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1 ALLGEMEINES 

 

1.1 Auftrag, Zweck der Wertermittlung  

 
Schätzung des Verkehrswertes der Baurechtseinlage EZ 4149 der KG 16111 Gun-
tramsdorf (Baurechtseinlage zur Durchführung der bewilligten Zwangsversteige-
rung). 
 

1.2 Auftraggeber / Bearbeitungsverlauf 

 
BG Mödling, GZ 5 E 18/26b 
Beschluss vom 23.03.2026 
Bericht der SV vom 28.04.2026 und Ersuchen um Fristerstreckung  
Beschluss bewilligter Antrag ON 10 
Bericht der SV und Kostenwarnung vom 21.05.2026  
Schreiben zur Fortführung vom 01.06.2026 
 

1.3 Grundbuch / Anteil / Eigentümer 

 
Baurechtseinlage: 
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Stammeinlage: 
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1.4 Grundlagen und Unterlagen 

 
 Grundbuchsauszug Baurechtseinlage vom 23.03.2026 
 Grundbuchsauszug Stammeinlage vom 23.03.2026  
 Örtliche Befundaufnahme am 22.04.2026 (Beginn 09:00 Uhr, Ende 09:34 Uhr) 

durch:  
o SV Ing. J. Orlainsky, MSc 
Erschienen war niemand 

 Digitale Katastralmappe 
 Flächenwidmungs- und Bebauungsplan  
 Baurechtsvertrag TZ 7326/2021 vom 27.08.2021 
 Schriftliche Auskunft der Marktgemeinde Guntramsdorf hinsichtlich der An-

frage der SV vom 08.04.2026 zur Aufschließungszone „BW-A13“ vom 
30.04.2026 

 Auskunft zu Trassenführungen der A1 vom 28.04.2026 zu Wasserleitungen 
des Wasserleitungsverbandes der Triestingtal- und Südbahngemeinden vom 
29.04.2026  

 Einbautenabfrage von Leitungen der Wiener Netze  
 Einbautenabfrage von Leitungen der Netz Niederösterreich GmbH 
 Auskunft des Gemeindeverbandes für Abgabeneinhebung und Umweltschutz 

im Bezirk Mödling  
 Einheitssatz für die Aufschließungsabgabe  
 Erhebung von Transaktionen von unbebauten Liegenschaften in zeitlicher und 

örtlicher Nähe 
 Erhebungen beim Bauamt  
 HORA-Pass  
 Altlasten-GIS  
 Lärminfokarte  
 Einheitswertbescheid zum 01.01.2022 
 Örtliches Preisniveau für: 

o Grundstücke 
 Marktanalyse  
 Maklerangebote  
 Eigene Vergleichswertsammlung  
 Eigene Aufzeichnungen  
 Aktuelle Fachliteratur  

 

1.5 Bewertungszeitpunkt 

 
Tag der Befundaufnahme: 22.04.2026 
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1.6 Bewertungsvoraussetzungen 

 
Zum Grundbuch: 
Gültigkeit des Baurechtsvertrages. 
Wesentlicher Inhalt: 
Kein vereinbarter Baurechtszins.  
Ende des Baurechtsvertrages am 01.08.2120. 
Keine Vereinbarung zur Abgeltung nach Baurechtsende. In Anbetracht der Rest-
laufzeit von 94 Jahren wird angenommen, dass ein allenfalls zukünftig errichtetes 
Gebäude zum Zeitpunkt des Erlöschens des Baurechtes durch Zeitablauf keinen 
Restwert aufweist.  
 
Im C-Blatt eingetragene Pfandrechte verbleiben unberücksichtigt. 
 
Kontaminierungsfreiheit von Grund und Boden.  
Keine offenen dinglichen Lasten.  
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2 BESCHREIBUNG  

 

2.1 Die Stammeinlage 

 
EZ 4148 der KG 16111 Guntramsdorf besteht aus  
GST-NR. 270/75 mit einer Gesamtfläche von     934 m² 
 

 
Quelle: https://kataster.bev.gv.at 
(abgefragt am 19.06.2026) 

 
Liegenschaftsanschrift: 
Lt. Grundstücksdatenbank ist gespeichert: 
Falkengasse 23 (2353 Guntramsdorf) 
 
Formation: 
Rechteckig, tiefenorientiert. 
Grundstücksbreite ca. 15,0 m. 
 
