steyregg

Vorwort zur Veroffentlichung gem. Art. 20 Abs. 5§ B-VG des
Verkehrswertgutachtens

Im Zuge der Uberlegungen zur kiinftigen Nutzung einer Freifliche im Bereich des
stadtischen Freizeitparks wurde vom Stadtrat in seiner Sitzung am 20. Marz 2025 die
Einholung eines Verkehrswertgutachtens beschlossen. Auf dieser Grundlage wurde

das Gutachten vom Burgermeister mit einem Auftragswert von 3.000 Euro brutto
beauftragt.

Das vorliegende Gutachten dient als Entscheidungsgrundlage fur die mogliche
Verwertung der betroffenen Liegenschaft und wird im Sinne grofitmoglicher
Transparenz o6ffentlich zur Verfugung gestellt.

Der Burgermeister




Ing. Mag.
Martin Reiter

Sachverstandiger flir Immobilien und Gebrauchtwaren
Immobilientreuhander - Landwirt
Lektor an der Universitat fur Bodenkultur

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Mitglied des Hauptverbandes der Sachverstandigen Osterreichs

Abwinden-Dorf 3 - A-4225 Luftenberg/D
Telefon 07237/66010 - Telefax 07237/66010-16
office@reiter.cc - www.reiter.cc

Michael Josef Leitner M.A. MBA
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger,
Immobilientreuh&nder

Am Tobersbach 22
4221 Steyregg

E-Mail: michael.leither@leitner-immo.at
Mobil: +43 699 150 32 230
Festhetz: +43 7237 66001

GUTACHTEN

Bewertungsgutachten

Verkehrswert Liegenschaftsteil

Teilfldche des GrundstUcks Grunland Sonderwidmung
im AusmaB von ca. 7.860 m?

Gst 1188/4

KG 45641 Steyregg,

4221 Steyregg, Im Freizeitpark 1-5
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Allgemeines

Auftraggeber

Stadtgemeinde Steyregg
Weissenwolffstrasse 3

4221 Steyregg, vertreten durch AL Michael Ohlinger

Gegenstand der Bewertung

Den Gegenstand der Bewertung bildet eine

Teilflache des Grundstiickes Griinlandsonderwidmung: Sport und Spielflache
Gst. Nr.: 1188/4 Katastralgemeinde 45641 Steyregg

4221 Steyregg im Bereich Adressen: Im Freizeitpark 1-5

im AusmaR von ca. 7.860 m?

Auftrag

Mit das auf ein kurzes telefonisches Vorgesprach folgendes E-Mail vom 21.03.2025 wird der
Auftrag zur Ermittlung des Verkehrswertes erteilt: ,,...wie besprochen, darf ich dich gem.
gestrigem Stadtratsbeschluss mit der Erstellung des Verkehrswertgutachtens der Fldiche beim

Badesee/Sportplatz beauftragen. ...“

Die Grenzen der bewertungsgegenstiandlichen Teilflaiche wurden nicht vermessen. Zur
Erstellung dieses Gutachtens werden folglich Annahmen zur GréBe und Ausformung der
Teilflache getroffen, welche gegebenenfalls an ein konkret intendiertes AusmaR angepasst

werden mussen.

Zweck

Die Bewertung erfolgt im Vorfeld von gemeindeinternen Uberlegungen fiir die weitere

Verwendung des Grundstlickes auf Stadtratsebene.

Wertermittlungsstichtag

07.04.2025 (Tag der Besichtigung)
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Grundlagen der Bewertung

Besichtigung der Liegenschaft am 07.04.2025
Beginn: 09:00 Uhr Ende: 09:30 Uhr

Anwesend:
Ing. Mag. Martin Reiter als Sachverstandiger

Michael Josef Leitner M.A. MBA als Sachverstandiger

Grundbuchsauszug vom 09.04.2025
Gefahrenhinweiskarte fur gravitative Massenbewegungen
Gefahrenzonenplan Hochwasser

Larmkarten (www.laerminfo.at)

Flachenwidmungsplan
Ortliches Entwicklungskonzept
Internetabfrage Umweltbundesamt: Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas
Digitale Katastermappe (www.doris.at) und angeschlossene Informationsangebote
des Landes Oberdsterreich
Internetabfrage Bundesamt fiir Eich- und Vermessungswesen (www.bev.gv.at)
Eigene Grundpreissammlung  sowie diverse Grundbuchsabfragen zu
Vergleichsgrundstiicken
sonstige Markterhebung, Erfahrungswerte und Internetrecherche
einschlagige Fachliteratur, insbesondere:
o Stabentheiner Johannes (2005): Liegenschaftsbewertungsgesetz — LBG,
2. Auflage, Wien: MANZ Verlag
o Kleiber Wolfgang, Jiirgen Simon, Fischer Roland, Schroter Karsten (2014):
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage, K6In: Bundesanzeiger
Verlag
o Bienert Sven, Funk Margret (2014): Immobilienbewertung Osterreich,
2. Auflage, Wien: OVI Immobilienakademie
o Kranewitter Heimo (2017): Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, Wien: MANZ
Verlag
o Seiser Franz Josef, Kainz Franz (2011): Der Wert von Immobilien, 1. Auflage,
Graz: Seiser + Seiser Immobilien Consulting GmbH
o Koéhne Manfred (2007): Landwirtschaftliche Taxationslehre, 4. Auflage,
Stuttgart: Eugen Ulmer KG Verlag
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o Wirtschaftskammer Osterreich  Fachverband der Immobilien- und
Vermogenstreuhander (diverse  Jahrgange): Immobilien-Preisspiegel
Osterreich, Wien: Eigenverlag

o Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten

Sachverstandigen (diverse Jahrgange): Sachverstidndige, Wien: Linde Verlag
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Allgemeine Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung

1. Der Sachverstandige erklart samtliche Erhebungen, das Verfassen von Befund und

Gutachten sowie samtliche Berechnungen selbst durchgefiihrt zu haben. Fiir das

Lektorat werden Hilfskrafte herangezogen.

