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1 Bewertungsgrundlagen

1.1 Befundaufnahme

Ortliche Besichtigung der Liegenschaft am 27.08.2024 im Beisein eines Mitarbeiters der
Schuldnerin, Hrn. Dr. Bruno Ettenauer, als beauftragter Sachverstandiger (SV) und Fr.
Mag. Barbara Preglej, SV

TS
~

Abbildung 1; Quelle: Google maps
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1.2 aus Vorgutachten vorliegende Unterlagen

|£|2011-10-04 Antwort_Bescheid BH landw Versuchsanlage.pdf (24 KE)
|£]2011-07-29_0OG2.pdf (110 KB)
|£| ecoduna Gewadchshaus.pdf (129 KE)
|£| 2011-07-29_0G1.pdf (107 KB}
|£| 2011-07-29_EG.pdf (116 KE)
|£ | Viorabzug_Einreichplan_2011-08-24.pdf (2 ME]
|£|4-05---DD_2012-05-01.pdf (411 KE]
|| 2003-024_5chalung_Platte.pdf [647 KE]
[=] 2003014 _Schalung_Fund.pdf (525 KE)

|| 2003-03B_5chalungEG-DG (1).pdf (831 KE)
|£ | 4-02-A-EG_2012-03-08.pdf (1 MEB)
|| Bestandsplan_2012-12-13.pdf (4 ME]

|=|03.04.01.01 Pacht- u 5uperadifikatsvertrag Taferner_ecoduna-vl -84679053-94.pdf (370 KE)

|&| Pfandurkunde hinterlegt.pdf (2 ME]

1.3 Erhebungen am Grundbuch
Grundbuchausdruck mit Abfragedatum 22.08.2024
BG 050 TZ 4060/2020 Vereinbarung der Vertragsiibernahme und Zustimmungserklarung

1.4 Erhebungen bei der Gemeinde
Vom SV wurde Einsichtnahme in den Bauakt gefihrt. Das Bauamt teilt aktuell mit, dass
gegenuber dem Aktenstand der 1.Einsichtnahme in den Bauakt (dat 26.08.2020) durch

den SV keine Anderungen gefiihrt bzw. Aktivitaten dokumentiert wurden.
Als Letztstand ist gem. Bauakt die Fertigstellungsanzeige It. Bestandsplan 13.12.2012

auszuweisen.

1.5 Auszuqg aus dem Verdachtsflachenkataster

1.6 Weitere Erhebungen
zwecks Feststellung der aktuellen Grundstiickspreise und der 6rtlichen Immobilienmarkt-

situation.
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1.7 Lichtbilder

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

1.8 Allgemeine Annahmen

Der Bewertungsauftrag kann es erforderlich machen, dass der Gutachter eine Annahme,
oft bei Fehlen bestimmter Informationen, trifft.

. Das Gutachten besteht teilweise auf Angaben und Informationen der Schuldnerin
(z.B. Herstellungskosten gem. Anlagenverzeichnis, Forderung,...) deren Uberprifung
nicht Gegenstand der Beauftragung war und sohin diese Inhalte mdglicherweise als un-
verlassliche Grundlagen qualifiziert werden; diesbeziiglich hat das Gutachten keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit und Richtigkeit.

. Eine Prifung des Gebaudes oder der Bestandseinheiten auf Systemsicherheit ge-
mak ONORM B4015 Erdbebenkréafte kann von dem fertigenden Sachverstandigen nicht
durchgefuhrt werden. Diese Art der Prifung kann nur durch entsprechende Ingenieurkon-
sulenten durchgefiihrt werden. Es kdnnen sich maf3gebliche und wertbeeinflussende Ein-
schrankungen ergeben, welche nicht berucksichtigt. Es wird im Weiteren davon ausge-
gangen, dass die 0.a. Systemsicherheit gewahrleistet ist.

. Die Funktionsfahigkeit der elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurde nicht Gberprift. Deren ordnungsge-
mafe Funktion wurde bei der Bewertung vorausgesetzt, sofern im Bewertungsteil keine
davon abweichenden Annahmen getroffen wurden.

. Eine Prifung der baubehdrdlichen (oder gewerberechtlichen) Genehmigungen, 6f-
fentlich-rechtliche Auflagen und rechtméaRige Nutzungen wurde von dem Sachverstandi-
gen nicht durchgefiihrt. Es wird davon ausgegangen, dass alle diesbezliglichen erforder-
lichen und notwendigen Bewilligungen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind. Allfallige
davon abweichende Angaben werden im Teil Bewertung explizit erlautert. Sollten sich hier
neue wertverandernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung
vorzunehmen.

. AufR3erblcherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berucksichtigung, wenn sie
dem Sachverstandigen von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben und dokumentiert
wurden. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens basiert generell auf der Annahme, dass
keine aul3erbiicherlichen Rechte und Lasten vorliegen.

. Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe vor-
handen sind, deren Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie Uber-

schreitet.
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. Der fertigende Sachverstandige geht aufgrund der getatigten Recherchen und er-
haltenen Informationen davon aus, dass es sich bei der bewertungsgegenstandlichen Lie-
genschaft um ein Superadifikat handelt.

. Etwaige Kosten fur die Herstellung barrierefreier Zugange iS des Bundesbehinder-
tengleichstellungsgesetzes werden bei der Wertermittlung nicht beriicksichtigt und waren
gegebenenfalls vom ermittelten Verkehrswert abzuziehen.

. Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die Lie-
genschaft entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Die Ermittlung des Um-
weltzustandes des Projekts- und Untersuchungsgebietes iS der ONORM S 2093 durch
Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei der Wertermittlung wird daher
davon ausgegangen, dass ,,keine anthropologischen Veranderungen der natiirlichen Zu-
sammensetzung des Untergrundes oder von Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers
oder der Luft durch Materialien oder Stoffe, die mittelbar oder unmittelbar schadliche Aus-
wirkungen auf den Menschen oder die Umwelt haben kdnnen und zu erhdhten Aufwen-
dungen, Haftungen oder Risiken des Eigentiimers oder Nutzers flihren" vorliegen.

Eine diesbeziigliche historische Untersuchung war nicht Gegenstand der Beauftragung
und wurde nicht durchgefihrt. Sollten derartige Wertminderungen konkret festgestellt wer-
den, bedarf es einer exakten Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden Sachver-
standigen. Aufgrund dieses sodann erstellten Bodenanalysegutachtens kénnen durch die
fertigenden Sachverstandigen Wertminderungsbetrdge der gegenstandlichen Liegen-
schaft in einer Ergénzung zu diesen Berechnungen festgestellt werden.

. Es wird grundsatzlich angenommen, dass fir die vorliegende Bebauung samtliche
verrechenbaren AufschlieBungskosten/Gebihren entrichtet wurden.

. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens versteht sich unter der Annahme der
Geldlastenfreiheit und der sofortigen Verauf3erbarkeit der Liegenschaft.

. Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen dem Bewertungssstichtag, dem
Datum der Befundaufnahme, dem Datum des Grundbuchauszuges sowie den erhaltenen
Informationen und Unterlagen keine Anderungen ergeben haben. Sollte dies dennoch der
Fall sein, so wird explizit darauf hingewiesen, dass diese Veranderungen auch zu Ande-

rungen des ausgewiesenen Ergebnisses fihren kénnen.
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1.9 Besondere Annahmen?

Im Unterschied zu einer Annahme, die der fertigende Gutachter zwecks Ausiibung seiner Funk-
tion treffen muss, kann er eine besondere Annahme, normalerweise nach Anweisung treffen und
von einer Gegebenheit oder Umstanden ausgehen, die sich von denjenigen unterscheiden, die
zum Bewertungsstichtag verifizierbar sind. Das Ergebnis ist ein Wert unter diesen besonderen

Voraussetzungen?.

. in der non going concern Betrachtung unterstellt der SV, dass stichtagsbezogen die ur-
sprungliche Nutzung des Superadifikat-Bauwerkes als Algenproduktionsanlage nicht mehr be-
steht und die Produktionsanlage abgebaut und gemeinsam mit den anderen Fahrnissen entfernt
wurde. Es wird von einer Drittvermarktungsfahigkeit als Glashaus (landwirtschaftliche Nut-
zung) mit angeschlossenen Biuroflachen ausgegangen.

. Im Bewertungsumfang des mit der Fahrnisbewertung beauftragten Gerichtssachverstan-
digen Herrn Ing. Michael Piniczolits sind u.a. die Kiichen in den Biroflachen beinhaltet.

Auf die Ausfilhrungen des zeichnenden SV zum Zubehor (2.2.6) sowie nicht bewertungsgegen-
standlichen Fahrnissen in der Au3enanlage (siehe Seite 26), wird verwiesen.

1.10 Fachliteratur

o Kleiber, Wolfgang (2019, 9. Auflage): ,Verkehrswertermittlung von Grundsticken®. Koln:
Bundesanzeiger Verlag.

e Bienert/ Funk, Hrsg.: ,immobilienbewertung Osterreich®, 2022

o Kranewitter, Heimo (2017, 7. Auflage): ,Liegenschaftsbewertung®. Wien: Manzsche Ver-
lags- und Universitatsbuchhandlung.

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

e Seiser/ Kainz (2014): ,Der Wert von Immobilien®. Seiser + Seiser Immobilien Consulting
GmbH.

e Stabentheiner (2010, 3. Auflage): ,Liegenschaftsbewertungsgesetz“ Wien: Manz, Manz-
sche Verlags- und Universitatsbuchhandlung.

e Austrian Standards plus: ,ONORM B 1802-1 (Liegenschaftsbewertung — Grundlagen)
2019-07-15“ Wien: Austrian Standard plus GmbH

1 Besondere Annahmen: Eine Annahme, bei der Fakten zugrunde gelegt werden, die von den tatsachlichen, am Be-
wertungsstichtag bestehenden Fakten abweichen, oder eine Annahme, die ein typischer Marktteilnehmer bei einer
Transaktion am Bewertungsstichtag nicht treffen wiirde. Quelle: RICS Bewertung - Berufsgrundsétze Januar 2014

2 Europaische Bewertungsstandards 2016-8.Auflage
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Vorbemerkungen:

Aufgrund der bei der Befundaufnahme getroffenen Feststellungen und unter Auswertung der
den Sachverstandigen zur Verfligung gestellten Unterlagen bzw. der vom Sachverstandigen
durchgefuhrten erganzenden Erhebungen und eingeholten Auskiinfte sowie getroffenen An-

nahmen wird nachstehender Befund und das darauf aufbauende Gutachten erstattet.
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2 Befund

2.1 Grundbuch

i. Gutsbestand KG 05003 Bruck an der Leitha

EZ GST-NR. |G|Nutzung Flache

1560 4304/2 G|GST_Flache 4 324mz| *
Bauflache (Gebaude) 665m?
Sonstige (Betriebsflachen) | 3 659m?| |+

Flache gesamt 4 324m?