Terrainverlauf: 
Eben. 
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Hangneigung (in Prozent): 
 

 
 
Legende: 
 

 
Quelle: https://atlas.noe.gv.at/ 
(abgefragt am 01.06.2026) 

 
Aufschließung: 
Die Liegenschaft ist nicht aufgeschlossen. 
Es bestehen jedoch tw. Leitungen in der Falkengasse. 
 
Zum Thema Strom: 
Lt. Auskunft der EVN und der Wiener Netze befindet sich in der Liegenschaft (auf 
GST Nr. 270/98) keine Stromleitung. 
 
Zum Thema Wasser: 
Es besteht keine Wasserleitung im Bereich des Aufschließungsgebietes der Fal-
kengasse. 
Planausschnitt des Wasserleitungsverbandes siehe Folgeseite. 
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Zum Thema Gas: 
Lt. Auskunft der Netz Niederösterreich GmbH befindet sich (orange dargestellt) 
eine Hochdruckgasleitung in der Falkengasse, welche die Guntramsdorfer Druck-
fabrik versorgt. Diese Leitung wird in Kürze aufgelöst (stillgelegt).  
Ein Anschluss an diese Hochdruckleitung wäre nur mit einer Installation einer 
Gasdruckregleranlage möglich.  
Ausschnitte der übermittelten Pläne: 
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Ausschnitt 4: 

 
 
Anmerkung: 
Die grün strichlierte Linie zeigt die Leitung des Glasfaserkabels an. 
 
Zum Thema Kanal: 
 
Die Gemeinde gibt am 30.04.2026 nachfolgende Auskunft zum Thema der Auf-
schließung: 
 

„Die Umwidmung in der Aufschließungszone "BW-A13" wurde 2007 im Zuge der 
Überarbeitung des örtlichen Raumordnungsprogrammes durchgeführt, Gemein-
deratsbeschluss war vom 28.06.2007. In der Anlage senden wir den entspre-
chenden Bescheid der NÖ Landesregierung und den Ausschnitt der Plandarstel-
lung. 
 
Die Aufhebung der Aufschließungszone kann erst nach der, durch den Gemeinde-
rat beschlossenen Sicherstellung der finanziellen Mittel für die Herstellung der 
Infrastruktur (Vorliegen eines genehmigten Kanalprojektes) erfolgen. Aufgrund 
der budgetären Situation ist das aktuell nicht geplant. Einen Zeitpunkt für die Si-
cherstellung der finanziellen Mittel gibt es auch nicht. 
 
Der Regenwasserkanal ist vorhanden, allerdings ist der Schmutzwasserkanal 
nicht vorhanden und dieses Projekt ist, wie bereits beschrieben auch nicht in Pla-
nung.“ 
 
  



Seite 11 von 28 
 

GA 2353 Falkeng. 23  GZ  5 E 18/26b 

Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen: 
Im digitalen Flächenwidmungs- und Bebauungsplan der Marktgemeinde Gun-
tramsdorf ist die gültige Verordnung dargestellt: 
„Bauland Wohngebiet - Aufschließungszone 13 (BW-A13)“. 
 

 
Quelle: https://guntramsdorf.msgis.net/ 
(abgefragt am 12.06.2026) 

 
Freigabebedingungen für die Aufschließungszone A13: 
„Sicherstellung der erforderlichen finanziellen Mittel für die Herstellung der Infra-
struktur (Vorliegen eines genehmigten Kanalprojektes)“ 
4,0 m Vorgarten, hintere Baufluchtlinie nach 28,0 m. 
 
Bebauungsbestimmungen: 
Bebauungsdichte MBF,  
offene Bauweise,  
Bauklasse I,II. 
 

 
 
  



Seite 12 von 28 
 

GA 2353 Falkeng. 23  GZ  5 E 18/26b 

Ausschnitt der Bebauungsbestimmungen: 
 

 
 
Die geplante Breite der Falkengasse ist mit 8,5 m kotiert.  
Somit wäre ein ca. 2,5 m breiter Streifen des Grundstücks entlang der Falken-
gasse bei einer Bebauung an die Gemeinde abzutreten.  
 
