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1 AUFTRAGSGRUNDLAGEN UND ALLGEMEINES

1.1 AUFTRAGGEBER

Bezirksgericht Schwechat, 2320 Schwechat, Schlof3strale 7, Herr Rat Mag. Andreas Freisinger, mit
Beschluss vom 13.04.2026

1.2 GESCHAFTSZAHL
Exekutionssache: 2 E 524/26x

1.3 BETREIBENDE PARTEI
WE Erberpromenade 13a vertr.durch Karl und Gertrude Radunsky OHG

Erberpromenade 3a
2325 Himberg

vertreten durch

Mag. Markus Michtner
Fichtegasse 2A

1010 Wien
Rechtsanwalt

1.4 VERPFLICHTETE PARTEIEN

Stadthaus Immobilien GmbH - Firmenbuchnummer 425297m
Thaliastrae 21

1160 Wien

Firmenbuchnummer: 425297m

1.5 AUFTRAG/ZWECK

Der Sachverstandige wird beauftragt, ein Gutachten liber die Beschreibung und Schatzung der mit hg.
Beschluss vom 20.02.2026 bewilligten Zwangsversteigerung der Liegenschaftsanteile

1. Grundbuch 05207 Himberg, EZ 841, BLNr. 28, 82/877-Anteile, untrennbar verbunden mit
Wohnungseigentum an W13; Liegenschaftsadresse: Erberpromenade 13a, 2325 Himberg

2. Grundbuch 05207 Himberg, EZ 841, BLNr. 29, 66/877-Anteile, untrennbar verbunden mit
Wohnungseigentum an W 14; Liegenschaftsadresse: Erberpromenade 13a, 2325 Himberg

zu erstatten.

1.6 BEFUNDAUFNAHME UND ANWESENDE PERSONEN
Die Befundaufnahme wurde in der Zeit von 09:00 Uhr bis 09:45 Uhr durchgefiihrt.

Die verpflichtete Partei war bei der Befundaufnahme nicht anwesend.

DI(FH) Norbert Supanz, MBA Seite 5 von 73

GUTACHTEN: BLNr.28 u.29 | EZ841 | KG 05207 Himber 2325 Himberg, Erberpromenade 13a



Die Befundaufnahme erfolgte in zeitweiser Anwesenheit von Herrn Pomassl, einem
Wohnungseigentiimer, der im Auftrag der Hausverwaltung Karl und Gertrude Radunsky OHG den
Zutritt zu den allgemeinen Teilen der Liegenschaft ermdglichte.

Die Tlren zu den Dachbodenrdaumen standen bei Eintreffen des Sachverstandigen offen.

1.7 BEWERTUNGSSTICHTAG

Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme, somit der 20.05.2026.

1.8 BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

Dem Sachverstdandigen standen sowohl die von ihm erhobenen als auch die vom Gericht bzw. von der
zustandigen Hausverwaltung Ubergebenen Unterlagen und Grundlagen sowie die einschlagigen
Erkenntnisse aus Literatur und Wissenschaft zur Verfligung.

e Eigene Fotodokumentation

e Auskiinfte und Unterlagen der Hausverwaltung Karl und Gertrude Radunsky OHG:
o Betriebskostenvorschreibungen fiir 06/2026

Vorausschau fiir das Jahr 2026

Betriebskostenabrechnung 2025

Protokoll der Eigentlimerversammlung vom 19.11.2025

Energieausweis vom 30.09.2021
o Nutzwertgutachten

e Einsichtnahme in den Bauakt am 27.05.2026

e Grundbuchsauszug der Liegenschaft vom 08.05.2026

e Erhebungen am Grundbuch: TZZ 1832/1964, 812/1973, 2090/1999, 1994/2000, diverse

Kaufvertrage
e DKM — Auszug (Auszug der digitalen Katastermappe)

O O O O

e Flachenwidmungsplan
e Internetabfragen (geoland.at, hora.gv.at, umweltbundesamt.at, noe.gv.at, laerminfo.at,
senderkataster.at, flugspuren.at, vor.at, himberg.gv.at)
e Erhebungen am ortlichen Immobilienmarkt
e Eigene Vergleichspreissammlung aufgrund beruflicher Tatigkeit
e Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF
- O-NORM B 1802-1 bis 3
- Baukosten Empfehlungen des Hauptverbandes
- Fachliteratur:
- Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage, 2022
- Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017
- Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage, 2019
- Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013
- Kothbauer, Mietrecht Osterreich, 2021
- Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011
- Ross/Brachmann/Holzer/Renner, Ermittlung des Bauwertes von Geb3duden und des
Verkehrswertes von Grundstlicken, 29. Auflage, 2005
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- WEKA Business Solutions GmbH, Liegenschaftsbewertung in der Praxis, 2025

- SV-Landesverband Steiermark und Karnten, Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen
und Anlagenteile, 2020

- Seiser, Die Nutzungsdauer, 2020

- Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich

1.9 ALLGEMEINE VORBEMERKUNGEN

Das Gutachten wurde ausschliefSlich nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
1992, BGBI. Nr. 150/1992, sowie der ONORM B 1802-1 bis 3 erstellt. Gegenstand des Gutachtens ist
die Ermittlung des Verkehrswertes gemafd § 2 Abs. 2 LBG. Die Bewertung erfolgt unter der Annahme
der Geldlastenfreiheit.

Das Bestehen von auBerbiicherlichen Rechten oder Lasten konnte vom Sachverstdndigen nicht
festgestellt werden. Solche kénnen nur berlicksichtigt werden, wenn sie bekanntgegeben wurden. Da
im konkreten Fall keine entsprechenden Angaben vorliegen, erfolgt die Verkehrswertermittlung
ausschlieBlich auf Grundlage der Annahme, dass keine auBerbicherlichen Rechte oder Lasten
bestehen.

Die Wertermittlung erfolgt unter der Annahme, dass der unterstellte DachgeschoBausbau nach den
zum Bewertungsstichtag maRgeblichen baurechtlichen Bestimmungen ohne Verpflichtung zur
Errichtung oder Nachriistung eines Personenaufzuges baubehordlich bewilligungsfahig ist.

Die im Befund dargelegten Sachverhalte basieren auf den Gbergebenen bzw. vom Sachverstdndigen
eingeholten Unterlagen sowie auf den im Zuge der Befundaufnahme durch Augenschein feststellbaren
Gegebenheiten. Insbesondere die Befundung des Bau- und Erhaltungszustands der Baulichkeiten
erfolgt ausschlieRlich durch dulReren Augenschein am Tag der Befundaufnahme.

Soweit im Gutachten technische Einrichtungen, Anlagen sowie Ver- und Entsorgungsleitungen oder
sonstige Sanitdar- und Elektroinstallationen erwdhnt werden, wurden diese nicht auf ihre
Funktionsfahigkeit Gberprift. Sofern derartige Anlagen vorhanden sind, wird deren ordnungsgemaRe
Funktion bei der Bewertung unterstellt. Ebenso wird unterstellt, dass fir den Betrieb der Anlagen die
erforderlichen behdrdlichen Bewilligungen vorliegen. Solche Einrichtungen werden in der Bewertung
nur berticksichtigt, soweit sie mit dem Bewertungsobjekt baulich verbunden sind.

Im Verkehrswert werden Fahrnisse, Inventar sowie Einrichtungsgegenstande nicht beriicksichtigt.

Alle Wahrungsangaben sind in Euro ausgewiesen, samtliche Flachenangaben in Quadratmetern.

1.10 HINWEISPFLICHT

GemaR ONORM B 1802-1, Punkt 4.4, kann das Ergebnis einer Immobilienbewertung aufgrund der
Unsicherheit einzelner bewertungsrelevanter Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf
Erfahrungswerte zuriickzugreifen, keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréRe sein. Der
ermittelte Verkehrswert bedeutet daher nicht, dass ein entsprechender Preis auch bei
gleichbleibenden duReren Umstinden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt
tatsachlich erzielbar ist.
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Das gegenstindliche Gutachten bezieht sich ausschlieRlich auf den Bewertungsstichtag. Anderungen
der tatsdachlichen oder rechtlichen Verhaltnisse nach diesem Zeitpunkt kénnen zu einer abweichenden
Beurteilung des Verkehrswertes flihren.

1.11 UNABHANGIGKEIT DES GUTACHTERS UND SORGFALTSMASSSTAB

Der gefertigte Sachverstandige erklart, das gegenstandliche Gutachten unabhangig, objektiv und
unparteiisch nach bestem Wissen und Gewissen erstellt zu haben. Die Gutachtenserstattung erfolgte
unter Anwendung der im jeweiligen Fachgebiet anerkannten Grundsatze sowie unter Einhaltung der
fir allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstdandige geltenden Sorgfaltspflichten.
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2 BEFUND

2.1 GRUNDBUCHSSTAND (EINGESCHRANKT AUF BLNR 28 UND 29)

JUSTIZ  repusLk OsTeRREICH G B

D GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 05207 Himberg EINLAGEZAHL 841
BEZIRKSGERICHT Schwechat

e R e

*** Eingeschriankter Auszug dkw
*EE B-Blatt eingeschridnkt auf die Laufnummer (n) 28, 29 dkE
*EE C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt dkE

A A A AR A A A A A A AT A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A AR A A A A A A AR A AA A A A A AR A A A A A A AN A A A A A A A A A A A A A A&
Letzte TZ 392/2026
WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
A A AT A A AT A A A A A A A A AN A AT A A AT A AN A& & Al (S S S S S SRS RS EREEE R SRR EEE AR RS

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
878/6 GST-Fliche 1963
Bauf. (10) 2589
Girten (10) 982
Sonst (40) 722 Erberpromenade 13a
Legende:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebdude)
Garten(10): GiArten (Girten)
Sonst (40) : Sonstige (Parkplidtze)
ke ke e de ok ok o g ok e ok ok d ok g b ke o e e ok ok o e e ke ok ok o e Az e ok ok e e e e ok ok ok g g e ke ok o ke ok ok o e e ke ok ok e e o ke ok ek b ok
1 a 1832/1964 Geh- und Fahrrecht iilber Gst 878/7 sowie Recht des
Wasserbezuges aus dem auf Gst B78/8 befindlichen Pumpenhauses
2 a 812/1973 Recht zur Filhrung und Erhaltung einer Kanal- und Wasserleitung
iiber Gst 878/7 878/8
dhkEkEkhkhkkkhkhkddrhkhkdkhkdr b A hkrdkrdhkddrdbhrdk bk d B khkkhkddkrkhkhkdkdkrdrddhkdrhkrddkddrhrhkhkdhrdd b hdhd
28 ANTEIL: 82/877
Stadthaus Immobilien GmbH (FN 425297m)
ADR: Thaliastrale 21, Wien 1160
a 1994/2000 Wohnungseigentum an W 13
d 3654/2020 IM RANG 80/2020 Kaufvertrag 2020-01-09 Eigentumsrecht
vorgemerkt
e 5423/2020 Rechtfertigung
29 ANTEIL: 66/877
Stadthaus Immobilien GmbH (FN 425297m)
ADR: Thaliastrale 21, Wien 1160
a 1994/2000 Wohnungseigentum an W 14
d 3654/2020 IM RANG 80/2020 Kaufvertrag 2020-01-09 Eigentumsrecht
vorgemerkt
e 5423/2020 Rechtfertigung
dhkEkEkhkhkkkhkhkddrhkhkdkhkdr b A hkrdkrdhkddrdbhrdk bk d C khkkhkddkrkhkhkdkdkrdrddhkdrhkrddkddrhrhkhkdhrdd b hdhd
1 a 2090/1999 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG
36 auf Anteil B-LNR 28 29
a 2503/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 wg. EUR 1.543,31 s.A.
(25 C 571/24w)

37 auf Anteil B-LNR 28 29
a 3102/2024 Exekutionsantrag 2024-12-09, Beschluss 2024-12-17
PFANDRECHT vollstr. EUR 1.543,31
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aus EUR 242,99 ab 2024-04-05,
aus EUR 190,45 ab 2024-04-05,
aus EUR 242,99 ab 2024-06-05,
aus EUR 242,99 ab 2024-09-05,
4% Z aus EUR 190,45 ab 2024-09-05,
4 % Z aus EUR 242,99 ab 2024-10-05,
4 % Z aus EUR 190,45 ab 2024-10-05,
Kosten EUR 327,50 samt 4 % Z seit 2024-10-09,
Antragskosten EUR 328, -- fiir
WE Erberpromenade 13a
(2 E 4294/24f%)
b geléscht
39 auf Anteil B-LNR 28 29
a 1488/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 wg. EUR 3.611,94 s.A.
(27 C 499/25=%)
40 auf Anteil B-LNR 28 29
a 3255/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 wg. EUR 2.745,06 s.A.
(27 C B03/25b)
41 auf Anteil B-LNR 28 295
a 392/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

B L
o of of of
[ T e I e

Hereinbringung von wveollstr. EUR 780,01 samt
¥ Z aus EUR 242,99 seit 2024-04-05 bis 2025-07-21,

% Z aus EUR 190,45 seit 2024-04-05 bis 2025-07-21,
% Z aus EUR 242,99 seit 2024-06-05 bis 2025-07-21,
% Z aus EUR 150,45 seit 2024-095-05,
% Z aus EUR 242,99 seit 2024-09-05 bis 2025-07-21,
% Z aus EUR 242,99 seit 2024-10-05,
% Z aus EUR 190,45 seit 2024-10-05,
% Z aus EUR 156,12 seit 2025-07-22,
ur Hereinbringung von vollstr. EUR 3.611,9%4 samt

Z aus EUR 242,99 seit 2024-11-05,
Z aus EUR 190,45 seit 2024-11-05,
Z aus EUR 242,99 seit 2024-12-05,
Z aus EUR 190,45 seit 2024-12-05,
Z aus EUR 256,47 seit 2025-01-05,
Z aus EUR 201,04 seit 2025-01-05,
Z aus EUR 256,47 seit 2025-02-05,
Z aus EUR 201,04 seit 2025-02-05,
Z aus EUR 201,04 seit 2025-03-05,
Z aus EUR 256,47 seit 2025-03-05,
Z aus EUR 201,04 seit 2025-04-05,
Z aus EUR 256,47 seit 2025-04-05,
Z aus EUR 201,04 seit 2025-05-05,
Z aus EUR 256,47 seit 2025-05-05,
Z aus EUR 201,04 seit 2025-06-05,
% Z aus EUR 256,47 seit 2025-06-05,
Kosten EUR 647,68 samt 4 % Z seit 2025-06-20,
Antragskosten EUR 487,14 fiir

WE Erberpromenade 13a

(2 E 524,26x)

B T T T S = S e T e = I ST S = S S - S =
of gf of of of of of of of of o of of of of

dEFAAkEk kA d kA F LA Akd AT F AL A LA A I A AL b ddd HINWETS #FFrkddrdkddddrbkdddddrbrddrdddhrdrrds

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

2 S S 2 R RS S S SRS RS RS EE RS S ERE S SS RS EEEEteEEEEsss EEE RS RS SR EE RS S S

Grundbuch 08.05.2026 13:07:26
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2.1.1  Gutsbestand (A-Blatt)

Die Liegenschaft besteht aus dem folgenden Grundstiick:

Grundsticksnummer GrundstlcksgroRe
878/6 1.963 m?

Im A2-Blatt ist ersichtlich, dass zugunsten der Liegenschaft ein Geh- und Fahrtrecht, ein
Wasserbezugsrecht sowie Leitungsrechte betreffend Wasser und Kanal bestehen. Die Dienstbarkeiten
stellen lediglich die ErschlieBung und Versorgung der Liegenschaft sicher. Eine besondere Relevanz fiir
die gegenstandliche Verkehrswertermittlung ist daraus nicht ableitbar.

2.1.2  Eigentumsverhaltnisse (B-Blatt)

Die mit Wohnungseigentum an W 13 und W 14 verbundenen Anteile B-LNR 28 bzw. B-LNR 29 stehen
im Eigentum der Stadthaus Immobilien GmbH (FN 425297m). Die Mindestanteile betragen 82/877
bzw. 66/877.

2.1.3 Lasten (C-Blatt)

Im Hinblick auf den Bewertungszweck im Rahmen des gegenstédndlichen Exekutionsverfahrens erfolgt
die Bewertung unter der Annahme der Geldlastenfreiheit. Die im Grundbuch eingetragenen Klagen
gemall § 27 Abs. 2 WEG 2002, der Exekutionsantrag sowie die Einleitung des Versteigerungsverfahrens
bleiben bei der Bewertung unberiicksichtigt.

Hinsichtlich der im Grundbuch angemerkten Vereinbarung lber die Aufteilung der Aufwendungen
gemaR § 19 WEG l&sst sich dem Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag (TZ 2090/1999), Punkt VI.
,Aufwendungen”, folgender Inhalt entnehmen:

(1) Alle Aufwendungen fiir die Liegenschaft werden nach dem im Mietrechtsgesetz vorgesehenen
Verteilungsschliissel aufgeteilt und verrechnet, sofern nicht eine gesonderte Verbrauchserfassung
und/oder eine direkte Verrechnung durch Dritte, wie Post oder Wr. Stadtwerke, durchgefiihrt wird. Die
Nutzfléichen werden nach § 17 MRG ermittelt.

(2) Der zweckgebundene Beitrag zur Riicklage gemdfs § 16 WEG wird vorerst mit S 1,--/m? pro Monat
der Gesamtnutzfidiche festgelegt.

