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I. ALLGEMEINES 
 
 

1) Auftrag 

Schriftlich erteilter Auftrag am 21.01.2026 von Frau Mag. Anneliese Witzmann, 

Linke Wienzeile 124/5, 1060 Wien, als Masseverwalterin, zur Ermittlung des 

Verkehrswertes der 1/1-Anteile der Liegenschaft 4400 Steyr, Unterhimmler 

Straße 5, 5a bis 5c, GST-Nr. .105/2, 109, EZ 345 sowie EZ 357 und EZ 325, 

KG 49203 Christkindl, Bezirksgericht Steyr. 
 

2) Zweck 

Das Gutachten wurde von Frau Mag. Anneliese Witzmann in Auftrag gegeben 

zur Verkehrswertermittlung der 1/1-Anteile oben genannter Liegenschaften, 

hinsichtlich der Insolvenz der Himmlitzer Au Immobilien GmbH, Rathausplatz 

14, 2000 Stockerau, FN 496008z; GZ 40 S 33/25m, LG Korneuburg. 
 

3) Bewertungsstichtag 

Als Bewertungsstichtag wird der März 2026 angesetzt. 

 

Die örtliche Besichtigung fand am 06.03.2026, in der Zeit von 09:00 Uhr bis 

10:30 Uhr, statt. 

 

Bei dieser Besichtigung waren anwesend: 

 

 Sachverständiger:   Arch. Dipl.-Ing. Horst Jäger 

  

 

Das Grundstück EZ 345 war frei zugänglich, die Flussgrundstücke 

eingeschränkt. 
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4) Grundlagen und Unterlagen der Bewertung 

 
- Grundbuchsauszüge vom 19.12.2025 

- Lokalaugenschein am 06.03.2026 

- Einreichpläne 2021-11-02 

- Raumbuch zur gegenständlichen Einreichung 

- Baubeschreibung zur gegenständlichen Einreichung 

- Bauansuchen 

- Bauplatzbewilligung vom 07.02.2022 

- Geologische Gutachten – Geotechnik Tauchmann GmbH vom 02.07.2019 

- Wasserrechtliches Einreichprojekt August 2021 

- Schriftverkehr über die Sanierung Schwarzer Brücke 

- SV Gutachten DI Harald Peham Immobilien GmbH vom 15.09.2021 

- Expose Fortuna Real 

- Flächenwidmungs- und Bebauungsplan 

- Google Maps 

- Wikipedia 

- Immobilienpreisspiegel Gewinn Mai 2025 

- Immobilienpreisspiegel WKO 2025 

- ImmoNetZT 

- Bodenpreise AT 

- Liegenschaftsbewertung – Heimo Kranewitter, 7. Auflage 

- „Der Wert von Immobilien“ – Seiser/Kainz  

- Eigene Archivunterlagen des Sachverständigen 

 

5) Vollständigkeitserklärung 

Der Auftragnehmer übernimmt keine Haftung bezüglich der Richtigkeit oder 

Vollständigkeit der übermittelten Unterlagen und Informationen und ist nicht 

verpflichtet, die Vollständigkeit und Richtigkeit der übermittelten Unterlagen 

und Informationen zu überprüfen und / oder zu bestätigen oder Original-

Unterlagen zu prüfen. 
 

Der Auftraggeber erklärt, dass er sämtliche ihm bekannte Informationen und 

Unterlagen, welche für die Bewertung der Liegenschaft von Relevanz sind 

bzw. sein könnten, an den gefertigten Sachverständigen übermittelt hat und 

ihm keine weiteren bewertungsrelevanten Unterlagen oder Umstände bekannt 

sind. 
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6) Bewertungsvoraussetzungen 

Die Währungsbeträge sind in EURO angegeben. 
 

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise zum Stichtag 

Gültigkeit. Das Gutachten stellt ausschließlich auf die Marktverhältnisse zum 

Stichtag dieses Gutachtens ab. Mögliche Änderungen der Marktverhältnisse 

werden und können daher auch nicht berücksichtigt werden. Nach dem 

Stichtag eintretende Änderungen der Marktverhältnisse und daraus folgend 

einzelne Bewertungsparameter müssten erforderlichenfalls zu einer 

Nachbewertung führen. 

Festgestellt wurde ausschließlich der Wert der gegenständlichen 

Liegenschaft. Eine Zusicherung, dass diese frei von Schäden oder sonstigen 

Mängel ist, kann nicht gegeben werden. 

 

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens wurden nur 

insoweit getroffen, wie sie für die Wertermittlung von Bedeutung sind. 
 

Der Wertermittlung, sowie der rechtlichen Bewertung wurden ausschließlich 

Umstände zugrunde gelegt, die im Rahmen einer üblichen, ordnungsgemäßen 

und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und 

überwiegend bei einer örtlichen Besichtigung anlässlich der Befundaufnahme, 

sowie aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen 

erkennbar oder sonst bekannt geworden sind. 
 

Im Verkehrswert ist die Umsatzsteuer enthalten. 
 

Die Wertermittlung erfolgt geldlastenfrei, also ohne Berücksichtigung von 

Pfandrechten und unabhängig von deren Grundbuchseintrag. Die 

Wertermittlung erfolgt in der Annahme, dass Wertminderungen durch 

Altlasten, wie z.B. Bodenkontaminationen oder auch andere, die Liegenschaft 

entwertenden Altbodenverhältnisse, nicht vorhanden sind. Darüber 

hinausgehende Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen 

oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft entwertender Altbodenverhältnisse 

wurden durch den Sachverständigen nicht vorgenommen. 
 

Flächen-, Raum- oder sonstige Maßnahmen wurden aus den übergebenen 

Unterlagen übernommen und nicht mit der Natur verglichen. Eigene 

Vermessungen oder Messungen durch den Sachverständigen waren nicht 

Gegenstand des Auftrages. Eine Haftung für die Richtigkeit der 

übernommenen Maßnahmen wird daher von Sachverständigen nicht 

vorgenommen und wird ausdrücklich ausgeschlossen. 
 