Charakteristik: 
Lage innerhalb des Ortsgebietes mit überwiegend Wohnbauten in der direkten 
Umgebung (Ein- und Reihen- bzw. kleinere Mehrfamilienhäuser).  
Insgesamt gute Wohnlage innerhalb Guntramsdorf. 
Die Falkengasse ist als ruhige Wohnlage mit geringem Durchzugsverkehr auf-
grund der Randlage zu bezeichnen. 
Der Aufschließungsbereich ist noch nicht verkehrstechnisch erschlossen. 
Nahversorgungsmöglichkeit in näherer Umgebung. 
Nähe zum Bahnhof Guntramsdorf-Kaiserau mit Verbindungen (R95) Richtung 
Wien und Traiskirchen in ca. 600 m Entfernung.  
 

2.2 Bebauung  

 
Die Liegenschaft ist nicht bebaut.  
 

2.3 Zubehörobjekte  

 
Auf der Liegenschaft befinden sich keine Zubehörobjekte. 
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2.4 Bestandsrechte 

 
Es wird Bestandsfreiheit des Baurechtes angenommen.  
 

2.5 Grundbuch 

 
Gültigkeit des Baurechtsvertrages. 
Wesentlicher Inhalt: 
Kein vereinbarter Baurechtszins.  
Ende des Baurechtsvertrages am 01.08.2120. 
Keine Vereinbarung zur Abgeltung nach Baurechtsende. In Anbetracht der Rest-
laufzeit von 94 Jahren wird angenommen, dass ein allenfalls zukünftig errichtetes 
Gebäude zum Zeitpunkt des Erlöschens des Baurechtes durch Zeitablauf keinen 
Restwert aufweist.  
 
Urkunde TZ 7327/2021: 
 

 
  



Seite 14 von 28 
 

GA 2353 Falkeng. 23  GZ  5 E 18/26b 

 

 
 
 
 
 



Seite 15 von 28 
 

GA 2353 Falkeng. 23  GZ  5 E 18/26b 

 

 
 



Seite 16 von 28 
 

GA 2353 Falkeng. 23  GZ  5 E 18/26b 
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2.6  HORA-Pass 
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Legende: 
 

 
 
Quelle: https://www.hora.gv.at 
(abgefragt am 19.06.2026) 
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2.7  Lärminfokarte  
 

     
Quelle: https://maps.laerminfo.at 
(abgefragt am 19.06.2026) 
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2.8  Einheitswertbescheid  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



Seite 21 von 28 
 

GA 2353 Falkeng. 23  GZ  5 E 18/26b 

 
 
 
 
 



Seite 22 von 28 
 

GA 2353 Falkeng. 23  GZ  5 E 18/26b 
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2.9  Altlasten-GIS  

 
Die Abfrage der Altlasten ergibt folgende Auskunft: 
 

 
 

 
 

 
 

Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/ 
(abgefragt am 19.06.2026) 
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2.10  Sonstige Lasten 

 
Gemäß der Auskunft des Gemeindeverbandes für Abgabeneinhebung und Um-
weltschutz im Bezirk Mödling bestehen zum Zeitpunkt der Anfrage (22.05.2026) 
offenen Forderungen hinsichtlich Grundsteuer in Höhe von € 66,38.  
 
Die SV weist darauf hin, dass aufgrund der dinglichen Wirkung derartige Be-
scheide auch gegen spätere Eigentümer wirksam sind.  
Da sich die obige Information des Gemeindeverbandes auf den Tag der Auskunft 
bezieht, kann sich bis zum Erwerbszeitpunkt die Höhe der offenen Gebühren und 
Abgaben ändern. 
Aufgrund der geringen Höhe verbleibt dieser bei der Bewertung unberücksichtigt. 
 

2.11  Sonstiges 

 
Die SV weist darauf hin, dass anlässlich der gerichtlichen Versteigerung norma-
lerweise eine Besichtigung durch Interessenten möglich ist. Der Besichtigungs-
termin kann aus dem Versteigerungsedikt entnommen bzw. bei Gericht angefragt 
werden. Es wird empfohlen, von dieser Besichtigungsmöglichkeit Gebrauch zu 
machen, da nicht alle Wertigkeiten aus dem Licht der Interessenten verbal dar-
gestellt werden können.  
 

