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[ B) Aufbau des Gutachtens:

1. Das Gutachten gliedert sich in Befund und Bewertung.

2. Zur besseren Dokumentation und zur besseren Nachvollziehbarkeit der gut-
achterlichen Ausfithrungen wurden auch die entsprechenden Ausschnitte der
Orthophotos, des Flichenwidmungsplanes, des Grundbuchsauszuges, diverse
Fotos und Pliine etc., die eben die jeweils getitigten Ausfiihrungen untermauern,
gleich in den Text des Befundes eingefiigt.

3. Am Ende des Gutachtens wird der Verkehrswert dargestellt, wobei gutachterlich
darauf hingewiesen wird, dass das bewegliche Inventar in einem separaten
Gutachten bewertet wird.

l C) Allgemeines:

* Fiir dic Bewertung von Grundstiicken kommt das Vergleichswertverfahren zur
Anwendung.

*= Die Gebdude werden nach dem Sachwertverfahren bewertet.

® Daraus resultierend wurde der Verkehrswert ermittelt.



* Bei der gegensténdlichen Liegenschaft kommen weitgehend nur Kéufer in Frage,
die im Sinne des Umsatzsteuergesetzes Unternehmer sind und somit die bei
einem Kauf anfallende Vorsteuer abziehen kdnnen. Die Bewertung der gegen-
stdndlichen Liegenschaft erfolgt exklusive Umsatzsteuer.

* Im Zuge der Gutachtenserstellung konnte nicht {iberpriift werden, ob im Bereich
der vorliegenden Liegenschaft irgendwelche Verunreinigungen des Bodens bzw.
Kontaminierungen bestehen oder schédliche Abfallstoffe gelagert wurden.
Jedenfalls scheint im Verdachtsfliichenkataster des Umweltbundesamtes keine
Eintragung auf. Die nachstehenden Bewertungsergebnisse beruhen auf der
Annahme, dass keinerlei Altlasten vorhanden sind.

* Dem unterfertigten Sachverstiindigen stehen aus seiner laufenden Titigkeit als
Gutachter Vergleichspreise zur Verfiigung.

* Dariiber hinaus verfiigt er aufgrund der stéindigen Marktbeobachtung eine
entsprechende Kenntnis des Grundstiicksmarktes.

* Zudem wurden Vergleichspreise aus der betreffenden Region erhoben.

* Die einzelnen bewertungsrelevanten Grundstiicke wurden mit den vorhandenen
Durchschnitts- und Erfahrungswerten verglichen und je

nach der Lage,

der Nachfragesituation,

der GrundstiicksgriBe,

der Geldndeneigung,

der Grundstiicksform,

der Nutzungsart,

des ErschlieBungsgrades,

der ortlichen Entwicklungsachsen und
der Widmung

wurde mittels Zu- und Abschliige der jeweilige Grundstiickswert ermittelt.

Bei der Bewertung des Gebiiudes wurde beriicksichtigt:

Neubauwert

Altersentwertung

Bauzustand

Ausstattung und Qualitit der Ausstattung
Restmutzungsdauer
Verwertungsmoglichkeit

Verwertbarkeit des Gebdudes

Situation am Immobilienmarkt

* Der Wertermittlung werden jene Umstiinde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer iiblichen, ordnungsgeméfBen u. angemessenen Erforschung des Sach-
verhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, erkennbar waren od. sonst
bekannt geworden sind.



* Das Gutachten griindet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder
Informationen zu einer Anderung des Gutachtens und somit zu einem anderen
Verkehrswert fithren konnen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstéinde, behilt
sich der unterfertigte Sachverstindige ausdriicklich die Anderung oder
Erginzung dieses Gutachtens vor.

= Die im Grundbuch eingetragene Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens iiber
Gst. 1098/2 fuir Gst. 1098/3 wurde, sofern bewertungsrelevant, beriicksichtigt.

* Die im Grundbuch eingetragenen hypothekarischen Belastungen blieben bei
der Bewertung unberiicksichtigt.

‘ D) Grundlagen und Unterlagen der Schiitzung:

*  Grundbuchsauszug vom 3.4.2024

* Beauftragung vom Insolvenzverwalter RA.
Mag. Christoph Danner an den unterfertig-
ten Gutachter zur Erstellung eines Ver-
kehrswertgutachtens zur gegenstindlichen
Liegenschaft

*  Mappenplan zu der obigen EZ und Grund-
stiicksnummer

* Flachenwidmungsplan und Ortsentwick-
lungsplan (6rtliches Entwicklungskonzept)
der Gemeinde Aspach

» Baubewilligungsbescheid aus dem Bauakt
der Marktgemeinde Aspach,

* Einreich- und Anderungspline aus dem
Bauakt der Marktgemeinde Aspach

» Besichtigung der Liegenschaft bzw. des Ge-
bidudes im Beisein von Herrn Jiirgen Low
durch den unterfertigten SV am 11.4.2024;
weitere Besichtigung mit Herrn Gerner am
30.4.2024
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1. Befund und Beschreibung: ]

Lage:

Die gegenstindliche Liegenschaft befindet sich ca. 3 km nordlich des Zentrums der
Marktgemeinde Aspach im sog. Gewerbepark Wildenau, nahe der Ortschaft
Wildenau gelegen. In die Bezirkshauptstadt Braunau am Inn sind es ca. 23 km.

Verschiedene infrastrukturelle Einrichtungen sowie Geschifte des tiglichen und auch
langfristigen Bedarfs sind in einer Entfernung von wenigen Fahrminuten vorhanden.



Lageplan: Regionalplan von Aspach und Umgebung (Pfeil > gegenstdindliche
Liegenschaft
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Grofie und Form:

Die Gesamtfliche der gegenstindlichen Liegenschaft betrégt laut Grundbuchsauszug
18 894 m>.

Das Gesamtgrundstiick hat eine rechteckihnliche Grundstiicksform (Nordwest-
Stidost-gerichtet) mit der Zufahrt vom Siiden her.

Die Liegenschaft ist weitgehend eben und ist im Norden, Nordwesten und groBteils
im Stidwesten von langwirtschaftlich genutzten Ackerflachen umgeben. Lediglich im
stidwestlichen Eckbereich grenzt eine als Bauland gewidmete Fliche an, im Siidwes-
ten ist eine Zufahrtsstrafie und die Wildenauer LandesstraBSe angrenzend.

Der gegenstiindliche Baukorper (Fleischverarbeitungsbetrieb) ist in etwa mittig bzw.
im Ostlichen Bereich positioniert.

Anschliisse:

Die Versorgung mit elektrischem Strom erfolgt aus dem Stromnetz der Energie AG.
Die Wasserversorgung wird durch einen liegenschaftseigenen Brunnen bewerkstelligt,
welcher siidlich nordlichen Eckbereich des Betriebsgeldndes gelegen ist.

Samtliche Schmutzwisser werden in die 6ffentliche Kanalisation geleitet. Eine
liegenschaftseigene Kldranlage ist ebenfalls vorhanden. Die Oberflichenwisser
werden in den liegenschaftseigenen Retensionsbecken entsorgt. Ein Anschluss an das
Telefonnetz ist vorhanden.