Eine Prüfung der baubehördlichen Genehmigungen, der Konsensmäßigkeit 

und einer rechtmäßigen Nutzung der Liegenschaft wurde vom 
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Sachverständigen nicht durchgeführt. Eine Überprüfung der öffentlich 

rechtlichen Bestimmungen, einschließlich Genehmigungen, Widmungen, 

Abnahmen, Auflagen und dergleichen bezüglich des Bestandes und der 

Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht. Es wurde davon ausgegangen, dass 

die Räumlichkeiten allen relevanten und gesetzlichen Regelungen 

entsprechen, einschließlich der Bestimmungen über Brand- und Schallschutz. 

Die Einsichtnahme in den Bauakt der Liegenschaft bei der zuständigen 

Baubehörde war auftragsgemäß nicht Gegenstand der Bestandsaufnahme. 
 

Eine rechtliche Prüfung von Kaufverträgen, Mietverträgen, Pachtverträgen und 

sonstigen Nutzungsverträgen, von Bewirtschaftungsverträgen, von 

Nebenvereinbarungen, außerbücherlichen Rechten und Lasten der 

Liegenschaft und dergleichen waren nicht Gegenstand des Auftrages. 

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender 

Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte 

zurückzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer 

Exaktheit feststehende Größe sein. 

 

Das Gutachten wurde auf die angeführten Unterlagen und Informationen 

aufgebaut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder 

Informationen zur Änderung des Gutachtens führen können. Ergeben sich 

neue Fakten oder Umstände, behält sich der Sachverständige daher 

ausdrücklich eine Änderung oder Ergänzung des Gutachtens oder eine 

Nachbewertung vor. 

 

7) Haftung des Sachverständigen 

Der Sachverständige weist darauf hin, dass er dem Auftraggeber für 

Vermögensschäden aufgrund von leichter Fahrlässigkeit ausschließlich bis zu 

dem in der abgeschlossenen Vermögens- und Schadenshaftpflicht-

versicherung angeführten Betrag in der Höhe von € 1,3 Mio. haftet. 
 

Das vorliegende Gutachten wurde mit größter Sorgfalt und gewissenhaft nach 

den Grundsätzen ordnungsgemäßer Berufsausführung und unter Beachtung 

der getroffenen Vereinbarungen erstellt. 
 

Der Sachverständige haftet nicht für Änderungen der Markverhältnisse und 

sich daraus ändernden Parametern der Bewertung. 
 

Sollte eine Vorlage des Gutachtens bei Behörden und Ämtern beabsichtigt 

sein, weist der Sachverständige darauf hin, dass jegliche Haftung in Bezug auf 

dessen Anerkennung ausgeschlossen wird und der Gutachtensauftrag und 

dessen Erfüllung dadurch nicht berührt werden. 
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Haftungen des Sachverständigen gegenüber Dritten sind jedenfalls 

ausgeschlossen.  
 

Dritte können gegenüber dem Sachverständigen aus diesem Vertrag und aus 

den unter Zugrundlegung dieses Vertrages gefertigten Gutachten keine 

Rechte geltend machen. 

 

 

8) Sonstiges 

Das Gutachten genießt Urheberschutz. Es ist nur für den Auftraggeber und 

nur für den angegebenen Zweck bestimmt. Der Auftraggeber ist nicht 

berechtigt, seine Rechte aus dem Sachverständigen-Vertrag an Dritte 

abzutreten. 

 

9) Unabhängigkeit des Sachverständigen 

Der Sachverständige erklärt ausdrücklich, dass er die Wertermittlung als 

unabhängiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt. 
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II. BESCHREIBUNG 

1) Überregional 

Geographie 

 

Lage und Ausdehnung 

Steyr liegt auf 310 m Höhe im Alpenvorland an der Grenze 

zu Niederösterreich. Die Ausdehnung beträgt von Nord nach Süd 7 km, von 

West nach Ost 7,3 km. 2,8 % der Fläche sind bewaldet, 11,1 % der Fläche 

landwirtschaftlich genutzt. 

 

Stadtgliederung 

Steyr besteht aus den folgenden acht Katastralgemeinden: Christkindl, 

Föhrenschacherl, Gleink, Hinterberg, Jägerberg, Sarning, Stein, Steyr.  

 

Für Statistiken wird die Stadt vom Magistrat in statistische Zonen geteilt: 

Innere Stadt, Steyrdorf, Wehrgraben, Alter Tabor, Tabor/Resthof, Ennsdorf, 

Fischhub, Waldrandsiedlung, Ennsleite, Neuschönau, 

Pyrach/Reichenschwall, Christkindl/Schlühslmayr, Gründbergsiedlung, Steyr-

Gleink, Winkling/Hausleiten, Münichholz, Hinterberg/Hammer, Schlüsselhof-

Ort, Stein.  

 

 

 

 

Nachbargemeinden 

 

 

Wolfern Dietach Haidershofen 

Sierning 

 

Behamberg 

Garsten 

 St. Ulrich bei Steyr 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://de.wikipedia.org/wiki/Alpenvorland
https://de.wikipedia.org/wiki/Nieder%C3%B6sterreich
https://de.wikipedia.org/wiki/Katastralgemeinden
https://de.wikipedia.org/wiki/Christkindl
https://de.wikipedia.org/wiki/Steyrdorf
https://de.wikipedia.org/wiki/Wehrgraben_(Ortsteil,_Steyr)
https://de.wikipedia.org/wiki/Tabor_(Steyr)
https://de.wikipedia.org/wiki/Ennsdorf_(Steyr)
https://de.wikipedia.org/wiki/Christkindl
https://de.wikipedia.org/wiki/M%C3%BCnichholz
https://de.wikipedia.org/wiki/Wolfern
https://de.wikipedia.org/wiki/Dietach
https://de.wikipedia.org/wiki/Haidershofen
https://de.wikipedia.org/wiki/Sierning
https://de.wikipedia.org/wiki/Datei:Compass_card_(de).svg
https://de.wikipedia.org/wiki/Behamberg
https://de.wikipedia.org/wiki/Garsten
https://de.wikipedia.org/wiki/St._Ulrich_bei_Steyr
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2) Statistik 

 

Staat:  Österreich 

Land:  Oberösterreich 

Politischer Bezirk: Statutarstadt 

Kfz-Kennzeichen: SR 

Fläche: 26,56 km² 

Koordinaten: 48° 2′ 14″ N, 14° 25′ 1″ O  

Höhe: 310 m ü. A. 

