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G U T A C H T E N 
 

Gegenstand der Bewertung:   DG-Wohnung unfertig hergestellt 
im Wohnungseigentum  

Bewertungsstichtag: Stichtag der Liegenschaftsbewertung ist der 
05.11.2024, wobei die anlässlich der Befundauf-
nahmen am 05.11.2024 festgestellten Gegeben-
heiten zugrunde gelegt wurden. 

 
1 GRUNDLAGEN 
  
1.1 Örtliche Besichtigung 

am 11.01.2024 und am 05.11.2024 in Anwesenheit von 

Hr. Laszlo Heitler (am 05.11.2024) 
Hr. Hasolli (am 11.01.2024) 
Hr. Dr. Friedrich Frühwald (am 05.11.2024) 
Hr. Brightwell (am 11.01.2024) 
Fr. Mag. Barbara Preglej, SV (11.01.2024 und 05.11.2024) 
Assistenz/ Hilfskraft der SV  
Fr. Dr. Bienert (am 05.11.2024, Kaufinteressentin, teilweise) 

Anlässlich der Befundaufnahmen wurden von der gefertigten SV die Liegen-
schaft besichtigt und Befundaufnahmeprotokolle aufgenommen, welche in 
nachstehendem Befund integriert wurde. Weiters wurden Dokumentations-
fotos angefertigt, welche der gegenständlichen Liegenschaftsbewertung als 
Beilage angefügt wurden. 

1.2 Grundbuchsauszug mit Abfragedatum 28.10.2024. 
 
1.3 Informationen der Gemeinde  

 Bauakt 
 Flächenwidmung und Bebauungsplan 

 
1.4 Einsichtnahme  

 in die Urkundensammlung des BG Mödling. 
 

1.5 Beobachtung des Liegenschaftsmarktes 
  



Gutachten 5 S 225/23g  HG Wien;  2340 Mödling, Friedrich-Schiller-Straße 41_DG Wohnung Seite 5 von 62 

 

1.6 Annahmen 
 In der Ermittlung des Verkehrswertes wird unterstellt, dass die baulichen 

Maßnahmen stichtagsbezogen widmungs- und behördenkonform fertigge-
stellt sind. 

 
1.7 Fachliteratur 

 4. Auflage 
2022 

 Kleiber, Wolfgang (2019, 9
Reguvis Fachmedien GmbH. 

 
Manzsche Verlags- und Universitätsbuchhandlung. 

 Seiser/ Kainz (2014, 2. Auflage
Seiser Immobilien Consulting GmbH. 

 Stabentheiner (2010, 
Wien: Manz, Manzsche Verlags- und Universitätsbuchhandlung. 

 -1 (Liegenschaftsbewertung  
Grundlagen) 2019-07-15  

 
sachverständigen 

 Hauptverband der allgem. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sach-

 
 Wirtschaftskammer Österreich, Bundesinnung der Immobilien- und Ver-

-  
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2 BEFUND 
 

2.1 Liegenschaft 
  

2.1.1 Gutsbestand 

 
Eine Vermessung wurde durch die Sachverständige nicht geführt. Die aus-
gewiesenen Flächen wurden dem Grundbuchauszug entnommen. 
 

2.1.2 Dingliche Rechte (Eintragungen im A2-Blatt) 
Im Grundbuch liegt eine Eintragung des Bundesamtes für Eich und Ver-
messungswesen zu 590/2013/04  BEV unter Bezug auf eine Änderung hins 
Gst 593/1 vor. Bewertungsgegenständlich wird dieser Eintragung keine 
Wertrelevanz beigemessen. 
 

2.1.3 Miteigentümer verb. mit Wohnungseigentum 

 
 
Gemäß Kaufvertrag TZ 3441/2017 wurden 108/494 Liegenschaftsanteile 
als Wohnung W6 bezeichnet und faktisch als Rohdachboden mit Planung 
verkauft. 
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Anm. SV: Die Baubewilligung datiert vom 06.06.2016 zu VHB/ 044/ 2016. 
 
Zu den Wohnungseigentumsobjekten der Gesamtanlage gibt es folgenden 
Auszug aus 

 

 
 

2.1.4 Dingliche Lasten (Eintragungen im C-Blatt) 
Die gegenständliche Wertermittlung unterstellt einen geldlastenfreien Zu-
stand (unbelasteter Verkehrswert).  
 



Gutachten 5 S 225/23g  HG Wien;  2340 Mödling, Friedrich-Schiller-Straße 41_DG Wohnung Seite 8 von 62 

 

i. Eintragungen im C-Blatt  
Im Grundbuch sind auf dem Anteil BLNR. 19 div. Pfandrechte, diverse 
Klagen gem. § 27 Abs. 2 WEG 2002, Rückstandsausweis, die Einleitung 
div. Versteigerungsverfahren und Bezug habende Anmerkungen eingetra-
gen. 
 

ii. Außerbücherliche Lasten 
Es wurden keine außerbücherliche Lasten bekannt gegeben. 
 

