichen-ordentlichen Erhal-
tungszustand. Die Ausstattung (Technik/ Oberflichenmaterialen, etc.) entspricht insgesamt
nicht mehr ganz den Vorstellungen/ Erwartungen an modernes Wohnen und ist abgewohnt und
tlw. verschmutzt. Die Boden und die Elektrik wurden jedoch erneuert. Wie bereits erwihnt,
wurde das Dachgeschof3 konsenslos ausgebaut, der Stiegenaufgang entspricht nicht den Vor-
schriften 2 und ist der Dachbodenausbau ohne massive bauliche Maflnahmen nicht bewilligbar.
Im Keller hidngen die Leitungen tlw. von den Decken und sind Mauerschédden ersichtlich. Im
ganzen Haus, vor allem in der Garage, im Keller sowie im Kabinett im ErdgeschoB liegt viel
Gerlimpel/Baumaterial/Hausrat herum. Die Auf3enanlagen sind tlw. noch nicht fertiggestellt.

2.5.2. Grofie und Konfiguration

Das ggst. Einfamilienhaus weist gem. Einreichplan eine Nutzflache von insgesamt rd. 158 m?
(exkl. Garage) bzw. rd. 179 m? (inkl. Garage mit rd. 21,49 m?) auf. Diese teilt sich mit rd. 88,68
m? (Wohnnutzfliche) auf das Erdgescho und mit rd. 69,24 m? auf das Kellergescho auf®. Der
konsenslos ausgebaute Dachboden verfiigt iiber eine Fldche von insgesamt rd. 82 m? (diese
wird jedoch, wie bereits unter Pkt. 1.2.1. ausgefiihrt, im Rahmen der ggst. Bewertung nicht
weiter berticksichtigt). Die Flachen teilen sich wie folgt auf die einzelnen Geschof3e und Berei-
che auf:

GeschoB Raum Nutzfldche
Keller 22,24 m?

Waschkiiche 12,44 n?

Kellergescho3 Keller 11,06 m?
Keller 11,65 m?

ehem. Einstellraum 11,85 m?

Nutzflache Kellergeschof3 69,24 m?
Windfang 2,50 m?

Vorzimmer 9,15 m?

Wohnzimmer 10,80 m?

Kabinett 8,34 m?

Erdgeschol  Zimmer (WohnEssZi) 12,80 m?
Kiiche (WOhnEssZi) 10,00 m?

Zimmer (WohnEssZi) 12,80 m?

Zimmer (jetzt Kiiche) 16,85 m?

Bad 5,44 m?

Wohnnutzfliche Erdgeschof} 88,68 m?
Vorraum 1,40 m?

Durchgang 10,01 m?

Zimmer 17,76 m?

DaChgeSC;hoﬁ Zimmer 16,64 m?
(konsenslos) Durchgang 8,02 m?
Schlafzimmer 16,60 m?

Bad 11,15 m?

Flédche Dachgeschof3 (konsenslos) 81,58 m?
Nutzfliche (KG/EG) gesamt 157,92 m?
Erdgescho3  Garage 21,49 m?

¢ Keller um Stiegenpodest bereinigt
Mag. Georg Strafella
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Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss Kélle'rgeschoﬁ (Eiﬁréichpian .April 1960) -
mit farblichen Ergdnzungen des gef. SV — der straf3enseitige Kellerabgang wurde abweichend ausgefiihrt,
Handldufe/Absturzsicherungen fehlen, div. Fenster-/Tiirdurchbriiche wurden abgedndert
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Grundriss Erdgeschof3 (Einreichplan August 1968) —
mit farblichen/textlichen Ergdnzungen des gef- SV

Mag. Georg Strafella
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3. METHODIK

3.1. Allgemeines
Der Verkehrswert wird gem. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) wie folgt definiert
§2 Abs 2 LBG

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache iiblicherweise im redlichen
Geschiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

§2 Abs 3 LBG
Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei
der Ermittlung des Verkehrswertes au3er Betracht zu bleiben.

Gem. ONORM B1802-1, 2022 Pkt 3.25 ist der Verkehrswert definiert als
Preis, der bei einer VerduBerung der Liegenschaft im redlichen Geschéftsverkehr iiblicher-
weise erzielt werden kann.

Im ggst. Fall handelt es sich um ein eigengenutztes/bestandfreies Einfamilienhaus. Bestandfreie
Wohnhéuser sprechen sowohl Eigennutzer als auch Anleger an. Beim Erwerb von bestand-
freien Wohnhédusern werden von Eigennutzern aber in der Regel hohere Kaufpreise erzielt als
von Anlegern. Unter dem Gesichtspunkt des ,,highest and best use* ist daher bei der Bewertung
der Eigennutzer in den Vordergrund zu stellen.

Da grundsitzlich aus Sicht eines potentiellen Kiufers weniger Renditeiliberlegungen, sondern
die Nutzung zu Wohnzwecken im Vordergrund stehen und die Wiederbeschaffungskosten fiir
das Grundstiick und die Baulichkeiten fiir einen potentiellen Kéufer von vorrangiger Bedeutung
sind ist fiir die Ermittlung des Verkehrswertes das Sachwertverfahren in Anwendung zu brin-
gen.

Beim Sachwertverfahren wird der Sachwert zum Zeitpunkt der Bewertung, ausgehend von
den Wiederbeschaffungskosten gleichwertiger Gebaude samt Grund und Boden, ermittelt. Der
Verkehrswert wird aus dem Sachwert ermittelt. Eventuelle Rechte und Lasten sowie eine
eventuelle Marktanpassung sind zu beriicksichtigen.

Der Bodenwert wird liber das Vergleichswertverfahren ermittelt.

3.2. Vergleichswertverfahren

Generelles

., Der Vergleichswert der Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschdftsverkehr
tatsdchlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Dieses
Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes unbebauter Lie-
genschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die sorgfiltige Be-
obachtung der Marktentwicklung voraus.

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die Einflussgrofsen der Wertermittlung zu be-
riicksichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach Mafigabe ihres Einflusses auf den Wert
begriindet zu beriicksichtigen. “ Quelle: O-NORM B 1802-1

Mag. Georg Strafella
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Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgeschehen
abgeleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar und ist im
Zweifel anderen Verfahren vorzuziehen.

Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein ver-
gleichbarer Transaktionen in zeitlicher und rdumlicher Ndhe zum Stichtag und dem Bewer-
tungsgegenstand.

Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist, soweit wie moglich auf eine Ubereinstimmung hin-
sichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entsprechende Anpas-
sungen adédquat zu beriicksichtigen.

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemal, unter Anderem nach folgenden wertmal3gebli-

chen Parametern:

Stichtag

Lage

Lage im Gebdude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
Grofle

Konfiguration

Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten)

Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)

Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Anpassungen nur bedarfsweise vorzunehmen sind; sofern
eine ausreichende Ubereinstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht wertmal3geb-
lich beurteilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen.

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelméfig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspie-
gels der WKO. Die Berechnung erfolgt (tageweise) interpoliert. Es ist darauf hinzuweisen, dass
die Erhebungen des, dem Immobilien-Preisspiegel zugrunde liegenden, Preisniveaus jeweils 1
Jahr vor der Publikation erfolgt. Insofern stellen die publizierten Werte das Vorjahresniveau
dar. Dies findet im Rahmen der Stichtagsanpassung entsprechende Beriicksichtigung. Die
Werte fiir den jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung) werden
auf Basis der durchschnittlichen Steigerung der Vorjahreswerte antizipiert.

Ubrige Anpassungen
Hinsichtlich der iibrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch die
Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet:

Beurteilung - Parameter Note
Sehr Gut 1,0
Sehr Gut - Gut 1,5
Gut 2,0
Gut - Durchschnittlich 2,5
Durchschnittlich 3,0
Durchschnittlich - Schlecht 35
Schlecht 4,0
Schlecht - Sehr Schlecht 4,5
Sehr Schlecht 50

Mag. Georg Strafella
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Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegeniiber gestellt, wobei sich die
Anpassungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:

-10,00%

10 15 20 2,5 30 35 4,0 45 50
i=
= =
L) =
= = ]
= 3 B
Beurteilung 5 S = = = =
= Z £ £ vi 5
: =] = = ' @
= = = 5 o = = S
D bt bt ~ =y =)
= = - = = 3 3 =
= = = o = = = = =
& & a a a a & a &
10,00% 10 Sehr Gut 0,00% 2,50% 5,00% 7,50%  10,00% @ 12,50% @ 15,00%  17,50% @ 20,00%
7,50% 15 Sehr Gut - Gut -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50% 10,00%  12,50%  15,00% @ 17,50%
5,00% 20 Gut 500% -250% 000% 250% 500%  750% 10,00% 1250% @ 1500%
2,50% 25 Gut - Durchschnittlich -7,50%  -500% -2,50%  0,00%  2,50% 500%  7,50%  10,00% @ 12,50%
3,0 Durchschnittlich -10,00% -750% @ -500% @ -2,50% 0,00% 250% 5,00% 7,50% 10,00%

-2,50% 35  Durchschnittlich - Schlecht -12,50% -10,00% -7,50%  -5,00% -250% @ 0,00% 2,50%  500% @ 750%

-5,00% 40 Schlecht -1500% -12,50% -10,00% -7,50% -500% -2,50% 0,00%  2,50% 5,00%

-7,50% 45 Schlecht - Sehr Schlecht -1750% -15,00% -12,50% -10,00% -750% @ -500% -250%  0,00% 2,50%

-10,00% 50 Sehr Schlecht -20,00% -17,50% -1500% -1250% -10,00% -7,50% -500% -250% | 0,00%

Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal mdglichen Anpassung auf Grundlage
des Marktgeschehens eingeschitzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise dar-
gestellten +/- 10 % abweichen kann.