Einwohner: 38.036 (1. Jän. 

2025) 

Bevölkerungsdichte: 1432 Einw. pro km² 

Postleitzahlen: 4400, 4402, 4403, 

4405, 4407, 4451 

Vorwahl: 07252 

Gemeindekennziffer: 4 02 01 

Adresse der 

Gemeinde- 

verwaltung: 

Stadtplatz 27 

4400 Steyr 

Website: www.steyr.at 

 

 

 

 

 

 

 

https://de.wikipedia.org/wiki/%C3%96sterreich
https://de.wikipedia.org/wiki/%C3%96sterreich
https://de.wikipedia.org/wiki/Land_(%C3%96sterreich)
https://de.wikipedia.org/wiki/Datei:Flag_of_Upper_Austria_(state).svg
https://de.wikipedia.org/wiki/Ober%C3%B6sterreich
https://de.wikipedia.org/wiki/Liste_der_Bezirke_und_Statutarst%C3%A4dte_in_%C3%96sterreich
https://de.wikipedia.org/wiki/Statutarstadt_(%C3%96sterreich)
https://de.wikipedia.org/wiki/Kfz-Kennzeichen_(%C3%96sterreich)
https://de.wikipedia.org/wiki/World_Geodetic_System_1984
https://geohack.toolforge.org/geohack.php?pagename=Steyr&language=de&params=48.037222222222_N_14.416944444444_E_dim:10000_region:AT-4_type:city(38036)
https://de.wikipedia.org/wiki/H%C3%B6he_%C3%BCber_dem_Meeresspiegel
https://de.wikipedia.org/wiki/Meter_%C3%BCber_Adria
https://de.wikipedia.org/wiki/Einwohnerzahl
https://de.wikipedia.org/wiki/Bev%C3%B6lkerungsdichte
https://de.wikipedia.org/wiki/Postleitzahl_(%C3%96sterreich)
https://de.wikipedia.org/wiki/Telefonvorwahl_(%C3%96sterreich)
https://de.wikipedia.org/wiki/Amtlicher_Gemeindeschl%C3%BCssel
https://www.steyr.at/
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3) Gemeinde Infrastruktur 

Energie 

 

Seit dem Jahre 2012 wird Steyr durch ein Fernwärmenetz mit biogener 

Wärme aus dem Biomasseheizkraftwerk Steyr versorgt. Alle Großverbraucher 

der Stadt wie BMW, SKF, die Stadtbetriebe, die Wohnbauten in Münichholz, 

Ennsleite, Resthof und Tabor sind an das biogene Fernwärmenetz 

angeschlossen. 

 

Gesundheit 

 

Das LKH Steyr ist ein Schwerpunktkrankenhaus an der Sierninger Straße 170. 

Die dortige Schule für allgemeine Gesundheits- und Krankenpflege Steyr 

bietet unter anderem ein Studium der Pflegewissenschaften sowie eine 

Ausbildung zu diplomierter Krankenschwester bzw. Krankenpfleger.[89] Der 

älteste Teil ist der 1916 eröffnete schlossartige Altbau. 1930 ging das Haus 

von der Stadt Steyr in den Besitz des Landes über. Seit 1935 wurde das 

Krankenhaus nach und nach erweitert, die letzten Schritte waren ein 

Psychiatrie-Neubau 2005 und Neubauten für Orthopädie, HNO, 

Unfallchirurgie, OP und Verwaltung und Versorgung im Jahr 2006. Das LKH 

Steyr ist ein „Lehrkrankenhaus“ der Medizinischen Universität Innsbruck, der 

Medizinischen Universität Graz und der Medizinischen Universität Wien. 

 

Polizei 

 

Als Sicherheitsbehörde für die Stadt fungiert die Landespolizeidirektion 

Oberösterreich über ihre Außenstelle, das Polizeikommissariat Steyr, welches 

sich in den Räumlichkeiten des Schloss Lamberg befindet. Ihr unterstellt als 

Dienststelle des Wachkörpers für das Stadtgebiet ist das 

Stadtpolizeikommando Steyr, welches über vier Polizeiinspektionen 

(Stadtplatz (Steyr), Tomitzstraße, Ennser Straße, Münichholz) und ein 

Polizeianhaltezentrum verfügt. 

 

Feuerwehr 

 

Die Freiwillige Feuerwehr Steyr ist eine der ältesten und größten Feuerwehren 

Oberösterreichs. Sie wurde 1864, nach dem Brand des Turmes der 

Stadtpfarrkirche, gegründet. Fünf Löschzüge (Innere Stadt, Steyrdorf, Gleink, 

Christkindl, Münichholz) stehen für den Einsatz bei Brand, Hochwasser und im 

Katastrophenfall in der Stadt Steyr tagtäglich bereit. Mit einem zusätzlichen 

Technischen Zug, der bis an die Grenze zur Steiermark alarmiert werden 

kann, und dem Wasserzug, stehen zwei weitere Einheiten 24 Stunden auf 

Bereitschaft. 
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Daneben versehen auch vier Betriebsfeuerwehren in Steyr ihren Dienst: die 

BTF BMW Motoren GesmbH, BTF Pyhrn-Eisenwurzen Klinikum Steyr, BTF 

Steyr Automotive und BTF SKF Österreich AG. 