2.2 Mödling 
Mödling ist Bezirkshauptstadt des gleichnamigen Bezirks mit rd. 20.600 
Einwohnern. Sie liegt im Industrieviertel von Niederösterreich, 16km süd-
lich vom Stadtzentrum der Bundeshauptstadt Wien.   
Als ehemaliger Sitz einer Babenbergerlinie hat sie den Beinamen Baben-
bergerstadt. 

 
Abbildung 1; Stadt Mödling, Lage im Bezirk Mödling in Niederösterreich. Q: wikipedia 

 

2.2.1 Makrolage Mödling  
Die Gemeinde Mödling liegt einerseits mit ihren Hügeln im östlichen 
Wienerwald und gehört andererseits mit ihrem Weinbaugebiet zur Ther-
menregion im westlichen Hanggebiet des Wiener Beckens. 
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Abbildung 2; Luftbild mit Gemeindegrenzen. Q: googlemaps 

Im Norden und Osten ist Mödling mit den Gemeinden Maria Enzersdorf 
und Wiener Neudorf zusammengewachsen. 
 

2.2.2 Stadtzentrum Mödling 

 
Abbildung 3; Luftbild Stadtzentrum Mödling. Bewertungsgegenständliche Liegenschaft rote Nadel. Q: 
googlemaps 

Das Stadtzentrum von Mödling erstreckt sich zwischen der Südbahn im 
Osten und dem Wienerwald im Westen. Im Westen erstreckt sich der äl-
teste Teil der Altstadt mit Fußgängerzone in Nord- Süd- Richtung. Ent-
lang dem Fluss Mödling und südlich des historischen Stadtkerns ist durch-
grünte Altort- und Wohnsiedlungsumgebung mit gehobenem Charakter 
auszuweisen.  
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2.2.3 Verkehrslage 
 

i. Individualverkehrsanbindungen 
Das Zentrum der Bundeshauptstadt Wien liegt über Straßen in einer Ent-
fernung von rd. 16 km nördlich.  
Mödling weist sehr gute Anbindungen an den überregionalen Straßenver-
kehr (A 21, S 1, B 17) auf. 

 
Abbildung 4; Anbindungen Stadtzentrum Wien Straßenverkehr und öffentlicher Verkehr. Q: googlemaps 

 
ii. öffentliche Verkehrsanbindungen 

Der Bahnhof Mödling ist vom gegenständlichen Standort fußläufig in rd. 
10 Minuten erreichbar. Die Stadt liegt an der Südbahn, die mit Schnellbahn 
und Regionalzügen eine schnelle Verbindung nach Wien, Baden und Wie-
ner Neustadt ermöglicht. 
Die Strecke wird ab voraussichtlich 2027 viergleisig ausgebaut. Sie ist mit 
dem Streckenabschnitt zwischen Wien Meidling und Mödling schon heute 
eine der am stärksten frequentierten im gesamten ÖBB-Netz.   
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An öffentlichen Verkehrsmitteln stehen neben den drei Stadtbus-Linien 
und Anrufsammeltaxi (AST) auch div. regionale Buslinien, die Badner-
bahn, die innere Aspangbahn und die Pottendorfer Linie zur Verfügung.  

 
2.2.4 Nahversorger, Gemeinbedarfseinrichtungen, Wirtschaftsstandort 

Das Angebot an Nahversorgungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen ist in 
Mödling in normaler städtischer Durchdringung ausgebildet.  
Die Westfield Shopping City Süd, das größte Einkaufszentrum Österreichs 
mit 330 Shops auf 198.000m² am südlichen Stadtrand von Wien, befindet 
sich rd. 4,5km km nordöstlich des gegenständlichen Standortes bzw. Stadt-
zentrums von Mödling und wird durch die Buslinie 207 erschlossen. 
Die Bezirkshauptstadt ist Schulstadt, der Standort HTL Mödling, der größ-
ten Schule Österreichs befindet sich am südlichen Stadtrand am Rand des 
Wienerwaldes. 
 

2.3 Friedrich-Schiller-Straße 41 
 
2.3.1 Mikrolage 

 
Abbildung 5; Luftbild Lage am historischen Stadtkern. Q: Google Maps 

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft liegt südöstlich nahe dem 
historischen Stadtkern in durchgrünter Siedlungslage von Mödling, an der 
Schiller Straße B11. In kurzer fußläufiger Entfernung befindet sich das 
Freibad Mödling. 
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Abbildung 6; unmittelbare Liegenschaftsumgebung. Q: googlemaps 

 
Abbildung 7; unmittelbare Liegenschaftsumgebung. Q: NÖ Atlas 
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Im Liegenschaftsumfeld befinden sich kleinere vermietete Wohnbauten, 
kleinere Wohnungseigentumsanlagen, historische Wohnhäuser und Einfa-
milienhäuser mit Gärten.  
Die Lage gesamt wird als durch die Lage an der B11 eingeschränkt sehr 
gute Lage in Mödling bezeichnet. 
 

2.3.2 Grundstücksparameter   
i. Anschlüsse 

Die Liegenschaft ist an das öffentliche Strom-, Wasser- und Kanalnetz an-
geschlossen und wird durch Gas versorgt.  
 

ii. Bodenkontaminationen  
Eine Prüfung auf etwaige Kontaminationen hat durch die SV nicht stattge-
funden. Augenscheinlich war keine Kontamination erkennbar. 
Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft ist wie dargestellt im Ver-
dachtsflächenkataster nicht verzeichnet. 