Grundbuchsauszug:
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Orthophoto (gegenstindliche Liegenschafi ist blau schraffiert; zudem > Pfeil):

Verkehrsverhdiltnisse:

Die Liegenschaft ist durch die direkt angrenzende LandesstraBe (Wildenauer StraBe)
an das hoherwertige StraBennetz eingebunden. Zur B 141 (u.a. StraBenverbindung
nach Ried im Innkreis) sind es ca. 3 km.

Zum néchsten Bahnhof in Ried im Innkreis sind es ca. 16 km.
Der néchstgelegene Autobahnanschluss (Innkreisautobahn) ist in Tumeltsham gelegen
(knapp 20 km entfernt).

Flichenwidmung:

Laut giiltigem Flichenwidmungsplan der Gemeinde Aspach ist das gegenstindliche
Grundstiick zur Génze als ,,Betriebsbaugebiet” gewidmet.

Im ndrdlichen Eckbereich ist zur Signatur ,,B“ (Betriebsbaugebiet) noch die Signatur
» W8 (Wasserschutzgebiet) eingetragen.



Auszug aus dem Fldachenwidmungsplan (bewertungsrelevantes Grundstiick ist blau
schraffiert > roter Pfeil;

Gebdudebescﬁreibungi

Vorbemerkung:

Auf dem gegenstindlichen Grundstiick befinden sich 3 Gebidude, von denen 2
bewertungsrelevant sind. Das dritte Gebéude ist eine Trafostation, welche nach
Auskunft der Eigentumsvertreter im Eigentum der Energie AG und deshalb nicht
bewertungsrelevant ist.

Die bewertungsrelevanten Gebiiude sind:

» Betricbsgebidude
» Abwasser-Vorreinigungsanlage
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Betriebsgebiiude

Das gegensténdliche Betriebsgebdude wurde im Wesentlichen im Jahre 2008 errichtet
und hat eine verbaute Grundfliche vonrd. 4 451 m? (1174 mx 36 m+ 13,8 m +
16,15 m).

Im Jahre 2009 wurden zudem der nordéstliche Besuchergang mit Vorfithrraum und
WC, weiters eine Kantine (ebenfalls im Nordosten) und schlieBlich eine Abwasser-
Vorreinigungsanlage errichtet.

Photo 1: Betriebsgebdude - Siidostansicht (blauer Pfeil > Haupteingang)

Das Gebéude ist grofteils eingeschoBig (ErdgeschoB) errichtet, lediglich im siidwest-
lichen Bereich ist ein ObergeschoB3 vorhanden.

Das Gebdude hat eine Stahlbetonkonstruktion, als Fundierung dienen (It. Baube-
schreibung) Einzel- und Streifenfundamente. Die AuBenwinde sind 10 cm starke
Paneelwéinde (Brandwiderstandsklasse B1, U-Wert 0,225, SchalldimmmaB 36 dBA).
Die Paneele (AuBenwandgestaltung) sind gelb und rotbraun gefirbt.

Die tragenden Innenwiénde sind aus Stahlbeton, die nicht tragenden Innenwinde sind
Paneelwinde (10 cm).

Die Stiegenhauswinde und die Feuer- und Brandmauern sind ebenfalls aus Stahl-
beton. Die GeschoBdecken (EG zu OG) sind aus Massivdecken (B 300), die oberste
GeschoBdecke sind Trapezbleche, die Decke iiber dem Stiegenhaus wiederum eine
Massivdecke (B 300).

Die Stiegen sind in einer Stahlbetonkonstruktion errichtet (17,7/28 cm, 1,2 m,
Fliesenbelag). Als Dach dient ein Flachdach mit einer Neigung von ca. 2 %, die
Auflenhaut wird von verschweifiten Bitumenbahnen gebildet. Der Dachaufbau ist
wie folgt: Stahlbetonbinder, Trapezblech, Dampfsperre, 15 cm Tell-Wolle, Bitumen-
eindeckung

Der Haupteingang ist siidseitig. Der Eingangsbereich wird gebildet durch eine siidlich
auskragende, verglaste Metallkonstruktion mit einer Schiebetiir.

Man gelangt in eine Art Foyer (Empfangsbereich, Fliesenboden), von dem auch der
Stiegenaufgang ins ObergeschoB erreichbar ist.

10
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Schnitt — siidlicher Bereich (Siidwest- Nordost)
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Photo 2: Betriebsgebdude - Haupteingang

ll.iij-ﬁ'

lm‘-ngn«wm

Vom gegenstindlichen Foyer sind in den Winden einige Schiebe-Fenster eingebaut
(Kontakt zu den angrenzenden Rdumen).

West- und ostseitig sind mehrere Biiroriume (PVC-Boden, PVC-Fenster mit innen-
liegenden Jalousien, abgehingte Kassettendecken mit integrierten Leuchten). Teil-
weise sind entlang einiger Fenster Feuchtigkeitsflecken erkennbar (eindringende
Nésse zwischen der Stahlbetonkonstruktion und den Paneelwinden).

Photo 3: Betriebsgebdude — siidwestlicher Biiroraum

Beheizt werden die Biiroriume von der Zentralheizung aus mittels Radiatoren.
Ostlich angrenzend an den Empfangsbereich ist das Expedlt-Buro Daran angrenzend
ist ein Behinderten-WC und wiederum angrenzend eine Schleuse. Weiters ist 8stlich
des Expedit-Biiros der Versandraum und der Bereitstellungsraum.

12
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Ersterer hat im stidostlichen Bereich 3 Sektionaltore (mit Sichtfenster, elektrisch
bedienbar) mit entsprechenden mit Andockstationen fiir LKW (Auslieferungsbe-
reich) mit hydraulischen Rampen (Metallkonstruktionen).

Photo 4: Betriebsgebdude —Versandbereich

Vom Versandraum gelangt man durch metallene Schiebetiiren (Nirosta-Tiiren) in den
nordlich davon gelegenen Bereitstellungsraum und von diesem wiederum in den
Kommissionierungssraum.

Beide Rédume verfiigen — wie der GroBteil der Rdume im gegenstindlichen Betriebs-
bereich — tiber Kunstharzbéden (hiufig sind mittig metallene Abflussrinnen im Fuf-
boden eingebaut). Im Deckenbereich sind in mehreren Rdumen Brandschutzklappen
eingebaut.

Photo 5: Betriebsgebdude — Kommissionierungsraum

13
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Grundriss — Betriebsgebdude (Raumbezeichnungen sind durch die rot geschriebenen

Raumnummern dargestellt > Legende > siehe ndchste Seite):

=

m.\kbu.vw |
|

| 4
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RAUMNUMMERN:
ERDGESCHOSS

01  ANLIEFERUNG 2/  KARTON-VERPACKUNGS!  EXPEDIT—BURO
02  WEGEBURO 28 DL-REGAL—KR 52  ARZT

03  SCHLEUSE ANUIEFERE®G KR—DAUERWARE 53  WC—-BARRIEREFRE
04w 30  KOMMISSIONIEREN 54  EMPFANG

05  ANUEFERUNGSKUHLRMUM BEREITSTELLUNG S5  WC-DAMEN

06  ZERLEGUNG 32 VERSAND 56  WC—HERREN
07  KNOCHEN 33 REINIGUNGSMITTEL 57  QM-B8URO

08 POKEL—-KUHLRAUM 34 KISTEN UNREIN 58 VORBEREITUNG
09 VERARBEITUNGSKUHLIAUM KISTEN REIN 59 VORFUHRRAUM
10 MEFKUHLRAUM 36 WASSERAUFBEREITUNG 60  TOILETTEN