In Bedarfs- und Ausnahmefdllen kann von der oben beschriebenen Vorgehensweise abgewi-
chen werden, wobei die Abweichungen individuell erldutert und ermittelt werden.

Ausreiferpriifungen

Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist auf
die statistische Relevanz zu priifen. Extrem gelegene Werte sind nicht fiir die Bewertung her-
anzuziehen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei Ausreillerpriifungen.

In der AusreiBerpriifung I wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten tiberpriift. Ver-
gleichsobjekte die als Ausreiler zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung ausgeschieden
und nicht weiterverarbeitet. Nach Durchfiihrung der Anpassungen werden die angepassten
Vergleichswerte erneut einer AusreiBerpriifung (Ausreilerpriifung II) unterzogen.

3.3. Sachwertverfahren

Generelles

Generell setzt sich der Sachwert einer Liegenschaft aus dem Bodenwert, dem Bauwert der Ge-
biude und AuBenanlagen sowie dem Wert sonstiger Bestandteile und des Zubehdrs zusammen.
Im Rahmen des Sachwertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen:

Mag. Georg Strafella
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Herstellungskosten (Neubaukosten)
- Wertminderung wegen Bauméngel und -schéden
- Wertminderung wegen Alters
(gegebenenfalls) Zustandswertminderung (Heideck)
=  Bauwert der baulichen Anlagen
+/-  Besondere wertbeeinflussende Umsténde (Baulichkeiten)
=  Wert des Gebidudes
+  Bodenwert/-anteil
=  Sachwert der Liegenschaft
+/-  Sonstige wertbeeinflussende Umsténde
+/-  Rechte/Lasten
+/-  Marktanpassung
= Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes

Neubauwert

Der Neubauwert wird aus den marktiiblichen Herstellungskosten zum Bewertungsstichtag je
Flacheneinheit durch Vervielfachung ermittelt. Hierbei werden die, durch den Hauptverband
der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs publizier-
ten, Empfehlungen flir Herstellungskosten fiir Wohngebiude zugrunde gelegt.

Als Grundlagen werden die fiir das jeweilige Bundesland publizierten Werte herangezogen.
Allfdllige, individuelle Gegebenheiten (Qualitdt der Ausstattung, Grofle des Baukorpers, etc.
werden entsprechend berticksichtigt.

Baumséingel und Bauschiden

Sofern Bauméngel oder Bauschédden festgestellt oder bekannt gemacht werden, sind entspre-
chende Sanierungskosten in Ansatz zu bringen. Werden Sanierungskosten bekannt gemacht
oder liegen individuelle Offerte zur Beseitigung der Méngel vor, werden diese auf Plausibilitét
gepriift gegebenenfalls der Bewertung zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Errichtungsjahr (real/fiktiv)
Das Errichtungsjahr wird auf Basis vorhandener Unterlagen, Informationen und Auskiinfte er-
hoben und ergibt sich in der Regel aus der Bau- oder Beniitzungsbewilligung.

Werden Verbesserungen oder Modernisierungen am Bauwerk vorgenommen und présentiert
sich das Bauwerk in einem, gegeniiber dem tatséchlichen Gebédudealter, jiingeren Zustand, kann
bewertungsmethodisch eine Verldngerung der Restnutzungsdauer in Ansatz gebracht werden.
Hierzu wird gegebenenfalls ein fiktives Errichtungsjahr ermittelt.

Nutzungsdauer

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die {iblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Er-
richtung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hdngt von der Nutzung,
Bauweise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab. In der Bewertungsliteratur wird,
je nach Ausfiihrung und Gebdudeart/Nutzung, folgende Nutzungsdauer empfohlen:

Mag. Georg Strafella
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ubliche Gesamt-

Art der Baulichkeit
nutzungsdauer
Ein- und Zweifamilienhaus
normale Bauausfiihrung 60-80 Jahre
einfache Bauausfiihrung 50-60 Jahre
Fertighduser 60-70 Jahre
Fertighduser auf Holzbasis 40-60 Jahre
Mehrwohnungshéuser
Miet- und Eigentumswohngebiude 60-70 Jahre
Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre
Altbau-/Griinderzeithduser 100-150 Jahre
Garagen
Garagen Massivbau 50-70 Jahre
Fertiggaragen 40-50 Jahre
Parkhéuser und Tiefgaragen 40-50 Jahre
Biiro- und Verwaltungsgebiude
je nach Bauausfiihrung und Standort 40-60 Jahre
Handelsimmobilien
Geschéftshiuser und Kauthiuser 30-50 Jahre
Supermérkte 20-30 Jahre
Gewerbe- und Industriegebiude
Fabrikgebdude und Werkhallen 30-50 Jahre
Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre
Betriebsgebaude fiir besondere Zwecke 10-30 Jahre
Wellblechschuppen, Flugdicher, Holzschuppen,
Holzgebiude in einfacher Bauweise 20-30 Jahre
Sonderimmobilien
Hotels 20-40 Jahre
Schulen 40-60 Jahre
Tankstellen 10-20 Jahre

Die Alterswertminderung gibt die Wertminderung wieder, die durch das Altern sowie durch
Abnutzung der Bausubstanz entsteht und wird nach dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer und
der Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen bestimmt.

Fiir die Ermittlung stehen unterschiedliche Berechnungsmethoden zur Verfiigung.

Lineare Wertminderung

Die lineare Wertminderung unterstellt einen gleichméBigen, tiber die Gesamtnutzungsdauer
verteilten Wertverlust.

Die Formel lautet:

Alter des Gebdudes
Gesamtnutzungsdauer

Wertminderung =

Progressive Wertminderung (Ross)

Die Alterswertminderung nach Ross unterstellt einen progressiven Verlauf der Wertminderung,
wobei die Wertminderung am Anfang der Nutzungsdauer vergleichsweise gering ist und mit
zunehmendem Alter stirker wird.

Mag. Georg Strafella
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Die Formel lautet:

1 A? A
W= ——x +
2 GND? GND )
W= Wertminderung
A= Alter des Gebéudes
GND = Gesamtnutzungsdauer

Zustandswertminderung nach Heideck

Die Zustandswertminderung nach Heideck gibt die, {iber die iibliche Alterswertminderung hin-
ausgehende Abnutzung der Substanz wieder. Hierbei werden die Baulichkeiten im Hinblick auf
den Zustand benotet.

Zustandsnote Bezeichnungen Heideck Bezeichnungen jetzt

1 neu, ohne Reparaturen neuwertig, méngelfrei

2 normale Unterhaltung geringen Umfanges normal erhalter'l, nur Gibliche
Erhaltungsarbeiten

3 reparaturbediirftig gdeuthch) rep aratur./.- .
instandsetzungsbediirftig

. umfangreiche
4 e R t forderlich .
grobe Heparatuten eriorderiic Instandsetzungen erforderlich
5 wertlos abbruchreif, wertlos

Die Zustandswertminderung (ZWM) nach Heideck errechnet sich nach folgender Formel:

()

Tt

(ZN-T) x

ZWM =

Besondere wertbeeinflussende Umstéiinde

Sofern wertmaf3gebliche Umsténde nicht bereits bei der Ermittlung des Bodenwertes, des Bau-
wertes, der Alterswertminderung, oder bei der Wertminderung wegen Baumingel und -schiden
beriicksichtigt wurden, sind diese als besondere wertbeeinflussende Umstinde in Ansatz zu
bringen.

Zu derartigen Umsténden zédhlen beispielsweise:

- Verlorener Bauaufwand

Ein, der Bewertung methodisch zu unterstellende/prasumtive Kaufer wiirde gegebenenfalls die
Baulichkeiten, in Abweichung zu dem bewertungsrelevanten Bestand, nach seinen (ge-
schmacklichen) Vorstellungen und nutzungstechnischen Anforderungen errichten. Insofern
kann unter Umsténden ein Teil der tatsdchlich getétigten Investitionen marktseitig nicht in vol-
ler Hohe abgegolten werden und dadurch ,,verloren gehen. Dies trifft insbesondere auf indivi-
duell gestaltete und exklusiv ausgestattete Objekte zu.

