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1 Bewertungsgrundlagen  
1.1  Befundaufnahme   

Örtliche Besichtigung der Liegenschaft am 27.08.2024 im Beisein eines Mitarbeiters der 

Schuldnerin und von Hrn. Dr. Bruno Ettenauer, als beauftragter Sachverständiger (SV) 

und Fr. Mag. Barbara Preglej, SV   

  

  

  

1.3  Erhebungen am Grundbuch  

  Grundbuchausdrucke mit Abfragedatum 22.08.2024.  

  

1.2   aus Vorgutachten vorliegende  Unterlagen     
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1.4  Erhebungen bei der Gemeinde  

Vom SV wurde aktuelle Einsichtnahme in den Bauakt geführt.   

Das Bauamt teilt mit, dass gegenüber dem Erstbefund des Sachverständigen im Jahr 2020, 

keine Änderungen im Bauakt auszuweisen sind.    

  

1.5  Erhebungen bei der Bezirkshauptmannschaft   

Vom SV wurde aktuell die BH Bruck Leitha kontaktiert. Seitens der BH erfolgte die 

Information, dass gegenüber dem Aktenstand der  Einsichtnahme in den Bauakt 2020 

keine Änderungen geführt bzw. Aktivitäten dokumentiert wurden.   

  

1.6  Auszug aus dem Verdachtsflächenkataster  

  

1.7 Weitere Erhebungen   

zwecks Feststellung der aktuellen Grundstückspreise und der örtlichen Immobilienmarktsituation.  

  

1.8 Lichtbilder  

 welche vom SV im Zuge der Befundaufnahme am 27.08.2024 aufgenommen wurden.  

  

1.9  Allgemeine Annahmen  

Der Bewertungsauftrag kann es erforderlich machen, dass der Gutachter eine Annahme, 

oft bei Fehlen bestimmter Informationen, trifft (Europäische Bewertungsstandards 2016,  

8. Auflage).  

• Das Gutachten besteht teilweise auf Angaben und Informationen der Schuldnerin 

(z.B. Herstellungskosten gem. Anlagenverzeichnis, Förderung,...) deren 

Überprüfung nicht Gegenstand der Beauftragung war und sohin diese Inhalte 

möglicherweise als unverlässliche Grundlagen qualifiziert werden; diesbezüglich 

hat das Gutachten keinen Anspruch auf Vollständigkeit und Richtigkeit.  

• Das Gutachten geht in der going concern Betrachtung ungeprüft davon aus, dass 

eine Funktionalität des Gebäudes und der (mitbewertete) Ausstattung im Hinblick 

auf die betrieblichen Abläufe gegeben ist und Mangelfreiheit besteht.  

• Eine Prüfung des Gebäudes oder der Bestandseinheiten auf Systemsicherheit 

gemäß ÖNORM B4015 Erdbebenkräfte kann von dem fertigenden 

Sachverständigen nicht durchgeführt werden. Diese Art der Prüfung kann nur 

durch entsprechende Ingenieurkonsulenten durchgeführt werden. Es können sich 

maßgebliche und wertbeeinflussende Einschränkungen ergeben, welche nicht 

berücksichtigt. Es wird im Weiteren davon ausgegangen, dass die o.a. 

Systemsicherheit gewährleistet ist.  
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• Die Funktionsfähigkeit der elektrischen, sanitären und sonstigen Einrichtungen, 

sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurde nicht überprüft. Deren 

ordnungsgemäße Funktion wurde bei der Bewertung vorausgesetzt, sofern im 

Bewertungsteil keine davon abweichenden Annahmen getroffen wurden.  

• Eine Prüfung der baubehördlichen oder gewerberechtlichen Genehmigungen, 

öffentlich-rechtliche Auflagen und rechtmäßige Nutzungen wurde von dem 

Sachverständigen nicht durchgeführt. Es wird davon ausgegangen, dass alle 

diesbezüglichen erforderlichen und notwendigen Bewilligungen in Rechtskraft 

bestehen und aufrecht sind. Allfällige davon abweichende Angaben werden im Teil 

Bewertung explizit erläutert. Sollten sich hier neue wertverändernde Erkenntnisse 

ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.  

• Außerbücherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berücksichtigung, wenn sie 

dem Sachverständigen von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben und 

dokumentiert wurden. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens basiert generell auf 

der Annahme, dass keine außerbücherlichen Rechte und Lasten vorliegen.  

• Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe 

vorhanden sind, deren Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie 

überschreitet.    

• Der fertigende Sachverständige geht aufgrund der getätigten Recherchen und 

erhaltenen Informationen davon aus, dass es sich bei der 

bewertungsgegenständlichen Liegenschaft weder um ein Baurecht noch um ein 

Superädifikat handelt.  

• Etwaige Kosten für die Herstellung barrierefreier Zugänge iS des 

Bundesbehindertengleichstellungsgesetzes werden bei der Wertermittlung nicht 

berücksichtigt und wären gegebenenfalls vom ermittelten Verkehrswert 

abzuziehen.  

• Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die 

Liegenschaft entwertende Altbodenverhältnisse sind nicht bekannt. Die Ermittlung 

des Umweltzustandes des Projekts- und Untersuchungsgebietes iS der ÖNORM 

S 2093 durch Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei der 

Wertermittlung wird daher davon ausgegangen, dass ,,keine anthropologischen 

Veränderungen der natürlichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von 

Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers oder der Luft durch Materialien oder 

Stoffe, die mittelbar oder unmittelbar schädliche Auswirkungen auf den Menschen 

oder die Umwelt haben können und zu erhöhten Aufwendungen, Haftungen oder 

Risiken des Eigentümers oder Nutzers führen" vorliegen.  

Eine diesbezügliche historische Untersuchung war nicht Gegenstand der Beauftragung 

und wurde nicht durchgeführt. Sollten derartige Wertminderungen konkret festgestellt 

werden, bedarf es einer exakten Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden 
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Sachverständigen. Aufgrund dieses sodann erstellten Bodenanalysegutachtens können 

durch die fertigenden Sachverständigen Wertminderungsbeträge der gegenständlichen 

Liegenschaft in einer Ergänzung zu diesen Berechnungen festgestellt werden.  

• Es wird unterstellt, dass etwaige durch den Betreiber des Wirtschaftsparks (ECO 

Plus) verrechneten laufende Kosten marktüblich sind.   

• Der ausgewiesene Wert des Gutachtens versteht sich unter der Annahme der 

Geldlastenfreiheit und der sofortigen Veräußerbarkeit der Liegenschaft.  

• Sofern nicht anders angegeben, werden die Grundbuchseintragungen im A2 und 

C Blatt als bewertungsneutral angesehen.  

• Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen dem Bewertungssstichtag, dem 

Datum der Befundaufnahme, dem Datum des Grundbuchauszuges sowie den 

erhaltenen Informationen und Unterlagen keine Änderungen ergeben haben. 

Sollte dies dennoch der Fall sein, so wird explizit darauf hingewiesen, dass diese 

Veränderungen auch zu Änderungen des ausgewiesenen Ergebnisses führen 

können.  

  

  

1.10 Besondere Annahmen1  

Im Unterschied zu einer Annahme, die der fertigende Gutachter zwecks Ausübung seiner 

Funktion treffen muss, kann er eine besondere Annahme, normalerweise nach Anweisung treffen 

und von einer Gegebenheit oder Umständen ausgehen, die sich von denjenigen unterscheiden, 

die zum Bewertungsstichtag verifizierbar sind.  Das Ergebnis ist ein Wert unter diesen 

besonderen Voraussetzungen2.   