+ Szallasweg 1
* die Grundsticksflache ist rechnerisch ermittelt

G die Grundstucksflache ist im Grenzkataster eingetragen

Der Bewertung werden die gem. Grundbuch ausgewiesenen Flachen unterstellt.

ii. Dingliche Rechte (Eintragungen im A2-Blatt)

e e i A2 B e i

6 a 934/2012 Ersichtlichmachung der Urkundenhinterlegung hins Gst 4304/2
gem § 10 Abs la UHG (Uh 7/12)
7 a geldscht

E R e e i S b EE i b I I S e i S i S A
Es ist eine Urkundenhinterlegung ausgewiesen.

Auf die Volisldndigkeil und Richligkelt dleser Kartei kann sich niemand berufen! (§ 20 UHG)

Encte i B: ks- = G (icks-
tzung Katastralgemeinde ka:;::r';lmer Einlagezahl u::;::?r‘s
Fewk on Dev. Leimhy AS5bo | 4304/2
Liegenschafisbezeichnung: ?
Bauwerksbezeichnung: SUPELADIF1 EAT ( ALEEH Plo Dv&TIoqs AWLAGE )
Andere, dieselbe Liegenschaft betref-
fende Bauwerkskarteikartennummern:
Font- Tag des Aklen-
laufende . zelchen Inhalt Arl der Erleds
i Einlangens i a er Erledigung Bemerkungen
v 2 LIGENTUNCRECIHT 77 7
s | 7, BT Sl
53 Z ey ’fZ #l " Aé’/x////jf
LN DRE T HEBHSTOET L
7 2/4//2 d9//2 LUR “5p0. coo - T2 Raiflesetbont Bl
Bruel- (ot aHled A “’/’?i—
Sencsscnschafl sk zlrﬁb‘er-ﬂhfﬁ&g
(W 9, 3foa)
> y |, Qéoa:{wm&'c'(ﬂr ol
/. f/¢ Ceodune. B8 (FMN 3400 2 A
3/3/43 |2t |cecdng, 6 Voo ®)| Loz
GeoForm 107a (Liegenschafts- und Bauwerkskartei zur Urkundenhinterlegung) Erl, 19.807a/4 - 1 4/84
Abbildung 2; Auszug Bauwerkskartei Stand 2017, siehe iv.!
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iii.  Grundstickseigentumer

3 ANTEIL: 1/1
Alois Taferner
GEB: 1962-02-10 ADR: Altstadt 16, Bruck an der Leitha 2460

iv.  Eigentimer Superadifikats Baulichkeit
mit Urkundenhinterlegung (UH 7/12) bzw. Uh 21/17 ist das Eigentum an den als Superadifikat
errichteten Bauwerken auf der GNr. 4304/2 EZ 1560 KG Bruck an der Leitha zur Ganze fur die
ecoduna AG (FN 349400z) ausgewiesen.

Gem. Pacht- und Superadifikats Vertrag vom 16.03.2012 zwischen

1.) Herrn Alois Taferner, geb. 10.02.1962, 2460 Bruck an der Leitha, Altstadt
16, als Verpéchter, und

2.)der ecoduna produktions-GmbH (FN 349401a) vertreten durch den
selbstandig vertretungsbefugten Geschaftsfiihrer Herrn Ing. Gottfried

Pschill, geb. 29.03.1962, 2460 Bruckneudorf, Parndorfer StraRe 23, als
Péchterin,

wird der ecoduna produktions-GmbH und ihren Rechtsnachfolgern (Anmerkung: gem. BG 050
TZ 2556/2017 Verschmelzung mit ecoduna AG (FN 349400z)) auf der gegenstandlichen Lie-
genschaft ab 01.01.2012 ein dingliches Bestandsrecht befristet bis 01.01.2045 eingeraumt.
Die weiterfiihrende Eigentiimerschaft am Superadifikat stellt sich wie folgt dar:

1. Der Verpachter hat am 16. 3. 2012 einen Pacht- und Superddifikatsvertrag mit der
ecoduna produktions-GrbH (FN 349401a) als Péchterin iiber das G5T NR 430472,
inneliegend der Liegenschaft EZ 1560 KG 05003 Bruck an der Leitha {,Liegenschaft”},
abgeschlossen. Das Bestandrecht wurde im Grundbuch unter C-LNR 6a einverleibt und
im Weiteren auf die ecoduna AG (FN 349400z) dbertragen (C-LMR 6b).

2. Mit Kaufvertrag vom 09.10.2020 hat Dr. Helmut Platzgummer, Rechtsanwalt, als
Masseverwalter im Konkurs Ober das Vermégen der ecoduna AG, FN 349400 2, Eco-
Plus Park 1, Strafe B, 2460 Bruck an der Leitha, das auf dem GST-Mr 430472,
inneliegend der Liegenschaft EZ 1560 KG 05003 Bruck an der Leitha, errichtete
Superddifikat an die Jongerius ecoduna GmbH (FM 537892) verkauft.

3. Die longerius ecoduna GmbH (FN 537892} tritt gemdl Punkt VI {a) des Pachtvertrages
vom 6. Mirz 2012 mit Wirksamkeit an jenem Tag, an dem die insolvenzgerichtliche
Genehmigung des Kaufvertrages betreffend das Superddifikat in Rechtskraft
erwichst, anstelle der ecoduna AG In die Rechte und Verbindlichkeiten des bisherigen
Pichters mit der Malgabe ein, dass der Pachtzins im Sinne des Funktes |V des
Pachtvertrages ab 1.2.2021 EUR 4.324,— p.a. (wertgesichert ab 1.3.2021) betrigt.

4, DerVerpichter stimmt hiermit der Ubernahme des unter Punkt 1. ndher bezeichneten
Pacht- und Superidifikatsvertrags durch die Jongerius ecoduna GmbH (FN 537892} als
neue Pichterin unwiderruflich zu und erklirt unter einem, die ecoduna AG mit
Wirksamkeit dieses Vertrages aus dem Schuldverhdltnis zu entlassen. Dies mit
Malgabe der in Punkt 3. dieser Zustimmungserklarung festgelegten Anderung des
Punktes IV des Pachtvertrages.

Abbildung 3; Auszug BG 050 TZ 4060/2020 Vereinbarung Vertragstibernahme und Zustimmungserklarung
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Weitere (aul3erbiicherliche) Rechte sind dem SV nicht bekannt.

v. Dingliche Lasten

Eintragungen im C-Blatt
Im Grundbuch sind neben diversen Dienstbarkeiten die Belastung mit dem gegenstandli-
chen, bis 01.01.2045 befristeten, Bestandsrecht der Jongerius ecoduna GmbH ausge-

wiesen.

4 a 2020/2007
DIENSTBAREEIT gem Pkt 1 2 Dienstbarkeitsvertrag 2Z007-03-01
auf Gst 4304/2 fir FWG Fernwirmeversorgung Bruck an der
Leitha Gesellschaft m.b.H. & Co KEG
5 a 361272007
DIENSTBAREEIT der Duldung der Verlegung einer Gasleitung,
sowie deren Bestand und Betrieb gem Pkt 1 2
Dienstbarkeitsvertrag 2007-09-11 ob Gst 4304/2 zugunsten
EVN Netz GmbH
6 a 93472012
BESTANDRECHT ob Gst 4304/2 bis 2045-01-01 fiir ecoduna
produktions-GmbH (FN 349401a)
b 2556/2017 Ubertragung des BESTANDEECHTES auf ecoduna AG
(FN 349400z)
c 4060/2020 Ubertragung des BESTANDEECHTES auf Jongerius
ecoduna GmbH (FN 5378%2v)

7 geldscht

Dem SV liegen die Servitutsvertrage zu den angemerkten Dienstbarkeiten nicht vor, er
unterstellt, dass durch diese diversen Einbauten keine Einschréankungen der Bebaubar-
keit bzw. keine Beeintrachtigung der Nutzung gegeben sind und im Zusammenhang mit

diesen Dienstbarkeiten keine Kosten fir den Grundstickspachter entstehen.

AulBerbucherliche Lasten
Weitere (aulRerbticherliche) auRerbiicherliche Lasten sind dem SV nicht bekannt.

unverbicherte dingliche Lasten

Die nach landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B. NO Bauordnung, NO Kanalgesetz,
NO Gemeinde-Wasserleitungsgesetz, NO Abfallwirtschaftsgesetz etc. an die Eigentiimer
von Liegenschaften oder Bauwerken erlassenen dinglichen Bescheide wirken auch gegen

alle spateren Eigentimer. Die mit solchen Bescheiden vorgeschriebenen und noch
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offenen Abgaben und Geblhren lasten auf Grund der dinglichen Wirkung auf der Liegen-

schaft und kdnnen beim Rechtsnachfolger geltend gemacht werden.

Der Sachverstandige weist den potenziellen Erwerber zuséatzlich darauf hin, dass auf
Grund des Ublicherweise zeitlichen Auseinanderfallens des Bewertungsstichtages und
des - meist nicht unwesentlich spateren - Erwerbsstichtages auf der Liegenschaft (wei-
tere) dingliche offene Forderungen seitens der Gemeinde und eventuell auch des Abfall-
und Wasserverbands entstanden sein konnten und daher eine zusatzliche 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.

2.2 Liegenschaft
2.2.1 Llage

W DOBLING 5 T Slinzendorf I3 Marianka
DONAUSTADT & G Dy
o 36 § Leopoldsdorf Lassee DEVINSKA
A SN im Marchfelde (®] @ Groienbrunn \rovhves
loBh
Wien  Donauinsel a m Sehiobhel ooy ©
g
Auhof  PENZING X Grof-Enzersdorf Bt > \
aringsee e
o g : N odsravka
Andlersdorf. 3007 Devinsky hrad e
i " LoBAU Loimersdorf a
ainzer Ea SIMMERING L3010,
Tiergarten B o Pframa @ e R
224 423 | | 225] 572 &
KAISEREBERSDORF orthan eKarisan B ainburg an 2 5, Bratislava
230 der Donau der Donau
13 B 13 [T m S“""‘ec‘;;‘ [ Flughafen o8 Wolfsthal 5
Wien 0 i {€se }
m m Oongy, Deutsch-Altenburg
on Perchioldsdorf, " iVesendorl L Q Fischamend Haslauan Hundsheim 2}
Brunn am bei Wien Zwblfaxing m o a degDonal Petronell-Camnuntum 5] PETRZALKA
Gebirge | [Z21 @ o
@) 9
. Edelstal g
Klein-Neusied 21 Kittsee 3
a1} Wiener I Himberg n
Hterbrihl - Modling Neudorf bei Wien m m m
m Schwadorf Hoflein bei Prellenkirchen
Laxenburg bei Wien :;[“f:lﬁ:‘a Rohrau @ S JAROVCE
Wienerherberg e Gottlesbrunn Gerhaus sy A‘ RUSOTe
q SARS
GLntiam=dort Ve Ebergassing @) Pachfurth Haslau. & 5 Pama Fuse
Stixneusied! $ s
@ Shi& Csardafiof B3
! m = @ © senossouny ¢ ardatio
e e50 @ o e
Traiskirchen 2, Moosbiny Sotzendorf, £1¢2 S g Neudorf |
m an der Leitha — m Gattendorf Deutsch
@D RGENLAND 50 Jahrdorf
aden Mitterndorf / o]
{210 e an der Fischa Parndorf
4 Sommerein
©
& & Zumdorf
o G alersdort m Mannecssoramy &
Leithagebirge - m
au B | Ebreichsdorl  pmy ) g Yo
Tattendorf Seibersdorf o =
. & Neusied|
\gbrunn Teesdorf i Gt d Friedrichshof
Weigelsdorf e Teilhateras am See o Nickelsdorf
emeinde

Die gewerbliche Liegenschaft befindet sich in Bruck an der Leitha, einer Stadt mit 8546
Einwohnern (Stand 1.Janner 2024) im Bezirk Bruck an der Leitha in Niederdsterreich, an
der Landesgrenze zum Burgenland.