- Unorganischer Aufbau (ungiinstiger Grundriss)

Insbesondere durch Einbeziehung historischer Bausubstanz und/oder Erweiterung der Baulich-
keiten in mehreren Ausbaustufen, aber auch durch mangelnde/fehlerhafte Planung koénnen unter
Umstidnden ungiinstige, die Funktionalitét beeintridchtigende oder nicht zeitgemdBe Grundriss-
l6sungen entstehen.
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- Ungiinstige Lageverhiltnisse

Grundsatzlich wirkt sich die Lage auf den Bodenwert der Liegenschaft aus. Fallweise kann
dariiber hinaus eine Diskrepanz zwischen der Qualitédt der Lage und Art, Umfang sowie Qualitét
der Baulichkeiten entstehen (z.B. luxurids ausgestattetes Objekt in der Néhe eines Industriege-
bietes).

- Denkmalschutz

Die Unterschutzstellung eines Gebdudes ist unter Umstinden mit Einschrankungen der Nut-
zung und (insb.) der Umgestaltung verbunden. Gegebenenfalls kann eine Unterschutzstellung
vom Markt, trotz allfdlliger Einschrinkungen als positiv beurteilt werden (z.B. bei Luxusim-
mobilien) und sich werterhéhen auswirken.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 32 von 66

4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

Kriterium

Lage der
Liegenschaft fiir
Wohnzwecke

Grofle und
Konfiguration der
Liegenschaft

Groflie und
Konfiguration des
Gebiudes

Ausstattung /
Erhaltungszustand

Beurteilung
Die ggst. Liegenschaft befindet sich in der Katastralgemeinde Velm
(Marktgemeinde Himberg) im politischen Bezirk Bruck a.d. Leitha. Die
ggst. Liegenschaft befindet sich rd. 5 km siidlich von Himberg. Durch-
schnittliche Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln und anspre-
chende Erreichbarkeit mittels Individualverkehrs. Keine iiberdurch-
schnittliche Larmbeléstigung durch Stralenverkehrslarm. Die Wohn-
lage der ggst. Liegenschaft ist insgesamt ansprechend.
Die ggst. Liegenschaft EZ 181 mit den Grundstiicken 855/6 und 855/42
ist anndhernd eben gelegen, anndhernd rechteckig konfiguriert und ver-
fiigt gem. Grundbuch iiber eine Grundstiicksfliche von insgesamt
689 m?. Die GrofB3e der Liegenschaft ist durchschnittlich. Die Konfi-
guration ist ansprechend.
Auf der ggst. Liegenschaft befindet sich ein Anfang der 60er Jahren er-
richtetes und Ende der 60er Jahre erweitertes Einfamiliensiedlungshau-
ses. Das Wohnhaus ist unterkellert und verfiigt iiber ein Erdgeschof3 und
einen nachtriiglich (konsenslos) ausgebauten Dachboden’ (nicht beriick-
sichtigt). Das ggst. Wohnhaus verfiigt iiber eine Nutzfldche von insge-
samt rd. 158 m?, die sich mit rd. 89 m? auf das EG und mit rd. 69 m? auf
das KG aufteilt. Zusétzlich gibt es eine Garage mit rd. 21,50 m? Die
Wohnnutzfliche des Einfamilienhauses ist (unter Auflerachtlassung
der DG-Flichen) unterdurchschnittlich und die Konfiguration ist
insgesamt max. durchschnittlich.
Das ggst. Wohnhaus befindet sich insgesamt in einem durchschnittli-
chen-ordentlichen Erhaltungszustand. Die Ausstattung (Technik/ Ober-
flichenmaterialen, etc.) entspricht insgesamt nicht mehr ganz den Vor-
stellungen/ Erwartungen an modernes Wohnen und ist insgesamt etwas
abgewohnt und tlw. verschmutzt. Die Boden und die Elektrik wurden je-
doch erneuert. Wie bereits ausgefiihrt, wurde der Dachboden konsenslos
ausgebaut und entspricht der Stiegenaufgang nicht den Vorschriften. Im
Keller hingen die Leitungen tlw. von den Decken und sind Mauerscha-
den ersichtlich. Im ganzen Haus, vor allem in der Garage, im Keller so-
wie im Kabinett im ErdgeschoB liegt Geriimpel/Baumaterial/Hausrat
herum. Die Ausstattung ist insgesamt durchschnittlich-ordentlich
und befindet sich das Gebéaude ebenfalls in einem durchschnittli-
chen-guten Erhaltungszustand. Die Aufienanlagen befinden sich ins-
gesamt auch in einem ordentlichen-guten Zustand, sind tlw. jedoch
nicht ganz fertiggestellt.

7 Wann der Dachboden ausgebaut wurde, ist nicht bekannt.
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4.2. Bodenwert

Vergleichswerte - Basisdaten

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie ortliche Lage der Liegenschaft
(unmittelbare/mittelbare Umgebung), Grofe und Konfiguration, Bebaubarkeit, Verkehrser-
schlieBung, gegebene AufschlieBung, etc. maligebend. Im Zuge der Ermittlung des Bodenwer-
tes wurden folgende Vergleichsobjekte herangezogen und die entsprechenden Korrekturen vor-
genommen.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Plausib. Priif.
PLZ Stra3e EZ eygelimdi= Stichtag FlaWi Bauweise GSt. Fliache Kaufpreis Bodenwert Aufrelﬁer
zahl Priifung I
2325 Kaplangasse 682 634/2021  12.02.2021 BW BG, o, k, 7,5 m* 625 m? 153.125 € 245,- €/m?
2325 Trattengasse 609 2310/2021 10.08.2021 BW BG, o, k, 7,5 m* 827 m? 223.290 € 270,- €/m?
2325  Getreidegasse 668 3338/2021 20.10.2021 BW BG, o, k, 7,5 m* 773 m? 247413 € 320,- €/m?
2325  Anningerstrale 120 360/2022  21.01.2022 BW-2WE 33 %, o, k, 7,5 m* 632 m? 239.860 € 380,- €/m?
2325 Trattengasse 609 2355/2022  08.07.2022 BW BG, o, k, 7,5 m* 500 m? 125.000 € 250,- €/m?
2325 Trattengasse 609 2355/2022  08.07.2022 BW BG, o, k, 7,5 m* 500 m? 125.000 € 250,- €/m?
2325 Kaplangasse 661 2460/2022 05.08.2022 BW BG, o, k, 7,5 m* 732 m? 150.000 € 205,- €/m?
2325 Am Spitz 712 915/2024 15.02.2023 BW-3WE  BG, o, k, 7,5 m* 528 m? 330.000 € 625,- €/m?
2325 Am Spitz 600 756/2023  24.02.2023 BW-3WE BG, o, k, 7,5 m* 524 m? 155.000 € 296,- €/m?
2325 Gartengasse 531 1137/2023  28.04.2023 BW-3WE BG, o, k, 7,5 m* 550 m? 340.000 € 618,- €/m?
2325 Tannengasse 133 2322/2025 11.09.2025 BW-2WE 33 %, o, k, 7,5 m* 731 m? 200.000 € 274,- €/m?
2325 Am Spitz 379 192/2026 19.01.2026 BW-3WE BG, o, k, 7,5 m* 521 m? 130.000 € 250,- €/m?
Durchschnitt 332,- €/m?
Durchschnitt vor Ausreierpriifung 332,- €/m?
Standardabweichung (o) 136,- €/m*
Standardabweichung (o) x 2 272,- €/m?
Konfidenzinterva 35% 448,- €/m?
11 (max. 35 %) -35% 216,- €/m?

Anm. des gef. SV.: bei dem farblich (blau) markierten VO handelt es sich um ein bereits aufge-
schlossenes Grundstiick (Aufschlieffungsabgabe bereits bezahlt) und wurde dieses fiir die wei-
tere Bewertung vorerst um die AufschliefSung bereinigt.

Ausreiler-Priifung |

Extrem abweichende Werte bleiben im Rahmen der Bewertung aufler Ansatz und werden ent-
sprechend ausgeschieden. Die marktiibliche Schwankungsbandreite ist mit rd. 35 % anzuneh-
men. Im ggst. Fall liegen drei statistische Ausreifler vor (rot markiert).