11 SCHOCKRAUM 37 GEWURZE ZUTATEN 61  WC-DAMEN

12 AUFTAURAUM 38  WERKSTATT 62  WC-HERREN

13 CHARG./KUTTERREUNMS  RAUCHERHOLZ
14 GEMUSE VORBER. 40  SELCHWAGEN
15 KASE/GEMUSE~KR 41  WASCHE

16 KUTTERWAGEN 42 MOLL

17 NASSDARME 43 WC-HERREN
18 BURO/LABOR 44 WC~DAMEN
19 FOLLEREI 45  VERPACKUNGSMATERIAL

20  RAUCH-KQCHEN 46  KLETZERL~KUHLRAUM
21 TECHNIK KALTRAUCH7  KANTINE
22 WURSTKUHLRAUM 4§ KKlime A

23 SUCER—KUHLRAUM i
24 SLICER-RAUM 49 Kitima

25 VERPACKUNG §0 & j
26 VERPACKUNG SALAMI

Im Jahre 2009 wurden 6stlich der oben genannten Riume mehrere Sozialriume und
ein Vorfilhrraum angebaut. Der Boden ist wiederum ein Kunstharzboden.

Photo 6: Betriebsgebdude — Vorfiihrraum

Im siidostlichen Eckbereich ist einerseits ein Vorbereitungsraum (Kiiche) und daran
angrenzend sind Toiletten-Anlagen (fiir Damen und fiir Herren). Vom Vorfithrraum
ist zudem ein Ausgang auf die dstliche Freifliche.
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Von der an den Vorfiihrraum angrenzenden Kantine gelangt man in einen Gangbe-
reich, der ebenfalls im Jahre 2009 angebaut wurde und der am 6stlichen Randbereich
des gesamten Gebdudekomplexes gelegen ist.

Dieser Gang (mit mehreren Tiiren auf die 6stliche Freifliche) ist u.a. fiir Besucher
gedacht, die wiederum durch zahlreiche fix eingebaute Fenster den gesamten Produk-
tionsbereich nachvollziehen kénnen. Eine weitere Fensterreihe ist in die 6stliche
Auflenwand eingebaut.

Photo 7: Betriebsgebdude — éstlicher Gangbereich (mit Sichifenster in die Produk-
tionsrdume)

f /

Am nordlichen Ende dieses Ganges ist — vorbei an den zahlreichen Produktionsriu-
men - wiederum ein tiberdachter Ausgang ins Freie (Zufahrtsrampe). Angrenzend an
die genannte Rampe mit einem Ausgang auf die nérdliche Freifliche (zweifliigelige
Metalltiire).

Stdlich angrenzend ist der sog. Zerlegeraum (mit mehreren Aus- bzw. Zugéngen
(Metallschiebetiiren) zu den angrenzenden Réumen (teilweise Kiihlrdume).

Photo 8: Betriebsgebdude - norddstlicher Eckbereich

16
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Photo 9: Zerlegeraum

Im nordlichen Randbereich (nérdliche Schmalseite) ist mittig nebst einem Biiro,
Schleuse, WC-Anlage, etc. der Anlieferungsbereich, der wiederum mit einem
Sektionaltor mit einer entsprechenden Andockstation fiir LKW mit hydraulischer
Rampe (Metallkonstruktion) ausgestattet ist.

Westlich angrenzend ist eine weitere Andockstation (weiteres Tor > elektrisch bedien-
bares Segmenttor) mit auBenliegender Rampe.

Photo 10: Betriebsgebdude — nordlicher Anlieferungsbereich

17
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Stidlich angrenzend an den Anlieferungsbereich ist ein Tiefkiihlraum (u.a. der
Schockraum), in dem durchschnittlich auf minus 19 Grad heruntergekiihlt wird.
Beim gegenstindlichen Tiefkiithlraum, der insgesamt eine Gebdudehshe von ca. 9,5 m
hat, ist derzeit im deckennahen Bereich ein Wasserschaden.

Im nordwestlichen Randbereich sind mehrere Rédume fiir die Fleischkisten (,,Kisten
rein®, ,,Kisten unrein®), in denen — wie in anderen Rdumen — die deckennahe gelege-
nen Forderbander fiir die Kisten montiert sind.

Angrenzend ist ein Raum fiir die Wasseraufbereitungsanlage.

Photo 12: Betriebsgebdude - Kistenwaschraum

Im westlichen Léngsseitenbereich des Gebéudes ist wiederum ein langgezogener
Gang von dem aus Richtung Osten die verschiedenen Produktions- und Kiihlriume
erreicht werden kénnen, zudem die westlich gelegenen Réume wie Werkstatt, Lager-
rdume, etc.).

Ostseitig ist - angrenzend an den Pokelraum, einem Kithlraum und dem Auftauraum
der Kutterraum (,,Kutterei).

Photo 13: Betriebsgebdude — Kutterraum

18
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Direkt mit dem Kutterraum verbunden ist einer der groBten Riume des Betriebsge-
baudes, die sog. Fiillerei (abgehingte Decken mit integrierten Leuchten, Kunstharz-
boden, etc.).

Photo 14: Betriebsgebdiude — Fiillerei

Angrenzend an die Fiillerei ist u.a. der Raucherzeuger-Raum (eigentl. ein
Technikraum), welcher die 4 angrenzenden Kaltrauchriume versorgt.

Westlich angrenzend an den Raucherzeugerraum ist der Selchraum, in die einzelnen
Selchkabinen positioniert sind.

Photo 15: Betriebsgebciude — Selchraum

Wiederum stidlich angrenzend an den Selchraum sind nebst einer Schleuse — zwei
Kiihlrdume (Wurstkiihlraum, Slicer-Kiihlraum), westlich angrenzend sind 2 Klima-
riume (,,Klimaraum 1 und ,,Klimaraum 2°).

Angrenzend an die beide Klimaréume sind auch 4 Kaltrauchriiume (,,Selchkam-
mern®), welche jeweils einen Zugang vom westseitigen Gang haben, der nahezu iiber
die gesamte Linge des Gebiudes reicht.

19



20

Photo 16. Betriebsgebdude — Zugdinge zu den Kaltrauchrdumen

Im westliche Randbereich ist - an das oben erwéhnte Kistenlager angrenzend — das
Gewiirzlager (ca. 113 m? grof3) und siidlich nebenan eine Werkstiitte und ein
Rauchholzlager.

Photo 18. Betriebsgebdude — Werkstdtte.
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Nebst einem siidlich daran gelegenen Selchwagenlager und einem Gang, der Rich-
tung Westen auf die angrenzende Freifléche fiihrt, gelangt man wiederum Richtung
Stiden (entlang dem westlichen Randbereich) zum gréBten Raum des Gebidudes (rd.
252 m?), der als ,,Reserveraum* bezeichnet wird und eigentlich noch im Rohbau-

stadium ist (ungefarbelte Wiande, Schotterboden, primitive Elektroinstallation, etc.).

Derzeit wird dieser Reserveraum geringfiigig als Abstellraum verwendet. Im stidwest-
lichen Wandbereich ist ein Feuchtigkeitseintritt (bei Starkregen; dunkle Spuren im
Wandbereich > Wasserschaden).