Bruck an der Leitha ist gleichzeitig Sitz der Bezirkshauptmannschaft.

Dr. Bruno Ettenauer 36 S 14024s LG Korneuburg Seite 13 von 68
Jongerius ecoduna GmbH
Superadifikat



Hoflein bei
Bruck an
der Leitha
%

-
ey,
'Iﬁ;’_

Gottlesbrunn

Gerhaus.
o
o, | 211 Y
%, .
Pachfurth
reusied|
m (211
@ Industrialpark Eco Plus
"‘"%@ L N\EDEROSTERRE‘C‘-,‘.' i
g 211} YA
X E? @ Harr{a—éhpark BURGENLA
Industriegelande West 9 eremas,
(@] Bruck an e
der Leitha &2 -
arasdorf [ad
S5y, Bruckneudorf
rter s,
Leithy Benedekkaserne
v Wilfleinsdorf
; T~ ~"\Naiuschutzgebiet m
Batthyanyfeld
;é‘.‘
3;
£
5
i & 7 A4
» : 2

Abbildung 4; Bruck an der Leitha; bewertungsgegensténdlicher Standort rot hinterlegt Q: googlemaps.

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

B10 sowie an dem nach Budapest fuhrenden Ast der Ostbahn (S-Bahn-Linie S 60 der
OBB).
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i.  Stadtgemeinde Bruck an der Leitha

NIEDEROSTERREICH,

BURGENLAND

10 )

ESFE
" 3
— ] T
| f Industriege
|

Abbildung 5 ; Bruck an der Leitha, Q: googlemaps. im gelben Oval gegenstandlicher Standort eparella

Die Bezirkshauptstadt Bruck an der Leitha wird tUber die B10 erschlossen bzw. ist mit zwei
Autobahnanschlissen an die A4 und damit an das Uberregionale Stral3ennetz ange-
schlossen. Das Stadtzentrum von Wien liegt ca. 40km nordwestlich und ist in durchschnitt-
lich 40 Minuten zu erreichen. In vergleichbarer Distanz liegt Eisenstadt siidwestlich und
Bratislava norddstlich von Bruck an der Leitha.

In Bruck an der Leitha sind sowohl im Westen an der B 10 (Industriegelande West) wie im
Osten der Stadt (Industriegeldnde Ost; Eco Plus Wirtschaftspark [gegriindet 1997]) grof3e
zusammenhangende Flachen im Betriebsbauland bzw. im Bauland Industrie gewidmet.
Die Flachen im Osten der Stadt sind von der A4 Ostautobahn sehr gut erreichbar und
werden mit einer Flache von 72 Hektar durch die Betriebsansiedlungsagentur des Landes
Niederosterreich betrieben.

Der bewertungsgegenstandliche Standort ist Giber dieselbe Autobahnabfahrt wie der Wirt-
schaftspark erreichbar, befindet sich aber au3erhalb des Wirtschaftsparks, sudlich der
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Pachtfurther StraRe nahe zur Autobahn A 4 gelegen. Der Standort liegt im Griinland, um-

geben von Ackern.
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R

Abbildung 6; Karte mit Ubersichtsplan des Wirtschaftparkes Eco Plus im Osten der Stadt. Quelle: Eco Plus gegenstandl. Standort

im sld-osten davon ca. im roten Oval.
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Uberregionale Verkehrslage
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Ortliche Verkehrslage

Die Zufahrt zur bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft erfolgt von der A 4 Abfahrt
Bruck Leitha Ost Uber die Pachtfurther StraRe, nach Siden einbindend (gespiegelt zur
nach Norden einbindenden rickwartigen Begleitstrale des Wirtschaftsparks Bruck
Leitha) in eine parallel zur Pachtfurther Straf3e bzw. zur Autobahn gefiihrten Begleitstral3e.
Die Erschlie3ung erfolgt vom Norden Uber eine nach (nord)osten fihrende ErschlieBungs-
stral3e bis zur ca. Einfahrt auf das gegenstandliche Grundstlck liegt in einer Entfernung
von ca. 530m zur Abfahrt von der Pachtfurther Stral3e

Darstellung

K
éq Py
0431375 M
GXEB  °°°

a0 3\

iv.  Zusammenfassung
Der bewertungsgegensténdliche Standort ist als ,stand alone® Standort im gewidmeten
Grunland auszuweisen. Es ist eine gute Erreichbarkeit fir den LKW Verkehr (naheliegen-
der Autobahnanschluss) und eine méaRige drtliche Erreichbarkeit gegeben.
Als offentlicher Verkehr sind Busverbindung vom Stadtzentrum zum Wirtschaftspark (An-
lagen ca. 600m entfernt) ausweisbar.
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2.2.2 Zuschnitt der Liegenschaft

N \ - Darstellung

Erge e aus Suche/Abfrage

Grundstuck:1 gefundeniQUnmarkierte entfemeﬁi@Markierte entfemenil»Redlining!BWord Export! EExcel Export{i“_gjcsv Exportl»;Drucken§
# \v Grundstucksnummer Katastralgemeinde Katastralgemeinde Nr.  Einlagezahl  Grundbuchsnummer Flache aus Grafik [m2]

[t ® a7 43042 |Bruck an der Leitha  |5003 |1560 5003 |4324 \

Abbildung 7; Auszug digitale Katastermappe; Quelle: NOGIS
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\ ‘ Darstellung

1£5,0m Oberflache
155 0m Gelande

Abbildung 8; Glashaus 42 m Lange , 12,4m Breite; Verwaltungsgebaude ca. 8,6m Tiefe und m 12,4m Straf3enfront

Die trapezformig geschnittene Liegenschatft ist von Norden nach Suden flach ansteigend
und eben. Sie grenzt im Norden mittelbar an die Autobahn A4, im Siden, Osten und
Westen an Ackerflachen.

Mittelbar im Stdosten der gegensténdlichen Liegenschaft, an der Verwaltungsgrenze zwi-
schen der Stadtgemeinde Bruck Leitha und der Marktgemeinde Rohrau, befindet sich
eine Klaranlage. Mittelbar im Osten, Ostlich vom Autobahnanschluss Bruck Leitha Ost,
aber noch innerhalb der Stadtgemeinde Bruck Leitha, sind unbebaute Flachen, die an die
Marktgemeinde Rohrau grenzen, und als Betriebsbauland gewidmet sind.
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2.2.3 Flachenwidmung und Bebauungsplan

Entsprechend dem nachstehenden Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan gibt

es folgende Festlegungen zu Widmung und Bebauung.

i
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i
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i
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Rohrau
N \\\ ! Ansicht: 2, 3
\ SRR e o '
Unverbindliche I
In rnetads\kUnft A |
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o Al r N\
©}Land Nieder8sterreich Quellen: Land Niedérssterreich, BEW.
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QA 200 m
Kein Anspruch auf Richtigkeit und Vollsténdigke_it!"Nutzungsl\J‘eﬁingun‘gén

Bruck,an der Leitha
Ansicht: 2,5, 6
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Abbildung 9; Ausweis Flachenwidmung; Quelle: Nogis

EZ 1560
Gst. Nr.  [Flawi Bebaubarkeit Flache| Beschreibung
4304/2 Gg 4324m? Gértnerel
Flachen im Grinland 4324m?

2.2.4 Ver- und Entsorgung

3. ANSCHLUSSE

31 Kanal Alle Fakal- und Abwasser, werden in eine dichle Senkgrube
eingeleitet. Die Entleerung der Senkgrube erfolgt je nach
Erfardernis.

Die Niederschlagswasser werden aufl Eigengrund zur
Versickerung gebracht.

Die Algenbenalter werden grundsatzlich nicht entleert. Es gibt
allerdings einen Notablauf. Das Algenwasser” wird mil einer
Hebeanlage in ein VYersickerungsbecken geleitel Der Nachweis
der Unbedenklichkeit der [nhaltsstolfe das _Algenwassers” liegt

b,
3.2  Wassern Privat
3.3 Strom,Telefon: Die Stromversergung erfolnl aus dem offentichen Natz,

Abbildung 10; Q: Baubeschreibung

2.2.5 Altlasten und Kontaminationen
Die Prifung auf etwaige Kontaminationen hat durch den SV nicht stattgefunden, bei blo3em Au-

genschein waren keine offenkundigen Hinweise festzustellen.

Ergebnis fur:

Bundesland Niederdsterreich

Bezirk Bruck an der Leitha
Gemeinde Bruck an der Leitha
Katastralgemeinde Bruck an der Leitha (5003)
Grundstick 4304/2

Information:

Das Grundstiick 4304/2 in Bruck an der Leitha (5003) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster
oder Altlastenatlas verzeichnet

Abbildung 11; Abfrage Verdachtsflachenkataster. Q: vfka
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Laut Abfrage im Verdachtsflachenkataster bestehen fur die gegensténdlichen Liegenschaften

keine Eintragungen.

2.2.6 Zubehor

Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundséatzlich alle auf dem Grundstlck errichteten
Gebaude und das darin eingebaute und fix montierte Zubehor, insbesondere auch alle Gebau-
deausstattungen wie z.B. Sanitar-, Heizungs- und Elektroinstallationen und Regeltechnik, samt

fix verbundenen Anlagen, Verkabelungen etc. und Geratschaften.

Im Verkehrswert sind auch alle anderen Baulichkeiten und Sonderbauwerke, wie z.B. die vorhan-
denen AufRenanlagen, Einfriedungen, sdmtliche Ver- und Entsorgungseinrichtungen, bzw. ent-
sprechende Anlagen enthalten. Bei nicht gesondert ausgewiesener Bewertung des 0. a. Zube-
hors ist dieses im Wertansatz des Gebaudewertes beriicksichtigt.

Inventar (Buroeinrichtungen und dergleichen) sowie die Einrichtungen und Anlagen (Produktions-
anlagen, Lagersysteme, Regale, Maschinen etc.) sind nicht bewertungsgegenstandlich. Auch ein
etwaiges Warenlager ist nicht bewertungsgegenstandlich.

Die Kichen in den Biroflachen werden durch den mit der Fahrnisbewertung beauftragten Ge-
richtssachverstandigen Herrn Ing. Michael Piniczolits mitbewertet.