 
Abbildung 8; Abfrage Verdachtsflächenkataster vom 05.11.2024. Q: Umweltministerium 
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iii. Lärmlage 

 
Abbildung 9; Auszug aus der Lärmkarte. Q: laerminfo.at 

Mit straßenseitig ausgewiesenem Lärm im Bereich von 70 bis 75dB ist 
der Standort als zur Straße hin deutlich durch Lärm beeinträchtigt anzuse-
hen.  
 

iv. Grundstückszuschnitt/ Kataster 
Die nord-süd verlaufende, polygonal ca viereckig mit einem Verhältnis von 
mittlerer Breite zu mittlerer Tiefe ca 1 zu 8 langestreckt geschnittene, be-
baute Liegenschaft ist flach geneigt und eben. Sie grenzt im Süden an das 
öffentliche Gut Friedrich-Schiller-Straße mit der ON 41.  
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v. Flächenwidmung/ Bebaubarkeit 

 
Abbildung 10; Auszug aus dem Bebauungsplan. Q: Stadt Mödling 

 

Dem Flächenwidmungsplan entsprechend darf für die gegenständliche 
Liegenschaft eine Geschoßflächenzahl von 1 nicht überschritten werden. 
Die Bebaubarkeit der Liegenschaft ist ausgeschöpft. 
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2.3.3 Beschreibung der Wohnungseigentumsanlage 
 

i. Behördliche Bewilligungen, Bauakt 
Folgende Vorgänge sind behördlich dokumentiert.  
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ii. Bebauung und Einbauten 

 
Abbildung 11; Lageplan, o.M. Wohnungseigentumsanlage aus der aktuellen Einreichung. Q: Bauakt 

Die Liegenschaft ist mit einer Wohnungseigentumsanlage mit 2 Gebäuden 
und einem Nebengebäude bebaut. Es sind 6 Wohneinheiten (Top 1  6) und 
ein PKW-Stellplatz ausgewiesen. 
Das hinter einem Vorgarten errichtete Gebäude 1 besteht aus einem L-för-
migen zweigeschoßigen Baukörper (EG: Top 1 und 2, 1.OG: Top 3 und 4) 
mit unfertigem (in Bau befindlichem) Dachgeschoßausbau (Top 6). Der 
Straßentrakt in geschlossener Bebauung weist ein Durchfahrtstor auf, der 
Hoftrakt ist mit dem linken Nachbarn gekuppelt. Das Stiegenhaus befin-
det sich im hinteren Ende des Hoftraktes. Das bewertungsgegenständli-
chen Objekt Dachgeschoßwohnung entsteht durch Ausbau und Zubau des 
Daches. Derzeit ist die Top 6 nicht gefahrlos über eine Stiege erschlossen.   
Das Gebäude 2 mit dem Charakter eines Einfamilienhauses (Top 5) ist da-
hinter anschließend errichtet.  
Das Nebengebäude ist dem Gebäude 2/ der Top 5 zugeordnet.  
Die bewertungsgegenständliche Teilfläche Top 6 befindet sich im Ge-
bäude 1 im neu errichteten bzw. ausgebauten Dachgeschoß. 
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iii. Technische Beschreibung (Gebäude 1) 

 
Abbildung 12; Planauszug aus der aktuellen Einreichung; Q: Bauakt 

Baujahr:  Altbestand 1896/ 1914. Bauliche Änderungen dokumentiert 
2013, Bekanntgabe Baubeginn Top 6 2017.  

Bauart:  EG, 1.OG Massivbauweise, Top 6 im DG Trockenausbau. 
Fundamente und Mauerwerk Altbestand.  
Innenwände verputzt, gemalt.  

Dach: Satteldachstuhl (Stahl- Holzkonstruktion) mit Ziegel- und 
Blecheindeckung, tw. Flachdachaufbau begrünt dokumen-
tiert.  

Fassade: verputzt. 
Fenster: Kunststofffenster, Außenjalousien. 
Haustechnik: Gas befeuerte Zentralheizung je Wohnung, Luft-Wasser-

Wärmepumpe Top 6, Wärmeübertragung Top 6 über den 
Fußboden.  
Elektroinstallation Top 6 zeitgemäß hergestellt. 
 

iv. Baulicher Zustand  
Die Wohnungseigentumsanlage befindet sich in den allgemeinen Teilen in ei-
nem mäßig gepflegten und mäßig erhaltenen Gebäudezustand mit Instandhal-
tungsrückstau (z.T. Reparaturbedarf). 
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v. Energieausweis
Der SV liegt kein Energieausweis über die Gesamtenergieeffizienz des 
Gebäudes i.S. der Richtlinie 2010/31/EU des Europäischen Parlaments 
(EAVG 2012) vor. Bei der Wertermittlung wird eine dem Baujahr ent-
sprechende übliche energetische Qualität des Gebäudes unterstellt.

