
Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger Tel.: 0664 / 43 55 469

1220 Wien, Schiffmühlenstraße 99/3/26 office@steiner-sv.at
3100 St. Pölten, Schießstattring 31/6 www.steiner-sv.at

An das

Bezirksgericht Floridsdorf
Gerichtsgasse 6
1210 Wien

Wien, 23.05.2025

GZ 89 E 28/24m 25035-1210

Grundbuch: 01613 Leopoldau
Einlagezahl: 5415 B-LNR. 2 und B-LNR. 5
Anteile: B-LNR. 2: Anteil 1/4

B-LNR. 5: Anteil 1/4

Bezirksgericht: Floridsdorf
Adresse: 1210 Wien, bei Sommerweg

BEWERTUNGSGUTACHTEN

GRÜNLANDGRUNDSTÜCK 
(HÄLFTEANTEIL)

Zur Ermittlung des  V E R K E H R S W E R T E S  des Hälfte-Anteiles 
an der Liegenschaft
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Allgemeine Angaben

Befund

Beschreibung der Liegenschaft

Gutachten und Bewertung

Vergleichswert

Rechte und Lasten

Verkehrswert

Beilagen

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Kataster mit Luftbild
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Pachtvereinbarung

Literatur:

+ Liegenschaftsbewertungsgesetz ( LBG )
+ ÖNorm B 1802 Teil 1, Teil 2 und Teil 3
+ ÖNorm B 1800
+ Vergleichswertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz

Kainz, 08/2004
+ Vergleichswertverfahren Donau-Universität Krems - LBA Graz

Hubner, 09/2010
+ Sachwertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz

Kainz, 10/2004
+ Sachwertverfahren Donau-Universität Krems - LBA Graz

Steppan, 10/2010
+ Ertragswertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz

Seiser, 11/2004
+ Ertragswertverfahren Donau-Universität Krems - LBA Graz

Roth, 09/2010
+ Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, Wien 2010

Heimo Kranewitter
+ Verkehrswertermittlung von Grundstücken, Köln 2002

Kleiber - Simon - Weyers
+ Nutzungsdauerkatalog

Landesverband Steiermark und Kärnten, 3.Auflage 2006
+ Immobilienbewertung Österreich, 4., aktualisierte und erweiterte Auflage 2022

Bienert / Funk

INHALTSVERZEICHNIS
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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft  GRÜNLANDGRUNDSTÜCK (HÄLFTEANTEIL)
Grundbuch 01613 Leopoldau EZ 5415
B-LNR. 2: Anteil 1/4
B-LNR. 5: Anteil 1/4
1210 Wien, bei Sommerweg

Auftraggeber Bezirksgericht Floridsdorf
1210 Wien, Gerichtsgasse 6
in der Exekutionssache
GZ 89 E 28/24m des Bezirksgerichtes Floridsdorf
betreffend Zwangsversteigerung

Auftrag und Zweck Feststellung des Verkehrswertes
der Bewertung des Hälfteanteils an der Liegenschaft

Grundbuch 01613 Leopoldau EZ 5415
B-LNR. 2: Anteil 1/4
B-LNR. 5: Anteil 1/4
1210 Wien, bei Sommerweg
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 11.03.2025

Befundaufnahme /
Besichtigungstag 11.03.2025

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Grundbuchsauszug vom: 26.01.2025

Besichtigung vom: 11.03.2025

Erhebungen: Grundbuchsabfragen am 26.01.2025 und am 09.03.2025
Abfrage MA06 (Abgaben) am 11.03.2025 und am 29.04.2025
Abfrage Flächenwidmungs- und Bebauungsplan am 06.05.2025
Umweltbundesamt - Altlastenkarte am 06.05.2025
Erhebungen der Vergleichspreise

Unterlagen / Dokumente: Kaufvertrag vom 31.10.2019
Kaufvertrag vom 18.01.2021

Schreiben MA 6 - Buchhaltungsabteilung 34 vom 20.03.2025
Schreiben Pächter vom 23.05.2025
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BEFUND

Grundbuchsauszug
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Beschreibung, Lage, Maße und Form