2. Der Sachverstandige Michael J. Leitner M.A. MBA verweist hinsichtlich seiner

fachlichen Kompetenz auf folgende aufrechte Zertifizierungen durch das LG Linz:

a.

Fachgebiet 94.10 Gewerblich oder industriell genutzte Liegenschaften
(Baugriinde)
Fachgebiet 94.15 Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Liegenschaften

(Baugriinde, Wohnungseigentumsobjekte)

c. Fachgebiet 94.17 Einfamilienhauser, Zweifamilienhduser (Baugriinde)
d. Fachgebiet 94.20 Wohnungseigentum
e. Fachgebiet 94.30 Immobilienverwaltung
f. Fachgebiet 94.65 Baugriinde
g. Fachgebiet 94.70 Nutzwertfeststellung, Parifizierung
3. Der Sachverstandige Ing. Mag. Martin Reiter verweist hinsichtlich seiner fachlichen

Kompetenz auf folgende aufrechte Zertifizierungen durch das LG Linz:

a.

Fachgebiet 84.60 Alt- und Gebrauchtwarenhandel (ausgenommen

Kunstgegenstdande, Antiquitdten und andere Wertsachen)
Fachgebiet 94.01 GroRere landwirtschaftliche Liegenschaften
Fachgebiet 94.02 Gartnerisch genutzte Liegenschaften
Fachgebiet 94.03 Kleinere landwirtschaftliche Liegenschaften
Fachgebiet 94.07 Kleinere forstwirtschaftliche Liegenschaften

Fachgebiet 94.10 Gewerblich oder industriell genutzte Liegenschaften
(Baugriinde)

Fachgebiet 94.15 Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Liegenschaften

(Baugriinde, Wohnungseigentumsobjekte)
Fachgebiet 94.17 Einfamilienhduser, Zweifamilienhduser (Baugriinde)
Fachgebiet 94.20 Wohnungseigentum

Fachgebiet 94.23 Geschaftsraumlichkeiten
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10.

k. Fachgebiet 94.60 Mietzins und Nutzungsentgelt

|.  Fachgebiet 94.65 Baugriinde

m. Fachgebiet 94.70 Nutzwertfeststellung, Parifizierung

n. Fachgebiet 94.75 Land- und forstwirtschaftliche Bauten

Der Sachverstandige geht bei der Gutachtenserstellung von den ihm zur Verfligung

gestellten bzw. recherchierten Unterlagen und den gegebenen Informationen aus.

Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethodiken des Liegenschaftsbewer-
tungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt. Sofern nicht anders angegeben, wird
der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt.

Das Objekt wurde in den am Bewertungsstichtag zuganglichen Bereichen besichtigt

und begangen.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die liblicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht
berlicksichtigt, da die Vorsteuerabzugsmoglichkeit besteht. In allen anderen Fallen
werden die Werte einschlieBlich Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird
ausdruicklich auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes
1998. Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20 %
Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten
Verkehrswert hinzuzurechnen - eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann
nicht notig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20 %
Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage

anteilig zu berichtigen.
Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Der Zustand des Objektes wurde auftragsgemald nur durch duBeren Augenschein
anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert, insbesondere
zerstoérende Untersuchungen, Untersuchungen an Teilen, die sich nicht offen
darbieten oder unzuganglich sind, wurden nicht durchgefiihrt. Auch bauliche oder

bauphysikalische Untersuchungen des Objektes wurden nicht vorgenommen.

AuBerbicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berticksichtigung, wenn sie
dem Sachverstandigen von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben wurden. Es
wurden diesbeziiglich keine Informationen bekannt gegeben. Der ausgewiesene
Wert des Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine auBerbicherlichen

Rechte und Lasten vorliegen.
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

Der fertigende Sachverstandige geht aufgrund der getatigten Recherchen und
erhaltenen  Informationen davon aus, dass es sich bei der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft weder um ein Baurecht noch um ein
Superadifikat handelt.

Haftungen des Sachverstdandigen Dritten gegentliber sind ausgeschlossen. Dieses

Gutachten ist ausschlieflich fiir den oben genannten Zweck erstellt worden.

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einflieBender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen,
kann das Ergebnis mit Verweis auf ONORM B1802 Pkt. 4.4. keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende Grol3e sein. Der ermittelte Verkehrswert
ist auch bei gleichbleibenden dufReren Umstdnden nicht notwendigerweise im

Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar.

Ergeben sich neue Fakten oder Umstande, behilt sich der Sachverstiandige
ausdriicklich die Anderung und Ergidnzung des Gutachtens vor. Das Gutachten
basiert auf den angefiihrten Unterlagen und Informationen. Daraus ergibt sich,
dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung des Gutachtens

fuhren konnen.

Die Ublichen Untersuchungen haben keine Hinweise darauf ergeben, dass die
Liegenschaft von einer wertbeeinflussenden Kontaminierung, sei sie natlirlichen
oder chemischen Ursprungs, betroffen ist. Wird nachtraglich festgestellt, dass die
Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstiick von einer Kontaminierung
betroffen ist oder das Grundstiick oder die Gebaude in einer Weise genutzt wurden
oder werden, die zu einer Kontaminierung fihrt, konnte dies den ausgewiesenen
Wert verringern. Dies gilt auch fir die eingesetzten Baustoffe und -materialien von
Baulichkeiten. Es wird davon ausgegangen, dass keine gesundheitsgefahrdenden
Stoffe eingesetzt wurden beziehungsweise keine Materialien vorhanden sind, die
im Zuge der Entsorgung die Eluatklasse D der ONS2100 {iberschreiten, sondern auf
Grundlage der Deponieverordnung 2008 eine Entsorgung auf einer

Baurestmassendeponie zulassen.

Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder andere die
Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse sind nicht bekannt. Die Ermittlung
des Umweltzustandes 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 natirlichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von
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Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers oder der Luft durch Materialien oder
Stoffe, die mittelbar oder unmittelbar schadliche Auswirkungen auf den Menschen
oder die Umwelt haben kénnen und zu erhéhten Aufwendungen, Haftungen oder
Risiken des Eigentiimers oder Nutzers fuhren, vorliegen. Konkrete Aussagen lber
das Vorliegen einer Kontamination und die damit verbundenen Sanierungskosten
konnen erst auf Basis eines entsprechenden Sachverstdandigengutachtens

getroffen werden.

17. Bei Grundstiicken, welche nicht im Grenzkataster verzeichnet sind, kdnnten sich

bei einer Neuvermessung Abweichungen vom Grundbuchstand ergeben.

Erklarung des Sachverstandigen: Der Sachverstandige Michael Josef Leitner M.A. MBA erklart
in frherer Zeit als Vizebirgermeister beruflich bei der Stadtgemeinde Steyregg tatig gewesen
zu sein. Auch die involvierten Bediensteten insbesondere AL Michael Ohlinger und
unterschiedliche Personen der Gemeindevertretung sind dem Sachverstandigen personlich
bekannt. Der Sachverstindige hat keine Kenntnis Uber die naheren Hintergriinde der
Bewertung bzw. welche Uberlegungen hier angestellt werden und hat hierzu bewusst auch
keine weiteren Nachfragen angestellt. Der Sachverstandige fiihlt sich ausdriicklich nicht

befangen und erstattet das Gutachten neutral und nach bestem Wissen und Gewissen.
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10

Befund

Allgemeines

Bei der zu bewertenden Teilfliche des Grundstiickes 1188/4 im AusmaR von ca. 7.860 m?,
handelt es sich um eine derzeit fallweise als tempordre Parkflaiche im Rahmen von
Veranstaltungen oder auch als ,Zirkuswiese” genutzte Flaiche mit der
Grinlandsonderwidmung ,Sport und Spielfliche”, welche im Bereich des Freizeitareals
Sportplatz/Badesee liegt. Das Grundstliick befindet sich in einem der Jahreszeit

entsprechenden, tiblichen Kulturzustand (Dauergriinland).

o
| Welser- ey
Hiesmwerke

Quelle: www.doris.at

Das Grundstiick ist stdlich des Zentrums und auch des Betriebsbaugebietes von Steyregg
sowie der B3 DonaustraBe, im Bereich des Freizeitparks (Sportplatz, Badesee samt
zugehorigen Parkflachen) und oOstlich der bestehenden Kleingartenanlage gelegen. Das
Grundstiick ist von Steyregg her lber die B3 fiilhrende Briicke fiir Kfz und auch zu Fu8 oder mit
dem Fahrrad gleichermallen gut erreichbar. Die bewertungsgegenstandliche Teilflache ist

dem Sportplatz und der Stocksporthalle, von Steyregg kommend, gewissermalRen vorgelagert.
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Grundbuchsstand

JUSTIZ  rerusu osTenmeicn GB

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 45641 Steyregqg EINLAGEZRHL 1026
BEZIRKSGERICHT Urfahr

IR R R R R R

Letzte TZ 4361/2010
Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGBEl. II, 143/2012 am 07.05.2012

hhkhkm ok khkkmkhkhkkkhkhkmkhkh kd ko ko ke k D] Fhkhkhkkmkhhkhkkmhkhhhkkr ok hhkhh ok ok ok ok ok Rk K

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1188/4 = GST-Fliche * 177138

Bauf. (10) 4251

Bauf. (20) 724

Garten (10) 23543

Gewisser (20) 51411

Sonst (40) 13367

Sonst (70) 83842 Im Freizeitpark 5

Im Freizeitpark 1
Im Freizeitpark 3
Steyregg GNR 1188/4
Im Freizeitpark 2

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Flidche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): BaufliZchen (Gebiude)

Bauf. (20): Bauflichen (Gebiudenebenflichen)

Gewdsser (20) : Gewisser (Stehende Gewdsser)

Garten(10): Girten (Giarten)

Sonst (40): Sonstige (Parkplatze)

Sonst (70): Sonstige (Freizeitflichen)

tE A R AR AR R E R RS EE R REEREEEEERERESE S Az R A S A AR R SRR EEE R LR RS EEREE R RREEESEE S
1 a 1447/2003 Erdffnung der Einlage fiir Gst 1188/4 aus EZ 8B7
2 a 1837/1993 Grunddienstbarkeit des Gehens und Fahrens an Gst 984/2 990/2
fiir Gst 1188/4 KG Steyregg
b 1447/2003 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 887
5 a 696/2009 Schenkungsvertrag 2008-03-19 Zuschreibung TeilflZche(n) Gst
1140/2 (Teil 8) aus EZ 357; Einbeziehung in Gst. 1188/4 (P 200/07)
6 a 289%2/2010 Urkundenhinterlegung zu Uh 2/2010
R R R R SRR R R EEEE R AR EEEREEEEESEEEERESREEE LS B R R R R R R R R EEEEEEEEEEEREEEEEREEREEEEESE LS
1 ANTEIL: 1/1
Stadtgemeinde Steyregg
ADER: Weissenwolffstr. 3, Steyregqg 4221
a 1447/2003 Kaufvertrag 2002-12-19 Eigentumsrecht
R R R R AR R R R EE R R R R EEE R LR R EEEEERERESEE S C AR R AR LR R R R EEEEEEEEREEEEEREEREEEESE RS
1 a 4169/1956 651/1965 5373/1969 4660/1976 8515/1982 8528/1987
8555/1987 8651/1987 8540/1989 8876/1989 1857/1993 1218/2000
1359/2002
DIENSTBARKEIT der elektrischen Hochspannungsleitung
gem Pkt 1 2 Ubereinkommen 1956-04-19
iiber Gst hier: 1188/4
fiir Osterreichische
Elektrizitidtswirtschafts-Aktiengesellschaft Wien