2.3.4 DG Wohnung Top 6
Die Beschreibung folgt dem Lokalaugenschein und dem Bauakt.

i. Begehung vom 11.01.2024
RÄUMLICHE BESCHREIBUNG

Die Beschreibung folgt dem Augenschein und dem vorliegenden Plan.
Das Wohnungseigentumsobjekt befindet sich in unfertigem Zustand. 

Abbildung 13; Grundriss Top 6 aus dem Einreichplan Baubewilligung 06.06.2016. Geringfügig abgeän-
dert. 
Q: Bauakt
Anmerkung SV: dieser Planausschnitt entspricht einer nicht mehr gültigen Bewilligung

Die Anordnung der Räumlichkeiten im Bestand entspricht ca. dem Plan. Rohin-
stallationen sind entsprechend ersichtlich. 
Das bestehende Stiegenhaus (ein (1) gewendelter Stiegenlauf vom EG in den 1. 
Stock) endet im 1. Stock. Der Zugang zum Dachgeschoß erfolgt provisorisch 
über eine steile Altbestandsstiege und eine Pfostenlage. Die Herstellung einer 
behördlich zulässigen und gefahrlos nutzbaren Stiege in das Dachgeschoß ist 
derzeit nicht möglich. Es ist im 1. Stock ein konsensloser Raum (Angeblich Bad 
zu Top 3) derart ausgeführt, dass er in den Luftraum über dem Lauf der Be-
standsstiege auskragt.

dieser Planausschnitt entspricht 
einer nicht mehr gültigen Be-

willigung
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Abbildung 14; 1. Stock, Bereich Stiegenhaus. Lage konsensloses Bad ca im roten Rechteck. Skizze SV. 

 
BAULICHE HERSTELLUNGEN 
Abgesehen von der nicht hergestellten Stiegenerschließung und den zuvor erfor-
derlichen Aufwänden zum Rückbau des konsenslosen Stiegenhauseinbaus ist 
das Wohnungseigentumsobjekt in folgenden Teilen als hergestellt anzusehen. 

  
Es sind Wände und Dächer einschließlich Wärmedämmung (Annahme entspre-
chend Einreichung) und Dachdeckung hergestellt. Es ist eine Kaminverlänge-
rung im Bereich der kleinen Terrasse erforderlich.  

 Ausbauten 
o Böden 

Der Fußbodenaufbau (Annahme Aufbau entsprechend Einreichung) ist mit Hei-
zestrich ohne Bodenbeläge ausgeführt.  

o Wände 
Es ist Trockenausbau mit Vorsatzschalen (für Wandbegradigungen, Verrohrun-
gen und Verkabelungen) prima facie winkelrecht ausgeführt, mit geringfügigen 
Herstellungsdefiziten, vielfach verspachtelt und malerfertig hergestellt. 

o Fenster 
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Es sind Dachflächenfenster, Fenster und Fenstertüren ohne Außenverschattung 
versetzt. 

o Türen 
Für Türen gibt es Aussparungen. Es sind keine Türstöcke versetzt. 

o Schlosserarbeiten 
Es sind keine Absturzsicherungen (Balkongeländer) ausgeführt. 

 Haustechnik 
o Sanitärinstallationen 

Es sind Verrohrungen für Bad, WC und Küche ersichtlich.   
o Heizung/ Kühlung 

Es ist Wärmebereitung über Luftwärmepumpe vorgesehen. Wärmeübertragung 
über den Fußboden ist möglich, die entsprechenden Verrohrungen und Verteiler 
(Rohinstallationen) sind gesetzt.  
Für Kühlung sind Klima-Split-Geräte vorgesehen (Innenwandgerät in der 
Wohnküche montiert). 

o Elektroinstallationen 
Es sind Verrohrungen ausgeführt und es ist Verdrahtung ersichtlich. Der Stand-
ort des Verteilerschranks ist fixiert.  
 
BAULICHER ZUSTAND 
Die Wohnung ist derart hergestellt, dass Komplettierungsarbeiten erfolgen kön-
nen. Boden, Wände und Decken sind derart ausgeführt, das im Wesentlichen das  
Verlegung von Belägen und Aufbringen von Beschichtungen ausgeführt werden 
kann. 
Sanitärgegenstände, Ausstattungen, Türen und Türblätter fehlen. 
Es gibt keine Wohnungseingangstür und es fehlt die Stiegenerschließung. Am 
Dach ist kein Rauchfangkehrersteg hergestellt. 
Die Terrassen weisen keine Beläge und keine Geländer auf. 
Die Allgemeinbereiche (Hauseingang, Innenhof bis Eingangstür Erschließung 
Wohnungen im 1. Stock und Dachgeschoß, Stiegenhaus) benötigen Gestaltung 
und Erneuerung. Die Fassade zur Friedrich-Schiller-Straße wurde Angaben ge-
mäß erneuert.   
 