  

• in der non going concern Betrachtung unterstellt der SV, dass die Baulichkeit 

Kulturgewächshaus stichtagsbezogen nicht mehr besteht. Es wird von der Vermarktbarkeit 

einer autonomen Baulandreserve im Ausmaß von rd. 17.282m² ausgegangen. Dem 

BüroBetriebsgebäude wird eine Grundstücksfläche von rd. 2.500m² zugeordnet.  

  

• Als Abgrenzung des Bewertungsumfanges der Immobilienbewertung gegenüber 

dem  

mit der Fahrnisbewertung beauftragten Gerichtssachverständigen Herrn Ing. Michael Piniczolits  

wird die Abgrenzung gem. Mail vom Mai 2020 auch für die aktuelle Bewertung 2024 

herangezogen.   

  

 
1  Besondere Annahmen: Eine Annahme, bei der Fakten zugrunde gelegt werden, die von den tatsächlichen, am 

Bewertungsstichtag bestehenden Fakten abweichen, oder eine Annahme, die ein typischer Marktteilnehmer bei einer  

Transaktion am Bewertungsstichtag nicht treffen würde. Quelle: RICS Bewertung - Berufsgrundsätze Januar 2014  

  

2 Europäische Bewertungsstandards 2016-8.Auflage  
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Auf die Ausführungen des zeichnenden SV zum Zubehör (3.3.6) wird verwiesen.   

  

  

1.11 Fachliteratur   

• Kleiber, Wolfgang (2019, 9. Auflage): „Verkehrswertermittlung von Grundstücken“. 
Köln: Bundesanzeiger Verlag.  

• Bienert/ Funk, Hrsg.: „Immobilienbewertung Österreich“, 2022  

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

• Ulrich Renner und Michael Sohni (2012, 30. Auflage): „Der „Ross-Brachmann“, 
Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) von Immobilien“. Isernhagen:  
Theodor Oppermann Verlag.   

• Seiser/ Kainz (2014): „Der Wert von Immobilien“.  Seiser + Seiser Immobilien 
Consulting GmbH.  

• Stabentheiner (2010, 3. Auflage): „Liegenschaftsbewertungsgesetz“ Wien: Manz, 
Manzsche Verlags- und Universitätsbuchhandlung.  

• Austrian Standards plus: „ÖNORM  B 1802-1 (Liegenschaftsbewertung – 

Grundlagen)  

2019-07-15“. Wien: Austrian Standard plus GmbH  

  

  

Vorbemerkungen:  

Aufgrund der bei der Befundaufnahme getroffenen Feststellungen und unter Auswertung der 

den Sachverständigen zur Verfügung gestellten Unterlagen bzw. der vom Sachverständigen 

durchgeführten ergänzenden Erhebungen und eingeholten Auskünfte sowie getroffenen 

Annahmen wird nachstehender Befund und das darauf aufbauende Gutachten erstattet.  

2 Befund    
2.1  Grundbuch   
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2.1.1 Gutsbestand  

EZ GST-NR. G Nutzung Fläche   

4535 4250/24 G GST_Fläche 19.782m² *  

   Baufläche (Gebäude) 12.186m²   

   Sonstige (Betriebsflächen) 7.596m²  + 

Fläche gesamt 19.782m² 

+ ECO Plus Park 1, Straße 8 

* die Grundstücksfläche ist rechnerisch ermittelt 

 G die Grundstücksfläche ist im Grenzkataster eingetragen   

Der Bewertung werden die gem. Grundbuch ausgewiesenen Flächen unterstellt.   

  

2.1.2 Dingliche Rechte (Eintragungen im A2-Blatt)  

Es liegen keine Eintragungen vor, außerbücherliche Rechte sind dem SV nicht bekannt.    

  

  

2.1.3 Grundstückseigentümer   

BLNR. 2 1/1 Anteil Jongerius ecoduna GmbH (FN 537892v)  

  

2.1.4 Dingliche Lasten   

  

  Eintragungen im C-Blatt   

Im Grundbuch sind mehrere Pfandrechte ausgewiesen. Die gegenständliche 

Wertermittlung unterstellt einen geldlastenfreien Zustand (unbelasteter Verkehrswert).  

Weiters sind diverse Dienstbarkeiten grundbücherlich gesichert:   

  

Dem SV liegen die Servitutsverträge zu dem im Folgenden ausgewiesenen 

Dienstbarkeiten nicht vor, er unterstellt, dass durch diverse Einbauten keine 

Einschränkungen der Bebaubarkeit gegeben und für die Dienstbarkeit keine laufenden 

Zahlungen geleistet werden.      
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i. Vorkaufsrecht gem. Pkt II Vereinbarung 2020-09-23  
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Abbildung 1; Auszug Vereinbarung Eparella GmbH_ Ecoplus_Jongerius ecoduna GmbH  BG 50 TZ 336/2021  

  

Resümee SV:   

Die Regelungen des eingeschränkten Verwendungszwecks stellen zwar eine Einschränkung 

einer Flächenwidmungskonformen Nutzung dar, in den Vergleichswerten sind Auswirkungen auf 

den Preis nicht nachvollziehbar.   
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ii. Anlagenbenützungs- und Anlagenbetriebsordnung (ABBO) vom 16.02.2017   

(BG 050 TZ336/2021)  

  

 

Außerbücherliche Lasten außerbücherliche Lasten 

sind dem SV nicht bekannt.  

  

   unverbücherte dingliche Lasten   

Die nach landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B. NÖ Bauordnung, NÖ Kanalgesetz, 

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 Bescheiden vorgeschriebenen und noch 

offenen Abgaben und Gebühren lasten auf Grund der dinglichen Wirkung auf der 

Liegenschaft und können beim Rechtsnachfolger geltend gemacht werden.    
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Der Sachverständige weist den potenziellen Erwerber zusätzlich 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 zusätzliche Erhebung vor 

Erwerb durch den potenziellen Erwerber zum Stand der eventuell bestehenden (weiteren) 

dinglichen offenen Forderungen seitens der Gemeinde und eventuell auch des Abfall- und 

Wasserverbands empfohlen wird.    
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 2.2  Liegenschaft  

2.2.1 Lage   

 
Die gewerbliche Liegenschaft befindet sich in Bruck an der Leitha,  einer Stadt mit 8546 

Einwohnern (Stand 1.Jänner 2024) im Bezirk Bruck an der Leitha in Niederösterreich, an 

der Landesgrenze zum Burgenland.   

Bruck an der Leitha ist gleichzeitig Sitz der Bezirkshauptmannschaft.    

  

Abbildung 2; Bezirk Braunau, Lage Mattighofen im Bezirk, Q: googlemaps.  

Die Stadtgemeinde liegt am Rande des Leithagebirges,  an der Ostautobahn A4 und der 

B10 sowie an dem nach Budapest führenden Ast der Ostbahn (S-Bahn-Linie S 60 der 

ÖBB).    
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Abbildung 3 ; Bruck an der Leitha, Q: googlemaps.  im gelben Oval gegenständlicher Standort eparella  

Die Bezirkshauptstadt Bruck an der Leitha wird über die B10 erschlossen bzw. ist mit zwei 

Autobahnanschlüssen an die A4 und damit an das überregionale Straßennetz 

angeschlossen. Das Stadtzentrum von Wien liegt ca. 40km nordwestlich und ist in 

durchschnittlich 40 Minuten zu erreichen. In vergleichbarer Distanz liegt Eisenstadt 

südwestlich und Bratislava nordöstlich von Bruck an der Leitha.   

