
sleYregg 

Vorwort zur Veröffentlichung gern. Art. 20 Abs. 5 B-VG des 
Verkehrswertgutachtens 

Im Zuge der Überlegungen zur künftigen Nutzung einer Freifläche im Bereich des 
städtischen Freizeitparks wurde vom Stadtrat in seiner Sitzung am 20. März 2025 die 
Einholung eines Verkehrswertgutachtens beschlossen. Auf dieser Grundlage wurde 
das Gutachten vom Bürgermeister mit einem Auftragswert von 3.000 Euro brutto 
beauftragt. 

Das vorliegende Gutachten dient als Entscheidungsgrundlage für die mögliche 
Verwertung der betroffenen Liegenschaft und wird im Sinne größtmöglicher 
Transparenz öffentlich zur Verfügung gestellt. 

Der Bürgermeister 

Gerhard Hintringer 
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Michael Josef Leitner M.A. MBA 
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger, 

Immobilientreuhänder 
 

Am Tobersbach 22 

4221 Steyregg 

E-Mail:  michael.leitner@leitner-immo.at 

Mobil:   +43 699 150 32 230 

Festnetz: +43 7237 66001 

  

GUTACHTEN 

 

Bewertungsgutachten 
 

Verkehrswert Liegenschaftsteil 

 

Teilfläche des Grundstücks Grünland Sonderwidmung 

im Ausmaß von ca. 7.860 m²  

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 Öhlinger 

 

Gegenstand der Bewertung 

Den Gegenstand der Bewertung bildet eine  

Teilfläche des Grundstückes Grünlandsonderwidmung: Sport und Spielfläche 

Gst. Nr.: 1188/4 Katastralgemeinde 45641 Steyregg 

4221 Steyregg im Bereich Adressen: Im Freizeitpark 1-5 

im Ausmaß von ca. 7.860 m² 

 

Auftrag 

Mit das auf ein kurzes telefonisches Vorgespräch 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 Fläche beim 

Badesee/Sportplatz beauftragen. …“  

Die Grenzen der bewertungsgegenständlichen Teilfläche wurden nicht vermessen. Zur 

Erstellung dieses Gutachtens werden folglich Annahmen zur Größe und Ausformung der 

Teilfläche getroffen, welche gegebenenfalls an ein konkret intendiertes Ausmaß angepasst 

werden müssen. 

 

Zweck 

Die Bewertung erfolgt im Vorfeld von gemeindeinternen Überlegungen für die weitere 

Verwendung des Grundstückes 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 Sachverständiger 

  Michael Josef Leitner M.A. MBA als Sachverständiger 

 

• Grundbuchsauszug vom 09.04.2025 

• Gefahrenhinweiskarte für gravitative Massenbewegungen 

• Gefahrenzonenplan Hochwasser 

• Lärmkarten (www.laerminfo.at) 

• Flächenwidmungsplan 

• Örtliches Entwicklungskonzept 

• Internetabfrage Umweltbundesamt: Verdachtsflächenkataster und Altlastenatlas 

• Digitale Katastermappe (www.doris.at) und angeschlossene Informationsangebote 

des Landes Oberösterreich 

• Internetabfrage Bundesamt für Eich- und Vermessungswesen (www.bev.gv.at) 

• Eigene Grundpreissammlung sowie diverse Grundbuchsabfragen zu 

Vergleichsgrundstücken 

• sonstige Markterhebung, Erfahrungswerte und Internetrecherche 

• einschlägige Fachliteratur, insbesondere: 

o Stabentheiner Johannes (2005): Liegenschaftsbewertungsgesetz – LBG, 

2. Auflage, Wien: MANZ Verlag 

o Kleiber Wolfgang, Jürgen Simon, Fischer Roland, Schröter Karsten (2014):  

Verkehrswertermittlung von Grundstücken, 7. Auflage, Köln: Bundesanzeiger 

Verlag 

o Bienert Sven, Funk Margret (2014): Immobilienbewertung Österreich, 

2. Auflage, Wien: ÖVI 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 Köhne Manfred (2007): Landwirtschaftliche Taxationslehre, 4. Auflage, 

Stuttgart: Eugen Ulmer KG Verlag 

http://www.laerminfo.at/
http://www.doris.at/
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o Wirtschaftskammer Österreich Fachverband der Immobilien- und 

Vermögenstreuhänder (diverse Jahrgänge): Immobilien-Preisspiegel 

Österreich, Wien: Eigenverlag 

o Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten 

Sachverständigen (diverse Jahrgänge): Sachverständige, Wien: Linde Verlag 
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Allgemeine Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung 

1. Der Sachverständige erklärt sämtliche Erhebungen, das Verfassen von Befund und 

Gutachten sowie sämtliche Berechnungen selbst durchgeführt zu haben. Für das 

Lektorat werden Hilfskräfte herangezogen. 