(3) Der Hausverwalter wird die mit der Liegenschaft verbundenen Aufwendungen pro Kalenderjahr im
Vorhinein schétzen und in monatlichen Raten, erstmals zum Ersten des der Ubergabe des
Kaufgegenstandes folgenden Monats, vorschreiben. Diese Raten sind bar und abzugsfrei bis zum
Fiinften eines jeden Monats zu entrichten.

(4) Diese Vereinbarung ist gleichzeitig mit der Begriindung von Wohnungseigentum gemdfs § 19 WEG
im Grundbuch anzumerken.

Die Wohnungseigentumsvereinbarung enthdlt die fir Wohnungseigentumsobjekte (iblichen
Regelungen Uber die Tragung und Verrechnung der Aufwendungen, die Bildung einer Riicklage sowie
die Vorschreibung der laufenden Bewirtschaftungskosten durch den Hausverwalter. Die Verteilung der
Aufwendungen erfolgt nach den gemall § 17 MRG ermittelten Nutzflichen. Bewertungsrelevante
Besonderheiten ergeben sich aus der Wohnungseigentumsvereinbarung nicht.

Aulerblcherliche Rechte und Lasten wurden dem Sachverstandigen nicht bekannt gegeben.
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2.2 LAGE

Aot Die bewertungsgegenstdndliche Liegenschaft befindet sich in der
o .~ niederosterreichischen Marktgemeinde Himberg sudlich der
o ‘ 1 WienerstraBe bzw. westlich der HauptstraBe in der

Erberpromenade. Unmittelbar ostlich angrenzend verlauft der Kalte
Gang, ein Seitenarm der Schwechat.

Die Umgebung ist iberwiegend durch Wohnbebauung gepragt und
umfasst sowohl kleinvolumige Wohnhausanlagen als auch Reihen-

und Einfamilienhauser.
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Abbildung 1: Ubersichtskarte Bezirk Bruck/Leitha und Umgebung Quelle: noe.gv.at, eigene Bearbeitung
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Abbildung 2: Ubersichtskarte Teilbereich von Himberg Quelle: geoland.at, eigene Bearbeitung
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Abbildung 3: Luftbild néchste Umgebung Quelle: geoland.at, eigene Bearbeitung

2.2.1  Verkehrsanbindung

Die ErschlieBung erfolgt Gber eine von der Erberpromenade abzweigende Sackgasse, die dieselbe
Bezeichnung tragt.

Die Erberpromenade bietet einen direkten Anschluss an die WienerstralRe. Von dort besteht eine
Anbindung an die B15 sowie in weiterer Folge an die B11 und die B16. Uber die B16 ist die Wiener
AulRenringschnellstralle S1 (Anschlussstelle Leopoldsdorf) nach rund 5 km bzw. etwa 8 Fahrminuten
erreichbar. Das Stadtzentrum von Schwechat liegt in einer Entfernung von rund 15 Fahrminuten.

Die Anbindung an den offentlichen Verkehr erfolgt Gber mehrere Buslinien im ndheren Umfeld.
Ergdnzend befindet sich der Bahnhof Himberg in fuBlaufiger Entfernung. Aufgrund derzeitiger Umbau-
und Modernisierungsarbeiten findet dort voraussichtlich bis Ende 2026 kein Zugverkehr statt. Die
Fahrzeit zum Wiener Stadtzentrum (Stephansplatz) betragt daher derzeit rund 55 Minuten.

Die nachstgelegenen Haltestellen 6ffentlicher Nahverkehrsmittel sind nachstehend aufgelistet:

Bus 217, 226, 227 Falkenhofgasse Entfernung ca. 350 m ca. 4 Gehminuten

217,218, 226,227,271 Hauptplatz Entfernung ca. 500 m ca. 7 Gehminuten
Bahn Baustelle — keine Halte  Bhf. Himberg Entfernung ca. 800 m ca. 11 Gehminuten
DI(FH) Norbert Supanz, MBA Seite 13 von 73
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Abbildung 4: Bahnanbindung Quelle: vor.at

2.2.2 Infrastruktur

Einkaufsmoglichkeiten, Kinderbetreuungseinrichtungen sowie Einrichtungen der medizinischen
Versorgung befinden sich im Ortsgebiet von Himberg, insbesondere im Bereich des rund 400 m
entfernten Hauptplatzes. Das Schulzentrum Himberg liegt in einer Entfernung von rund 300 bis 400 m.
Der Himberger Ortspark ist nach rund 350 m erreichbar und bietet Griin- und Erholungsflachen sowie
Spiel- und Aufenthaltsbereiche.
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2.3 GRUNDSTUCK

2.3.1 GroRe, Male, Form und Topographie
f

878/13 B78/14,

8% grem preosTet |
\ 712 \

arana

885

887

2360

Abbildung 5: DKM-Auszug Quelle: geoland.at, eigene Bearbeitung

Das Grundstlick ist anndhernd eben. Die Konfiguration ist als anndhernd rechteckig zu bezeichnen.

Das Grundstlick ist noch nicht im Grenzkataster aufgenommen, wodurch der Grenzverlauf als nicht
verbindlich einzustufen ist.

2.3.2  AnschlUsse, Aufschliefung, Anbindung an das offentliche Gut

Die Liegenschaft verfligt Gber alle betriebsnotwendigen Anschliisse (Strom, Wasser, Kanal, Gas,
Telefon).

Die Zufahrt erfolgt liber eine im Eigentum der Marktgemeinde Himberg stehende Verkehrsflache
(Grundstiick 878/7). Zugunsten der gegenstandlichen Liegenschaft ist ein Geh- und Fahrrecht
grundbicherlich sichergestellt.
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2.3.3  Flachenwidmung und Bebauungsbestimmungen

Abbildung 6: Flichenwidmungs- und Bebauungsplan Quelle: Marktgemeinde Himberg

Das Grundstiick weist folgende Flachenwidmung und Bebauungsbestimmungen auf:

e Bauland Wohngebiet
e Bebauungsdichte 40%
o offene Bauweise

e Bauklasse lll, IV

2.3.3.1 Erlduterungen

§ 16 (1) Z 2 NO ROG 2014: Wohngebiete, die fiir Wohngebdude und die dem tdglichen Bedarf der dort
wohnenden Bevdélkerung dienenden Gebdude sowie fiir Betriebe bestimmt sind, welche in das Ortsbild
einer Wohnsiedlung eingeordnet werden kénnen und keine das értlich zumutbare Ausmaf
libersteigende Lédrm- oder Geruchsbeldstigung sowie sonstige schéddliche Einwirkung auf die Umgebung
verursachen.

§ 31 (2) Z 2 NO ROG 2014: Die Bebauungshéhe ist die im Geltungsbereich der Bebauungsweisen nach
Abs. 1Z 1 -4 in Bauklassen festgelegte Héhe der Hauptgebdude. Die Bauklassen werden unterteilt in

(...)
Bauklasse Ill  iber8 m  bis11m

Bauklasse IV (ber 11 m bis14m

(...)
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2.3.4 Gefahrenzonen

GemaR Abfrage auf der Plattform HORA — Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria
(hora.gv.at), dem Geoinformationsdienst des Bundesministeriums fiir Land- und Forstwirtschaft,
Regionen und Wasserwirtschaft, weist die gegenstindliche Adresse folgende Naturgefahrenrisiken

auf:

"= Bundesministerium
Land= und Forstwirtschaft,
Klima- und Umwaltschutz,
Regionen und Wasserwirtschaft

NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

HO

HORA-Pass

Adresse: Erberpromenade 13a, 2325 Himberg
Seehdhe: 170m

Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten:  48,08307° N | 16,43796° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv_at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auBerer Umstdande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andemn
kann Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mae vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmaknahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von drtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurburos zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser | - IS niedrig
Oberflachenabfluss | [ . niedrig
Lawinen P keine Daten
Erdbeben . T itte!
Rutschungen [N mittel
Windspitzen [ | I I nitte!
Blitzdichte [ ] N nicdrig
Hagel P hoch
Schneelast [ ] NN N niedrig
Hitzeepisoden —_ mittel

HORA-Pass 48,08307° N; 16 Seite 1/2
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= Bundesministerium

H 0 NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima- und Umweltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfiihrende Informationen

Hochwasser Windspitzen [km/h] Schneelast? [kN/m2]
I Hohe Gefahrdung: Uberflutung - > 190 - > 10,0

bei 30-jahrlichem Hochwasser
moglich - 50 <190 o<
Mittlere Gl_efahrd_L_mg_: Uber- > 170 - =180 - >60-=<80
flutung bei 100-jahrlichem
Hochwasser moglich > 160 - =170 - s0-=60
Niedrige Gefahrdung: Uber- > 150 - =160 P s0-<50
flutung bei 300-jahrlichem
Hochwasser maglich > 140 - =150 - >30-=40
|:| Oberflichenabfluss >130- =140 >25-=<30
Wl Wassertiefe [em] >120- =130 >20-<25
- 50 P 110- <120 >15-<20
> 20 bis = 50 >100- =110 >10-=15
=20 >90- =100 =10

. >80-=90 . .
Lawinen Hitzeepisoden
. ) >70- <80 B kysely Tage
Besiedlung nicht eder nur mit
unverhaltnismalig hohem > 60- =70 - =24

Aufwand maoglich -
- =20-<24
Bebauung nur eingeschrankt - >50- =60 -
und unter Einhaltung von - > 40 - =50 - =16-<20
Auflagen maglich
- <40 - >12-<16
Erdbeben’! Biitadiche - =8-<12

Zone 4: (Grad VIII-XII) schwere [Blitzeinschlage / km?2 / Jahr] =4-<8

Gebaudeschaden bis

vollstandige Zerstorung - =50 =0-<4
Zone 3: (Grad VIl) starke -

Gebéudgschéden) - =40-50 ¢

Zone 2: (Grad VII) mittlere =30-40

Gebaudeschaden =20-30

Zone 1: (Grad VI) leichte

Gebaudeschaden =10-20

Zone 0: (Grad V1) nicht fihlbar <10

bis starke Erschutterungen mit
maglichen leichten

. - M| Hagelgefahrdung - max.
Gebaudeschaden Hagelkorngré e 30-jahrlich

Rutschungen - =5cm

mittlere bis hohe Anfalligkeit zu >4em-=5cm
Rutschungen >3em-=<4em
geringe bis mittlere Anfalligkeit

zu Rutschungen =3cm

keine bis geringe Anfalligkeit zu

Rutschungen

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

|:| Die Info-Buttons fithren Sie zu weiterfiihrenden Informationen iiber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fiir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fir die Richtigkeit,
Vollstandigkeit, Aktualitait und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fur Handlungen und
alifallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kénnten, ab. Die Betreiber von hitps:/fhora.gv.at sind nicht verantwortiich fir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Abbildung 7: HORA-Pass Quelle: hora.gv.at
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2.3.5 Kontamination

Entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 1. Janner 2025 keine
Verdachtsflichen mehr. Die auf dem Altlastenportal bis Ende 2024 verfiigbare Abfrage zum
Verdachtsflachenkataster steht nicht mehr zur Verfiigung.

Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veroffentlicht (gemals § 18 Abs. 4 ALSAG):

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

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

e Altlasten

Fiir das gegenstandliche Grundstiick liegt keine entsprechenden Veréffentlichungen vor.

Eine Bodenuntersuchung ist nicht Gegenstand dieses Gutachtens, es wird daher ausdrticklich darauf
hingewiesen, dass dennoch wertmindernde Boden- bzw. Untergrundbeschaffenheit vorhanden sein
konnen. Das Gutachten wird der Pramisse unterstellt, dass keine Kontamination vorliegt. Die
Verifizierung der Pramisse bedarf einer Bodenuntersuchung durch Sonderfachleute. Wird nachtraglich
festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstiick in einer Weise genutzt wurde oder
wird, die zu einer Kontaminierung fiihren wiirde, kénnte dies den ausgewiesenen Wert beeinflussen.

Selbiges gilt auch fir die Baustoffen und Materialien die bei den Baulichkeiten verwendet wurden: Es
wird von der Pramisse ausgegangen, dass keine gesundheitsgefdhrdenden Stoffe eingesetzt wurden
bzw. nur solche Materialien vorhanden sind, die im Falle eines Abbruchs die Entsorgung auf einer
Baurestmassendeponie zulassen.
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2.3.6  Larmbelastigung
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Suche: 2325 Himberg, Erbarpromenade 13a

@ Adresse Druckdatum: 28.6.2026 https:/maps laerminfo.at

Abbildung 8: Strafienldrm Quelle: laerminfo.at

In der obigen Grafik ist der Tag-Abend-Nacht-Larmpegel von hochrangigen StraBen in der Zustandigkeit
der Bundeslander sowie von LandesstralRen in 4 m Hohe Uber dem Boden dargestellt. Daraus ist zu
entnehmen, dass keine erhohte Larmbelastung durch StraBenverkehr gegeben ist. Der
Ortsaugenschein bestatigte aufgrund der Sackgassenlage eine geringe Verkehrslarmbelastung.

Die erste der nachfolgenden Grafiken stellt den Tag-Abend-Nacht-Larmpegel des Schienenverkehrs
dar. Daraus ergibt sich, dass fir die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft keine erhohte
Larmbelastung durch Schienenverkehr besteht.

Die zweite der nachfolgenden Grafiken zeigt den Tag-Abend-Nacht-Larmpegel des Flugverkehrs.
Daraus ist ersichtlich, dass sich die Liegenschaft westlich der Abflugschneise der Piste 11/29 des
Flughafens Wien befindet. GemaR der dargestellten Larmkartierung besteht auch durch den
Flugverkehr keine erh6hte Larmbelastung.

Anzumerken ist, dass die in den Larmkarten ausgewiesenen Beeintrachtigungen nicht exakt zutreffen
missen, es handelt sich hierbei nur um einen groben Uberblick.
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Abbildung 11: Pistensystem

Quelle: flugspuren.at

Eine genauere Beurteilung der Fluglarmsituation ermoglicht die rund 400 m westlich der
gegenstandlichen Liegenschaft gelegene fixe Messstelle 12 ,Himberg, Am Alten Markt“. Den
Messdaten ist zu entnehmen, dass der dquivalente Dauerschallpegel im Zeitraum 2025 bis 05/2026
regelmalig Gber 40 dB lag, Werte von 50 dB bzw. 55 dB jedoch nicht erreichte.

Tages LEQ (eemessen, pro Monat) Macht LEQ {(gemessen, pro Monat)

&0

60

Jan sk Mirz  Apr Mz Jun Jul Aug Sep Okt Mo Daz "!fn b Mirz  Ap Mzi  Jun  Jul & 5 Okt N Dsz
Abbildung 12: dquivalente Dauerschallpegel Quelle: flugspuren.at
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2.3.7 Senderkataster
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2.4 BESCHREIBUNG DES GEBAUDES UND DER AUSSENANLAGEN

Die Bebauung besteht aus einem im Jahr 1965 fertiggestellten, unterkellerten Mehrfamilienwohnhaus
mit insgesamt zwolf Wohnungen. Die Wohnungen verteilen sich mit jeweils drei Einheiten auf das
ErdgeschoR sowie das erste bis dritte ObergeschoR. Die Beheizung der einzelnen Einheiten erfolgt
jeweils Gber Gas-Etagenheizungen. Das DachgeschoR ist nicht ausgebaut.

Im KellergescholB befinden sich die den Wohnungen zugeordneten Kellerabteile, ein
Fahrradabstellraum sowie eine ehemalige Waschkiiche, die derzeit als Lagerraum genutzt wird.

Im Aullenbereich stehen insgesamt zwolf befestigte Stellplatze, asphaltierte Rangier- und
Zufahrtsflachen sowie ein befestigter Millsammelplatz zur Verfligung. Die Ubrigen Freiflachen sind
liberwiegend gartnerisch gestaltet und begriint.
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Abbildung 14: Ausziige Einreichplan, bewilligt am 09.12.1997 bzw. 07.03.2005 Quelle: Bauakt Gemeinde Himberg
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Abbildung 15: Ausziige Einreichplan, bewilligt am 09.12.1997 bzw. 07.03.2005 Quelle: Bauakt Gemeinde Himberg

2.4.1 Bewilligungsstand

Aus dem Bauakt konnten folgende objektrelevante Informationen entnommen werden:

Datum Art Inhalt
10.10.2007 EBescheid EFristerstreckung der Baubewilligung des DachgeschoRausbaus fiir 2 Jahre
07.03.2005 EBescheid EBaubewiIIigung fiir die Errichtung eines DachgeschoRausbaus
09.12.1997 EBescheid EBaubewiIIigung fur die Errichtung eines DachgeschoRausbaus
26.07.1967 EBescheid EBewohnungs- und Benitzungsbewilligung
11.02.1965 EBescheid EBewiIIigung Planwechsel
27.04.1955 EBescheid EBaubewiIIigung fiir den Bau einer Wohnhausanlage

Die Wohnhausanlage wurde im Jahr 1955 baubewilligt und im Jahr 1965 fertiggestellt. Fir den
DachgeschoBausbau wurde erstmals im Jahr 1997 eine Baubewilligung erteilt. Diese wurde nicht
konsumiert und im Jahr 2005 auf Grundlage desselben Einreichplanes neuerlich erteilt. Im Jahr 2007
wurde die Geltungsdauer der Baubewilligung um zwei Jahre verlangert. Ein Ausbau erfolgte nicht. Es
ist daher davon auszugehen, dass die Baubewilligung infolge Fristablaufs erloschen ist.