Kataster mit Luftbild - nördlicher Teil Kataster mit Luftbild - südlicher Teil

Quelle: http://www.wien.gv.at

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstück mit der Nr. 2455/1 in der EZ 5415 und erstreckt sich vom
Einkaufszentrum "SeyMein" in nördlicher Richtung (parallel zur Seyringer Straße) über den Sommerweg
bis zum Winterweg. Nördlich des Sommerweges grenzt die Liegenschaft ostseitig an ein mit
Siedlungshäusern bzw. Einfamilienhäusern bebautes Siedlungsgebiet. Westseitig sind weitere
Grünlandflächen (Ackerflächen) vorhanden. Das Grundstück wird derzeit gemeinsam mit den
angrenzenden Grünlandgrundstücken als Ackerfläche genutzt. Der Sommerweg als Verkehrsfläche kreuzt
die Grundstücksfläche und ist gemäß Grundbuch und Kataster Teil des bewertungsgegenständlichen
Grundstückes.
Nördlich des Winterweges befindet sich die Nordbahnstrecke der ÖBB. 
Die Liegenschaft ist als nahezu eben und waagrecht zu bezeichnen und weist eine mittlere Breite von rund
10m bis rund 15m auf. Die Längsausdehnung beträgt rund 1.350m.
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Größe der Liegenschaft

Grundstücksfläche der Liegenschaft EZ 5415
Landwirtschaftlich genutzte Grundflächen 16.144 m²
Sonstige (Straßenverkehrsanlage) 103 m²

Grundstücksfläche gesamt 16.247 m²

Flächenwidmung

Widmung - nördlicher Grundstücksteil Widmung - südlicher Grundstücksteil

Quelle: http://www.wien.gv.at

Die angegebene Fläche entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand. Eine vermessungstechnische
Überprüfung der Grundstücksgrenzen auf Übereinstimmung mit dem Bestand in der Natur wurde nicht
durchgeführt. 

Gemäß gültigem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan des Magistrates der Stadt Wien (MA 21 -
Plandokument Nr. 6890 und Nr. 8064) liegt die Liegenschaft im "Grünland Schutzgebiete Wald und
Wiesengürtel - Sww". Im Bereich des Sommerweges ist Verkehrsfläche und im Bereich des
Herbstweges ist ein rund 5m breiter Fußweg festgelegt.
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Baubehördliche Bewilligungen keine vorhanden

Gebühren - öffentliche Abgaben

Grundsteuer 14,40 €

Bestandsrechte

Kontaminierung

Lage, Verkehrsverhältnisse

Gemäß Abfrage beim Umweltbundesamt vom 06.05.2025 scheint die bewertungsgegenständliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Überprüfung der Liegenschaften auf Kontaminierung wurde nicht durchgeführt.

Gemäß Schreiben der Stadt Wien - Magistratsabteilung 6 - Buchhaltungsabteilung 34 sind für die
Liegenschaft derzeit folgende Abgaben pro Jahr zu entrichten:

Auf dem Abgabenkonto besteht gemäß dem Schreiben der Buchhaltungsabteilung 34 derzeit ein
Rückstand in Höhe von € 28,80.

Die Liegenschaft wird derzeit gemeinsam mit den westseitig angrenzenden Grünlandgrundstücken als
Ackerfläche genutzt. Die Grundstücksfläche ist verpachtet, gemäß Auskunft des Pächters besteht ein
schriftlicher Pachtvertrag (Beilage 4), der anteilige Pachtzins für den Hälfte-Anteil beträgt pro Jahr €
183,60, der Pachtvertrag ist auf unbestimmte Zeit vereinbart.