Vergleichsobjekte — Korrektur
Die Vergleichsobjekte sind, sofern Unterschiede gegeben sind, u.a. hinsichtlich des Stichtags,
der Lage der Liegenschaft, der GrdB3e, etc. zu korrigieren.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Plausib. Priif. Resultat
: « Korrektur angepasste Ausreilier Vergleichswerte
PLZ il Ez it (G Il [SadtAne gesamt Vergliifhswerte Priifung II ohnge Ausreifler
2325 Kaplangasse 682 12.02.2021 625 m? 245,- €/m? 0,50% 246,- €/m* 246,- €/m?
2325 Trattengasse 609 10.08.2021 827 m? 270,- €/m* 3,50% 279,- €/m* 279,- €/m?
2325  Getreidegasse 668 20.10.2021 773 m? 320,- €/m* 5,25% 337,- €m? 337,- €/m?
2325 Anningerstraie 120 21.01.2022 632 m? 380,- €/m? -11,75% 335,- €/m? 335,- €/m?
2325 Trattengasse 609 08.07.2022 500 m? 250,- €/m* 3,25% 258,- €/m* 258,- €/m?
2325 Trattengasse 609 08.07.2022 500 m? 250,- €/m? 3,25% 258,- €/m? 258,- €/m?
2325 Kaplangasse 661 05.08.2022 732 m? 205,- €/m?
2325 Am Spitz 712 15.02.2023 528 m? 625,- €
2325 Am Spitz 600 24.02.2023 524 m? 296,- €/m* -3,75% 285,- €/m? 285,- €/m?
2325 Gartengasse 531 28.04.2023 550 m? 618,- €/m*
2325 Tannengasse 133 11.09.2025 731 m? 274,- €/m* -0,25% 273,- €/m* 273,- €/m?
2325 Am Spitz 379 19.01.2026 521 m? 250,- €/m? -3,75% 240,- €/m? 240,- €/m?
Durchschnitt 332,- €/m? 279,- €/m? 279,- €/m?
Durchschnitt vor Ausreilerpriifung 279,- €/m?*
Standardabweichung (o) 33,- €/m?
Standardabweichung (o) x 2 67,- €/m?
Konfidenzintervall 24% 346,- €/m?
(max. 0%) -24% 212,- €/m?
Durchschnitt nach Ausreifier 279,- €/m*

AusreiBer-Priifung 11
Nach Durchfiihrung der Anpassungen liegt im ggst. Fall kein weiterer statistischer Ausreil3er
VOr.
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Ergebnis
Der, um Lage, Grof3e und Konfiguration korrigierte Bodenwert (unaufgeschlossen) betrégt rd.

€ 279,- /m?. Unter weiterer Beriicksichtigung der AufschlieBung, mit einem Einheitssatz von
€ 800,- ergibt sich bei einer Grundstiicksfliche von insgesamt 689 m? ein Bodenwert (aufge-
schlossen) von insgesamt € 218.480,- bzw. von rd. € 317,-/m?.

Bodenwert
EZ Grundstiicks Nr. Gst. FL Bodenwert
181 855/6 591 m? 279,- €/m? 164 889 €
855/42 98 m? 279,- €/m? 27342 €
Gesamt 689 m? 279,- €/m? 192 231 €
Aufschliefung \ Gst. FL.: 26,25 EHS 800 BKK 1,25 26249 €
Bodenwert nach AufschlieBung 689 m? 317,- €/m? 218 480 €

4.3. Sachwert
4.3.1. Herstellungswert

Der Neubauwert inklusive USt. je m* Nutzfldche wird nach den ortsiiblichen und angemessenen
Herstellungskosten fiir Einfamilienhduser dieser Art und Ausstattung ermittelt.

Im Zuge der Ermittlung des Herstellungswertes der vorhandenen Baulichkeiten der ggst. Lie-
genschaft wird im ggst. Fall nach den Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beei-
deten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs vorgegangen, die dieser in
Zusammenarbeit mit seinen Landesverbdnden und dem SV-Biiro Orlainsky/Steppan fiir den
mehrgeschoBigen Wohnbauwie erarbeitet hat = siehe Popp, Empfehlungen fiir Herstellungs-
kosten, in Der Sachverstindige, Hefte 02/2019 & 03/2025, u a.

Demnach ist je nach Gebédudeteil/Gewerk und Ausstattungsqualitit eine Punktzahl zu vergeben.
Hierbei wird von folgendem Schema ausgegangen:

Ausstattungsqualitdt ,,normal* (1): Standard etwa nach Wohnbauférderungslinien (Mindest-
ausstattung), keine Individualausstattung, zeitgeméfle Bauweise, bauphysikalische Mindest-
werte nachjeweiliger Norm (Normalverbraucher)

Ausstattungsqualitét ,,gehoben® (2): Gediegene Ausfiihrung, jedoch ohne wesentliche Luxus-
komponenten und Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften und
Installationsqualitdt, wirtschaftlicher Energiebedarf.

Ausstattungsqualitdt ,,hochwertig® (3): Architektendesign, energiesparende solide Bauweise,

zusitzliche Energiequellen, Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung, Lu-
xuskomponenten.
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Ausstattungsqualitit
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngeb&uden
Gebudeteil! )
- 2
Gewichtung % normal (1) gehoben (2) hochwertig (3) :ﬁ z
Konstruktion 25 PT— solide, qualitatsvolle Materialien,
Massivbauweise, zeitgemasie itgemate Technik (Warme. | 12NE Passivhaustechk, sshr
Bautechnik e e oo o gute bauphysikalische
und Schallschu Eigenschafien
Dach 8
nlnmu"?i:ws Dach (Kaltdach), wie "gehoben, jedoch
hinteriGftetes Dach (Kalidach), |, = mna‘"’ P m" ‘6%“ hachwertige Materialien,
einfache Deckung (Blech, |, 113, 9 e aufwendiger
Tondachsteine), ,.Z“’g“' - i
Fi bei Fl bitumintise Abdichtung D";"' Kupferverblechung, Grindécher
Flachdach st
Fassaden 9 wie "gehoben”, jedoch edle
vertiehener Verputz, pl‘:tizmm kunsistofigebundens Verputzs, Gaswwn:tlauroehangtu "
Bl sohibanke FiSC!'iOl'I. VBFE!::‘UB":::'. Fassadenelemente mit
Warmeschutz
Fenster und 8 Holz/Alufenster, 3-fach-
AuBentiren - Isolierverglasung, Schallschutz,
Holz- oder Kurststoff Hartholz, Kunststoff, Som  RoMaden
Tols, oo (automatische Betétigung),
Einbruchschutz
Innentiiren 4 wie "gehoben”, sehr gute solide
Stahizargen, einfache (leichts) “"“‘:A“f)T;’:d”"e T”ug*w"'mw 98 | ' Qualitat, ,schwere” Tirblatter,
glatte bzw. furnierte Turblatter a ' italsbeschis ' Schlieflautomatik, Nurglas-
ua 9 Elemente etc
FuBbdden 6 | sintache Texii Laminat- | F , Massiv-Hartholz-Parkett,
Tafelbaden, Fliesen oA Naturstein, Belage i solide Qualitat
Nassréume 4 " i e " i
Standard-Fliesen in Bersichen | levarﬁ»e_sung mrt_ wie “gahoben’ bszatutr;uI:n
(Mindestausmat) Abluft Materialien
Sanitér- 7
1 bis 2 WCs, 1 bis 2 Bader nach | mindestens 2 Bader, 2 WCs,
ausstattung Bad mit Duscpe (oder Wemeh | Begar, T Armaturen, ge Technik, Designer-
meoderne Sanitartechni Armaturen und -Gegenstande
Heizung, 12
Etagen- oder Zentralheizung,
Laftung, Etagen- oder Zentraiheizung, | Radialoren, Fubodenheizung, | *!maocrate: Fubbidenpelzung,
Kiimatisierung Radiatoren, wenig ev. tw. Klimagerate, Standard- g, Regeling
Regelungsmdglichkeiten Regelung, energiesfiiziente (Steuerung) mit vielfaltigen
A‘uslegl.ng Funktionen, zusitzliche Kamine
Elekl‘m‘, 9 passung |V in aktueller BUS-
installation Mindest-Standard in guter Qualitat, umfangreiche |  Technik, WLAN, vielfaltige
jchkeiten etc
Sonstige 4 wie "gehoben”, Licht-Automatik,
Ausstatiung Autzug (ool Zentral-Steusrung, elektronisch
Schio i sia ...‘..g“.;‘ Bodarf) ‘ gesteuerte Haustechnik-Anlage
Torsprechstelle und -tfiner | Sprechstelien, Videofon, Zu- und NB(B"'SI}' B'“‘;:’:t”"“'
Ablufiantage, Brandmelder rmanlage, elekdronische
N Zugangskontrolle,
Uberwachungsmaglichkeiten
Energieeffizienz | 4 sehr gut (Niedrigenergie,
Mindest-Standard qut Fasaivims)
|Gesamt [ 100] [ ]
|Einstufung | normal 1,00 bis 1,50 | gehoben 1,51 bis 2,50 [hochwertig 2,51 bis 3,00]
SACHVERSTANDIGE HEFT 2%

Quelle: Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstiandige, 02/2019

Die durchschnittlichen Herstellungskosten ermitteln sich durch Interpolation der vorgegebenen
Werte gem. den Empfehlungen fiir die unterschiedlichen Ausstattungskategorien. Somit erge-
ben sich fiir den Stichtag fiir die einzelnen Geschol3e bzw. Bereiche durchschnittliche Herstel-
lungskosten (gerundet) wie folgt