  

In Bruck an der Leitha sind sowohl im Westen an der B 10 (Industriegelände West) wie im 

Osten der Stadt (Industriegelände Ost; Eco Plus Wirtschaftspark [gegründet 1997]) große 

zusammenhängende Flächen im Betriebsbauland bzw. im Bauland Industrie gewidmet. 

Die Flächen im Osten der Stadt sind von der A4 Ostautobahn sehr gut erreichbar und 

werden mit einer Fläche von 72 Hektar  durch die Betriebsansiedlungsagentur des Landes 

Niederösterreich betrieben.     

iii.   Stadtgemeinde  Bruck  an der  Leitha   
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Abbildung 4; Karte mit Übersichtsplan des Wirtschaft Parkes Eco Plus im Osten von Bruck Leitha  

Quelle: Eco Plus    gegenständl. Standort ca. rot hinterlegt  

   

 iv.  Überregionale Verkehrslage  
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 v. 

 Örtliche Verkehrslage  

Die Zufahrt zur bewertungsgegenständlichen Liegenschaft erfolgt von der A 4 Abfahrt 

Bruck Leitha Ost über die Pachtfurther Straße, nach Norden einbindend in die Eco Plus 

Park 1. Straße.   
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 vi.  Zusammenfassung  

Am bewertungsgegenständlichen Standort sind zeitgemäßen Anforderungen an einen 

Betriebsstandort gut erfüllt: es ist eine gute Erreichbarkeit für den LKW Verkehr 

(naheliegender Autobahnanschluss) wie auch eine gute örtliche Erreichbarkeit für den 

motorisierten Individualverkehr und den öffentlichen Verkehr (Busverbindung vom 

Stadtzentrum mit mehreren Haltestellen im Wirtschaftspark) gegeben.   

  

2.2.2 Zuschnitt der Liegenschaft   

  
Abbildung 5; Auszug digitale Katastermappe;  Quelle: NÖGIS   
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Die trapezförmig geschnittene Liegenschaft ist von Norden nach Süden flach geneigt und 

eben. Sie grenzt im  Norden mittelbar an die erhöht verlaufende Gleisanlage der 

ehemaligen  Lokalbahn Bruck a. d. Leitha / Petronell –Carnuntum,  im Westen und Süden 

an das innere Straßennetz des „Eco Plus Industrialpark“, im Osten an unbebaute 

Liegenschaften des ECO Plus Wirtschaftsparkes.  

  

  

    

2.2.3 Flächenwidmung und Bebauungsplan   

Entsprechend dem nachstehenden Auszug aus dem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan gibt 

es folgende Festlegungen zu Widmung und Bebauung.  
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Abbildung 6; Ausweis Flächenwidmung; Quelle: Stadtgemeinde Bruck Leitha Bauamt  

EZ 4535  

Gst. Nr.  Fläwi Bebaubarkeit Fläche Beschreibung 

4250/24 BI 80% 

Feuerbereich 

19582m² 

Bauland-

Industriegebiet;  

80% Bebauungsdichte;  

Teilfläche im  

Feuerbereich der Bahn ca. 200m² 

 Flächen im Bauland 19782m²  

  

2.2.4 Ver- und Entsorgung  

  

Auf die ABBO Anlagenbenützungs- und Anlagenbetriebsordnung für ecoplus Wirtschaftspark 

Bruck Leitha (kurz ABBO, siehe Anhang 5.5) wird verwiesen.  
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Abbildung 7; Baubeschreibung Betriebsgebäude 30.01.2015  

2.2.5 Altlasten und Kontaminationen    

Die Prüfung auf etwaige Kontaminationen hat durch den SV nicht stattgefunden, bei bloßem 

Augenschein waren keine offenkundigen Hinweise festzustellen.    

   

Abbildung 8; Abfrage Verdachtsflächenkataster Q: vfka  

Laut Abfrage im Verdachtsflächenkataster bestehen für die gegenständlichen Liegenschaften 

keine Eintragungen.   

  

2.2.6 Zubehör (Wertausweis)  

Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundsätzlich alle auf dem Grundstück 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. Gegenständlich werden das Zeiterfassungssystem sowie die 

Elektrotankstelle als der Immobilienbewertung  zufallendes gesondert bewertetes Zubehör 

ausgewiesen.   

Die zudem (durch den Fahrnissbewerter) angedachte Zuordnung der Notstromanlage zur 

Immobilie wird im Rahmen der gegenständlichen Liegenschaftsbewertung jedoch nicht als 
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Zubehör berücksichtigt, da es sich um eine im Freien aufgestellte Notstromcontaineranlage 

handelt, die jederzeit entfernt werden kann und kein Zubehör der Immobilie darstellt.                   

Weiters wird die Lüftungsanlage  kostenmäßig in der going concern Betrachtung 

berücksichtigt. Sollte jedoch keine Fortführung (non going concern) zu unterstellen sein, 

wird die Lüftungsanlage als technischer Ausstattung im Produktionsprozess, und nicht der 

Baulichkeit dienlich, gesehen. Für die etwaig abzubauende Lüftungsanlage (als Fahrnis) wird vom 

zeichnenden Sachverständigen kein Wertausweis geführt.      

Im Verkehrswert sind auch alle anderen Baulichkeiten und Sonderbauwerke, wie z.B. die 

vorhandenen Außenanlagen, Einfriedungen, sämtliche Ver- und Entsorgungseinrichtungen, bzw. 

entsprechende Anlagen enthalten. Bei nicht gesondert ausgewiesener Bewertung des o. a. 

Zubehörs ist dieses im Wertansatz des Gebäudewertes berücksichtigt.  

  

Inventar (Büroeinrichtungen und dergleichen) sowie die Einrichtungen und Anlagen 

(Produktionsanlagen, Lagersysteme, Regale, Maschinen etc.) sind nicht 

bewertungsgegenständlich.  

Auch ein etwaiges Warenlager ist nicht bewertungsgegenständlich.  

  

ZEITERFASSUNGSTERMINAL (ohne Software)  Zubehör 

Jahr der Kaufs 24.01.2018 ST: 27.08.2024 EUR 1 015,00 

Lineare Alterswertminderung bei 7 Jahren Alter und 7 Jahren 

Gesamtnutzungsdauer 

 -100,00% EUR -1 015,00 

 Zwischensumme: EUR 0,00 

 
Marktabschlag im Zweitverkauf (Demontage,…) -20,00% EUR 0,00 

 Summe:  0,00 

 

Zeitwert Zubehör  Zeiterfassungssystem  EUR 0 

  

  

 going concern: Zubehör  
(ohne eigenständig 

ausgewiesenem Wertansatz) 
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LÜFTUNGSANLAGE  (exhausto)  

ohne nachvollziehbare Zuordnung im Anlagenverzeichnis bzw. 

fehlende techn. Beschreibung in den behördlichen 

Bewilligungen.   

notw. Ausstattung im 

Produktionsprozess  

non going concern: kein  

Zubehör 

    

E - TANKSTELLE   Zubehör 

Jahr der Kaufs 15.03.2018 Anschaffungskosten 

Lineare Alterswertminderung bei 6 Jahren Alter und 7 Jahren 

Gesamtnutzungsdauer 

EUR 6 

757,50 

 -85,71% EUR -5 792,14 

 Zwischensumme: EUR 965,36 

 

 

Marktabschlag im Zweitverkauf (Demontage,…) -30,00 % EUR -289,61 

Summe: 675,75 

Zeitwert Zubehör E-Tankstelle EUR 680 

NOTSTROMCONTAINERANLAGE kein Zubehör 

nicht im vorliegenden Anlagenverzeichnis ausgewiesen 

kein Zubehör, da Container  (Fahrniss)   
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Abbildung 9; Auszug BH Bruck Leitha Betriebsanlagengenehmigung  

 2.3  Beschreibung der Baulichkeiten  

2.3.1 Lageplan Bestandsplan  

  

Abbildung 10; Lageplan gem. Bestandsplan  
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2.3.2 Technisch Beschreibung vii. 