N e L
Baubowilligung erteilt am

S 711

Abbildung 16: Genehmigungsvermerk auf urspriinglichen Einreichplan Quelle: Bauakt Gemeinde Himberg
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Abbildung 17: Genehmigungsvermerke auf Einreichplan Dachgeschof3ausbau

Stiegenhaus:

Eingang:

Heizung:

Quelle: Bauakt Gemeinde Himberg

2.4.2  Konstruktion und Ausstattung
Baujahr: um 1965
Gescholle: KG, EG, 1.-3.0G
DachgeschoR: nicht ausgebaut
Bauweise: Massivbauweise
Dach: Satteldach mit Ziegeleindeckung
AulRenwande: Mauerwerk aus Vollziegeln bzw. Hohlblocksteinen (It. Baubeschreibung)
Decken: Stahlbeton-Fertigteildecken (It. Baubeschreibung)
Fassade: verputzt und gemalt; keine Warmedammverbundfassade
Aufzug: nicht vorhanden
Fenster: Fenster: Kunststoff-Isolierglasfenster in Drehkippausfiihrung;

Dachflachenfenster aus Holz

gegenlaufige Massivtreppen mit Zwischenpodesten; Betonwerksteinstufen;
Podeste mit Terrazzobeldgen; beidseitige Holzhandlaufe;
treppenaulenseitiges Stahlgelander mit Drahtglasfillungen

zweiflligelige Kunststofftiire mit Glaseinsatz

Gas-Etagenheizungen

Tirsprechanlage:  vorhanden, mit Zutrittskontrollsystem (Begeh-Card)

Stellplatze: vorhanden — 12 KFZ-Abstellpldtze im Freien

2.4.3  Bau- und Erhaltungszustand

Das Gebaude befindet sich insgesamt in einem dem Baualter entsprechenden Erhaltungszustand. Im
Zuge der Befundaufnahme waren altersbedingte Gebrauchs- und Abnutzungsspuren sowie (ibliche
Erhaltungsmangel feststellbar. Das Stiegenhaus und die allgemeinen Gebadudeteile vermitteln
insgesamt einen gepflegten Eindruck. Die Dachflaichenfenster weisen altersbedingte
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Abnutzungserscheinungen auf. An samtlichen Dachflachenfenstern waren Feuchtigkeitsspuren
erkennbar, die auf Undichtheiten hindeuten.

Fir das Dach sowie die Rauchfangkdpfe erscheint eine Instandsetzung bzw. Erneuerung mittelfristig
erforderlich.

Im KellergeschoR waren stellenweise deutliche Anzeichen aufsteigender Mauerfeuchtigkeit
erkennbar. Darliber hinaus wurden keine augenscheinlich erheblichen Bauschaden oder konstruktiven
Mangel festgestellt. Eine eingehende bauphysikalische oder statische Untersuchung war nicht
Gegenstand des Bewertungsauftrages.

2.4.4  Energieausweis

Seitens der zustandigen Hausverwaltung wurde ein Energieausweis vom 30.09.2021 (Gliltigkeitsdatum
bis 29.09.2031) zur Verfligung gestellt:

Energieausweis fiir Wohngebiude
. Datenblatt GEQ
K Wohnhaus Erberpromenade 13

BEZEICHNUNG  Wohrihaus Erberpromenade 13 Umsetzungastand 1 Zustand Anzeige in Druckwerken und elekironischen Medien
Gabaude|-tail) Baujahr 1964
it zehe und mehr < Letzte Veranderung HWB Ref,SK 14 fGEE-SK 2,83
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Swalle Ererpromenade 13 Himberg Gebiudedaten
Lot i . ?’“’ Brutto-Grundfiache BGF 921 m* charakteristische Langs I, 2,27 m
BT B EZED e Kondilioniertes Brutio-Volumen 2 848 m* Kompakthett Ag /Vg 044 m-
Gebaudehalilache Ag 1257
SPEZIFISCHER REFERENZ HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENMOXIDEMISSIONEN und GE SAMTENERGIEEFFIZIENZ.F AKTOR jeweils unter {SK). der
HWBmesx  PEBm  COaqax [ Daten 28.10.1964
F Bauphysikalische Daten: Besichtigung vor O, 24.11.2009
Haustechnik Daten: ~ Besichtigung vor Ort, 24.11.2009
—
i mit (Gas)
Warmwasser Kombiniert mit Raumheizung
flung: Fensterifiung
Berechnungsgrundiagen
oer do mit Jr—p—
Bautede rach ON EN 150 6048 / Ferster 11 Erdberine 11081
e ONB #1051 e

Verwanaate Normen und Richtinien:
CMB 111 /ONB 81102 /ONBS110-3 /ONB B110-5 /ONB 811061 | G H 5056-1 / ON EN ISO 13700 / ON EN IS0 13370 1 ON EN
IS0 6548 / ON EN ISD 10077-1 / OIB-Richiliie § Ausgabe: Apil 2013
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Abbildung 18: Ausziige Energieausweis vom 30.09.2021 Quelle: HV Karl und Gertrude Radunsky OHG
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2.5 BESCHREIBUNG DER WOHNUNGSEIGENTUMSOBIJEKTE

Bei den bewertungsgegenstdndlichen Einheiten W 13 und W 14 handelt es sich um den nicht
ausgebauten Rohdachboden. Wie unter Punkt 2.4.1 dargestellt wurde, ist die Baubewilligung infolge
Fristablaufs erloschen.

2.5.1 Nutzflache und Grundriss

Nachfolgend ist ein Ausschnitt des am 09.12.1997 bzw. 07.03.2005 bewilligten Einreichplanes
dargestellt, welcher den Bestandszustand des Dachbodens im Bereich der
bewertungsgegenstidndlichen Einheiten sowie der angrenzenden Allgemeinflachen zeigt.
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Abbildung 19: Auszug Einreichplan, bewilligt am 09.12.1997 bzw. 07.03.2005 Quelle: Bauakt Gemeinde Himberg
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Es wird darauf hingewiesen, dass die Einheit im Zuge der Befundaufnahme nicht vermessen wurde.

Nachfolgend ist ein weiterer Ausschnitt desselben Einreichplanes dargestellt, welcher den geplanten,
nicht ausgefiihrten DachgeschoBausbau zeigt.

IR

—

R

mn

l e -
................. g

: ; [ : 2
i g b | i e &

T TITTTTEn T ot
et : Frear

[ e =
GESAMTSUMME WOHNNUTZFLACHE 150,53 M2
f}'i 2, oW % w B wm  mw,.ow G LA A m 2w?d s B g 8
o 35 o 0 R e B Sk 2 S 45 1:5;“ e
0 =
DACHGESCHOSS NEU
Abbildung 20: Auszug Einreichplan, bewilligt am 09.12.1997 bzw. 07.03.2005 Quelle: Bauakt Gemeinde Himberg

Die gemall dem zuvor dargestellten Einreichplan vorgesehenen zwei Wohnungen weisen folgende
Flachen auf:

GeschoR Einheit Raum Wohnnutzfliche in m?  Balkonfliche in m?
DachgeschoR Top W 13 Vorraum 8,00

Wohnkiche 30,66

Zimmer1 13,37

Zimmer 2 15,06

Abstellraum 6,99

Bad 8,66

WC 1,31

Summe 84,05

Balkon 1,62

Balkon 1,62
Dachgeschol? Top W 14 Vorraum 4,30

Wohnkiche 20,74

Zimmer1 18,45

Zimmer 2 13,18

Bad 8,18

WC 1,33

Summe 66,18

Balkon 4,47
Gesamt 150,23 7,71
DI(FH) Norbert Supanz, MBA Seite 29 von 73
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GemaR Nutzwertgutachten betrdgt die Wohnnutzfliche der Top W 13 79,43 m? zuzlglich einer
Balkonfliche von 3,24 m?2 Die Wohnnutzfliche der Top W 14 betrdgt 62,26 m? zuziglich einer
Balkonflache von 4,47 m2.

DACHGESCH. [TOP 13 |[WORNUNG | 79.43| 0.98|AS+A&+21 [ 78] |
[KELLERABTEIL s7o{o3s | 2
- BALKON (NORD) 3,24] 0.15 I |
KFZ- STELLPLATZ 11,04} D.25 3 82j
o . i —_
i TOP 14_|WOHNUNG 62.26| D,95(A5+A6+Z1| 60| ~
BALKON (SUDy = 447 0.251 1 |
- KELLERABTEIL 5.70] 0,35 2 |
KFZ- STELLPLATZ .04/ 025 3 e
Abbildung 21: Auszug Nutzwertgutachten Quelle: HV Karl und Gertrude Radunsky OHG

2.5.2 Gebidudehohe

Der bewilligte Einreichplan sieht einen DachgeschoBausbau mit Dachgaupen vor. Nach der derzeit
geltenden NO Bauordnung sind Dachgaupen bei der Ermittlung der Gebdudehdhe zu beriicksichtigen.
Die bestehende Gebdudehohe betragt nach Uberschldgiger Ermittlung anhand der Planunterlagen
rund 14,6 m und liegt somit Gber 14 m, wie die nachstehende schematische Darstellung zeigt. Da der
Einreichplan keine Hohenkoten im Bereich der Traufe enthdlt, war eine exakte Ermittlung der
Gebaudehohe anhand der Planunterlagen nicht moglich.

1200

I L

Abbildung 22: Auszug Einreichplan, bewilligt am 09.12.1997 bzw. 07.03.2005 Quelle: Bauakt Gemeinde Himberg

2.5.3  Bau- und Erhaltungszustand

Der Rohdachboden befindet sich in einem unausgebauten Zustand. Bauliche MaRnahmen zur
Umsetzung des bewilligten DachgeschoBausbaus wurden nicht gesetzt.

2.5.4 Kellerabteil

Den Wohnungen ist gemaR Nutzwertgutachten jeweils ein Kellerabteil zugewiesen. Gemal}
Einreichplan ist vorgesehen, die Kellerabteile in einem Abstellraum im Kellergescho8 zu schaffen
(nachfolgend rot markiert).
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Abbildung 23: Auszug Einreichplan, bewilligt am 09.12.1997 bzw. 07.03.2005 Quelle: Bauakt Gemeinde Himberg

2.5.5 Stellplatz

Den Wohnungen ist gemaR Nutzwertgutachten jeweils ein KFZ-Stellplatz zugewiesen. Ein Lageplan
Gber die Situierung der Stellplatze ist den vorliegenden Einreichunterlagen nicht angeschlossen. Nach
Auskunft von Herrn Pomassl, der an der Befundaufnahme zeitweise teilnahm und seit vielen Jahren
Wohnungseigentliimer der Liegenschaft ist, sollen die Stellplatze nérdlich des Gebaudes errichtet
werden (im nachfolgenden Foto schemenhaft gelb markiert). Diese Situierung erscheint aufgrund der
ortlichen Gegebenheiten auch aus Sicht des Sachverstandigen als die plausibelste Losung.

Die Herstellung der vorgesehenen Stellplatze wird voraussichtlich Geldandeanpassungen sowie
Adaptierungen der Oberflachenentwasserung erfordern. Hierfilr ist mit einem zusatzlichen baulichen

Aufwand zu rechnen.
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2.6 MONATSVORSCHREIBUNG; REPARATURRUCKLAGE

Seitens der Hausverwaltung wurden folgende aktuelle Vorschreibungen Gibermittelt:

1.06.2026

Vorschreibungs-Daten 5.2026 Liegenschaft 0014

Erberpromenade 13a
2325 Himberg
Bestandnehmer 013

Firma Stadthaus Immobilien GmbH

Netto USt-% u. Betrag Brutto Auft. -Schlussel

5.2026 BK 166,05 10 16,61 182,66 79,43 m2
RL 89,76 nstb 89,76 79,43 m2
Gesamt ==*#*+*=255.81 = reeer 16,61 ====++=272,42

Abbildung 24: Auszug Vorschreibung 06/2026 — Top 13 Quelle: HV Karl und Gertrude Radunsky OHG

1.06.2026

Vorschreibungs-Daten 5.2026 Liegenschaft 0014

Erberpromenade 13a
2325 Himberg
Bestandnehmer 014

Firma Stadthaus Immobilien GmbH

Netto USt-% u. Befrag Brutto Auft. -Schlissel

5.2026 BK 130,15 10 13,02 143,17 62,26 m2
RL 70,35 nstb 70,35 62,26 m2
Gesamt =*=++++-200,50  ===e== 13,02 =xx==++213,52

Abbildung 25: Auszug Vorschreibung 06/2026 — Top 14 Quelle: HV Karl und Gertrude Radunsky OHG

Die Riicklagenabrechnung fiir das Jahr 2025 weist ein Gesamtguthaben von € 46.388,40 aus.

GemaR der vorliegenden Vorausschau fir das Jahr 2026 sind in den nédchsten Jahren insbesondere die
Instandsetzung der Rauchfangkdpfe sowie die Instandsetzung der Dacheindeckung vorgesehen.

2.7 BESTANDSRECHTE; SONSTIGE VERTRAGE; RECHTE DRITTER

Der Rohdachboden stand zum Zeitpunkt der Befundaufnahme leer. Uber etwaige Bestands- oder
Nutzungsrechte liegen keine Informationen vor.
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3 GUTACHTEN

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltender Feststellungen
sowie aller sonstigen wertbeeinflussender Merkmale und Voraussetzungen.

3.1 BEWERTUNGSMETHODE

3.1.1 Definition

Dem gerichtlichen Auftrag entsprechend wird der Verkehrswert der Liegenschaft zum
Bewertungsstichtag ermittelt. Der Verkehrswert ist gemaR § 2 LBG (Liegenschaftsbewertungsgesetz)
wie folgt definiert:

§ 2 (2) LBG: Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verdufserung der Sache (iblicherweise im redlichen
Geschdiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

§ 3 (3) LBG: Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben
bei der Ermittlung des Verkehrswertes aufSer Betracht zu bleiben.

Der ermittelte Verkehrswert entspricht dem Marktwert. Dieser ist gemall den Europaischen
Bewertungsstandards der TEGoVA (The European Group of Valuers) und vom IVSV (International
Valuation Standards Comittee) wie folgt definiert:

,Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem funktionierenden
Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdufer und einem
kaufbereiten Erwerber nach angemessenen Vermarktungszeitraum in einer Transaktion im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr verkauft werden kdnnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht
und ohne Zwang handelt.”

Im § 3 (1) LBGist als allgemeine Regel fur die Bewertung normiert, dass jene Wertermittlungsverfahren
anzuwenden sind, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren
kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das
Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht. GemaR § 7 LBG bleibt die Wahl des Wertermittlungsverfahrens
oder allenfalls die Kombination von solchen dem Sachverstandigen lberlassen, wobei auf den Stand
der Wissenschaft Bedacht zu nehmen ist:

§ 7 (1) LBG: Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehérde nichts anderes anordnen, hat der
Sachverstdndige das Wertermittlungsverfahren auszuwdhlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der
Wissenschaft und die im redlichen Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus
dem Ergebnis des gewdhlten Verfahrens ist der Wert unter Berlicksichtigung der Verhdltnisse im
redlichen Geschdftsverkehr zu ermitteln.

§7 (2) LBG: Sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist
aus deren Ergebnissen der Wert unter Berlicksichtigung der Verhdltnisse im redlichen Geschdiftsverkehr
zu ermitteln.
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3.1.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Sowohl innerhalb der gegenstandlichen Gemeinde als auch in den umliegenden Gemeinden standen
dem Sachverstiandigen keine zeitnahen Transaktionen ausbaufdhiger Rohdachbdéden als
Vergleichsgrundlage zur Verfligung. Der Verkehrswert des Rohdachbodens wird daher im
Residualwertverfahren ermittelt. Grundlage hierfiir sind die voraussichtlich erzielbaren Verkaufserlose
der nach einem wirtschaftlich vertretbaren DachgeschoRausbau herzustellenden Wohnungen, welche
im Vergleichswertverfahren auf Basis geeigneter Vergleichstransaktionen abgeleitet werden. Von den
so ermittelten Verkaufserlosen werden samtliche fir die Projektentwicklung erforderlichen
Aufwendungen, insbesondere die Ausbaukosten einschlieRlich der Baunebenkosten, ein
angemessener Projektentwicklergewinn, Entwicklungs- und Verwertungskosten, Finanzierungskosten
wahrend der Projektentwicklungszeit sowie die beim Erwerb anfallenden Erwerbsnebenkosten in
Abzug gebracht. Der verbleibende Betrag entspricht jenem Wert, den ein wirtschaftlich handelnder
Marktteilnehmer unter den getroffenen Annahmen fiir den Erwerb des Rohdachbodens aufzuwenden
bereit ware.

3.1.3  Vergleichswertverfahren

§4 (1) LBG: Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséichlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstinde weitgehend mit der zu bewertenden Sache
libereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geédnderte Marktverhdltnisse sind nach
MafSgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlédge zu beriicksichtigen.

§4 (2) LBG: Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdiftsverkehr in
zeitlicher Néhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder
nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen
Geschdftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

§4 (3) LBG: Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdéhnliche Verhdltnisse oder
persénliche Umstéinde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur herangezogen
werden, wenn der Einfluss dieser Verhdltnisse und Umsténde wertmdpfig erfasst werden kann und die
Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorliegen einer ausreichenden
Anzahl geeigneter Vergleichsobjekte mit tatsachlich realisierten Kaufpreisen. Vergleichsobjekte sind
solche, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Merkmale weitgehend mit dem Bewertungsobjekt
Ubereinstimmen.