Geschof3/Bereich Nutzfache Herstellungswert
Erdgeschof3 88,68 n? €3300/m* € 292 644
Kellergeschof3 69,24 m? €1650/m* € 114 246
Garage 21,49 m? €1650/m* € 35459
Herstellungswert Gebdude 179,41 m? €2466 /m* € 442 349
AuBenanlagen Pauschal 10,00 % d. HSTW Gebéude € 44 235
Herstellungswert 179,41 m? €2712/m* € 486 583

und ein gesamter Herstellungswert fiir die Baulichkeiten iHv. € 486.583,- (inkl. Aufsenanlagen;
Einfriedung, Terrasse, Swimmingpool, etc.)
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4.3.2. Baumingel und Bauschiden, Fertigstellung

Das ggst. Wohnhaus befindet sich insgesamt in einem durchschnittlichen-ordentlichen Erhal-
tungszustand. Die Ausstattung (Technik/ Oberflichenmaterialen, etc.) entspricht insgesamt
nicht mehr ganz den Vorstellungen/ Erwartungen an modernes Wohnen und ist das Haus tlw.
abgewohnt und tlw. verschmutzt. Die Boden und die Elektrik wurden jedoch erneuert. Wie
bereits erwéhnt, wurde das Dachgeschol3 konsenslos ausgebaut und entspricht der Stiegenauf-
gang nicht den Vorschriften. Die Sockelleisten fehlen. Im Keller hingen die Leitungen tlw. von
den Decken und sind Mauerschédden ersichtlich. Im ganzen Haus, vor allem aber in der Garage,
im Keller sowie speziell im Kabinett (EG) liegt viel Geriimpel/Baumaterial/Hausrat herum. Die
AulBenanlagen sind tlw. noch nicht fertiggestellt. Diese Umstinde werden im ggst. Fall im Rah-
men der Zustandswertminderung (Heideck) pauschal beriicksichtigt und wird dafiir kein geson-
derter Kosten-/ Sanierungsaufwand ausgewiesen.

4.3.3. Nutzungsdauer & Restnutzungsdauer

Die gewo6hnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Er-
richtung des Gebdudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hingt
von der Nutzung, Bauweise und —art sowie der Wartung und Instandhaltung des Gebédudes ab.
Die gewohnliche Gesamtnutzungsdauer fiir Wohngebéude in vergleichbarer Ausstattung und
Bauweise (Massivbau) betrdgt idR. rd. 80 Jahre. Ausgehend vom Zeitpunkt der Errichtung,
unter Beriicksichtigung einer (laufenden) Instandhaltung und des Erhaltungszustandes kann im
ggst. Fall fir das Wohnhaus und die Auflenanlagen (Schicksalsgemeinschaft) von einer weite-
ren gewichteten Restnutzungsdauer von rd. 40 Jahren ausgegangen werden.

4.3.4. Alterswertminderung

Im ggst. Fall wird die lineare Wertminderung in Ansatz gebracht.

4.3.5. Zustandswertminderung (HEIDECK)

Die Zustandswertminderung (ZWM) nach Heideck errechnet sich nach folgender Formel:

(ZN-1) *g —sin [(ZN— 1) *gﬂ

K

ZWM =

Die Zustandsnoten (ZN) werden wie folgt klassifiziert:

Zustandsnote Bezeichnung HEIIDECK Bezeichnung jetzt
1 neu, ohne Eeparaturen neuwertiz, mingelfrei
2 normale Unterhaltung geringen Umfangs  [normal erhalten, nur iibliche Erhaltungsarbeiten
3 reparaturbediitftiz (deutlich) reparatur-{instandsetzungs-)bedirfhg
4 grofie Reparaturen erforderlich umfangreiche Instandsetrungen erforderlich
3 wertlos abbruchreif, wertlos

Auf Basis der vorangegangenen Ausfiihrungen wird die Zustandsnote von 2,50 angesetzt.
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4.3.6. Abschlag wg. besonderer wertbeeinflussender Umstinde

Verlorener Bauaufwand

Der Beriicksichtigung des verlorenen Bauaufwands liegt die Uberlegung zugrunde, dass bei
einem eventuellen Verkauf ein Teil der tatsidchlich getdtigten Baukosten dadurch verloren geht,
dass ein Kéufer das Gebdude nach seinen Bediirfnissen anders gebaut hétte und somit das
Kaufobjekt den geschmacklichen, bautechnischen & groBBenméBigen Vorstellungen des nach-
folgenden Kaufers nicht zur Génze entspricht. Nach Ansicht des gef. SV ist daher ein Abschlag
iHv. rd. 5,00 % der Gebédudeherstellungskosten in Ansatz zu bringen.

4.4. Rechte und Lasten

A2-Blatt
Keine Eintragungen im A2-Blatt vorhanden.
C-Blatt
AR AR LR R AR EEEEEEEEEEREEREEEEEEEEEEES. (_'zz*k’)zzlii’zz!kiizzliiizz!liizzl!iizzk
a 2640/2022 Pfandurkunde 2022-08-05
FPFRANDRECHT Héchstbetrag EUR 544.800,--
fiir Raiffeisenbank Wienerwald eGen (FN 99135m)
a 2789/2022 Pfandurkunde 2022-08%-21
PFRNDRECHT Héchstbetrag EUR 66.000,--
fiir Raiffeisenbank Wienerwald eGen (FN 99135m)
5 a 206/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 511.847,74
und Antragskosten EUR 3.688,79 fir

Raiffeisenbank Wienerwald eGen (FN 99135m)
(2 E 219/26v)

C-LNR 3 und 4: Pfandrecht
Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung gelwerter Rechte und Lasten. Die ggst. Pfand-
rechte sind daher nicht bewertungsrelevant.

C-LNR 5: Einleitung des Versteigerungsverfahrens

Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachung der Einleitung der Zwangsversteigerung.
Diese Eintragung steht im Zusammenhang mit dem ggst. Exekutionsverfahren und ist im ggst.
Fall daher nicht weiter bewertungsrelevant.

4.4.1. AuBlerbiicherliche Rechte/Lasten

Hinsichtlich offener (dinglicher) Abgaben/Riickstinde wurde seitens der Marktgemeinde am
30.04.2026 per Mail wie folgt mitgeteilt:

,»Mit 30.04.2026 bestehen liegenschaftsbezogene Forderungen in Héhe von € 520,17 bei der
Marktgemeinde Himberg (sieche Kontoauszug im Anhang). Trotz Mahnungen wurden diese im-
mer noch nicht bezahlt. Sollten die offenen Forderungen nicht zeitnah beglichen werden, so
miissen wir diese an unseren Rechtsanwalt zur Exekution freigeben.

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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4.5. Marktsituation, Anpassung an den Markt, Plausibilitatspriifung

Angebot/Nachfrage

Himberg ist auf der Nachfrageseite im Vergleich zu anderen Ortschaften im Bezirk Bruck an
der Leitha sehr beliebt. Nichtsdestotrotz hat sich der Immobilienmarkt in den letzten knapp drei
Jahren von einem Verkdufermarkt zu einem Kaufermarkt entwickelt. Auf den div. Internetplatt-
formen werden derzeit entsprechend auch rd. 30 Hauser (im Vergleich zu fritheren Jahren ist
das relativ viel) in unterschiedlichen Gréflen und Ausstattungen angeboten. Aktuell ist aufgrund
der Marktsituation ein deutlicher Angebotsiiberhang gegeben.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung werden unter Anderem nachfolgende vergleichbare
Objekte in Himberg und in den umliegenden Ortschaften angeboten (anzumerken ist, dass es
sich bei den Vergleichsobjekten um Angebotspreise und nicht um aktuelle Verkaufspreise han-

delt):

(Angebots-)Preis/
Lage/Nihe NFI WNFI GSt Fl Anmerkungen Verkehrswert
- - - - - Gesamt -
2325 Velm kKA. 144,00 m? 733,00 me| EF 1 sanierungsbed., 3 Zimmer, | o 380 000,00
’ ’ Terrasse, Carport ’
2325 Himberg 209,81 m? 179.81me| 501,00 me| ¥ T Altbau, saniert, 6 Zimmer, | o 780 000,00
Garage, Terrasse
2325 Velm 280,00 m? 150,00 m2|  1206,00 me{ ¥ Bi- 1972, renovierungsbed., | o 589 000,00
4 Zimmer, Garage, Terrasse
2322 Zwolfaxing 125,00 m2 85.00m?| 800,00 me|oF b B 1964, guter Zustand, 3 ¢ 420 000,00
Zimmer, Garage
2326 Maria Lanzendorf 300,00me|  20000m?| 407,00 me| ¥ b guter Zustand, § Zimmer, | o 569 000,00
Garage, Terrasse
2452 Wasenbruck 118,40 m? 61.40me| 772,00 me|EF b Bl 1960, sanierungsbed., 3 ) o 220 000,00
Zimmer, Garage
2320 Rannersdorf 250,00 m? 9200m2| 594,00 me|EL b B 1958, sanierungsbed., 3| o 520 000,00
Zimmer, Garage
2345 Wienerherberg 380,00 m? 130,00 m?| 1 845,00 m2|EL 1 Bi- 1981, thw. saniert, 4 € 549 000,00
Zimmer, Terrasse