Die Liegenschaft liegt im 21. Bezirk der Bundeshauptstadt Wien in einem eher kleinen
zusammenhängenden landwirtschaftliche genutzten Grünlandstreifen (Schutzgebiet) südlich der
Stadtgrenze von Wien zwischen der Wagramer Straße im Osten und der Seyringer Straße im Westen.
Über den Rautenweg ist die Anschlussstelle zur S2-Wiener Nordrand Schnellstraße gut erreichbar. An
öffentlichen Verkehrsmitteln stehen die U-Bahnlinie U1 (Station Leopoldau bzw. Aderklaaer Straße) sowie
die Autobuslinie 29B zur Verfügung.
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Quelle: http://www.wien.gv.at/viennagis

Infrastruktur

Die Geschäfte des täglichen Bedarfs und weitere Einkaufsmöglichkeiten sind im und um das
Einkaufszentrum "Citygate" sowie im südlich angrenzenden kleinen Fachmarktzentrum "SeyMein"
vorhanden, über die Wagramer Straße ist auch das Einkaufszentrum "Donauzentrum" gut erreichbar.
Weitere Einkaufsmöglichkeiten sind in den Gewerbeparks "Stadlau" und "Kagran" an der S2-Wiener
Nordrand Schnellstraße sowie im Betriebsgebiet am Rautenweg vorhanden.
Alle wichtigen Verwaltungs- und Versorgungseinrichtungen sind im Bezirk gegeben. Schulen und
Kindergärten sind in der Umgebung vorhanden.

EZ 5415
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Bewertungsmethode

Für die Berechnung des Verkehrswertes stehen
das Vergleichswertverfahren
das Sachwertverfahren
und das Ertragswertverfahren

zur Verfügung.
Bei jeder Bewertung ist zu prüfen, welches Verfahren zum Ziel führt.

Der Vergleichswert

Der Wert der sonstigen Anlagen

Der Wert der vorhandenen Anschlüsse

Abbruchkosten / Ausmietungskosten

Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Sätzen und Gebühren.

Bei bebauten Liegenschaften sind die Abbruchkosten der bestehenden Baulichkeiten sowie eventuelle
Ausmietungskosten als Freimachungskosten zu berücksichtigen.

Für die Bewertung der gegenständlichen Liegenschaft wird das Vergleichswertverfahren als das für
unbebaute Liegenschaften geeignete Wertermittlungsverfahren angewendet.

Aus dem Ergebnis dieses Wertermittlungsverfahrens ist der Verkehrswert der Liegenschaft abzuleiten.

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsächlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich
der den Wert beeinflussenden Umstände 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.

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschäftsverkehr in zeitlicher Nähe zum
Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag
vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschäftsverkehr des
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewöhnliche Verhältnisse oder persönliche
Umstände der Vertragsteile beeinflusst wurden, dürfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn
der Einfluss dieser Verhältnisse und Umstände wertmäßig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.

Das Ziel der vorzunehmenden Bewertung ist der Verkehrswert der gegenständlichen Liegenschaft. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschäftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst
von persönlichen und ungewöhnlichen Verhältnissen, nach Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes, bei einer Veräußerung zu erzielen wäre. Der gewöhnliche Geschäftsverkehr ist
der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich der Preis nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von
Angebot und Nachfrage bestimmt.

Gärtnerische Anlagen werden nach Erfahrungssätzen bewertet, wobei die Vergütungssätze der Richtlinien
der Landeskammer für Land- und Forstwirtschaft berücksichtigt werden.
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Hinweise zur Bewertung
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Vergleichswert 

Bewertung

Bodenwert als Vergleichswert

Vergleichsgrundstücke - Kaufvorgänge 2020 bis 2024

Nr Datum KV F y ( y - yl )²

m² €/m²

1 6.755  35,0  127,7  Wien - Sww

2 4.062  29,8  272,3  Wien - Sww

3 3.825  44,1  4,8  NÖ - Gfrei

4 5.384  48,7  5,8  Wien - Sww

5 2.006  60,0  187,7  Wien - Sww

6 4.823  60,0  187,7  Wien - Sww

277,6  

yl = 46,3  157,2  

Standardabweichung ( s ) = 12,5  

yl + 2s = 71,4  €/m²

yl - 2s = 21,2  €/m²

Es befinden sich alle Werte innerhalb der Bereichsgrenzen, womit kein Ausreißer festzustellen ist.