2. Der Sachverständige 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 

(Baugründe) 

b. Fachgebiet 94.15 Mehrfamilienhäuser, gemischt genutzte Liegenschaften 

(Baugründe, Wohnungseigentumsobjekte) 

c. Fachgebiet 94.17 Einfamilienhäuser, Zweifamilienhäuser (Baugründe) 

d. Fachgebiet 94.20 Wohnungseigentum 

e. Fachgebiet 94.30 Immobilienverwaltung 

f. Fachgebiet 94.65 Baugründe 

g. Fachgebiet 94.70 Nutzwertfeststellung, Parifizierung 

3. Der Sachverständige 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 

Kunstgegenstände, Antiquitäten und andere Wertsachen) 

b. Fachgebiet 94.01 Größere landwirtschaftliche Liegenschaften 

c. Fachgebiet 94.02 Gärtnerisch genutzte Liegenschaften 

d. Fachgebiet 94.03 Kleinere landwirtschaftliche Liegenschaften 

e. Fachgebiet 94.07 Kleinere forstwirtschaftliche Liegenschaften 

f. Fachgebiet 94.10 Gewerblich oder industriell genutzte Liegenschaften 

(Baugründe) 

g. Fachgebiet 94.15 Mehrfamilienhäuser, gemischt genutzte Liegenschaften 

(Baugründe, Wohnungseigentumsobjekte) 

h. Fachgebiet 94.17 Einfamilienhäuser, Zweifamilienhäuser (Baugründe) 

i. Fachgebiet 94.20 Wohnungseigentum 

j. Fachgebiet 94.23 Geschäftsräumlichkeiten 
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k. Fachgebiet 94.60 Mietzins und Nutzungsentgelt 

l. Fachgebiet 94.65 Baugründe 

m. Fachgebiet 94.70 Nutzwertfeststellung, Parifizierung 

n. Fachgebiet 94.75 Land- und forstwirtschaftliche Bauten 

4. Der Sachverständige geht bei der Gutachtenserstellung von den ihm zur Verfügung 

gestellten bzw. recherchierten Unterlagen und den gegebenen Informationen aus. 

5. Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethodiken des Liegenschaftsbewer-

tungsgesetzes 1992, BGBl. 1992/150 erstellt. Sofern nicht anders angegeben, wird 

der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt.  

6. Das Objekt wurde in den am Bewertungsstichtag zugänglichen Bereichen besichtigt 

und begangen.  

7. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die üblicherweise der 

Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht 

berücksichtigt, da die Vorsteuerabzugsmöglichkeit besteht. In allen anderen Fällen 

werden die Werte einschließlich Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird 

ausdrücklich 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 nötig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % 

Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbeträge 

anteilig zu berichtigen. 

8. Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gültigkeit. 

9. Der Zustand des Objektes wurde auftragsgemäß nur durch äußeren Augenschein 

anlässlich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert, insbesondere 

zerstörende Untersuchungen, Untersuchungen an Teilen, die sich nicht offen 

darbieten oder unzugänglich sind, wurden nicht durchgeführt. Auch bauliche oder 

bauphysikalische Untersuchungen des Objektes wurden nicht vorgenommen. 

10. Außerbücherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berücksichtigung, wenn sie 

dem Sachverständigen von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben wurden. Es 

wurden diesbezüglich keine Informationen bekannt gegeben. Der ausgewiesene 

Wert des Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine außerbücherlichen 

Rechte und Lasten vorliegen. 
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11. Der fertigende Sachverständige geht aufgrund der getätigten Recherchen und 

erhaltenen Informationen davon aus, dass es sich bei der 

bewertungsgegenständlichen Liegenschaft weder um ein Baurecht noch um ein 

Superädifikat handelt.  

12. Haftungen des Sachverständigen Dritten gegenüber sind ausgeschlossen. Dieses 

Gutachten ist ausschließlich für den oben genannten Zweck erstellt worden. 

13. Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einfließender 

Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, 

kann das Ergebnis mit Verweis auf ÖNORM B1802 Pkt. 4.4. keine mit 

mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein. Der ermittelte Verkehrswert 

ist auch bei gleichbleibenden äußeren Umständen nicht notwendigerweise im 

Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar. 