Allgemeine Objektbeschreibung  

Am Standort ist ein Kulturgewächshaus (Außenabmessung 170,52m x 64,64 m, Höhe bis 

Regenrinne 8 m, Säulenraster Glashaus 5x8m) sowie ein nördlich anschließendes Büro- und 

Betriebsgebäude (65,00m x 14,65 m) situiert. Nördlich vom Büro- und Betriebsgebäude sind 

Verkehrswege samt den erforderlichen PKW Stellplätzen (44 Parkplätze) sowie eine Trafostation 

der EVN errichtet.    

  

Für das Büro- und Betriebsgebäude liegt eine Betriebsanalgengenehmigung vor; für das 

Kulturgewächshaus liegt eine baubehördliche Bewilligung als landwirtschaftliches Gebäude vor.    

Das zum Teil zweigeschossig,  massiv in Stahlbetonskelettbauweise mit 15 cm. 

Wärmedämmpaneelwänden errichtete Büro- und Betriebsgebäude weist ein Pultdach, gedeckt 

mit wärmegedämmten Dachpanaeelen auf. Es ist  über Fernwärme versorgt, die Wärmeverteilung 

erfolgt über Radiatoren. Die Fundierung erfolgt mit einem  Stahlbetonkücherfundament und einer 

25 cm. starken monolithischen Platte. Das Büro- Betriebsgebäude ist mit einer Blitzschutzanlage 

ausgestattet und durch eine Brandwand (6 Brandschutztüren) vom Kulturgewächshaus getrennt.   

Das Kulturgewächshaus ist als Stahl- und Glaskonstruktion (ohne Brandwiderstand) errichtet, 

die Eindeckung des Dachglases erfolgt mit Einscheibensicherheitsglas, Stehwände und 

Kopfgiebel sind mit normalem Glas ausgeführt. Der Fußboden ist erdberührt mit einer zwischen 

den Fundamenten ausgeführten 20 cm starken (flügelgeglätteten und befahrbaren) U-Betonplatte 

ausgeführt  

Das Kulturgewächshaus ist über frei sichtbare nicht isolierte Heizungsleitungen mittels 

Fernwärmeversorgung beheizt, und kann durch elektromotorisch öffenbare Belüftungsflächen 

statisch durchlüftet werden.   

Das Glashaus verfügt über 7 Notausgänge, die als Aluminiumfluchttüren (1,20 Breite, 2,30Höhe) 

mit Panikverschluss ausgeführt sind.   

  

Abbildung 11; Auszug baubehördliche Baugenehmigung   

Die Oberflächenentwässerung erfolgt retendiert in das öffentliche Kanalnetz.  

Die Wasserversorgung ist über das Wasserleitungsnetz der Stadtgemeine Bruck an der Leitha 

und die Stromversorgung durch die EVN gegeben.  
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Abbildung 12;Schnitte durch das Büro- und Betriebsgebäude (Einreichplanung)  
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Abbildungen; Ansichten  massives Büro- und Betriebsgebäude  ( Anm. SV: Notstromaggregat  Trafostation  lageverändert)   
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Abbildung 13; Ansicht Glashaus  

  

 

   

  

viii.   techn.  Objektbeschreibung   

  

Abbildung  14 ; Auszug aus Bauakt (tlw.im Bestand abweichend)    
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 ix.  Exkurs Produktionsanlage mit patentierter Technologie3   

Der  Kernprozess, das Kultivieren von Mikroalgen, geschieht im Glashaus, in dem sich der  

Prototyp eines Glas-Photobioreaktors (PBR) befindet, eines  geschlossenen Systems von 

vertikalen Glasröhren, die am oberen Ende horizontal über ein Glasrohr und am unteren Ende 

paarweise über eine Edelstahlbogen verbunden sind. In dieser 160 m langen und ca. 60m breiten 

Anlage von Glasröhren wird mittels Druckluft ein mäandernder Fluss einer Algensuspension 

erzeugt, die sich unter CO² Zufuhr, Licht und Nährstoffzugabe anreichert. Zu Beginn des 

Kultivierungsprozesses muß dem PBR eine gewissen Menge an Mikroalgensuspension 

(Primärkultur)  zugeführt werden.   

  
  

Entgegen dem techn. Stand im Jahr 2020 ( nach Auskunft des Geschäftsführers der eparella 

GmbH4  war es am gegenständlichen Standort technisch nicht möglich diese Vorkultivierung 

durchzuführen), kann seit 4 Jahren die Primärkultur an Algen am gegenständlichen Standort 

techn. erzeugt werden. Die Vorkultivierung erfolgt nunmehr mit Hilfe der in der Halle 

aufgestellten (gelb gerahmten) Geräte.   

2020 fand die Vorkultivierung noch in einer eigenen Anlage (Superädifikat) am Standort 

Szallasweg 1 in Bruck Leitha statt, diese bauliche Anlage wird für die Produktion nicht mehr 

benötigt und wird angabengemäß bereits seit 4 Jahre nicht mehr dafür genutzt.   

  

Dem zeichnenden SV liegen keine Informationen über Musterschutz od. etwaige Patentrechte 

vor.  

  

 
3 Exkurs:  eparella GmbH _ Betriebsanlagenbeschreibung der Algenproduktionsanlage dat. 2016  

4 Gespräch mit Dr. Binder bei der Befundaufnahme am 19.05.2020   
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Resümee:   

In der Bewertung der gegenständlichen Immobilie wird der Photobioreaktor  und die Geräte 

zur Vorkultivierung als maschinelle, abbaubare  Einrichtung gesehen, für die in der 

Bewertung der Immobilie kein Wertansatz geführt wird.   

Der zeichnende SV unterstellt, dass das  Glasröhrensystem der Produktionsanlage abgebaut und 
entfernt wird.   

  

  

 x.  Bau-/ Gewerbeakt   

Durch den zeichnenden SV wurde Einsicht am Bauamt und den dort vorliegenden Bau-/ 

Gewerbeakt geführt. Gem. Information der Bauamtsleitung liegen keine Änderungen im Bauakt 

seit der Fertigstellungsanzeige auf.  

  

 
Neubau einer Algenvermehrungsanlage samt Büro- und Betriebsgebäude (demonstrativer Ausweis) 

Art Datum Zl. Baulichkeit_ Anmerkungen 

Baubehördliche 

Bewilligung 

20.04.2017 B16/2017 
Errichtung einer  

Algenvermehrungsanlage samt Büro- 

und Betriebsgebäude. 

Die Algenvermehrungsanlage ist in 

einem Glashaus 

(Kulturgewächshaus), das als 

landwirtschaftliches Gebäude bewilligt 

wird, errichtet.   

(Baubeschreibung dat. 31.01.2015) 

Einreichplan   Lageplan dat 30.01.2015 

Fertigstellungsanzeige 

 

27.04.2018 

AV zur Fertigstellungsanzeige :  

Fertigstellung wird durch die Gemeinde 

zur Kenntnis genommen 

  

Anmerkung SV:  Das Glashaus ist baubehördlich als landwirtschaftliches Gebäude bewilligt. 