Nr Datum KV F y F * y
m² €/m²

1 6.755  36,8  248.584  5%

2 4.062  29,8  121.040  0%

3 3.825  44,1  168.695  0%

4 5.384  51,1  275.122  5%

5 2.006  54,0  108.324  -10%

6 4.823  60,0  289.380  0%

Summen 26.855  275,8  

arithmetisches Mittel 46,0  

Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 46 €/m²  

168.845

teilweise 
Straßenwidmung

Widmung

teilweise 
Straßenwidmung,
Breite rund 30m

Breite rund 25m

Jän.21

Apr.21

Sep.22

Als Grundlage für die Ermittlung des Bodenwertes ist zunächst der Bodenwert vergleichbarer
Liegenschaften nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG zu ermitteln.
Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes einer unbebauten Liegenschaft das geeignete
Verfahren.

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgängen von Liegenschaften im Grünland in
vergleichbaren Lagen in der Katastralgemeinde Leopoldau und umliegenden Katastralgemeinden aus den
Jahren 2020 bis 2024 erhoben. 
Die zu bewertende Liegenschaft und die Vergleichsgrundstücke haben die Widmung Grünland
Schutzgebiete.
Die Vergleichsgrundstücke sind in der Lage vergleichbar.
Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverständigen nicht untersucht.

120.360

289.380

785,9  

236.460Sep.20

Feb.24

Apr.24

Feb.24

Apr.24

Sep.22

Kaufpreis

Sep.20

262.000

Jän.21 121.050

Apr.21

Harmonisierung

1.211.146  
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Ermittlung Bodenwert

berechnen: Landwirtschaftlich genutzte Grundflächen 16.144 m² x 46  = 742.624 €  
Sonstige (Straßenverkehrsanlage) 103 m² x 0  = 0 €  
Grundstücksfläche gesamt 742.624 €  

Berücksichtigung sonstiger wertmäßiger Umstände 0 €  

Vergleichswert 742.624 €  

Rechte und Lasten

Ermittlung der Rechte und Lasten

Eintragungen im A2-Blatt: keine Eintragungen

Rechte und Lasten 0 €  

Im Grundbuch der EZ 5415 mit Abfragedatum 26.01.2025 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:

PFANDRECHTE werden im Zuge der Wertermittlung nicht berücksichtigt (keine wertbeeinflussenden
Lasten), sind jedoch im Zuge einer Veräußerung entsprechend zu berücksichtigen.

Eintragungen im C-Blatt:
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Ermittlung des Verkehrswertes

Vergleichswert der Liegenschaft
Marktanpassung / Berücksichtigung
der Verhältnisse des redlichen Geschäftsverkehrs 0%

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten
Rechte und Lasten

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Siebenhundertdreiundvierzigtausend )

Ermittlung des Hälfte-Anteiles der Liegenschaft EZ 5415 B-LNR. 2 und B-LNR. 5

/  2  = 371.500 €
abzüglich 12,5% -46.438 € wegen Miteigentum

ergibt 325.062 €
Verkehrswert des Hälfte-Anteiles mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Dreihundertfünfundzwanzigtausend )

Ermittlung des Viertel-Anteiles der Liegenschaft EZ 5415 B-LNR. 2

/  4  = 185.750 €
abzüglich 25,0% -46.438 € wegen Miteigentum

ergibt 139.312 €
Verkehrswert des Hälfte-Anteiles mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Einhundertneununddreißigtausend )

743.000 €

139.000 €

Die Ermittlung des Verkehrswertes von Miteigentum ist unter Berücksichtigung eines Abschlages wegen
geringerer Nachfrage (eingeschränkter Kaufinteressentenkreis) vorzunehmen. Bei der Ermittlung des
Viertel-Anteiles ist ein Abschlag in der Höhe von rund 25,0 % zu berücksichtigen (siehe Bienert Funk -
Immobilienbewertung Österreich).

Verkehrswert des Viertel-Anteiles (B-LNR. 2) 
mit Rechte und Lasten 139.000 €  

Der Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert des Viertel-Anteiles (B-
LNR. 2) an der Liegenschaft Grundbuch 01613 Leopoldau EZ 5415.