Im Rahmen der Immobilienbewertung nicht bewertungsgegensténdlich sind auf den Aussenan-

lagen gelagerte diverse Container und maschinelle Einrichtungen

!‘”WHWIII

o e e
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2.3 Beschreibung der Baulichkeiten

2.3.1 Lageplan Bestandsplan
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Abbildung 12; Lageplan gem. Bestandsplan

2.3.2 Technisch Beschreibung

i.  Allgemeine Objektbeschreibung
Am Standort ist ein Glashaus/Halle (rd. 532m2) sowie nordlich anschlieRend ein 3geschossiger
Verwaltungstrakt mit Schauraum im EG und Buro/Labortflachen im 1. u 2.0G (rd. 198m?).
Nordlich und Nordwestlich vom Verwaltungstrakt sind Verkehrswege samt PKW Stellplatzen (14
Parkplatze) errichtet.
Die Oberflachenentwasserung erfolgt retendiert. Ostlich und westlich der Glashalle sind Versi-
ckungsbecken ausgebildet. Fir die Fakal — und Abwasser ist eine Senkgrube errichtet.
Die Wasserversorgung ist Uber das Wasserleitungsnetz der Stadtgemeine Bruck an der Leitha

gegeben, zusatzlich sind, um erhdhten Wasserbedarf zu decken, 2 Anschliisse fur mobile
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Betankung ausgefihrt, die jeweils durch einen Plastik-Verbau geschitzt sind.
Die Stromversorgung erfolgt durch die EVN.

Abbildung 13; Anschlussstelle fiir mobile Wasserbetankung

ii. techn. Objektbeschreibung

Die Bau- und Ausstattungsbeschreibung wird im Bauakt (Anderungen gegeniiber der bewilligten

Einreichung wurden durch das Baumanagement eingearbeitet) wie folgt ausgewiesen:
1.  BAUGRUND

11 Grundstuck / Lage / Bebauung: eben, offene Bauweise, Widmung Grunlandgartnerei

1.2 Grundsticksgrofie 4324m2

2. BAUOBJEKT Errichtung einer Algenvermehrungsanlage mit Verwaltungs-,

und Laborraumlichkeiten.

An der Mordseite des Grundsticks wird der Venwaltungstrakt
errichtet. Direkt angeschlossen befindet sich sudlich davon eine
Glashaushalle mit 22 Algenbehaltern.

Auf der Ostseite des Gebadudes wird ein Fernwarmeiibergabe-
raum errichtet. Westlich vom Verwaltungstrakt wird ein
Lagerplatz fir CO2-Druckbehalter errichtet. Lagergrofie und
Anforderungen It Beilage.
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4. KONSTRUKTION
41 Fundierung:

42 Aulenwande, Fassade:

43 Zwischenwande nichttragend:

44  Decken:

Die Fundierung erfolgt dber Streifenfundamente.

Stahlbetanwande mit Vollwarmeschutz, Teilweise wird vor die
Fassade eine bedruckte semitransparente Plane gespannt.

(B1Q1)

Einscheibensicherheitsglas auf Stahirahmen It. Statik

2uf den Innenseiten des Glashauses befindet sich ein
sogenannter Energieschirm. Der Energieschirm ist eine schwer
entflammbare (B1Q1) Gewebebahn, die innen entlang der
Decke und den Wanden auf und zu geschoben werden kann
und damit in kiihlen Nachten eine zusatzliche Warmebarriere

bildet.

10 cm Gipskartonstanderwande gespachtelt

Stahlbeton
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45 Dach

48  Fenster u, Aultentiren:

48 Stiegen:

410 Bodenbeldge:

411 \nnentiren:

4.12 Gelander

Umkehrdach mit Kiesschuttung, Glaskonstruktion

Kunststoffrahmen, Verglasung mit 2-Scheiben-lsolierglas,
Uges=11 Wim?K

Stahlbetonfertigteile

Fliesen

Teppich in den Blros

Epoxi-Beschichtung in den Labors und Schauraum
Epoxi-Beschichtung (Weil) in der Halle

Haolztiren mit Stahlzargen, Toren ins Stiegenhaus
selbstschliefend und 30min Brandwiderstand (EI2 30-C),
Eingangtiren aus Aluminium

Rahmen und Handlauf aus Stahl. Gelanderhohe 1,0 m

5. TECHNISCHE AUSSTATTUNG

5.1 Heizungsanlage:
52 Elektrische Anlagen:

5.3 Sanitére Installationen:

55 Blitzschutzanlage:

Fernwarme
Die E -Installation erfolgt nach den Varschriften der OVE.

Zum Schutz gegen Warmeverluste sind alle
Wasserinstallationen isoliert, Die gasamten Fakatlwasser
werden in eine dichte Senkgrube eingeleitet. Die Ablaufstrange
werden Uber Dach ins Freie entloftet.

Das Gebaude wird gemaR § 45 NO BTV 97 Abs 4 mit einer
Blitzschutzanlage ausgestattet.

58 Fluchtwegsorientierungsbeleuchtungen

6. NUTZFLACHEN

Verwaltungstrakt;

EG 70,95 m2
0G1 61,30 m2
0G2 65,07 m2
SUMME 197 41 m2
Halle inkl. Fernwirme;

EG 531,64 m2
Gesamt: 729,05 m2

Fluchtwegsarientierungsbeleuchtung It. TRVEB

BME Baumanagement GesmbH

Seite 3 von 3
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iii.  Bauausfihrung Glashaus

A Stadtgemeinde Bruck an der Leitha

V— HierfUr ist die Bundesgebuhr in det
Ra benstei ner Héhfen von € ¥/£O zu entrichten.

Obijekt:

Ecoduna Glashaus
Szallasweg

A — 2460 Bruck an der Leitha

|Brixen, den 14.05.2012

Betreff: Bestatigung tber die Bauausfithrung des genannten Glashauses.

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit bestatigen wir Ihnen, dass die im Betreff genannte Anla

' ge nach den geltenden Normen und
Gesetze_n und den anerkannten Regeln der Technik ausgeflhrt worden isgt. insbesondere unter
Beriicksichtigung folgender Punkte:

e Schneelast.

Technische Regeln fiir die Verwendung von linienférmig gelagerter Verglasung, Fassung
September 1998, herausgegeben vom DIBt vom 30.09.2003.

Aulerdem wird bestatigt, dass wir im Besitz der Bescheinigung Gber die Herstellerqualifikation zum
Schweillen von Stahlbauten nach DIN-18800-7 sind.

Bei der besagten Anlage wurden folgende Materialien bzw. Teile eingebaut:

O Tragstruktur aus warmgewalzten Profiltragern S275 JR (EN 10 025), feuerverzinkt nach EN I1ISO
1461 (s. Stahlzertifikate).

0 Glas im Uberkopfbereich mit Sicherheitsglas 4mm ESG.
0 Glas in den Fassaden mit Sicherheitsglas 4mm ESG.
0 2 Stick Fluchttiren mit zugelassenen Panikbeschlagen.

O  Energieschirm im Dachbereich mit Tuch XLS 17 Revolux / Hersteller Svensson. Gewebe schwer
entflammbar nach Baustoffklasse DIN 4102 - B1.

2l sensi delfart. 2497 CC

L) Energieschirme im Bereich der Fassaden mit Tuch ILS 70 Revolux / Hersteller Svensson.
Gewebe schwer entflammbar nach Baustoffklasse DIN 4102 — B1.

Mit freundlichen GriiBen

: TEINER GmbH-S.r.l.
Trojer Walter Via Julis Durst Str. 88 =
Rabensteiner GmbH 39042 Brixen - Bressanone (BZ)
P.l. - Cod, Fisc. 02239970219
Tel. +39 0472 272933 Tol. 0472-272900 Fax: 73

Fax. +39 0472 833733
walter trojer@rabensteiner.eu

wathmAGunmkvltimqummSmmMNQ?IGB

Societd defla Camini Wierer SpA

ner GrbH, Julius Durst Str. 88, J<3¢ 047 Brixen Radensteiner Set. Via Julius Curst 88, 1-39042 Bressanopne
+33 0472 272 900, Fax +39 0472 833 733, wnwcabensteingrcy, Info@@rabensteintrey Q
Y T et
N AT 120219 Hondelskammer B2 G2230970219, Gesctichialivkapital € 10 oo u
A 2232070219, C.CLAA, BE 02239870219, Capitale sociale £
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iv.

Exkurs Produktionsanlage

In der Bewertung der gegenstandlichen Immobilie wird der Photobioreaktor als maschinelle, ab-

baubare Einrichtung gesehen, fur die in der Bewertung der Immobilie kein Wertansatz gefihrt

wird. Der zeichnende SV unterstellt, dass das Glasrohrensystems abgebaut und entfernt wird

und dass die Bewertung eine ebene Bodenflache mit abgedeckten Bodenschéachten (nach

Abbau) unterstellt.

V. Bauakt

Durch den zeichnenden SV wurde Einsicht in den Bauakt gefiihrt.

Neubau Biirogebdude mit angeschlossenem Gewdichshaus

Art Datum Zl. Baulichkeit Anmerkungen
Neubau: Versuchsanlage fiir algenbasierende
landwirtschafiliche Sonderkulturen im
Gewichshaus.
DreigeschoBiges Biirogebiude aus Stahlbeton
[Aussenmalfie 8.04m*12.62m; Gebiudehdhe
9.66m) mit angeschlossenem Gewiichshaus
[AuBenmafe 42.2 m*12.44 m])
Grundeigentiimer: Alois Taferner
Baubehdrdliche Bewilligung 11.01.2012|B 114/2011 |Bauwerber: Ecoduna Produktions-GmbH
Glashaus als Systemglashaus hergestellt mit einem
Grabendach mit drei Firsten.
Fenster ostseitig im Biirotrakt als franzésische
Anderung gegeniiber den bewilligten Fensterhergestellt.
Einreichplinen vom 07.11.2011 13.12.2012 (Anm. SV: demonstrativ)
- Bestandsplan vom 13.12.2012
- Baubeschreibung — Bestand vom 13.12.2012
- Schreiben _Anderungen gegeniber den bewilligten Einreichplinen vom
07.11.2011°
- Bescheinigung des Baufiihrers lber die bewiligungsgemiie Ausfiihrung
mit Anderungen gemal Bastandsplan, Baubeschreibung — Bestand, sowie
Schreiben .Anderungen gegenlber den bewilligten Einreichpldnen vom
07.11,2011"
) ) - Lageplan mit der Bescheinigung der lagerichtigen Ausfiihrung (2-fach)
Femgsteulmgsanzelge - Bestitigung lber die flissigkeitsdichte Ausfihrung der Senkgrube
B = cand { 13 luz 2012 18.12.2012 - Sicherheitsprotokoll der Elektroinstaliationen
. Bes an . . . . - Blitzschutzbefund
p (Eingang Gemeinde - Nachweise der Sicherheilsverglasungen
(mit ausgewiesenen Beilagen) 08.01.2013) B 114/2011

gewerberechtliche Grundlagen fur die ursprungliche Nutzung
(Versuchsanlage algenbasierte landwirtschaftliche Produktion)

Art

Datum

Zl.

= keine gewerbliche Anlage!