Es wurden zusätzliche Regelungen im Hinblick auf die Fluchtweglänge geführt, sowie im Hinblick 

auf Betretbarkeit und Aufenthaltsdauer zu Grunde gelegt, dengemäß das Objekt nur zu 

Wartungszwecken und mit Schutzkleidung betreten werden darf. Die Beschattung dient gem. 

techn. Ausstattungsbeschreibung als Auffangschutz von herabfallenden ESG Glasteilen und muß 

im Fall von Wartungsarbeiten geschlossen werden.   

Resümee: Eine Dritt-Nutzbarkeit des gegenständlichen Glashauses für die Ausübung 

eines Gewerbes wie auch als landwirtschaftliche Arbeits- und Produktionsstätte ist mit der 
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vorliegend baubehördlichen Bewilligung 5  nach Ansicht des zeichnenden SV ohne 

bauliche Maßnahmen nicht gegeben.  

  

 
gewerberechtliche Grundlagen (demonstrative Darstellung) 

Art Datum Zl. Gewerbliche Anlage 

gewerberechtliche 

Bewilligung 07.02.2017 

BLW2-BA- 

1668/001 

Büro und Betriebsgebäude Eparelle 

(Baubeschreibung dat. 30.01.2015) 

Verhandlungsschrift 12.12.2018  offene Auflagen 

Protokoll zu  

Lokalaugenschein und 

Antrag auf Abweichung 

vom  

Genehmigungsbescheid  15.01.2019 

 

geänderte Ausführung der 

Sicherheitsbeleuchtung;  

offene Auflagen aus Vorverhandlung  

Abweichung vom  

Genehmigungsbescheid 31.01.2019 

BLW2-BA- 

1668/004 

Büro- und Betriebsgebäude für 

Algenvermehrung 

Anmerkung SV:  Das massive Büro-Betriebsgebäude ist gewerberechtlich bewilligt.   

Gem. Information der Bezirkshauptmannschaft liegen keine Änderungen gegenüber dem 

Aktenstand der Bewilligung der Abweichung vom Genehmigungsbescheid per 31.01.2019 vor.  

  

xi. Grundrisse  

  

Abbildung 15; Gebäudekomplex Büro u Betriebsgebäude Grundriss EG, o.M.  

 
5 baubehördliche Bewilligung im Anhang  
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Abbildung 16; Büro- / Betriebsgebäude Obergeschoß (anschließende Flächen im Osten Luftraum)  

  

xii. Flächen und Kubaturen  

  

Die Anlage stellt eine Sonderimmobilie dar.   

Im massiven Büro- und Betriebsgebäude (insgesamt Nutzfläche 1.432,82m²)  sind rd. 434m² direkt 

belichtete Flächen  in der Nutzung Büro/Labor/Besprechung zuzüglich Nebenflächen 

Sanitär/Garderobe/Erschließung ausweisbar.   

Ein Anteil von rd. 60% der Gesamtfläche ist unbelichtet, teilweise 2 geschoßig errichtet und dient 

techn. Einrichtungen oder Nebenflächen des Betriebes.   

  

Der Flächenausweis basiert auf den Bestandsplänen.    

Kulturgewächshaus  

44 

Glashaus (rechn. gem. 

Statik) (gem. 

Baubeschreibung Statik 

textiert 11.022m²) 

10.912,00m² 

Summe NF  
Glashaus  10.912,00m² 

  

Summe NF 

Büro- Betriebsgeb. 

1.432,82

m² 
 

davon direkt belichtete 

Flächen + Sanitär  
im OG 

536,08m² 37

% 

davon Nebenflächen prod. 

Anlage + Sanitär im EG 896,74m² 63

% 
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Erdgeschoß  Büro u. Betriebsge bäude  

Pos. Raumbezeichnung m²  

1 Treppenhaus 24,44m²  

2 Gang 44,36m²  
3 Schleuse 8,46m² 
4 Labor 53,02m² * 
5 QS+QM 41,12m² * 
6 Vorraum 6,24m²  

7 Leitstand 24,04m² * 
8 Lager Putzg 7,87m²  

9 SS/SP/P 77,77m²  
10 WC H 5,46m² 
11 WC D 3,57m² 
12 Gard D 7,25m² 
13 DU D 2,76m² 
14 DU H 2,76m² 
15 Gard H 7,25m² 
16 Gang 35,96m² 
17 Kühlraum 12,69m² 
18 Lager Material 12,66m² 
19 Lager Chem 21,28m² 
20 Haustechnik 33,91m² 
21 Gang 87,55m² ° 
22 Trocknung 80,70m² ° 

° 
° 
° 
° 
° 

23 Kompressor Wärmetauscher 94,67m² 
24 Downstream 155,65m² 
25 E Verteiler 25,96m² 
26 Lager Produkt 41,55m² 
27 Lager Nährstoffe 75,11m² 
SUMME EG 994,06m²  

* Belichtung über Fenster   

° 2 geschoßig/Luftraum  

 

 

Obergeschoß  Büro und Betriebsgebäude  

Pos. Raumbezeichnung m²  

28 Podest 7,96m²  

29 Empfang 18,64m² * 
30 Soz Raum 25,89m² * 
31 Büro 77,24m² * 
32 Büro 23,65m² * 
33 Bespechung 20,02m² ** 
34 Bespechung 42,65m² ** 
35 Gang 31,38m²  

36 WC D 4,15m²  
37 WC H 5,42m² 
38 Putzr 6,72m² 
39 Gard H 13,13m² 
40 Gard D 13,13m² 
41 Serverraum 20,50m² 
42 Reserve (ausgebaut) 107,42m² * 
43 Lüftungszentrale 20,86m²  

SUMME OG 438,76m²  

* Belichtung über Fenster  

** Belichtung über Oberlichten 
 

xiii. Zustand / Gesamtnutzungsdauer  

Die Baulichkeit wurde 2018 fertiggestellt.   

Im Zeitpunkt der Befundaufnahme war keine Stromversorgung vorhanden, die Besichtigung 

wurde mit Hilfe einer Taschenlampe geführt.   

Nach Angaben des Mitarbeiters der Schuldnerin wurden seit 2020 (letzte Befundaufnahme) im 

Gebäude keine, bzw. geringe Umbauten getätigt, die den  Aufbereitungsprozess (Mischanlage, 

Nährstoffaufbereitung für die Algen, Bestreichen der Glaswände mit Kalk um eine diffusere 

Lichtsituation in der Halle zu erzielen, was für eine gleichmäßiges Allgenwachstum vorteilhaft ist), 

und damit die Produktion sowie die Luftzufuhr verbessert haben. So konnte seit Anfang 2024 eine 

Biozertifizierung für die Algenprodukte erlangt werden. Baulich fanden bis auf die 

Überdachung der Müllabstellplätze keine relevanten Änderungen statt.  
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Bei Befundaufnahme war die Produktionsanlage abgeschaltet, gereinigt und desinfiziert.   

Im aktuellen Zustand kann angabengemäß nicht von einer Wartungsfreiheit ausgegangen 

werden. Die Wassersäule in der  Anlage muß  techn. auf einem einheitlichen Druckniveau (mittels 

Dekompressoren) gehalten werden, Undichtheiten können nicht ausgeschlossen werden.   

Die Baulichkeit befindet sich in einem gepflegten Zustand.   