 

Finanzamt und Amt für Betrugsbekämpfung 

 

In Steyr befindet sich an der Promenade eine Dienststelle des Finanzamt 

Österreich. Auch zwei Teams des Amtes für Betrugsbekämpfung, Bereich 

Finanzpolizei (ein Finanzpolizei-Team zuständig für die Bezirke Kirchdorf, 

Perg, Steyr-Land und Steyr-Stadt ein weiteres Finanzpolizei-Team für den 

Bezirk Linz-Land) sind dort stationiert. 

 

Bildung 

• Fachhochschule Campus Steyr 

• Landeskrankenhaus Steyr 

• Höhere technische Bundeslehranstalt Steyr (HTL für Elektronik-

Technische Informatik, Maschineningenieurwesen, Fahrzeugtechnik, 

Mechatronik) mit 

• Fachschule Steyr (Elektronik, KFZ, Kunst- und Goldschmiede, 

Graveure) 

• Bundeshandelsakademie Steyr mit 

• Bundeshandelsakademie für Berufstätige 

• Bundeshandelsschule Steyr 

• Höhere Lehranstalt für wirtschaftliche Berufe Steyr mit 

• Fachschule für wirtschaftliche Berufe 

• Höhere Lehranstalt für Kultur- und Kongressmanagement 

• Fachschule für Altenhilfe und Pflegedienste 

• Bundesanstalt für Kindergartenpädagogik Steyr 

• Berufsschule Steyr 1 (technische Berufsschule) 

• Berufsschule Steyr 2 (kaufmännische Berufsschule) 

• Polytechnische Schule Steyr 

• Bundesrealgymnasium Steyr 

• Bundesgymnasium und Bundesrealgymnasium Steyr-Werndlpark 

• Zentrum für Fernstudien Steyr (geschlossen 2013  

 

 

 

 

 

 

https://de.wikipedia.org/wiki/FH_Ober%C3%B6sterreich#FH_O%C3%96_Campus_Steyr
https://de.wikipedia.org/wiki/Landeskrankenhaus_Steyr
https://de.wikipedia.org/wiki/HTL_Steyr
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Sport 

• ASKÖ Karate Steyr: international bekannter Karateverein. 

• SK Vorwärts Steyr: der bekannteste Steyrer Fußballverein. Vorwärts Steyr 

wurde 1919 gegründet und spielte bisher neun Saisonen in der höchsten 

österreichischen Spielklasse. Ab der Saison 2018/19 spielt der Verein in 

der 2. Liga. 

• Der SK Amateure Steyr und der Grazer SC waren in der Saison 1938/39 

die ersten Vereine von außerhalb Wiens bzw. Niederösterreichs, die in der 

höchsten österreichischen Spielklasse antraten. 

• Eishockey Klub Steyr: spielt in der Oberliga 

• LAC Amateure Steyr: Leichtathletikclub der Stadt Steyr 

• ATSV Steyr Sektion Eiskunstlauf: Eiskunstlauf Verein der Stadt Steyr 

• SV Forelle Steyr (Kanu, Segeln, Stocksport, Tennis) 

 

 

4) Verkehr 

Straßen 

Durch die Autostraße B309 (Steyrer Straße) ist die Stadt seit Herbst 2010 an 

die A1 angebunden.[98] Zuvor besaß Steyr keinen Anschluss an das 

hochrangige Straßennetz, allerdings wurde in den 1970er Jahren die nie 

verwirklichte Voralpen Autobahn von Sattledt über Steyr nach Amstetten 

geplant.[99] Zu den durch das Stadtgebiet verlaufenden Bundesstraßen 

gehören die Voralpen Straße (B122) nach Sattledt, die Eisen Straße über 

Hieflau, Eisenerz und den Präbichl-Pass nach Leoben und Traboch, sowie die 

Steyrer Nordspange (B122a). 

 

Buslinien 

Postbusse verkehren unter anderem nach Linz, Kirchdorf an der Krems, 

Amstetten und Wels. Für den öffentlichen Nahverkehr innerhalb der Stadt ist 

der Stadtbus Steyr zuständig – auf insgesamt zehn Linien werden rund 13.700 

Fahrgäste pro Tag transportiert. Von der Vorweihnachtszeit bis Silvester 

verkehrt jedes Jahr eine Oldtimer-Buslinie zwischen dem Steyrer Stadtplatz 

und dem Pfarrhof Christkindl. An einzelnen Tagen werden außerdem die 

Katastralgemeinde Gleink (Martinimarkt) und die Nachbargemeinde Garsten 

(Garstner Advent) angefahren. 

 

 

 

 

 

 

https://de.wikipedia.org/wiki/Arbeitsgemeinschaft_f%C3%BCr_Sport_und_K%C3%B6rperkultur_in_%C3%96sterreich
https://de.wikipedia.org/wiki/Karate
https://de.wikipedia.org/wiki/SK_Vorw%C3%A4rts_Steyr
https://de.wikipedia.org/wiki/%C3%96sterreichische_Fu%C3%9Fballmeisterschaft_2018/19
https://de.wikipedia.org/wiki/2._Liga_(%C3%96sterreich)
https://de.wikipedia.org/wiki/SK_Amateure_Steyr
https://de.wikipedia.org/wiki/Grazer_SC_Stra%C3%9Fenbahn
https://de.wikipedia.org/w/index.php?title=Eishockey_Klub_Steyr&action=edit&redlink=1
https://de.wikipedia.org/w/index.php?title=LAC_Amateure_Steyr&action=edit&redlink=1
https://de.wikipedia.org/w/index.php?title=ATSV_Steyr_Sektion_Eiskunstlauf&action=edit&redlink=1
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Historische Schifffahrt 

Schifffahrt, Flößerei und Holztrift auf den Flüssen Enns und Steyr waren für 

die historische Entwicklung der Stadt Steyr von entscheidender Bedeutung. 