Photo 19: Betriebsgebdude — Reserveraum

Im Mittelbereich wiederum — an den Klimaraum 2 und den Slicer-Kiihlraum siidlich
angrenzend — ist der Verpackungsraum, in dem 3 Vakumierbahnen aufgestellt sind.
Ostlich angrenzend ist der Slicer-Vakumierraum, der nur iiber eine Schleuse er-
reichbar ist.

Photo 20: Betriebsgebdude — Verpackungsraum
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Westlich der Verpackungsriume, durch den erwihnten Produktionsgang getrennt, ist
der Raum fiir den Presscontainer. Der gegenstindliche Raum hat ostseitig ein
Podest, westseitig ein grofles Segmenttor mit eingebauter Tiire und Sichtfenster.

Photo 21: Betriebsgebdude — Presscontainer

Angrenzend an den Container Raum ist eine Schleuse, weiters sind hier WC-Anlagen
und ein Stiegenabgang vom OG positioniert.

Nordlich der genannten R&ume ist ein Schmutzwischeraum und ein Lagerraum fiir
Verpackungsmaterial.

Photo 22: Betriebsgebdude — Lager fiir Verpackungsmaterial

Mittig und westlich angrenzend an einen Verpackungsraum (mit den entsprechenden
Geritschaften) sind mehrere Kiihlriiume (fiir Dauerware, Kletzerl, etc.).

Schlielich gelangt man vom westseitigen Gang wieder in den Foyerbereich, dazwi-
schen sind noch der Stiegenaufgang ins OG und WC-Anlagen fiir Damen und Herren.
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Photo 23: Betriebsgebcdude — Mittiger Kiihlraum

Insgesamt sind die Produktions-, Sanitér-, Lager-, Sozial- und Biiroriume des
ErdgeschoBes (von geringfiigigen Méngeln abgesehen) — in einem guten Bau- und
Erhaltungszustand mit einer guten Ausstattung.

Im Erdgeschof§ des gegenstéindlichen Betriebsgebdude sind folgende Riume
untergebracht (Raumbezeichnungen und FlichenausmaBe wurden den vorgelegten Plinen
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entnommen; leichte Verdnderungen in der Wirklichkeit sind méglich; kleine Korrekturen der

Fliachenmale; die folgende Nennung der Rdume ist in etwa deckungsgleich mit der obigen

Beschreibung):

Biiroteil:

Gewerbeteil:

Empfangsraum/Foyer

Arzt
Barrierefr. WC
Schleuse

Biiro

Biiro

WwWC
Expedit-Biiro
wC

Gesamt

Schleuse

Versand
Bereitstellungsraum
Kommissionierung
Raucherraum
Kantine
Vorbereitung
WC-Damen
WC-Herren
Vorfiihrraum

Gang

Zwischensumme

56,70 m?
5,50 m?
5,16 m*
4,13 m?

37,85 m?

45,27 m?
7,20 m?

60,10 m?

_4.60 m*

226,51 m?

4,60 m?
74,80 m?
84,60 m?

139,00 m?
15,30 m?
70,50 m?
27,90 m?
10,25 m?
10,25 m?
82,25 m?

261,60 m?

781,05 m?
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Ubertrag

Knochenraum
Anlieferung-/Kiihlrauum
WC

Schleuse

Biiro
Anlieferung
Zerlegung
Tiefkiihlraum
Schockraum
Rampe

Kisten unrein
Reinigungsmittel
Kisten rein
Wasser-Aufbereitung
Auftauraum
Verarbeitung-Kiihlraum
Pokel-Kiihlraum
Kutterei
Gemiise Verarb.
Kise/Gemiise
Fiillerei
Biiro/Labor
Kutterwagen
Nassddrme
Lager/Gewiirze
Werkstatt
Notbeleuchtung
Raucherholz
Selchwagen
Reserveraum
Raucherzeuger
Kaltrauch 1
Kaltrauch 2
Kaltrauch 3
Kaltrauch 4
Selchen/Kochen
Gang

Klima 1

Klima 2
Wurst-Kiihlraum
Slicer-Kiihlraum
Containerraum
wC

Schleuse

wC
Schmutzwische

Zwischensumme

781,05 m?

12,00 m?
43,00 m?
5,60 m?
5,80 m?
4,60 m?
40,40 m?
103,20 m?
118,50 m?
18,75 m?
47,40 m?
70,80 m?
6,88 m?
106,40 m?
6,65 m?
66,80 m?
36,96 m?
59,80 m?
130,20 m?
16,40 m?
30,00 m?
198,70 m?
8,90 m?
50,00 m?
22,80 m?
113,30 m?
48,90 m?
2,25 m?
13,20 m?
48,40 m?
252,40 m?
34,70 m?
22,40 m?
22,40 m?
22,40 m?
22,40 m?
101,90 m?
323,00 m?
84,80 m?
74,20 m?
109,30 m?
48,00 m?
64,90 m?
15,40 m?
15,40 m?
7,60 m?
3.50 m?

3 442,34 m?
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Ubertrag 3 442,34 m?
Lager/Verpackungsmaterial 87,80 m?
Kletzerl-Kithlraum 69,75 m?
wWC 7,20 m
Verpackung-Kletzerl 36,40 m?
Verpackung 172,00 m?
Slicer 118,80 m?
Karton-Verpackung 172,00 m?
Kiihlraum 211,70 m?
Kiihlraum-Dauerware 44.10 m?

Erdgeschofl —Gewerbeteil 4 362,09 m*

Wie schon oben erwihnt ist der stidwestliche Eckbereich des gegenstindlichen Be-
tricbsgebdudes zweigeschoBig, d.h. dass auch ein ObergeschoB vorhanden ist. Dieses
OG erreicht man tiber eine zweiarmige Massivtreppe mit Fliesenbelag vom Foyer aus.

Dieses Obergeschof hat eine rechteckige Grundrissform (mit einer kleinen
Auskragung im Stiden) und hat eine verbaute Grundflidche von rd. 741 m?

Dieses ObergeschoB ist — vereinfacht formuliert - in 3 Bereiche zu gliedern:

e Siidseitig sind grofteils Biiro- und Besprechungsriume
e Mittig sind v.a. Garderobe-, WC- und Waschriume
e Nordseitig sind v.a. Technikrdume

Photo 23: Betriebsgebdude — Siidwestansicht (Pfeil > Obergeschof3)

Die AuBen- und Innenwiénde sind in der Konstruktion wie jene des UG. Nach oben
hin ist das OG mit einer abgehingten Gipskartondecke (mit Isolierung und dariiber
den schon oben beschriebenen Deckenaufbau) abgegrenzt. Teilweise sind Klima-
geréte in den Deckenbereich eingebaut.

Als Fenster dienen PVC-Fenster (mit innenliegenden Jalousien), die Béden sind
(auBer in den Sanitdrrdumen) grofteils PVC-Boden.
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Wie schon erwihnt sind es im stidlichen Bereich des OG weitgehend Biiro- und
Besprechungsriume (durchaus zeitgeméBer Zustand). Der grofite Raum ist der
Besprechungsraum mit angrenzender Teekiiche (insgesamt knapp 79 m?).

