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GUTACHTEN

Innsbruck, am 6.12.15S6

Betrifft:

Nutzwerte zur Begriindung von Wohnungseigentum
an der Wohnanlage auf Gst-Nr 1475/2, GB 83121 Voldépp, BG Rattenberg

Auftraggeber bzw. Wohnungseigentumsorganisator:

Firma DOMO BaugmbH, Radfeld 111A, 6240 Radfeld

Beilagen:

Baubescheid. Grundbuchsauszug, Kaufvertrag
Plansatz mit integrierter Nutzflachenaufstellung



NUTZWERTFESTSETZUNG WOHNANLAGE KRAMSACH I

Betrifit: Nutzwertfeststellung fUr die geplante Wohnanlage GST.-Nr. 1475/2, GB8. 83121
Voicépp, Bezirksgericht Rattenberg, Unterkramsach Nr. 106, A - 6233 Kramsach

Auftrag:

Der unterzeichnete Ziviltechniker flir Hochbau wurde von der Firma DOMO BaugembH.
beauftragt, die Nutzwertfeststellung flr die geplante Wohnaniage Unterkramsach auf Bp.
1475/2, nach den beiliegenden Planen, zu erstellen.

UNTERLAGEN:

1. Genehmigte Einreichpldne M= 1:100
2. Baubescheid der Gemeinde Kramsach

3. Lageplan M= 1:5C0

Es wird vorgeschiagen fir die gegenstandliche Liegenschaft, Wohnanlage Kramsach Il
auf GST.-Nr. 14752, GB. 83121 Voiddpp, It. teiliegenden Pldnen, die Nutzwerte der
Wohneinheiten TOP1, TOP 2, TOP 3, TOP 4, TOP 5, TOP 6, TOP 7, TOP 8, TOP 9, TOP
10, TOP 11, TOP 12, TOP 13, TOP 14 gem. §3, § 5 und § 6 des WEG 75, in der
geltenden Fassung, wie nachstehend festgesetzt, zu beantragen.

Beschreibung der Liegenschatt:

Die Liegenschaft befindet sich in der Gemeinde Kramsach, Unterkramsach Nr. 1086, in
guter Wohnlage. Die Wohnanlage besteht aus 14 Wohnungen und einer Tiefgarage.

Die Liegenschaft ist ein ebenflichiges ca. rechteckiges Grundstiick, Langsrichtung
annahernd Nord - Sid gerichtet. ’

Das Grundstiick grenzt an der Sidseite direkt an einen Gemeindeweg an.

Grundsétziich sind fiir jede Wohneinheit 1 Tiefgaragenstellplatz vorgesehen, weiters
stehen 14 Besucherparkplatze, 1 Mduilhduschen, Kinderspielptatz und Gartenanteile zu
den Wohnungen TOP 1, TOP 2, TOP 3, TOP 8, TOP 9, TOP 10 zur Verfligung. -

Die Liegenschaft soll nun durch Errichtung von Wehnungseigentum wie folgt getrennt
werden:



Wcehneinheit TOP 1:

EBestehend aus: atgeschicssene Wchneinheit im Erdgeschef stdseitig mit einer
Terrasse, Cartenanteil, Kallerabteil und einem Tiefgaragenatstellplatz.

Wohneirheit TOP 2:

Bestehend aus: abgeschicssene Wohneinheit (Maiscnette) im Erdgescho und
1. ObergeschoRR westseitig mit einer Terrasse, Balken, Gartenanteil,
Kelleratteil und einem Tiefgaragenabstellplatz.

Wohneinheit TOP 3:

Bestehend aus: abgeschiossene Wohneinheit im Erdgescho westseitig mit einer
Terrasse, Gartenanteil, Kellerabteil und einem Tiefgaragenabstellplatz.

Wohneinheit TOP 4:

Bestehend aus: abgeschlcssene Wchneinheit im 1. Obergeschc® sidseitig mit einem
Balkon, Kellerabteil und einem Tiefgaragenabstellplatz.

Wohneinheit TOF; 5

Bestehend aus: abgeschlocssene Wchneinheit im 1. ObergeschoR westseitig mit einem
Balkon, Kellerabteil und einem Tiefgaragenabstellplatz.