Kauftransaktionen in der Umgebung
In der Umgebung der ggst. Liegenschaft bzw. in Himberg konnten seit 2023 bis aktuell u.a.
folgende Kauftransaktionen (Einfamilienhduser) recherchiert werden:

Vergleichsobjekte/Basisdaten

GB EZ Adresse TZ Stichtag NutzAliche  Baufliche  GST-Fliche (exﬁ‘“zfl':;::fﬁr)
05222 618 Stadelgasse 3 1676/2023 16.06.2023 KA. 313,00 m? 917,00 m? 670 000 €
05222 682  Kaplangasse 7a 2762/2023 18.10.2023 KA. KA. 625,00 m? 565 000 €
05207 1710 Hintere Ortsstrafe 71 3175/2023 06.11.2023 KA. 271,00 m2 417,00 m? 410000 €
05207 818  Laurentiusgasse 13 1180/2024 12.04.2024 KA. 218,00 m? 689,00 m? 250 000 €
05207 665  Amalten Markt 6 372/2025 20.12.2024 KA. 122,00 m2 433,00 m2 300 000 €
05207 719 Josef Kainzgasse 13 245/2025 31.01.2025 KA. 137,00 m? 740,00 m? 382000 €
05207 662  Franz Sailergasse 14 839/2025 21.03.2025 KA. KA. 471,00 m2 295 000 €
05222 139 Anningerstrafe 32 1112/2025 25.04.2025 k.A. 181,00 m? 661,00 m? 390 000 €
05207 1375 Augasse 7 1205/2025 28.04.2025 KA. 145,00 m? 696,00 m* 530 000 €
05207 113 GutenhoferstraBe 6 1512/2025 15.05.2025 KA. 305,00 m? 966,00 m* 575000 €
05222 264 Fliedergasse 13 1573/2025 12.06.2025 kKA. 149,00 m? 557,00 m? 415000 €
05207 956  Dammgasse 26 2073/2025 08.07.2025 KA. 255,00 m* 678,00 m* 440 000 €
05207 882  Franz-Reindlgasse 11 2186/2025 18.07.2025 KA. 163,00 m? 680,00 m* 370 000 €
05207 1564  Neurissgasse 15 461/2026 12.01.2026 KA. 100,00 m? 600,00 m? 485000 €
05207 797 AchauerstraBe 5 546/2026 21.01.2026 KA. 141,00 m? 607,00 m? 355000 €
05207 1122 Anton Stidlgasse 3 621/2026 25.02.2026 KA. 124,00 m? 720,00 m? 500 000 €
05207 793 Laurentiusgasse 11 759/2026 25.02.2026 KA. 80,00 m? 535,00 m? 290 000 €

Fehlender Konsens/fehlende Fertigstellungsanzeige

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Wie bereits ausgefiihrt, wurden im Kellergeschofl Mauerdurchbriiche hinzugefiigt bzw. wieder
verschlossen-und wurde auch der strafienseitige Kellerabgang abgedndert.. Im EG wurde die
ehem. Kiiche mit zwei Zimmern zusammengelegt, der Durchbruch zur jetzigen Kiiche verbrei-
tert. Die Gartentiir in der Kiiche ist nicht eingereicht, ebenso wenig finden sich Unterlagen zur
gartenseitigen Terrasse. Raumwidmungen/Nutzungen wurden gedndert. Fiir den Dachge-
schofsausbau liegen im Bauakt keine Unterlagen (Baubewilligung, Einreichpline, etc.) auf und
ist dieser nach Ansicht des gef. SV ohne massive bauliche Mafinahmen nicht (nachtréglich)
bewilligbar. Fiir das damit verbundene Restrisiko bzw. die Rechtsunsicherheiten sowie das
Risiko eines eventuellen Riickbaus des nicht bewilligungsfahigen Dachbodenausbaus, ist ein
Marktanpassungsabschlag pauschal iHv. rd. 10,00 %. zu beriicksichtigen.

Allg. Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am Osterreichischen Immobilienmarkt ins-
besondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark verdndert haben. Bis September 2023 hat die
Européische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Hochststand von 4,50% erhdht.
Per Juni 2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt. Nach weiteren Sen-
kungen wurde der Leitzins im April 2025 auf 2,40 % und zuletzt per Juni 2025 auf 2,15%
gesenkt. Zuletzt wurde der Leitzinssatz per Juni 2026 wieder auf 2,40 % angehoben.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer eine deutliche Zuriick-
haltung erkennbar.

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhéltnisméfBige Verdnderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resul-
tierende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschitzen. Die Bewertung erfolgt un-
ter der Pramisse, dass allféllige, zum Stichtag vorhandene Beeintrichtigungen des Marktes nur
tempordr sind. Da langerfristige Auswirkungen allfélliger Marktbeeintrachtigungen nicht vor-
weggenommen werden konnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV
vorzunehmende Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wert-
relevanten Parameter (z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewer-
tungsmethodisch unterstellt. Unter Beriicksichtigung der jiingsten Entwicklungen ist hinsicht-
lich des stichtagsbezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu
einer hoheren Volatilitdt der Immobilienwerte und zu langeren Verwertungszeitriumen kommt.

Marktanpassung
Ein weiterer Marktanpassungsabschlag ist nach Ansicht des gef. SV nicht vorzunehmen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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S. GUTACHTEN - VERKEHRSWERT

5.1. Verkehrswert der Liegenschaft

Sachwertverfahren

Erdgeschof3 NF1: 88,68 m? 3 300 €/m? 292 644 €
Kellergeschof3 NFI: 69,24 m? 1 650 €/ 114246 €
Garage NF1: 21,49 m? 1 650 €/m? 35459 €
Herstellungswert Gebaude NFL: 179,41 n¥ 2 466 €/n? 442 349 €
AuBenanlagen Pauschal 10,00 % d. HSTW Gebdude 44235€
Herstellungswert NFl: 179,41 n¥ 2712 €/n? 486 583 €
= ungekiirzter Herstellungswert 486 583 €
- Baumingel und -schdden - €
= gekiirzter Herstellungswert 486 583 €
- Alterswertminderung Linear RestND 40J. - 243292 €
= Zwischenwert 243 291 €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 2,50 0,0809 - 19 687 €
= Gebdudesachwert 223 604 €
- Abschldge wegen bes. wertbeeinflussender Umstinde -5,00% - 22117€
=Bauwert 201 487 €
+ Bodenwert 689 m? 317 €/m? 218480 €
= Sachwert 419967 €
+/- Rechte und Lasten

= Zwischenwert 419 967 €
+/- Marktanpassung (Risikoabschlag DachgeschoBriickbau) -10,00% - 41997¢€
= Verkehrswert der Liegenschaft 377970 €
= Verkehrswert der Liegenschaft - gerundet 378 000 €

Der Verkehrswert der Liegenschaft GB 05222 Velm, EZ 181, GST 855/6 und 855/42,
an der Adresse 2325 Velm, Rosengasse 10, betridgt zum Stichtag

rd. € 378.000,-

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.2. Verkehrswert der Liegenschaft — mit dinglichen Lasten

Sachwertverfahren
Erdgeschof3 NFI1: 88,68 m? 3300 €/m? 292 644 €
Kellergeschol3 NFl: 69,24 n? 1 650 €/n? 114 246 €
Garage NFl: 21,49 v 1 650 €/m? 35459 €
Herstellungswert Gebaude NFl: 179,41 m? 2 466 €/n? 442 349 €
AuBenanlagen Pauschal 10,00 % d. HSTW Gebéude 44235 €
Herstellungswert NFI: 179,41 nv 2 712 €/ 486 583 €
= ungekiirzter Herstellungswert 486 583 €
- Baumingel und -schiden - €
= gekiirzter Herstellungswert 486 583 €
- Alterswertminderung Linear RestND 40J. - 243292 €
= Zwischenwert 243 291 €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 2,50 0,0809 - 19 687 €
= Gebaudesachwert 223 604 €
- Abschlidge wegen bes. wertbeeinflussender Umstéinde -5,00% - 22117€
=Bauwert 201 487 €
+ Bodenwert 689 m? 317 €/m? 218480 €
= Sachwert 419967 €
+/- Rechte und Lasten (offene Forderungen Marktgemeinde Himberg) - 520€
= Zwischenwert 419 446 €
+/- Marktanpassung (Risikoabschlag DachgeschoBriickbau) -10,00% - 41945 €
= Verkehrswert (belastet) 377502 €
= Verkehrswert (belastet) - gerundet 378 000 €

Aufgrund der nicht ausgewiesenen Nachkommastellen kann es vereinzelt zu Rundungsdifferenzen kommen.