14. Ergeben sich neue Fakten oder Umstände, behält sich der Sachverständige 

ausdrücklich die Änderung und Ergänzung des Gutachtens vor. Das Gutachten 

basiert auf den angeführten Unterlagen und Informationen. Daraus ergibt sich, 

dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Änderung des Gutachtens 

führen können. 

15. Die üblichen Untersuchungen haben keine Hinweise darauf ergeben, dass die 

Liegenschaft von einer wertbeeinflussenden Kontaminierung, sei sie natürlichen 

oder chemischen Ursprungs, betroffen ist. Wird nachträglich festgestellt, dass die 

Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstück von einer Kontaminierung 

betroffen ist oder das Grundstück oder die Gebäude in einer Weise genutzt wurden 

oder werden, die zu einer Kontaminierung führt, könnte dies den ausgewiesenen 

Wert verringern. Dies gilt auch für die eingesetzten Baustoffe und -materialien von 

Baulichkeiten. Es wird davon ausgegangen, dass keine gesundheitsgefährdenden 

Stoffe eingesetzt wurden beziehungsweise keine Materialien vorhanden sind, die 

im Zuge der Entsorgung die Eluatklasse D der ÖNS2100 überschreiten, sondern auf 

Grundlage der Deponieverordnung 2008 eine Entsorgung auf einer 

Baurestmassendeponie zulassen. 

16. Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder andere die 

Liegenschaft entwertende Altbodenverhältnisse sind nicht bekannt. Die Ermittlung 

des Umweltzustandes des Projekts- und Untersuchungsgebietes iS der ÖNORM S 

2093 durch Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei der 

Wertermittlung wird daher davon ausgegangen, dass keine anthropologischen 

Veränderungen der natürlichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von 
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Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers oder der Luft durch Materialien oder 

Stoffe, die mittelbar oder unmittelbar schädliche Auswirkungen auf den Menschen 

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

Risiken des Eigentümers oder Nutzers führen, vorliegen. Konkrete Aussagen über 

das Vorliegen einer Kontamination und die damit verbundenen Sanierungskosten 

können erst auf Basis eines entsprechenden Sachverständigengutachtens 

getroffen werden. 

17. Bei Grundstücken, welche nicht im Grenzkataster verzeichnet sind, könnten sich 

bei einer Neuvermessung Abweichungen vom Grundbuchstand ergeben. 

 

Erklärung des Sachverständigen: Der Sachverständige Michael Josef Leitner M.A. MBA erklärt 

in früherer Zeit als Vizebürgermeister beruflich bei der Stadtgemeinde Steyregg tätig gewesen 

zu sein. Auch die involvierten Bediensteten insbesondere AL Michael Öhlinger und 

unterschiedliche Personen der Gemeindevertretung sind dem Sachverständigen persönlich 

bekannt. Der Sachverständige hat keine Kenntnis über die näheren Hintergründe der 

Bewertung bzw. welche Überlegungen hier angestellt werden und hat hierzu bewusst auch 

keine weiteren Nachfragen angestellt. Der Sachverständige fühlt sich ausdrücklich nicht 

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

 

Allgemeines 

Bei der zu bewertenden Teilfläche des Grundstückes 1188/4 im Ausmaß von ca. 7.860 m², 

handelt es sich um eine derzeit fallweise als temporäre Parkfläche im Rahmen von 

Veranstaltungen oder auch als „Zirkuswiese“ genutzte Fläche mit der 

Grünlandsonderwidmung „Sport und Spielfläche“, welche im Bereich des Freizeitareals 

Sportplatz/Badesee liegt. Das Grundstück befindet sich in einem der Jahreszeit 

entsprechenden, üblichen Kulturzustand (Dauergrünland). 

 

Lage 

 

Quelle: www.doris.at 

Das Grundstück ist südlich des Zentrums und auch des Betriebsbaugebietes von Steyregg 

sowie der B3 Donaustraße, im Bereich des Freizeitparks (Sportplatz, Badesee samt 

zugehörigen Parkflächen) und östlich der bestehenden Kleingartenanlage gelegen. Das 

Grundstück ist von Steyregg her über die B3 führende Brücke für Kfz und auch zu Fuß oder mit 

dem Fahrrad gleichermaßen gut erreichbar. Die bewertungsgegenständliche Teilfläche ist 

dem Sportplatz und der Stocksporthalle, von Steyregg kommend, gewissermaßen vorgelagert. 
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Grundbuchsstand 
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Es besteht hinsichtlich des Grundstückes 1188/4 eine Dienstbarkeit die 110kV – 

Hochspannungsleitung betreffend, dieses wird in der Bewertung entsprechend berücksichtigt. 