Schreiben der BH Bruck an der
Leitha, demgemal die ausgewiesene
Tétigkeit als landwirtschaftliche im
Sinne des § Abs. 1 Ziff. 1 GewO
1994 anzusehen ist. Tatigkeit im
Rahmen der Land- und
Forstwirtschaft sind vom
Anwendungsbereich der
Gewerbeordnung ausgenommen, eine
gesonderte Betriebsanlagen-
genehmigung ist nicht erforderlich.

04.10.2011

BLW2-BA-

1128

Betrieb einer VVersuchsanlage fiir algenbasierende
landwirtschaftliche Sonderkulturen im Gewéchshaus

Dr. Bruno Ettenauer
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Vi. Grundrisse
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Anmerkung SV: der ,Wassertank (mehrgeschofig)“ wurde baulich ohne Sichtfenster im EG her-

gestellt und nicht als Wassertank genutzt. Verwendung findet die Flache als Abstell-/Lagerflache.
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Abbildung 17; Bestandsplan
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Abbildung 18; Buro- / Betriebsgebdude und Gewéchshaus (Bestandsplan)
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ix.  Flachen und Kubaturen

Die Anlage stellt eine Sonderimmobilie dar.
Erdgeschol? Verwaltungstrakt SCHAURAUM
pos.[Raumbezeichnung m?2
1 |Foyer 6,29m?2
2 |Abstellraum unter Stiege 7,46m2
3 |wC 2,78m?
4 [Schauraum (Vortragsraum) 52,13m?
5 | Technikraum 2,29m?

begehbarer Technikraum mit

druckwasserdichtem Sichtfenster
6 [(mehrgeschofRigin Summe 6,86m?

Flachenausweis nicht

berticksichtigt.)
SUMME EG 70,95
1. ObergeschoR Verwaltungstrakt BURO
Pos.|Raumbezeichnung m?
7 |Podest 5,32m?
8 |Teekiiche 7,62m?2
9 |Archiv 5,74m2
10 | Labor 42,71m?
SUMME 1.0G 61,39m?
2. Obergescho3 Verwaltungstrakt LABOR/LAGER
Pos.|Raumbezeichnung m?
12 [Podest 4,25m?
13 | Sanitarraume 8,66m?
14 | Labor 52,16m?
SUMME 2.0G 65,07m?
15| Glashaus 521,14m?

Fernwdrmeraum 10,50m?
Summe NF 531,64m?
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Das massive Betriebsgebdaude weist auf 3 Geschol3en insgesamt eine Nutzflache von rd.
197m2 aus, das Glashaus weist eine Nutzflache von rd. 521aus.

Der Flachenausweis basiert auf Bestandsplanen (ohne Behdrdenvermerk).

X.  Zustand/ (Gesamt)Nutzungsdauer
Die Baulichkeit und Aussenanlagen wurden im Dez. 2012 fertiggestellt und befinden sich in einem
teilweise abgewirtschafteten bzw. bereits mind. 4 Jahren nicht mehr bewirtschaftetem Zustand.

Substanzielle Mangel wurden nicht festgestellt oder behauptet.

2.3.3 Energieausweis

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz der Gebaude liegt vor (siehe 5.5). In der
Wertermittlung wird eine den Baujahren entsprechende bliche energetische Qualitéat der Gebau-
deteile unterstellt.

2.4  Markt
Die gegenstandliche Immobilie stellt mit den Produktionseinrichtungen eine Sonderimmobilie im
Grinland Gartnerei dar, eine Drittverwendungsfahigkeit als Glashaus mit angeschlossenen Bi-

roflachen wird vom SV als eingeschrankt aber grundséatzlich als gegeben gesehen.
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3 Wertermittlung

Die Bewertung der Liegenschatft erfolgt entsprechend den Bestimmungen des Liegenschaftsbe-
wertungsgesetzes unter Beriicksichtigung aller im Befund getroffenen Feststellungen sowie unter
Bedachtnahme auf die Verhaltnisse auf dem Realitatenmarkt zum Bewertungsstichtag.

Die im gegenstandlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstiitzten Berechnungen erfolgen mit vollstan-
digen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch Rundungsdifferen-

zen in den Einzelergebnissen kommen.

Wertermittlungsverfahren

Bewertungsgegenstandlich ist eine als Superadifikat errichtete leerstehende Betriebsliegenschaft
im Grunland Gartnerei, die in ihrer urspriinglichen Nutzung einer Sonderimmobilie entsprach und
fur die non going concern zu unterstellen ist. Die Folgenutzung der dreigeschol3ig errichteten
Buro/Laborflachen und einem angebauten Glashaus ist unklar.

Als geeignetes Verfahren zur Ermittlung des Wertes des Superadifikates wird das Sach-
wertverfahren herangezogen. Ein etwaiger (positiver/negativer) Bodenwertanteil des Su-

peradifikates wird bertcksichtigt.

3.1 Bodenwertanteil des Superadifikates

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren gem. 8§ 4 Liegenschaftsbewertungs-
gesetz (LBG).

Demnach sind zum Vergleich Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in
zeitlicher N&he zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie
vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen
im redlichen Geschéftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Der Bodenwertanteil eines Superadifikates errechnet sich aus der Differenz einer angemesse-
nen Bodenwertverzinsung der mit dem Superadifikat belasteten Liegenschaft, in Gegeniberstel-
lung zu dem fir die Nutzung des Grundstlickes tatsachlich zu zahlenden Bestandszins.

Der Bodenwertanteil des Superadifikates ist dabei als Barwert einer nachschiissigen Rente in

Hohe des Differenzbetrages (Mehr-/Minderleistung) zu berechnen.

Bertcksichtigt wurde die Marktlage in Bruck an der Leitha. Im Grinland Gartnerei liegen in

Bruck an der Leitha keine Grundstiickstransaktionen vor.
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€ 2;2# Microsoft Corporasion ® 2024 TomTom

1 08.05.2009 2460 Bruck an der Leitha
KG Bruck an der Leitha, KGNr. 5003, EZ 866, GStNr.
4300

2 25012013 2465 Hoflein
KG Haflein, KGNr. 5011, EZ 1437, GSINr. 3567

3 07.04.2022 2460 Bruck an der Leitha
KG Bruck an der Leitha, KGNr. 5003, EZ 168, GStNr.
4219

4 18.01.2024 2460 Bruck an der Leitha
KG Bruck an der Leitha, KGNr. 5003, EZ 2748, GStNr.
4307

Abbildung 20; Transaktionen im Griinland im Umfeld

€£243.44746 57826 m? £€4,21/m?
£€63.010,00 6301 m*? €10,00/m?
€75.222,00 10746 m? £€7,00/m?
€607.585,00 55235 m? €11,00/m?

Im Hinblick auf die Widmung, die Lage, die Gré3e und Verwendungsmaglichkeit des gegenstand-

lichen Grundstiickes schatzt der SV einen ortsiiblichen Wert von rd. € 18/ m2 fur das Griinland

(Gartnerei) ein. Eine positive Marktentwicklung der letzten Jahre in Sondernutzung wird nicht ge-

sehen.

Bodenwert:

Widmung, Bebaubarkeit

Gg 4324 m?> x EUR
Aufschlieung

Bodenwert

Bodenwert rd.

18,0/m* = EUR 77.832,00
EUR -
EUR 77.832,00
EUR 77.800

Der Bodenwert wird sohin mit € 77.800 ausgewiesen, das entspricht rd. € 18/m? fiir die Liegenschaft.
Der SVgeht davon aus, dass die AuschlieBungsgebliihren durch den P&chter im Rahmen des Bauprojektes geleistet

wurden.
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Als lage- objekt- widmungsabhangige marktibliche Verzinsung des Bodenwertes werden 4% (3)
bertcksichtigt.
Vor- Nachteile (Einschrankungen) in der Nutzung als Superéadifikat werden gegensténdlich durch

den SV kaum gesehen, es wird ein Wertfaktor von 0,9 berucksichtigt.

Eine etwaige Mehr/Minderleistung ist auf die Restnutzungsdauer des Superadifikatsvertrages zu
kapitalisieren.

unbelasteter Bodenwert der dem Superadifikat zugeordneten Grundstiicksflache EUR 77 832,00
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen 21 Jahre
Restlaufzeit des Bestandsvertrages befr. bis 01.01.2045 21,33 Jahre
angemessener Liegenschaftszins 4,00%

Liegenschaftszins * Wertfaktor
(keine Einschréankungen als Superadifikatseigentimer) 0,9

Bodenwert Superadifikat - Grundstiick unbelastet rd. EUR 77832,00
angemessene Bodenwertverzinsung (Superédifikatsnutzg
auf Grinland Gartnerei) 3,60% EUR 2801,95

abziigl. Bestandzins p.a. fir die verpachtete Grundstiicksflache (gem. BG050 TZ
4060/2020 Vereinbarung Vertragsibernahme u Zustimmungserklédrung vom
09.10.2020; wertgesichert VP1 2020 ... 3/2021 _7/2024) EUR 5261,79

Differenz - Mehr-/Minderleistung der Pachter EUR -2 459,83

In der non going concern Betrachtung ist davon auszugehen, dass die dem Bestandszins augen-
scheinlich hinterlegte Kapitalisierung in einer Griinlandnutzung (angemessene Bodenwertverzin-
sung) nicht erzielbar ist.

In der gegenstandlichen Bewertung wird durch den SV fiir die Baulichkeit Superadifikat

ein negativer Bodenwertanteil des Superadifikates (als Barwert) berticksichtigt.

Kapitalisierung Mehrleistung auf Restlaufzeit des Bestandsvertrages

mit einer Verzinsung von 2,70% Faktor
auf die Restlaufzeit des Superadifikatsvertrages 21,33 Jahre 16,06
ergibt sich der Barwert der Mehrleistung -€2459,83 16,06 EUR -39 498,29
Bodenwertanteil des Superéadifikates rd. EUR  -39500

Der Zinssatz der Kapitalisierung der Mehrleistung nimmt auf die alternativen Veranlagungsver-

zinsung (UDRB) Bezug.

(3) gem. Empfehlungen zum Kapitalisierungszinssatz in ,Der Sachverstandige®; Heft 2/2020-2/2024
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3.3 Bauwert des Superadifikats

Der Bauwert wird aus dem fiktiven Neubauwert (Herstellungswert) ermittelt. Herangezogen wer-
den Neuherstellungskosten, dies sind jene fiktiven Kostenbetrage, die fur die Neuerrichtung der
baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden muissten. Von diesem Herstel-
lungswert wird die technische und wirtschaftliche Wertminderung abgezogen.

Die dem Herstellungswert zu Grunde gelegten Preise pro m2 bewerteter Flache (Wohnflachen
gemal Raumbuch, NGF od. BGF bei den Wirtschaftstrakten) sind von ortstiblichen Herstellungs-
kosten bzw. Baupreisen (inkl. Planung) fir vergleichbare Gebaude hoher Ausstattung zum Be-

wertungsstichtag abgeleitet.

Fur die Baulichkeiten wird ein Baujahr 2012 angesetzt. Bei einer techn. / wirtschaftlichen Lebens-
dauer (gewohnliche Nutzungsdauer GND) fir Gewéachshauser ist von 20 bis 30 Jahren, bei mas-
siven Buro-Betriebsgebauden von 30 bis 60 Jahren* auszugehen.