So gelangten Roheisen vom steirischen Erzberg und Holz bzw. Holzkohle für 

den Betrieb der Schmiedehämmer nach Steyr. Bis 1890 befuhren Ladenkarl 

genannte Einmannflöße die Steyr. Danach lieferte die Steyrtalbahn das Holz. 

Für die Stromaufwärtsschifffahrt wurde an der Enns bis nach Hieflau ein 

Treppelweg errichtet. Im Gegenzug wurden vor allem Nahrungsmittel 

transportiert. Nach der Errichtung der Eisenbahn verlor die Ennsschifffahrt an 

Bedeutung. Dennoch gab es ca. 100 Jahre lang ein Nebeneinander von 

Eisenbahn und Schifffahrt bis beim Bau der Kraftwerke um 1960 auch die 

Flößerei auf der Enns ganz eingestellt wurde.[104] An die Flößerei erinnert 

heute ein 1980 errichtetes Denkmal an der Ennsbrücke nahe der 

Steyrmündung.[105] Vor dem Bau der Kraftwerke war die Enns auch für die 

Sportschifffahrt von großer Bedeutung. 
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III. UNTERHIMMLER STRASSE 5, 5a BIS 5c, 4400 

STEYR, EZ 345 SOWIE EZ 357 UND 325, KG 

49203 CHRISTKINDL, BEZIRKSGERICHT STEYR 
 

1) Grundbuchsauszüge 
 

❖ EZ 345 
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❖ EZ 357 
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❖ EZ 325 
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IV. BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFTEN 

1) Einleitung 

Die gegenständliche Insolvenz beinhaltet 3 EZ. 

 

Die Haupt-EZ, die auch gleichzeitig den Bauplatz bildet, ist die EZ 345. 

 

Darüber hinaus gibt es die EZ 325. – Es ist dies der Himmlitzer Bach, der 

südlich am Grundstück vorbeiläuft, westlich vom Steyr Fluss abzweigt und 

nach rund 1 km in den Steyr Fluss östlich wieder einmündet. 

 

Die EZ 357 wiederum besteht im Wesentlichen aus einer bestockten 

Uferfläche, die geographisch aus 3 Grundstücken besteht, die östlich und 

westlich und in keiner Weise zusammenhängend zur Haupt-EZ 345 liegen. 

 

2) Grundstücke – regionale Lage, Größe und Form 

 

❖ EZ 345 
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Das gegenständliche Grundstück liegt westlich vom Stadtzentrum Steyr am 

Rande des Naherholungsgebietes Himmlitzer Au. 

 

 
 

Die gegenständliche Liegenschaft grenzt im Norden an die 

Aufschließungsstraße Unterhimmler Straße und an einen anschließenden 

Hochwasserschutzdamm, im Osten an ein einfaches Mehrfamilienwohnhaus, 

im Süden an einen regulierten Seitenarm des Steyr Flusses und im Westen an 

die Aufschließungsstraße Unterhimmler Straße und anschließend an Wohn- 

und Lagergebäude. 

 



21 
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Erschlossen wird die Liegenschaft über die Unterhimmler Straße und in 

diesem Zusammenhang über eine Holzbrücke mit der Bundesstraße B 122, 

die die Verbindung mit dem Stadtzentrum und dem überregionalen 

Verkehrssystem darstellt. 
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Das gegenständliche Grundstück ist nahezu eben und von einem 

trapezförmigen Zuschnitt mit einer Breite von ca. 120 m und einer Tiefe 

zwischen 20 m und 50 m. 

 

Die gegenständliche Liegenschaft war bebaut. 

 

Die baulichen Anlagen sind bereits abgebrochen. 

 

Auf der Liegenschaft befindet sich noch verbliebenes Abbruchmaterial. 
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Entlang des Gewässerlaufs befindet sich auf der gegenständlichen 

Liegenschaft eine bauliche Anlage mit einem abbruchreifen ehemaligen 

Wasserrad. 
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Auf der anderen Seite des Baches ist eine steile Böschung nach oben. 
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Auf der Vis-a-vis Seite der Unterhimmler Straße ist ein Damm und dahinter ein 

Überschwemmungsgebiet. 

 

 
 

 
 

 

Die Grundstücksgröße beträgt 5.622 m². 

 

In der näheren Umgebung befindet sich derzeit ein eher geringwertig 

bewirtschaftetes Mehrfamilienwohnhaus in mäßigen Zustand sowie 

überwiegend sanierte historische Wohn- und Gewerbegebäude. 
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❖ EZ 325 
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Bei dieser Liegenschaft EZ handelt es sich um den Himmlitzer Bach und um 2 

kleine, nicht nennenswert große Bodenflächen mit 39 m² und 44 m². 

 

 

 

 
 

 
 

Die Grundstücksgröße beträgt zusammen 15.785 m². 
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❖ EZ 357 

 

Bei dieser Liegenschaft EZ handelt es sich um ein bestocktes Ufergrundstück 

entlang des Steyr Flusses und um 2 eigenständige Grundstücke an der 

Rosenegger Straße, wobei lt. Flächenwidmungsplan das Grundstück .70 mit 

69 m² als Baufläche und das Grundstück 137 mit 452 m² als Grünfläche 

ausgewiesen sind. 

 

Gst. 39/3 

 

 
 

 

 

 



32 
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Dies Rosenegger Straße ist vor dem Grundstück 139 durch einen Felssturz 

unterbrochen. 
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Die beiden Grundstücke sind bestockte Ufergrundstücke und keine 

Bauflächen. 

 

 
Die Grundstücksgröße beträgt zusammen 3.149 m². 