Es wird darüber hinaus davon ausgegangen, dass keine außerbücherlichen Belastungen 

vorliegen. 

 

Bestandverhältnisse 

Dem Sachverständigen liegen keine Bestandsverträge (z.B. Pachtvertrag o.ä.) vor. Es wird von 

einer gegebenenfalls kurzfristigen Kündigungsmöglichkeit etwaiger vertraglicher 

Verpflichtungen ausgegangen. Die Bewertung erfolgt daher auftragsgemäß bestandsfrei. 
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Grundstücksbeschreibung 

Maße und Form, Topographie 

 

Quelle: www.doris.at  

Die bewertungsgegenständliche Teilfläche des Grundstücks 1188/4 (siehe Markierung) ist mit 

Ausnahme einer Geländeänderung ca. im Verlauf der Höhenschichtlinie annähernd eben und 

unregelmäßig polygonal ausgeformt. Es ist erkennbar, dass hier die Höhenlage nachträglich 

mit Schüttmaterial verändert wurde, vermutlich mit Blick auf Hochwasserereignisse. 
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Flächenwidmung 

 

Quelle: www.doris.at 

Das Grundstück Nr. 1188/4 ist im Bereich der bewertungsgegenständlichen Teilfläche als 

Grünlandsonderwidmung Sport und Spielfläche gewidmet, wobei im Zusatztext festgelegt 

wird, dass Gebäude zulässig sind. Die Lage im Hochwasserabflussbereich ist ebenso wie im 

nördlichen Bereich die Trasse und Schutzzone der bestehenden 110 – kV Leitung ersichtlich.  
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Örtliches Entwicklungskonzept 

 

Quelle: Örtliches Entwicklungskonzept der Stadtgemeinde Steyregg Nr. 2  

Der Bereich der bewertungsgegenständlichen Liegenschaften ist der Flächenwidmung 

entsprechend als Sport und Freizeitanlage ausgewiesen, auch hier ist ausdrücklich die 

Zulässigkeit von Gebäuden vermerkt. 

 

Bebauungsplan 

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

Stadtgemeinde Steyregg nicht von einem Bebauungsplan umfasst. 
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Gefahrenzonenpläne 

 

 Quelle: www.doris.at 

Die bewertungsgegenständliche Teilfläche ist (wie gemäß der Widmung zu vermuten) vom 

Beurteilungsraum der Gefahrenhinweiskarte für gravitative Massenbewegungen nicht 

umfasst. Nördlich davon liegende Flächen sind vom Beurteilungsraum der 

Gefahrenhinweiskarte für gravitative Massenbewegungen umfasst aber als nicht betroffen 

ausgewiesen. 
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Quelle: www.doris.at 

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

ersichtlich. 
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 Quelle: www.doris.at 

Die Gefahrenzonenausweisung für die Hochwasserabflussbereiche für 30–jährliche bzw. 100–

jährliche Ereignisse HQ30 und HQ100 betrifft einen überwiegenden Teil der 

bewertungsgegenständlichen Teilfläche. Eine in der Natur ersichtliche, nachträgliche 

Geländeveränderung (Aufschüttung) könnte hier zu einer Verbesserung beigetragen haben. 

Der Hochwasserabflussbereich für ein 300–jährliches Ereignis HQ300 betrifft aber jedenfalls 

die gesamte bewertungsgegenständliche Teilfläche. 

 

Der vom Bundesministerium für Landwirtschaft, Regionen und Tourismus betriebene 

Informationsdienst „HORA“ (Natural Overview & Risk Assessment Austria) weist in der 

Übersicht der Abfrage vom 09.04.2025 („HORA-Pass“) folgendes Naturgefahrenpotential für 

die Liegenschaft sowie die nähere Umgebung aus: 
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Quelle: https://www.hora.gv.at vom 09.04.2025  
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Naturschutz 

 

Quelle: www.doris.at 

 

Die Fläche ist nicht als naturschutzrelevant gekennzeichnet, die Straßenböschung nördlich 

davon ist als Ökofläche mit dem Namen „Böschung Steyregg“ ausgewiesen. 
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Fotodokumentation (Auszug) 
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Verkehrsverhältnisse 

Verkehrsmäßig ist das Grundstück sehr gut erschlossen, die bewertungsgegenständliche 

Teilfläche ist von einer Verkehrsfläche der Stadtgemeinde Steyregg aus erreichbar. 