FLÄCHENAUFSTELLUNG 
Die folgenden Aufstellungen folgen den Maßen aus der am 06.06.2016 bewillig-
ten Planung.  
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Die zusammenfassende Fläche der Top 6 ist im Plan mit 104,98m² geringfügig 
größer als in der Einzelraumaufstellung ausgewiesen. In der Bewertung wird 
eine bewertete Nutzfläche von 111,16m² für die Berechnung herangezogen.  
 

ii. Begehung vom 05.11.2024 
RÄUMLICHE BESCHREIBUNG 
Die Beschreibung folgt dem Augenschein und dem vorliegenden Plan.  
Das Wohnungseigentumsobjekt befindet sich in unfertigem Zustand.  

 
Abbildung 15; Grundriss, o.M. aus der Einreichung mit Bewilligung vom 04.09.2024; Q: Bauakt 

Die Anordnung der Räumlichkeiten entspricht ca. dem Plan. Sanitärrohinstallati-
onen sind entsprechend ersichtlich.  
 
FLÄCHENAUFSTELLUNG  
Eine Vermessung durch die Sachverständige hat nicht stattgefunden. 
Die folgenden Aufstellungen folgen den Maßen aus dem Plan vom 04.09.2024.  
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Die zusammenfassende Fläche der Top 6 ist im Plan mit 97,90m² ausgewiesen. 
In diesem Flächenausweis wurde die wegen der Geschoßflächenzahl 1 notwen-
dige Widmungsänderung eines Zimmers zu einem Dachbodenraum und damit 
einhergehende Flächenänderung (händische Eintragung im bewilligten Plan) 
rechnerisch nicht berücksichtigt.  
 

 
Abbildung 16; Zimmer wird zu Dachboden, o.M. Auszug aus der aktuellen Einreichung; Q: Bauakt 

In der Bewertung werden die nicht als Wohnräume zulässig nutzbaren Räume 
r 

erücksichtigt.  
Dementsprechend werden folgende Nutzflächen in der Bewertung herangezo-
gen. 
 

 
 
VERÄNDERUNGEN GEGENÜBER JÄNNER 2024 
Im Bad erfolgte im Bereich Dusche ein Dichtanstrich. Es wurden in geringem 
Ausmaß weitere Arbeiten im Trockenbau geführt, insbesondere Leitungsdurch-
führungen geschlossen. Es wurden im Schlafzimmer Innenfensterbänke in 
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Mineralguss ausgeführt. Es wurden weitere Abdichtungsarbeiten bei Terrasse 
Schlafzimmer (Anm.: Dachboden!) geführt.  
 
BAULICHER ZUSTAND 
Die seit Jänner 2024 geführten Arbeiten sind als nicht relevant Wert erhöhend 
anzusehen. 
 
HERSTELLUNGSGRAD 
Für die unfertigen Bauwertanteile werden ca. folgende Herstellungsdefizite in 
Ansatz gebracht. Die Verfasserin orientiert sich dabei an publizierten Werten. 
Eine bausachverständige Einschätzung wurde nicht geführt. 

 
Es werden Herstellungsdefizite von ca. 28% der typischen Herstellungsleistun-
gen ausgewiesen. 
 
2.3.5 Wohnung 6 unfertige Herstellungen Investitionsbedarf 
Für Herstellungen in der unfertig hergestellten Wohnung und Nebenarbeiten 
gibt es ein Angebot der Modernbau und Immobilien s.r.o.  

iHv  
inkl. USt. (brutto) vom 12.11.2024.  
  



Gutachten 5 S 225/23g  HG Wien;  2340 Mödling, Friedrich-Schiller-Straße 41_DG Wohnung Seite 25 von 62 

 

Dieses umfasst 
 die Durchführung Abbruch und Abmauerung im Bereich des konsenlosen 

Bades im Stiegenhaus  
 Abbruch und Neuherstellung einer Stiege in das Dachgeschoß (Beläge 

bauseits beigestellt) 
 Verputz- und Malerarbeiten im Stiegenhaus (Reparaturbedarf und im Be-

reich der Dachgeschoßstiege) 
 die Herstellung eines plangemäßen Rauchfangkehrersteges 
 einreichplangemäße Dachbegrünung 
 das Liefern und Verlegen von Parkett und Fliesen 
 Liefern und Montieren von zwei Brandschutztüren 
 Fertigstellungen eines Bades 
 Fertigstellung von Heizung (Wärmepumpe) 
 Fertigstellung von Elektroinstallation  

Nicht beinhaltet sind Malerarbeiten, Innentüren (Türen und Zargen), Ausbesse-
rungsarbeiten und Ergänzung von Gipskartonwänden und -decken sowie Bal-
kongeländer.   
 
2.4 mmobilienmarkt Wohnungseigentum 

 
2.4.1 Preisspiegel  

Der Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer 2024 (Markt 2023) 
weist für Eigentumswohnungen Erstbezug in sehr guter Wohnlage im sehr 
guten Wohnwert1  im Bezirk Mödling für Größen bis 100m² einen mittle-
ren erzielten Preis von 5.348,89/m² aus. 
Die aktuelle Preisentwicklung für Eigentumswohnungen wird als seit-
wärts angesehen werden. 
 