Seite 1 von 2
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b 1447/2003 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
887
2 a 8672/1985 8540/15989 8876/198% 2108/1992 1857/
DIENMNSTBAFREEIT der elektrischen Hochspannungsleitung
gem Pkt 2 Dienst -02-22
auf Gst hier: 118E

fiir Gst 789/4 EG

srkeitsvertrag 196
4
641 Steyregqg

b 1447/2003 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
887
3 a 1764/1992 1857/1983
DIENSTBARKEIT der elektrischen Leitung gem Pkt 1 2

Ubereinkommen 1992-03-18
hins Gst hier: 1188/4
fiir Osterreichische
Elektrizitdtswirtschafts-Aktiengesellschaft

b 1447/2003 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
887

a 85/2004
DIEMNSTBARKEIT
110-kV-Leitung Ernsthofen-Hiitt Linz
gem Pkt 1) u 2) Dienstb
hins Gst 1188/4

fiir VERBUMD-Austrian Power Grid AG

arkeitsiilbereinkommen 2003-11-20

ARk R H IR EF A H AR A AR kR ek w ke INHELS **rwrddkh e rhr kb r ek hk e h ke ®wdw kb ® &

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R R R S RS R R E R EE R R SR S R E R E S R R RS EE R RS EE RS EEE SR RS SRR EEE SRR EEEEEEEEEEEEREEEEEEEEE.

Grundbuch 09.04.2025 15:13:03

Es besteht hinsichtlich des Grundstiickes 1188/4 eine Dienstbarkeit die 110kV -
Hochspannungsleitung betreffend, dieses wird in der Bewertung entsprechend berticksichtigt.
Es wird dariiber hinaus davon ausgegangen, dass keine auBerbiicherlichen Belastungen

vorliegen.

Bestandverhaltnisse

Dem Sachverstandigen liegen keine Bestandsvertrage (z.B. Pachtvertrag 0.4.) vor. Es wird von
einer gegebenenfalls kurzfristigen Kindigungsmoglichkeit etwaiger vertraglicher

Verpflichtungen ausgegangen. Die Bewertung erfolgt daher auftragsgemaR bestandsfrei.

Bewertungsgutachten Verkehrswert Teilfldche
GrundstUck 1188/4, Katastralgemeinde 45641 Steyregg,
4221 Steyregg, Im Freizeitpark 1-5



13/33

Grundsticksbeschreibung

MaBe und Form, Topographie

Quelle: www.doris.at

Die bewertungsgegenstandliche Teilflaiche des Grundstiicks 1188/4 (siehe Markierung) ist mit
Ausnahme einer Gelandednderung ca. im Verlauf der Hohenschichtlinie anndhernd eben und
unregelmaRig polygonal ausgeformt. Es ist erkennbar, dass hier die Hohenlage nachtraglich

mit Schiittmaterial verandert wurde, vermutlich mit Blick auf Hochwasserereignisse.
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Fldchenwidmung

Quelle: www.doris.at

Das Grundstiick Nr. 1188/4 ist im Bereich der bewertungsgegenstandlichen Teilfliche als
Grinlandsonderwidmung Sport und Spielfliche gewidmet, wobei im Zusatztext festgelegt
wird, dass Gebaude zuldssig sind. Die Lage im Hochwasserabflussbereich ist ebenso wie im

nordlichen Bereich die Trasse und Schutzzone der bestehenden 110 — kV Leitung ersichtlich.

Bewertungsgutachten Verkehrswert Teilfldche
GrundstUck 1188/4, Katastralgemeinde 45641 Steyregg,
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Ortliches Entwicklungskonzept

d A

Quelle: Ortliches Entwicklungskonzept der Stadtgemeinde Steyregg Nr. 2

Der Bereich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften ist der Flachenwidmung
entsprechend als Sport und Freizeitanlage ausgewiesen, auch hier ist ausdriicklich die

Zulassigkeit von Gebduden vermerkt.

Bebauungsplan

Die Liegenschaft ist entsprechend ihrer Widmung und Lage nach Auskunft der Mitarbeiter der

Stadtgemeinde Steyregg nicht von einem Bebauungsplan umfasst.

Bewertungsgutachten Verkehrswert Teilfldche
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Gefahrenzonenpldne

Uinzer Str. /)
Gewerbeallee

Quelle: www.doris.at

Die bewertungsgegenstandliche Teilflache ist (wie gemaR der Widmung zu vermuten) vom
Beurteilungsraum der Gefahrenhinweiskarte flr gravitative Massenbewegungen nicht
umfasst. Nordlich davon liegende Flachen sind vom Beurteilungsraum der
Gefahrenhinweiskarte fiir gravitative Massenbewegungen umfasst aber als nicht betroffen

ausgewiesen.
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GrundstUck 1188/4, Katastralgemeinde 45641 Steyregg,
4221 Steyregg, Im Freizeitpark 1-5



Quelle: www.doris.at

Im Gefahrenzonenplan ,Rote/Gelbe Zone Wildbach“ ist die Liegenschaft als nicht betroffen

ersichtlich.

Bewertungsgutachten Verkehrswert Teilfldche
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Quelle: www.doris.at

Die Gefahrenzonenausweisung fiir die Hochwasserabflussbereiche fiir 30—jahrliche bzw. 100—
jahrliche Ereignisse HQ30 und HQI100 betrifft einen (iberwiegenden Teil der
bewertungsgegenstandlichen Teilflaiche. Eine in der Natur ersichtliche, nachtragliche
Geldandeveranderung (Aufschittung) konnte hier zu einer Verbesserung beigetragen haben.
Der Hochwasserabflussbereich fiir ein 300—jahrliches Ereignis HQ300 betrifft aber jedenfalls

die gesamte bewertungsgegenstandliche Teilflache.