 

Verdachtsflächenkataster und Altlastenatlas 

 

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

Das Grundstück ist nicht im Geographischen Informationssystem als Altablagerung und 

Altstandort vermerkt, bei denen nach einer Erstabschätzung gemäß § 14 Abs. 1 eine 

erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist, Altablagerung und 

Altstandort, die einer Beurteilung gemäß § 14 Abs. 3 unterzogen wurden bzw. Altlast 

vermerkt. 

Abgabenrückstände 

Abgabenrückstände wurden auftragsgemäß nicht erhoben. 

 

Einheitswert, Grundsteuermessbetrag 

Der Einheitswert sowie der Grundsteuermessbetrag wurden auftragsgemäß nicht erhoben. 
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Bodenklimazahl(BKZ) 

 

Quelle: www.bev.gv.at 

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

(Bodenschätzung, Wasserverhältnisse, Geländeneigung und Klima) die natürliche 

Ertragsfähigkeit eines Betriebes im Vergleich zum ertragsfähigsten Standort wiedergibt. Sie ist 

eine Teilkomponente des Einheitswertes. Die Ertragsmesszahl und damit eine Bodenklimazahl 

wird aufgrund der Widmung bzw. Nutzung (Freizeitflächen) nicht veröffentlicht. 
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Bewertung 

 

Grundlagen, Methodik 

Auftragsgemäß wird der Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt. 

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen 

Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhältnisse am Realitätenmarkt in 

Anlehnung der Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG) und der ÖNORM 

B 1802. 

Bewertungsgrundsatz gemäß § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz: 

Abs 2: Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im 

redlichen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann. 

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

haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes außer Betracht zu bleiben. 

Wertermittlungsverfahren (Auszug) 

Im Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG) ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsächlich 

erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare 

Sachen sind solche, die hinsichtlich den Wert beeinflussenden Umständen weitgehend mit der 

zu bewertenden Sache übereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und 

geänderte Marktverhältnisse sind nach Maßgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder 

Abschläge zu berücksichtigen.  

Im Ertragswertverfahren (§ 5 LBG) ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für 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, Baumängel, Bauschäden) und 

wirtschaftliche (zeitgemäßen Bedürfnissen nicht entsprechender, unwirtschaftlicher Aufbau 

wie z.B. Grundrissgestaltung, Geschosshöhe) Wertminderung gekürzt. 

Die Bewertung erfolgt ausgehend und abgeleitet vom Vergleichswertverfahren, welches das 

für Grundstücke geeignete und übliche Verfahren ist.  



26/33 

Bewertungsgutachten Verkehrswert Teilfläche 

Grundstück 1188/4, Katastralgemeinde 45641 Steyregg,  

4221 Steyregg, Im Freizeitpark 1-5 

 

Wertableitung aus Vergleichswertverfahren 

 

Vergleichswertberechnung landwirtschaftliche Grundstücke 

In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Urfahr und Perg wurden auf elektronischem 

Wege folgende Vergleichspreise für landwirtschaftliche Grundstücke (aufgrund der geringen 

Verfügbarkeit von Vergleichswerten in teils beträchtlicher Entfernung) erhoben: 

 

 

Auswertung der Vergleichspreise 

Landwirtschaftlich genutzte Grundstücke, vor allem Ackerland in ebener Aulage, werden in 

der bewertungsgegenständlichen Gegend stark nachgefragt, das Angebot ist sehr begrenzt 

bzw. über lange Zeiträume schlicht nicht vorhanden. Bedingt durch diese hohe Nachfrage ist 

am Markt zu beobachten, dass sich die erzielbaren Verkaufspreise an den höchsten erzielten 

Preisen orientieren. In den Jahren vor den aktuellen wirtschaftlichen Verwerfungen gab es wie 

in allen Bereichen, welche Immobilien betreffen, enorme Preissteigerungen, auch für 

landwirtschaftliche Liegenschaften. Man kann trotz der gegenwärtigen Unsicherheiten im 

Markt davon ausgehen, dass zum Bewertungsstichtag gutes, ebenes Ackerland um 20 bis 25 

€ pro m² in der bewertungsgegenständlichen Gegend verkaufbar ist. Vergleichsverkäufe in der 

Umgebung, welche allerdings mit Verweis auf die Angebotssituation schon einige Jahre 

zurückliegen, weisen eindeutig darauf hin. Die Größe, Lage und Topografie, rechtfertigen 

einen Basispreis für vergleichbare landwirtschaftliche Liegenschaften von € 25,-- pro m² zum 

Bewertungsstichtag. 

lfd. 