Wohneinheit TOP 8:

Bestehend aus: abgeschlossene Wohneinheit im DachgeschoR siidseitig mit zwei
Terrassen, Kellerakbteil und einem Tiefgaragenabstellpiatz.

Wohneinheit TOP 7:

Bestehend aus: abgeschiossene Wohneinheit im DachgeschoR westseitig mit einer
Terrasse, Kellerabteil und einem Tiefgaragenabstellpiatz.

Wohneinheit TOP 8:

Bestehend aus: abgeschiossene Wohneinheit im ErdgeschoR westseitig mit einer
Terrasse, Gartenanteil, Kellerabteil und einem Tiefgaragenabstellplatz.



Wehneinheit TOP S:

Bestehend aus: abgeschicssene Wehneinheit (Maiscnette) im Erdgeschel und
1. Obergeschc westseitig mit einer Terrasse, Balkon, Gartenanteil,
Kallerattail und sinem Tiefgaragenatsteilplatz.

Wcehneinheit TOP 10;

Bestehend aus: abgeschicssene Wcehneinheit im Erdgeschof westseitig mit einer
Terrasse, Gartenanteil, Kellerabteil und einem Tiefgaragenabstellplatz.

Wohneinheit TOP 11:

Bestehend aus: atgeschlossene Wehneinheit 1. ObergeschoB westseitig mit einem
Balken, Kellerabteil und einen Tiefgaragenabstellplatz.

Wonhneinheit TOP 12:

Bestehend aus: abgeschlossene Wohneinheit im 1. ObergescheR westseitig mit einem
Balkon, Kellerabteil und einem Tiefgaragenabstellpiatz.

Wohneinheit TOP' 13:

Bestehend aus: abgeschicssene Wchneinheit im Dachgeschel westseitig mit einer
Terrasse, Keallerabteil und einem Tiefgaragenabstellplatz.

Wohneinheit TOP 14:

Bestehend aus: abgeschicssene Wchneinheit im Dachgeschol westseitig mit einer
Terrasse, Keilerabteil und einem Tiefgaragenabstellplatz.

Gemeinsam genutzte R&ume und Flachen:

Stiegenhduser vom Erdgescho® bis ins Dadhgescho&, Heizraum, Trockenrdume,
Schutzrédume, Schieusen, Kindersgielplatz, Miilhduschen, gemeinsame Grinflachen,
Zufahrt, Parkfldchen mit Besucherparkplatzen laut Lagegian.



Wohneinheit TOP 1 - Erdgeschof:

bestehend aus:
Lage: Sud / West

Abstellraum: 1,90 m2
Bad: 5,00 m2
Diele: 7,83 m2
WC: 1,70 m2
Wohnen/Essen: 27,64 m2
Zimmer 1: 10,85 m2
54,92 m2 NW 55
Zuschlage / Abzige: e -
Zubehdr:
Terrasse: 7,22 m2 NW 3
Kellerabteil: 3,24 m2 NW 1
Tiefgarageabstellplatz -TG1: 12,00 m2 NW §
Garten: 41,99 m2 NW 4
NW 68
Wohneinheit TOP 2 - Erdgeschof® u. 1.0G:
bestehend aus:
Lage: West
Abstellraum: 2,43 m2
Bad: 5,48 m2
Diele: 6,46 m2
Diele: 5,28 m2
WC: 1,80 m2
Wohnen/Essen: 29,65 m2
Zimmer 1: 13,26 m2
Zimmer 2: 14,30 m2
78,66m2 NW 79
Zuschlage / Abzige: - 6% - NW 472d.h. -NW 5
Zubehor:
Terrasse+Balkon: - 14,97 m2 NW 5
Kellerabteil: i 4,98 m2 NW 1
Tiefgaragenabstellplatz- TG2: 11,94 m2 NW 5
Garten: 49,79 m2 NW_ 5§

NW 90



Wohneinheit TOP 3 - Erdgeschol}:

bestehend aus:

Lage: West
Abstellraum: 1,55 m2
Bad: 5,00 m2
Diele: 8,18 m2
WC: 1,70 m2
Wohnen/Essen: 29,24 m2
Zimmer 1: 10,74 m2
56,41 m2 NW 56
Zuschlage / Abzige: -3% - NW 1,69 d.h. -NW 2
Zubehor:
Terrasse: 9,09 m2 NW 3
Kellerabteil: 3,24 m2 NW 1
Tiefgaragenabstellplatz-TG3: 11,94 m2 NW 6§
Garten: 45,93 m2 NW_§
NW 68
Wohneinheit TOP 4 - 1. ObergeschoR:
bestehend aus:
Lage: Sud/ West
Abstellraum: 1,90 m2
Bad: 5,00 m2
Diele: 7,83 m2
WC: 1,70 m2
Wohnen/Essen: 27,54 m2
Zimmer 1: 10,85 m2
54,82 m2 NW 55
Zuschléage / Abzuge: e —
Zubehor:
Balkon: 6,12 m2 NW 2
Kellerabteil: 3,33 m2 NW 1
Tiefgaragenabstellplatz-TG4:11,94 m2 NW_ 5

NW 63



Wohneinheit TOP 5 - 1.0bergeschol:

bestehend aus:

Lage: West
Abstellraum: 1,55 m2
Bad: 5,00 m2
Diele: 8,18 m2
WC: 1,70 m2
Wohnen/Essen: 29,14 m2
Zimmer 1: 10,74 m2
56,31 m2 NW 56
Zuschlage / Abzlige: - 3% - NW 1,69 d.h. -NW 2
Zubehor:
Balkon: 6,12 m2 NW 2
Kellerabteil: 3,31 m2 NW 1
Tiefgaragenabstellplatz-TG5:13,06 m2 NW_ 5
NW 62
Wohneinheit TOP 6 - Dachgeschof:
bestehend aus:
Lage: Sud/West
Abstellraum: 1,89 m2
Bad: 6,04 m2
Diele: 7,48 m2
WC: 1,70 m2
Wohnen/Essen: 32,04 m2
Zimmer 1: 14,57 m2
Zimmer 2: 10,02 m2
73,74 m2 NW 74
Zuschlage / Abziige: + 5% + NW 3,70 d.h. +NW 4
Zubehor;
Terrasse: 20,22 m2 NW 7
Kellerabteil: : 3,99 m2 NW 1
Tiefgaragenabstellplatz-TG18:11.00 m2 NW 4

NW 90



Wohneinheit TOP 7 - Dachgeschol}:

bestehend aus:
Lage: West

Zuschlage / Abzulge:

Zubehor:
Terrasse:
Kellerabteil:

Tiefgaragenabstellplatz-TG7:11.00 m2

Wohneinheit TOP 8 - ErdgeschoR:

bestehend aus:
Lage: West

Zuschlage / Abzlge:

Zubehor:
Terrasse:
Kellerabteil:

Tiefgaragenabstellplatz-TG8: 11,00 m2

Garten:

Abstellraum: 1,48 m2
Bad: 5,51 m2
Diele: 3,89 m2
Wohnen/Essen: 21,92 m2
Zimmer 1: 10,11 m2

42.91 m2 NW 43

8,02 m2 NW 3

3,99 m2 NW 1

NW 4

NW 51
Abstellraum: 1,90 m2
Bad: 5,00 m2
Diele: 7,83 m2
wC 1,70 m2
Wohnen/Essen: 27,28 m2
Zimmer 1: 11.52 m2

55,23 m2 NW 55

7,43 m2 NW 3

4 44 m2 NW 1

NW 4

55,70 m2 NW 6

NW 69



Wohneinheit TOP 9 - Erdgeschof und 1.Obergeschol}:

bestehend aus:

Lage: West
Abstellraum: 2,43 m2
Bad: 5,48 m2
Diele: 6,46 m2
Diele: 5,28 m2
WC: 1,80 m2
Wohnen/Essen: 29,65 m2
Zimmer 1: 13,26 m2
Zimmer 2: 14,30 m2
78,66 m2 NW 79
Zuschlage / Abzige: -6% - NW 4,72 d.h. -NW 5
Zubehor:
Terrasse + Balkon: 14,97 m2 NW 5
Kellerabteil: 5,58 m2 NW 1
Tiefgaragenabstellplatz-TG9:13,28 m2 NW §
Garten: 60,68 m2 NW 6
NW 91
Wohneinheit TOP 10 - Erdgeschof:
bestehend aus:
Lage: West
Abstellraum: 1,76 m2
Bad: 4,91 m2
Diele: 7,70 m2
WC: 1,80 m2
Wohnen/Essen: 26,43 m2
Zimmer 1: 10,06 m2
Zimmer 2: 11,34 m2
64,00 m2 NW 64
Zuschlage / Abzige: -6% - NW 384dh. -NW 4
Zubehor:
Terrasse : o 8,67 m2 NW 3
Kellerabteil: 4,36 m2 NW 1
Tiefgaragenabstellplatz-TG10:12,96 m2 NW 5
Garten: 55,71 m2 NW_ 6