Der vom Bundesministerium fir Landwirtschaft, Regionen und Tourismus betriebene
Informationsdienst ,HORA“ (Natural Overview & Risk Assessment Austria) weist in der
Ubersicht der Abfrage vom 09.04.2025 (,HORA-Pass”) folgendes Naturgefahrenpotential fiir

die Liegenschaft sowie die ndhere Umgebung aus:

Bewertungsgutachten Verkehrswert Teilfldche
GrundstUck 1188/4, Katastralgemeinde 45641 Steyregg,
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= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,
Klima- und Umwaltschutz,
Raglonen und Wassarwirtschaft

NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

HORA

HORA-Pass

Adresse: -
Seehdhe: 251Tm
Auswerteradius: 150 m

Geogr. Koordinaten: ~ 48,28054° N | 14,36746° O

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

Im

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser P hoch
Oberflachenabfluss I hoch
Lawinen I keine Daten
Erdbeben L ] I nicdrig
Rutschungen I keine Daten
Windspitzen [ D O U mittel
Blitzdichte L ] PN nicdrig
Hagel [ hoch
Schneelast |:| B niedrg

Quelle: https://www.hora.gv.at vom 09.04.2025

Bewertungsgutachten Verkehrswert Teilfldche
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Naturschutz

Quelle: www.doris.at

Die Flache ist nicht als naturschutzrelevant gekennzeichnet, die StraRenbdschung nordlich

davon ist als Okofldche mit dem Namen , Béschung Steyregg” ausgewiesen.

Bewertungsgutachten Verkehrswert Teilfldche
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4221 Steyregg, Im Freizeitpark 1-5
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Fotodokumentation (Auszug)
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Verkehrsverhdlinisse
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VerkehrsmaRig ist das Grundstiick sehr gut erschlossen, die bewertungsgegenstandliche
Teilflache ist von einer Verkehrsflache der Stadtgemeinde Steyregg aus erreichbar.

Verdachisfldchenkataster und Altlastenatlas

i

i
' Steyreggs
2
3
v
\

5,
(G Steyregg
N

N
N
\,

KGISL Pater

KG Steyegg

Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/ vom 27.03.2025

Das Grundstiick ist nicht im Geographischen Informationssystem als Altablagerung und

Altstandort vermerkt, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaR § 14 Abs. 1 eine

vermerkt.

erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist, Altablagerung und
Altstandort, die einer Beurteilung gemalR § 14 Abs. 3 unterzogen wurden bzw. Altlast

Abgabenruckstdnde

Abgabenriickstande wurden auftragsgemaR nicht erhoben.

Einheitswert, Grundsteuermessbetrag

Der Einheitswert sowie der Grundsteuermessbetrag wurden auftragsgemaR nicht erhoben

Bewertungsgutachten Verkehrswert Teilfldche
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= Bundesamt
fiir Eich- und
Vermessungswesen

Vermessungsamt:

Katastralgemeinde:

Einlagezahl: 1026

Nummerierung: getrennt

Grundstiicks- G Einlagezah!
nummer
1188/4 G 1026

Summe der Nutzungen
MNutzungen
Gebdude
Gebaudenebenflachen
Garten
Stehende Gewdsser
Parkplatze

Freizeitflaichen
Gesamtsumme der EZ

Eigentiimerverzeichnis
Einlagezahl  LaufNr.  Anteil

1026 1 1/1

Grundstiicksverzeichnis n. Einlagen PDF

Katastralgemeinde der Einlage: Steyregg (45641)

Grundstiicksverzeichnis aus der Katastralgemeinde: Steyregg (45641)

bevg
Vermessungsamt Linz
Steyregg (45641)
Nutzung Flache [m*]  Flachen- Ertrags-
bestimmung messzahl
Gesamtflache 177138 rechnerisch
Gebdude Teilflache 4251
Gebaudenebenflachen Teilflache 724
Garten Teilflache 23543
Stehende Gewidsser Teilflache 51411
Parkplatze Teilflache 13367
Freizeitflachen Teilflache 83842

Adressen des Grundstiicks: Im Freizeitpark 1

Im Freizeitpark 2
Im Freizeitpark 3
Im Freizeitpark 5
Steyregg GNR 1188/4

Geschlossene Geschaftsfille: 2362/2024/45, 1892/2022/45, 1824/2015/45, 9999745641/2012/45, 10546/2012/45,
545641/2009/45, 1345641/2003/45, 0999845641/1800/45

Offene Geschaftsfille: 571/2022/45 Berichtigungsverf. (§12 Abs. 4-5 VermG) (Anderung)

Fliche [ha am?®]
47 51
714
23543
514 11
13367
8 38 42

17 71 38

Eigentiimer (Geburtsdatum), Eigentlimeradresse

Stadtgemeinde Steyregg
4221 Weissenwolffstr. 3, Steyregg/Osterreich

Letzte Tagebuchzahl: 4361/2010 Bezirksgericht: Urfahr (456)

Quelle: www.bev.gv.at

Die Bodenklimazahl ist eine Wertzahl zwischen 0 und 100, die anhand objektiver Kriterien

(Bodenschatzung, Wasserverhiltnisse, Geldndeneigung

und Klima) die natlrliche

Ertragsfahigkeit eines Betriebes im Vergleich zum ertragsfahigsten Standort wiedergibt. Sie ist

eine Teilkomponente des Einheitswertes. Die Ertragsmesszahl und damit eine Bodenklimazahl

wird aufgrund der Widmung bzw. Nutzung (Freizeitflachen) nicht veroffentlicht.

Bewertungsgutachten Verkehrswert Teilfldche
GrundstUck 1188/4, Katastralgemeinde 45641 Steyregg,

4221 Steyregg, Im Freizeitpark 1-5
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Bewertung

Grundlagen, Methodik

Auftragsgemal} wird der Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen
Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhéaltnisse am Realitatenmarkt in
Anlehnung der Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG) und der ONORM
B 1802.

Bewertungsgrundsatz gemaR § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz:

Abs 2: Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache (blicherweise im

redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann.