In einem Büro im OG gibt es einen unsanierten Wasserschaden, prima Facie durch einen 

Wassereintritt vom Dach. Die Behebungskosten wurden angabengem. mit ca. € 8.000 durch die 

Schuldnerin erhoben, was dem zeichnenden SV nicht unplausibel erscheint.   

  

Bei einer techn. / wirtschaftlichen Lebensdauer (gewöhnliche Nutzungsdauer GND) für 

Gewächshäuser ist von 20 bis 30 Jahren, bei massiven Büro-Betriebsgebäuden  von 30 bis 60 

Jahren6  auszugehen. Gegenständlich liegt eine hohe Individualisierung beider Gebäude vor, es 

wird eine Restnutzungsdauer (RND) von rd. 20 Jahren (Glashaus) bzw. 40 Jahren 

(BüroBetriebsgebäude) geschätzt.   

  

2.3.3 Energieausweis  

Ein Energieausweis über die Gesamtenergieeffizienz der Gebäude liegt vor. In der Wertermittlung 

wird eine den Baujahren entsprechende übliche energetische Qualität der Gebäudeteile 

unterstellt.  

  

  

 2.4  Markt   

2.4.1 Kapazität und Absatz Algenproduktion  

Informell wird dem Sachverständigen der Immobilienbewertung durch den Mitarbeiter der 

Schuldnerin eine Gesamtproduktionskapazität der  Anlage von ca. 30 Tonnen  p.a. genannt, 

möglich soll es sein nur die halbe Anlage laufen zu lassen und dabei ca. 15 Tonnen p.a. zu 

produzieren.   

Der in den letzten 4 Betriebsjahren erzielte  Absatz wird mit maximal 4-5 Tonnen bei einem 

jährlichen Umsatz von rd. € 180.000 - € 220.000 genannt.   

Im Warenlager ist zu unterscheiden zwischen eingelagerten biozertifizierten 

Produktionsmargen (ab April 2024),  älteren Produktionsmargen, sowie solchen 

Produktionsmargen die noch keine Qualitätszertifizierung durchlaufen haben.     

  

  

2.4.2 Bauliche Anlage  

 
6 Q: Nutzungsdauerkatalog  
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Die gegenständliche Immobilie stellt eine Sonderimmobilie im Bauland Industrie dar, ihre 

Drittverwendungsfähigkeit ist sowohl im (gewerberechtlich bewilligten) Büro- und 

Betriebsgebäude [auf Grund des hohen Anteils an nicht belichteten der Produktion dienenden 

Flächen] wie auch im (als landwirtschaftliches Gebäude) baubewilligten Kulturgewächshaus nur 

eingeschränkt  

 gegeben    

  

3 Gutachten   
Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt entsprechend den Bestimmungen des 

Liegenschaftsbewertungsgesetzes unter Berücksichtigung aller im Befund getroffenen 

Feststellungen sowie unter Bedachtnahme auf die Verhältnisse auf dem Realitätenmarkt zum 

Bewertungsstichtag.  

  

Die im gegenständlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstützten Berechnungen erfolgen mit 

vollständigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch 

Rundungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.  

  

Wertermittlungsverfahren  

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft dient zur Erzielung von Einkünften und wird 

eigengenutzt. Als geeignete Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden daher das 

Ertragswertverfahren, sowie das Vergleichswertverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes 

angewendet.   

Unterstellt wird in der Bewertung im Konkursverfahren der Jongerius ecoduna GmbH   

  

1) going concern   

Es wird eine Fortführung im Rahmen der gegebenen  technischen, baurechtlichen und 

gewerberechtlichen Nutzungsmöglichkeiten unterstellt und der Wert ausgewiesen, den das 

Wirtschaftsgut für den Betrieb hat. Dieser Wert umfasst auch die Anschaffungsnebenkosten (z.B.  

Grunderwerbsteuer, Eintragungsgebühr).     

Da die Immobilie eine Spezialimmobilie darstellt wird als Wertermittlungsverfahren ein 

Kostenansatz7 (Wiederbeschaffungswert) verwendet, und daraus eine adäquate Miete abgeleitet.   

  

2) non going concern.  

Es wird davon ausgegangen, dass eine Fortführung nicht möglich ist.   

 
7  im Allgemeinen nur dann, wenn mangelnde Marktaktivität die Anwendung des Markt- bzw. 

Vergleichswertansatzes ausschließt.   
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Das  massive Büro- und Betriebsobjekt ist  auf Grund der starken Zweckgebundenheit als 

eingeschränkt marktgängig gesehen, unterstellt wird eine fiktive Marktmiete.   

Eine Drittverwendungsfähigkeit  des Glashauses wird auf Grund der baulichen Besonderheiten 

und damit einhergehender Nutzbarkeit unmittelbar nicht gesehen.  Eine Nachrüstbarkeit des 

Glashauses (VSG Verglasung über Kopf, etwaig Ertüchtigung des Brandschutzes, 

Verschattungsanlagen) erscheint ohne zu Grunde liegendes Geschäftskonzept wirtschaftlich 

nicht und baurechtlich bzw. gewerberechtlich ohne entsprechende Abstimmung mit der Behörde 

nicht vertretbar. In der Bewertung wird dem Glashaus bzw. einer etwaig verbleibend nutzbaren 

Bo- 

  
denplatte ein fiktiver Restnutzungswert unterstellt, der den Abbau- und Entsorgungskosten 

entspricht.   

Unberücksichtigt im Wert bleibt ein etwaiger Erlös aus einem Verkauf des zu demontierenden 

Glashauses, der unter Berücksichtigung von Arbeitskosten für Abbau- und Wiederaufbau und  

Schwund sowie Lagerung und Transport mit 5 - 10% der Herstellungskosten eingeschätzt wird.   

Ebenso unberücksichtigt bleibt im  Wert ein etwaiger Erlös aus einem Verkauf der demontierbaren,  

der Produktion dienenden Lüftungsanlage.  

 3.1  Bodenwert  

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

gesetz (LBG).  

Demnach sind zum Vergleich Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschäftsverkehr in 

zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten 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.  

  

Gemäß Immobilienpreisspiegel 2024 (Markt 23) wird der Grundstückspreis Betriebsansiedlung in 

Bruck/Leitha im sehr guten Nutzwert mit rd. € 131/m²  bei einjährig betrachteter Marktentwicklung 

von 4,71% p.a. ausgewiesen.   

  

Berücksichtigt wurde die Marktlage in Bruck an der Leitha, im Wirtschaftspark Eco Plus bzw. im 

Umfeld.   
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Abbildung 17; Q: Immounited; zeitnahe Transaktionen Grundstücke  

Erhoben wurden Kauftransaktionen ab 2019  (z.B. TZ 1400/2019 (3488m², Eco Plus als Verkäufer, 

wobei die Verkäuferin Ust optierte, der ausgewiesene Transaktionspreis versteht sich ohne Ust.)  

bis zu den aktuellen Transaktionen (Immounited Abfrage: 27.08.2024, ergänzt durch  

Immomapping Abfrage 27.08.2024)   
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Abbildung 18; Transaktionen Immounited Abfrage 27.08.2024, grün hinterlegt Vergleichswerte (2022) vergleichbarer Größe in 

zeitlicher räumlicher Nähe   

Transaktion 12: Wirtschaftspark  

Industriegebiet; VK ecoplus/ K GmbH; KP mit Ust-Option (der ausgewiesene Transaktionspreis 

versteht sich jedoch ohne Ust.), Verwendungszweck- ausschließlich Unternehmenszweck der 

Käuferin oder konzernverbundener Unternehmen; Wiederkaufsrecht der Ecoplus  und 

Vorkaufsrecht. Keine Angaben zu Infrastrukturkostenverrechnung.   