 
1 sowie die Bezeichnung 

sind den Bezeichnungen im Immobilienpreisspiegel der WKÖ entlehnt 
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2.4.2 Erhobene Transaktionen  

 
Abbildung 17; Lage erhobener Vergleichstransaktionen 1 bis 9. Q: Datenmaske immounited 

1 14.10.2020 Friedrich Schiller-Straße 11/15, 2340 Mödling 
KG Mödling, KGNr. 16119, EZ 516, GStNr. 559 

 61,24 m²  

2 20.12.2021 Friedrich Schiller-Straße 11/16, 2340 Mödling 
KG Mödling, KGNr. 16119, EZ 516, GStNr. 559 

 133 m² 7.628,60/m² 

3 29.04.2024 Viechtlgasse 7/01-05, 2340 Mödling 
KG Mödling, KGNr. 16119, EZ 3609, GStNr. 589/2 

 67,97 m²  

4 12.06.2024 Viechtlgasse 7/02/06, 2340 Mödling 
KG Mödling, KGNr. 16119, EZ 3609, GStNr. 589/2 

542.000,00 76,86 m²  

5 10.07.2024 Viechtlgasse 7a/02/12, 2340 Mödling 
KG Mödling, KGNr. 16119, EZ 3609, GStNr. 589/2 

 63,39 m²  

6 18.07.2024 Achsenaugasse 8-10/6, 2340 Mödling 
KG Mödling, KGNr. 16119, EZ 272, GStNr. 577/2 

 84,62 m²  

7 12.08.2024 Friedrich Schiller-Straße 38-40/13, 2340 Mödling 
KG Mödling, KGNr. 16119, EZ 386, GStNr. 789/3 

 75,47 m²  

8 11.09.2024 Viechtlgasse 7/02/13, 2340 Mödling 
KG Mödling, KGNr. 16119, EZ 3609, GStNr. 589/2 

 137,84 m²  

9 14.10.2024 Friedrich Schiller-Straße 38-40/9, 2340 Mödling 
KG Mödling, KGNr. 16119, EZ 386, GStNr. 789/3 

 76,41 m² 8.349,69/m² 

 
Die Sachverständige erhob im Umreis von rd. 250m zur bewertungsgegenständ-
lichen Immobilie zwischen Oktober 2020 bis Oktober 2024 verzeichnete Trans-
aktionspreise von Dachgeschoßwohnungen. Die Objekte 2020 und 2021 (Trans-
aktionen 1 und 2) werden für die aktuelle Marktbetrachtung ausgeschieden, die 
Transaktion 5 ist nach Einsicht in den Kaufvertrag zu TZ 5479/2024 in der 
Preisbildung (Teil eines Wohnungspaketes) als nicht nachvollziehbar auszu-
scheiden. Die Objekte 2024 befinden sich durchwegs in Neubauten. PKW-Stell-
plätze werden gesondert veräußert. Die Bandbreite der Preise von  
bis  ist sehr groß, es werden diese beiden Extremwerte ausgeschie-
den.  
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Für die verbleibenden Werte wird der Preis für die bewertete Nutzfläche unter 
Berücksichtigung eines Flächenansatzes von 50% für einen den Wohnflächen 
zugeordneten Dachbodenraum, 25% für Terrassen und 10% für Balkone gemit-
telt wie folgt ausgewiesen.  

 
Der durchschnittliche Vergleichspreis iHv rd 6.600/m² bewerteter Nutzfläche 
ist als am Markt üblicher mittlerer erzielbarer Preis 2024 für neuwertige Dach-
geschoßwohnungen in der Liegenschaftsumgebung im Zentrum von Mödling 
anzusehen. 

 
2.4.3 Aktuelle Angebote  
Derzeit wird eine Dachgeschoßwohnung in Bau (verfügbar Anfang 2025) in der 
Nähe (Viechtlgasse, obiger Standort der Transaktionen 3, 4, 5 und 8) mit einer 
bewerteten Nutzfläche von (145,47m² + 23,26m² Terrasse (25%) =) 151,29m² 

 
Anm. SV: Angebote entsprechen üblicherweise nicht 1:1 dem Kaufpreis. 

 
2.5 Zubehör 

Die Bewertung der Liegenschaft beinhaltet grundsätzlich alles eingebaute 
und fix montierte Zubehör, insbesondere auch alle Gebäudeausstattungen 
wie z.B. Sanitär-, Heizungs- und Elektroinstallationen, samt deren Anlagen 
und Gerätschaften. 
Bei nicht gesondert ausgewiesener Bewertung des o. a. Zubehörs ist dieses 
im Wertansatz berücksichtigt. 
Inventar, insbesondere Möbel, sind nicht Gegenstand dieser Wertermitt-
lung. 
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3 BEWERTUNG 
Die Bewertung der gegenständlichen Liegenschaft erfolgt entsprechend 
den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes unter Berück-
sichtigung aller im Befund getroffenen Feststellungen sowie unter Bedacht-
nahme auf die Verhältnisse auf dem Realitätenmarkt zum Bewertungsstich-
tag.  
Anm.: Die im gegenständlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV 
unterstützten Berechnungen erfolgen mit vollständigen Zahlen. Durch die 
Darstellung mit lediglich zwei Kommastellen kann es zu Abweichungen 
durch Rundungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen. 
 