NW 75



Wohneinheit TOP 11 - 1. Obergeschol:

bestehend aus:
Lage: West

Zuschlage / Abzige:

Zubehor:
Balkon:
Kellerabteil:

Tiefgaragenabstellplatz-TG11:12,96 m2

Wohneinheit TOP12 - 1.0bergeschoR:

bestehend aus:
Lage: West

Zuschlage / Abziige:

Zubehor:
Balkon:
Kellerabteil:

Tiefgaragenabstellplatz-TG12:13,28 m2

Abstellraum: 1,90 m2
Bad: 5,00 m2
Diele: 7,83 m2
WC.: 1,70 m2
Wohnen/Essen: 27,17 m2
Zimmer 1: 11,52 m2
55,12 m2 NW 55
6,12 m2 NW 2
4,36 m2 NW 1
NW 5
NW 63
Abstellraum: 1,76 m2
Bad: 4,91 m2
Diele: 7,70 m2
WC: 1,80 m2
Wohnen/Essen: 26,33 m2
Zimmer 1: 10,06 m2
Zimmer 2: 11,34 m2
63,90 m2 NW 64
- 3% - NW 1,92 d.h. -NW 2
6,12 m2 NW 2
4,02 m2 NW 1
NW 5

NW 70



Wohneinheit TOP13 - Dachgeschol:

bestehend aus:

Lage: West
Abstellraum: 2,02 m2
Bad: 5,59 m2
Diele: 7,87 m2
WC: 2,10 m2
Wohnen/Essen: 30,82 m2
Zimmer 1: 12,63 m2
Zimmer 2: 12,21 m2
73,24 m2 NW 73
Zuschlage / Abzuge: + 3% + NW 2,19 d.h. +NW 2
Zubehor:
Terrasse: 13,95 m2 NW §
Kellerabteil: 3,25 m2 NW 1
Tiefgaragenabstellplatz-TG13:14,03 m2 NW 6
NW 87
Wohneinheit TOP14 - Dachgeschol:
bestehend aus:
Lage: West
Abstellraum: 1,60 m2
Bad: 5,56 m2
Diele: 6,80 m2
Wohnen/Essen: 25,29 m2
Zimmer 1: 10,22 m2
49 46 m2 NW 49
Zuschiage / Abzige: m— e
Zubehor:
Terrasse: , 8,92 m2 NW 3
Kellerabteil: 3,25 m2 NW 1

Tiefgaragenabstellplatz-TG14:12.15 m2 NW_ 5

NW 58



ZUSAMMENSTELLUNG:

TOP 1 Nutowert €3 Anteile 63/1005 6,77 %
TP 2 Nutzwert S0 Anteile g0/1CC5 8,56 %
TOP 3 Nutzwert €3 Anteiie 63/10C5 6,77 %
TOP 4 Nutzwert €3 Anteile 63/1005 6,27 %
TCP 5 Nutzwert €2 Anteile 62/1CCS 6,16 %
TOP 6 Nutzwert S0 Anteile €0/10C5 8,56 %
TP ¥ Nutzwert 51 Anteile 51/10C5 5,07 %
TOP 8 Nutzwvert 63 Anteile 6S/1005 6,87 %
TOP 9 Nutzwert 91 Anteile 91/1005 9,05 %
TOP 10 Nutzwert 75 Anteile 75/1005 7,46 %
TOP 11 Nutzwert 63 Anteile 63/1C05 8,27 %
TOP 12 Nutzwert 70 Anteile 70/1005 6,97 %
TOP 13 Nutzwert 87 Anteile 87/1005 8,65 %
TOP 14 Nutzwert 53 Anteile 58/1005 577 %

1005 1005/1005 100 %

BEGRUNDUNG:

Eei der Emittlung cer Nutzwerte bzw. Anteile zur Begriindung von Wohnungseigentum ist
entsprechend den Bestimmungen des § 5 Abs. 1 WEG ven der Nutzfliche der einzelnen
Einheiten als Basis auszugenen. Werterhéhende cder wertmindernde Umstande, die sich
nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und den Erfahrungen des tiglichen Lebens,
besonders aus Zweckbestimmung, Ausstattung, Lage und Zubehdr grgeben, sind in Form
von Zuschl&gen und Atstrichen auszudriicken.