Der Verkehrswert der Liegenschaft GB 05222 Velm, EZ 181, GST 855/6 und 855/42,
an der Adresse 2325 Velm, Rosengasse 10, betrigt zum Stichtag mit dinglichen Lasten

Wien, am 25.08.2026

rd. € 378.000,-

Mag. Georg Strafella

Immobiliensachverstandiger,
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstiandiger

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6. ANLAGEN

6.1. Grundbuchauszug

QEM REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 05222 Velm EINLAGEZAHL 181
BEZIRKSGERICHT Schwechat

B

Letzte TZ 206/2026
Einlage umgeschrieben gemdh Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

khkkkdkkhkhkhkhhhh ok ko h Ak hhkhkh ko hk Kk D] kA kkkhhkhkkhk ok hhhhkkkhkhkh ko khkk ko khk Kk

GET=-NE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
B55/86 Gdrten (10} 591
B55/42 Bauf. (10) 98 Rosengasse 10
GESAMTFLACHE 689

Legende:

Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)
Gidrten (10) : Girten (Giarten)
IR S S S S s E S E S S S RS S S E RS SR EEEEEEEE S hz hkhdhhhhhhhhhhhhhhbhhhhbhhbhhhhbhhhhhhhhdhdd
RS S S S S S S SRS S SR EEEEEEEEEEEEEEESEE S B S S E SRS SRS SRR EEEEEEEEEEEEEEEEE S
4 ANTEIL: 1/2
Anika Tindi Trpak
GEB: 199%4-11-28 ADR: Tannhduser-Ring 37a, Himberg 2325
a 2640/2022 Einantwortungsbeschluss 2021-12-03, Kaufvertrag 2022-08-11
Eigentumsrecht
5 ANTEIL: 1/2
Thomas Trpak
GEB: 1985-07-08 ADR: Tannhduser-Ring 37a, Himberg 2325
a 2640/2022 Einantwortungsbeschluss 2021-12-03, Kaufvertrag 2022-08-11
Eigentumsrecht
deode e b e ke e ke ke ke ke ke b e ke ke ke b ke ke ok ke ke ke e ke ke ok b ke b ke ke ke ek ok C B I R S S T S S S
3 a 2640/2022 Pfandurkunde 2022-08-05
PEFANDRECHT Héchstbetrag EUR 544.800,--
flir Raiffeisenbank Wienerwald eGen (FN 99135m)
4 a 2789/2022 Pfandurkunde 2022-09-21
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 66.000,--
fir Raiffeisenbank Wienerwald eGen (FN 59135m)
5 a 206/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 511.847,74
und Antragskosten EUR 3.688,79 fiir
Raiffeisenbank Wienerwald eGen (FN 99135m)
(2 E 219/26v)

dek ek dok ko kok ko ko ok ko k ko kkkk ok hk ok [ITHNIWET S ddk hokohok ke ok ek e e dheohe e e e e e e ke e ke e e e e e e ke o

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R b S o S o o

Grundbuch 25.03.2026 00:27:02

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger



Seite 43 von 66

6.2. offene Gemeindeabgaben/Riickstinde

Marktgemeinde Himberg Homepage: www himberg gv at
Hauptstrafie 38, 2325 Himberg E-Mail office@himberg gv.at
Telefon: 02235/86213
UID: ATU45140404 Kontoblatt Kunde Fax: 02235/86213-10
Person: 1544, Trpak Anika Tindi, Rosengasse 10, 2325 Velm Jahr: 2026
Objekt 3, Rosengasse 10, 2325 Velm
Abgabensummen
Abg. Bezeichnung Anfangsstand Rechnung Netto Ust Zahlung Netto Ust Offen Netto Ust
2 Grundsteuer B 3461 69,22 69,22 103,83 103,83
5 Kanalbenitzungsgebihr 137,78 275,56 250,50 25,06 413,34 375,75 37,58
200 Mahngebuehr 3,00 3,00 3,00 3,00
Summe 172,39 347,78 322,72 25,06 520,17 482,58 37,59

Gesamtanzahl Personen / Objekte / Abgaben: 1/1/3

Erstellt am 30.04.2026 07:03:45 von Gabriel Costa Seite 1von 1

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.3. Einheitswert (Auszug)

Finanzamt Osterreich KOPIE vom 12.05.2026 24. Oktober 2023
1000 Wien, Postfach 260

Einheitswertaktenzeichen
Zurick an 1000 Wien, Postfach 254 —38

14 015-2-0080/2

Trpak Anika Tlindi und Miteigentlimer
z.H. Trpak Anika Tlindi

Rosengasse 10

2325 Himberg

Einheitswertbescheid zum 01.01.2023
Zurechnungsfortschreibung gemabB § 21 Abs. 4 BewG

Auf Grund des § 21 des Bewertungsgesetzes 1955 (BewG 1955) in Verbindung mit §§ 186 und
193 der Bundesabgabenordnung (BAO) wird der Einheitswert fir den Grundbesitz
Einfamilienhaus

Katastralgemeinde: 5222 Velm
Lageadresse: Roseng 10
» Gst. Nr. 855/6, 855/42 EZ 181 KG Velm"

GB05222 Velm, EZ 181

KG GSt-Nr Flache (m?)
05222 Velm 855/6 591
05222 Velm 855/42 98

Seite 1van 4

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Kopie vom 12.05.2026

festgestellt:

1) Zurechnung des Einheitswertes:

Die Zurechnung an den (die) mit 1) gekennzeichneten Miteigentiimer ist Teil des Bescheidspruches. Die nicht
gekennzeichneten Eigentiimer werden lediglich informativ mitgeteilt.

Trpak Anika Tundi, geb. 28. November 1994 1)
Anteil: 1/2 in Héhe von 10.101,52 Euro

Trpak Thomas, geb. 08. Juli 1985 1)
Anteil: 1/2 in Héhe von 10.101,53 Euro

Anmerkung:
1) Der Eigentiimer ist von der Zurechnung betrofien.

Begrindung:

Die Feststellung war wegen Anderung in der steuerlichen Zurechnung (inderung der

Eigentumsverhdltnisse) erforderlich.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Zustellung beim Finanzamt
Osterreich das Rechtsmittel der Beschwerde eingebracht werden.

Enthalt der Bescheid die Anklindigung einer gesonderten Begrindung, dann beginnt die
Rechtsmittelfrist nicht vor Bekanntgabe der Begriindung oder der Mitteilung, dass die
Ankindigung als gegenstandslos zu betrachten ist, zu laufen. Dies gilt auch, wenn ein Bescheid
auf einen Bericht verweist.

In der Beschwerde sind der Bescheid zu bezeichnen (z.B. Einheitswertbescheid zum

01. Janner 2023 vom 24. Oktober 2023 zu EWAZ 14 015-2-0080/2) sowie die gewlinschten
Anderungen anzufiihren und zu begriinden.

Durch Einbringung einer Beschwerde wird die Wirksamkeit des angefochtenen Bescheides
gemal § 254 Bundesabgabenordnung (BAQ) nicht gehemmt.

Bei einer Zurechnungsfortschreibung kénnen nur die festgestellten Eigentumsverhaltnisse und
die damit verbundene Zurechnung angefochten werden, nicht jedoch die Art des Grundbesitzes
und die Hohe des Einheitswertes.

Seita 2 von 4

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.4. Fotos (auszugsweise)

Aullenansichten und Garage

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Innenansichten Erdgeschof3

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Innenansichten Dachgeschof3 (konsenslos)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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6.5. Bescheide (auszugsweise)

Baubewilligung Errichtung eines Einfamiliensiedlungshauses (Neubau), 28.04.1960

Vs

Gememde ................. n Elm ......................... ;

w"“'u“‘seb““g Velm, . am.28.April 19 6o

6. -/1 50 -
Bescheid

hr Ansuchen vom ....1: 14, April 1960 .. . und auf Grund des Ergebnisses der

1 1960 abgehaltenen Bauverhandlung sowie der vorgelegten Plane wird
o 24’25 ............ der Bauordnung fiir Wiederdsterr, die

Baubewilligung
richtung eines Einfamiliensiedlungshauses (Neubau)
855/6 G.B.E. Z.: . d5Ea18 , Kat.-Gem. .. Velm

neue EZ,wird erteilt
/0»‘—-4 &g 4”7)%

aussetzung erteilt *),
beiliegenden beglaubigten Abschrift der Verhandlungsschrift, die einen wesentlichen
3. Bescheides bildet, enthaltenen Bedingu.ngen ferner der unter einem riickgemittelte,
i = versehene Bauplan sowie die emschlég‘:gen Bestimmungen der Bauordnung

:s' menen Bauerleichterungen wurden durch Gemeinderatsbeschlu vom___ T
nd die Bezirkshauptmannschaft ... . . % s e e e That Sk

Elim o rzngestimmbd)

Baues ist um die Uberprﬂfung der Baufihrung (Rohbauabnahme) und um
gung anzusuchen.