Gegenstandlich liegt eine Individualisierung beider Gebaude vor, auf Grund der geringen Flachen
im Verwaltungsflachen wird den beiden Baulichkeiten das gleiche bauliche Schicksal unterstellt
und eine Restnutzungsdauer (RND) von 21 Jahren rechn. ermittelt.

Anmerkung SV: Die geschatzte Restnutzungsdauer entspricht auch der Laufzeit des Pachtver-
trages bis 01.01.2045.

Die Wertminderung wegen Alters wird entsprechend der Formel der linearen Wertminderung un-

ter Berlicksichtigung der RND vorgenommen.

Fur die AuRenanlagen erfolgt ein pauschaler Wertansatz.

4 Q: Nutzungsdauerkatalog
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Bauwert Gebaude

Nach ausgewiesener Nutzflache:

Buro, Labor, Sanitér 197,41m2 x EUR 2 200 /m2 EUR 434 302,00

Summe NF Glashaus 521,14m? x EUR 690 /m? EUR 359 586,60
Zwischensumme: EUR 793 888,60

Lineare Alterswertminderung

bei 33 Jahren Gesamtnutzungsdauer
und 21 Jahren Restnutzungsdauer
-36,36% EUR -288 686,76
Zwischensumme: EUR 505 201,84
Bauwert Geb&ude Summe: EUR 505 201,84
AuBenanlagen pauschal EUR 50 520,18
Bauwert Gebaude inkl. Auenanlagen EUR 555 722,02

3.3.3 Anpassung an die Marktlage

Um der erhobenen drtlichen Lage am Realitatenmarkt zu entsprechen, wird die Anpassung des
ermittelten Bauwertes des Superadifikates an den Verkehrswert (=Marktwert) mittels eines
Marktanpassungsabschlages vorgenommen.

,Der Sachwert (=Bodenwert, Bauwert und Zubehdr) einer bebauten Liegenschaft stimmt nicht in
jedem Fall mit dem Verkehrswert tberein. Eventuell sind sonstige, den Sachwert der Liegen-
schaft wertbeeinflussende Umstande sowie vorhandene Rechte und Lasten zu bertcksichtigen.
Fur die Kaufpreise sind vor allem Angebot und Nachfrage am Realitdtenmarkt entscheidend. Au-
Berdem hangt der Verkehrswert von der Art und GroRRe sowie der Marktgangigkeit der Liegen-

schaft ab.” [Kranewitter: ,Liegenschaftsbewertung® ]

Die Verkauflichkeit des bewertungsgegenstandlichen Objektes wird als schwierig beurteilt, die

Liegenschaft wird angabengemal seit 4 Jahren nicht nachhaltig genutzt.

Gem. Seiser/ Kainz: ,Der Wert von Immobilien* kann im Zusammenhang mit der Verkauflichkeit
(Marktgangigkeit des Bewertungsobjektes) die Marktanpassung wie folgt tabellarisch dargestellt

werden.
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Marktanpas- VERKAUFLICHKEIT
sung zur Ablei-

tung des Ver- befriedigend schwierig bis schlecht bis
kehrswertes | sehr gut bis gut | bis durch- eingeschréankt schlechtg keine

aus dem Sach- schnittlich

wert

Abschlag 0% 5% 15% 35% 55%

Zur Ableitung des Marktwertes aus dem Bauwert des Superadifikates wird ein Marktanpassungs-
abschlag angesetzt.

Bauwert Gebdaude inkl. AuBenanlagen EUR  555722,02
abziglich Marktanpassung -35% EUR -194502,71
Bauwert des Superadifikat (nach Marktanpassung) EUR  361219,31
abzuglich negativer Bodenwertanteil des Superédifikats EUR  -39500,00
Marktwert der Superadifikatsbaulichkeit rd. EUR 322 000

3.2 Verkehrswert / Marktwert

Der Verkehrswert wird It. Liegenschaftsbewertungsgesetz folgendermal3en definiert:

8§ 2. (2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerauRerung der Sache Ublicherweise
im redlichen Geschéftsverkehr fur Sie erzielt werden kann.
(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Perso-
nen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Betracht zu bleiben.

8 3. (3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und de-

ren Wert beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu berticksichtigen.

Der gerundete Verkehrswert / Marktwert des Superadifikates wird vom gefertigten Sachverstan-
digen aufgrund seiner Wahrnehmungen anlasslich der Befundaufnahme beim Lokalaugenschein,
der den Sachverstandigen von Seiten des Auftraggebers und der beim Lokalaugenschein Anwe-
senden erteilten Informationen und den zur Verfligung gestellten Unterlagen, der Beschreibungen
und Ausfuhrungen im Gutachten selbst, sowie der Erhebungen der Sachverstandigen und der

Lage am Realitatenmarkt zum Bewertungsstichtag ausgewiesen wie folgt:
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Der Verkehrswert/ Marktwert des Superadifikates
mit Bestandsvertrag bis 01.01.2045
auf der Liegenschaft
EZ 1560, Grundbuch GB 05003 Bruck an der Leitha
wird zum Stichtag
27.08.2024
gerundet festgesetzt mit

€ 322 000

(in Worten: Euro dreihundertzweiundzwanzigtausend)

ein negativer Bodenwertanteil des Superadifikates in Hohe von € 39.500 ist in der Wertbildung
wertmindernd berucksichtigt.
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4 Schlussbemerkungen

Der gefertigte Sachverstandige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den zur Verfligung ge-
stellten Unterlagen und den gegebenen Informationen ausgegangen. Sollten sich einzelne Un-
terlagen als nicht vollstandig oder unzutreffend herausstellen, oder weitere Umstande, wie z. B.
die Vorlage von neuen Informationen und Grundlagen auftreten, die fir das Gutachten relevant
sind, so behalt sich der gefertigte Sachverstéandige eine Gutachtensergdnzung bzw. -&nderung

und Anpassung seiner Meinung vor.

Die Liegenschaft wurde mit bloBem Augenschein besichtigt. Die Begehung und Besichtigung
wurde in jenem Ausmalf? durchgefihrt, in welchem die Objekte zugdnglich waren. Bodenuntersu-
chungen zu eventuellen Kontaminierungen wurden nicht beauftragt und nicht durchgefiihrt. Es
wurden bei der Befundaufnahme keine Hinweise festgestellt, die auf eine Bodenkontaminierung

und Altlasten schliel3en lassen. In der Bewertung wird Altlastenfreiheit unterstellt.

Der ermittelte Marktwert 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 einge-
flossener Faktoren (u. a. Einbindung von Erfahrungswerten) keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende GroRRe sein. Weiters ist zu vermerken, dass die ermittelten Verkehrswerte nicht
zwingend bedeuten, dass ein entsprechender Preis, auch bei gleich bleibenden dulReren Bedin-

gungen, im Einzelfall jederzeit und insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist.

Befund und Gutachten durfen direkt und indirekt nur vom Auftraggeber und durch diesen nur fur
Zwecke verwendet werden, die mit der gegenstandlichen Bewertungszweck in unmittelbaren Zu-

sammenhangen stehen.

Der allgemein beeidete und gerichtlich

zertifizierte Sachverstandige

Wien, September 2024 Dr. Bruno Ettenauer
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5 Anhang

5.1 Grundbuchauszug

JUSTIZ  REPUBLKK SSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 05003 Bruck an der Leitha EINLAGEZAHL 1560
BEZIRKSGERICHT Bruck an der Leitha

(22 2SS R SRR R E SRR R R RS Rl Rl R R R R LR R R R REE R R R R R R SRR R REEEREERERS RS
Letzte TZ 4210/2020
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Hhhkkkkkhhkkkhhhk kb hhhkhhhhdhhhhkhhhhkhd R khkkhkhkkkkhhk kb hhhk bk hhhkkhhh kb hh kk ko h ok *

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
4304/2 G GST-Fléache * 4324
Bauf. (10) 665
Sonst (50) 365% Szallasweg 2
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)
Sonst (50): Sonstige (Betriebsfldchen)
kR R R R R R Rk R R Rk ke o R ek ek Rl ek e W Az LR SRS AR RS AR SRR RS R R R R EREEEE SN
6 a 934/2012 Ersichtlichmachung der Urkundenhinterlegung hins Gst 4304/2
gem § 10 2bs la UHG (Uh 7/12)
7 a geldscht
RS EE S R RS EEE RS EEEE R R EE R EREEEEEEREEEREESEE. B EE R SRS EE RS SRS EE S SRS S EEEEEEEEEEEEREEE RSB
3 ANTEIL: 1/1
Alois Taferner
GEB: 1962-02-10 ADR: Altstadt 16, Bruck an der Leitha 2460
a 1667/1597 Ubergabsvertrag 1996-05-09, Urkunde 1996-12-18 Eigentumsrecht
de ok ke de gk e e e ke e e ok ek e ke ok e e ek e ke ke ke ok ke ke e ok e ke ke e e ke ok C de ke de e e e e e de etk e ke ke ke e ke ke ek e ke e e e e ke e ok ke e ke e ke ke ok e ke ke
4 a 2020/2007
DIENSTBARKEIT gem Pkt 1 2 Dienstbarkeitsvertrag 2007-03-01
auf Gst 4304/2 flir FWGS Fernwidrmeversorgung Bruck an der
Leitha Gesellschaft m.b.H. & Co KEG
5 a 3612/2007
DIENSTEARKEIT der Duldung der Verlegung einer Gasleitung,
sowie deren Bestand und Betrieb gem Pkt 1 2
Dienstbarkeitsvertrag 2007-059-11 ob Gst 4304/2 zugunsten
EVN Netz GmbH
6 a 934/2012
BESTANDRECHT ob Gst 4304/2 bis 2045-01-01 fir ecoduna
produktions—-GmbH (FN 349401a)
b 2556/2017 Ubertragung des BESTANDRECHTES auf ecoduna AG
(FIN 349400z)
c 4060/2020 OUbertragung des BESTANDRECHTES auf Jongerius
ecoduna GmbH (FN 537892v)
7 geldscht

Sk ke ok ok ek ek ke Rk ke ek [ITNIJET S %k kb ke ke ke ek ke ke ek ke bk

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

khkhkhkhkhkbhkhkhkbkhkhkbhbhbhbkhkhbhbhbhkbhbhrbhb bbbk hhbbdhbhbbhrhbkhbhbbhhbhdhbhbbkhbhbhdkhhkhbhhbhddhdhdhhdhdddkkikk
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5.2 (2012) Pacht- und Superadifikats Vertrag

Dr. Helmut KLIKOVITS

OFFENTLICHER ROTAR
7100 NEUSIEDL / SEE, HAUPTPLATZ 47
Telefon: 02167 /5316 Telefax: 02167 /5316 -6
E-Mail: heimut.klikovits@notar.at
DVR 0967572