Den vorstehend ausgewiesenen Nutzwerten liegen im  einzelnen folgende
Bewertungsgrundsétze und Kriterien zugrunde:

1. Die Nutzfliche der ErdgeschoRwohnung TOP 1, TOP 8 und im ObtergeschoR der
TOP 4 und TOP 11 ist jeweils zu 100% als Regelnutzwert angerechnet.

2. Dem gegenuber stehen die 2 Maisonettenwohnungen TOP 2 und TOP § welche nur
ven Westen belichtet sind und ein Bad ohne Fenster aufweisen, d.h. 6 % Abschiag,
sowie die Erdgescholwchnung TOP 10 welche wegen der lagebedingten schlechten

Belichtungsverhaitnisse und einem Bad chne Fenster ebenfalls einen Abschiag von 6 %
aufweist.

3. Die Wchnung TOP 3 wird wegen ihrer Lage im ErdgeschoR und ihrer daraus
resultierencen lagebedingten schiechten Belichtung um 3 %, sowie die TOP 5 wegen
inrer innenliegenden Lage und der etenfails lagetedingten schiechten Belichtung um 3 %
gegenuber ihrer Nutzfliche abgewertet.

Weiters wird die Innenwohnung TOP 12 im Obergescho® um 3 % der Nutzfliche
abgewertet, da diese ein Bad ohne Fenster aufweist.



4. Die innenliegence 2-Zimmerwchnung TCP 7 und TOP 14 im DachgeschcB besitzen
kesin vem Bad getrenntes WC. .

Ciese Wohnungen weisen jedcch in einicen Eereichen Uterhéhen auf und sind ven zwei
Seiten gut belichtet, scdal sich Vor-und Nachteile aufwiegen.

5. Die Wehnung TCP 38 im Dachgeschef ist insgesamt am Schénsten gelegen und weist
teilweise auch Uterhéhen auf, was durch einen Zuschiag ven insgesamt 5 % der
Nutzflache ausgeglichen wird.

Cie Wehnung TOP 13 im DachgescheR erhait durch die teilweise Uterhéhe und die
durchaus schéne Lage einen Zuschiag ven 3 %.

8. Der Wert der nicht der Nutzflache zuzuzéhlenden Zutehérteile ist durch Zuschidge
ausgedrickt. Diese telaufen sich fir die Einstellplatze in der Tiefgarage auf das

0,4 - fache, flir die Balkone und Terrassen auf das 0,35 - fache, fir die Parteienkeller auf
das 0,25 - fache und fir die Garten auf das 0,10 - fache ihrer jeweiligen Ausmafe.

Auf- oder abgerundet auf eine Zahl ergaben sich aus dieser Bewertung bzw. der daraus
resultierenden Berechnung die Nutzwerte fir die 14 Wohneinheiten. |hr kinftiger
Liegenschaftsanteil entspricht jeweils dem Verhdltnis Einzelnutzwert - Gesamtnutzwert.

Als Allgemeinfldche und nicht als Zubehdér gerechnete Abstellflichen weist die
Wohnanlage auf:

9 Besucherparkplatze ( ostseitig / sidseitig ) 102,78 m2
eine Baulichkeit fir den MGl (nordseitig) 8,93 m2
Grinfléchen als Kincerspielplatz mit Wischestange ( westseitig ) 25,80 m2
eine allgemeine Grinflache im Osten, Siiden und Westen 119,94 m2

und die dblichen Erscﬁl:eBungsﬂachen wie, Zufahrtswege, Tiefgaragenrampe,
Treppenhaus sowie im KellergeschoR:

eine Abstellflache fir Fahrrader 5.55 m2
ein Trcckenraum mit 8,64 m2
ein Trockenraum mit 18,06 m2
ein Schutzraum mit 23,30 m2
ein Schutzraum mit 14,68 m2
ein Heizraum mit 13,67 m2

sowie den weiters erforderlichen Gang und ErschiieRungsflachen.

Innsbruck, am 6.12.12S6