Abs 3: Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen

haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.
Wertermittlungsverfahren (Auszug)

Im Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG) ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare
Sachen sind solche, die hinsichtlich den Wert beeinflussenden Umstanden weitgehend mit der
zu bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und
geanderte Marktverhaltnisse sind nach MalRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder

Abschldge zu bericksichtigen.

Im Ertragswertverfahren (§ 5 LBG) ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen

Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln.

Der Sachwert (§ 6 LBG) ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der
Berechnung des Bauwertes wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
ausgegangen und dieser um die technische (Alter, Baumangel, Bauschidden) und
wirtschaftliche (zeitgemafen Bedirfnissen nicht entsprechender, unwirtschaftlicher Aufbau

wie z.B. Grundrissgestaltung, Geschosshohe) Wertminderung gekiirzt.

Die Bewertung erfolgt ausgehend und abgeleitet vom Vergleichswertverfahren, welches das

fiir Grundstiicke geeignete und tibliche Verfahren ist.

Bewertungsgutachten Verkehrswert Teilfldche
GrundstUck 1188/4, Katastralgemeinde 45641 Steyregg,
4221 Steyregg, Im Freizeitpark 1-5



Wertableitung aus Vergleichswertverfahren

Vergleichswertberechnung landwirtschaftliche Grundsticke
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In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Urfahr und Perg wurden auf elektronischem

Wege folgende Vergleichspreise fiir landwirtschaftliche Grundstiicke (aufgrund der geringen

Verfligbarkeit von Vergleichswerten in teils betrachtlicher Entfernung) erhoben:

Ifd.
NI Katastralgemeinde Grundstiicke Jahr TZ Flache Kaufpreis KP/m? BKZ Anmerkung
1 45629 Klendorf 2824, 2825 2024 2983/24 4.330m? €50.700,00 €11,71 53,83
2 43104 Langenstein 2202 2024 1924/24 6.100 m? €73.200,00 €12,00 43,69
3 43104 Langenstein 1922/6 2024 1924/24 5.617 m? €67.404,00 €12,00 57,36
4 45629 Klendorf 2798, 2799 2023 1512/24 13.365 m? €160.000,00 €11,97 64,32 teilweise Wald
5 45641 Steyregg 112 2023 541/24 5.798 m? €24.000,00 €4,14 43,53
559/2, 559/4, 561/2,
6 43109 Piirach /2,559/4, 561/2, 2023 2315/23 25.776 m? €170.000,00 €6,60 30,81 teilweise Wald, verbuschte Flachen
565/4, 569/3
556, 557, 587/1, 589/1,
7 43106 Marbach 590'/1 ! n, /1, 2023 677/24 9.824 m? €118.000,00 €12,01 50,04
8 43102 Bodendorf 2815 2023 1019/24 10.888 m? €120.000,00 €11,02 54,55
9 43102 Bodendorf 3563 2022 494/23 15.951 m? €287.118,00 €18,00 47,45 teilweise verbuschte Flachen
10 43106 Marbach 1916 2022 301/23 12.236 m? €238.175,00 €19,47 66,63
11 43104 Langenstein 1421 2021 392/22 3.389m? €44.057,00 €13,00 39,52
12 43109 Pirach 284/4, 285/2 2020 3539/20 10.501 m? €42.004,00 €4,00 46,86
13 45641 Steyregg 1004/5 2020 4290/20 3.690 m? € 88.560,00 €24,00 45,99
14 43105 Luftenberg 187, 188, 2899 2020  2618/20 19.980 m? €340.000,00 €17,02 37,82 teilweise Wald, verbuschte Flachen
Mittelwert (14 Vergleichswerte) €12,64

Auswertung der Vergleichspreise

Landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke, vor allem Ackerland in ebener Aulage, werden in
der bewertungsgegenstandlichen Gegend stark nachgefragt, das Angebot ist sehr begrenzt
bzw. iber lange Zeitraume schlicht nicht vorhanden. Bedingt durch diese hohe Nachfrage ist
am Markt zu beobachten, dass sich die erzielbaren Verkaufspreise an den hoéchsten erzielten
Preisen orientieren. In den Jahren vor den aktuellen wirtschaftlichen Verwerfungen gab es wie
in allen Bereichen, welche Immobilien betreffen, enorme Preissteigerungen, auch fir
landwirtschaftliche Liegenschaften. Man kann trotz der gegenwartigen Unsicherheiten im
Markt davon ausgehen, dass zum Bewertungsstichtag gutes, ebenes Ackerland um 20 bis 25
€ pro m?in der bewertungsgegenstdndlichen Gegend verkaufbar ist. Vergleichsverkdufe in der
Umgebung, welche allerdings mit Verweis auf die Angebotssituation schon einige Jahre
zurlickliegen, weisen eindeutig darauf hin. Die GrofRe, Lage und Topografie, rechtfertigen
einen Basispreis fiir vergleichbare landwirtschaftliche Liegenschaften von € 25,-- pro m? zum

Bewertungsstichtag.

Bewertungsgutachten Verkehrswert Teilfldche
GrundstUck 1188/4, Katastralgemeinde 45641 Steyregg,
4221 Steyregg, Im Freizeitpark 1-5



Vergleichswertermittlung Bauland

In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Urfahr wurden auf elektronischem

folgende Vergleichspreise fiir Baulandgrundstiicke in unmittelbarer Nahe erhoben:
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Wege

Ifd. Nr.  |Katastralgemeinde|Grundstiicke Jahr Flache Kaufpreis Kaufpreis/m?| Bemerkung

1 45641 Steyregg 91/58 2019 1.045,00m?  €195.000,00 €186,60 starke Hanglage
2 45641 Steyregg 900/18 2019 126,00 m? €12.600,00 €100,00 Trennstiick nérdlich 900/15 zu best. GST
3 45641 Steyregg 91/28 2020 52,00 m? €6.240,00 €120,00 Teilflache 1
4 45641 Steyregg 155/7 2020 116,00 m? €10.000,00 €86,21 neues Grundstiick