Bei der Wertermittlung sind nur Kaufpreise zu berlcksichtigen, die in zeitlicher Ndahe zum
Bewertungsstichtag sowie in raumlicher Nahe zum Bewertungsobjekt erzielt wurden. Kaufpreise, die
aufgrund ungewohnlicher oder personlicher Verhdltnisse zustande gekommen sind, bleiben
unbericksichtigt.

DI(FH) Norbert Supanz, MBA Seite 34 von 73

GUTACHTEN: BLNr.28 u.29 | EZ841 | KG 05207 Himber 2325 Himberg, Erberpromenade 13a



3.1.4 Residualwertverfahren

Das Residualwertverfahren stellt ein Kombinationsverfahren der Verkehrswertermittlung dar, das
Elemente des Vergleichswert-, Ertragswert- und Sachwertverfahrens miteinander verbindet. Es dient
der Ermittlung des Verkehrswertes von Projektentwicklungen sowie unter bestimmten
Voraussetzungen auch von bebauten Liegenschaften. Das Verfahren kommt insbesondere dann zur
Anwendung, wenn keine ausreichende Anzahl geeigneter Vergleichspreise zur Verfligung steht oder
eine Liegenschaft einer Umnutzung, Revitalisierung oder sonstigen Projektentwicklung zugefiihrt
werden soll.

Ausgangspunkt des Residualwertverfahrens ist der fiktive VerduRerungserlos der fertig entwickelten
Immobilie am Ende der Projektentwicklungslaufzeit. Dieser ist unter Zugrundelegung der wirtschaftlich
sinnvollsten und umsetzbaren Nutzung aus Sicht eines iblichen Marktteilnehmers abzuleiten. Je nach
Nutzungsart erfolgt die Ermittlung des fiktiven VerdaufRerungserldses insbesondere im Vergleichswert,
Ertragswert- oder einem sonst anerkannten Wertermittlungsverfahren.

Vom fiktiven Verdulerungserlés werden samtliche fur die Projektentwicklung erforderlichen
Gesamtinvestitionskosten in Abzug gebracht. Hierzu zdhlen insbesondere die Bau- und Ausbaukosten
einschlieRlich der Baunebenkosten, Finanzierungskosten, Vermarktungskosten sowie ein
marktiblicher  Projektentwicklergewinn. Das so ermittelte Residuum am Ende der
Projektentwicklungslaufzeit wird auf den Bewertungsstichtag abgezinst. Nach Abzug der
marktiblichen Erwerbsnebenkosten ergibt sich der tragfdhige Liegenschaftswert.

Samtliche Eingangsparameter sind aus Marktdaten abzuleiten, nachvollziehbar zu dokumentieren und
hinsichtlich ihrer Marktkonformitat zu plausibilisieren. Da bereits geringfiigige Anderungen einzelner
Eingangsparameter zu erheblichen Verdnderungen des Ergebnisses flihren kdnnen, ist deren
sorgfaltige Herleitung und Begriindung von wesentlicher Bedeutung.

3.2 WERTWERMITTLUNG MITTELS RESIDUALWERTVERFAHREN

Die Residualwertberechnung erfolgt auf Grundlage eines gemeinsamen DachgeschoRausbaus beider
Wohnungseigentumsobjekte, da die Projektentwicklung typischerweise als einheitliche
BaumalRnahme erfolgt und dadurch Synergieeffekte insbesondere hinsichtlich Planung,
Baustelleneinrichtung und Bauabwicklung genutzt werden kénnen.

3.2.1 Wohnungseigentumsrechtlicher Hinweis

Die bestehende Parifizierung erfolgte auf Grundlage einer fritheren Einreichplanung. Fir den
gegenstdndlich unterstellten DachgeschofRausbau ist neuerlich eine Einreichplanung erforderlich,
wobei sich die Flachen gegenliber den bisherigen Planungen andern kénnen. Hieraus konnen sich
wohnungseigentumsrechtliche Auswirkungen ergeben, insbesondere im Zusammenhang mit einer
allfalligen Neufestsetzung der Nutzwerte sowie allfalligen Zustimmungserfordernissen. Die
Beurteilung der sich hieraus ergebenden rechtlichen Auswirkungen obliegt nicht dem
Sachverstandigen und ist daher nicht Gegenstand des vorliegenden Bewertungsgutachtens.

3.2.2  baurechtliche Rahmenbedingungen

Das Grundstiick weist gemalR Bebauungsplan die Bauklasse Il bzw. IV auf. Dies entspricht einer
zuldssigen Gebaudehdohe von 8,00 m bis maximal 14,00 m.
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Die urspriingliche Baubewilligung fiir den DachgeschoRausbau wurde in den Jahren 1997 bzw. 2005
auf Grundlage der NO Bauordnung 1996 erteilt. Da die Baubewilligung zwischenzeitig unkonsumiert
erloschen ist, ist das Vorhaben nach der nunmehr geltenden NO Bauordnung 2014 zu beurteilen.

Nach der NO Bauordnung 2014 sind Dachgaupen bei der Ermittlung der Gebdudehéhe zu
bericksichtigen. Da die bestehende Gebdudehthe bereits mehr als 14,00 m betragt, ist eine
Ausfiihrung entsprechend der urspriinglich bewilligten Planung nicht mehr zuldssig. Zuldssig erscheint
lediglich eine nachtragliche auRenliegende Warmeddmmung im Sinne des § 53 Abs. 10 NO Bauordnung
2014. Ein Ausbau innerhalb der bestehenden Dachhiille sowie der Einbau von Dachflichenfenstern
sind nach wie vor denkbar, nicht jedoch eine Erweiterung der Gebaudekubatur durch Dachgaupen
entsprechend der urspriinglich bewilligten Planung.

Zu berticksichtigen ist weiters, dass die geplante Raumhohe von 2,85 m lediglich auf rund der Halfte
der Wohnnutzflache erreicht werden kann. Auf der Ubrigen Wohnnutzflache bestehen aufgrund der
geringeren Raumhohe entsprechende Einschrankungen der Nutzbarkeit. Nach Ansicht des
Sachverstandigen sind die seitlich im Drempelbereich vorhandenen Streben voraussichtlich ebenfalls
zu erhalten.

Nach § 46 NO BO 2014 bestehen fiir Wohngeb&ude grundsatzlich Anforderungen an die barrierefreie
ErschlieRung. Mit der im Marz 2026 in Kraft getretenen Bestimmung des § 48a NO BO 2014 wurden
fir bestimmte Baufilihrungen an bestehenden Gebduden Erleichterungen hinsichtlich der Einhaltung
der geltenden bautechnischen Bestimmungen geschaffen.

§ 48a Abs. 1 NO BO 2014 bestimmt auszugsweise: Bei Bauwerken, die vor dem 1. Februar 2015
baubehdérdlich bewilligt wurden, sind bei folgenden Vorhaben Abweichungen von den geltenden
bautechnischen Bestimmungen zuldssig, wenn ausgehend vom rechtmdfSigen Bestand die Sicherheit
von Personen dadurch nicht wesentlich beeintréchtigt wird:

- vertikaler Zubau (Aufstockung),
- Abdnderung des Bauwerks (§ 14 Z3 und § 157 11) oder
- Anderung des Verwendungszwecks des Bauwerks oder eines Teiles desselben.

Da zu dieser Bestimmung zum Bewertungsstichtag noch keine gefestigte Vollzugs- oder
Rechtsprechungspraxis vorlag, erfolgt die Wertermittlung unter der Annahme, dass im
gegenstdndlichen Fall keine Verpflichtung zur Errichtung oder Nachriistung eines Personenaufzuges
besteht. Sollten sich im Zuge eines Baubewilligungsverfahrens abweichende Anforderungen ergeben,
koénnte dies Auswirkungen auf die Wirtschaftlichkeit des Vorhabens und den ermittelten Verkehrswert
haben.

3.2.3  Ermittlung des fiktiven VerauRerungserloses (Vergleichswertverfahren)

3.2.3.1 Vergleichspreise

Ausgangspunkt der Residualwertberechnung ist der voraussichtlich erzielbare Verkaufserlds der nach
dem DachgeschoRausbau herzustellenden Wohnungen. Da der fiktive VerduRerungserlos gemaR
ONORM B 1802-3 grundsitzlich nach anerkannten Wertermittlungsverfahren abzuleiten ist, erfolgt
dessen Ermittlung im gegenstandlichen Fall im Vergleichswertverfahren.
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Mangels zeitnaher Transaktionen neu errichteter Wohnungen innerhalb der gegenstandlichen
Gemeinde wurden Vergleichstransaktionen aus den umliegenden Gemeinden herangezogen.
Bericksichtigt wurden ausschlieRlich Verkdufe neu errichteter Wohnungen aus Erstverkaufen durch
Bautrager im Zeitraum 2023 bis 2026:

WNFI. Inkl. Kaufpreis/m?

Ifd.Nr. KV-Datum PLZ Adresse Top Stockwerk Loggien Terrasse Balkon Garten Kaufpreis WNFI.
1 05.08.2024 2326 Ing. Karl Strycek-Strafle 2 11 EG 70,86 m* 16,01 m? 111,90 m? € 325000,00 € 4586,51
2 05.08.2024 2326 Ing. Karl Strycek-Strafle 2 16 1.0G 115,69 m? 2,71 m? € 502000,00 € 4339,18
3 27.11.2024 2326 Ing. Karl Strycek-Strafle 2 9 EG 80,57 m? 8,12 m? 112,60 m? € 372000,00 € 4617,10
4 16.06.2025 2326 Ing. Karl Strycek-StraRe 2 4 EG 79,42 m? 14,91 m? 70,52m? € 372000,00 € 4 683,96
5 04.08.2025 2326 Ing. Karl Strycek-StraRe 2 32 2.0G 104,74 m? 13,13 m? € 498000,00 € 4754,63
6  25.09.2025 2326 Ing. Karl Strycek-StraRe 2 6 EG 96,83 m?* 9,27 m? 129,90 m* € 447000,00 € 4616,34
7 21.01.2026 2326 Ing. Karl Strycek-StraRe 2 10 EG 57,12 m* 24,22 m? 9,53m? € 245000,00 € 4289,22
8  27.04.2026 2326 Ing. Karl Strycek-StraRe 2 13 1.0G 99,15 m? 1,83 m? € 47300000 € 4 770,55
9 04.07.2023 2333 AchauerstraBe 12 1/09 1.0G 81,22 m? € 430000,00 € 5294,26
10 07.08.2023 2333 Achauerstrafe 14 02.02 EG 75,62 m* 12,50 m? 115,44 m?> € 409900,00 € 5420,52
11 19.09.2023 2333 Achauerstrae 14 02.06 1.0G 77,95 m? 8,08 m? € 389900,00 € 5001,92
12 18.09.2023 2333 Achauerstralle 14 02.12 DG 55,49 m?* 16,55 m? € 285900,00 € 5152,28
13 28.09.2023 2333 Achauerstralle 14 07.03 EG 93,47 m? 12,50 m? 156,72 m? € 535900,00 € 5733,39
14 02.11.2023 2333 Achauerstralle 14 01.10 DG 83,19 m?* 12,14 m? € 424900,00 € 5107,59
15 04.10.2023 2333 Achauerstralle 14 01.12 DG 63,85m? 17,90 m? € 359900,00 € 5636,65
16 29.11.2023 2333 Achauerstralle 14 08.09 DG 85,58 m? 12,79 m? 6,77 m? € 517000,00 € 6 041,13
17  22.05.2024 2333 AchauerstraBe 14 07.02 EG 57,85m? 12,34 m? 104,13 m? € 321900,00 € 5564,39
18 13.06.2024 2333 AchauerstraBe 14 01.08 1.0G 50,93 m? 8,06 m? € 245000,00 € 4 810,52
19 18.07.2024 2333 AchauerstraBe 14 07.10 DG 85,81 m? 12,10 m? 6,88 m? € 519900,00 € 6 058,73
20 02.07.2024 2333 Achauerstrale 14 01.03 EG 73,10 m* 12,50 m? 78,61 m? € 345900,00 € 4731,87
21 21.08.2024 2333 Achauerstralle 14 08.06 1.0G 55,47 m? 11,93 m? € 309900,00 € 5586,80
22 05.02.2024 2333 Achauerstralle 14 06.07 1.0G 58,46 m? 11,96 m? € 315000,00 € 5388,30
23 12.09.2024 2333 Achauerstralle 14 06.06 1.0G 55,47 m? 11,94 m? € 309900,00 € 5586,80
24 12.09.2024 2333 AchauerstraRe 14 02.01 EG 75,06 m* 12,50 m? 75,05m? € 367900,00 € 4901,41
25 19.09.2024 2333 Achauerstrae 14 07.01 EG 59,56 m* 12,50 m? 78,51 m?> € 309900,00 € 5203,16
26 19.09.2024 2333 Achauerstrafe 14 08.03 EG 87,34 m? 16,70 m? 136,24 m? € 499900,00 € 5723,61
27 12.09.2024 2333 Achauerstrae 14 02.10 DG 7522 m? 17,54 m? € 423900,00 € 5635,47
28 30.10.2024 2333 Achauerstralle 14 01.04 EG 54,30 m*> 12,50 m? 24,63 m? € 249900,00 € 4 602,21
29 05.12.2024 2333 Achauerstralle 14 02.08 1.0G 53,17 m? 8,05 m? € 259900,00 € 4 888,09
30 10.12.2024 2333 Achauerstralle 14 02.07 1.0G 51,04 m? 8,07 m? € 249900,00 € 4 896,16
31 05.12.2024 2333 Achauerstralle 14 01.09 1.0G 53,60 m? 8,05 m? € 259900,00 € 4 848,88
32 04.02.2025 2333 AchauerstraBe 14 07.09 DG 101,85 m? 24,27 m? 13,78 m? € 609900,00 € 5988,22
33 03.07.2025 2333 AchauerstraRe 14 01.11 DG 54,78 m* 21,58 m? € 288900,00 € 5273,82
34 03.07.2025 2333 AchauerstraBe 14 02.03 EG 61,30 m?* 12,50 m? 89,65m? € 289900,00 € 4729,20
35 03.07.2025 2333 Achauerstrale 14 08.01 EG 112,97 m? 13,85 m? 192,32 m? € 639900,00 € 5664,34
36 24.10.2024 2333 Achauerstralle 14 02.11 DG 65,82 m?> 12,68 m? € 355900,00 € 5407,17
37 24.10.2024 2333 AchauerstraRe 14 01.01 EG 51,30 m?* 12,50 m? 63,53 m*> € 239900,00 € 4 676,41
38 24.02.2025 2333 Achauerstralle 14 08.07 1.0G 58,46 m? 11,96 m? € 329900,00 € 5643,17
39 27.03.2025 2333 Achauerstralle 14 07.11 DG 88,16 m* 12,12m? 6,84 m? € 517400,00 € 5868,87
40 27.03.2025 2333 Achauerstralle 14 02.09 DG 62,44 m?* 19,93 m? € 327900,00 € 5251,44

Um eine bessere Vergleichbarkeit zu erzielen werden die Transaktionen angepasst.
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3.2.3.2 Gewichtete Fldche

Zur Vergleichbarkeit der Kaufpreise werden neben der Wohnnutzflaiche auch AuRenflachen wie
Balkone, Terrassen oder Garten bericksichtigt, jedoch nur anteilig.

Zu diesem Zweck wird eine sogenannte gewichtete Flache gebildet, bei der AulRenflichen mit
reduzierten Anteilen zur Wohnnutzflache hinzugerechnet werden.

Es werden folgende Gewichtungen herangezogen:

Flache Gewichtung
Wohnnutzflache inkl. Loggien 1
Balkon 1/3
Terrasse 1/4
Garten 1/10

3.2.3.3  Zeitliche Anpassung

Die zeitliche Anpassung der Vergleichspreise erfolgt anhand der von der Statistik Austria
veroffentlichten Immobilien-Durchschnittspreise fir Eigentumswohnungen auf Bezirksebene. Diese
bilden das durchschnittliche Preisniveau des regionalen Wohnungsmarktes ab und beriicksichtigen
wertbeeinflussende Unterschiede der gehandelten Objekte. Die Vergleichspreise werden auf dieser
Grundlage auf das Preisniveau des Bewertungsstichtages fortgeschrieben. Daraus ergibt sich fiir den
gegenstdndlichen Teilmarkt folgende Preisentwicklung:

DURCHSCHNITTSPREISE EIGENTUMSWOHNUNGEN MIT
AURENFLACHEN BEZIRK BRUCK/LEITHA AB DEM JAHR 1991

5000,00 €
4.500,00 €
4.000,00 €
3 500,00 €

3000,00 €

’ 6.28% 093% 167%
10,74%

7.64%

2500,00€ 0,10%

2000,00 €
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Abbildung 26: Preisentwicklung ETW, Bezirk Bruck/Leitha Quelle: eigene Darstellung, Daten von Statistik Austria

Wie aus der nachstehenden Darstellung ersichtlich ist, folgte auf die deutlichen Preissteigerungen bis
zum Jahr 2022 eine Phase weitgehend stagnierender Marktpreise. Seit dem Jahr 2025 ist erneut ein
Anstieg des Preisniveaus festzustellen.

Auf Grundlage der dargestellten Preisentwicklung ergeben sich fir die erhobenen Kaufpreise folgende
zeitliche Anpassungsfaktoren:
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KV-Jahr Anpassung

2023 7,63%
2024 5,86%
2025/26 0,00%

3.2.3.4 Lageanpassung

Die Gemeinde Leopoldsdorf bei Wien profitiert von ihrer unmittelbaren Lage an der Wiener
Stadtgrenze. Dies spiegelt sich in einem gegeniiber Himberg etwas hoheren Preisniveau fir
Eigentumswohnungen wider. Die aus Leopoldsdorf bei Wien stammenden Vergleichspreise werden
daher um -5 % lageangepasst.

Lanzendorf weist demgegenliber trotz seiner verkehrsgilinstigen Lage aufgrund der insgesamt
geringeren Infrastruktur ein mit Himberg vergleichbares Preisniveau auf. Eine Lageanpassung der aus
Lanzendorf stammenden Vergleichspreise ist daher nicht erforderlich.

3.2.3.5 Qualitative Anpassungen

Entsprechend den dargestellten baurechtlichen Rahmenbedingungen ist bei der Ableitung des
erzielbaren Verkaufserldses ein Ausbau innerhalb der bestehenden Dachhiille zu unterstellen.

Die qualitativen Anpassungen tragen den daraus resultierenden Eigenschaften der herzustellenden
Wohnungen Rechnung. Aufgrund der fehlenden Mdoglichkeit zur Errichtung der urspriinglich geplanten
Dachgaupen wirde die Belichtung der Wohnungen Gberwiegend lber Dachflachenfenster erfolgen.
Gleichzeitig wiirden die unveranderten Dachschragen dazu fihren, dass die geplante Raumhdhe von
2,85 m lediglich auf rund der Halfte der Wohnnutzflache erreicht werden kénnte. Die Wertermittlung
erfolgt ferner unter der Annahme, dass im Zuge des DachgeschoRausbaus aus wirtschaftlichen
Grinden kein Personenaufzug errichtet wird. Die daraus resultierenden Einschrankungen hinsichtlich
Belichtung, Raumqualitdt, Moblierbarkeit, Nutzbarkeit sowie der ErschlieBungsqualitat fihren
insgesamt zu einer geringeren Zahlungsbereitschaft potenzieller Erwerber und werden durch einen
Abschlag von 15 % bericksichtigt.

Die Vergleichspreise beziehen sich auf Wohnungen in neu errichteten Gebduden. Demgegeniiber
wirden die gegenstdndlichen Wohnungen im Zuge eines DachgeschoBausbaus innerhalb eines
Bestandsgebdudes der 1960er-Jahre geschaffen werden. Trotz neu herzustellender Wohnungen
bestehen gegeniliber einem Neubau Unterschiede insbesondere hinsichtlich der Gebaudestruktur, der
Allgemeinteile sowie des technischen Gesamtzustandes des Gebaudes. Diese Unterschiede fiihren
ebenfalls zu einer geringeren Zahlungsbereitschaft potenzieller Erwerber und werden durch einen
Abschlag von 10 % bertcksichtigt.

Demgegeniber stellt die Lage im obersten GeschoR aufgrund der fehlenden dariiberliegenden
Wohneinheiten einen qualitativen Vorteil dar. Die damit verbundenen geringeren
Trittschallimmissionen sowie das hohere Mal} an Privatsphdre wirken sich werterhéhend aus. Bei
Vergleichswohnungen in RegelgeschofRen wird dieser Vorteil durch einen Zuschlag von 5 %
beriicksichtigt.

3.2.3.6  Eliminierung von Ausreifsern

Die angepassten Vergleichspreise werden im Hinblick auf mogliche Ausreiller anhand der einfachen
Standardabweichung Uberprift. Als Schwellenwerte dienen der Mittelwert zuziiglich bzw. abziiglich
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einer Standardabweichung. Vergleichspreise auRerhalb dieses Intervalls werden als statistische
AusreilRer gewertet und bei der weiteren Auswertung nicht beriicksichtigt.

3.2.3.7 Ableitung des Vergleichswertes

Unter Berlicksichtigung der zuvor dargestellten Anpassungen wird aus den verbleibenden angepassten
Vergleichspreisen der Mittelwert gebildet.

Kaufpreis/m?  Anpassung zeitlich lagespezif.  qualitative angepasste bereinigte
Ifd.Nr. KV-Datum PLZ Stockwerk Kaufpreis gew. Fliche  KV-Zeitpunkt A g A Werte Werte
1 05.08.2024 2326 EG € 325000,00 € 3776,76 5,86% € 3998,08 0,00% -20,00% £€—319847
2 05.08.2024 2326 1.0G € 50200000 € 4 305,56 5,86% € 4557,87 0,00% -20,00% € 3646,30 € 3646,30
3 27.11.2024 2326 EG € 37200000 € 3963,35 5,86% € 4 195,60 0,00% -20,00% € 3356,48 € 3356,48
4 16.06.2025 2326 EG € 37200000 € 4124,19 0,00% € 4124,19 0,00% -20,00% £€—3299.35
5 04.08.2025 2326 2.0G € 49800000 € 4563,92 0,00% € 4563,92 0,00% -20,00% € 3651,14 € 3651,14
6 25.09.2025 2326 EG € 447000,00 € 3986,18 0,00% € 3986,18 0,00% -20,00% £—318894
7 21.01.2026 2326 EG € 245000,00 € 3820,48 0,00% € 3820,48 0,00% -20,00% £€—3056;39
8 27.04.2026 2326 1.0G € 473000,00 € 4741,38 0,00% € 4741,38 0,00% -20,00% € 3793,10 € 3793,10
9 04.07.2023 2333 1.0G € 43000000 € 5294,26 7,63% € 5698,21 -5,00% -20,00% £€—4330,64
10 07.08.2023 2333 EG € 409900,00 € 4539,87 7,63% € 4 886,26 -5,00% -20,00% € 3713,56 € 3713,56
11  19.09.2023 2333 1.0G € 38990000 € 4 834,87 7,63% € 5203,77 -5,00% -20,00% € 395487 € 3954,87
12 18.09.2023 2333 DG € 285900,00 € 4794,77 7,63% € 5160,61 -5,00% -25,00% € 367693 € 3676,93
13 28.09.2023 2333 EG € 535900,00 € 4773,44 7,63% € 5137,66 -5,00% -20,00% € 3904,62 € 3904,62
14 02.11.2023 2333 DG € 424900,00 € 4927,81 7,63% € 5303,80 -5,00% -25,00% € 377896 € 3778,96
15 04.10.2023 2333 DG € 35990000 € 5267,47 7,63% € 5669,38 -5,00% -25,00% € 403943 € 4039,43
16  29.11.2023 2333 DG € 517000,00 € 5679,19 7,63% € 6112,51 -5,00% -25,00% £€—435516
17  22.05.2024 2333 EG € 32190000 € 4511,69 5,86% € 4776,07 -5,00% -20,00% € 362982 € 3629,82
18 13.06.2024 2333 1.0G € 245000,00 € 4 569,47 5,86% € 4 837,25 -5,00% -20,00% € 3676,31 € 3676,31
19 18.07.2024 2333 DG € 519900,00 € 5705,14 5,86% € 6 039,46 -5,00% -25,00% £E—430312
20 02.07.2024 2333 EG € 345900,00 € 4113,65 5,86% € 4 354,71 -5,00% -20,00% £€—330958
21 21.08.2024 2333 1.0G € 309900,00 € 5213,08 5,86% € 5518,56 -5,00% -20,00% £—419411
22 05.02.2024 2333 1.0G € 31500000 € 5044,30 5,86% € 5339,90 -5,00% -20,00% €—4-05832
23 12.09.2024 2333 1.0G € 309900,00 € 5212,78 5,86% € 5518,25 -5,00% -20,00% £€—4-193.87
24 12.09.2024 2333 EG € 36790000 € 4293,38 5,86% € 4544,98 -5,00% -20,00% € 3454,18 € 3454,18
25 19.09.2024 2333 EG € 309900,00 € 4 393,50 5,86% € 4 650,96 -5,00% -20,00% € 3534,73 € 3534,73
26 19.09.2024 2333 EG € 499900,00 € 4754,66 5,86% € 5033,28 -5,00% -20,00% € 382529 € 3825,29
27 12.09.2024 2333 DG € 423900,00 € 5325,04 5,86% € 5637,09 -5,00% -25,00% € 4016,43 € 4 016,43
28 30.10.2024 2333 EG € 249900,00 € 4172,79 5,86% € 441731 -5,00% -20,00% € 3357,16 € 3357,16
29 05.12.2024 2333 1.0G € 259900,00 € 4 653,26 5,86% € 492594 -5,00% -20,00% € 3743,71 € 3743,71
30 10.12.2024 2333 1.0G € 249900,00 € 4651,03 5,86% € 4923,58 -5,00% -20,00% € 374192 € 3741,92
31 05.12.2024 2333 1.0G € 259900,00 € 4617,71 5,86% € 4 888,31 -5,00% -20,00% € 371511 € 3715,11
32 04.02.2025 2333 DG € 60990000 € 5420,81 0,00% € 5420,81 -5,00% -25,00% € 3862,33 € 3862,33
33 03.07.2025 2333 DG € 288900,00 € 4 801,00 0,00% € 4 801,00 -5,00% -25,00% € 3420,71 € 3420,71
34 03.07.2025 2333 EG € 289900,00 € 3950,13 0,00% € 395013 -5,00% -20,00% €—3-00216
35 03.07.2025 2333 EG € 639900,00 € 4716,78 0,00% € 4716,78 -5,00% -20,00% € 3584,76 € 3584,76
36 24.10.2024 2333 DG € 355900,00 € 5158,72 5,86% € 5461,02 -5,00% -25,00% € 389098 € 3890,98
37 24.10.2024 2333 EG € 239900,00 € 3947,15 5,86% € 4178,46 -5,00% -20,00% £€—317563
38 24.02.2025 2333 1.0G € 329900,00 € 528291 0,00% € 5282,91 -5,00% -20,00% € 4015,01 € 4 015,01
39 27.03.2025 2333 DG € 51740000 € 5535,47 0,00% € 5535,47 -5,00% -25,00% € 3944,02 € 3944,02
40 27.03.2025 2333 DG € 327900,00 € 4 863,36 0,00% € 4 863,36 -5,00% -25,00% € 346515 € 3 465,15
Median € 3714 € 3715
Arithmetisches Mittel € 3701 € 3718
Arithmetisches Mittel, ger. € 3700
Standardabweichung 353,3162 201,0035
Varianzkoeffizient 0,09545 0,05406
Intervallgrenze oben 4054,78
Intervallgrenze unten 3348,15
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Die Auswertung ergibt somit einen Vergleichswert von gerundet € 3.700,- je m? gewichteter Fliche.

Eine gesonderte Bericksichtigung der zu schaffenden Kellerabteile ist nicht erforderlich, da sowohl das
Bewertungsobjekt als auch samtliche Vergleichsobjekte tiber dhnliche Kellerabteile verfligen.

3.2.4  Ausbaukosten

Die Ausbaukosten umfassen samtliche fir den DachgeschoRausbau erforderlichen Baukosten
einschlieRlich der Baunebenkosten und der gesetzlichen Umsatzsteuer. Berlicksichtigt sind
insbesondere der vollstindige Ausbau zu bezugsfertigen Wohnungen, die Dachsanierung
einschlieRlich Warmedammung, DachsicherungsmalRnahmen, erforderliche Kaminumbauten, die
haustechnische ErschlieBung und Installation, der Innenausbau, der Einbau von Fenstern und
Dachflachenfenstern, der Balkonzubau sowie die Herstellung der Kellerabteile.

Fir den gegenstandlich unterstellten Ausbau innerhalb der bestehenden Dachhiille ohne Dachgaupen
werden, abhdngig von Ausfiihrungsqualitdt und Ausstattungsstandard, Netto-Baukosten in einer
Bandbreite von rund € 2.000 bis € 2.300 je m? Wohnnutzfliche als plausibel erachtet. Der
Residualwertberechnung wird der Mittelwert dieser Bandbreite in Hohe von € 2.150 je m?
Wohnnutzflache zugrunde gelegt. Unter Berlicksichtigung von geschatzten Baunebenkosten in Hohe
von 15 % sowie der gesetzlichen Umsatzsteuer in Hohe von 20 % ergeben sich daraus Ausbaukosten
von rund € 3.000 je m? Wohnnutzflache.

3.2.5 Erzielbare Flache

Der Residualwertberechnung werden die Wohnnutz- und Balkonflachen der Einreichplanung 2005
zugrunde gelegt. Nach Ansicht des Sachverstdndigen stellen diese trotz der aufgrund der aktuellen
Rechtslage erforderlichen Anpassungen, insbesondere des Entfalls der Dachgaupen, eine geeignete
Grundlage fiir die Ableitung der voraussichtlich herstellbaren Wohnnutz- und Balkonflachen dar. Der
Berechnung werden somit fiir Top 13 eine Wohnnutzfliche von 84,05 m? sowie eine Balkonfldche von
3,24 m? und fur Top 14 eine Wohnnutzfliche von 66,18 m? sowie eine Balkonfliche von 4,47 m?
zugrunde gelegt. Die Balkonflichen werden entsprechend der im Vergleichswertverfahren
angewendeten Gewichtungsmethode mit einem Drittel bericksichtigt.

3.2.6 erwartete Gesamtentwicklungszeit

Der Residualwertberechnung wird eine Gesamtentwicklungsdauer von 1,25 Jahren zugrunde gelegt.
Diese umfasst eine Planungs- und Genehmigungsphase von einem Vierteljahr sowie eine Bauzeit von
einem Jahr. Die Vermarktung der Wohnungen erfolgt typischerweise bereits wahrend der Bauphase
und ist daher in der Gesamtentwicklungsdauer bericksichtigt.

3.2.7 Baukostenfinanzierung

Fir die Finanzierung der Ausbaukosten wird ein Finanzierungssatz von 3,5 % p.a. angesetzt. Die
Finanzierungskosten werden auf Grundlage der Ausbaukosten fiir die unterstellte Bauzeit von einem
Jahr berlicksichtigt.
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3.2.8 Developer-Gewinn

Der Developer-Gewinn stellt die marktibliche Verglitung fir das unternehmerische Risiko, die
Projektentwicklung sowie den Kapitaleinsatz des Projektentwicklers dar. Unter Beriicksichtigung der
vergleichsweise geringen ProjektgréRe und der iberschaubaren Gesamtentwicklungsdauer wird ein
Developer-Gewinn von 10 % des erwarteten Verkaufserloses angesetzt.

3.2.9 Entwicklungs- und Verwertungskosten

Unter den Entwicklungs- und Verwertungskosten werden jene projektbezogenen Aufwendungen
zusammengefasst, die nicht bereits in den Baukosten enthalten sind. Hierzu zahlen insbesondere
Aufwendungen fur Vermarktung, Vertrieb, Projektorganisation sowie sonstige Entwicklungskosten.
Fir diese Kosten wird ein pauschaler Ansatz von 2 % des erwarteten Verkaufserldses angesetzt.

3.2.10 Finanzierungskosten der Projektentwicklungszeit

Zwischen dem Erwerb des Rohdachbodens und dem Verkauf der fertiggestellten Wohnungen ist das
fiir den Erwerb eingesetzte Kapital tber die unterstellte Gesamtentwicklungsdauer von 1,25 Jahren
gebunden. Der hieraus resultierende Finanzierungsaufwand wird unter Zugrundelegung eines
Zinssatzes von 3,5 % p.a. nach der Zinseszinsmethode ermittelt.

3.2.11 Erwerbsnebenkosten

Der Wertermittlung wird ein Erwerb im Rahmen einer Zwangsversteigerung zugrunde gelegt.
Dementsprechend werden die bei einem solchen Erwerb typischerweise anfallenden
Erwerbsnebenkosten bericksichtigt. Diese umfassen die Grunderwerbsteuer in Héhe von 3,5 % sowie
die Grundbucheintragungsgebiihr von 1,1 %, insgesamt somit 4,6 %. Die Nebenkosten werden vom
nach Abzug der Finanzierungskosten verbleibenden Residualbetrag in Ansatz gebracht.

3.2.12 Ermittlung des Residualwertes des Rohdachbodens

Unter Berlicksichtigung der vorstehend dargestellten Bewertungsparameter ergibt sich folgende
Residualwertberechnung fiir den Rohdachboden:
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RESIDUALWERT

erwarteter Verkaufserlos bezogen auf gewichtete Flache 152,80m? 3700 €/m? gew. Fl. €565 360
Ausbaukosten Wohngebaude inkl. Nebenkosten brutto 150,23 m? 3000 €/m?2 WNFI. €450 690
Zinssatz Baukostenfinanzierung 3,5% €15774
Zwischensumme €466 464
Developer Gewinn 10,0% €56 536
div. Entwicklungs-/ Verwertungskosten 2,0% €11307
Gesamtinvestitionskosten -€534 307
Residualbetrag vor Finanzierungskosten €31053
Finanzierungskosten auf die Gesamtentwicklungszeit 3,5% -€1307
Grunderwerbssteuer 3,5%

Vertragserrichtung 0,0%

Grundbucheintragungsgebiihr 1,1%

Maklerhonorar 0,0%

Erwerbsnebenkosten gesamt 4,6% -€1308
Residualwert, gerundet € 28 000

3.2.13 Verkehrswert

Der im Residualwertverfahren ermittelte Verkehrswert des Rohdachbodens wird entsprechend dem
Verhéltnis der den Wohnungseigentumsobjekten zugeordneten Miteigentumsanteile aufgeteilt.
Hieraus ergeben sich folgende Verkehrswerte:

Verkehrswert Top W 13 BLNr.: 28 82/877 Anteile ger. 15500 €
Verkehrswert Top W 14 BLNr.: 29 66/877 Anteile ger. 12500 €
Verkehrswert gesamt, BLNr. 28 + 29 28 000 €

Es ergibt sich somit ein Verkehrswert in Hohe von gerundet € 28.000,-.
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4 ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert der Anteile B-LNR 28 (82/877 Anteile), verbunden mit Wohnungseigentum an W 13,
sowie B-LNR 29 (66/877 Anteile), verbunden mit Wohnungseigentum an W 14, der EZ 841, KG 05207
Himberg, mit der Anschrift 2325 Himberg, Erberpromenade 13a, betragt zum Bewertungsstichtag
20.05.2026 unter Beriicksichtigung der im Befund dargestellten Umstdnde sowie eines bestandsfreien
Zustandes gerundet:

EUR 28.000.-

(in Worten Euro achtundzwanzigtausend)

Die Aufteilung auf die einzelnen Mindestanteile stellt sich wie folgt dar:

B-LNR  Wohnungseigentum an Anteile Verkehrswert

28 Top 13 88/877 15500 €

29 Top 14 61/877 12500 €

Gesamt 148/877 28 000 €
30. Juni 2026

Der allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

DIPL. ING.(FH) NORBERT SUPANZ, MBA
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5 ANLAGEN

5.1 FOTODOKUMENTATION

5.1.1 AuBenfotos
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5.1.2 Allgemeinflachen
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5.1.3 Keller
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5.1.4 Dachgeschol}

DI(FH) Norbert Supanz, MBA Seite 49 von 73

GUTACHTEN: BLNr.28 u.29 | EZ841 | KG 05207 Himber 2325 Himberg, Erberpromenade 13a



DI(FH) Norbert Supanz, MBA Seite 50 von 73

GUTACHTEN: BLNr.28u.29 | EZ841 | KG 05207 Himber, 2325 Himberg, Erberpromenade 13a



DI(FH) Norbert Supanz, MBA Seite 51 von 73

GUTACHTEN: BLNr.28 u.29 | EZ841 | KG 05207 Himber 2325 Himberg, Erberpromenade 13a



5.2 BETRIEBSKOSTENVORSCHREIBUNG 06/2026

52.1 Top1l3

Immobilienverwaltung Karl & Gertrud Radunsky OHG
1190 Wien, Zehenthofgasse 10/1-3 FN 6416 k
Tel.: 01/40562 77

office@radunsky . at

1.06.2026
Vorschreibungs-Daten 5.2026 Liegenschaft 0014

Erberpromenade 13a
2325 Himberg
Bestandnehmer 013

Firma Stadthaus Immobilien GmbH

Netto Ust-% u. Befrag Brutto Auft. -Schliissel
5.2026 BK 166,05 10 16,61 182,66 79,43 m2
RL 89,76 nstb 89,76 79,43 m2
Gesamt ++*+#+=255 81 srexra]f B =rrrrssd7D 4D
52.2 Topld

Immobilienverwaltung Karl & Gertrud Radunsky OHG
1190 Wien, Zehenthofgasse 10/1-3 FN 6416 k
Tel.: 01/40562 77

office@radunsky . at

1.06.2026
Vorschreibungs-Daten 5.2026 Liegenschaft 0014

Erberpromenade 13a
2325 Himberg
Bestandnehmer 014

Firma Stadthaus Immobilien GmbH

Netto USt-% u. Betrag Brutto Auft. - Schlussel
5.2026 BK 130,15 10 13,02 143,17 62,26 m2
RL 70,35 nstb 70,35 62,26 m2

Gesamt =*=*+*++==200,50

xxxttt']3!02 xttt***213’52
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5.3 VORAUSSCHAU 2026

IMMOBILIENVERWALTUNG

oo oo RAD UNSKY one

1190 WIEN, ZEHENTHOFGASSE 10

An die

- _ - SPRECHSTUNDEN NUR NACH
Eigentimergemeinschaft

TEL. VEREINBARUNG
TEL. 01/40562 77
Erberpromenade 13a FAX.  01/402 97 64
2325 Hlmberg Erste Bank der ésterr. Sparkassen AG
IBAN: AT38 2011 1000 0321 1150
BIC: GIBAATWWXXX

unserzeicHen:  14/cp wien,  31. Oktober 2025

BETRIFFT: WEG 2325 Himberg, Erberpromenade 13a
Vorausschau 2026

Sehr geehrte Damen und Herren,

in Bezugnahme auf die oben bezeichnete Liegenschaft geben wir Ihnen die Vorausschau fir
2026 wie folgt bekannt:

A. Betriebskosten

BK-Aufwand 01.01.-31.10.25 € 17.609,74
Voraussichtlicher Aufwand bis 31.12.25 £ 208164

£ 19.691,38
Monatsdurchschnitt € 1.640,95
Laufende Yorauszahlungen 2025 £ 1.660,00

Im Hinblick auf kinftige Tariferhdhungen wird die monatliche Betriebskostenpauschale ab
01.01.2026 auf € 1.760,00 angehoben.

B. Verbrauchsabhangige Betriebskosten
(Wasser-, Millabfuhr-, Kehrgebiihren, Strom)

BK-Aufwand 01.01.-31.10.25 £ 946012
Voraussichtlicher Aufwand bis 31.12.25 £ 1.223 65

£ 10.683,77
Monatsdurchschnitt £ 890,31
Laufende Vorauszahlungen 2025 € 960,00

Im Hinblick auf kiinftige Tariferhéhungen wird die monatliche Betriebskostenpauschale ab
01.01.2026 auf € 980,00 angehoben.

Rechtsform d.Ges. KG,5itz Wien — Firmenbuch-Nr. 6416k - Firmenbuch-Gericht: Handelsgericht Wien-Gerichtsstand Wien

DI(FH) Norbert Supanz, MBA Seite 53 von 73

GUTACHTEN: BLNr.28 u.29 | EZ841 | KG 05207 Himber 2325 Himberg, Erberpromenade 13a



C. Erhaltungsaufwand

Derzeitiger Stand der Rucklage € 44 364 74
Manatlicher Zugang € 892 42

Wir weisen darauf hin, dass die Mindestdotierung der Rucklage im Ausmal vom € 0,90 je m?
Nutzflache und Monat einer gesetzlichen Valorisierungsregel unterliegt, die ab 01.01.24 alle
zwei Jahre zu einer Anpassung des Mindestbetrags nach Mafligabe der Verdanderung des
WVPI1 2020 fihrt. Der neue Betrag wurde nun durch die Wirtschaftskammer Osterreich
verdffentlicht und betragt ab 01.01.26 € 1,13 je m2 Nutzflache.

Im Sinne der Bestimmungen des WEG 2002 erlauben wir uns zur Kenntnis zu bringen, dass
in den néachsten Jahren nachfolgend angefiihrie Arbeiten vorzunehmen sind:

. Instandsetzung der Rauchfangképfe
. Instandsetzung des Daches

Mit freundlichen Griilzen

. Xehenthofgasse 10

e
JitrPyishidyér

Clau

Rechtsform d.Ges KG Sitz Wien — Firmenbuch-Nr. 6416k - Firmenbuch-Gericht: Handelsgericht Wien-Gerichtsstand Wien

DI(FH) Norbert Supanz, MBA Seite 54 von 73

GUTACHTEN: BLNr.28 u.29 | EZ841 | KG 05207 Himber 2325 Himberg, Erberpromenade 13a



5.4 PROTOKOLL DER EIGENTUMERVERSAMMLUNG VOM 24.11.2025

An die
Eigentiimergemeinschaft

Erberpromenade 13a
2325 Himberg

PROTOKOLL
zur Eigentiimerversammlung vom 19. November 2025
WEG 2325 Himberg, Erberpromenade 13A

Anwesend bzw. vertreten sind folgende Eigentiimer:
Herr Mag. Erlach, Frau Erlach (vertr. durch Herrn Mag. Erlach), Herr M. Wegscheider sowie

Herr Merkle. das sind 28.65 % der Wohnungseigentiimer. Die Versammlung gilt somit als
nicht beschlussfihig.

Von der Hausverwaltung Radunsky sind Frau Priemayer und Frau Stesskall anwesend.

Nach dem Eintreffen der Wohnungseigentiimer ergreift Frau Priemayer das Wort und begriifit
alle Anwesenden. Sie erldufert kurz die Thematik der diesjdhrigen Figentiimerversammlung
und geht dann zu den einzelnen Punkten iiber.

Pkt. 1) Vorausschau

Frau Priemayer bezieht sich auf die den Eigentiimern {ibermittelte Vorausschan fiir
das kommende Jahr und teilt mit, dass die monatliche Betriebskosten-Pauschale in
Hinblick auf kiinftige Tariferhéhungen ab 01.01.2026 auf € 1.760.-- und die ver-
brauchsabhingige Betriebskosten-Pauschale ab 01.01.2026 auf € 980.-- angehoben
wird.

Frau Priemayer teilt zudem mit. dass die geméB der WEG-Novelle 2022 vorgesehene
zweijdhrige Wertsicherungsanpassung der Riicklage ab 01.01.2026 erfolgt.

Pkt. 2) Riicklage

Der derzeitige Stand der Riicklage belduft sich auf € 45.257.16. Der monatliche Zu-
gang betriigt € 892,42 womit der Eigentiimergemeinschaft Ende 2025 rd. € 46.000.-
fiir diverse Sanierungsmafinahmen zur Verfiigung stehen.

Pkt. 3) Riickblick der im Jahr 2024 durchgefiihrten Sanierungsmafinahmen

Frau Priemayer informiert die Anwesenden {iber die im vorigen Jahr in der Liegen-
schaft durchgefiihrten SanierungsmaBnahmen bzw. Reparaturen wie folgt:

» Behebung eines Sturmschadens

~ Reinigung der Aufenanlage nach Unwetter

» Austausch der defekten Schmutzwasserpumpe im Keller

» Kaminarbeiten nach Méangelmeldung des Rauchfangkehrers etc.
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Der vorab erwéhnte Sanierungsaufwand wurde teils aus der Riicklage sowie teils aus
den Bewirtschaftungskosten bestritten bzw. fand im gegenstindlichen Versiche-
rungsvertrag Deckung.

Pkt. 4) Erweiterung der Griinfliichenbetreuung

Frau Priemayer informiert, dass die bisher von einigen Wohnungseigentiimern
durchgefiihrten Arbeiten wie Entfernen von Unkraut, Baumnadeln usw. aus gesund-
heitlichen Griinden nicht mehr ausgefiihrt werden konnen und die Hausverwaltung
zwischenzeitlich ein Angebot zur Erweiterung der Griintlachenbetreuung eingeholt
hat.

Das vorliegende Angebot der Firma Zvachula GmbH umfasst neben der Unkrautent-
fernung und dem Entfernen von Baumnadeln und Zapfen u.a. auch das Auslichten
unter den Striuchern. die Kosten hierfiir belaufen sich bei einer dreimal jihrlichen
Durchfiihrung auf € 525.-- zuziiglich 10 % USH.

Die Arbeiten werden ab der Saison 2026 bis auf Widerruf durchgefiihrt und tiber die
Betriebskosten verrechnet.

Pkt. 5) Dachboden top 13+14

Frau Priemayer informiert die Anwesenden. dass die Wohnungseigentiimer des
Dachbodens, die Stadthaus Immobilien GmbH, seit einiger Zeit keine Wohnbeitrige
mehr leisten. Sie erldutert, dass die aushaftenden Forderungen samt Pfandrecht ein-
geklagt und die Klage im Grundbuch angemerkt wurden. Als nichster Schritt ist die
Einleitung einer Zwangsversteigerung vorgesehen und deren Ergebnis abzuwarten.

Pkt. 6) Allfiilliges

» Es wird angemerkt, dass die Hausreinigung nicht zufriedenstellend durchgefiihrt
wird und vorgeschlagen. der Hausverwaltung ein Angebot einer anderen Reini-
gungsfirma zu {ibermitteln. Die Hausverwaltung wird nach dessen Erhalt einen
etwaigen Firmenwechsel priifen und gegebenenfalls in die Wege leiten.

» Herr Mag. Erlach fragt an. ob fiir die Liegenschaft eine Anbindung an die Fern-
wirme mdglich bzw. sinnvoll wire. Frau Priemayer erklért. dass fiir eine derar-
tige Gemeinschaftsanlage umfangreiche Umbauarbeiten sowie ein entsprechen-
der Platzbedarf erforderlich wéren. weshalb eine Umsetzung aus heutiger Sicht
vermutlich nicht realisierbar ist.

Mit diesem Thema wird die Hausversammlung Erberpromenade 13a um 18.30 Uhr beendet.

Wien. am 24. November 2025

Mit freundlichen Griilen

BALAOBILIR
lufrh u

11‘?67“‘
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5.5 EINZEL- UND UMSATZSTEUERABRECHNUNG 2025

Top 13

Immobilienverwaltung Karl & Gertrud Radunsky OHG
1190 Wien, Zehenthofgasse 10/1-3 FN 6416 k

Tel.: 01/405 6277 office@radunsky . at

Liegenschaft 0014

UID: ATUBOT51788

Firma Erberpromenade 13a
Stadthaus Immobilien GmbH 2325 Himberg
Thaliastralte 21 Nutzung 013 UID: ATUBS532302
1160 Wien Stadthaus Immobilien GmbH
(Wohnzweck)

Rechnung 26/0014/JA00231 12.05.2026
Einzelabrechnung mit Umsatzsteuerausweis 2025
vom 1.1.2025 bis 31.12.2025
Betrdage in EUR Abrechnungs- Umsatzsteuer Gesamt-
betrag betrag
Saldo Betriebskosten 23.63- 10% 2,36- 25,99-
USt vom Rucklagenaufwand ( 81,80 ) 10% 8.18
Saldo zu lhren Gunsten rrakkxxrxf 99-
Zu Ihrer Information:
Ihr Zahlungsrickstand per 12.05.2026 5.913,42

Nachforderung
Ihr maglicher Vorsteuerabzug 5,82

Summe Zahlungsruckstande aller Wohnungseigentamer

*+x2++5 887,43

8.192,17
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Immobilienverwaltung Karl & Gertrud Radunsky OHG

1190 Wien, Zehenthofgasse 10/1-3 FN 6416 Kk
Tel.: 01/405 62 77 office@radunsky . at
12.05.2026

0014 /013 Seite 2

Abrechnung 2025

Kurzfassung - Bewirtschaftungskosten

vom 1.1.2025 bis 31.12.2025

Betrage in EUR Gesamt Ihr Anteil

Aufteilungsschliissel

Betriebskosten 841,91 m2 79,43 m2
Kostenaufstellung
Betriebskosten
Grundsteuer 868,12 81.90
Versicherung 5.772,52 544 .61
Gartenbetreuung 3.553.75 335,28
Hausreinigung 5.023,60 473,95
Winterdienst 1.097 .46 103.54
Sonst . Aufwand 6,29 0,59
Verwaltungsgeb . 3.129,96 295,30
Porto/Fotokop . 45,82 4.32
Bankspesen 171.63 16.19
19.669,15 ==> 1.855.69

vorgeschriebene Akontierung 1.879,32-
Guthaben wrxrxwrnx)3 63-

Gesamtaufwand (netto) ==+xx+1 855,69

Summe vorgeschriebene Akontierung wxexxx] 8§79.32-

Guthaben (netto)

&k xwxwwtw23,63_
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Immaobilienverwaltung Karl & Gertrud Radunsky OHG

1190 Wien, Zehenthofgasse 10/1-3 FN 6416 k
Tel.: 01/405 62 77 office@radunsky . at
12.05.2026
0014 1013 Seite 3
Ricklagenabrechnung 2025
Kurzfassung
vom 1.1.2025 bis 31.12.2025
Betrage in EUR
Ausgaben
Sonst. Aufwand 137,08
Schlosser 730.00
Ust-relevante Ausgaben (Zwischensumme) 867.08
zzgl. USt v. Aufwand: 10% von 867,08 86,71
Bankspesen 238.82-
Summe Ausgaben 714,97
Einnahmen
vorgeschriebene Beitrage 10.709,04-
Summe Einnahmen 10.709.04-
Saldo 2025 = Zugang 9.994 07-
Stand per 31.12.2024 26.394 33-
Stand per 31.12.2025 *xxxx46_ 388,40-
Detail -Informationen fiir Top 013:
Inr Anteil an den mit der Ricklage verrechneten Umsatzsteuer-
relevanten Ausgaben in Hohe von EUR 867,08 betragt 81.80
zuziglich  10% Ust 8.18
verrechneter Bruttoaufwand 89,98
Aufteilungsschliissel: 79,43 von 841,91 m2
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5.5.2 Topl4

Immobilienverwaltung Karl & Gertrud Radunsky OHG
1190 Wien, Zehenthofgasse 10/1-3