Photo 24: Betriebsgebdude —Obergeschof - Biiroraum

Siidlich auskragend im OG (iiber dem Eingangsbereich) ist das sog. Chefbiiro, wel-
ches auf der Stidseite eine abgeschrigte Fensterfront hat (Eisenkonstruktion) und auf
den Innenseiten der Fensterkonstruktionen mit markanten Sonnenschutzbahnen
ausgestattet ist.

Photo 25: Betriebsgebdude —Obergeschofl - Chefbiiro

Weiters sind im genannten siidlichen Bereich des OG der Serverraum und nach
Geschlechtern getrennte Toiletten, allesamt in einem modernen, zeitgemiBen Aus-
stattungsgrad.
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Grundriss — Betriebsgebiude — Obergeschoff (Raumbezeichnungen sind durch die
rot geschriebenen Raumnummern dargestellt > Legende > siehe ndchste Seite)
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Raumnummern Obergeschofi

63 SEKRETARIAT

64 BUCHHALTUNG

65 BURO-VERKAUF

66 SERVER

67 WC—-DAMEN

68 WC—HERREN

69 BESPRECHUNG

70 GARD.HERREN UNREIN
" GARD.HERREN REIN
72 WC-HERREN

73 GARD.DAMEN UNREIN
74 GARD.DAMEN REIN
75 WC—-DAMEN

76 TECHNIK
77 LUFTUNG
78 HEIZRAUM

79 KUHLMASCHINEN
80 E—-VERTEILER

Im Obergeschof des gegenstindlichen Betriebsgebiude sind folgende Riiume
untergebracht (Raumbezeichnungen und FlichenausmaBe wurden den vorgelegten Pléinen
entnommen; leichte Verdnderungen in der Wirklichkeit sind méglich; die folgende Nennung
der Réume ist in etwa deckungsgleich mit der Beschreibung):

Biiroteil:
Besprechungszimmer 70,30 m?
Teekiiche 8,45 m?
Biiro Verkauf 26,20 m?
Buchhaltung 42,11 m?
Chefbiiro 40,00 m?
Sekretariat 26,80 m?
Gang 46,40 m?
Server 3,50 m?
WC-Herren 5,40 m?
WC-Damen 3.50 m?
Gesamt 272,66 m?

Sanitir- und Technikbereich:

Gang 40,70 m?
Garderobe Damen unrein 29,40 m2
Waschraum Damen 9,90 m?
Garderobe Damen rein 11,30 m?
WC Damen 4,00 m?
Garderobe Herrn unrein 43,30 m?
Waschraum Herren 13,60 m?
Garderobe Herren rein 18,30 m?
WC Herren 3,00 m?
Heizraum 60,50 m?
Liiftung 28,77 m?
Kiihlmaschinen 79,35 m?
E-Verteiler 16,80 m?
Gesamt 358,92 m?
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Schnitt — nordlicher Bereich (Siidwest- Nordost)
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Photo 26: Betriebsgebdude —Obergeschofp — Garderobe

Mittig im Obergeschof3- neben dem Ganggbereich sind vor allem Garderoben-,
Wasch- und Sanitiirriume (zeitgemiBer Standard). Die jeweiligen Bereiche sind fiir
Damen und Herren getrennt. Am Ende dieses Bereichs fiihrt eine Stiege ins Erdge-
schof3 zum westseitigen Produktionsgang.

SchlieBlich sind im nérdlichen Bereich des OG die Technikriume. In diesem
Bereich sind einerseits die gesamten Vakuum-Zentralen, andererseits die Elektro- und
Brandmeldesteuerung und die gesamte Heizung.

Photo 27: Betriebsgebdude —Obergeschof$ — Heizraum (links >Dampfkessel, rechts >
Heizkessel

Beide Kessel werden mit ,,Heizo! leicht“ betrieben. Der entsprechende Oltank ist im
Erdreich der Freifldche (stidlich der Kldranlage gelegen) eingegraben und hat ein
Fassungsvermdgen von 30 000 1.

Die Nennheizleistung betrigt 250 kW. Die Warmwasseraufbereitung funktioniert
iber Wirmertickgewinnung aus Kiihlanlagen.
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Angrenzend an den Heizraum ist der Kiihltechnikraum, in dem die Kompressoren,
die Luftzentrale, die Warmetauscher etc. positioniert sind.

Photo 28: Betriebsgebdude — Obergeschof — Kiihitechnikraum

Uber einen Ausstieg gelangt man vom Gangbereich der Technikrdume auf das Dach
des Betriebsgebiudes.

Es handelt sich dabei um ein Flachdach (2 % Neigung, Stahlbetontriger, darauf,
Trapezblech mit entsprechender Wiarmeddmmung und obenauf verschweilte
Bitumenbahnen.

Erkennbar sind auf der Dachlandschaft zahlreiche metallene Kiihlaggregate (Liiftung
fiir die Kithlung > Verdampfer), etliche Lichtkuppeln aus Plexiglas, Blitzschutz-
anlage, metallene Ent- und Beliiftungsschiichte und die erwiihnten Bitumenbahnen.
Dem Augenschein nach ist das gegenstindliche Dach und die darauf befindlichen
Anlagen in einen ordentlichen und méngelfreien Zustand.

Photo 28: Betriebsgebdude — Dachlandschaft
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| Abwasservorreinigungsanlage (Kliranlage)

Westlich des Betriebsgebéudes steht in etwa mittig die Abwasservorreinigungsanlage
(Klédranlage, 2009 errichtet), welche eine Stahlrahmenkonstruktion (mit auBenseitiger

Paneelver-kleidung) und stidseitig ein zweifliigeliges Eingangstor hat.

Photo 29: Kldranlagengebdude — Presscontainer - Siidansicht

Innen besteht das Gebéude aus einem Raum, in dem Gerite (Pumpen, etc.) und Con-

tainer fiir die Fettabscheidung positioniert sind. Unter diesem Raum sind zwei
ungleich grofe betonierte Kammern (Reinwasserbecken, Schmutzwasserbecken)

siehe Schnitt).

Nach oben hin ist das Gebdude (verbaute Grundfliche > ca. 57 m?> 9,8 m x 5,8 m)

mit einem Flachdach (Trapezblech) abgegrenzt.

Liéngsschnitt — Kliranlage
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Photo 30. Kldranlagengebdude — Innenansicht

’ Auflenanlagen: —|

Aufgrund der Positionierung des Betriebsgebidudes ist die Freifldche groBteils im
siidwestlichen, nordwestlichen und siidostlichen Grundstiicksbereich gelegen.

Stidostseitig ist die Haupteinfahrt (breites, metallenes, elektrisch betriebenes Schiebe-
tor), zudem ist ein Eingangstiirl vorhanden. Entlang der gesamten sitidlichen
Grundstiicksgrenze wie auch an allen anderen Grundstiicksgrenzen der Gesamt-
liegenschaft ist ein ca. 1,8 m hoher Metallgitterzaun vorhanden.

Der gesamte Einfahrtsbereich — von der 6ffentlichen Zufahrtsstrale her - wie auch der
gesamte Fahr- und Gehbereich um das Betriebsgebéude ist befestigt (asphaltiert).

Photo 31: Einfahrtsbereich — mit Blick auf die Landesstrafe
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Ostlich und vor allem westlich dieses Einfahrtsbereiches und generell im Siidwesten
sind zahlreiche PKW-Abstellfléichen (ca. 70 Stellplitze) mit weilen Bodenmar-
kierungen gekennzeichnet) vorhanden.