3.1 Wertermittlungsverfahren 
3.1.1 Vergleichswertverfahren 

Die bewertungsgegenständliche fiktiv fertiggestellte Eigentumswohnung 
wurde als am Immobilienmarkt positionierbar entwickelt. Als Wertermitt-
lungsverfahren wird das Vergleichswertverfahren herangezogen. 

Der Vergleichswertverfahren wird lt. Liegenschaftsbewertungsgesetz folgender-
maßen definiert: 
§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit 

tatsächlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermit-
teln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich 
der den Wert beeinflussenden Umstände weitgehend mit der zu bewer-
tenden Sache übereinstimmen. 

 
Der oben erhobene mittlere Vergleichswert für 2024 kann für ein fiktiv fer-
tiggestelltes Wohnungseigentumsobjekt am Standort herangezogen werden. 
Die eingeschränkt 
satz der bewerteten Nutzfläche berücksichtigt. 
 

3.1.2 Residualwertverfahren 
Das Residualwertverfahren führt zur Ermittlung des tragbaren Preises (hier 
= unfertige Wohnung) für Liegenschaften, welcher im Falle einer Verwer-
tung unter Abzug der Bau- 

basiert auf baulichen Herstellungen sowie der dafür notwendigen Investiti-
onen einschließlich eines angemessenen Unternehmergewinnes.  
Das Residualwertverfahren ist sehr anfällig gegen Schwankungen in den 
Bau-, Entwicklungs- und Vermarktungskosten. Die in der Projektrechnung 
herangezogenen Werte entsprechen den von der Sachverständigen erhobe-
nen, wie auch den Erfahrungswerten im entsprechenden Marktumfeld.  
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Festgehalten wird, dass die nachfolgenden Werte inkl. USt. zu verste-
hen sind.  

i. Vermarktung Preisansatz 
Als Preisbasis wird aus dem Markt 2024 in Mödling ein mittlerer Preis iHv  

6.600/m² 
für neuwertige Dachgeschoßwohnungen in der Liegenschaftsumgebung im 
Zentrum von Mödling herangezogen. 

ii. Gesamtinvestitionskosten  
Bau- und Baunebenkosten (=Herstellungskosten) wurden auf Basis von eigenen 
Erhebungen und Vergleichen mit Baukostenkennzahlen erhoben. 
REINE BAUKOSTEN/ BAUWERKSKOSTEN 
Für die Wohnung wird ein  Bauwerkskosten an-
gesetzt.  
Als Abzüge werden hergestellte Bauwertanteile berücksichtigt. 
Als Investitionen zur Herstellung eines baulichen Zustandes 

 für den eine Fertigstellungsmeldung erbracht werden und 
 die Positionierung auf dem Markt erfolgreich erfolgen  

kann, werden ein Angebot und ergänzende Kosteneinschätzungen durch die SV 
berücksichtigt.  
Es wird ein Prozentsatz von 10 f

 
BAUNEBENKOSTEN 
Sonstige Baunebenkosten werden mit 5% der reinen Baukosten angenommen 
und beinhalten Durchführung und Koordination der noch zu erbringenden bauli-
chen Maßnahmen. 
VERMARKTUNGSKOSTEN 
Für Vermarktungskosten, Marketing und Maklergebühren samt Nebenkosten 
werden 3,6% der angenommen Verkaufserlöse angesetzt. 
FINANZIERUNGSKOSTEN 
Die Finanzierungskosten der Baukosten werden mit 3,5% über eine Bauzeit 
(Baustelle) von 0,67 Jahren (= 8 Monate) angesetzt, wobei eine lineare Inan-
spruchnahme angenommen wird. Die Finanzierungskosten beziehen sich auf die 
Baukosten, Baunebenkosten und Unvorhergesehenes. 
ENTWICKLERGEWINN 
Die Vergütungsbestandteile des Projektentwicklers (der Entwicklergewinn) wer-
den mit 12% der erzielbaren Erlöse berücksichtigt. 
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iii. Residualwertberechnung 
Dem Veräußerungserlös werden die Gesamtinvestitionskosten gegenübergestellt 
und unter Berücksichtigung des Projektzeitraums und Erwerbsnebenkosten ein 
tragfähiger Liegenschaftswert ermittelt.  
 

 
 



Gutachten 5 S 225/23g  HG Wien;  2340 Mödling, Friedrich-Schiller-Straße 41_DG Wohnung Seite 31 von 62 

 

 
 
 
3.2 Fiktiver Veräußerungserlös 

 
 
Die zeichnende Sachverständige verweist darauf, dass obiger fiktiver Veräuße-
rungserlös unter Berücksichtigung der Planung gemäß Kaufvertrag zum Stichtag 
2024 ausgewiesen ist. Sollte die Verzögerung des Bauvorhabens (marktübliche 
Projektdauer) Berücksichtigung finden, wäre ein früherer Bewertungsstichtag im 
Hinblick auf übliche Herstellungszeiträume heranzuziehen und der Wert etwaig 
auf 2024 zu indexieren.  
  