Nr.
Katastralgemeinde Grundstücke Jahr TZ Fläche Kaufpreis KP/m² BKZ Anmerkung

1 45629 Klendorf 2824, 2825 2024 2983/24 4.330 m² € 50.700,00 € 11,71 53,83

2 43104 Langenstein 2202 2024 1924/24 6.100 m² € 73.200,00 € 12,00 43,69

3 43104 Langenstein 1922/6 2024 1924/24 5.617 m² € 67.404,00 € 12,00 57,36

4 45629 Klendorf 2798, 2799 2023 1512/24 13.365 m² € 160.000,00 € 11,97 64,32 teilweise Wald

5 45641 Steyregg 112 2023 541/24 5.798 m² € 24.000,00 € 4,14 43,53

6 43109 Pürach
559/2, 559/4, 561/2, 

565/4, 569/3
2023 2315/23 25.776 m² € 170.000,00 € 6,60 30,81 teilweise Wald, verbuschte Flächen

7 43106 Marbach
556, 557, 587/1, 589/1, 

590/1
2023 677/24 9.824 m² € 118.000,00 € 12,01 50,04

8 43102 Bodendorf 2815 2023 1019/24 10.888 m² € 120.000,00 € 11,02 54,55

9 43102 Bodendorf 3563 2022 494/23 15.951 m² € 287.118,00 € 18,00 47,45 teilweise verbuschte Flächen

10 43106 Marbach 1916 2022 301/23 12.236 m² € 238.175,00 € 19,47 66,63

11 43104 Langenstein 1421 2021 392/22 3.389 m² € 44.057,00 € 13,00 39,52

12 43109 Pürach 284/4, 285/2 2020 3539/20 10.501 m² € 42.004,00 € 4,00 46,86

13 45641 Steyregg 1004/5 2020 4290/20 3.690 m² € 88.560,00 € 24,00 45,99

14 43105 Luftenberg 187, 188, 2899 2020 2618/20 19.980 m² € 340.000,00 € 17,02 37,82 teilweise Wald, verbuschte Flächen

Mittelwert (14 Vergleichswerte) € 12,64
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Vergleichswertermittlung Bauland 

In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Urfahr wurden auf elektronischem Wege 

folgende Vergleichspreise für Baulandgrundstücke in unmittelbarer Nähe erhoben: 

 

 

Auswertung der Vergleichspreise 

Das anhaltend geringe Angebot an guten Baugrundstücken in Steyregg führt dazu, dass sich 

Angebote am Markt an den höchsten 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 örtlicher Nähe, zum Bewertungsstichtag Kaufpreise für gutes Bauland 

Wohngebiet in zentraler Lage in Steyregg von 250 bis 300€ je m² erzielbar sind, auch wenn 

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

Vergleichspreise vorliegen. Für Bauland Betriebsbaugebiet muss davon ausgegangen werden, 

dass 150 bis 200 € je m² jedenfalls erzielbar sind. 

  

lfd. Nr. Katastralgemeinde Grundstücke Jahr Fläche Kaufpreis Kaufpreis/m² Bemerkung

1 45641 Steyregg 91/58 2019 1.045,00 m² € 195.000,00 € 186,60 starke Hanglage

2 45641 Steyregg 900/18 2019 126,00 m² € 12.600,00 € 100,00 Trennstück nördlich 900/15 zu best. GST

3 45641 Steyregg 91/28 2020 52,00 m² € 6.240,00 € 120,00 Teilfläche 1

4 45641 Steyregg 155/7 2020 116,00 m² € 10.000,00 € 86,21 neues Grundstück

5 45641 Steyregg

784/18; 784/19; 

784/20; 784/21; 

784/22; 784/23

2020 948,00 m² € 61.500,00 € 64,87 Restmüll im Grundstück

6 45637 Pulgarn 556/31 2019 593,00 m² € 76.700,00 € 129,34 110 - kV Leitung

7 45637 Pulgarn 556/29 2019 1.031,00 m² € 120.000,00 € 116,39 Schutzbereich 110 - kV Leitung

8 45637 Pulgarn 556/36 2019 1.748,00 m² € 115.000,00 € 65,79 von 110 - kV Leitung überspannt

9 45637 Pulgarn 556/1; 556/32 2020 1.049,00 m² € 99.000,00 € 94,38 von 110 - kV Leitung überspannt