Im siidwestlichen Bereich ist zudem ein geringfiigig gértnerisch gestalteter Bereich
(Stréucher, Stauden).

Im Stidwesten ist auBerdem ein weiteres Einfahrtstor (ebenfalls ein Schiebetor), wel-
ches zu der westseitig gelegenen betriebseigenen Zufahrt (StraBe) fiihrt.

Entlang dieser Strafle ist beidseitig eine Griinfliche (einerseits fast bis zur Grund-
stiicksgrenze und andererseits bis zum Gebdude) angelegt.

Photo 32: Westseitiger Zufahrtsbereich mit Einfahrtstor — Blick Richtung Nordwesten

Ebenfalls westseitig, jedoch auerhalb des abgebildeten Einfahrtstors ist eine Trafo-
station, welche zwar auf dem liegenschaftseigenen Grund steht, jedoch nicht (lt.
Angaben) Eigentum der Fa. Kletzl ist.

Sie wird im Folgenden deshalb weder beschrieben noch bewertet.

Photo 32: Trafostation

Im siidwestlichen Eckbereich ist ein Retensionsbecken (fiir Oberflichenwisser),
welches (It. Plan) ein Fassungsvermdgen von rd. 159 m® Wasser hat.
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Ein weiteres, langgezogenes Retensionsbecken (Fassungsvermégen It. Plan > 93 m?)
ist entlang der westlichen Grundstiicksgrenze, welches eine Art langer Graben ist, der
mit einer PVC-Folie abgedichtet ist und am nordlichen Ende eine breite Sickermulde

(»-Rasenmulde®, bewachsen, mit Bdumen umgeben) hat.

Photo 33: Westseitiges, grabenartiges Retensionsbecken

Wie schon weiter oben erwihnt ist im nordlichen Eckbereich der liegenschaftseigene
Brunnen (lt. Info ca. 130 m® Schiittung/Tag; der Bereich um den Brunnenschacht
herum ist ein Wasserschutzgebiet). Nebst dem Brunnenschacht (Tiefenbohrung) sind
2 Ausgleichsbehélter im Erdreich eingegraben.

Photo 34: Nordseitiger Eckbereich - Brunnenschacht

SchlieBlich ist im dstlichen Bereich der Liegenschaft wiederum entlang des Gebiudes
eine befestigte, asphaltierte Strafle, begleitet bis zur Grundstiicksgrenze von einem
Griinstreifen.
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In etwa mittig ist ein Fliissiggaslager (Propangas), welches mit einem Metallgitter-
zaun umrahmt ist (mit Einfahrtstor und Eingangstiire). Sowohl der Silo als auch die
Flaschen gehéren der Fa. Linde). Der gegenstindliche Bereich ist nicht {iberdacht.

Photo 35: Ostliche Léngsseite — Blick Richtung Stiden

Bau- und Erhaltungszustand des Gesamtgebiudes:

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gesamtgebdudes bzw. der Liegenschaft ist —
soweit dies mit bloem Augenschein feststellbar war - als ,,gut zu bezeichnen.

Es sind nur wenige Méngel (geringfiigiger Feuchtigkeitseintritt an einigen Stellen,

z.B. groB3er Kiihlraum) per Augenschein erkennbar. Diese wurden im Gutachten
erwihnt (siehe Befund).
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| 2. Bewertung

| 2.1, Grundwert:

Wie schon unter Punkt ,,B* in der Einleitung zum Gesamtgutachten erldutert wurde,
erfolgt die Bewertung des Grundstiickes (des Bodenwertes) im Sinne der Normen des
Liegenschafts-bewertungsgesetzes (LBG) nach dem Vergleichswertverfahren.

Zudem wurde schon erértert, dass dem unterfertigten Sachverstindigen aus seiner
laufenden Titigkeit als Gutachter Vergleichspreise zur Verfiigung stehen.

Dariiber hinaus verfiigt er aufgrund der stiindigen Marktbeobachtung eine entspre-
chende Kenntnis des Grundstiicksmarktes. Zudem wurden iiber den Grundverkehr in
Aspach in Kaufpreissammlungen Erhebungen durchgefiihrt.

Laut Kaufvertrige von Grundstiickskdufen wurde in der gegenstindlichen Region fiir
Baugriinde (v.a. fiir Betriiebsbaugriinde, je nach Lage, GroBe, AufschlieBung,

Verkehrsanbindung, Schlagform etc.) zwischen 45.- € bis 55.- €, im Schnitt also rund
50,00.- €/m? bezahlt. ,,Ausreifler” nach oben und nach unten sind nicht berticksichtigt.

Dies deckt sich in etwa auch mit den Angaben im Immeobilien-Preisspiegel, in dem
fiir die Region Braunau fiir ,.einfache* bis ,,gute Lagen® der Wert fiir Betriebsbau-
griinde von rd. 45.- € im Schnitt angegeben wird.

Ein Hinweis ist zudem, dass im Jahre 2022 das unmittelbare Nachbargrundstiick (mit
der gleichen Widmung) von der , Kletzl Fleischwaren GmbH* an Herrn Josef Kletzl
um 45.- €/m? verkauft wurde.

Valorisiert mit 5 % Wertsteigerung per anno ergibt dies einen Wert von knapp
50.-€/m>.

Unter Einbeziehung der oben beschriebenen Gegebenheiten und der guten Lage des
Grundstiickes (siehe Befund) erscheint (im Besonderen unter Einbeziehung des Auf-
schlieBungsgrades, etc.) gutachterlich ein Ausgangswert in der Hohe von 50.-€/m?>
als zutreffend.

Grundwert: 18894 m* x 50.-€ 944 '700.- €
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2.2. Gebiudewert:

Vorbemerkung:

Die Gebéude wurden nach dem Sachwertverfahren bewertet. Das Sachwert-
verfahren wird — nach gutachterlicher Praxis und Fachliteratur - vor allem bei
Objekten angewendet, ,,bei denen die Eigennutzung im Vordergrund steht*
(vgl. Rossler, a.a.O., S. 32 ff).

Dariiber hinaus bei eigengenutzten Liegenschaften, ,, ...fiir die keine geeigneten
Vergleichsmieten oder vergleichbaren Pachtentgelte vorhanden sind und daher
das Ertragswertverfahren nicht sinnvoll angewendet werden kann“ (vgl.
Kranewitter, a.a.O., S.18).

Solche Liegenschaften sind zum Beispiel ,, ... filr spezielle Zwecke errichtete
Gewerbe- und Fabriksobjekte ... “ (vgl. Kranewitter, a.a.0., S.18, eigene
Hervorhebung).

Dies ist bei der gegenstindlichen Liegenschaft der Fall. Aus diesem Grund wurde
dem Sachwertverfahren (gegeniiber dem Ertragswertverfahren) von Seiten des
unterfertigten Gutachters der Vorzug gegeben. Daraus resultierend wurde der
Verkehrswert ermittelt.

Die Bewertung des Geb#udes erfolgt — wie oben bereits erliutert - nach dem
Sachwertwertverfahren.