784/18; 784/19;
5 45641 Steyregg 784/20; 784/21; 2020 948,00 m? €61.500,00 €64,87 Restmiill im Grundstiick

784/22; 784/23
6 45637 Pulgarn 556/31 2019 593,00 m? €76.700,00 €129,34 110- kV Leitung
7 45637 Pulgarn 556/29 2019 1.031,00m?  €120.000,00 €116,39 Schutzbereich 110 - kV Leitung
8 45637 Pulgarn 556/36 2019 1.748,00m?  €115.000,00 €65,79 von 110 - kV Leitung Gberspannt
9 45637 Pulgarn 556/1; 556/32 2020 1.049,00m?  €99.000,00 €94,38 von 110 - kV Leitung tiberspannt
10 45637 Pulgarn 556/33 2019 816,00 m? €89.760,00 €110,00 von 110 - kV Leitung Gberspannt
11 45637 Pulgarn 864/1 2019 1.124,00m?  €137.786,13 €122,59 abgelegene, landliche Lage
12 43105 Luftenberg  183/3 2020 610,00 m? €140.300,00 €230,00 Luftenberg, EFH Siedlung
13 43105 Luftenberg 677 2021 784,00 m? €168.700,00 €215,18 Luftenberg, EFH Siedlung
14 43105 Luftenberg  140/8 2018 892,00 m? €200.000,00 €224,22 Luftenberg, EFH Siedlung
15 45630 Lachstadt 1524; 1525/3 2016 760,00 m? €134.000,00 €176,32 Plesching, Ausformung, starke Hanglage
16 45641 Steyregg 90/1 2021 907,00 m? €120.000,00 €132,30 pers. Bekannt, bes. Verhdltnisse
17 45641 Steyregg 129/9 2017 154,00 m? €15.000,00 €97,40 Verkauf Zusatzflache
Mittelwert (17 Vergleichspreise) €133,62
Mittelwert (5 Vergleichspreise verbleibend) €206,46

Auswertung der Vergleichspreise

Das anhaltend geringe Angebot an guten Baugrundstiicken in Steyregg flihrt dazu, dass sich

Angebote am Markt an den hochsten zuletzt realisierten Preisen orientieren. Die in rot

markierten Vergleichspreise sind aufgrund von besonderen Einflussfaktoren kritisch zu

hinterfragen. Es kann aufgrund der vorliegenden Vergleichspreise davon ausgegangen

werden, dass in ortlicher Ndahe, zum Bewertungsstichtag Kaufpreise fir gutes Bauland

Wohngebiet in zentraler Lage in Steyregg von 250 bis 300€ je m? erzielbar sind, auch wenn

hier aufgrund besonderer Umstdnde (siehe dazu Kommentare), teils deutlich niedrigere

Vergleichspreise vorliegen. Flir Bauland Betriebsbaugebiet muss davon ausgegangen werden,
dass 150 bis 200 € je m? jedenfalls erzielbar sind.

Bewertungsgutachten Verkehrswert Teilfldche
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Wertermittlung Grinland Sport- und Spielfl&iche

Die bereits im Befund naher beschriebene Teilflache des Grundstiicks 1188/4 im AusmaR von
rund 7.860 m? weisen eine Griinlandsonderwidmung ,,Sport- und Spielfliche” auf. Es handelt
sich bei dieser Flache um sogenanntes ,hoherwertiges Griinland”, welches der Widmung
nach nicht primar fiir eine agrarische Nutzung vorgesehen ist und meist fiir Griinland
ungewohnlich gute bis sehr gute Lageverhdltnisse aufweist. Auch im Fall der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft liegt eine gute Lage neben der B3 im
Unmittelbaren Umfeld der Freizeitanlagen Steyregg vor. Auch der Siedlungsraum bzw. das
Gewerbegebiet liegen unmittelbar nérdlich, die B3 stellt durch die bestehende Uberfiihrung

keine wesentliche Barriere zu diesem Naherholungsgebiet dar.

Die gangigen und genormten Wertermittlungsverfahren stoflen hier an Grenzen, dieser
Umstand wird auch in der (angefiihrten) Fachliteratur ausgiebig gewirdigt. Das Vergleichs-
wertverfahren, welches das flir Grundstlicke Ubliche Verfahren darstellt, scheitert an der
Verfligbarkeit von (ausreichenden) Vergleichspreisen (verschiedener Marktteilnehmer)
dieses Teilmarktes. Nach Mayr in ,Der Sachverstindige, Heft 4/2003“ ist mangels einer
horizontalen Preisvergleichbarkeit aus der Bewertungspraxis hilfsweise ein vertikaler
Preisvergleich heranzuziehen. Hierzu wird festgehalten: ,Aus der Bewertungspraxis ist
bekannt, dass Wertparallelen zwischen Kaufpreisen fiir Bauland bzw. landwirtschaftlichen
Nutzflichen und dem héherwertigen Griinland vorhanden sind.” Als Anhaltspunkte fur
,Grinland mit Sonderausweisung im Flachenwidmungsplan“ werden 20 bis 50 % des
Baulandpreises genannt, wobei angemerkt wird, dass diese abgeleiteten Werte in der Praxis
mit den steigenden Baulandpreisen nicht direkt Schritt halten und in Extremfillen diese
Wertableitungen daher nicht mehr funktionieren. Den Baulandpreisen in Steyregg bzw. dem
Zentralraum rund um Linz ist eine derartige Steigerung bzw. ein entsprechend
Uberdurchschnittlich hohes Preisniveau im Verlauf der letzten Jahre zweifelsfrei zu
unterstellen. Als weitere Ansatzpunkte fir hoherwertiges Griinland werden beispielsweise
von Kleiber der zwei- bis dreifache Wert der reinen landwirtschaftlichen Flache angegeben,
nach Kohne liegt dieses Verhaltnis bei (wie im bewertungsgegenstandlichen Fall) groReren
Gemeinden beim ein- bis flinffachen Wert der reinen landwirtschaftlichen Flache. Diese
Ansatze eines vertikalen Preisvergleiches fliihren zu einer Preisspanne von ca. €75 bis € 150,
abgeleitet aus den Baulandpreisen nach Mayr, eine Ableitung aus den Grinlandpreisen ergibt
eine Spanne von € 25 bis € 125, nach Kéhne bzw. € 50 bis € 75, nach Kleiber.