2.12  Umsatzsteuer 

 
Es sind die geltenden umsatzsteuerlichen Bestimmungen zu beachten.  
Sollte die Immobilie mit gesondert ausgewiesener Umsatzsteuer (derzeit 20 %) 
verwertet werden, ist diese Steuer dem ermittelten Wert hinzuzurechnen. 
Der angegebene Schätzwert versteht sich ohne Umsatzsteuer. 
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3 BEWERTUNG  

 
Grundsätzlich wird der Verkehrswert geschätzt. Dieser Wert ist im Liegenschafts-
bewertungsgesetz definiert als: 
„der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im redlichen Ge-
schäftsverkehr für sie erzielt werden kann. Der Wert der besonderen Vorliebe so-
wie andere ideelle Zumessungen bleiben außer Betracht.“ 
Grundlage bilden die in vorstehender Beschreibung (Befund) enthaltenen wertbe-
einflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.  
Die Schätzung folgt den allgemeinen Bestimmungen und Normen. Berücksichtigt 
ist die gegenwärtige Lage des Realitätenmarktes für ähnliche Objekte. 
 
Bewertungsmethodik:  
Sachwertverfahren 
Vergleichswertverfahren 
 
Der Sachwert wird zusammengesetzt aus dem  
o Bodenwert (Vorteil bzw. Nachteil aus Baurecht) und  
o dem Bauwert. 
 
Zum Bodenwert: 
Um den Vorteil des Baurechtes, wofür kein Baurechtszins auf die Dauer bis 2120 
(94 Jahre verbleibend) vereinbart ist, wird vorab der Wert des Grund und Bodens 
ermittelt.  
Grundlage bilden Vergleichstransaktionen von unbebauten Grundstücken in zeitli-
cher und örtlicher Nähe. Es konnten in der Gemeinde Guntramsdorf lediglich 3 
vergleichbare Transaktionen seit 2023 erhoben werden. Die restlichen Transakti-
onen sind aus den Nachbargemeinden, jedoch liegen diese Transaktionen auf-
grund der schlechteren Lage deutlich unter den Werten in Guntramsdorf. 
 

 
 

 

Verkäufer Bebauungs-

KG EZ GST Erwerbs- - Widmung bestimmungen Komm.

Nr. datum Käufer

Guntramsdorf 4201 14/52 12.03.2025 Fa. - Priv. BW MBF o,k I,II unbebaut

Guntramsdorf 3196 190/5 03.09.2025 Priv.-Priv. BW - BA ? .- g 6,5-S unbebaut

Guntramsdorf 1895 213/8 20.09.2023 Verl. - Fa. BW MBF o,k I,II Abbruchobj

Möllersdorf 975 177/3 20.02.2026 Priv.-Priv. BW 30 o,k I,II Fahne, Gartenhütte

Traiskirchen 407 2786 28.03.2025 Fa. - Priv. BW - 2 WE 40 o,k I,II mit Abbruchobj.

Münchendorf 1511 1006/2 22.01.2025 Priv.-Priv. BW MBF-2 o 6,5 unbebaut

Traiskirchen 2606 800/5 01.08.2025 Priv.-Priv. BW 30 o I unbebaut

Tribuswinkel 25 355/4, u.a. 20.02.2026 Priv.-Fa. BW 40 o,k I unbebaut

GST-
KG EZ Fläche KP KP

m² € / m²
Guntramsdorf 4201 551 425.000 € 771 €
Guntramsdorf 3196 349 275.000 € 788 €
Guntramsdorf 1895 847 295.000 € 348 €
Möllersdorf 975 556 190.000 € 342 €

Traiskirchen 407 1298 500.000 € 385 €

Münchendorf 1511 617 184.500 € 299 €

Traiskirchen 2606 526 236.700 € 450 €
Tribuswinkel 25 2818 1.000.000 € 355 €

Zeitpunkt der Befundaufnahme 700 €
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Die Auswertung der vorhandenen Vergleichswerte und nach einer Standortana-
lyse kann unter Berücksichtigung u.a. der Größe, der Figuration, der fehlenden 
Aufschließung, der Flächenwidmung und der Bebauungsbestimmungen ein Bo-
denwert von rd. € 700,--/m² Grundstücksfläche als marktgerecht angesetzt wer-
den. 
Dieser wird mit der verbleibenden nutzbaren Grundstücksfläche (Abtretungsflä-
che ohne Wert) multipliziert. 
Von dem (derzeitigen) Bodenwert wird die marktübliche Verzinsung berechnet, 
welche einem angemessenen jährlichen Bauzins entspricht.  
Bei Grundstücken für Einfamilienhäuser beträgt der angemessene Bauzins 2,5% 
bis 4% vom Grundstückswert (Quelle: Der angemessene Zinssatz für Baurechts- und Supe-