  

Transaktion 7:   

Betriebsgebiet-Aufschließungszone 4; VK privat/ K GmbH KP (Landgarten GmbH & Co KG) ohne 

Ust-Option, Grundstücksstreifen (nicht näher ausgeführt) ist an öffentliches Gut abzutreten, wenn 

Zufahrtsstraße errichtet wird.  
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Transaktion 10:   

Betriebsgebiet; VK privat/ K GmbH; KP ohne Ust-Option, unaufgeschlossen  

  

Transaktion 9: Wirtschaftspark  

BIB; VK ecoplus/ K GmbH; KP mit Ust-Option (der ausgewiesene Transaktionspreis versteht sich 

jedoch ohne Ust.), Ergänzungsabgaben werden anfallen, auf Bewirtschaftung der Infrastruktur 

durch ecoplus wird verwiesen, Verwendungszweck- Erweiterung des bestehenden Standortes 

definiert; Wiederkaufsrecht der Ecoplus (zum selben Preis, zu dem sie die LIE gegenständlich  

verkauft  hat) und Vorkaufsrecht.   

  

  

Im Hinblick auf die Widmung, die Lage, die Größe und Verwendungsmöglichkeit des 

gegenständlichen Grundstückes wird für vergleichbare Liegenschaften im BIB von 10.000m² - 

20.000m² ein durchschnittlicher ortsüblicher Preis 2022 von rd. €  125/ m²  ausgewiesen. 

Unterstellt wird eine jährliche Marktentwicklung von +4,7% p.a., der ortsüblich angemessene   

Preis 2024 wird mit € 137/m² festgelegt. .   

  

Bodenwert: 

Widmung, Bebaubarkeit 

 BI 80% 19 782 m² x EUR 137 /m² = EUR 2 710 650,80 

Aufschließungsgebühren (unterstellt wird Einmalzahlung Stand  

2017 gem. Anlagenbenützungs- und Anlagenbetriebsordnung  

(kurz ABBO) für ecoplus Wirtschaftspark Bruck Leitha) EUR 286 839,00 gebundener 

Bodenwert  EUR 2 997 489,80 

 Bodenwert rd. EUR 2 997 500 

Der gebundene Bodenwert wird sohin mit € 2 997 500 ausgewiesen, das entspricht rd. € 152/m² für die 

aufgeschlossene Liegenschaft. 

 Annahme SV : Bodenwertanteil 2 500 m² Büro u. Betriebsgebäude EUR 378 817 

Kulturgewächshaus [bzw. non  
17 282 m² 

 going concern: Baulandreserve] EUR 2 618 674  

  

  

 3.2  cost approach (kostendeckende Pacht/Miete)   

Der Immobilie als Betriebsmittel wird die Annahme eines bei Immobilien(erst)Investitionen 

grundsätzlich funktionierenden Marktgefüges unterstellt. Der Sachverständige geht davon 

aus, dass für eine durchschnittlich zu tätigende  Immobilieninvestition für vergleichbare Objekte 

eine kostendeckende Miete/Pacht erzielbar sein muss (Fremdfinanzierung = Eigenfinanzierung).   
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Die Besonderheiten der Lage u. Widmung werden im Rahmen der Bodenwertverzinsung 

berücksichtigt.   

Die kostendeckende Pacht setzt sich daher zusammen aus:   

* der angemessenen Grundstücksverzinsung     

* den Annuitäten - Tilgungsraten für ein aufgenommenes Darlehen   

Die Herstellungskosten (den Anschaffungskosten 03.2018 wird unterstellt, dass sie unter 

Berücksichtigung einer Indexierung nach dem Baupreisindex [2018 / Feber 2024] 

aktuellen Wiederbeschaffungskosten entsprechen) werden um historisch erhaltene 

Förderungen gemindert.     

* den laufenden Bewirtschaftungskosten,  sofern nicht an Mieter verrechenbar  

  

EZ4535 

Kostenaufstellung 

gem. 

Anlagenverzeichnis  
Eparella GmbH per  

31.03.2020  
(2018 Fertigstellung) 

 
  

Die Marktsituation, dergemäß ein langfristiger Miet-/Pachtzins nur dann akzeptieren wird, wenn 

die Pachthöhe in Gegenüberstellung zu einer (alternativen) Eigeninvestition einen 

wirtschaftlichen Vorteil darstellt, kann durch einen Marktabschlag berücksichtigt werden.    

Gegenständlich wird  in der going concern Betrachtung keine Marktanpassung geführt. Der SV 

geht davon aus, dass das Vorliegen der, mit der Sonderimmobilie einhergehenden bau- und 
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gewerberechtlichen Bewilligungen, als wirtschaftlicher Vorteil (going concern) gegenüber einem 

alternativen Neustart aller notwendigen Bewilligungsverfahren gesehen werden kann.    

In der non going concern Betrachtung wird den unbelichteten Nebenflächen im 

BüroBetriebsgebäude eine schlechte Marktgängigkeit unterstellt und ein Abschlag von -10% 

(gegenüber dem in der ursprünglichen,  zweckgebundenen Verwendung ausgewiesenen 

Mietansatz berücksichtigt. Es wird ein marktgängiger Mietansatz für die Büroflächen (neuwertig, 

1a Lage, IPS 2024) herangezogen.  

  

 3.3  Ertragswert   

Der Ertragswert wird durch den nachhaltig erzielbaren Liegenschaftsertrag bestimmt. 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 einem marktgerechten Kapitalisierungszinssatz entsprechend der, ob 

des Erhaltungszustandes der Immobilien angenommenen technisch/wirtschaftlichen 

Restnutzungsdauer 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 Eigentümer 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.   

Instandhaltungskosten:   

Die Instandhaltungskosten sind Kosten, die durch Hintanhaltung oder Beseitigung von baulichen 

Schäden aus Abnutzung, Alterung und Witterungseinflüssen entstehen. Sie dienen somit zur 

Aufrechterhaltung des bestimmungsgemäßen Gebrauchs des Gebäudes während der 

Nutzungsdauer. Die Instandhaltungskosten Dach und Fach werden üblicherweise vom 

Eigentümer getragen.    
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Die jährlichen Instandhaltungskosten können in % der Herstellkosten am Bewertungsstichtag 

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 Mietverhältnisses oder einer 

Räumung.   

Das Mietausfallswagnis wird mit einem Prozentsatz des Jahresrohertrages berechnet.   

  

  

3.3.2 Kapitalisierungszinssatz:  

Die Auswahl des Kapitalisierungszinssatzes erfolgt in Anlehnung an die Richtwerte der 

Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverständigen 

Österreichs in der derzeit gültigen und veröffentlichten Fassung (veröffentlicht in „Der 

Sachverständige“).  

 

Abbildung 19; Kapitalisierungszinssätze Empfehlungen des Hauptverbandes. Q: Der Sachverständige 2/2024.  

Der zeichnende SV unterstellt der Sonderimmobilie im Bauland Industrie einen Liegenschaftszins 

von 10%.  Er geht dabei von einer Rohertragsrendite für Liegenschaften mit hohem Risiko aus, die 

eine stark zweckgebundene Baulichkeit aufweisen.    

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

Sachverständigenverbandes.     
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3.3.3 Ertragswertberechnung (non going concern) fiktiver Mietansatz Markt für Büro- u. 