Bei der Bewertung der Gebiude wurde beriicksichtigt:

Neubauwert

Altersentwertung

Bauzustand

Ausstattung und Qualitdt der Ausstattung
Restnutzungsdauer

Verwertbarkeit des Geb#dudes

Situation am Immobilienmarkt
Erzielbare Miete

Als Richtwerte werden die in der einschlégigen Fachliteratur (v.a.Kranewitter) und
die in der Osterreichischen Bauzeitung verdffentlichten Preise zugrunde gelegt.
Die verdffentlichten Preise beziehen sich meist auf eine bestimmte Bautype und
stellen einen Richtwert dar.

Die jeweiligen Richtwerte wurden im vorliegenden Gutachten nach den Erfahrungen
des Schitzwesens nach den Hohen, der Bauausfiihrung, der Art der Konstruktion, der
vorhandenen oder nicht vorhandenen Wirmeddmmung, der Ausstattung etc. vom
unterfertigten Sachverstidndigen modifiziert.

SchlieBlich wurde zur Feststellung des Verkehrswertes nach den gutachterlichen

Erfahrungen tiber die Situation des Realititenmarktes fiir derlei Liegenschaften eine
Anpassung vorgenommen.
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Bewertung nach dem Sachwertverfahren:

Kriterien:

1. Bemessungsgrundlage:

Als Bemessungsgrundlage wird groBteils die Netto-
Raumflédche (gerundet) herangezogen. Die Netto-
Raumfléche ist die Summe der zwischen den aufge-
henden Bauteilen (Oberflichen der Wénde) befindlichen
Bodenflidchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.
Geringfligig wurde die ,,verbaute® Fliche als Bemes-
sungsgrundlage herangezogen. Die jeweiligen Flichen-
malle wurden vom unterfertigten Gutachter den vorge-
legten Pliinen entnommen.

2. Berechnung der Herstellungskosten:

Der Neubauwert eines Objekts ist auf Basis der Herstel-
lungskosten zu ermitteln. Bei der Ermittlung des Neubau-
wertes ist (vgl. Reithofer/Stocker: ONORM 1802-1) ist
von den marktiiblichen Herstellungskosten zum Bewer-
tungsstichtag je Raum oder je Flacheneinheit auszugehen.

Die Herstellungskosten (der baulichen Anlagen) entspre-
chen der Summe aus Bauwerkskosten und der anteiligen
Planungskosten nach ONORM B 1802-1. Die Fliche ist
den Planunterlagen oder sonstigen Unterlagen zu ent-
nehmen oder durch das Naturmaf} zu ermitteln. Vom
unterfertigten Gutachter wurden die Planunterlagen als
Grundlage genommen.

Bei den marktiiblichen Herstellungskosten handelt es sich
nicht um jenen Kostenaufwand, der fiir die Errichtung der
baulichen Anlagen seinerzeit tatséichlich entstanden ist,
sondern um jenen fiktiven Kostenbetrag, der fiir die
Neuerrichtung der baulichen Anlagen zum Bewer-
tungsstichtag aufgewendet werden miisste.

Weites handelt es sich bei diesen Kosten nicht um jene
Kosten, wie sie flir eine bestandsgetreue Wiedererrich-
tung eines Bauwerks aufzubringen wiren, sondern um
jene Herstellungskosten, die am Bewertungsstichtag nach
wirtschaftlichen Gesichtspunkten unter Beriicksich-
tigung der technischen und wirtschaftlichen Entwicklung
aufzubringen wiren.

Seit dem Jahr 2019 gibt der Hauptverband der Gerichts-
sachverstindigen Osterreichs ,,Empfehlungen fiir
Herstellungskosten* heraus. Diese Empfehlungen (fiir
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3. Richtpreise:

4. Gesamtnutzungsdauer:
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das letztverdftentlichte Jahr 2023) wurden bei unten
folgenden Berechnungen miteinbezogen.

Die Kosten (exkl. Mwst.) pro m? Brutto-Grundfléche fiir
Hauptgeschofle wird — je nach Ausstattungsqualitit — fiir
gewerblich industrielle Gebdude der Lebensmittelindus-
trie von 1 700.- €/m* (normale Ausstattung) bis 2700.-€
(hochwertige Ausstattung) vorgeschlagen.

Gutachtachterlich wird fiir das gegenstéindliche Objekt
(gewerblicher Teil) unter Riicksichtnahme auf die
hochwertige Ausstattung, jedoch auch unter Beriicksich-
tigung des Umstandes, dass auch Lagerrdume und ein
"Reserveraum" dabei ist, ein Mischwert von 2 000.-€/m?
angenommen.

Die Herstellungskosten werden nach folgendem Schema
ermittelt: m* Raumfléiche x Euro pro m? Netto-Raum-
Fliche unter Einbeziehung der Raumhéohe und der
Gebaudestruktur.

Die Richtpreistabellen (z.B. ,, Empfehlungen fiir Her-
stellungskosten 2023 ) enthalten durchschnittliche
Erfahrungswerte von Herstellungskosten mit einer
bestimmten Nutzung, Bauweise, Bauart sowie Aus-
stattung. Zu beachten ist, dass bei Objekten wie den
gegensténdlichen (gewerblich-industriell genutzte
Gebdude) vor allem Kéufer interessiert sind, welche zum
Vorsteuerabzug berechtigt sind. Die Wertansitze sind
deshalb ohne Mehrwertsteuer. Hiufig wurden Misch-
werte angesetzt.

Die tibliche Gesamtnutzungsdauer ist die iiblicherweise
zu erwartende Zeitspanne von der Errichtung des Gebiu-
des bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren
Nutzung. Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer kann
von der technischen Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes
oder der baulichen Anlage abweichen.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer entspricht
dem in der Verkehrswertermittlung zugrunde gelegten
Zeitraum in Jahren, in dem eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméfer Erhaltung und Bewirtschaftung ohne
ModernisierungsmaBnahmen iiblicherweise wirtschaftlich
genutzt werden kann.
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5. Restnutzungsdauer:

6. Alterswertminderung:

7. Pauschalwerte:
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Bei der Bestimmung der wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer ist zu beriicksichtigen, dass die Nutzungs-
und Lebensdauerzeiten von gebidudetechnischen Anla-
gen und Bauteilen aufgrund steigender Anspriiche, neuer
Technologien, verinderter Anforderungen und des
Konkurrenzdrucks wesentlich abgenommen haben. Dies
fithrt zu immer kiirzeren Gesamtnutzungsdauern von Ge-
béuden und baulichen Anlagen.

Bei den gegenstéindlichen Produktionsgebiduden (mit
einem geringen Biiroanteil) wird eine Gesamtnutzungs-
dauer von 30 bis 50 Jahren gutachterlich angenommen.

In der Fachliteratur werden dhnlichen Bandbreiten
vorgeschlagen (z.B. Seiser, a.a.0., 40 Jahre, +/-10 %).
Gutachterlich werden beim gegenstiindlichen Gewerbeteil
45 Jahre angesetzt, beim Biirotteil sind 55 Jahre ange-
bracht, fiir das Kldranlagengebdude ebenfalls 45 Jahre.

Vorausgesetzt eine entsprechende Instandhaltung wird
die Restnutzungsdauer wie folgt ermittelt: Ubliche
Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter des Gebiu-
des. Die Restnutzungsdauer ist somit beim Gewerbeteil
29 Jahre, beim Biiroteil 39 Jahre.