Verkehrswert des Hälfte-Anteiles (B-LNR. 2 und 5) 
mit Rechte und Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes von Miteigentum ist unter Berücksichtigung eines Abschlages wegen
geringerer Nachfrage (eingeschränkter Kaufinteressentenkreis) vorzunehmen. Bei der Ermittlung des
Hälfte-Anteiles ist ein Abschlag in der Höhe von rund 10,0 % zu berücksichtigen (siehe Bienert Funk -
Immobilienbewertung Österreich).

325.000 €  

743.000 €

325.000 €

Verkehrswert der Gesamtliegenschaft EZ 5415
mit Rechte und Lasten 

742.624 €

742.624 €

0 €

743.000 €  

Der Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert des Hälfte-Anteiles
(gesamt B-LNR. 2 und B-LNR. 5) an der Liegenschaft Grundbuch 01613 Leopoldau

Da bei der Ermittlung des Vergleichswertes alle wertbeeinflussenden Faktoren berücksichtigt werden
konnten, kann der Vergleichswert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusätzliche
Marktanpassung ist nicht notwendig.

743.000 €

742.624 €

0 €
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Ermittlung des Viertel-Anteiles der Liegenschaft EZ 5415 B-LNR. 5

/  4  = 185.750 €
abzüglich 25,0% -46.438 € wegen Miteigentum

ergibt 139.312 €
Verkehrswert des Hälfte-Anteiles mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Einhundertneununddreißigtausend )

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

Das Gutachten umfasst 15 Seiten.

Die Ermittlung des Verkehrswertes von Miteigentum ist unter Berücksichtigung eines Abschlages wegen
geringerer Nachfrage (eingeschränkter Kaufinteressentenkreis) vorzunehmen. Bei der Ermittlung des
Viertel-Anteiles ist ein Abschlag in der Höhe von rund 25,0 % zu berücksichtigen (siehe Bienert Funk -
Immobilienbewertung Österreich).

Verkehrswert des Viertel-Anteiles (B-LNR. 5) 
mit Rechte und Lasten 139.000 €  

Der Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert des Viertel-Anteiles (B-
LNR. 5) an der Liegenschaft Grundbuch 01613 Leopoldau EZ 5415.

Die beiden Miteigentumsanteile B-LNR. 2 und B-LNR. 5 (je 1/4-tel Anteil) sind aus
Sachverständigensicht gemeinsam als Hälfte-Anteil zu veräußern, da hier aufgrund des
höheren Miteigentumsanteiles an der Gesamtliegenschaft mit großer Wahrscheinlichkeit ein
höherer Veräußerungserlös zu erwarten ist.

Vermessungstechnische Überprüfungen der Grundstücksgrenzen in Bezug auf den
derzeitigen Grundstücksbestand erfolgten im Zuge der Befundaufnahme und Erstellung des
Bewertungsgutachtens keine.

743.000 €

139.000 €
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

Stand: 23.05.2025

25035-1210

Grundbuch: 01613 Leopoldau
Einlagezahl: 5415 B-LNR. 2 und B-LNR. 5
Anteile: B-LNR. 2: Anteil 1/4

B-LNR. 5: Anteil 1/4
Bezirksgericht: Floridsdorf
Adresse: 1210 Wien, bei Sommerweg

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Kataster mit Luftbild
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Pachtvereinbarung

Zur Ermittlung des  V E R K E H R S W E R T E S  des Hälfte-Anteiles 
an der Liegenschaft

INHALTSVERZEICHNIS

BEILAGENSAMMLUNG

GRÜNLANDGRUNDSTÜCK 
(HÄLFTEANTEIL)

BEWERTUNGSGUTACHTEN
ZUM

GZ-25035-1210_Sommerweg-anonym/Beilagen



Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  1

GRUNDBUCHSAUSZUG
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  1
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  2

NORD

Quelle: http://www.wien.gv.at

KATASTER mit Luftbild
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  2

SÜD

Quelle: http://www.wien.gv.at
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  3

Blickrichtung vom Sommerweg Richtung Norden

Blickrichtung vom Sommerweg Richtung Süden

FOTODOKUMENTATION
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Beilage 4