 

 

Gst. .70 
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Gst. 137 
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3) Mikrolage 

 

❖ EZ 345 
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4) Flächenwidmung und Bebauung - Raumordnung 

Flächenwidmung 

 

❖ EZ 345 

 

SO ZS - Zeugstätte  

Neubau bzw. Zu- und Umbau von Bauten und Anlagen nur unter der 

Voraussetzung der städtebaulich und architektonisch angepassten 

Eingliederung in die umgebende, kleinstrukturierte Wohn- und 

Gewerbebebauung zulässig. 

 

Das Erscheinungsbild der bestehenden Bebauung darf in seinem 

Gesamtgefüge nicht verändert werden. 

 

Als Sondergebiet Zeugstätte sind nur solche Anlagen und Bauten zulässig, die 

in der Widmungskategorie „Gemischtes Baugebiet“ laut § 22, Abs. 5 

oberösterreichisches ROG 1994 zulässig sind. 
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❖ EZ 325 

 

Gewässer 

 

 

❖ EZ 357 

 

Bestockte Uferfläche 

 

 

 

5) Öffentliche Ver – und Entsorgung 

 

❖ EZ 345 

 

Das Grundstück wurde nach Einschätzung des Sachverständigen bis dato 

noch nicht aufgeschlossen. 

 

 

 

6) Verdachtsflächenkataster 

 

❖ EZ 345 

❖ EZ 325 

❖ EZ 357 

 

Die 3 EZ sind im Verdachtsflächenkataster nicht verzeichnet. 
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7) Hochwasserkataster 

❖ EZ 345 

 

 
 

Die gegenständliche Liegenschaft befindet sich im HQ 300. Im Gutachten von 

DI Peham aus 2021 lag das Grundstück noch im Bereich HQ 100 und HQ 30. 

 

Möglicherweise ist das Gefährdungspotenzial durch den neuen Damm 

nunmehr geringer. Vor Planungs- und Baubeginn ist dies mit der Stadt Steyr 

abzuklären. 

 

 

8) Naturgefahren 

❖ EZ 345 

 

 
 

Dennoch kam es in unmittelbarer Nähe in der Rosenegger Straße zu einem 

Felssturz. 
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V. BAUPROJEKT EZ 345 

1) Bauprojekt 

 

Geplant war, am gegenständlichen Grundstück 4 freistehende 

Mehrparteienwohnhäuser mit 47 Wohneinheiten und 71 PKW-Abstellplätzen 

zu errichten. 

 

 
 

 
 

 

Das Projekt wurde am 14.02.2022 baugenehmigt. 
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Die Gültigkeit des Bescheides ist 3 Jahre, somit ist der Bescheid abgelaufen. 
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2) Bauplatzbewilligung 
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3) Einreichunterlagen vom 18.05.2021 
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4) Baubeschreibung 
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5) Topographie 

 
Flächeneinheiten:              Flächen in m² gemäß vorliegender Flächenaufstellung: 

 

Nr. Haus-TOP Geschoß 
Wohnnutz- 

fläche (WNFl.) 
Balkon Balkon 2 Garten Terrasse 

Keller- 
abteil 

1 A-01 EG 63,76   140,71 15,79 7,41 
2 A-02 EG 84,89   129,65 25,02 6,00 
3 A-03 EG 76,25   108,85 25,03 6,00 
4 A-04 EG 73,03   66,70 17,13 6,00 
1 A-05 1.OG 63,76 9,92    6,00 
6 A-06 1.OG 84,89 13,44    6,00 
7 A-07 1.OG 76,25 10,52    6,00 
8 A-08 1.OG 73,18 8,98    6,00 
9 A-09 2.OG+DG 86,06 7,94    6,03 

10 A-10 2.OG+DG 127,04 8,96    6,00 
11 A-11 2.OG+DG 98,67 10,00    6,00 
12 A-12 2.OG+DG 108,72 9,00    6,00 
13 B-01 EG 45,21   51,66 17,48 6,35 
14 B-02 EG 58,75   77,85 17,16 8,52 
15 B-03 EG 63,49   189,10 17,16 6,25 
16 B-04 EG 48,29   102,87 17,52 6,31 
17 B-05 1.OG 45,19 7,94    6,32 
18 B-06 1.OG 58,75 12,22    6,32 
19 B-07 1.OG 63,49 9,92    6,32 
20 B-08 1.OG 48,29 10,32    6,32 
21 B-09 2.OG+DG 66,17 8,00    6,32 
22 B-10 2.OG+DG 86,38 8,00    8,60 
23 B-11 2.OG+DG 86,20 10,00    5,82 
24 B-12 2.OG+DG 67,16 8,00    5,96 
25 C-01 EG 49,68   58,10 15,52 7,26 
26 C-02 EG 95,28   149,65 19,80 6,04 
27 C-03 EG 91,87   156,91 21,15 8,62 
28 C-04 EG 62,71   70,18 18,21 6,49 
29 C-05 1.OG 49,68 8,00    5,99 
30 C-06 1.OG 95,07 10,00    7,21 
31 C-07 1.OG 91,90 10,00    5,90 
32 C-08 1.OG 62,78 10,00    5,90 
33 C-09 2.OG+DG 78,93 10,00    5,90 
34 C-10 2.OG+DG 129,93 11,00    5,90 
35 C-11 2.OG+DG 130,36 10,00    5,90 
36 C-12 2.OG+DG 89,59 10,00    12,29 
37 D-01 EG 45,87   64,83 16,47 6,00 
38 D-02 EG 54,16   126,83 16,16 6,00 
39 D-03 EG 59,79   133,93 13,67 6,00 
40 D-04 EG 58,52   55,92 17,19 6,00 
41 D-05 1.OG 45,87 10,72    8,44 
42 D-06 1.OG 54,16 12,63    8,62 
43 D-07 1.OG 59,16 10,22    8,62 
44 D-08 1.OG 58,52 13,53    7,54 
45 D-09 2.OG+DG 126,39 8,02  6,01   7,66 
46 D-10 2.OG+DG 77,12 10,02    9,29 
47 D-11 2.OG+DG 88,73 9,02    10,76 

   3.509,94 312,33 1.683,74 290,46 321,18 
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6) Zusammenfassung 

 

Das gegenständliche Grundstück ist unbebaut und unaufgeschlossen und liegt 

lt. letzten Gefahrenzonenplan im Hochwasserbereich HQ 300. 