Nebenflächen (unbelichtet, tlw. große Raumhöhe) fiktiv unbebaute Teilfläche als 

(autonome) Baulandreserve  

  
Ertragslage / Monat: 
gewerblich genutzte Einheiten (GE): 

      

Büro, Labor, Sanitär Nebenflächen 

Lager 
536,08m² 
896,74m² 

x 

x 
EUR 12,68/m² 

EUR 4,56/m² 
= 
= 

EUR 
EUR 

6 797,49 
4 093,44 

 
 1 432,82m²  Zwischensumme = EUR 10 890,93 

Summe Nettomiete / Monat 

GE:  EUR 10 890,93 
x 

x 

12 

12 

= 

= 

Jahresrohertrag 

EUR 130 691,20 

 
 Zwischensumme = EUR 130 691,20 

Abzüglich nicht umlegbarer Bewirtschaftungskosten  

Gewerblich genutzte Einheiten: 

 Bewirtschaftungskosten gesamt: pauschal 20% EUR -26 138,24 

Bewirtschaftungskosten entsprechen rd. 20 % des Jahresrohertrages. 
** Anm: Angaben in % entsprechen  x % des Jahresrohertrages der Gewerbeeinheiten von rd. EUR 130 691,- 

 
 Jahresreinertrag (Jahresrohertrag - Bewirtschaftungskosten): EUR 104 552,96 

Abzüglich Verzinsung des Bodenwerts  
(Annahme: dem  Büro-Betriebsgebäude wird eine Grundstücksteilfläche 

zugeordnet, die der Bodenwertverzinsung unterstellt wird. Der Restfläche 

(fiktiv unbebaut, teilbar) wird unterstellt, dass sie  eine (autonome) 

Baulandreserve  darstellt.  Dieser fiktiv autonomen Reservefläche wird  

keine Bodenwertverzinsung unterstellt. Bodenwertanteil x 

Kapitalisierungszinssatz / 100 
 2 500,00m² EUR 378 816,60 x 0,1000 = EUR -37 881,66 

 
 17 282,00m² EUR 2 618 674,49 keine Bodenwertverzinsung im gegenständlichen Ertragswert 

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen: 

Gebäudeertragswert = Jahresreinertrag x Vervielfältiger 

  EUR 66 671,30 

Restnutzungsdauer: 35 Jahre 

Liegenschaftszins: 10,00% 

Vervielfältiger  = 9,644 

 EUR 66 671,30 x 

Zuzüglich Bodenwertanteil (Anteil bebaut mit Büro-Betriebsgeb.) 
Baulandreserve (grundsätzlich teilbar;  Anteil fiktiv unbebaut) 
Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände  

Lüftungsanlage (produktionsabhängige Ausstattung ohne techn.  
Beschreibung bzw. Kostenaufgliederung; unterstellt wird kein 

Nutzen für das Gebäude; Abbbau und Fahrnissverkauf 

unberücksichtigt) 

Bodenplatte Kulturgewächshaus (unterstellt wird keine 

ausreichende Tragfähigkeit für typ. gewerbliche/industrielle  

Nutzung; ein statischer Nachweis liegt dem SV nicht vor)  

9,644 = 

EUR 

EUR 
EUR 

EUR 

EUR 

642 988,60 

378 816,60 
2 618 674,49 

0,00 

0,00 

 

Ertragswert  EUR 3 640 479,69 
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Zubehör ( E Tankstelle)  EUR 680,00 

vorläufiger Verkehrswert (non going concern) unbelastet  EUR 3 641 160 

Marktanpassungsabschlag stillgelegte 

Anlage / Sonderimmobilie rd. 
Verkehrswert (non going concern) unbelastet -15% 

rd. 
EUR 

EUR 

-546 174 

3 090 000  

 3.4  Verkehrswert unbelastet  

Wie bereits unter Punkt 4 ausgeführt, stellt die gegenständliche Liegenschaft eine Immobilie dar, 

die zum Zwecke der Ertragserzielung genutzt wird und deren Verkehrswert daher aus dem 

Ertragswert abzuleiten ist.  

Der Verkehrswert wird lt. Liegenschaftsbewertungsgesetz folgendermaßen definiert:  

§ 2.  (2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise 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 berücksichtigen.  

  

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft wird vom gefertigten Sachverständigen aufgrund 

seiner Wahrnehmungen anlässlich der Befundaufnahme beim Lokalaugenschein, der den 

Sachverständigen von Seiten des Auftraggebers und der beim Lokalaugenschein Anwesenden 

erteilten Informationen und den zur Verfügung gestellten Unterlagen, der Beschreibungen und 

Ausführungen im Gutachten selbst, sowie der Erhebungen der Sachverständigen und der Lage 

am Realitätenmarkt zum Bewertungsstichtag ausgewiesen wie folgt:  

(in Worten: Euro siebenmillionendreißigtausend) 

Der Verkehrswert der 1/1 Liegenschaft unbelastet 

non going concern 

EZ 4535, Grundbuch GB 05003  Bruck an der Leitha 

wird zum Stichtag 

27.08.2024 gerundet 

festgesetzt mit 

€ 3 090 000 

 (in Worten: Euro dreimillionenneunzigtausend) 
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4 Schlussbemerkungen  
Der gefertigte Sachverständige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den zur Verfügung 

gestellten Unterlagen und den 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 Sachverständige eine Gutachtensergänzung bzw. änderung 

und Anpassung seiner Meinung vor.  

Die Liegenschaft wurde mit bloßem Augenschein besichtigt. Die Begehung und Besichtigung 

wurde in jenem Ausmaß durchgeführt, in welchem die Objekte zugänglich waren. 

Bodenuntersuchungen zu eventuellen Kontaminierungen wurden nicht beauftragt und nicht 

durchgeführt. Es wurden bei der Befundaufnahme keine Hinweise festgestellt, die auf eine 

Bodenkontaminierung und Altlasten schließen lassen. In der Bewertung wird Altlastenfreiheit 

unterstellt.  

Der ermittelte Verkehrswert stellt einen Nettokaufpreis dar. Wird mit Inrechnungstellung von 

20 % Ust gekauft, ist die Ust zum ermittelten Betrag hinzuzurechnen.  

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

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

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. (s. 

ÖNORM B 1802, Pkt. 3.3)  

Befund und Gutachten dürfen direkt und indirekt nur vom Auftraggeber und durch diesen nur für 

Zwecke verwendet werden, die mit der gegenständlichen Bewertungszweck in unmittelbaren 

Zusammenhängen stehen.   

        

Der allgemein beeidete und gerichtlich 

zertifizierte Sachverständige  

  

  

  

  

  

  

 Wien, Sept 2024              Dr. Bruno Ettenauer  
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5 Anhang  
5.1 Grundbuchauszug  
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5.2 gewerberechtliche Genehmigung (Status)  

5.2.1 Errichtung und Betrieb eines Büro- und Betriebsgebäudes für Algenvermehrung 

(07.02.2017)  
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5.2.2 Abweichung vom Genehmigungsbescheid 31.01.2019   
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5.2.3 keine Änderung der gegenständlichen Betriebsanlage  seit  31.01.2019  

  

Abbildung 20; BH Bruck an der Leitha, mail 09.09.2024  

  
5.3 Produkte der Anlage (auszugsweise)  
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5.4 Teilabrechnung Förderung Land Niederösterreich   
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5.5 ABBO  Anlagenbenützungs- und Anlagenbetriebsordnung  für 

ecoplus Wirtschaftspark Bruck Leitha   
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