rädifikatsliegenschaften, Mag. Christian, Haidinger, Sachverständige Heft 4/2023). 
Aufgrund der nicht vereinbarten bzw. fehlenden Indexanpassung wird ein Zu-
schlag auf den angemessenen Bauzins berücksichtigt. Somit ergibt sich eine Ver-
zinsung 5,5%.  
Von diesem errechneten Zins wird üblicherweise der tatsächlich bezahlte aktuelle 
Baurechtszins in Abzug gebracht. Da kein Baurechtszins vereinbart wurde, ent-
steht daraus der Vorteil des Baurechtes (jährlicher Wert).  
Durch Bezug auf die Restlaufzeit des Baurechtes wird dieser jährliche Vorteil als 
Barwert durch Kapitalisierung berechnet.  
Das Ergebnis zeigt den Vorteil des Baurechteigentümers, begrenzt auf die Lauf-
zeit des Baurechtes. 
Nachdem mit der Bebauung nicht unverzüglich begonnen werden kann, sondern 
zuerst die Aufschließungszone durch die Gemeine aufgehoben werden muss, wird 
der kapitalisierte Barwert auf den Bewertungszeitpunkt diskontiert. 
Da von der Gemeinde keine kurzfristige Aufschließung angedacht ist, wird aus 
SV-Sicht mit einer Realisierung in frühestens 10 Jahren gerechnet.  
Aus diesem Grund erfolgt zudem ein Wagnisabschlag in Bezug auf den unbe-
stimmten Zeitpunkt der Umsetzung des Kanalprojektes durch die Gemeinde. 
 
Bauwert: 
Keine vorhanden. 
 
Schätzwert: 
Der gerundete Vorteil. 
 
Erläuterung zum Ergebnis: 
Aufgrund des Umstandes, dass entsprechend des für dieses Gutachten (rechtlich 
ungeprüft) herangezogene Baurechtsvertrag (siehe Grundlagen und Bewertungs-
voraussetzungen) kein Baurechtszins zu entrichten ist, besteht ein verhältnismä-
ßig untypisch hoher Vorteil aus dem Baurecht. Daraus ergibt sich in weiterer 
Folge ein verhältnismäßig untypisch hoher Verkehrswert. 
Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass sich der Verkehrswert erheblich 
verringert, sollte ein angemessener Baurechtszins zu entrichten sein.  
 
Da es sich bei der in diesem Gutachten behandelten Sachverhalt um keinen 
Standardfall einer Liegenschaftsbewertung handelt, ist auch aufgrund der aktuel-
len Marktsituation der Verkehrswert in einer größeren Bandbreite nicht auszu-
schließen. 
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3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert

ca. 934         m² Baurechtsfläche
dv. ca. 41          m² Abtretungsfläche
ca. 893         m² verbleibende nutzbare GST-Fläche

Baulandwert unaufgeschlossen
á 700 € 625.100 €

Bodenwert 625.100 €

angemessener Bauzins bei
5,50% Verzinsung 34.381 € p.a.

abzüglich tatsächlicher Bauzins 0 € p.a.
Vorteil aus Baurecht 34.381 € p.a.

94          Jahre restl. Laufzeit (bis 2120)
Vervielfältiger 18,06 x

kapitalisierter Barwert aus Vorteil Baurecht 621.024 €

Abzinsung auf den Bewertungszeitpunkt
5,50% Zinssatz

10          Jahre bis zur Realisierung

Abzinsungsfaktor 0,59 x

363.567 €

-10% Wagnisabschlag 
rechtliche Unsicherheit -36.357 €

abgezinster Vorteil Baurecht 327.210 €

3.2 Schätzwert

der gerundete Vorteil 330.000 €
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4 ZUSAMMENFASSUNG  

 
Der Verkehrswert der Baurechtseinlage an EZ 4149 der KG 16111 Guntramsdorf, 
B-LNR. 1 Anteil 1/1 (auf dem unbebauten Grundstück in 2353 Guntramsdorf, Fal-
kengasse 23), wird auf den zitierten Grundlagen, erhaltenen Angaben und ge-
troffenen Voraussetzungen (Gültigkeit des Baurechtsvertrages) in bestands- und 
geldlastenfreiem Zustand zum 22.04.2026 geschätzt: 
 
   rd. € 330.000,-- 
 
Es konnte kein werthaltiges Zubehör festgestellt werden. 
_________________________________________________________ 
 
 
Die Sachverständige 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ing Jelena Orlainsky, MSc 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Anlagen:  
/ Fotos der Befundaufnahme  