 

Eine gültige Baugenehmigung besteht nicht mehr. 
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VI. BEWERTUNG 

 

1) Einleitung 

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird nach der Residualwertberechnung 

ermittelt. 

 

Ausgangspunkt der Residualwertmethode ist immer der Wert einer 

Liegenschaft, nachdem sie der beabsichtigten Entwicklung unterzogen wurde. 

Dabei ist unter Bedachtnahme auf das Best-Use-Prinzip eine nachhaltige und 

wahrscheinliche Nutzung zugrunde zu legen. 

 

Ausgehend von diesem Wert der fiktiv entwickelten Liegenschaft werden alle 

Kosten, welche während der Entwicklungsmaßnahme anfallen, in Abzug 

gebracht. Die Differenz zwischen dem fiktiven Wert und den Kosten wird als 

Residuum bezeichnet. 

 

Darüber hinaus müssen ein angemessener Erlös für den Projektentwickler 

(sog. Developergewinn), die Vorhaltekosten unter Berücksichtigung der 

Wartezeit bis zur Verwertung der Liegenschaft sowie die 

Grunderwerbsnebenkosten in Abzug gebracht werden. 

 

Sonstige wertbeeinflussende Umstände, Barwerte von Rechten oder Lasten 

u.ä. sind ebenfalls noch gesondert zu berücksichtigen. 

 

Als Kontrolle wird zusätzlich noch das Vergleichswertverfahren für unbebaute 

Liegenschaften angewendet. 

 

Alle Berechnungen erfolgen Brutto inkl. USt.  

 

Als Bewertungsstichtag wird der März 2026 festgesetzt. 
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2) Grundlagen 

Die durchgeführten Recherchen ergeben folgende Basisdaten: 

 

❖ ImmoNetZT 

 

In der unmittelbaren Umgebung wurde 2022 eine Wohnung mit 133,31 m² laut 

Datenbank ImmoNetZT um 2.370,41/m² Wohn-Nutzfläche veräußert. 

 

 

❖ Immobilienpreisspiegel WKO 2025 

 

Dieser weist für Eigentumswohnungen in Steyr - Erstbezug in einer normalen 

Wohnlage mit einem sehr guten Wohnwert - bis 100 m² € 2.643,00/m² Wohn-

Nutzfläche aus. 

 

 

❖ Zusammenfassung 

 

Die vorhandenen Vergleichswerte erscheinen mir für das gegenständliche 

Projekt als wenig aussagekräftig. 

 

Denn daraus ergibt sich ein durchschnittlicher Verkaufserlös von rund  

€ 2.500,00 je m² Wohn-Nutzfläche. 

 

Dem gegenüber stehen – und hier verweise ich auf 3) Berechnung – deutlich 

höhere Bauwerkskosten und somit wäre das Grundstück völlig wertlos, was 

meiner Ansicht nach nicht gegeben ist. 

 

Nach meiner Einschätzung müsste ein Verkaufserlös im Mittel von € 3.600,00 

je m² Wohn-Nutzfläche zu erzielen sein.  

 

Darin enthalten sind die entsprechenden Freiflächen, Balkone, Terrassen. 

 

Das Projekt sieht eine Tiefgarage vor. Davon würde ich aufgrund der 

geographischen Lage im Überschwemmungsbereich und den damit 

verbundenen sehr hohen Baukosten Abstand nehmen und anstatt dessen 

Carports vorsehen. 
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3) Berechnung 

Den Verkaufserlösen sind folgende Aufwendungen gegenüber zu stellen: 

 

In den vom Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich 

zertifizierten Sachverständigen veröffentlichten Herstellkosten für 

Wohngebäude 2025 (normal – gehoben) wurden für Oberösterreich  

€ 3.050,00/m² Wohn-Nutzfläche veröffentlicht. 

 

Darin enthalten sind die Bauwerkskosten, die bauliche Aufschließung, 

Planungs- und Projektnebenleistungen sowie die Umsatzsteuer. 

 

Für das Bauen am Land ist ein Abschlag von – 10 % vorzunehmen, so dass 

für die Berechnung Herstellkosten von € 2.745,00/m² Wohn-Nutzfläche in 

Ansatz zu bringen sind. 

 

Die wasserbaulichen Maßnahmen bringe ich mit pauschal € 200.000,00 und 

das Unvorhergesehene mit 2 % in Ansatz. 

 

Sonstige Baunebenkosten werden mit 1 % bewertet. 

 

Weitere Abzugsposten sind Vermarktungskosten, Finanzierungskosten auf die 

verbleibenden Baukosten sowie der Developer Profit in der Höhe von 7 %. 

 

Für die Projektdauer von 3 Jahren ist ein entsprechender Abzinsungsfaktor zu 

berechnen. Dieser beträgt 8,6384 %. 

 

Zusätzlich gibt es für den Käufer Erwerbsnebenkosten wie Notar und 

Rechtsanwalt, Gebühren Grunderwerbsteuer und die Grundbuchseintragung. 

 

Zusätzlich gibt es für den Käufer Erwerbsnebenkosten wie Notar und 

Rechtsanwalt, Gebühren Grunderwerbsteuer und die Grundbuchseintragung. 

 

Auch diese zuvor genannten Summen sind vom Verkaufserlös abzuziehen. 

