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I. ALLGEMEINES 
 
 

1) Auftrag 

Schriftlich erteilter Auftrag am 11.12.2025 von Herrn Dr. Günther Hödl, 

Masseverwalter, Schulerstraße 18, 1010 Wien, zur Ermittlung des 

Verkehrswertes des 1/1-Anteils der Liegenschaft 2512 Traiskirchen, 

Oberwaltersdorfer Straße 20, mit den GST-Nr. .293, 382/2, EZ 772, KG 04034 

Tribuswinkel, Bezirksgericht Baden. 
 

 

2) Zweck 

Das Gutachten wurde von Herrn Dr. Günther Hödl in Auftrag gegeben zur 

Verkehrswertermittlung des 1/1-Anteils an gegenständlicher Liegenschaft, 

betreffend die Insolvenz der MBI Real Estate Holding GmbH, 

Lobenhauerngasse 21-23/2, 1170 Wien, FN 509290g. 
 

 

3) Bewertungsstichtag 

Als Bewertungsstichtag wird der Jänner 2026 angesetzt. 

 

Die örtliche Besichtigung fand am 26.01.2026, in der Zeit von 15:00 Uhr bis 

15:30 Uhr, statt. 

 

Bei dieser Besichtigung waren anwesend: 

 

Sachverständiger:   Arch. Dipl.-Ing. Horst Jäger 

  

 

Die Liegenschaft war zugänglich.  
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4) Grundlagen und Unterlagen der Bewertung 

 
- Grundbuchsauszug vom 26.11.2025 

- Lokalaugenschein am 26.01.2026 

- Flächenwidmungs- und Bebauungsplan 

- Google Maps 

- Wikipedia 

- Immobilienpreisspiegel Gewinn Mai 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. 
 

 

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. 
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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 (Bodenwert) ist die Umsatzsteuer nicht 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 

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. 



5 

 

 

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. 
 

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 

Tribuswinkel ist ein Dorf sowie eine Katastralgemeinde im Bezirk Baden in 

Niederösterreich, Tribuswinkel war bis Ende 1971 Marktgemeinde; mit 1972 

wurde sie sowie die Ortsgemeinde Oeynhausen in die Stadtgemeinde 

Traiskirchen eingegliedert. 

 

 

 

 

Geographie 

Tribuswinkel liegt etwa 25 km südlich von Wien und wird von fünf Gewässern 

durchflossen (Schwechat, Wiener Neustädter Kanal, Badener Mühlbach, 

Hörmbach und Sagerbach). Das Ortszentrum (Kirchenplatz) liegt auf einer 

Höhe von 215 m ü. A. 

 

Gemeindegliederung 

Mehrere kleinere und größere Ortsteile sind namentlich bezeichnet: 

 

Ortskern 

Josefsthal 

Brettldorf 

Schlosssiedlung 

Fünfhaus 

Hartfeldau 

Schafflerhof-Siedlung (Dorf) 

Tattendorfer Siedlung (Dorf) 

Betriebszentrum 

 

Nachbargemeinden 

Tribuswinkel grenzt an folgende Gemeinden (Ortschaften): 

 

Baden (KG Leesdorf) 

Pfaffstätten 

Traiskirchen (KG Oeynhausen, KG Wienersdorf) 
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2) Statistik 
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3) Gemeinde Infrastruktur Traiskirchen 

Bekannt ist die Stadt für Weinbau und zahlreiche Heurigenlokale. Zu einem 

besonderen Naherholungsgebiet zählen die zahlreichen Weinberge an den 

Hängen des Anningers, wo sich auch das Wappen von Traiskirchen, die 

Urbanuskapelle befindet. Weiteres kann man Traiskirchen als Sozialstadt 

bezeichnen, die für alle Generation einen hohen Sozialstandard bietet. 

Traiskirchen hat eine hohe Geburtsrate und bietet ein sehr gut ausgebautes 

Netz an Kinderbetreuungsplätzen und Bildungseinrichtungen. 

 

Traiskirchen war Standort der Semperit-Reifenwerke. Das Unternehmen 

wurde 1985 an die Continental AG verkauft. 1994 wurde die Forschungs- und 

Entwicklungsabteilung in die Konzernzentrale nach Hannover verlegt, 1996 

die PKW-Reifenproduktion trotz Interventionen der Bundesregierung reduziert 

und 2002 schließlich ganz eingestellt. 

 

Nach der Schließung der Reifenproduktion Semperit haben sich viele neue 

und innovative Gewerbebetriebe im Stadtgebiet angesiedelt. Mittlerweile gibt 

es zwei Gewerbeparks in der Stadt: Im ehemaligen Gelände der Semperit ist 

der Gewerbepark Traiskirchen entstanden, in dem an die 66 Unternehmen mit 

fast 700 Mitarbeitern beheimatet sind. Der zweite Gewerbepark befindet sich 

in Oeynhausen. 

 

Die sich auch dort befindende Bundesbetreuungsstelle für Asylwerber, das 

sogenannte Flüchtlingslager Traiskirchen ist in ganz Österreich bekannt. 

 

 

4) Verkehr 

 

• Straße: Die wichtigsten Straßen sind die Südautobahn A2 und die Wiener 

Neustädter Straße B 17 zwischen Wien und Wiener Neustadt. 

 

• Bahn: Öffentliche Verkehrsanbindungen sind der Bahnhof Traiskirchen 

Lokalbahn an der Badner Bahn, der Bahnhof Traiskirchen Aspangbahn an 

der Aspangbahn der ÖBB sowie einige Autobuslinien. 