Insbesondere zentrale Lagen wie die bewertungsgegenstandliche gehen auch mit
spekulativen Uberlegungen einher, hier ist speziell auf den Zusatz in der Widmung wonach
Gebaude zuldssig sind hinzuweisen. Es ergibt sich aus der Widmung eine wesentliche

Einschrankung gegenliber Baulandwidmungen aber ein rein aus dem Griinland abgeleiteter

Bewertungsgutachten Verkehrswert Teilfldche
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Wertmalistab wiirde diese Besonderheit unbeachtet lassen. Auch wenn im Markt
vorhandenen ,Hoffnungen” nach den Erhebungen mit Verweis auf die Lage in Gefahrenzonen
kritisch zu wirdigen sind und gegebenenfalls eine Fortsetzung der begonnenen
Gelandeveranderungen erforderlich ware um eine bessere Hochwassersicherheit zu erreichen
resultiert daraus eine wesentliche Beeinflussung des Wertes. Hinsichtlich der tatsachlich
zulassigen Gebaude und der Zulassigkeit weiterer Geldandeveranderungen besteht eine

Unsicherheit welche ebenfalls im Wert zu bericksichtigen ist.

Unter Bedachtnahme auf die Fachliteratur, insbesondere auf die gesondert zitierten
Ausfiihrungen und bezogen auf den bewertungsgegenstandlichen Fall unter Verweis auf die
in diesem Gutachten an anderer Stelle dargelegten Wertermittlungen fiir Bauland und
Griinland, welche einen wesentlichen und integralen Bestandteil dieser Wertermittlung
darstellen, ist nach fachlicher Einschatzung der Sachverstandigen unter Beriicksichtigung der
Zulassigkeit von Gebauden und trotz der Gefahrenzonenausweisung Hochwasser daher ein
Basispreis Griinlandsonderwidmung Sport- und Spielfliche (Zusatz: Gebdude zuldssig) in

dieser Lage mit € 75 je m? in Ansatz zu bringen.

Weiter zu differenzieren sind ausgehend von diesem Basiswert die Bereiche welche in der
Schutzzone der 110kV Leitung liegen, hier ist mit Nutzungseinschrankungen zu rechnen. Diese
Flachen sind in nachstehenden Orthofoto ndherungsweise mit rund 1800m? (hierzu der
Verweis auf die getroffenen Annahmen hinsichtlich der bewertungsgegenstandlichen

Teilflaiche) eingemessen und dargestellt.

Bewertungsgutachten Verkehrswert Teilfldche
GrundstUck 1188/4, Katastralgemeinde 45641 Steyregg,
4221 Steyregg, Im Freizeitpark 1-5



30/33

Diese Bereiche werden aufgrund der wesentlich eingeschrankten Nutzbarkeit (Bebauung)

mit einem Abschlag von 50 % auf den Basispreis fiir das hoherwertige Griinland in Ansatz
gebracht.
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Bodenwert

Daraus ergibt sich fur den Bodenwert:

Grundstiick / Teilfachen Fliche €/m? €gesamt
Griunlandsonderwidmung Sport und Spielflache (Gebaude zulassig) 6.060 m? €75,00 € 454.500,00
Uberspannung, Schutzzone (ca. Fliche gerundet) 1.800 m? €37,50 €67.500,00
Bodenwert Teilfliche Gst 1188/4 (Fléche ca. It. Annahme) 7.860 m? €522.000,00

Bewertung Rechte und Lasten

Im Grundbuch sind Rechte und Lasten eingetragen, diese wurden bei der Ermittlung der Werte
bericksichtigt, eine weitere Beriicksichtigung unterbleibt daher. Es wird davon ausgegangen,

dass keine aulRerbiicherlichen Belastungen vorliegen.
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Verkehrswert

Es ist aufgrund der gewdhlten Methodik (Wertermittlung ausgehend vom
Vergleichswertverfahren) zur Anpassung an den Verkehrswert kein
Marktanpassungsabschlag in Ansatz zu bringen welcher nicht bereits in die Uberlegungen zu

den ermittelten Basispreisen (insb. Schutzzone und Gefahrenzonen) eingeflossen waren.

Es ergeben sich auch keine Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande.

Fiir den Verkehrswert ergibt sich daher:

Verkehrswert €
Bodenwert €522.000,00
+/- Zu-/Abschlag wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande €0,00
Zwischenergebnis €522.000,00
+/- Barwert von Rechten und Lasten €0,00
Zwischenergebnis €522.000,00
+/- Zu-/Abschldge zur Anpassung an den Verkehrswert €0,00
Zwischenergebnis €522.000,00
Verkehrswert Teiflache Sport und Spielflache (Flache It. Annahme) €522.000,00
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Zusammenfassung

Der Verkehrswert der Teilfliche der Liegenschaft

betragt unter Hinweis auf:

die allgemeinen Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung sowie den

Gutachtensauftrag, zum Bewertungsstichtag,

lastenfrei, gerundet

Teilfliche Grundstiick Griinlandsonderwidmung Sport- und Spielfliche
im AusmaR von ca. 7.860m?
Gst. Nr.: 1188/4
Katastralgemeinde 45641 Steyregg

4221 Steyregg, Im Freizeitpark 1-5

522.000,-- Euro

Steyregg/Luftenberg, am 10.04.2025

_Mag. T
in Refter
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