148/12/K/C

angezeigt am 28.3.2012

PACHT- und SUPERADIFIKATSVERTRAG

abgeschlossen zwischen

1.) Herrn Alois Taferner, geb. 10.02.1962, 2460 Bruck an der Leitha, Altstadt

16, als Verpéchter, und
2.)der ecoduna produktions-GmbH (FN 349401a) vertreten durch den

selbstandig vertretungsbefugten Geschéftsfilhrer Herrn Ing. Gottfried
Pschill, geb. 29.03.1962, 2460 Bruckneudorf, Parndorfer Stralle 23, als

Péchterin,

wie folgt:
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l. GRUNDBUCHSSTAND

Herr Alois Taferner ist Eigentiimer der nachstehenden Liegenschatt:

GRUNDBUCH 05003 Bruck an der Leitha EINLAGEZAHL 15&0
BEZIRKSGERICHT Bruck an der Leitha

AT R TR HRFFRFATREERAETEFANA A bbbk D] kb kb AR AR A H AT A AT A hh ke ok e e

GST-NR G BA (NUTZUNG} FLACHE GST-ADRESSE
797 GET-Fliche w* &70
Baufl. (Gebdude) 458
Baufl. (befestigt) 212
4304 G Landw. genutzt (* 38294) Anderung der Fliche in Vorbereitung
GESAMTFLACHE {38964) Anderung der Fliche in Vorbereitung

Tk kR AR IR AR ERA IR AT E T A A A A A A A A ho DD hhkkkkkhkhkhk kbbb hkFhF A A A A bk ok d ko k ok
1 a 219/1556 2553/1965 426/1983 Recht der Regenwasserableitung iiber Gst 798
fir Gst 797
3 a geldscht

EEREEXRFIFFAFARF A S A AT I A AT h b rhh bk kd B R st a s R F R d A F A F A A AN A Ak R A AR vk hFH

3 ANTEIL: 1/1
Taferner Alois
GEB: 1962-02-10 ADR: Altstadt 16 Bruck an der Leitha 2460
a 1667/1997 Ubergabsvertrag 1996-05-09, Urkunde 1996-12-18 Eigentumsrecht

LS AR A RS RS R AR R R E RS ST RSl O hkkh ok dh A h kb kAN IR R AR IR A A IR T IR AT A bk hk

4 a 2020/2007
DIENSTBARKEIT gem Pkt 1 2 Dienstbarkeitsvertrag 2007-03-01
auf Gst 4304 filir FWG Fernwdrmeversorgung Bruck an der
Leitha Gesellschaft m.b.H. & Co KEG

5 a 361z2/2007
DIENSTBARKEIT der Duldung der Verlegung einer Gasleitung,
sowie deren Bestand und Betrieb gem Pkt 1 2
Dienstbarkeitsvertrag 2007-0%-11 ob Gst 4304 zugunsten EVN
Netz GmbH

IS 22 2L R R R I T RS S Y HINWEIS #&dddddddhdhhhbhhbhh bbb dddbhddhdhdd
Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS

Il.  SUPERADIFIKAT

a) Die Péchterin ist aufgrund bereits erfolgter miindlicher Vereinbarung
berechtigt auf dem neu vermessenen Grundstiick Nummer 4304/2 mit 4.324
m? eine Bauwerk (Algenproduktionsanlage) mit allen technischen Anlagen und
Einrichtungen gemaR beiliegendem Plan (Beilage ./A) zu errichten.

b) Durch die bereits erfolgte tatsachliche Baufiihrung hat daher die Pachterin
origindres Eigentum am Bauwerk erworben. Der Verpachter bestétigt der
Pachterin als  Superadifikatseigentimerin das Recht das auf der
Vertragsliegenschaft bereits errichtete Bauwerk mit allen erforderlichen
Einrichtungen und Anlagen zu betreiben und verpflichtet sich die Pachterin
dieses ordnungsgemafl zu erhalten sowie samtliche Betriebskosten samt
Versicherungsleistungen und dergleichen zu tragen.
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c) Alle mit der Errichtung und Betreibung der Algenproduktionsanlage
verbundenen Auflagen und behdrdlichen Anordnungen sind von der Pachterin
ordnungsgemaf zu erfiillen.

d) Der Verpdchter und Eigentiimer der vorgenannten Vertragsliegenschaft
bestétigt der P&chterin nunmehr schriftich das unwiderrufliche Recht, auf
deren Rechnung und Gefahr das vereinbarungsgemafl  errichtete
Betriebsgebdude mit allen technischen Einrichtungen und Anlagen als
Superadifikat im Sinne von § 435 ABGB ausschlieBlich zu betreiben und zu

benlitzen.

e) Fir dieses Bauwerk wird ausdriicklich vereinbart, dass es nicht Bestandteil
der Liegenschaft ist, sondern in der einvernehmlichen Absicht errichtet wurde,
dass es nicht stets darauf bleiben soll. Es hat daher in rechtlicher Hinsicht
nicht als Bestandteil oder Zubehor der Liegenschaft, sondern davon losgelost
als selbstandige bewegliche Sache zu gelten.

ll. PACHTOBJEKT

a) Im Rahmen der fir das errichtete Superadifikat erforderlichen
Grundnutzung verpachtet Alois Taferner an die ecoduna produktions-GmbH
und diese pachtet und Ubernimmt vom Erstgenannten das vorbezeichnete
Grundstick mit allen Rechten und Vorteilen mit denen der Verpéachter
dasselbe bisher besessen und benitzt hat.

b) Sémtliche Parteien erklaren ausdricklich Art und Umfang dieser
Vertragsliegenschaft, insbesondere die Fldchenwidmung zu kennen.

IV. PACHTZINS

a) Als Pachtzins leistet die Pachterin an den Verpéachter jahrlich den Betrag
von € 2.443,55 zuzlglich einer allfalligen gesetzlichen Umsatzsteuer in
gesetzlicher Hohe.

b) Dieser Pachtzins ist zinsen- und abzugsfrei, jedoch wertgesichert jeweils
am 1.3. eines jeden Jahres im Vorhinein fallig.
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Die Parteien vereinbaren die Wertbestandigkeit dieses Pachtzinses. Als MaR
zur Berechnung der Wertbesténdigkeit dient der vom Osterreichischen
Statistischen Zentralamt monatlich verlautbarte Verbraucherpreisindex 2010
oder ein an seine Stelle tretender Index. Als BezugsgroRe fiir diesen Vertrag
dient die fir den Monat Marz 2012 errechnete Indexzahl.

Schwankungen der Indexzahl nach oben oder unten bis einschlieRlich & %
bleiben unberiicksichtigt. Dieser Spielraum ist bei jedem Uberschreiten nach
oben oder unten neu zu berechnen, wobei stets die erste auRerhalb des
jeweils geltenden Spielraums gelegene Indexzahl die Grundlage sowohl fir
die Neufestsetzung des Forderungsbetrages als auch fir die Berechnung des
neuen Spielraumes zu bilden hat. Alle Veranderungsraten sind auf eine
Dezimalstelle zu berechnen.

V. PACHTDAUER

a) Dieser Pachtvertrag wird mit Rechtswirksamkeit ab 01.01.2012 auf die
Dauer von 33 Jahren errichtet.

b) Bei Beendigung des vertragsgegenstandlichen Pachtvertrages fallt das
Eigentum unter Setzung des erforderlichen Ubertragungsaktes im Rahmen
einer noch festzulegenden Entschadigung an die Verpéachter zuriick.

c) Fir den Fall, dass der Pachtgegenstand seitens der Pachterin oder eines
Rechtsnachfolgers dauerhaft nicht geniitzt wird, sind auf deren Kosten Uber
Antrag des Verpéachters samtliche Baulichkeiten zu entfernen.

Vi. RECHTSNACHFOLGE
a) Samtliche Vertragsparteien verpflichten sich alle Rechte und
Verbindlichkeiten aus diesem Pacht- und Superadifikatsvertrag auf ihre

Rechtsnachfolger ohne Vorbehalt zu {iberbinden.

b) Jede Weiter- oder Unterverpachtung bedarf der schriftichen Zustimmung
des Verpachters.
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VIl. AUFSANDUNGSERKLARUNGEN

Somit erteilen die Vertragsparteien ihre Einwilligung, dass

- eine Ausfertigung dieses Pacht- und Superadifikatsvertrages in die
Sammlung der beim Bezirksgericht Bruck an der Leitha hinterlegten und
eingereihten Urkunden eingereiht wird,

- das Bestandrecht ob dem vorangefilhrten Grundstick Nr.4304/2 fir die
Dauer bis 01.01.2045 fir die Pachterin grundblcherlich einverleibt werden
kann, und

- im Gutsbestandsblatt desselben die Errichtung eines Bauwerkes im Sinne
des § 435 ABGB mit der Absicht des nicht dauernden Bestandes ersichtlich
gemacht werden kann.

Vill. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

a) Dieser Vertrag wird durch die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen nicht
zur Ganze rechtsungliltig. In diesem Fall ist eine unwirksame Bestimmung
durch eine andere Regelung, die der Absicht der Vertragsparteien am ehesten

entspricht, zu ersetzen.

b) Der Geschaftsflhrer der Pachterin erklart hiermit an Eides Statt, dass sich
das Stammkapital derselben in deutschem bzw. &sterreichischem Besitz
befindet und die Gesellschafter der Pé&chterin damit EU-Blrger und somit
Inldndern gleichgestellt sind.

c) Samtliche Kosten und Gebiihren dieses Vertrages werden von der
Péachterin getragen.

d) Anderungen dieses Vertrages bediirfen der Schriftform.
e) Samtliche Vertragsparteien bevollméchtigen Frau Vera Windholz, geboren

am 08.03.1968, Kanzleiangestellte, 7100 Neusiedl am See, Hauptplatz 47, in
ihrem Namen Abéanderungen des Vertrages vorzunehmen und Erkldrungen
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abzugeben, welche zur grundbiicherlichen bzw.
urkundenhinterlegungsrechtlichen Durchfiihrung dieses Vertrages dienen.