Die Verfahrenskosten betragen:

Niederschrift = == 0 g 12,-
g ot

R L
s e
242en

Zusammmen S

.. bar bei der Gemeindekasse CESIRIIEN

Begriindung:
mchrift!

Bitte wenden!

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Bewohnungs- und Beniitzungsbewilligung Einfamiliensiedlungshaus, 10.04.1962

— . Delm_ Oelm 1o mimwe
chn-Umgebu“S '

Niederssterreich " Herrn und’Prau
= An ’Tﬂ*boﬂ. u..lwlnelwme Hofer *)

18

@ Ben, Bew. (pProv.)
Ve lmnm W"*. 109 *

in
Besdheid
: AR 2 M e, 62 X
per Ihr Ansuchen vom 19 um Erteilung der Beniitzungs-
ir das mit Bescheid vom 28.4.1960 U e AL 47/60 d.Gem.Velm
orhaben wird Ihnen auf Grund des Ergebnisses des am 24 Merz "1 gl 62

okalaugenscheines gemaB golotey 11T ger Bauordnung fiir— liederdstery, die

provisgoriseh
ewohnungs- U TﬁéﬁutzungsbeW|II|gung
ywmmxlt‘_)mcm:
Fromichtcertellt ®) oo
nur unter der Voraussetzung ertellt )

Verhandlungsschnft tiber den Lokalaugenschein festgestellten Miingel bis zum

19.62° beseitigt werden. Die Beseitigung ist der Gemeinde schriftlich
wird von einem nochmaligen Lokalaugenschein Abstand genommen**)
rift liegt in beglaubigter Abschrift bei und bildet einen wesentlichen

"E‘ (
m Grundstiick Nr. 5/6 EZ 1.81

Siedlung
2 BtraBe/Gasse,

Hausnummer _lo_,, ,
Hs . Nr.Tafel Wml‘w 100 : 1;/’- 50. B
eigebrachts PP (LAt S e SRl AR
B> 00 D98 T e : i 000 AROG AT,
L B l’."?t.‘g‘?c.‘sf:t%l- GRS A S
EXX 80,-+ 8.= Brsitze ‘ Rt 5.0

i somik’zuf;ummen T8—245,50
Agen ——

A , vom Tag der Zustellung dieses Bescheides an
nes beim Gememdeamt emzuzahlen

Begriindung
] bex Nichterteilung erforderlich) (

frift’ vom 24.3.1962 . .
: "”I’l'o'thh‘?-—-un’] Hausnummer 109 e”telll‘

A v R

Der Biirgermeister:

ok
4ﬂ AL I/

Personen, die laut Verhand-

e

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

SrNE]
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Baubewilligung Errichtung einer Olfeuerungs-Zentralheizungsanlage, 31.10.1966

oS oy P A o .
——
: Gemeinde ... V.E L M
T Wien-Umgebung Velm, .. . 31.10. 196.6

Bundesland ...Niederdaterreich. .
A-Z.:.138/66._Baubew.

Bescheid

suchen vom ..24.104 1966 ... und auf Grund des Ergebnisses der

... abgehaltenen Bauverhandlung sowie der vorgelegten Pline wird
der Bauordnung fiir NiederGSterrei%

Baubewilligung

5 cBEz: .18 XatGem . VELM , Velm 109

ng erteilt ),
nden beglaubigten Abschrift der Verhandlungsschrift, die einen wesentlichen
scheides bildet, enthaltenen Bedingungen, ferner der unter einem riickgemittelte,
klausel versehene Bauplan sowie die einschlégigen Bestimmungen der Bauordnung
ireich genauestens eingehalten werden.
enen Bauerleichterungen wurden durch Gemeinderatsbeschlufl vom
[gtind die Bezirkshauptmannschaft .. Ny

Rl e s iz gestimn £
ist um die Uberpriifung der Baufiihrung (Rohbauabnahme) und
g anzusuchen.

e p@r bei der Gemeindekasse oder mittels

griindung:

Bitte wenden!

103, Post: 1072 Wien, Schlieffach 88

Mag. Georg Strafella

einer Ulfeuerungs-Zentralheizungsanlage im Einfamilienhaus

e

SRS,

e e et e

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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Baubewilligung Zubau einer Garage und eines Wohnraumes, 26.08.1968

- . 214} - X o ks ‘j'
';-; um Gemeinde “ ELN 145 ‘ Velm am 26p851968» 1988 Ly '
| Polit. Bezirk ...... Wieu-nmgelmng ; ' 2440"

| Bundesland ... Tederboterreich.
~ A-Z:173/68.Baubew,
 69/68 Ben,Bew,

Bescheid o

Y Uber Ihr Ansuchen vom .. . avERIdad i iar und auf Grund des Ergebnisses der
: ,.»2438“968 . abgehaltenen Bauverhandlung sowie der vorgelegten Pline wird
emit gemal §§..2 L. der Bauordnung fiir ....J{g. e die

Baubewilligung

Garage und eines Vohnraumes

81, Kat-Gem. ... Velm -

gien Abschrift der Verhandlungsschrift, die einen wesentlichen
st enthaltenen Bedingungen, ferner der unter einem riickgemittelte,
Bauplan sowie die einschlégigen Bestimmungen der Bauordnung
................ genauestens eingehalten werden.

n Bauerleichterungen wurden durch Gemeinderatsbeschlul vom
die Bezxrkshauptmannschaft A e
Uberprﬂf
oste'n: betragen:

- zugestimmtd) niant mehr erforr‘erh.ct

g der Baufiihrung (Boithrustorabor) und

Bitte wenden !

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger



Seite 62 von 66

Baubewilligung Errichtung einer Hauskanalanlage, 12.03.1973

' MARKTGEMEINDE HIMBERG

Verw.Bez.Wien-Umgehung,N.G.

.. LRI R N )

Himberg, am ..

BESOCHETID

Auf Grund des Ansuchens der Fam.Herbert u, Wilhelmine Hofer

S0 00 tevse

thaft in .2440.Himberzrvelm..Roeenz..10. vom 28,2 973/ Diliag:

01973, .70
auf Grund des Lokalaugenscheines vom .?:3:3?7 cesseesybetreffend
E;teilung der Baubewilligung flir die Errichtung einer Hauskana-
ition mit AnschluB an die offentlichen Kanalanlagen g§727 $2~ und
enwasserkanal) der Marktgemeinde Himberg,Parzelle 8 32
RO e e R R Velm, .Rosengagse. )
Becdsecciiaiae. ergeht folgender

LR R

SEDARMURCRH

5 hluB an die 5ffent-
8naclanlagen der Marktgemeinde Himberg unter der Voraussetzung

iddie in der beiliegenden, beglaubigten Abschrift der

Bderschrift - die einen wesentlichen Bestandteil

B bildet - enthaltenen Bedingungen, ferner der unter
lte, mit der Bewilligungsklausel versehene Bauplan,
Bgigen Bestimmungen der n.o.Bauordnung, der ONORM
| é.Kanalgesetzes genauestens eingehalten werden,

Hp der Kanalanlagen ist bei der Marktgemeinde

e rpriifung und Abnahme anzusuchen,
[ sind zu bezahlen:

IGO0 G ORI S

2
RS . . . . ..S 25,
9,

‘a.oo‘--n---s .-on-c'n-o--ot

8t innerhalb von 8 Tagen mittels des bhei-
scheines einzuzahlen,

BEGRUNDUNG

itlitzt sich auf das Ergebnis des Lokalaugen-
ldgigen gesetzlichen Bestimmungen der n.s,
gesetzes und der ONORM B 2501, Nachdem das
en Bestimmungen und Vorschriften gendfl aus-
griindete Einwendungen nicht erhoben wurden,
pfieilt werden., Auf die Einhaltung der im
koll angefithrten Bedingungen ist bhe-

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger



Seite 63 von 66

Beniitzungsbewilligung Zubau, 17.12.1982

\ A

MARKTGEMEINDE HIMBERG
Verw.Bez. Wien-Umgebung, NO.

Az: 153-138
53-138/1982. . . .. 2325 Himberg, am .\7.Dezember 1982

HauptstraBe 38 o o o

BEESSTCEHEESIRD

Uber Ansuchen .der Eray Milhemine Hofer

.......
...............
...........

en Uberweisungsscheines
. Marktgemeinde Himberg

Verwaltungsahgaha J
bez. US|
.u_nmmmﬁﬁamﬂlmlgm.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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6.6. Pline (auszugsweise)
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Lageplan (Einreichplan August 1968)
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StraBenansicht (Einreichplan August 1968)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger
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1 M [

Gartenansicht (Einreichplan August 1968)

Nordostansicht (Einreichplan August 1968)

Schitt A-B (Einreichplan August 1968)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger



Seite 66 von 66

AT 2

gesc oBﬂ(Einr-ei'chlan.Ap‘ril 1966)

Gmndriés Kélléf

73,80

4,00

et

Grundriss Erdgeschof3 (Einreichplan August 1968)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger



