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Es sind die gemäß § 143 Abs 1 EO auf Grund von 

(Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der 

Liegenschaft lastenden Beträge zu berücksichtigen.

Ist offenkundig, dass ein höherer Erlös erzielt werden 

kann, wenn mehrere Grundbuchskörper, die ein 

wirtschaftliches Ganzes bilden, gemeinsam versteigert 

werden, so hat der SV auch zu ermitteln, welchen Wert 

jeder Grundbuchskörper für sich allein und welchen alle 

zusammen als wirtschaftliche Einheit haben.

Bewertungsstichtag: 10.03.2025  
 

G U T A C H T E N  
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G U T A C H T E N 

 
Gegenstand der Bewertung:   EZZ 535, 616, 1199 KG 06313 Untersiebenbrunn;  

BG Gänserndorf. 

Bewertungsstichtag: Bewertungsstichtag ist der 10.03.2025, wobei die an-

lässlich der Befundaufnahme am 10.03.2025 festgestell-

ten Gegebenheiten sowie die erhobenen Sachverhalte für 

etwaige zurückliegende bewertungsrelevante Änderun-

gen am Bewertungsgegenstand berücksichtigt wurden. 

1 GRUNDLAGEN  DER  BEWERTUNG 

1.1 Auftrag/ Beschluss  

zu 24E 71/24h -5  BG Gänserndorf   

 

1.2 Örtliche Besichtigung 

am 10.03.2025 von 0930 bis 1030 Uhr, in Anwesenheit von 

Herr Michael Knorr, für Fr. Renate Knorr, verpflichtete Partei 

Fr.  RA Mag. Pfeifer  RPCK, vertritt betreibende Partei  

Herr Dipl. Ing. Gutman, betreibende Partei 

Hr. Dr. Bruno Ettenauer, SV 

Fr. Mag. B. Preglej   

 

Anlässlich der Befundaufnahme wurde vom gefertigten SV die Liegenschaft be-

sichtigt und ein Befundaufnahmeprotokoll aufgenommen, welches in nachstehen-

dem Befund integriert wurde. Weiters wurden Dokumentationsfotos angefertigt, 

welche der gegenständlichen Liegenschaftsbewertung als Beilage angefügt wur-

den. 

 

1.3 Grundbuchsauszüge mit Abfragedatum 06.02.2025 

 

1.4 Auskünfte und Übermittlung von Unterlagen 

• der Gemeinde Untersiebenbrunn zu Gebührenrückständen, Flächenwidmung, 

Bauakt und Grundstückspreisen sowie dinglichen Bescheiden 

• des GVU Gänserndorf über Rückstände und dingliche Bescheide 

• der  betreibenden Partei zum Vorgutachten SV di Nikolaus Besler zu 6 Cg 

150/17i Landesgericht Korneuburg. 

1.5 Auskünfte und Übermittlung von Unterlagen durch die verpflichtete Partei 

• Diverse Mietangebote und Sondervereinbarungen mit EDRA (dem SV lie-

gen keine signierten Verträge vor)  
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• Eine Mietvorschreibung, basierend auf  einer Sondervereinbarung, mit Ing. 

R&I Bauer (dem SV liegen keine  signierten Verträge vor)  

• Ein historischer Mietvertrag und div. einseitige Absichtserklärungen des 

Vermieters mit der Fa Kellys 

• Nutzungsvereinbarung zu Photovoltaikanlage (signiert) 

• Auflistung der Mieterträge (stand 03.2025)  

1.6 Einsichtnahme  

  in die Urkundensammlung des BG Gänserndorf. 

1.7 Beobachtung des Liegenschaftsmarktes 

1.8 Annahmen 

Der Bewertungsauftrag kann es erforderlich machen, dass der Gutachter eine An-

nahme, oft bei Fehlen bestimmter Informationen, trifft (Europäische Bewertungs-

standards 2016, 8. Auflage). 

• Die Funktionsfähigkeit der elektrischen, sanitären und sonstigen Einrich-

tungen, sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurde nicht über-

prüft. Deren ordnungsgemäße Funktion wurde bei der Bewertung vorausge-

setzt, sofern im Bewertungsteil keine davon abweichenden Annahmen ge-

troffen wurden. 

• Der zeichnende SV hat Erhebungen am Bauamt geführt. 

Gem. Verkehrswertgutachten SV Dipl. Ing Nikolaus Besler, beauftragt 

durch das Landesgericht Korneuburg zu AZ 6 Cg 150/17i, dat. April 2022 

(Bewertungsstichtage 2015, 2016, 2022; im Vergleich zu 2005, Verkehrswertgutachten Radvan), wurde 

der Bestand auf  stichtagsbezogene Übereinstimmung des historischen und 

des Befundes 2022 überprüft. In Gegenüberstellung des historischen  zum 

Befund 2022 wurden die Objekte als äußerlich nahezu unverändert ausge-

wiesen,  substanzielle Änderungen wurden nur in der techn. Hallenausstat-

tung durch  div. Mietereinbauten gesehen.  

Unterstellt wird, dass zwischen dem gegenständlichen Bewertungsstich-

tag 2025 und dem Befund im Vorgutachten SV Besler 2022 div. Instand-

haltungsmaßnahmen/Sanierungen (gem. Angaben der Verpflichteten An-

lage 5.1.2) erfolgten.  

• Unterstellt werden die durch die Verpflichtete bekanntgegebene aktuelle  

Vermietungssituation und Flächenmaße. Gem. Auskunft des Verpflichteten 

ist davon auszugehen, dass das Mietverhältnis mit Kellys über den 

30.06.2025 hinaus aufrecht bestehen wird.  

• Das Gutachten besteht teilweise auf Angaben und Informationen der Ver-

pflichteten, deren Überprüfung z.B. ob eines rechtlich gültigen Vertragsab-

schlusses oder Richtigkeit  wirtschaftlichen Daten nicht gegenständlich ist, 

sohin diese Inhalte möglicherweise als unverlässliche Grundlage zu qualifi-

zieren sind. Das Gutachten hat diesbezüglich keinen Anspruch auf Voll-

ständigkeit und Richtigkeit. 
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• Unterstellt wird die Entfernung diverser auf der Liegenschaft abgestellter 

Fahrzeuge, die sich nicht im Eigentum der Verpflichteten bzw. eines Mieters 

befinden, durch die Verpflichtete.   

• Eine Prüfung der Gebäude auf Systemsicherheit gem. Önorm B4015 Erdbe-

benkräfte wurde durch den fertigenden SV nicht geführt. 

• Eine Prüfung gewerberechtlicher Unterlagen, baubehördlicher Genehmigun-

gen, öffentlich-rechtlicher Nutzungen wurde durch den zeichnenden SV 

nicht geführt. Zur gewerberechtlichen Bewilligung gab Seitens Hr. Michael 

Knorr wurde bekanntgegeben, dass die gesamte Anlage gewerberechtlich 

bewilligt ist.   

Unterstellt wird das Vorliegen aller notwendigen baurechtlichen und gewer-

berechtlichen Bewilligung sowie ein konsensmäßiger Zustand. 

• Der gegenständlichen Bewertung liegt keine rechtliche Due Diligence zu 

Grunde. Die vorliegenden Informationen zu  diversen vertraglichen (nicht 

unterschriebenen) Regelungen wurden ob ihrer  Richtigkeit, Rechtsgültigkeit 

sowie etwaigen rechtlichen und steuerlichen Wirkungen nicht überprüft. Die 

entsprechenden Angaben der Verpflichteten bzw. ihrer Vertretung werden in 

der Wertbildung unterstellt. 

 

1.9 Fachliteratur 

• Bienert/ Funk, Hrsg. (2022): „Immobilienbewertung Österreich“. Edition ÖVI Immobi-

lienakademie.  

• Kleiber, Wolfgang (2019, 9. Auflage): „Verkehrswertermittlung von Grundstücken“. Re-

guvis Fachmedien GmbH 

• Kranewitter, Heimo (2017, 7. Auflage): „Liegenschaftsbewertung“. Wien: Manzsche Ver-

lags- und Universitätsbuchhandlung. 

• Seiser/ Kainz (2014, 2.Auflage): „Der Wert von Immobilien“.  Seiser + Seiser Immobilien 

Consulting GmbH. 

• Stabentheiner (2005, 2. Auflage): „Liegenschaftsbewertungsgesetz“ Wien: Manz, Manz-

sche Verlags- und Universitätsbuchhandlung. 

• Hauptverband der allgem. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Öster-

reichs: „Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020“ 

• Ulrich Renner und Michael Sohni (2012, 30. Auflage): „Der „Ross-Brachmann“, Ermitt-

lung des Verkehrswertes (Marktwertes) von Immobilien“. Isernhagen:  Theodor Opper-

mann Verlag.  
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2 BEFUND   

2.1 Liegenschaften  

2.1.1 Gutsbestand 

EZ GST-NR. G Nutzung Fläche

535 104 GST-Flächen 5 976m²

Baufläche (Gebäude) 4 117m²

Sonst (Betriebsflächen) 1 859m²

109 Gärten 26m² +

+ Dorfstraße 51

6 002m²Fläche gesamt

 
Die Liegenschaft ist nicht im Grenzkataster eingetragen. Die ausgewiesenen Flä-

chen wurden dem Grundbuchauszug entnommen.  

Eine Vermessung wurde durch den Sachverständigen nicht geführt. 

 

EZ GST-NR. G Nutzung Fläche

616 113 GST-Flächen 6 421m²

Baufläche (Gebäude) 5 549m²

Sonst (Straßenverkehrsanlagen) 238m²

Sonst (Betriebsflächen) 634m² +

+ Dorfstraße 50

Fläche gesamt 6 421m²

 
Die Liegenschaft ist nicht im Grenzkataster eingetragen. Die ausgewiesenen Flä-

chen wurden dem Grundbuchauszug entnommen.  

Eine Vermessung wurde durch den Sachverständigen nicht geführt. 

 

EZ GST-NR. G Nutzung Fläche

1199 97 Gärten 42m²

101 GST-Flächen 1 192m² *

Baufläche Gebäude 376

Sonst (Straßenverkehrsanlagen) 13

Sonst (Betriebsflächen) 803

102 Gärten 42m²

Fläche gesamt

+ Dorfstraße 49

* die Grundstücksfläche ist rechnerisch ermittelt

1 276m²

 
Die Liegenschaft ist nicht im Grenzkataster eingetragen. Die ausgewiesenen Flä-

chen wurden dem Grundbuchauszug entnommen.  

Eine Vermessung wurde durch den Sachverständigen nicht geführt. 
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2.1.2 Dingliche Rechte (Eintragungen im A2-Blatt) 

Keine aktuell relevanten Eintragungen 

 

2.1.3 Eigentümer EZ 535 

BLNR. 1 1/1 Anteil Renate Knorr geb. 1966-03-21  

2.1.4 Eigentümer EZ 616 (Anfechtungsklage) 

 

2.1.5 Eigentümer EZ 1199 

BLNR. 1 1/1 Anteil Renate Knorr geb. 1966-03-21  
 

2.1.6 Dingliche Lasten (Eintragungen im C-Blatt) 

Die gegenständliche Wertermittlung unterstellt einen geldlastenfreien Zustand 

(unbelasteter Verkehrswert).  

 

i. Eintragungen im C-Blatt  

Im Grundbuch ist zu EZZ 535 , 616, 1199 jeweils ein Pfandrecht  in 

 
sowie die Einleitung des Versteigerungsverfahrens eingetragen.   

 

 

ii. Unverbücherte dingliche Lasten  

Die nach landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B. NÖ Bauordnung, NÖ Ka-

nalgesetz, NÖ Gemeinde-Wasserleitungsgesetz, NÖ Abfallwirtschaftsgesetz etc. 

an die Eigentümer von Liegenschaften oder Bauwerken erlassenen dinglichen 

Bescheide wirken auch gegen alle späteren Eigentümer. Die mit solchen Beschei-

den vorgeschriebenen und noch offenen Abgaben und Gebühren lasten auf Grund 

der dinglichen Wirkung auf der Liegenschaft und können beim Rechtsnachfolger 

geltend gemacht werden.   

Ob den im Folgenden ausgewiesenen Gebühren- bzw. Abgabenrückständen im 

Detail dingliche Wirkung zukommt, ist nicht Gegenstand der Bewertung. Ebenso 

ist es nicht Gegenstand, ob die als dingliche Lasten ausgewiesenen offenen Pos-

ten etwaig bereits grundbücherlich gesichert wurden. 

  

Durch die Gemeinde Untersiebenbrunn wird per 03.03.2025 eine offene Forde-

rung in Höhe von € 5.127,53 mitgeteilt.  (eine Detailaufstellung zum 
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Gebührenrückstand wurde durch die Gemeinde an den SV nicht übermittelt.) Der 

GVU Gänserndorf weist per 24.02.2025 Keinen Rückstand aus. (s. Anhang 4). 

 

Der Sachverständige weist den potenziellen Erwerber darauf hin, dass auf Grund 

des üblicherweise zeitlichen Auseinanderfallens des Bewertungsstichtages und 

des - meist nicht unwesentlich späteren - Erwerbsstichtages auf der Liegenschaft 

(weitere) dingliche offene Forderungen seitens der Gemeinde und eventuell auch 

des Abfall- und Wasserverbands entstanden sein könnten und daher eine zusätzli-

che Erhebung vor Erwerb durch den potenziellen Erwerber zum Stand der even-

tuell bestehenden (weiteren) dinglichen offenen Forderungen seitens der Ge-

meinde und eventuell auch des Abfall- und Wasserverbands empfohlen wird. 

 

2.2 Untersiebenbrunn 

Die Marchfeldgemeinde liegt im Bezirk Gänserndorf, am nach Marchegg führen-

den Ast der Ostbahn, rund 20km östlich von Wien in Niederösterreich.  

Sie besteht aus den Katastralgemeinden Untersiebenbrunn und Neuhof und hat 

rd. 1791 Einwohner (Stand 1. Jänner 2024).  

Die nächsten Orte sind im Westen Obersiebenbrunn und Leopoldsdorf im March-

felde, im Osten Schönfeld im Marchfelde und Lassee. 

 

 
 

Abbildung 1; Lage Gemeinde Untersiebenbrunn im Bezirk Gänserndorf in Niederösterreich. Q: wikipedia 
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2.2.1 Makrolage  

 
Abbildung 2; Gemeinde Untersiebenbrunn und Umland im  Marchfeld.  . Q: googlemaps 

 

2.2.2 Verkehrslage 

i. öffentliche Verkehrsanbindungen 

 
Abbildung 3; Öffentlicher Verkehr mit Entfernungen und Fahrzeiten. Q: googlemaps 

An der Haltestelle Untersiebenbrunn der Marchegger Ostbahn verkehren Regio-

nalzüge in Richtung Wien und Marchegg mit Fahrzeiten zwischen 43 Minuten 

und 1Std 9 Minuten. 
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ii. Individualverkehrsanbindungen 

 
Abbildung 4; Karte Straßenverkehr mit Entfernungen und ca. Fahrzeiten. Q: googlemaps 

 

Die Straßenanbindung zur ca. 12km entfernten Bezirkshauptstadt Gänserndorf er-

folgt über die Landstraße L9. Die kürzeste Anbindung an die B8 erfolgt über 

Obersiebenbrunn und Markgrafneusiedl zur ca. 16km entfernt gelegenen Ge-

meinde Deutsch Wagram. 

Das Zentrum der Bundeshauptstadt Wien liegt über Straßen in einer Entfernung 

von ca. 38km westlich: die slowakische Hauptstadt Bratislava liegt über Land-

straßen, B 49, die Donaubrücke in Hainburg und die B9 in einer Entfernung von 

rd. 42 km östlich.  

 

2.2.3 Nahversorger und Gemeinbedarfseinrichtungen 

In Untersiebenbrunn gibt es eine Volksschule und einen Kindergarten sowie eine 

Post, einen praktischen Arzt, einen Zahnarzt und Tierarzt.  Die Nahversorgungs-

einrichtungen sind als mäßig auszuweisen.   
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Abbildung 5;  Gemeindebedarfs- und Nahversorgungseinrichtungen Q: Immomapping (03.2025)  

 

Weitere Gemeinbedarfs- und Nahversorgungseinrichtungen auf dem (guten) Ni-

veau einer kleinen Bezirkshauptstadt gibt es in der ca. 11km nördlich gelegenen 

Bezirkshauptstadt Gänserndorf und im ca. 20km südwestlich gelegenen 

Großenzersdorf oder in Wien auf Weltstadtniveau.   
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2.3 Dorfstraße 49 - 51 

2.3.1 Mikrolage  

 
Abbildung 6; Ortsplan. Q: Google Maps 

Der bewertungsgegenständliche Liegenschaftsverband liegt im Ortszentrum an der  

Dorfstraße, die eine Parallelstraße zur Hauptstraße bildet. Er wird von der Dorf-

straße im Norden, einem parallel führenden öffentlichen Güterweg, der denVer-

band in der Mitte kreuzt, und von einem  angrenzenden Weg im Süden erschlos-

sen.  

Für die betriebliche Nutzung ist die Lage sehr gut geeignet, der nötige LKW-

Schwerverkehr erreicht die Liegenschaft über Zufahrtsstraßen in  unmittelbare 

Verbindung zur Landeshauptstraße 2.   
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Abbildung 7, Liegenschaftsumgebung. Q: Google Maps  rot Markiert Dorfstraße 51 

Im Umfeld befinden sich Objekte die für Wohnzwecke und landwirtschaftliche La-

gerung und Produktion  Verwendung finden.  

Die Infrastruktur ist in Untersiebenbrunn weitgehend ausgebildet.  

 

 

2.3.2 Lage Zusammenfassung 

Die Lage der Liegenschaft wird als mittlere ländliche (normale) Ortsrandlage an 

einer mäßig befahrenen Siedlungsstraße (Dorfstraße im Norden) bezeichnet.  

 

2.3.3 Grundstücksparameter   

i. Anschlüsse   

Die Liegenschaft ist an das öffentliche Strom- und Kanalnetz angeschlossen. Die 

Stromversorgung wird über eine Trafostation mit 630 kVA sichergestellt. Ein 

Anschluss an das Ortwassernetz ist teilweise gegeben (Wasserleitung zu Kellys), 

ein eigener Brunnen mit Pumpanlage und Pumpwerk sind vorhanden.  

Die Zufahrten sind befestigt.  

Die Anbindung an das Erdgasversorgungsnetz der EVN ist möglich, aber nicht 

gegeben.   
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ii. Bodenkontaminationen  

Eine Prüfung auf etwaige Kontaminationen hat durch den SV nicht stattgefunden. 

Augenscheinlich war keine Kontamination erkennbar. Die bewertungsgegen-

ständliche Liegenschaft ist  im Altlasten-GIS nicht verzeichnet.                  Es 

kann jedoch das Vorliegen eines Kontaminationsthemas nicht ausgeschlossen 

werden. Es ist ein Tank für Diesel-Treibstoff auf dem Grundstück vorhanden; im 

Rahmen der Bewirtschaftung sind Chemikalien in Verwendung. 

 

iii. Grundstückszuschnitt / Kataster 

 
Abbildung 8; Kataster mit Grundstücksgrenzen. Q: Niederösterreich Atlas DKM 

 

Der Liegenschaftsverband ist eben.  

 

Die Figuration der (EZ 636)  Grundstücke 104 und 109 entspricht annähernd ei-

nem T. Der Fuß weist an der Dorfstraße eine Straßenlänge von ca. 29 m auf, mit 

Beginn der Hallenbebauung verbreitet sich das Grundstück auf ca. 77 m und 

weist bis zum Güterweg eine Tiefe von ca.67 m auf. Die Gesamttiefe der  Grund-

stücke liegt bei ca. 105 m. 

 

Das Grundstück 113 (EZ 616) grenzt an den Güterweg an, die Figuration ent-

spricht einem Trapez, an der Straßenfront am Güterweg erstreckt sich das Grund-

stück auf ca. 75m, die maximale Tiefe beträgt ca. 100 m. 
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Die Figuration des Grundstücksverbandes  101, 97 u. 102  (EZ 1199) entspricht 

ca. einem Trapez.  

 

iv. Flächenwidmung / Bebaubarkeit 

 
Abbildung 9; Auszug aus dem Katasterplan mit Aufdruck Flächenwidmung: Q: Gemeinde   
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Die Liegenschaften sind bebaut. Die Bebauungsdichte beträgt zur Dorfstraße hin 

rd. 40%, im hinteren Teil der Liegenschaft fast 100%.   

Als Flächenwidmung ist Bauland Agrargebiet ausgewiesen. 

 
EZ Gst. Nr. Fläwi Bebaubarkeit Beschreibung

97

102

101

101 BA-H -;g;I,II rd. 100m²

109 BA 80;g;I rd. 26m²

BA 80;g;I rd. 646m²

BA-H -;g;I,II rd. 5330m²

616 113 BA-H -;g;I,II 6421m²

gem. Grundbuch

Fläche

BA 80; g; I rd. 1176m²

13699m²Flächen im Bauland

1199

535

104

Bauland Agrar; Dichte 

80%; geschlossene 

Bebauung; Bauklasse I

Bauland Agrar Hallen; 

keine Dichte verordnet; 

geschlossene Bebauung; 

Bauklasse I oder II;

 
 

Der Einheitssatz der Aufschließungsabgabe wird durch die Gemeinde im März 

2025 mit € 590 ausgewiesen.  

 

2.4 Beschreibung der Baulichkeiten 

Die Beschreibung folgt dem Lokalaugenschein und dem Bauakt. 

Die vorliegende Befundaufnahme stellt keine Zustandsbeurteilung im Sinne der 

ÖNORM B1300 dar. 

 
Abbildung 10; Vermarktungsfoto im Web (2025)zur Vermietung div. Hallen 
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2.4.1 Bebauung und Einbauten   

Es werden folgende Objekte ausgewiesen, wobei diverse Untergliederungen der 

Hallen (Angaben gemäß wurde Hallen getrennt (4 von 3, 5 von 4, 4 in 4a und 4 b, 

Halle 5 von 19)  sowie Einbauten in die Halle (Halle 18 u18a) nicht dargestellt 

sind. Zur baulichen Ausführung diverser „Trennung“ liegen dem SV keine Infor-

mationen vor. 

 
Abbildung 11; Grundlage Brandschutzplan 1994                Abbildung 12;  aktueller Mieter- und Flächenausweis der 

erweitert mit dem Objekt 18 u 18a;     verpflichteten Partei 

Nummer-

ierung 

Lageplan

Historie 

Bauakt Nutzung B
au

ja
h

r Baubewilligung

Errichtung

/Zubau

m²  SV Dr. Ettenauer

Wohnen = NF

Hallen = beb. Fläche

2025

m² 

Flächenausweis 

Verpflichteter 

2025

 m² SV Dipl. 

Ing. Besler 

2022

verbaute 

Flächen

10 ../1972/1990
Betriebswohngebäude, 

Dorfstraße 49
1972 149m² 217m² 320m²

1 + 2 ../1972/1990
Wohn- und Büro/Sanitär, 

Dorfstraße 51
1972 325m² 330m² 330m²

3 1978 Lagerhalle beheizbar 1978 - 1 500m² 1 500m² 1 500m²

4  1958 Lagerhalle (ehem. Verpackung) 80% 1958 - 711m² 628m²

5

19

11 59/1978 Kühlhalle (ohne Funktion) 1978 BB Kühlung78 515m² 560m² 560m²

12 1976 Kühlhalle 1976 BB 10.06.76 414m² 412m² 672m²

1981 Kühlhalle (ohne Funktion) 1981 BB 27.04.81

1965  30% Boden und Säulen 1965 -

14 1983 Lagerhalle mit Belüftung 1983 BB 16.02.1983 681m² 717m² 672m²

16 1986 Lagerhalle mit Belüftung 1986 BB 04.06.1986 1 308m² 1 539m² 1 340m²

17 1989 Lagerhalle (Kühlung u Lüftung) 1989 - 1 048m² 1 103m² 1 103m²

1996

Lagerhalle mit Belüftung  und 

eingebauter Kühlhalle  1996

1976 20 % Boden 1976

6 1983 WC Anlage 1983 o.A. o.A. o.A.

7 Sozialräume o.A. o.A. o.A.
10 233m² 10 797m² 11 434m²

1966 Lagerhalle (ehem. Verpackung) 20% 1966 965m²
1 720m²

981m²-

BB 1972/

für Einfahrt und 

Büroumbau liegt keine 

BB auf

ca. 1990

13 554m² 672m² 672m²

18 u 18a
BB 12/95

Fertigstellungsmeldung 

19.06.2006

2 047m² 2 154m² 2 545m²

  

 

5 4 
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Die Flächenmaße divergieren in unterschiedlichen Flächenausweisen. Die Unterschiede 

sind augenscheinlich auf die nur groben Abmessungen aus dem Kataster wie auch auf 

geänderte (nicht planlich dokumentierte) Hallenabschnitte  sowie divergierende Ansätze 

im Flächenausweis (BGF/NF) zurückzuführen.    

 

Der gegenständlichen Ertragswertberechnung wird der Flächenausweis des Verpflichte-

ten, der als Grundlage seines Mietausweises dient, hinterlegt.    

 

2.4.2 Behördliche Bewilligungen, Bauakt 

Im Bauakt liegen für die einzelnen Objekte wie oben dargestellt nur fragmentarisch 

Baubewilligungen auf.  

Grundsätzlich unterliegen solche Objekte kontinuierlichen gewerblichen Überprü-

fungen. Entsprechende  Prüfbefunde liegen dem Sachverständigen nicht vor. 

 

i. technische Beschreibung der Baulichkeiten 

O
b
je

k
t 

[Z
u
o
rd

n
u
n
g
 ]

N
u
tz

u
n
g

B
a
u
a
rt

D
a
c
h
d
e
c
k
u
n
g

D
a
c
h
k
o
n
s
tr

u
k
ti
o
n

D
e
c
k
e
n

F
u
ß

b
o
d
e
n

F
e
n
s
te

r

1+ 2

Wohnhaus u. Büro u 

Heizungsinfrastruktur massiv Eternit Holz massiv

Holz, Textil, 

Keramik Holz

3 Lagerhalle beheizbar
Stahlkon-

struktion
Profil Blech

Stahlbinder mit offener 

Untersicht

.=Dachkon

struktion

Beton 

beschichtet
-

4 Lagerhalle massiv
Profil

blech

Stahlbetonbinder

 und Holz

tw. Dachkonstrukt.

tw.Holzunter-

sicht

Beton 

beschichtet
-

5  Lagerhalle massiv
Profil

blech
Stahlbletonbinder 

= tlw. Dach 

konstruktion, Untersicht 

Betonfertigteile

Beton 

beschichtet
-

11
Kühlhalle (ohne 

Funktion)
massiv

Well

eternit
Stahlbinder

.=Dach

konstruktion

Beton

beschichtet
-

12 Kühlhalle
Stahlkon-

struktion

Profil

blech

Stahlbinder .=Dachkon

struktion

Beton 

beschichtet
-

13
Kühlhalle (ohne 

Funktion)

Stahlkon-

struktion

Profil

blech

Stahlbinder mit offener 

Untersicht

.=Dachkon

struktion

Beton 

beschichtet

L
ic

h
t

k
u
p
p
e
l

14 Lagerhalle mit Belüftung
Stahlkon-

struktion

Profil

blech

Stahlbinder mit offener 

Untersicht

.=Dachkon

struktion

Beton 

beschichtet

L
ic

h
t

k
u
p
p
e
l

16 Lagerhalle mit Belüftung

Stahlkon-

struktion und 

Stahlbetonsäulen

Profil

blech

Stahlbinder mit offener 

Untersicht

.=Dachkon

struktion

Beton 

beschichtet

L
ic

h
t

k
u
p
p
e
l

17

Lagerhalle (Kühlung u 

Lüftung)

Stahlkon-

struktion

mit massivem 

Seitenabschluss

Profil

blech

Stahlbinder mit offener 

Untersicht

.=Dachkon

struktion

Beton 

beschichtet

L
ic

h
t

k
u
p
p
e
l

18 u 18a

Lager- und 

Kühlhalle [Lagerhalle mit 

Belüftung]

Stahlkon-

struktion

Profil

blech
Stahlbinder  

.=Dachkon

struktion

Beton 

beschichtet
-

6 + 7

Aufenthaltsräume und 

WC Anlage massiv Blech Flachdach

.=Dachkon                                                                                                                                                                                                                                                                

struktion Keramik P
V

C

Trafostation
massiv Blech Stahlbeton

.=Dachkon                                                                                                                                                                                                                                                                

struktion Beton

10
Betriebs

wohnh.
massiv Eternit Holz massiv Holz, PVC Holz
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WOHNHÄUSER   

1) Das eingeschossige, nicht unterkellerte Wohnhaus (ON 51)  mit einem kleinen 

Vorgarten liegt zur Ortsstraße hin, der Eingang ins Haus liegt hofseitig. Als 

Einfriedung ist in Verlängerung der Hausfassade eine Mauer mit einem ca. 5m 

breiten, 2 flügeligem Einfahrtstor errichtet.  

Heizung:  Zentralheizung, Öltank mit 3.000Liter (Versorgt Wohnhaus 1 und 

Bürotrakt 2)  

    Böden: tlw. Holz, tlw. Kunststoff 

 aufsteigende Mauerfeuchte 

 Zustand:  devastiert, mehrjährig leerstehend  

 

10) Das L förmige eingeschossige, teilunterkellerte Wohnhaus (ON 49) mit einem 

kleinen Vorgarten liegt zur Ortsstraße hin, der Eingang erfolgt hofseitig. Eine 

Ausbaufähigkeit des Dachbodens ist grundsätzlich gegeben.  In Verlängerung 

der straßenseitigen Hausfassade ist ein Einfahrtstor errichtet.  

     Heizung:  Speicher Elektroöfen 

     Fenster: Kunststoff, tlw. integrierte Jalousien 

     Dach: Deckung relativ neu. 

     Küche:  Estrich roh, Leitungen tlw. offen 

     aufsteigende Mauerfeuchte 

      Zustand: mehrjährig leerstehend,  im gegebenen Zustand nicht bewohnbar 

 

 

BÜROTRAKT   UND INFRASTRUKTUR 

2) Der ebenerdige Bürotrakt bindet an das Wohnhaus (ON 51) an und erstreckt 

sich  im Hofraum als Seitentrakt bis kurz vor die Hallenbebauung.  

 

AUSSENANLAGEN:  

Die Einfahrt und die Verkehrsflächen bzw. Hofflächen sind befestigt. 

 
bebaute Flächen

Vordach 1981 5,7 17,4 99                                 

Vordach 1983 5,7 22 125                               

Vordach 1989 27,65 4 111                               

Vordach 1987 21,8 3 65                                 

Vordach 1976 27 3 81                                 

Vordach 1978 25 3 75                                 

Einfriedung, Tor

1996 Gnr 113 1 161                            

1978 Gnr 104 1 023                            

begrünt Gnr109 26                                 

betonierte, asphaltierte 

Flächen, Rampen
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HALLEN 

Die vordere Hallenbebauung reicht bis zum Güterweg (Parzelle 305/01 öffentli-

ches Gut).  

Die hintere Hallenbebauung, reicht vom Güterweg bis zum hinteren Weg (Weg 

562).  

Insgesamt besteht die bewertungsgegenständliche Anlage aus 2 Wohngebäuden, 2 

Bereiche mit Büro/Sozialraum und Sanitäranlagen sowie 11 Hallengebäude unter-

schiedlichen Alters.  

Alle Hallenobjekte sind eingeschossig und nicht unterkellert.  Die seit den 80 er 

Jahren errichteten Hallen in Stahlrahmenkonstruktion mit Trapezblechen sind mit 

Isolierpaneelen wärme gedämmt.   

 

Das in den Objekten bzw. auf der Liegenschaft befindliche Zubehör ist nicht Ge-

genstand der Bewertung. Als solches werden spezifische Einrichtungen  und Pro-

duktionsanlagen  und insbesondere auch die in den Hallen befindlichen Kühl- und 

Lüftungsanlagen, inklusive sämtlicher Steueranlagen, ausgewiesen.   

Eine Beurteilung der Rechte an technisch infrastrukturellen Gebäudeanlagen in 

Trennung von der Gebäudesubstanz ist nicht Gegenstand des Gutachtens.   

 

Die Funktion und Detailausstattung der technischen Anlagen wurden durch 

den SV nicht überprüft.  

 

2.5 Zubehör 

Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundsätzlich alle auf dem Grund-

stück errichteten Gebäude und das darin eingebaute und fix montierte Zubehör, 

insbesondere auch alle Gebäudeausstattungen wie z.B. Sanitär-, Heizungs- und 

Elektroinstallationen, samt deren Anlagen und Gerätschaften, außer es wird im 

Gutachten auf Fremdeigentum (z.B. Kühlanlagen, Lüftungsanlagen) verwiesen. 

 

Im Verkehrswert sind auch alle anderen Baulichkeiten und Sonderbauwerke, wie 

z.B. die vorhandenen Außenanlagen, Einfriedungen, sämtliche Ver- und Entsor-

gungseinrichtungen, bzw. entsprechende Anlagen enthalten. Bei nicht gesondert 

ausgewiesener Bewertung des o. a. Zubehörs ist dieses im Wertansatz des Gebäu-

dewertes berücksichtigt. 

Inventar, insbesondere Möbel, sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung. 

 

2.5.1 Energieausweis 

Ein Energieausweis über die Gesamtenergieeffizienz des Gebäudes i.S. der Richt-

linie 2010/31/EU des Europäischen Parlaments (EAVG 2012) liegt dem SV 

nicht vor. 

Bei der Wertermittlung wird eine dem Baujahr entsprechende übliche energeti-

sche Qualität des Gebäudes unterstellt. 
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2.6 Ertragswirtschaftliche Betrachtung 

Die zu bewertenden Liegenschaften sind  mit gewerblichen Objekten bebaut und 

werden an mehrere Mieter vermietet.  

Da es sich um eine Ertragsimmobilie, für welche die Verzinsung des eingesetzten 

Kapitals bei der Preisbildung ausschlaggebend ist, handelt, wird das Ertragswert-

verfahren maßgebend herangezogen.  

 

2.6.1 Zinsliste und mietvertragliche Situation 

 
Abbildung 13; Auflistung Mietobjekte und Erträge  Fr. Knorr 03.2025 

 

Die Auflistung der Mieterträge durch den Vermieter stellt keine (eindeutig) nachvollzieh-

bare Zinsliste dar. Dem Sachverständigen wurden keine  signierten Mietverträge vorge-

legt, noch sind die vertraglichen Sondervereinbarungen (z.B. Ankauf Kühlung, Sanierung 

gegen Kompensationsnutzung v. Hallen ) im Detail klar nachvollziehbar.   

In der Auflistung der Verpflichteten  ausgewiesene  „Nettoeinnahmen“ sind, außer bei 

Kellys und Bauer, inkl. Betriebskosten zu verstehen.  

    

 

Die obige Objektnummerierung nimmt auf den folgenden Brandschutzplan Bezug (Ein-

färbelungen SV):  
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Gem. Angaben der Verpflichteten ist unter 

  

„Verpackung“ =  Halle 4 u 19 ein Mieter („Fa. LI“)  auszuweisen. Ein Mietver-

trag bzw. Informationen zur Laufzeit wurden dem SV nicht zur Verfügung ge-

stellt.  

 

Fa. Edra     

Gem. Mietangebot Anhang 5.1.1 und 5.1.2 verpflichtet sich die Fa. Edra innert 10 

Jahren (bis Feber 2033) Objekte „zu sanieren“ und erhält als Kompensation für zu 

führenden Investitionen Mietrechte (mit dem Recht der Untervermietung) an den 

ausgewiesenen Objekten zu einer monatlichen Pauschale (wertgesichert 3% p.a.).  

In der Bewertung ist sohin erst ab Feber 2033 davon auszugehen, dass ein  erhöh-

ter Mietzins erwirtschaftet werden  kann.    

Dem SV liegen zur Qualität/Quantität div. Sanierungsarbeiten (z.B. Trennung 

von Hallenkomplexen;  Einbauten „eigenständig  vermietbarer Bereiche“ in Hal-

len, …) und etwaig notwendiger behördlicher Auflagenerfüllung keine nachvoll-

ziehbaren Informationen vor. Unterstellt werden in der Bewertung der Erträge 

nach 2033 die durch Edra am Markt angebotenen die Miethöhe analog .  

 

Fa. Bauer 

Zum Vertrag (Anhang 5.2)  zur Halle 17 ( Abmietung der Mieterinvestitionen 

Kühlanlage) liegen keine Informationen vor, wann die 33 Monate auslaufen (bzw. 

welche Investitionshöhe des Mieters noch mit der Miete gegenzurechnen ist); un-

klar scheint auch, ob nach Auslaufen der (noch) 30 Monate laufenden 
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Sondervereinbarung, ein der vorliegenden Qualität „Kühlhalle“ entsprechend er-

höhter Mietzins durch den Mieter (Fa. Bauer) zu leisten sein wird.  

Gem. GA SV DI Besler dat. April 2022 ist zu entnehmen, dass seitens der Fa. 

Bauer in die Halle 17 um mehr als € 100.000 Kühlanlagen eingebaut worden 

sind. Der zeichnende SV unterstellt dass der Minderertrag (Kompensation der 

Kühlanlage) auf eine Restlaufzeit von 2,5 Jahr erzielt, danach gem. Verpflichteter  

€ 2.462,64 p.m.  zuzüglich BK und Ust (wertgesichert) vereinnahmt wird.    

 

2.6.2 Ansätze in der Bewertung 

i. Gesamtanlage 
gem. Mietzinsauflistung Fr. Knorr 

2230  Gänserndorf, Dorfstraße 49 - 51 
Mietgegenstände (Gewerbe):
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fiktive nachhaltig 

ansetzbare Miete p.m.  

(gem. aktuellem Angebot  

Flächen Edra im Web zur 

Anmietung;  Halle 17 nach 

Auslaufen Kompensation 

Kühlungseinbau) zuzüglich 

BK und Ust

Wohnhaus Objekt 1 Leerstand 156m³

6 Sanitärräume Allgemeinfläche 15m³

7 Sozialräume Allgemeinfläche 100m³

Wohnhaus Obj 10 EDRA (in Sanierung) 217m³ erzielbar gem. Verpflichtete 1,61 350,00

2 Bürotrakt / Sanitäranlagen EDRA 174m³ 3,51 610,00

Halle 3 EDRA 1500m³ 2,78 4170,00

Halle 5 EDRA 628m³ 1,70 1067,18

Halle 11 EDRA 560m³ 2,75 1386,00

Halle 13 EDRA 672m³ 2,47 1660,90

3751m³ € 555,56 abz. BK  ,22*3751m² -269,66 9244,07 € 9 513,73 Mehrertrag p.m. ab 2033

Dach /Photovoltaikanlage RES International Projects GmbH  500 KWp o.A. € 208,33 208,33 208,33

Halle 4 Verpackung 628m³ 1,69     € 1200 abz. BK ,22*628m² 1063,81 1063,81

Halle 19 Verpackung 338m³ 3,34     € 1200 abz. BK ,22*338m² 1126,78 1126,78

Halle 12 Kelly Gesellschaft mbH 412m³ 1,98     € 906,66 abz Bk ,22*413m² 817,28 817,28

Halle 14 Kelly Gesellschaft mbH 717m³ 2,48     1 778,53 1778,53

Halle 16 Kelly Gesellschaft mbH 1539m³ 1,51     2 322,26 2322,26

Halle 16a Kelly Gesellschaft mbH 200m³ 12,10   2 419,25 2419,25

Halle 18 (inkl 18a, Kühlhalle) Kelly Gesellschaft mbH 2154m³ 2,03     4 365,02 4365,02

Halle 17 Ing. R.& I. Bauer (m² gem. MV) 1048m³ 0,96     (gem. Vorschreibung Anhang  5.2.) 1008,09 2462,64 2,35 2462,64 € 1 454,55

Minderertrag  p.m. , 

unterstellt  auf  30 Monate 

Restlaufzeit Aufrechnung 

Kühlung = 2,5 Jahr. 

-          16 294,23 25 807,96

7 035 m² 3 751 m²

monatliche  (BK) Kosten gem. Eigentümerin € 2 340 0,22 m² 10 785,81 m²

strukt. Leerstand

Allgemeinfläche

Allgemeinfläche

EDRA gesamt bis Feber 2033 (wertgesichert)
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Ansatz Miethöhe analog Halle 4 

Angebot € 4.500  abz. BK,22 * 1500m²

Angebot € 800 abz. BK,22 * 174m² (-20%)

Angebot € 2000 (-10%)

Angebot € 2000  (-10%)

10 785,81 m²

 
 

ii. Nach EZZ getrennt 
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fiktive nachhaltig 

ansetzbare Miete p.m.  

(gem. aktuellem Angebot  

Flächen Edra im Web zur 

Anmietung;  Halle 17 nach 

Auslaufen Kompensation 

Kühlungseinbau) zuzüglich 

BK und Ust

535 + 616 Dach /Photovoltaikanlage RES International Projects GmbH  500 KWp o.A. € 208,33 208,33 208,33

535 Wohnhaus Objekt 1 Leerstand (strukturell) 156m³

535 2 Bürotrakt / Sanitäranlagen EDRA 174m³ 3,51 610,00

535 Halle 3 EDRA 1500m³ 2,78 4170,00

535 Halle 5 EDRA 628m³ 1,70 1067,18

535 Halle 4 Verpackung 628m³ 1,69     € 1200 abz. BK ,22*628m² 1063,81 1063,81

535 Halle 19 Verpackung 338m³ 3,34     € 1200 abz. BK ,22*338m² 1126,78 1126,78

535 Halle 16 Kelly Gesellschaft mbH 1539m³ 1,51     2 322,26 2322,26

535 Halle 16a Kelly Gesellschaft mbH 200m³ 12,10   2 419,25 2419,25

Detail 2 704 2302m³ anteilig € 340,91 abz. BK  ,22*2302m² -165,53 5847,18 € 6 012,71 Mehrertrag p.m. ab 2033 340,91

1199 6 Sanitärräume Allgemeinfläche 15m³

1199 7 Sozialräume Allgemeinfläche 100m³

1199 Wohnhaus Obj 10 EDRA (in Sanierung) 217m³ erzielbar gem. Verpflichtete 1,61 350,00

Detail 217m³ anteilig € 32,24 abz. BK  ,22*217m² -15,50 350,00 € 365,50 Mehrertrag p.m. ab 2033 32,24

616 Halle 11 EDRA 560m³ 1386,00

616 Halle 13 EDRA 672m³ 1660,90

616 Halle 12 Kelly Gesellschaft mbH 412m³ 1,98     € 906,66 abz Bk ,22*413m² 817,28 817,28

616 Halle 14 Kelly Gesellschaft mbH 717m³ 2,48     1 778,53 1778,53

616 Halle 18 (inkl 18a, Kühlhalle) Kelly Gesellschaft mbH 2154m³ 2,03     4 365,02 4365,02

616 Halle 17 Ing. R.& I. Bauer (m² gem. MV) 1048m³ 0,96     (gem. Vorschreibung Anhang  5.2.) 1008,09 2462,64 2,35 2462,64 € 1 454,55

Minderertrag  p.m. , 

unterstellt  auf  30 Monate 

Restlaufzeit Aufrechnung 

Kühlung = 2,5 Jahr. 

Detail 4331m³ 1232m³ anteilig €182,478 abz. BK  ,22*1232m² -88,57 3046,90 € 3 135,47 Mehrertrag p.m. ab 2033 182,47

-          16 294,29 25 807,96 555,62

7 035 m² 3 751 m²

monatliche  (BK) Kosten gem. Eigentümerin € 2 340 0,22 m² 10 785,81 m²

strukt. Leerstand

Allgemeinfläche

Allgemeinfläche

Angebot € 800 abz. BK,22 * 174m² (-20%)

EDRA bis Feber 2033 (wertgesichert)

10 785,81 m²

EDRA bis Feber 2033 (wertgesichert)

Angebot € 2000 (-10%)

Angebot € 2000  (-10%)

EDRA bis Feber 2033 (wertgesichert)

Angebot € 4.500  abz. BK,22 * 1500m²

Ansatz Miethöhe analog Halle 4 
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Das Mietzinsrisiko wird im Kapitalisierungszinssatz berücksichtigt, wobei der 

zeichnende Sachverständige das stichtagsbezogene Risiko der (künftigen) fiktiven 

Mehrerträge (Fa. Edra) als hoch, der sonstigen vermieteten Flächen mit durch-

schnittlichem Risiko angesehen wird.   

Für das Wohnhaus Objekt 1 erfolgt wegen strukturellem Leerstand kein eigen-

ständiger Wertansatz.  

  

2.7 Immobilienmarkt 

 

i. Bodenpreise 

   

Folgende Markttransaktionen unbebauter Grundstücke wurden in Untersieben-

brunn erhoben:  

 

 
Abbildung 14; Immounited  Grundstückstransaktionen 

 

Gemäß Immobilienpreisspiegel 2024 ist Betriebsbauland (BB) im Bezirk zwischen 

„einfachem     (€ 22,52/m²)“ und „gutem ( € 50,50/m²)“  Nutzungswert auszuwei-

sen.  
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Im BIB (Bauland Betriebsnutzung)  im Nordwesten von Untersiebenbrunn wur-

den durch die Gemeinde mehrere Verkäufe ( TZ 658/2024_5331 m²; TZ 

7871/2023_1500m²) zum Zweck der Errichtung einer Betriebsanlage um  

€ 30/m² (exkl. Ust) geführt. 

 

Im Bauland Wohn- oder Mischnutzung wurde westlich des bewertungsgegen-

ständlichen Standortes zu T 8053/2023 eine Transaktion mit 961 m² Grundstücks-

fläche um € 130/m² geführt.  

 

Eine Vielzahl an Transaktionen für typ EFH-Liegenschaften  (BW) mit ca. 500m² 

Grundstücksfläche fand in südöstlicher Lage von Untersiebenbrunn statt. Unter an-

deren  wird für eine 500m² große Liegenschaft zur TZ 7035/2024 der Kaufpreis 

mit € 150/m² zu TZ 9025/22023 für eine 722 m² große Liegenschaft € 138,12/m² 

ausgewiesen.  

 

ii. Hallenmiete  _  Angebot 

 

Teilflächen der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft, angemietet durch 

EDRA Reals Estate Development Gmbh, werden aktuell wie folgt angeboten:  

  

 
Abbildung 15; Abfrage Mai 2025 
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3 WERTERMITTLUNG 

Die Bewertung der gegenständlichen Liegenschaft erfolgt entsprechend den Best-

immungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes unter Berücksichtigung aller im 

Befund getroffenen Feststellungen sowie unter Bedachtnahme auf die Verhältnisse 

auf dem Realitätenmarkt zum Bewertungsstichtag.  

Anm.: Die im gegenständlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unter-

stützten Berechnungen erfolgen mit vollständigen Zahlen. Durch die Darstellung 

mit lediglich zwei Kommastellen kann es zu Abweichungen durch Rundungsdiffe-

renzen in den Einzelergebnissen kommen. 

 

3.1 Wertermittlungsverfahren 

Die zu bewertende Liegenschaft ist mit gewerblichen Objekten bebaut.  Da es 

sich um eine Ertragsimmobilie handelt, für welche die Verzinsung des eingesetz-

ten Kapitals bei der Preisbildung ausschlaggebend ist, wird das Ertragswertver-

fahren maßgebend herangezogen. 

Als geeignetes Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden demgemäß 

das Vergleichswertverfahren für die Bodenwertermittlung und das Ertrags-

wertverfahren angewendet.  

Die Anlage bildet eine wirtschaftliche Einheit.  

 

3.2 Bewertung von Grund und Boden (Bodenwertanteil) 

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren gem. § 4 Liegen-

schaftsbewertungsgesetz (LBG). 

Demnach sind zum Vergleich Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Ge-

schäftsverkehr in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Ge-

bieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, 

sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschäftsverkehr des 

betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.  

 

Berücksichtigt wird die Marktlage in Untersiebenbrunn.   

Im Hinblick auf die Widmung, die Lage, die durchschnittliche Größe und Ver-

wendungsmöglichkeit wird ein ortsüblicher Preis  

für BA von rd.  € 130/m² 

für BA-H  von rd. €    30/m² 
in Ansatz gebracht.  

 

3.2.1 Aufschließungsabgabe 

Für die geleistete Aufschließungsabgabe erfolgt ein pauschaler Ansatz auf die im 

Bebauungsplan ausgewiesenen Baulandflächen unter Berücksichtigung des stich-

tagsbezogenen Einheitssatzes der Aufschließungsabgabe iHv. € 590 (Stand März 

2025). 
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3.2.2 Bodenwertermittlung Bodenwert:

EZ Widmung Bebaubarkeit

1199 BA 80;g;I 1 176 m² x EUR 130 /m² = EUR 152 880,00

BA-H -;g;I,II 100 m² x EUR 30 /m² = EUR 3 000,00

Aufschließungsabgabe (EHS 590) 1 276 m² rd. = EUR 31 200,00

Bodenwert rd. EUR 187 080

535 BA 80;g;I 26 m² x EUR 130 /m² = EUR 3 380,00

BA 80;g;I 646 m² x EUR 130 /m² = EUR 83 980,00

BA-H -;g;I,II 5 330 m² x EUR 30 /m² = EUR 159 900,00

Aufschließungsabgabe (EHS 590) 6 002 m² rd. = EUR 69 100,00

Bodenwert  rd. EUR 316 360

616 BA-H -;g;I,II 6 421 m² x EUR 30 /m² = EUR 192 630,00

Aufschließungsabgabe (EHS 590) 6 421 m² rd. = EUR 59 100,00

Bodenwert  rd. EUR 251 730

Summe gebundene Bodenwerte EUR 755 170  
 

3.3 Ertragswert   

Der Ertragswert wird durch den nachhaltig erzielbaren Liegenschaftsertrag be-

stimmt. Im Falle von eigengenutzten Betriebsimmobilen ist von einem fiktiven 

Mietertrag auszugehen. Der mögliche und als nachhaltig erzielbar eingeschätzte 

Ertrag wird als Kapitalwert einer Zeitrente (Rentenbarwert) betrachtet und in der 

Weise ermittelt, dass der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertrag mit ei-

nem marktgerechten Kapitalisierungszinssatz entsprechend der, ob des Erhal-

tungszustandes der Immobilien angenommenen technisch/wirtschaftlichen Rest-

nutzungsdauer zum Bewertungsstichtag kapitalisiert wird. Hierbei ist von jenen 

Erträgen auszugehen, die bei der Bewirtschaftung der Sache nachhaltig erzielt 

werden können (Rohertrag).  

Durch Abzug des tatsächlichen Aufwandes für den Betrieb, die Instandhaltung 

und die Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwandes, welcher beim Eigen-

tümer verbleibt) vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag. Bei der Ermittlung 

des Reinertrages ist überdies auf das Mietausfallswagnis Bedacht zu nehmen. 

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen 

dieser Art üblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.  

 

3.3.1 Bewirtschaftungskosten 

Verwaltungskosten:  

In den Verwaltungskosten sind die nicht auf den Mieter umlegbaren Kosten für 

Personal und Einrichtungen enthalten, die zur ordnungsgemäßen Verwaltung und 

Bewirtschaftung der Liegenschaft notwendig sind. Die Kosten können auch zum 

Teil in den Betriebskosten enthalten sein.  
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Instandhaltungskosten:  

Die Instandhaltungskosten sind Kosten, die durch Hintanhaltung oder Beseiti-

gung von baulichen Schäden aus Abnutzung, Alterung und Witterungseinflüssen 

entstehen. Sie dienen somit zur Aufrechterhaltung des bestimmungsgemäßen Ge-

brauchs des Gebäudes während der Nutzungsdauer. Die Instandhaltungskosten 

Dach und Fach werden üblicherweise vom Eigentümer getragen.   

Die jährlichen Instandhaltungskosten können in % der Herstellkosten am Bewer-

tungsstichtag berechnet werden oder in Euro/m² Nutzfläche umgelegt werden. 

 

Mietausfallswagnis:  

Das Mietausfallswagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung. Es dient auch zur 

Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Kündigung eines Miet-

verhältnisses oder einer Räumung.  

Das Mietausfallswagnis wird mit einem Prozentsatz des Jahresrohertrages be-

rechnet.  

 

3.3.2 Kapitalisierungszinssatz: 

Die Auswahl des Kapitalisierungszinssatzes erfolgt in Anlehnung an die Richt-

werte der Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten gerichtli-

chen Sachverständigen Österreichs in der derzeit gültigen und veröffentlichten 

Fassung (veröffentlicht in „Der Sachverständige“). 

 
Abbildung 16; Kapitalisierungszinssätze Empfehlungen des Hauptverbandes. Q: Der Sachverständige 

2/2024. 
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Der zeichnende SV unterstellt den prognostizierten Mieterträgen der gewerbli-

chen Anlage in guter Lage einhergehend mit einer Prognoseunsicherheit nach 

Ablauf der Vereinbarung mit EDRA (2033) einen Zinssatz von 8% und geht da-

mit von erhöhtem Risiko aus. Den Erträgen aus Bestandsvermietung wird ein 

Zinssatz von 7% unterstellt.    

Der gewählte Zinssatz liegt innerhalb der o.a. Bandbreite der Empfehlungen des 

Sachverständigenverbandes.  

 
  

3.3.3 Ertragswertberechnung 

Der Wert der wirtschaftlichen Einheit sowie die anteiligen Werte für die einzel-

nen EZZ werden wie folgt dargestellt. Unberücksichtigt sind im Wertausweis pro 

EZ diverse Kosten zur jeweils autonomen Ver- und Entsorgung (Strom, Wasser, 

Kanal) der Grundbuchskörper sowie etwaiger gewerberechtlicher Auflagen bei 

Trennung der wirtschaftlichen Einheit zur Schaffung autonomer Einheiten gem. 

Grundbuchskörper: 

 

i. Barwert Minderertrag Halle 17  

Restnutzungsdauer: 535 1199 616

Liegenschaftszins:

Vervielfältiger =

EUR 17 454,60 x 2,223 = EUR 38 802,80

Barwert Minderertrag (Aufrechnung Kühlanlage)  rd. EUR 38 803 38 802,80

EZZ

2,223

2,5 Jahre

7,00%

 
 

ii. Barwert Mehrertrag ab 2033, abgezinst auf den Bewertungsstichtag  

Unterstellt wird zum Bewertungsstichtag eine geschätzte Restnutzungsdauer der 

an EDRA vermieteten Hallenbebauung von 15 Jahren, sohin ist im Jahr 2033 eine 

rechnerische RND von 7 Jahren ausweisbar.    
 
Restnutzungsdauer 2033 7 2040

RND geschätzt 15 Jahre ab 2025: 2025 15 2040 535 1199 616

rechn. Restnutzungsdauer ab 2033 (2025 + 15 - 2033 = 7)

Liegenschaftszins:

Vervielfältiger =

EUR 114 164,77 x 5,206 = 72152,50 4385,962 37625,61

Barwert Mehrertrag  ab 2033  rd. EUR 594 384,05 375652,635 22834,9412 195892,856

2025 8 2033

54,03% EUR 321 127,21 202 953,43 12 337,01 105 834,81

EZZ

5,206

Barwert Mehrertrag  abgezinst auf 

Bewertungsstichtag

( 1/(1+5,206)^8) 

7 Jahre

8,0%
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iii. Ertragswertberechnung Gesamtanlage  und einzelne EZZ 
Ertragslage / Monat: Gesamtanlage

10 785,81m² 5 005,70m² 217,31m² 5 562,80m²

gewerblich genutzte Einheiten (GE): EZZ 535,1199,616 535 1199 616

Photovoltaik am Dach EUR 208,33 208,33

5 021,50m² x EUR 2,33/m² = EUR 11 702,33 4741,51 6 960,82

1 048,00m² x EUR 2,35/m² = EUR 2 462,64 0 2462,64

965,25m² x EUR 2,27/m² = EUR 2 190,59 2190,59 0

EDRA ( bis 2033) 3 751,06m² = EUR -269,66 -165,53 -15,50 -88,57

10 785,81m² Zwischensumme = EUR 16 294,23 6 766,56 -15,50 9 543,22

Summe Nettomiete / Monat x =

GE: EUR 16 294,23 x = EUR 195 530,73 81198,72 -185,96 114518,6716

Zwischensumme = EUR 195 530,73

Abzüglich nicht umlegbarer Bewirtschaftungskosten 

Gewerblich genutzte Einheiten:

Verwaltungskosten 4% EUR -7 821,23 -3247,95 -7,44 -4580,75

Mietausfallwagnis 4% EUR -7 821,23 -3247,95 -7,44 -4580,75

Instandhaltung € 3,00 /m² EUR -32 357,43 -15017,10 -651,93 -16688,40

Zwischensumme = EUR -47 999,89 -21513,00 -666,81 -25849,89

Bewirtschaftungskosten gesamt: EUR -47 999,89

Bewirtschaftungskosten entsprechen rd. 25 % des Jahresrohertrages.

Jahresreinertrag (Jahresrohertrag - Bewirtschaftungskosten): EUR 147 530,84 59685,72 -852,77 88668,78

Abzüglich Verzinsung des Bodenwerts:

Bodenwertanteil x Kapitalisierungszinssatz / 100 755 170 316 360 187 080 251 730

EUR 755 170,00 x 0,07 = EUR -52 861,90 -22145,2 -13095,6 -17621,1

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen: EUR 94 668,94 37 541 -13 948 71 048

Gebäudeertragswert = Jahresreinertrag x Vervielfältiger

Restnutzungsdauer:

Liegenschaftszins: 7,00%

Vervielfältiger =

EUR 94 668,94 x 9,108 = EUR 862 236,59 341915,8266 -127040,545 647096,1407

= EUR -38 802,80 0 0 -38 802,80

= EUR 321 127,21 202953,43 12337,01 105834,81

Zuzüglich Bodenwertanteil = EUR 755 170,00 316 360,00 187080,00 251730,00

Ertragswert EUR 1 899 731,00 861 229,26 72 376,46 965 858,16

Ertragswert  rd. EUR 1 900 000

Verkehrswert EZZ 535,1199,616 in EUR 1 900 000

wirtschaftlicher Einheit, unbelastet rd.

in Worten: einemillionneunhunderttausend 

Ertragswerter der einzelnen EZZ 861 229,26 72 376,46 965 858,16

abz. 15% -129 184,39 -10 856,47 -144 878,72

Verkehrswerte der einzelnen 732 000 61 500 821 000

 Grundbuchskörper,  unberlastet rd. EZ 535 EZ 1199 EZ 616

in Worten: siebenhundertzweiunddreißigtausend

in Worten: einundsechzigtausendfünfhundert

in Worten: achthunderteinundzwanzigtausend

v. Rohertrag

v. Rohertrag

abzüglich  Barwert Minderertrag 2,5 Jahre  für Halle 17

( Fa. Bauer)

zuzüglich Barwert  Mehrertrag ab 2033 auf Restnutzungsdauer, 

abgezinst auf Bewertungsstichtag 

(Fa. Edra)

** Anm: Angaben in % entsprechen  x % des Jahresrohertrages der 

Gewerbeeinheiten von rd. EUR 195 531,-

EZZ

Jahresrohertrag

Kellys

Bauer

Verpackung

12

12

15 Jahre

9,108
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Die Ableitung der Verkehrswerte der einzelnen EZZ erfolgt durch einen Ab-

schlag von -15%, da im Falle einer Verwertung einzelner Grundbuchskörper eine 

jeweils autonome infrastrukturelle Ver- und Entsorgung (Strom, Wasser, Kanal) 

nicht gewährleistet ist und behördlich Auflagen nicht ausgeschlossen werden 

können. Zudem wird damit interne Konkurrenz geschaffen und ist von Nachteilen 

in der Vermietungsflexibilität auszugehen.   

 

3.3.4 Dingliche Lasten  

Mit Verweis auf die Regelung des § 143 (2) EO, wonach bei Vorliegen von Las-

ten, die auf den Ersteher von Rechts wegen übergehen, der Wert zu ermitteln ist, 

den die Liegenschaft bei Aufrechterhaltung der Last hat, sind diese Lasten vom 

unbelasteten Verkehrswert in Abzug zu bringen, da sie den Wert der Liegen-

schaft mindern. Entsprechend den Anforderungen der EO wird auch der (mit 

dinglichen Lasten) belastete Verkehrswert ausgewiesen. 

 
Verkehrswert wirtschaftliche Einheit unbelastet EUR 1 899 731,00

EUR 0,00

EUR 5127,52

Verkehrswert belastet mit dinglichen Lasten EUR 1 894 603,48

EUR 1 895 000

in Worten: einemillionachthundertfünfundneunzigtausend 

Verkehrswert  EZZ 535,1199,616 in wirtschaftlicher Einheit 

belastet mit dinglichen Lasten rd.

abzüglich dingliche Lasten

(Rückstandsausweis Gemeinde Stand 25.02.2025)

abzüglich dingliche Lasten

(Rückstandsausweis GVU 24.02.2025)
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3.4 Verkehrswert 

Der Verkehrswert wird lt. Liegenschaftsbewertungsgesetz folgendermaßen defi-

niert: 
 

§ 2. (2)Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicher-

weise im redlichen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann. 

       (3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner 

Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes außer Betracht zu 

bleiben. 

§ 3. (3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und 

deren Wert beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu berück-

sichtigen. … 

 

 

Den ermittelten Werten sind vertragliche Vereinbarungen zu den Mieterträgen, 

sowie deren Veränderungen in den nächsten 2,5 bzw. 8 Jahren unterstellt. Auf die  

getroffenen Annahmen gem. 1.8 u 1.9 sowie die Ausführungen im Gutachten 

wird verwiesen. 

 

 

Der Verkehrswert der Liegenschaften unbelastet

EZZ 535, 616, 1199; KG 06313 Untersiebenbrunn

 in wirtschaftlicher Einheit

wird zum Stichtag

10.03.2025

gerundet festgesetzt mit

€ 1 900 000
in Worten: einemillionneunhunderttausend  

 

 

Der Verkehrswert der Liegenschaften 

EZZ 535, 616, 1199; KG 06313 Untersiebenbrunn

 in wirtschaftlicher Einheit

belastetet mit offenen Gebühren der Gemeinde

wird zum Stichtag

10.03.2025

gerundet festgesetzt mit

€ 1 895 000
in Worten: einemillionachthundertfünfundneunzigtausend  
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Die unbelasteten anteiligen Werte der einzelnen EZZ werden wie folgt ausgewie-

sen. Unberücksichtigt sind jedoch diverse Kosten zur jeweils autonomen Ver- 

und Entsorgung (Strom, Wasser, Kanal) der Grundbuchskörper sowie etwaiger 

gewerberechtliche Auflagen bei Trennung der EZ übergreifenden wirtschaftli-

chen Einheit zur Schaffung autonomer wirtschaftlicher Einheiten gem. Grund-

buchskörper: 

 

  

Der  Verkehrswert der Liegenschaft unbelastet

EZ 535, KG 06313  Untersiebenbrunn

GNr. 104, 109

wird zum Stichtag

10.03.2025

gerundet ausgewiesen mit

€ 732 000
in Worten: siebenhundertzweiunddreißigtausend  

 

 

Der Verkehrswert  der Liegenschaft unbelastet

EZ 616, Grundbuch KG06313  Untersiebenbrunn

GNr. 113

wird zum Stichtag

10.03.2025

gerundet ausgewiesen mit

€ 821 000
in Worten: achthunderteinundzwanzigtausend  

 

Der Verkehrswert der Liegenschaft unbelastet

EZ 1199, Grundbuch KG 06313  Untersiebenbrunn

GNr. 97; 101;102

wird zum Stichtag

10.03.2025

gerundet ausgewiesen mit

€ 61 500
in Worten: einundsechzigtausendfünfhundert   
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3.5 Schlussbemerkungen 

Der gefertigte Sachverständige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den ihm zur 

Verfügung gestellten Unterlagen und den ihm gegebenen Informationen ausgegangen. 

Sollten sich einzelne Unterlagen als nicht vollständig oder unzutreffend herausstellen, 

oder weitere Umstände, wie z. B. die Vorlage von neuen Informationen und Grundlagen 

auftreten, die für das Gutachten relevant sind, so behält sich der gefertigte Sachverstän-

dige eine Gutachtensergänzung bzw. -änderung und Anpassung seiner Meinung vor. 

Die Liegenschaft wurde mit bloßem Augenschein besichtigt. Die Begehung und Besich-

tigung wurden in jenem Ausmaß durchgeführt, in welchem die Objekte zugänglich wa-

ren. Bodenuntersuchungen zu eventuellen Kontaminierungen wurden nicht beauftragt 

und nicht durchgeführt. Der Bewertung wird keine Bodenkontaminierung unterstellt. Es 

wurden bei der Befundaufnahme keine Hinweise festgestellt, die auf eine Bodenkonta-

minierung und Altlasten schließen lassen. Von dem Sachverständigen wurde weder eine 

bauliche Untersuchung der Gebäude durchgeführt, noch wurde eine Untersuchung der 

Teile durchgeführt, welche überdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzugänglich 

sind. Hinsichtlich solcher Teile wird davon ausgegangen, dass sie entsprechend gewartet 

wurden und sich in gutem Zustand befinden. 