Tel.: 01/405 62 77

FN 6416 k
office@radunsky . at

Firma

Stadthaus Immobilien GmbH
Thaliastrale 21

1160 Wien

Liegenschaft 0014 UID: ATUB0T751788
Erberpromenade 13a
2325 Himberg
Nutzung 014
Stadthaus Immobilien GmbH
(Wohnzweck)

Rechnung 26/0014/JA00241 12.05.2026

Einzelabrechnung mit Umsatzsteuerausweis 2025
vom 1.1.2025 bis 31.12.2025

Betrdage in EUR

Saldo Betriebskosten
USt vom Rucklagenaufwand

Saldo zu lhren Gunsten

Zu lhrer Information:

Abrechnungs- Umsatzsteuer Gesamt-
betrag betrag
18,57- 10% 1,86- 20,43-

( 64,12 ) 10% 6.41

w;\-wtrrq*:20'43_

Ihr Zahlungsrickstand per 12.05. 2026 4.708 .45
Nachforderung *+xxxx4 588,02
Ihr moglicher Vorsteuerabzug 4. 55

Summe Zahlungsruckstande aller Wohnungseigentumer 8.192 17
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Immobilienverwaltung Karl & Gertrud Radunsky OHG

1190 Wien, Zehenthofgasse 10/1-3 FN 6416 K
Tel.: 01/405 62 77 office@radunsky . at
12.05.2026
0014 1014 Seite 2
Abrechnung 2025
Kurzfassung - Bewirtschaftungskosten
vom 1.1.2025 bis 31.12.2025
Betrage in EUR Gesamt lhr Anteil
Aufteilungsschliissel
Betriebskosten 841,91 m2 62,26 m2
Kostenaufstellung
Betriebskosten
Grundsteuer 868,12 64,20
Versicherung 5.772,52 426,88
Gartenbetreuung 3.553,75 262,80
Hausreinigung 5.023,60 371,50
Winterdienst 1.097 .46 81,16
Sonst. Aufwand 6,29 0.47
Verwaltungsgeb . 3.129,96 231.46
Porto/Fotokop . 45,82 3,39
Bankspesen 171.63 12.69
19.669,15 === 1.454 .55
vorgeschriebene Akontierung 1.473,12-

Guthaben

xx****11118

Gesamtaufwand (netto)

Summe vorgeschriebene Akontierung

Guthaben (netto)

==xxx+] 454,55
gx****'] 4?3‘

!*tww*itt18
1
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Immobilienverwaltung Karl & Gertrud Radunsky OHG

1190 Wien, Zehenthofgasse 10/1-3 FN 6416 k
Tel.: 01/405 6277 office@radunsky . at
12.05.2026
0014 1014 Seite 3
Riucklagenabrechnung 2025
Kurzfassung
vom 1.1.2025 bis 31.12.2025
Betrage in EUR
Ausgaben
Sonst. Aufwand 137,08
Schlosser 730,00
Ust-relevante Ausgaben (Zwischensumme) 867,08
zzgl. Ust v. Aufwand: 10% von 867,08 86,71
Bankspesen 238 .82-
Summe Ausgaben 714,97
Einnahmen
vorgeschriebene Beitrage 10.709.04-
Summe Einnahmen 10.709,04-
Saldo 2025 = Zugang 9.994 07-
Stand per 31.12.2024 26.394 . 33-
Stand per 31.12.2025 »xxxx46_388,40-
Detail -Informationen fiir Top 014:
Ihr Anteil an den mit der Rucklage verrechneten Umsatzsteuer-
relevanten Ausgaben in Hohe von EUR 867 ,08 betragt 64,12
zuzuglich  10% USt 6,41
verrechneter Bruttoaufwand 70,53
Aufteilungsschliissel: 62,26 von 841,91 m2
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5.6 AUSZUGE AUS BAUAKT

W:RKT%EINDE

M B E R G
VERWALTUNGSBEZIRE, WIEY — UMGEBUNG, 2325 HIMBERG, HAUPTSTRASSE 18
Tel.: (022 35) 86 213, Fax: 87 101-10, e=mall: officei@ gemeinde-himberg.at; UID ATU45140404

Z1.: 153-102-1/2004 Bearb.: Hr. Ruzak Himberg, am 10.10.2007

Bausparkasse Wistenrot AG, 5020 Salzburg, Alpenstrafie 70

BESCHEID

Der Biirgermeister der Marktgemeinde Him berg als Baubehérde I Instanz entscheidet iiber das
Ansuf:hen der Bausparkasse Wiistenrot AG, in 5033 Salzburg, AlpenstraBe 70, vom 7.2.2007,
Posteingang 14.2.2007, wie folgt:

SPRUCH:

GemiD § 24 Abs.4 der N6.Bauordnung 1996, LGB1.8200-0 in der geltenden Fassung wird der
Beginn der Ausfithrung des mit Bescheid vom 7.3.2005, Zahl 153-102/2004 bewilligten
Bauvorhabens , Emichtung eines DachgeschoBausbaues™ auf der Liegenschafl 2325 Himberg,
Erberpromenade 13a, Top 13 und 14, Parzelle 878/6, EZ. 841, KG. Himberg, um weitcre zwei

Jahre ab Rechiskraft dieses Bescheides, verlingert.

Sie sind verpflichtet foleende Verfahrenskosten zu entnichten:

Barauslagen (gem. § 76 AVG 1991) v vmrsrsrnisncessnssnsens msemssessesssns © 13,00
Verwaltunegsabpabe (gem. LG 3800/ 2-4) ciiininiscncicscniscsssssnienn £ 4083
JrATEE: 1541001 o RSN - 53,82

Dieser Betrag ist mittels beiliegenden Uberweisungsscheines innerhalb einer Frist von 2 Waochen
an die Marktgemeinde Himberg einzuzahlen.

BEGRUNDUNG:

Mit Bescheid der Baubehdrde L. Instanz vom 7.3.2005, Zahl 153-102/2004, wurde der
Bausparkasse Wiistenrol AG in 5033 Salzburg, Alpenstralie 70, die Baubewilligung fiir die
Errichtung eines DachgeschoBausbaues auf der Liegenschaft in 1?325 Himberg, Erberpromenade
13a, Top 13 und 14, Parzelle 878/6, EZ. 841, KG. Himberg, erteilt.

Dieser Bescheid ist am 29.3.2005 in Rechtskraft erwachsen.

Mit Schreiben vom 7.2.2007, Posteingang 14.2.2007, stellt die Bausparkasse Wilsteprm AGan
die Baubchdrde den Antrag um Verlingerung der Baubewilligung vom 7.3.2005. Dicser Antrag
wurde somit noch vor Ablauf der Beginn der Ausfiihrungsfrist (das wiire der 29.3.2007 gewesen)

eingebracht.
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Gemi !
Enuhl.i:l]]]é?rg: j':'l:ns}':;llca: d{fl..B;ELfa rdnung 1996, LGBLE200-0 in der geltenden Fassung hat die
verlingem, et n Beginn der ﬂusmhmng eines bewilligten Bauvorhabens zu
- jius vor threm Ablauf beantrag wird,
esem und den Sicherheitsvorschriften nicht widerspricht.

?D;rj‘ggg‘lﬁ Erl."ﬂ:lgtc noch vor Ablauf der Ausfilbrungsfrist, weshalb daher dem Ansuchen vom
Lok v ﬂStclngElng 14.2.2007 slaltgugchcn und SPNChgumiG entschieden wurde.

Die Verfahrenskosten setzen sich aus der gemif 1Gp|. 3I800/2-4 in der geltenden Fassung
vorgeschrichbenen Verwallungsabgabe und aus den bei der Genehmigung auf gelaufencn
Barauslagen (€ 13,-- fiir die Vergebiihrung des Anltrapes) gusammen.

Als Berechnungsgrundlage fir die Verwallungsabgabe dient Pkt. 35 der Gemeindeverwaltungs-
abgabenverordnung 1973 (Verltingerung der Frist zum Beginn oder zur Vollendung der
Bauvausfihrung — die halben Ansitze der Tarifposten 29-32) in Ihrem Fall ein Betrag von € 40,52
(halber Ansatz von € 81,64 laul Bescheid vom 7.3.2005),

RECHTSMITTELBELEHRUNG

Gegen diesen Bescheid kann binnen zwei Wochen, vom Tage der Zustellung an gerechnet,
schriftlich oder per Telefax die Berufung eingebracht werden. Die Berufung ist an den
Gemeindevorstand der Marktgemeinde Himberg, 2325 Himberg, Hauptstralie 38, zu richten,
muss einen mit Griinden versehenen Berufungsantrag enthalten, den angefochtenen Bescheid
genau bezeichnen und ist bei der Markigemeinde Himberg einzubringen. Die Berufung ist femer

mit € 13,00 zu vergebiihren.

DepAlilpgermeister;

Erich Klzin

Ergeht an:
L_,/i?‘.ausparkﬂsse Wistenrat AG, 5020 Salzburg, Alpenstrale 70

M Hauverfahren' Bavvorhaben allgemeinVerlangerungstescheid Wilstenrot.doc
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MA'RKTE:EMEINDE

T M B ER G
el “:'*z"-z"::f\:;ﬂ h:H_H-:er-; WWIEN — UMGEBUNG, 1328 1IMIERG, TAUFISTIASSE 3%
- SO 2LY, Fax: 87 10110, e-mal: il yeln gemin - rg ar, I ATUSS | 40404

Lahl: 153, '
thl: 153-102:2004 Hamberg, am 7.3.2005

BESCIHEID

SPRUCHE:

Uber An%uchcn (Antrag gem. § 14 NO BO 1996) der Bausparkasse Wistenrot AG,

"rl 5033 Saleburg, Alpenstralle 70 und aufgrund des Ergebnisses der Vorprifung gem. & 20 der

!\ﬁ BO 1996 am F.3.2005 sowie der vorgelegten Baupline, wird Thnen hicrmit gemidll § 14 Zif.]

:Jr? Werbnndung mit §8§ 22/23 der NGO Bauordnung 1996, LGBI. 8200.0 in der gellenden Fassung
ie

BAUBEWILLIGUNCG

fiir die Errichtung ¢ines Dachpescholaushaues

aul der Pare.: 878/6 EZ.: 841 KG.: Himberg

in 2325 Himberg, Erberpromenade 13a, Top 13 und 14

unter der Voraussetzung ercill, dass folgende Auflagen (sinngemil der bereits encilien Bewill-
gung vom 9,12, 1997) e¢ingehallen werden:

1. Folrende Belunde sind vorvulesen:
- Sicherheitsprowokel] fiir die Elektroinstallationen
- Blutzschutzprii fprotokall
- Kaminbefunde

2. Die Hauptabsperrvorrichiung der Gasleitung mub frei zugiinglich sein.

Die Miillsammelcinrichtungen sind entsprechend den Erforderissen der beiden neuen Wohn

einheiten zu erweitern.
. Die innenlicgenden Sanitdrrdume sind ins Freie zu entliifien.
Die Dachdeckung ist mit kleinformatigem Material auszuftihren.
Fiir die beiden neuen Wohneinheiten sind zwei zusitzliche Stellplitze auf Eigengrund herzu-

stellen
Vor Baubeginn ist der Baufuhrer der Baubchdrde schrifilich bekanntzugeben.

Die Fertigstellung des Bauvorhabens ist der Baubchérde mittels Fertigstellungsanzeige

anzuzeigen.
M \Bauverhandlungen’ M0S Mars e Wikstennd DHG-Awshau doc
[‘v’e rwelienasaboabe
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%ﬂaﬂmwm&g
Df\t;;::.sr::]hﬁgrug}d::}%?: T;E,i.““ Gebiudes fausgenommen Aufstockung und
Eintragung der VC"“35Sllnlg;‘:rp;:gn?:;:.d;:f?Fhl‘_nnIgf“ng'- des Baufihrers oder der
vorhabens (2-fach) : rdie lagerichtige AusfUihrung des Bau -
- ::‘::gtgst'l:;]rcielst::f:jplar; (bei A bweichungen zum Bauplan)
{auch Fi Er.::ﬂcisgtunzenisdc?g;:::;?k?“ e penatizngsgemitic Austining

Ejlr] i_;::_ter ci[l;r.fm_ rickgemittelte, 5:11'1 der Baubewilligungsklausel versehene Bauplan und die ein-
sch dl;; rg;r:j: ];.shrnmurllgr.:n der NO Bauordnung 1996, LGBL. 8200-0 in der gelienden Fassung

! . autechnikverordnung 1997, LGBL. 8200¢7-0 in der geltenden Fassung bilden ¢inen
wesentlichen Bestandieil dieses Bescheides,

Glcmﬁﬂ § 23 der NO Bauordnung 1996 leg.cit, umfabt diese Baubewilligung das Recht zur Aus-
fihrung des Bauwerks und dessen Beniitzung nach Fertigstellung, wenn die Bescheinigungen
nach § 30 Abs.1, 2 leg.cit. der Baubehérde vorgelegl werden, Werden diese Bescheinigungen
m_-:h_l vorgelegt, darf das Bauwerk erst nach chrpriifung durch die Baubchérde, bei der die be-
willigungsgemibe Ausfihrung mitels Lokalaugenscheines festgestellt wird, benilizt werden.,

Die Verfahrenskosten betragen:

Sachverstindigenkosten (gem. § 76 AVG 1991) wocoevcovevereversssesssereres € -

Barauslagen (gem. § 76 AVG 1991) oot res s € 23,80
Verwaltungsabgabe (gem., LG 3800/2-3) oo vesesevssnnen € Bl64
ZUSEITITIEI «.eeecaiacicicic e s e s msss s ss st en et om et emesenrerenrnvenenreseararens 105,44

e —

Dieser Betrag ist mittels beilicgenden Uberweisungsscheines innerhalb einer Frist von 2 Wochen
an die Marktgemeinde Himberg cinzuzahlen.

BEGRINDUNG

Mit Bescheid der Baubehérde 1. Instanz vom 9.12.1997, Zahl 153-134/1997, wurde der Vorbe-
sitzerin der gegenstindlichen Liegenschaft, der BIG Licgenschafltsverwertungsges.mb H, die
Baubewilligung fiir die Emchtung eines Dachgescholausbaves auf der Parzelle 878/6, EZ. 841,
KG. Himberg, erteill. Dieses Bauvorhaben wurde jedoch nicht ausgefihrt, die Baubewilligung

ist mittlerweile abgelaufen. _
Dic gegenstindliche Licgenschaft wurde zwischenzeitlich veriulert, wobei grobteils die sciner-

zeitigen Micter Wohnungseigentum erworben haben.

Wunmechr hat die Bausparkasse Wilstenrot AG mit Sitz in 5033 Salzburg, AlpenstraBe 70, als
Miteigentiimerin der gegenstindlichen Licgenschall (zu 148/877-Anteilen) cin neuetliches Bau-
ansuchen um di¢ Erteilung der Baubewilligung fir die Emichtung dieses Dachgescholles (Top 13
und 14) bei der Baubehérde eingercicht. Die seinerzeitigen Einreichpline sind unverindert, das
Bauvorhaben soll so ausgefiihrt werden, wie bereits seinerzeit durch die Baubehérde genchmigt.

84 Bauverhandiungen' 2005 Mire e Woslental DG-Ausbau doc
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IMesem neuerlichen
teilen beigelept, sod
. £ tmarem Awmtregy

Iiuu;umudrcn waren die xur‘-limmurigﬁcrkIiirungt:!! rach §1L;!_1[Im;il_ l_'l_ii';h.&l'l_'
ald die H"'"“""““"E des § 18 Abs ] Air Py MO 19496 crfil| waren

i Bidewitligung sind anzuschlicfien: ... Zustimmung der Mehrheil nach
Amterlen bei Mitewgeumm . “I.

LR .
Verwehn ein oder verwehren me

hrere Grundmitcigentmer ihre Zustimmung #u einem Bauvaor-
haben, so

. st dies eine privatrechthiche Angelegenheit, wenn die Mchrheit nach Anteilen fir eine
Baucinreichung vorlicgt. Die Baubehdrde hat in diesem Fall die Baubewilligung zu erteilen und
keine Ricksichi auf mdégliche privatrechliche Einwendungen zu nehmen. Fir gine ordnungsges
mibe Baucinreichung gentigl - wie bereits erwiibnt — die cinfache Mehrheit der Grundmiteigen-
tibmer nach Anteilen,

Nachdem das Bauvorhaben auch den gesetzlichen Bestimmungen und Vorschrifien der NO Bau-
ordnung 1996, LGBI. 8200-0 in der gelienden Fassung und NGO Bawechnikverordnung 1997,
LGB 8200/7-0 in der gelienden Fassung entspricht bew. die Vorprifung gemiB § 20 leg.cit.
keine Verletzung von Nachbarrechien gemi § 6 Abs.2 Zif1-3 leg.cit. ergeben hat, konnte die
Baubewillipung eneill werden., Die Ercilung der besonderen Bedingungen und Vaorschnifien
erscheint aus 8fTentlichen Ricksichlen erforderlich und im Gesetz begrindet. Die Verfahrens-
kosten setzen sich aus der gemill LGBL. 3800v2-3 in der geltenden Fassung vorgeschrichenen
Verwallungsabgabe und aus den bei der Genehmigung aufgelaufenen Barauslagen (€ 13,-- [ur
die Vergebithrung des Bauansuchens sowie jeweils € 3,60 fir die Zustimmungserklirungen und
den Grundbuchsauszug), zusammen.