Neusiedl am See, am 16.03.2012

Alois Taferner
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B.R.Z: 558/2012
Die Echtheit der Unterschrift des Herrn Alois Taferner, geboren am
10.02.1962 (zehnten Februar neunzehnhundertzweiundsechzig), 2460
Bruck an der Leitha, Altstadt 16, und
der Firmazeichnung des Herrn Ingenieur Gottfried Pschill, geboren am
29.03.1962 (neunundzwanzigsten M&rz neunzehnhundertzweiundsech-
zig), 2460 Bruckneudorf, Parndorfer StralRe 23, als Geschaftsfiihrer fiir
die ecoduna produktions-GmbH, mit dem Sitz in 2460 Bruck an der
Leitha, wird bestatigt.
Gleichzeitig bestatige ich gemaR §89a (neunundachtzig a) Notariatsord-
nung, dass Herr Ingenieur Gottfried Pschill als Geschéaftsflihrer am
heutigen Tag berechtigt ist, fir die im Firmenbuch des Landes- als Han-
delsgerichtes Korneuburg zu FN 349401a eingetragene ecoduna pro-
duktions-GmbH selbstéandig rechtsverbindlich zu zeichnen. ——-—--s==mees--m-
Neusiedl am See, am 16.03.2012 (spchzehnten Marz zweitausendzwalf).
Geblhr Euro 13,20 entrichtet! s
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5.3 Bauwerkskartei (Kopie beglaubigter Auszug)

Auf die Volisténdigkeit und Richtigkeit dieser Kartei kann sich niemand berufen! (§ 20 UHG)

........................  Fortsetzungsoiatt Bauwerks- Gundstiicks-
Katastralgemeinde S Einlagezahl =
BRULK B Dy LETTHS ASbo 430/// Z
Liegenschaftsbezeichnung: g
Bauwerksbezeichnung:

SUPERAPIFI EAT | AL&GEN o DvkTions AW LAGE )

Andere, dieselbe Liegenschaft betref-
lende Bauwerkskartelkartennummern:

Fort- a » Aklen-
lm;:ade EiTrﬂ:n:zns ze(lsrr:)en Inhalt ' Art der Erledigung | Bemerkungen
TUHC L, r'-7//z_

1. g\%/3/ | 2z Gotlt bewilizt
PERNDREEHT HEEHSTDET

Z |2t | 2 gL oo o T ’ﬁ "~ beiligt
encssenschall mik 07
(A %3/’0@)

. EIGEN TUH S KECHT

2 |3 /é’/f}' Zf//# e’eod e AR (o F'A/ li/%oo ) &fmﬂfl—

GeoForm 107a (Liegenschafts- und Bauwerkskartei zur Urkundenhinteriegung)

Erl. 19.8072a/4 - | 4/84

Bezirksgericht Bruck a. d. Leitha Geb thr€. 4‘ f-- £
Wiener Gasse 3, 2460 Briick/Leitha entri ‘Chtet =
/ / s R 25 AUG.;%GSZ& W0
“1\‘ A
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5.4 (2020) Vertragsuibernahme Superadifikat Vereinbarung und Zustimmungserklarung

abgesc

Vereinbarung der Vertragsiibernahme

und Zustimmungserklarung

hlossen zwischen

1. Herrn Alois Taferner, geb. 10. 2. 1962 Altstadt 16, 2460 Bruck an der Leitha

-im Folgenden ,Verpachter”

2. Dr. Helmut Platzgummer, Rechtsanwalt, Salztorgasse 2/11, 1010 Wien, als
Masseverwalter im Konkurs (iber das Vermogen der ecoduna AG, FN 349400 z, Eco-
Plus Park 1, Strale 8, 2460 Bruck an der Leitha, anhingig zu 36 S 80/20m des
Landesgerichtes Korneuburg, - im Folgenden ,bisheriger Pachter” und

3. der Jongerius ecoduna GmbH (FN 537892), Jongerius ecoduna GmbH, FN 537892v,
Raiffeisengasse 17, 3462 Absdorf - im Folgenden ,neue Péchterin®

wie folgt:

1.

3 ).
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\

)

\ 3,

\

A\
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\

\

\

\

\ ;

) .
5.

Der Verpachter hat am 16. 3, 2012 einen Pacht- und Superadifikatsvertrag mit der
ecoduna produktions-GmbH (FN 349401a) als Pichterin iber das GST NR 4304/2,
inneliegend der Liegenschaft EZ 1560 KG 05003 Bruck an der Leitha (,Liegenschaft”),
abgeschlossen. Das Bestandrecht wurde im Grundbuch unter C-LNR 6a einverleibt und
im Weiteren auf die ecoduna AG (FN 349400z) iibertragen (C-LNR &b}.

Mit Kaufvertrag vom 09.10.2020 hat Dr. Helmut Platzgummer, Rechtsanwalt, als
Masseverwalter im Konkurs tiber das Vermdgen der ecoduna AG, FN 349400 z, Eco-
Plus Park 1, StraRe 8, 2460 Bruck an der Leitha, das auf dem GST-Nr 4304/2,
inneliegend der Liegenschaft EZ 1560 KG 05003 Bruck an der Leitha, errichtete
Superédifikat an die Jongerius ecoduna GmbH (FN 537892) verkauft.

Die Jongerius ecoduna GmbH (FN 537892) tritt gemaR Punkt VI (a) des Pachtvertrages
vom 6. Mérz 2012 mit Wirksamkeit an jenem Tag, an dem die insolvenzgerichtliche
Genehmigung des Kaufvertrages hbetreffend das Superadifikat in Rechtskraft
erwichst, anstelle der ecoduna AG in die Rechte und Verbindlichkeiten des bisherigen
Pachters mit der MaRgabe ein, dass der Pachtzins im Sinne des Punktes IV des
Pachtvertrages ab 1.3.2021 EUR 4.324,-- p.a. (wertgesichert ab 1.3.2021) betrdgt.

Der Verpichter stimmt hiermit der Ubernahme des unter Punkt 1. niher bezeichneten
Pacht- und Superéadifikatsvertrags durch die Jongerius ecoduna GmbH (FN 537892) als
neue Pdchterin unwiderruflich zu und erkldrt unter einem, die ecoduna AG mit
Wirksamkeit dieses Vertrages aus dem Schuldverhiltnis zu entlassen. Dies mit
MaRgabe der in Punkt 3. dieser Zustimmungserklarung festgelegten Anderung des
Punktes IV des Pachtvertrages.

Aufsandungserkldrung

Der Verpéchter, Alois Taferner, geb. am 10. 2.1962,

der bisherige Pichter, die ecoduna AG (FN 349400z), vertreten durch Dr. Helmut
Platzgummer, Rechtsanwalt, als Masseverwalter im Konkurs iber das Vermdgen der
ecoduna AG und

. 7
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der zukiinftige Pdchter, die Jongerius ecoduna GmbH (FN 537892), erteilen hiermit ihre
Einwilligung, dass
— eine Ausfertigung dieser Vertragsiibernahme und Zustimmungserkldrung in die
Sammlung der beim Bezirksgericht Bruck an der Leitha hinterlegten und
eingereichten Urkunden eingereiht wird und
- das Bestandsrecht ob dem Grundstiick Nr. 4304/2, inneliegend der
Liegenschaft EZ 1560, KG 05003 Bruck an der Leitha, fiir die Dauer bis 1.1.2045
fur die Pachterin grundbiicherlich einverleibt werden kann.

Wien, am 09.10.2020

Alois Taferner, geb. 10.1'5, 1962

g 1l

Dr. Helmut Platzgummer Jongerius gtof -.*fﬂ bH, FN 537892 v

als Insblveng¥erwalter der bisherigen als @'@

er ecoduna AG (FN 349400z)

Pachterif,

S'eéi?;Jj:tttthvye) dun Cebvhv 20 Maabem Wtﬂlc W g b &y
A0~ A2 JO3TE = A»frt"rvmw /\jr 1, Qidober L0270,
[Etllthi 6 Hb;cjy

L.C-'b« %g.h o L-".AL%:-E-{:"VI .

)50 TZ 4060/2020

Dr. Bruno Ettenauer 36 S 14024s LG Korneuburg
Jongerius ecoduna GmbH
Superadifikat

Seite 57 von 68



5.5 Planwerk ergdnzend
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Abbildung 21; Bestandsplan; Grundrisse, Ansichten, Schnitte, Lageplan dat 13.12.2012 ohne Behdrdenvermerk
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5.6 Energieausweis

(Anmerkung SV:

Achtung: fertiggestelltes Projekt weicht von der Einreichung 2011 (Basis Energieausweis) ab.)

Energiepark Bruck an der Leitha

DI Ralf Roggenbauer
Fischamenderstralle 12

2460 Bruck an der Leitha
02162 68100-11
r.roggenbauer@energiepark.at

¢ 21 8o

Planung
Birogebdude

ecoduna - Biirogebaude

ecoduna Produktions-GmbH / Gottfried Pschill
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fidr Nicht-Wohngebaude - Planung

olB

Gebdude ecoduna - Blrogebaude

Gebiudeart Burogebdude

Gebidudezone

StraBe Szallasweg

PLZ/Ort 2460 Bruck an der Leitha

Eigentimerln  ecoduna Produktions-GmbH
FischamenderstraBe 12/3
2460 Bruck an der Leitha

Erbaut im Jahr 2011
Katastralgemeinde Bruck an der Leitha
KG - Nummer 5003

Einlagezahl

Grundstiicksnr. 430412

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF BEI 3400 HEIZGRADTAGEN (REFERENZKUMA)

ERSTELLT
Erstellerin
Erstellerin-Nr.
GWR-Zah!

DI Ralf Roggenbauer

Geschaftszahl 11-RS0
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HWB-ref* = 43,7 kWhim*a
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Ausstellungsdatum 24.11.2011
Gltigkeitsdatum  Planung
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Energieausweis fiir Nicht-Wohngebaude Planung

gemas ONORM H5055 oIiB
und Richtlinie 200291/EG  Osterreichisches Institut fiir Bautechnik

GEBAUDEDATEN KLIMADATEN

Brutto-Grundfliche 261 m? Klimaregion NSO
konditioniertes Brutto-Volumen 855 m® Seehdhe 158 m
charakteristische Lange (ic) 1,91 m Heizgradtage 3306 Kd
Kompaktheit (A/V) 0,52 1/m Heiztage 206 d
mittlerer U-Wert (Um) 0,30 W/m*K Norm - AuBentemperatur -131°C
LEK - Wert 23 Soll - Innentemperatur 20°C

Referenzklima Standortklima Anforderungen

zonenbezogen spezifisch zonenbezogen spezifisch ab 01.01.2010

HWB* 11.433 kWhia 13,37 kWh/m’a 15,0 kWh/mPa  erfullt
HWB 10.446 KWhia 39,96 kWh/m’a 9933 KWih/a 37,99 kWh/m?a
WWWB 1231 kWhia 471 KWh/m?a
NERLT-h
KB* 46 kWh/a 0,05 kWh/m’a 1,00 kWh/m’a  erfilllt
KB 5521 kWhia 21,12 kWh/m’a
NERLT-k
NERLT-d
NE :
HTEB-RH : 20918 kWh/a 80,01 KWhim’a
HTEB-WW 866 kWhia 3,31 kWhim?a
HTEB 21870 KWh/a 83,65 kWh/m’a
'KTEB
'HEB 33.034 kWhia 126,35 KWh/m®a
!_kea
'RLTEB
BelEB 5546 KWhia 212 kWhim’a
EEB : 3 | 44100kWia 168,68 KW/
PEB '
co2
'ERLAUTERUNGEN
Endenergiebedarf (EEB): Energiemenge die dem Energiesystem des Gebaudes fiir Heizung und

Warmwasserversorgung inklusive notwendiger Energiemengen fiir die Hilfsbetriebe
bei einer typischen Standardnutzung zugefihrt wemmrgn muss.

Dhe Bnarekanacibion davas Entrposontee e e ssonso i Aukgrund der ealsiartan Eingangsparameter kinnen EAD1-2007-5W-a
Geometrie und der Lage ! inver Energe Vvon den hier 8ngegebenen stweichen Lage kinen eus Grinden der ;am
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter DI Ralf Roggenbauer
v2011,041329 REPEARLE2NWG - Niederosterreich Projektnr. 705 Seite 2
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5.7 Fotodokumentation
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Foto 7
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