Darüber hinaus liegen dem Gutachten keine Untersuchungen hinsichtlich Baustatik, 

Schall- und Wärmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schädlinge, Schadstoff 

belasteter Baustoffe, Verwendung von gesundheitsschädlichen Materialien, Baumängel 

und Bauschäden zugrunde. Es kann keine Aussage über den Zustand von Gebäudeteilen 

abgegeben werde, die nicht untersucht wurden. Die Feststellungen des Sachverständigen 

zum Bau- und Erhaltungszustand des Gebäudes basieren auf bloßem Augenschein, daher 

dürfen diese nicht so interpretiert werden, als würden diese die Konstruktion oder das 

bauliche Gefüge des Gebäudes in seiner Gesamtheit beurteilen. 

Der ermittelte Verkehrswert der Liegenschaft stellt jenen Betrag dar, um welchen 

die Immobilie von Erwerbern zum zivilrechtlichen Preis gekauft wird. 

Sollte der Verpflichtete zur Steuerpflicht optieren und demgemäß mit Inrechnung-

stellung von 20 % USt versteigert werden, sind die Vorgaben des Gerichtes hinsicht-

lich der Umsatzsteuerbemessung und der steuerlichen Situation des Erstehers von 

diesem zu beachten. Es wird empfohlen über die steuerlichen Auswirkungen des 

Immobilienerwerbes fachlichen Rat einzuholen.  

Das Ergebnis der Bewertung kann aufgrund der Unsicherheit einzelner in der Bewertung 

eingeflossener Faktoren (u. a. Einbindung von Erfahrungswerten) keine mit mathemati-

scher Exaktheit feststehende Größe sein. Weiters ist zu vermerken, dass die ermittelten 

Verkehrswerte nicht zwingend bedeuten, dass ein entsprechender Preis, auch bei gleich 

bleibenden äußeren Bedingungen, im Einzelfall jederzeit und insbesondere kurzfristig 

am Markt realisierbar ist. 

Befund und Gutachten dürfen direkt und indirekt nur vom Gericht und den Parteien (bzw. 

deren Rechtsvertretern) und durch diese nur für Zwecke verwendet werden, die mit der 

gegenständlichen Rechtssache in unmittelbaren Zusammenhängen stehen. 
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3.6 Zusammenfassung 

 
Grundbuch EZ Schätzwert samt Zubehör *

2284  Untersiebenbrunn

Dorfstraße 49 - 51
Bewertungsstichtag 10.03.2025

535 Gst. Nr.: 104, 109

Gst. Größe: 6 002 m²

616 Gst. Nr.: 113

Gst. Größe: 6 421 m²

1199 Gst. Nr.: 97; 101;102

Gst. Größe: 1 276 m²

 €        1 900 000 

 €        1 895 000 

Adresse:

Verkehrswert (unbelastet) EZ 535  KG  Untersiebenbrunn

Verkehrswert (belastet mit dinglichen Lasten) alos wirtschaftliche Einheit

Dingliche Lasten (s. 2.1.4), darin Gebühren- bzw. Abgabenrückstände mit dinglicher Wirkung im Betrag  

von € 5.127,53  bei der Gemeinde Untersiebenbrunn (Stand 03.03.2025) wurden im belasteten Verkehrswert 

wertmindernd berücksichtigt.

06313  

Untersiebenbrunn

Verkehrswert (unbelastet) EZ 616 KG  Untersiebenbrunn

Verkehrswerte (unbelastet)  als wirtschaftliche Einheit

Verkehrswert (unbelastet) EZ 1199 KG  Untersiebenbrunn  €                            61 500 

 €                          821 000 

 €                          732 000 

Bezeichnung der Liegenschaft

Drei EZZ in wirtschaftlicher Einheit, bebaut mit 

einem  Komplex aus Lager- und Kühlhallen,  2 

Wohnhäusern und Nebenflächen.

 Div. Bestandsmieter ohne schriftlich vorliegende 

signierte Verträge und Sondervereinbarungen zu 

"Mietanrechnungen" in Gegenverrechnung zu 

Investitionen der  Mieter. 

 
 

 

 

Der allgemein beeidete und gerichtlich 

zertifizierte Sachverständige 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Dr. Bruno Ettenauer 

 
Verteiler:  BG Gänserndorf  

1 Kopie – SV 
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4 ANHANG 

4.1 Grundbuchauszüge  EZZ 535, 616, 1199 
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4.2 Rückstandsausweis Gemeinde 
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4.2.1 Finanzamt  EW-AZ 18/066-2-0591/7                                                                     
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4.2.2 Grundsteuerbescheid  
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4.2.3 Kanalbenützungsbescheid   
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4.3 Rückstandsausweis GVU   

  
Abbildung 17; Dorfstraße 49 

 
Abbildung 18; Dorfstraße 50 
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Abbildung 19; Dorfstraße 51 
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5 ANHANG  INFORMATIONEN ZU  DEN „MIETVERTRÄGEN“  

 

5.1 EDRA   Real Estate Development GmbH  

5.1.1 Mietangebot  

 
Abbildung 20, Mail vom 06.03.2025 
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5.1.2 Aufstellung „Nutzung  in Verrechnung Sanierung“ 

 
Abbildung 21; Mail vom 06.03.2025 
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5.2 Ing Reinhard & Ilse Bauer _  Halle 17 
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5.3 Kellys Snacks _ Halle  12, 14, 16, 16a, 18 

5.3.1 Mietvertrag 07.06.2013 
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5.3.2 Absichtserklärung  August/ Sept 2024  

 
Abbildung 22; mail vom 06.03.2025 
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5.3.3 Schreiben 19.08.2024 (Intabulation Bestandsrecht)  
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5.3.4 (nicht sign.) Schreiben zur Verlängerung  ab 30.06.2025 u. Intabulation Mietrecht 
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5.4 RES International Projects GmbH _ Photovoltaikanlage Halle  
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5.5 Fotoanhang 

 

 
Foto  1_ Wohnhaus 1 

 
Foto  2 

 
Foto  3 

 
Foto  4 _ Wohnhaus 10, Halle 19 und Halle 3 

 
Foto  5_ Blick auf Halle19 und 3  

 
Foto  6 
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Foto  7 

 
Foto  8_ Wohnhaus 1 

 
Foto  9 

 
Foto  10_Wohnhaus 1 
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Foto  11_Wohnhaus 1 

 
Foto  12_Wohnhaus 1 

 
Foto  13_ Wohnhaus 1 

 
Foto  14_ Wohnhaus 1 

 
Foto  15_ Ölheizung  
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Foto  16 

 
Foto  17 

 
Foto  18_Tankraum 

 
Foto  19_ Ölheizraum anschließend Büro 2 

 
Foto  20_ Sanitär bei Büro 2 
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Foto  21 

 
Foto  22 

 
Foto  23 

 
Foto  24 
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Foto  25 

 
Foto  26 

 
Foto  27 _ Büro 2 

 
Foto  28_ Wohnhaus 10  

 
Foto  29 

 
Foto  30_ Wohnhaus 10 
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Foto  31 

 
Foto  32 

 
Foto  33 

 
Foto  34 

 
Foto  35 
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Foto  36 

 
Foto  37 

 
Foto  38 

 
Foto  39 
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Foto  40 

 
Foto  41 

 
Foto  42 

 
Foto  43 

 
Foto  44 
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Foto  45 

 
Foto  46 

 
Foto  47 

 
Foto  48 
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Foto  49 

 
Foto  50 

 
Foto  51 

 
Foto  52 

 
Foto  53 

 
Foto  54 
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Foto  55 _ Wohnhaus 10 

 
Foto  56 Büro 7 

 

 
Foto  57_ WC Anlage  6 

 
Foto  58_ Büro 7 

 
Foto  59 

 
Foto  60 
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Foto  61 

 
Foto  62 

 
Foto  63 

 
Foto  64 

 
Foto  65 
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Foto  66 

 
Foto  67 

 
Foto  68 

 

 
Foto  69  
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Foto  70 

 
Foto  71 

 
Foto  72 

 
Foto  73 

 
Foto  74 
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Foto  75 :Halle 4 

 
Foto  76 „geschlossener Raum“, nicht vermie-

tet, in vermieteter Halle 4 

 
Foto  77 

 
Foto  78_ Halle 3 

 
Foto  79 

 
Foto  80 
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Foto  81 

 
Foto  82 

 
Foto  83 

 
Foto  84 

 
Foto  85 

 
Foto  86 
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Foto  87 

 
Foto  88 

 
Foto  89 

 
Foto  90 

 
Foto  91 

 
Foto  92 
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Foto  93 

 
Foto  94 

 
Foto  95 

 
Foto  96 

 
Foto  97_ Halle 13 

 
Foto  98 
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Foto  99 

 
Foto  100 

 
Foto  101 

 

 
Foto  102_Halle 16 

 
Foto  103 

 
Foto  104 
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Foto  105 

 
Foto  106_ Halle 17 

 
Foto  107 _ Halle 17 u 18 

 
Foto  108 _ Halle 17 

 
Foto  109 _ Halle 17 

 
Foto  110_ Halle 17 Kühlung 
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Foto  111_ Halle 5 

 
Foto  112 

 
Foto  113 

 
Foto  114 

 
Foto  115 

 

 

 

 