Als Berechnungsgrundlage fiir die Verwaltungsabgabe dient Pkt, 29 der Gemeindeverwallungs-
abgabenverordnung 1973 (Baubehdrdliche Bewilligung fir Neu- und Zubauten fir ]ETJE_!'I
Quadratmeter der neuen Geschossfliche € 0,36, in Ihrem Fall ¢in Betrag von € 81,64 fur
226,80 m?),

RECHTSMITTELBELEHRUNG

Gegen diesen Bescheid kann binnen zwel Wochen, vom Tage der Zuslcl[ung an gerechnet,
schriftlich oder per Telefax dic Berufung eingebracht werden. Dic Berufung ist an den Gemein-
devorstand der Marktgemeinde Himberg, 2325 Himberg, Hauptstralie 38, 2u TICh'l.EI:l, Mmuss einen
mit Griinden verschenen Berufungsantrag enthalten, den qnxgcfochtlcncn Bcschc_ud genau be-
zeichnen und ist bei der Markigemeinde Himberg cinzubringen. Die Berufung ist ferner mit

€ 13,00 zu vergebiihren.

Erich Klein

Hicvon werden gleichlantend verstindigt:

. (W jteigentiimer:
Konsenswerber und Grundmiteigen
B ausparkasse Wiistenrot AG, 5033 Salzburg, AlpenstraBe 70

unter Anschluss eines bewilligien Bauplanes, der Baubeschreibung und Erlagschein

H:'-l!auw.-fhm{llungnn'.lm.ﬁ'msmlk Wostenrot DO-Ausbau. doc
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=
MRk : )
HI M B ER G
YEAWALTUMGSEEZ RN WIEN - UMGEBUNG, 2323 HIMBERG, HAUPTSTRASSE 33
TEL.: {D 2% 35) 85 213, B4 312, FAX: BT 101-10
Bahl: 153-134/19%7 Himberg, am 09.12.1997

BESCHETID

fiher Ansuchen [(Antrag nach § 14 HO-Bauvordnung 19%6) der Firma

BIG Lisgenschaftasverwertungsges.m.b.H,, in 1030 Wien, Neulingg.20D,
vom 31.10.1987 und aufgrund das Ergebnisses der Vorprifung gem.

E 20 der N&-Bauordnung 19%6 am 04.11.1997, des Lokalaugenzchelnses
gam. 8 21 NO-Bauordnung 1996 wom 03.12.1997 zowie der vorpelegien
Baupléne und Baubeschreiburaen, wird Thnen hiermit gemdl § 14

Zif.1 in Verbindung mit § 23 der F)-Bauordnung 1596, LGRL. 2Z00-0
in der geltenden Fassung die
EAUBEWILLIGUNG.
- fiir die Errichtung eines Dachgeschofaushbaues
Parzelle: BT78/6, ET: 541, ¥G: Himberdq.

in 2325% Himberg, Brberpromenade l3a,

unter deyr Voraussetzung erteilt, dai die in der Beiliegenan
Verhandlungsnisdsrschrift und in dissem Bescheid angefihrten
Bedingungen, der unter &inem rilckgemittalte, mit der .
Baubewilligungshlausel versehene Bauplan, die angeschlossens
Baubeschreibung und die ginschlidgigen Bestimmungsn dar

N0 .Baucrdoung 1995, LGBL.ZZ00-0 1n der geltenden Fassungen und der
F& . Bautechnikverordnung 1987, LOBL.B200/7-0 in der gel{cnuen
Fassung genaussiens eingehalten werden. Dile genannten Unterlagen

hilden einen wesentlichen fezstandteil dieses FBescheides.

Folgende Vorschreibungen gind zu erfillen;

d_worsulagsn:

1.] Folgende Befunde sin : _ 1 .
L die Elektroinstallationen

_ ZSicherheitsprotokoll fiv
- Blitzschutzprifprotokoll
- Kaminbefunde

2.) Die Hauptabsperrvorrichtung der Gasleitung mup frei zugdnglich

sein.

nd entsprechend den Erforder-

ie Miillsammeleinrichtungen si {tdrri ind i
3.) Die liegenden Sanitdrrdume sind ins

nissen zu erweitern. Dile innen
Freie zu entliften.

4.) Die Dachdeckung ist mit kleinformatigem Material auszufithren.

Verabungsabgabe

boan AR A2 aPEE
A
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Im dbrigen wird auf die einschligigen gesetzlichen Bestimmunaen
der NO Bauordnung und der NO Bautechnikvercrdnung hingewiesen.

Vor Baubeginn ist der Baufiihrer bekanntzugeben.

Die Fertigstellung des Bauvorhabens ist der Baubehdrde mittels
Fertigstellungsanzeige anzuzeigen. Der Anzeige sind anzuschliefen:

- bel einem Neu- ader Zubau eines Gebiudes [ausgenommen
Aufstockung und DachgeschoBausbau) ein Lageplan mit der
Bescheinigung des Bauflihrers oder der Eintragung der Ver-
messungsergebnissa dber die lagerichtige dusfithrung des
Bauvorhabens [2=-fach)

- eyentuellerlagstaﬂdsplan (Bel Abweichunsen zum Bauplan)

= @lne Bescheinigung des Baufilhrers dber die bewilligungs-
genmifie Ausfihruna {auch Eigenleistungen) des Bauwsrks,

Gemdl § 23 der NO.Bauordnung 1996 leg.cit, umfalt diese
Bauhewilligung das Recht zur Ausfihrung des Bauwerks und dessen
Benltzung nach Fertigstellung, wenn eine Bescheinigung hach

g 30 Abs.2 Zif.3 leg.cit. {Fertigstellungsanzelice! der Baubehéirda
vorgelegt wird. Wird diess Bescheinigung nicht vorgelegt, darf das
Bauwerk erst nach Uherpriifung durch die Baubehdrde, hei der die
bewilligungsgemsfe Ausfilhrung mittels Lokalaugenscheines
festgestellt wird, beniitzt werden.

Dig Yerfehrenskosten hetragen:

Sachverstdndigenkasten (gem. 3§ T AVG 1991%......8
Barausliagen (gem. § 76 AVG 14991).................5 180, --
Verwaltungsahgabe {(gem., LGE1.3800/2 . Yoo, L8
Kommissionsgehihren (gem. LGE1.32:0 i. F.}..8 -
FUSAMMBTIIL v vt b v v b bttt bt s amm st r s am e mm s a e r et aar e 5 3.180,—

—mmm— -

i)

Fug

1.
L |
FA

iy
(53]
b |
P |
I
I
IR

E

Dieser Betrag ist mittels beiliegenden Uberwelisunssscheines inner=-
halbk einer Frist von 2 Wochen an die Marktgemeinde Himberg einzu-
zahlen.

BEGRUNDUNG

Nachdem das Bauvorhaben den gesetzlichen Bastimmungen und Vor-
schriften der NO.Bauordnung 19%%9&, LGBl 8200-0 in der derzeit
geltenden Fassung und der 30.Bautechnikverordnung 1397,
LGB1.8200/7-0 in der geltenden Fassung entspricht bew. die
Vorpriifung gemdf § 20 leg.cit. sowie der Lokalaugenschein keina
Verletzung von Nachbarrechten gemdf § 6 Abs.2 Zif. 1-3 leg.cit.
ergeben hat, konnte die Baubewilligung erteilt werden. Dile
Erteilung der besonderen Bedingungen und Vorschriften erscheint
aus &ffentlichen Riicksichten erferderliich und im Gesetz begriindet.
Die Verfahrenskosten setzen sich aus der gemap LGELl. 3800/2-3 in
. der geltenden Fassung vorgeschriebenen Verwaltungsabgabe, aus der
gemif LGBl. 3860/2-0 in der geltenden Fassung vorgeschriebenen
Koemmissionsgebilhr und aus den bel der Genehmigung aufgelaufenen
Barauslagen (&5 660,-- pro begonnener halber Stunde Zachver-
tindigengebiihr und &8 180,-- fir die Vergebithrung der Ver-
andlungsniederschrift) =zusammern.
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Als Berechnungsgrundlage fir die Verwaltungsahgabe dient Pkt. 29
der Gemeindeverwaltungzabgabenverordnung 1973 (Baubehdirdliche
Bewilligung fir Neu- und Zubauten filr jeden Quadratmeter der neuen
Geschoffliche &8 5,00, das sind in Ihrem Fall 231,9%0 m? und somit
ein Gesamthetrag von #3 1.160,--}. An Kommissionsgebiibr ist pro
Amtsperson fir jede begonnena halbe Stunde 68 130,-- vorzu=
schreliben.

RECHTEMITTELBELERRUNG

Gegen diesen Bescheid kann binnen 2wel Wochen, wom Tage der
Zustellung an gerechnet, schriftlich, telegrafisch cder per
Telefax die Rerufung singebracht werden, Die Serufung ist an den
Gemeinderat der Harktgemeinde Himberg, 2325 Himberg, 2u richten,
mui einen mit Grinden versehenen Berufungsantrag enthalten, den
angefochtenen Bescheid genau hezesichnen und ist hel der ﬁﬂrkt—
gemeinda Himhero esinzubringen., Die Berufung ist ferner mit

&8 150,-- Bundesstentcelmarke zu versshen.

A

EonSenswerber und Grundelgent fimer: .
L,P'él.-. 21G Liegenschaftsverwertungsyes.m.b A

1020 Wisan, ¥eulinggas=ze 9 o . .
1ligten Bauplins, ErlagsCchReln

unter Anschluf der hewl

- - a 5 I - 1 _r-::?_—lg"
Finanzamt , ¥achrichtenreferat, 1034 Wian, Erdhergstrafe 1 ;]

vermessungsamt, 24860 Bruck/Leitha, Stefaniegasse 2
zum AkL

EYO31297/BE-BIG
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.
7 Niederdsterreichischen Landesregierung
el 115716}
cz. 1/6-1188/12-1567 WEN, an 26, Jull 1967
w0l

Betrifft: Himberg, Erbervromnensde,
Ar. 1%a, bundeseipenes Wohmgebliude,
Bewohnungs- und Berniitzungsbewilli-
gung,

An
&Y den Herrn Birgernelster in 7325 Hiwmberg;
2) die Bundesgebiiudeverwaltung II-Wien, Gurpendorferstr. 1a,
1060 Wieng
%) die Bundesgebiudeverwaltung II-Wien, Dienstatelle in
2324 Zwilfaxing, Panzerkaserne,

Beasaechedid::

I. Auf Grund des Frgebnisses fes hcommissionellen Lokalougenscheines
vom 21, Jinner 1266 und der vorgelegten Flive wird der Republik
fsterreich, vertretesn durel die Fundespgebiudeverwaltung II-Wien,
gem*f £§ 29 urd 111 Jer Bauordnuny f. TH. die Bewohnungs- und De-
nittzunpebewilligung £z das sul der Perzelle Mr. 878/6, E.Z. 841
fder Kat.0le. Himberg in "Minberg, Trberprouensde 13 errichtete baw,
susgehaute hundeseijene Wohnhaue erteilt.

Gleichweltis wird zendi § 29 der Baucrdaung fir nd, nachtriglich

r und 1771 leg.cit. die baupoliz.

Beniitzungebewillisung £7r dis bei dieser Wohnhousenlage errlchiete

Klirsnlage ertellt.

SehiieBlich werden die vorgelegten Auvewvechslungspliine mit den

whhrend der Bauarbelten gegeniiber den genehmiglien Bauplinen vor-

genommenen geringfiigigen Flansbinderungen peniEf § 31 Abs.3 der

Beuordnung fir M. baupolizeilich genehnizt.

Die Verhzrndlungeschrift des Antes der MU.Lendesregierung von

21. Jinmer 1066 wurie bereits mit dem Erlal vom 24. Jinner 1966,
71. I/6-735/6-1966 iibermittelt und bildet einen wesenitlichen Be-
atandteil disses Bescheides. Auf die darin enthaliene Yorachrei-
bung, wonsch das Brunnenwasser periodisch und nindestens zwel-
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/ Amt 1516

niederdsterreichischen Landesregierung

WIEN, am

11, peber 1965

Hinterg

Z1.

__,E:_'E__I*_i = 1l05/4-1965

Fi‘t‘rit:‘il -.f..‘_‘-.t‘ﬂ'l‘g‘,. Erberpromenade 1%,
}frtella hr. 898/n, 55, H4l,
Flaninderung fur wohmobjekt.

Deilagena Ex;”

An dexn .

Herrn Blirgerzcister der Karktseneinde

(Eidstera w
B e s chaei

A .
e &

¥it Pescheid der Marktge=meinde Hizterg vom 27.4.1555, AZ. 153=-52-195%,
und Sescheid vom 31,7.19%9, AZ, 15%-70-1959, wurde der Geceinniitzizen
¥ohn= und Siedlungsgencssenschaft "Donautal®, Klosterneuburg, Burg-

=)

strale die bavbewilligung fir ein
Kr. 578, B, 96, dor Xat.Gde. Himberg

@ dohnhausanlage auf der Parz.
exteilt.

Tas Sundesmirigterius fir Handsl und ¥Wisderaufbau hat iz Degze-her

1563 wvon dar Gezsinmiitzigen dohn- und

t3l*™ ain auf dar Farz. Nr. 275/6, EI.

Sledlungzzencssenschaft "Donau-
841 der Kat.Gde. Hizgberg,beresita

iz Rohtau fertigeestelltes Wonmhaus kiuflich erworten und der fundes—

getindeverwaltung I1-Fien den Auftirag
Tertiz susg:ubauen, wobel beabsichtigt
Yollgeschole won eimes Vierspinrer au

1™

Dar beatsicktigte Ausbau des Dachgesc
gizkeiten auf 2 Wobhneinkheiten e

wecksluessplinen b2l der Eummsky zus

wurde J
-
-

d=te 2¢r n. 8. Landesregierung, Tallen

¥it Gebreiten vo2 Fo.ll.1364, El. Jo.
I-Fien im A=te der e. 8.

anmg T
-

fal -]

-

verwalt

Fline fir dex gegenstindlicke= Eohtau

der Esutewillizumg eingereizht, wobei

erteilt, diezen Eohbau schliizsel-
wurde, die Grurdriflisung der
f einen Drelspimner umzuplanen.

-
San—-

rofes von urspringlich 4 ¥
edoch vor ingunz ven Aus-

2 bl
igen Baubtehirde, daa ist dez
|

Endig
azszen,
052/64, bat die Burdesgetinde-
ivsweehalungs-
uf Erteilung

denraus

Larédesregierung
dex Amtrase

das Dachgeschod

-t -

als E

@3 § 29 der EFaucrdoumg fUr MLO.

exd Trockentoden auzgetaut sercden =gllte.
Crer diezes A-suchen wird iz Gru=de &

entechiedez wie folgt:
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f,HRI{TC EMEINDE HIMBERG

(ad Vamallungbhazlrk WIEI‘I Umgebung am .. 2Te I¥Vay 1955 i

— AZ: __153-52/55

- -
Besceheid

Uber Ihr Ansuchen vom ... 16, April 1955 und auf Grond des Ergebnisses der
am ... ?9' _.ﬂ.‘pril 1955 abgehaltenen  Bawverhandlong 13¢wi|! der vorgelegien Pline wird
Ihnen hiemil gemit §6 16 der Bawordnung fir Hs0s die

Baubewilligung

i den Fau enler .t'obn}-auaanl =F=dc
auf Parz. Nr. 878 OB E £ 96, Kat.Gem. Himberg .

unter der Voraugsetzung erteilt®)
datt die in der beiliegenden beglaubiglen Abschrift der Verbandlungsschrift, die einen wesentlichen Bestand-
leil diezez Bescheides bildet, enthalienen Bedingungen, femer der onler cinem riackgemittelie, mit der Be-
willigungsklausel verschene Bauplan sowm die einschlagioes Festimmungen der Bauordnung idr

N.G.

wenuucslens cingehalien werden,
D¥ie in Anspruch genowmenen H:1|:|¢|!|:'||:"||l|.-3:|.|r|;_;r': winden dlureh Gemeindesatsbeschlull vom
'g-:'n{'hmig1 und die Bezirkshaupimannechat Teat. mit
Bescheid vom AT . rugestimnin)
Mach Fertigstellong des Baues 15l win die Uherpeifong der Bacteraung (Rohbavabonahme)=und um

die Erfeilung der Beniitzungzbewilligung anmusochen.

Auf die Kommissionierung fir die Baubenilzung wird versichies]
— B erleiin®)

Die Veriahrenskosten beleagen :
1. Stempelgebahren

2224=
32.-

2. ¥erwalltungsabgabe

3. Kommissionsgeblhhren

[ T - T Y - B ]

4. Sachverstandigengebiihren .

Fusammen § . 254.-

welcher Betrag innerhalb ven . 14 Tagen
beiliegendem Erlagschein cinzuzahlen ist.

bar bei der Gemeindckasse oder mittels

Etdrﬁ ndung:

Ilia E;ptei]_ung dar heaonderen Uorschnften erachmnt aus ﬁrfen'r,_ ;

werdels

) %) Michizurelendes ist zd strelchen! : Bitte wenden !

53 Bestell-Nr. 153-0/31 (6222) Bescheld Mir Bawbewilligung.
i > fetmneindenverlag Hams Feliarer, Wina V100 Marladdilersirate 501 = Mackdiyck verbpieal

n
ok
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