Haben jedoch durchgreifende Instandsetzungs- und
Modernisierungsmafinahmen zu einer Verlidngerung
der tiblichen Gesamtdauer gefiihrt, so ist zur Ermittlung
der ,,Wertminderung wegen Alters* gleichwohl von der
tiblichen Gesamtnutzungsauer und der sich daraus
ergebenen (verléngerten) Restnutzungsdauer auszu-
gehen; im Ergebnis entspricht dies einer (rechneri-
schen) Verjiingung des Gebiudes.

IdR kommt beim Sachwertverfahren die lineare Wert-
minderung wegen Alters zur Anwendung. Ein weiterer
wesentlicher Faktor ist die Zustandsnote (1 bis 5 mit
Zwischenstufen).

Bei geringwertigen Geb#duden oder bei Gebaudeteilen,
v.a. aber bei Auflenanlagen, werden vom unterfertigten
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Gutachter — nach gutachterlichen Erfahrungen —
teilweise Pauschalwerte als ,,Zeitwertpauschalen*
angesetzt oder Prozentanteile von den Herstellungs-
kosten des Gebidudes herangezogen.

8. Auflenanlagen:
Bei dieser Position sind v.a. die Befestigungen, Tore,
StraBen, Umziunung, Griinanlagen, 2 Retensions-
becken, Beleuchtung, Erdtank, etc.) subsummiert.

In Anlehnung an die Empfehlungen der Fachliteratur
wird als Durchschnittswert 4 % der Herstellungs-
kosten des Bauwerks angesetzt.

Als gewohnliche Lebensdauer werden fiir die AuBenan-
lagen 40 Jahre angesetzt.

| Berechnung:

a) Biirobereich (EG + OG, Flichenangaben gerundet)):
503 m? x 2300.-€ = 1 156 900.-

Abminderung infolge des Baualters

sowie des Bau- und Erhaltungszustandes
Gewdohnliche Lebensdauer: 55 Jahre
Restnutzungsdauer: 39 Jahre

Zustandsnote: 1,5 (n. Ross/Brachmann)
Abwertung (n. F.W. Ross)
Gesamtwertminderung: 30 % - 347 070.- €

Zeitwert 809 830.- €

b) Produktionsbereich (inkl. Lagerbereiche, Reserveraum,
Sanitérrdume und Technikrdume > Mischwert)

4721 m* x 2000.- € = 9442 000.- €.-

Abminderung infolge des Baualters
sowie des Bau- und Erhaltungszustandes
Gewdhnliche Lebensdauer: 45 Jahre
Restnutzungsdauer: 29 Jahre
Zustandsnote: 2,0 (n. Ross/Brachmann)
Abwertung (n. F.W. Ross)

Gesamtwertminderung: 36 % - 3399120.-€
Zeitwert 6 042 880.- €
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¢) Abwasservorreinigungsanlage (UG + EG):
57m? x 950.-€ = 54 150.-€.-

Abminderung infolge des Baualters

sowie des Bau- und Erhaltungszustandes
Gewdhnliche Lebensdauer: 45 Jahre
Restnutzungsdauer: 29 Jahre

Zustandsnote: 2,0 (n. Ross/Brachmann)
Abwertung (n. F.W. Ross)
Gesamtwertminderung: 36 % - 19494.-€

Zeitwert 34 656.- €

d) AuBenanlagen:

baulichen Herstellungskosten = 10 644 500.- €

davon 4 % = 425 780.- €.-

Abminderung infolge des Baualters
sowie des Bau- und Erhaltungszustandes
Gewohnliche Lebensdauer: 40 Jahre
Restnutzungsdauer: 24 Jahre
Zustandsnote: 1,5 (n. Ross/Brachmann)
Abwertung (n.F.W. Ross)

Gesamtwertminderung: 40 % - 170312.-€
Zeitwert 255 468.- €
Zusammenfassung:
Grundwert 944 700.-
Biirobereich 809 830.-
Produktionsbereich (inkl. Lagerbereiche, Reserveraum,
Sanitdrrdume und Technikrdume) 6 042 880.-
Abwasservorreinigungsanlage 34 656.-
AuBenanlagen 255 468.-
Zeitwert der Liegenschaft 8 087 534.- €
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2.3. Ermittlung des Verkehrswertes:

In den seltensten Fallen stimmt der rechnerisch ermittelte Sachwert einer Liegenschaft
mit dem Verkehrswert genau iiberein.

Zur endgiiltigen Festlegung des Verkehrswertes bei der gegenstindlichen Liegen-
schaft muss (It. § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes) - wenn nétig - eine
Anpassung vorgenommen werden.

Der ermittelte Sachwert der Liegenschaft muss also dahingehend gepriift werden, ob
er aufgrund der Angebots- und Nachfragekonstellation am Wertermittlungsstichtag
bei einem Verkauf erzielt werden kann.

Bei der gegenstindlichen Liegenschaft ist nach gutachterlicher Ansicht zur Ermittlung
des Verkehrswertes ein deutlicher Abschlag vom Sachwert notwendig.

Die wesentlichen Griinde dafiir sind:

e Das gegenstindliche Gebdude wurde nur fiir einen bestimm-
ten Zweck errichtet (starke Zweckgebundenheit). Andere
Verwendungsmdglichkeiten sind — ohne die Vornahme
groBerer Umbauten — nur schwer méglich.

e Ebenso orientiert sich die gegenwiirtige Raumaufteilung
sehr an der geplanten Produktionsstrategie (z.B. hoher
Anteil an Kiihlriumen > weil Lebensmittelbetrieb)

® Aufgrund der erwéhnten Produktionssparte (Lebensmittel)
ist auch ein iiberdurchschnittlicher Anteil an sanitiren
Riaumen vorhanden.

* Aufgrund der erwiihnten Fakten und auch der Lage des
Produktionsbetriebes (abseits der Ballungszentren) ist mit
einem eingeschrinkten Kiiuferkreis zu rechnen.

Aufgrund der genannten Fakten wird zur Errechnung des endgiiltigen Verkehrswertes
gutachterlich ein Abschlag (vom Sachwert) in der Hohe von 25 % fiir angemessen
erachtet.

Dies deckt sich auch mit den Vorschldgen in der einschlégigen Fachliteratur (z.B.
Kranewitter, a.a.0., S. 208), die bei einer eingeschriinkten bis schwierigen
Verkiiuflichkeit einen Abschlag von 20 % bis 30 % vorschlagen.

Kranewitter fligt noch hinzu, dass diese Abschlige vor allem dann zum Tragen
kommen sollen, wenn bei der Verkehrswertermittlung (wie im gegenstindlichen Fall)
das Sachwertverfahren verwendet wird.
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Berechnung des Verkehrswertes:
Zeitwert
abziiglich 25 %

Verkehrswert (ohne Inventar)

8 087 534.-

2021 884.-

6 065 650.- €
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Der Verkehrswert

der Liegenschaft

EZ 608, Grundstiicksnummer 1098/2, KG 40229 Wildenau,
Bezirksgericht Braunau am Inn,
5252 Aspach, Gewerbepark Wildenau 6

betrégt

(gerundet - ohne Inventar)

6 065 000.- €

Schirding, am 23. Mai 2024

Der allgemein beeidete und gerichtlich
zertifizierte Sachverstindige
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