10 45637 Pulgarn 556/33 2019 816,00 m² € 89.760,00 € 110,00 von 110 - kV Leitung überspannt

11 45637 Pulgarn 864/1 2019 1.124,00 m² € 137.786,13 € 122,59 abgelegene, ländliche Lage

12 43105 Luftenberg 183/3 2020 610,00 m² € 140.300,00 € 230,00 Luftenberg, EFH Siedlung

13 43105 Luftenberg 677 2021 784,00 m² € 168.700,00 € 215,18 Luftenberg, EFH Siedlung

14 43105 Luftenberg 140/8 2018 892,00 m² € 200.000,00 € 224,22 Luftenberg, EFH Siedlung

15 45630 Lachstadt 1524; 1525/3 2016 760,00 m² € 134.000,00 € 176,32 Plesching, Ausformung, starke Hanglage

16 45641 Steyregg 90/1 2021 907,00 m² € 120.000,00 € 132,30 pers. Bekannt, bes. Verhältnisse

17 45641 Steyregg 129/9 2017 154,00 m² € 15.000,00 € 97,40 Verkauf Zusatzfläche

Mittelwert (17 Vergleichspreise) € 133,62

Mittelwert (5 Vergleichspreise verbleibend) € 206,46
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Wertermittlung Grünland Sport- und Spielfläche 

Die bereits im Befund näher beschriebene Teilfläche des Grundstücks 1188/4 im Ausmaß von 

rund 7.860 m² weisen eine Grünlandsonderwidmung „Sport- und Spielfläche“ auf. Es handelt 

sich bei dieser Fläche um sogenanntes „höherwertiges Grünland“, welches der Widmung 

nach nicht primär für eine agrarische Nutzung vorgesehen ist und meist für Grünland 

ungewöhnlich gute bis sehr gute Lageverhältnisse aufweist. Auch im Fall der 

bewertungsgegenständlichen Liegenschaft liegt eine gute Lage neben der B3 im 

Unmittelbaren Umfeld der Freizeitanlagen Steyregg vor. Auch der Siedlungsraum bzw. das 

Gewerbegebiet liegen unmittelbar nördlich, die B3 stellt durch die bestehende Überführung 

keine wesentliche Barriere zu diesem Naherholungsgebiet dar. 

Die gängigen und genormten Wertermittlungsverfahren stoßen hier an Grenzen, dieser 

Umstand wird auch in der (angeführten) Fachliteratur ausgiebig gewürdigt. Das Vergleichs-

wertverfahren, welches das für Grundstücke übliche Verfahren darstellt, scheitert an der 

Verfügbarkeit von (ausreichenden) Vergleichspreisen (verschiedener Marktteilnehmer) 

dieses Teilmarktes. Nach Mayr in „Der Sachverständige, 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 für Bauland bzw. landwirtschaftlichen 

Nutzflächen und dem höherwertigen Grünland vorhanden sind.“ Als Anhaltspunkte für 

„Grünland mit Sonderausweisung im Flächenwidmungsplan“ 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 Extremfällen diese 

Wertableitungen daher nicht mehr funktionieren. Den Baulandpreisen in Steyregg bzw. dem 

Zentralraum rund um Linz ist eine derartige Steigerung bzw. ein entsprechend 

überdurchschnittlich hohes Preisniveau im Verlauf der letzten Jahre zweifelsfrei zu 

unterstellen. Als weitere Ansatzpunkte für höherwertiges Grünland werden beispielsweise 

von Kleiber der zwei- bis dreifache Wert der reinen landwirtschaftlichen Fläche angegeben, 

nach Köhne liegt dieses Verhältnis bei (wie im bewertungsgegenständlichen Fall) größeren 

Gemeinden beim ein- bis fünffachen Wert der reinen landwirtschaftlichen Fläche. Diese 

Ansätze eines vertikalen Preisvergleiches führen zu einer Preisspanne von ca. €75 bis € 150, 

abgeleitet aus den Baulandpreisen nach Mayr, eine Ableitung aus den Grünlandpreisen ergibt 

eine Spanne von € 25 bis € 125, nach Köhne bzw. € 50 bis € 75, nach Kleiber.  