 

Das Produkt dieser Rechenansätze ergibt den „tragfähigen Grundwert“ bzw. 

den gegenwärtigen Verkehrswert zum Stichtag März 2026. 
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€/m² m² Summe

Verkaufserlöse Haus 1 - 4 47 Wohnungen 3 600,00 € 3 509,94 m² 12 635 784,00 €

PKW Stellplätze 74 PKW 1 000,00 € 74 000,00 €

Verkaufserlöse 3 509,94 m² 12 709 784,00 €

% Zeitraum €/m² m² Summe

Herstellkosten

Haus 1 - 4 Baukosten 2 745,00 € 3 509,94 m² 9 634 785,30 €

Carport Baukosten 300,00 € 74 22 200,00 €

Wasserbaumaßnahmen 200 000,00 €

Unvorhergesehenes 2,00% der Errichtungskosten 192 695,71 €

10 049 681,01 €

Baunebenkosten / Projektmanagement

Planung & örtl. Bauaufsicht 0,00% der Bauwerkskosten 0,00 €

Sonstige Baunebenkosten (extern) 1,00% der Bauwerkskosten 100 496,81 €

100 496,81 €

Summe Baukosten 10 150 177,82 €

Vermarktungskosten

Marketing pauschal 20 000,00 €

Makler 2,00% 203 003,56 €

223 003,56 €

Finanzierungskosten auf Baukosten

Zinssatz Finanzierung 5,00%

Zeitrraum Finanzierung der Baukosten 3 Jahre

Finzanzierung auf Baukostenanteil 75,00% linear verteilt 1 141 895,00 €

1 141 895,00 €

Developer Profit

in Bezug auf Verkaufserlös 7,00% 889 684,88 €

in Bezug auf Finazierungskosten 0,00%

889 684,88 €

Residualwert

Verkaufserlös 12 709 784,00 €

Baukosten -12 404 761,26 €

Projektwert vor Abzinsung 305 022,74 €

Abzinsung

Finanzierungskosten

Zeitraum 3 Jahre Faktor 8,6384% -26 349,08 €

Projektwert nach Abzinsung 278 673,66 €

Erwerbsnebenkosten Käufer

Notar/Rechtsanwalt 1,00% -2 786,74 €

Grunderwerbssteuer 3,50% -9 753,58 €

GB-Eintragungsgebühr 1,10% -3 065,41 €

-15 605,72 €

tragfähiger Grundwert 263 067,93 €

5 622,00 m²

€ 46,79  /m²

Verkehrswert 263 067,93 €  
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4) Kontrolle 

❖ Immobilienpreisspiegel WKO 2025 

 

Der Immobilienpreisspiegel der WKO 2025 gibt für Baugrundstücke für 

freistehende Einfamilienhäuser (600 m² bis 800 m²) in Steyr Stadt in einer 

normalen Wohnlage € 135,00/m² vor. 

 

 

❖ Immobilienpreisspiegel Gewinn 2025 

 

Dieser gibt für Bauland einen Richtwert von € 180,00 bis € 240,00 vor, wobei 

diese Quadratmeterpreise eine allfällige Aufschließung nicht beinhalten. 

 

 

❖ ImmoNetZT 
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❖ Analyse 

 

Wenn man nunmehr die 2 Immobilienpreisspiegel WKO und Gewinn 2025 

(unteres Preissegment) und die Datenbank ImmoNetZT heranzieht, so ergibt 

sich ein durchschnittlicher Bodenpreis von € 150,00/m². 

 

Betrachtet man das Grundstück, das 2021 in unmittelbarer Nähe mit  

€ 44,60/m² verkauft wurde, so erscheint mir ein Bodenpreis von € 50,00/m² 

als angemessen. 

 

Berechnung: 

 

5.622 m² x € 50,00/m² =    € 281.100,00 
 

 

VII. ZUSAMMENFASSUNG 

Zusammenfassend ist Folgendes festzuhalten: 

 

- Die Lage des gegenständlichen Grundstücks – es ist dies die EZ 345 – ist 

durchaus als schwierig einzustufen, zumal sich das Grundstück im 

unmittelbaren Nahbereich des Überschwemmungsgebietes der Steyr befindet. 

 

- Weiters verläuft südlich des Grundstücks der Unterhimmler Bach in einem 

eingefassten Bachbett und dahinter gibt es eine steile Böschung. 

 

- Aus meiner Sicht erschwerend für die Beurteilung dieses Grundstücks ist der 

Umstand, dass zu diesem Grundstück auch noch der Unterhimmler Bach 

zugehörig ist. – Es ist dies die EZ 325 und weitere völlig unbrauchbare 

Grundstücke, die in der EZ 357 beinhaltet sind. 

 

- Die EZ 325 und EZ 357 sind für das gegenständliche Projekt auch als völlig 

wertlos anzusehen und wurden durch mich auch nicht bewertet. 
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Aus den gegebenen Umständen errechnet sich der Verkehrswert des 1/1-

Anteils der Liegenschaft mit den Grundstücksnummern .105/2 und 109, EZ 

345 in Verbindung mit den beiden EZ 325 und EZ 357, KG 49203 Christkindl, 

Bezirksgericht Steyr mit gerundet  

 

 

€ 260.000,00 

=========== 
 

in Worten: Euro zweihundertsechzigtausend 00/100 

 

zum Bewertungsstichtag März 2026 auf Basis der ursprünglichen 

Einreichplanung ohne Tiefgarage. 

 

Die Bewertungsungenauigkeit liegt bei +/- 10%. 

 

 

VIII. SCHLUSSBEMERKUNG 

Das Gutachten umfasst 94 Seiten und eine Fotodokumentation im Anhang. 
 

Sollten Umstände auftreten, die dem Gutachter zum Zeitpunkt der Erstellung 

dieses Gutachtens nicht bekannt waren oder wissentlich verheimlicht wurden, 

so sind diese unverzüglich aufzuzeigen. 
 

Das Gutachten wird elektronisch ausgefertigt. 

 

Der Sachverständige 
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