Gutachten 5 S 225/23g  HG Wien;  2340 Mödling, Friedrich-Schiller-Straße 41_DG Wohnung Seite 32 von 62 

 

3.3 Verkehrswert 
Der Verkehrswert wird lt. Liegenschaftsbewertungsgesetz folgendermaßen defi-
niert: 
§ 2. (2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache übli-

cherweise im redlichen Geschäftsverkehr für Sie erzielt werden kann. 
       (3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner 

Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes außer Betracht zu 
bleiben. 

§ 3. (3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind 
und deren Wert beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu 
berücksichtigen. 

 

 
 

 
Wien, am 05.12,2024  
Valid Immobilien Bewertung GmbH 
Mag. Barbara Preglej 
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3.4 Schlussbemerkungen 
Die gefertigte Sachverständige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den ihr 
zur Verfügung gestellten Unterlagen und den ihr gegebenen Informationen aus-
gegangen. Sollten sich einzelne Unterlagen als nicht vollständig oder unzutref-
fend herausstellen, oder weitere Umstände, wie z. B. die Vorlage von neuen In-
formationen und Grundlagen auftreten, die für das Gutachten relevant sind, so 
behält sich die gefertigte Sachverständige eine Gutachtensergänzung bzw. -ände-
rung und Anpassung ihrer Meinung vor. 
Die Liegenschaft wurde mit bloßem Augenschein besichtigt. Die Begehung und 
Besichtigung wurde in jenem Ausmaß durchgeführt, in welchem die Objekte zu-
gänglich waren. Bodenuntersuchungen zu eventuellen Kontaminierungen wurden 
nicht beauftragt und nicht durchgeführt. Für die Bewertung wird keine Boden-
kontaminierung unterstellt. Es wurden bei der Befundaufnahme keine Hinweise 
festgestellt, die auf eine Bodenkontaminierung und Altlasten schließen lassen. 
Von der Sachverständigen wurde weder eine bauliche Untersuchung der Gebäude 
durchgeführt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgeführt, welche 
überdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzugänglich sind. Hinsichtlich 
solcher Teile wird davon ausgegangen, dass sie entsprechend gewartet wurden 
und sich in gutem Zustand befinden. 
Darüber hinaus liegen dem Gutachten keine Untersuchungen hinsichtlich Bausta-
tik, Schall- und Wärmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schädlinge, 
Schadstoff belasteter Baustoffe, Verwendung von gesundheitsschädlichen Mate-
rialien, Baumängel und Bauschäden zugrunde. Es kann keine Aussage über den 
Zustand von Gebäudeteilen abgegeben werde, die nicht untersucht wurden. Die 
Feststellungen der Sachverständigen zum Bau- und Erhaltungszustand des Ge-
bäudes basieren auf bloßem Augenschein, daher dürfen diese nicht so interpretiert 
werden, als würden diese die Konstruktion oder das bauliche Gefüge des Gebäu-
des in seiner Gesamtheit beurteilen. 
Der ermittelte Verkehrswert der Liegenschaft stellt jenen Betrag dar, um 
welchen die Immobilie von Erwerbern zum zivilrechtlichen Preis gekauft 
wird. 
Das Ergebnis der Bewertung kann aufgrund der Unsicherheit einzelner in der Be-
wertung eingeflossener Faktoren (u. a. Einbindung von Erfahrungswerten) keine 
mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein. Weiters ist zu vermerken, 
dass die ermittelten Verkehrswerte nicht zwingend bedeuten, dass ein entspre-
chender Preis, auch bei gleich bleibenden äußeren Bedingungen, im Einzelfall je-
derzeit und insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist. 
Befund und Gutachten dürften direkt und indirekt nur vom Gericht und den Par-
teien (bzw. deren Rechtsvertretern) und durch diese nur für Zwecke verwendet 
werden, die mit der gegenständlichen Rechtssache in unmittelbaren Zusammen-
hängen stehen. 
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In Dateiform übermittelte bzw. veröffentlichte Fassungen des Gutachtens wie 
z.B. als PDF-Datei sind aufgrund der Möglichkeit der Fremdmanipulation 
grundsätzlich nicht verbindlich, als Originale gelten lediglich die unterschriebe-
nen und gebundenen ausgedruckten Originalausfertigungen in der im Gutachten 
angegebenen Anzahl. 
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4 ANHANG 
4.1 Grundbuchauszug 
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4.2 Aktueller Baubescheid (1. Seite) 
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4.3 Baubeschreibung  
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4.4 Angebot Modernbau 
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4.5 Fotoanhang 
4.5.1 Fotos vom 11.01.2024_ Innenausbau, Ausblick  

 
Foto  1 

 
Foto  2 

 
Foto  3 

 
Foto  4 

 
Foto  5 
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Foto  6 

 
Foto  7 

 
Foto  8 

 
Foto  9 

 
Foto  10 

 
Foto  11 
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Foto  12 

 
Foto  13 

 
Foto  14 

 
Foto  15 

 
Foto  16 

 
Foto  17 
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Foto  18

4.5.2 Fotos vom 05.11.2024

 
Foto_241105 1 

 
Foto_241105 2 
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Foto_241105 5 

 
Foto_241105 6 
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