Insbesondere zentrale Lagen wie die bewertungsgegenständliche gehen auch mit 

spekulativen Überlegungen einher, hier ist speziell auf den Zusatz in der Widmung wonach 

Gebäude zulässig sind hinzuweisen. Es ergibt sich aus der Widmung eine wesentliche 

Einschränkung gegenüber Baulandwidmungen aber ein rein aus dem Grünland abgeleiteter 
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Wertmaßstab würde diese Besonderheit unbeachtet lassen. Auch wenn im Markt 

vorhandenen „Hoffnungen“ nach den Erhebungen mit Verweis auf die Lage in Gefahrenzonen 

kritisch zu würdigen sind und gegebenenfalls eine Fortsetzung der begonnenen 

Geländeveränderungen erforderlich wäre um eine bessere Hochwassersicherheit zu erreichen 

resultiert daraus eine wesentliche Beeinflussung des Wertes. Hinsichtlich der tatsächlich 

zulässigen Gebäude und der Zulässigkeit weiterer Geländeveränderungen besteht eine 

Unsicherheit welche ebenfalls im Wert zu berücksichtigen ist.  

Unter Bedachtnahme auf die Fachliteratur, insbesondere auf die gesondert zitierten 

Ausführungen und bezogen auf den bewertungsgegenständlichen Fall unter Verweis auf die 

in diesem Gutachten an anderer Stelle dargelegten Wertermittlungen für Bauland und 

Grünland, welche einen wesentlichen und integralen Bestandteil dieser Wertermittlung 

darstellen, ist nach fachlicher Einschätzung der Sachverständigen unter Berücksichtigung der 

Zulässigkeit von Gebäuden und trotz der Gefahrenzonenausweisung Hochwasser daher ein 

Basispreis Grünlandsonderwidmung Sport- und Spielfläche (Zusatz: Gebäude zulässig) in 

dieser Lage mit € 75 je m² 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 Nutzungseinschränkungen zu rechnen. Diese 

Flächen sind in nachstehenden Orthofoto näherungsweise mit rund 1800m² (hierzu der 

Verweis auf die getroffenen Annahmen hinsichtlich der bewertungsgegenständlichen 

Teilfläche) eingemessen und dargestellt.  
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Diese Bereiche werden aufgrund der wesentlich eingeschränkten Nutzbarkeit (Bebauung) 

mit einem Abschlag von 50 % auf den Basispreis für das höherwertige Grünland in Ansatz 

gebracht. 
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Bodenwert 

Daraus ergibt sich für den Bodenwert: 

 

 

Bewertung Rechte und Lasten 

Im Grundbuch sind Rechte und Lasten eingetragen, diese wurden bei der Ermittlung der Werte 

berücksichtigt, eine weitere Berücksichtigung unterbleibt daher. Es wird davon ausgegangen, 

dass keine außerbücherlichen Belastungen vorliegen. 

  

Grundstück / Teilfächen Fläche €/m² € gesamt

Grünlandsonderwidmung Sport und Spielfläche (Gebäude zulässig) 6.060 m² € 75,00 € 454.500,00

Überspannung, Schutzzone (ca. Fläche  gerundet) 1.800 m² € 37,50 € 67.500,00

Bodenwert Teilfläche Gst 1188/4 (Fläche ca. lt. Annahme) 7.860 m² € 522.000,00
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Verkehrswert 

Es ist aufgrund der gewählten Methodik (Wertermittlung ausgehend vom 

Vergleichswertverfahren) zur Anpassung an den Verkehrswert kein 

Marktanpassungsabschlag in Ansatz zu bringen welcher nicht bereits in die Überlegungen zu 

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

Es ergeben sich auch keine Abschläge wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstände.  

 

Für den Verkehrswert ergibt sich daher: 

 

  

Verkehrswert €

Bodenwert € 522.000,00

+/- Zu-/Abschlag wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstände € 0,00

Zwischenergebnis € 522.000,00

+/- Barwert von Rechten und Lasten € 0,00

Zwischenergebnis € 522.000,00

+/- Zu-/Abschläge zur Anpassung an den Verkehrswert € 0,00

Zwischenergebnis € 522.000,00

Verkehrswert Teifläche Sport und Spielfläche (Fläche lt. Annahme) € 522.000,00
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Zusammenfassung 

Der Verkehrswert der Teilfläche der Liegenschaft 

beträgt unter Hinweis auf: 

die allgemeinen Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung sowie den 

Gutachtensauftrag, zum Bewertungsstichtag, 

lastenfrei, gerundet 

Teilfläche Grundstück Grünlandsonderwidmung Sport- und Spielfläche 

im Ausmaß von ca. 7.860m² 

Gst. Nr.: 1188/4  

Katastralgemeinde 45641 Steyregg 

4221 Steyregg, Im Freizeitpark 1-5 

522.000,-- Euro 

Steyregg/Luftenberg, am 10.04.2025 
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