 

 

 

https://de.wikipedia.org/wiki/S%C3%BCdautobahn
https://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_Neust%C3%A4dter_Stra%C3%9Fe
https://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_Neust%C3%A4dter_Stra%C3%9Fe
https://de.wikipedia.org/wiki/Wien
https://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_Neustadt
https://de.wikipedia.org/wiki/Bahnhof_Traiskirchen_Lokalbahn
https://de.wikipedia.org/wiki/Bahnhof_Traiskirchen_Lokalbahn
https://de.wikipedia.org/wiki/Lokalbahn_Wien%E2%80%93Baden
https://de.wikipedia.org/wiki/Bahnhof_Traiskirchen_Aspangbahn
https://de.wikipedia.org/wiki/Aspangbahn
https://de.wikipedia.org/wiki/%C3%96sterreichische_Bundesbahnen
https://de.wikipedia.org/wiki/Regionalbus


9 
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III. OBERWALTERSDORFER STRASSE 20, 2512 

TRAISKIRCHEN, EZ 772, KG 04034 

TRIBUSWINKEL, BEZIRKSGERICHT BADEN 
 

1) Grundbuchsauszug 
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2) Regionale Lage des Grundstücks 

 

Die gegenständliche EZ liegt direkt an der Oberwaltersdorfer Straße, eine 

stark befahrene Straße, die ausgehend vom Autobahnknotenpunkt Baden als 

östliche Zufahrtsstraße zu Baden dient. 

 

In der näheren Nachbarschaft befinden sich zum Teil mehrgeschossige klein- 

bis mittelvolumige Wohnhäuser. 
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3) Mikrolage 

 

 

4) Größe und Form des Grundstücks 

 

Das Grundstück hat eine Gesamtfläche von 376 m². 

 

Die Grundstücksform ist rechteckig und eben. 
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5) Flächenwidmung und Bebauung – Raumordnung 

BW – Bauland Wohnen 

 

Bebauungsplan  

Ausnützbarkeit: 40% 

Bebauung:  offen oder gekuppelt 

Gebäudehöhe: I, II 
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6) Verdachtsflächenkataster 

Das Grundstück der EZ 772 ist derzeit im Altlastenatlas nicht verzeichnet. 

 

 

7) Öffentliche Ver- und Entsorgung 

Gas:   vorhanden 

Wasserversorgung:  vorhanden 

Kanal:   vorhanden 

Regenwässer:  

Strom:   vorhanden 

Telefon/Internet:    

 

 

IV. BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT 

1) Grundstück 

Das Grundstück liegt an der Oberwaltersdorfer Straße und ist 

Nordwest/Südost orientiert und hat eine Größe von 376 m². 

 

Das Grundstück ist mit Bäumen und Büschen bestockt und verwildert. 
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2) Bestandsgebäude 

Auf dem Grundstück befindet sich ein Wohnhaus (Abbruchobjekt) in 

gekuppelter Bauweise zu Haus Nr. 18, bestehend aus 

 

- Keller 

- Erdgeschoss 

- Nicht ausgebauten Dachgeschoss 
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Keller 
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Erdgeschoss 
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Dachgeschoss 

 

baufällig 
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V. BEWERTUNG 

1) Einleitung 

Das Grundstück ist aufgeschlossen und bebaut. 

 

Das Haus ist ein Abbruchobjekt und die Außenanlagen verwildert und somit 

nicht bewertungsrelevant. 

 

Für die Bewertung wird das Vergleichswertverfahren herangezogen. 

 

Die Berechnung erfolgt ohne USt.  

 

Als Bewertungsstichtag wird der Jänner 2026 festgesetzt. 

 

 

2) Grundlagen 

❖ Immobilienpreisspiegel Gewinn 2025 

 

Dieser gibt für Bauland in Traiskirchen einen Richtwert von € 300,00/m² bis  

€ 500,00/m² vor, wobei diese Quadratmeterpreise eine allfällige Aufschließung 

nicht beinhalten. 

 

 

❖ ImmoNetZT 

 

In der näheren Umgebung in Tribuswinkel, wurden 2021 bis 2025 drei 

Baulandgrundstücke (siehe nachfolgende Aufstellung) verkauft. 
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Auf Grund der mir vorliegenden Daten komme ich zu folgendem Ergebnis: 

 

Bezogen auf den Immobilienpreisspiegel liegt das gegenständliche 

Grundstück in jedem Fall im untersten Preissegment. 

 

Bezogen auf die Datenerhebungen von ImmoNetZT ist das Bauland mit über 

600 m² Grundstücksfläche auszuscheiden. 

 

Bezogen auf das gegenständliche Grundstück erscheint mir ein 

Quadratmeterpreis von € 170,00/m² als angemessen. 

 

Jedoch sind davon 10 % in Abzug zu bringen, da es sich um eine bebaute 

Liegenschaft handelt. 

 

Als Bewertungsgrundlage werde ich € 153,00/m² in Ansatz bringen. 

 

 

 

Berechnung: 

 

376 m² x € 153,00/m² =    € 57.528,00 
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VI. ZUSAMMENFASSUNG 

Der Verkehrswert des 1/1-Anteils der Liegenschaft mit den Grundstücks-

Nummern .293, 382/2, EZ 772, KG 04034 Tribuswinkel, BG Baden beträgt 

somit gerundet 

 

€ 58.000,00 

============== 
 

in Worten: Euro achtundfünfzigtausend 00/100 

 

zum Bewertungsstichtag Jänner 2026. 

Die Bewertungsungenauigkeit liegt bei +/- 10%. 

 

 

VII. SCHLUSSBEMERKUNG 

Das Gutachten umfasst 39 Seiten. 
 

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 

 
 


