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1. Befund

1.1. Auftraggeber

Assmont Group, Dipl.-Ing. Patrick Trampitsch, Ossiacher Bundesstr. 3, 9556 Liebenfels.

1.2. Auftrag

Der unterfertigte Sachverstandige wurde beauftragt, die Nutzwerte und Mindestanteile der
Liegenschaft EZ 123, GST 235/4, KG 74524 Rosenbichl, im Sinne des WEG 2002 idgF zu
berechnen.

1.3. Erklarung des Sachverstandigen

Der unterfertigte Sachverstandige erklart sich fremd zum Auftraggeber und gibt in Erinnerung an
seinen Sachverstandigeneid nachstehendes, nach bestem Wissen und Gewissen ausgearbeitetes
Gutachten ab.

1.4. Grundlagen und Unterlagen fur das Gutachten

Div. Besprechungen im November 2023 mit dem Auftraggeber

Div. vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellte Planunterlagen (Bestandspléane)
Grundbuchsauszug vom 15.6.2023 Uibergeben vom AG

KAGIS Katasterplane vom 18.11.2023

Angaben des Auftraggebers Uber die Zweckbestimmung der selbstandigen
Wohnungseigentumsobjekte bzw. Zuordnung der Zubehore

Empfehlungen fir Zu- und Abschlage beim Nutzwertgutachten des Hauptverbandes der
allgemeinen beeideten gerichtlichen Sachverstandigen nach dem
Wohnungseigentumsgesetz 2002

arwnpE

o

1.5. Grundbuchsstand

Grundbuch 74524 Rosenbichl
Einlagezahl EZ 123

Grundstick GST-NR . 235/4

Bezirksgericht Sankt Veit an der Glan
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Grundbuchauszug
JU§'|'|Z REPUBLIK OSTERREICH GB
27\ AN GRUNDBUCH
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 74524 Rosenbichl EINLAGEZAHL 123

BEZIRKSGERICHT Sankt Veit an der Glan

A Ak A A A A AR A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A AR A A A A A A A A A A A A AR A A A A AR A AR A A AR AR A A A A A A A kA A d ko hhkkx

Letzte TZ 870/2020
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KA K IR KA IAFAFAIAF A I I I A AN A A A A A A I AR A AT IA N] FFAhd A h Ak A drh A kA h A h A h A h vk kA AR Ak h kA h v hx &

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
235/4 GST-Flé&che 927
Bauf. (10) 181
Gérten (10) 746 Blumenweg 15
Legende:

Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)

Garten (10): Garten (Garten)
R B I I I I e I I I S O O AZ ER R R R R I I I R R I I I e I

LS SRS SRS SRR EEEEEEEEEEEEEEEEEE SRS S B RS S S S S SRS RS S SRR SRS EEEEEEEEEEEEEEEEEEES
3 ANTEIL: 1/1
Hubert Greiner
GEB: 1970-08-16 ADR: Kastanienweg 2, Moosburg 9062
f 3352/2010 IM RANG 828/2010 Kaufvertrag 2010-03-12 Eigentumsrecht
g 870/2020 Belastungs- und VerduBerungsverbot
Ak hkhhkhkhkhkhkhkrhkhkdkrrhkhkdrrrdkddkrhkhddkxhhkkxx C Ahhkhkhkhkhhkdhkhkhhhkhkhkhbrhkkhkhkhrbhrhkhkhkhhkhkhkhkkhhhkxxkhkkh*x
6 a 933/2014 Pfandurkunde 2014-03-10
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 525.000, —
fiilr Volksbank Kdrnten Siid e.Gen. (FN 119559y)
7 a 870/2020
BELASTUNGS— UND VERAUSSERUNGSVERBOT
gemdl Punkt II. Vereinbarung 2020-03-23 fir
Helga Greiner geb 1971-02-11

E R b i b o HINWEIS Fh Ik dkd A Ik hdhkdhk kA hd kK hhhKhkkkkk*k*xk*k*

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

A Ak A A A A A A A A A A R A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A AR A A A A AR A A AR A AR AR A A A A A A dAdh kA h ko hhkkx
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1.6. Beschreibung der Lage der Liegenschaft

Die gegenstandliche Liegenschaft EZ 123 KG 74524 Rosenbichl befindet sich ndrdlich vom
Ortszentrum Liebenfels in Stidhanglage. Das natirliche Gelande ist leicht nach Suden geneigt und
gut besonnt. Die Liegenschaft wird Uber eine asphaltierte Straf3e von Siden erschlossen. Das
GST besitzt It. KAGIS die Widmung Bauland Wohngebiet.

Ortsplan:

‘Ligt{enfqls\
St. Veit
o

St. Veit an der Glan

| Feldkirchen
Bcae )\,
S s |
0 M1:18.080 e

n
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219/3 s
Liebenfels

WIDCODE WIDMUNG BESCHEID UMWIDMUNG RECHTSWIRKSAM
A2 Bauland - Wohngebiet Ro-60/5-1998 neuer Flachenwidmungsplan 04.12.1998 00:00:00
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1.7. Beschreibung der Baulichkeiten

Das Geb&ude ist in Massivbauweise errichtet und besteht aus einem Erdgeschol3, einem 1.
Obergeschol3 und einem 2. Obergeschol3. Die Erschlielung der GeschoRRe erfolgt Uber eine
aulRenliegende freie, Uberdachte Treppe im Sidosten. Aufgrund der Hanglage ragt das
Erdgeschol’ stuidseitig vollstandig aus dem Gelande.

Auf dem Grundsttick befindet sich im Siden ein Carport mit 4 PKW-Stellplatzen. Zwischen Carport
und Wohnhaus befindet sich ein asphaltierter Platz mit 3 PKW-Freistellplatzen. Hiervon verbleibt
ein Stellplatz als Besucherparkplatz (Allgemeinflache). Der Garten weiter westlich davon wird der
Top 1 im EG als Zubehodr zugeordnet. Im Norden des Wohnhauses befindet sich eine weitere
Gartenflache, die der Top 2 im 1. OG als Zubehér zugeordnet wird. Weiters ist in diesem Bereich
die Luftwarmepumpe aufgestellt, welche sich auf Allgemeinflachen befindet.

Der Technikraum des Wohnhauses befindet sich im Zugangsbereich zur Top 1 im EG und
verbleibt samt AR/WC und Vorraum als Allgemeinflache.
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1.8. Anzahl der Wohnungseigentumsobjekte

Bei der gegenstandlichen Liegenschaft sind 3 Wohnungen (Top 1, 2, 3), 4 Uberdachte PKW-
Stellplatze (Top 4, 5, 6, 7), und 2 PKW-Freistellplatze (Top 8, 9) als Wohnungseigentumsobjekte
vorhanden. Ein PKW-Freistellplatz verbleibt als Besucherparkplatz (Allgemein).

1.9. Gegliederte Aufstellung der Nutzflachen

Die Nutzflachen wurden den vom Auftraggeber beigestellten Planunterlagen entnommen.

Top 1EG Gang 9,49 m
Bad/WC 5,96 m?

Kochen Essen 13,23 m?

Wohnen 29,19 m?

Schlafen 1 11,89 m?2

Schlafen 2 13,09 m?

82,85 m?

ZS Terrasse 17,49 m?

ZB Garten 240,60 m?

Top 21.0G VR-Vorraum 3,83 m?
Bad 4,38 m?

Schlafen 3 11,31 m?2

Bad 6,20 m?

Schlafen 2 12,86 m?

Schlafen 1 15,13 m?

Gang 8,11 m?

Kochen Essen 13,40 m?

Wohnen 25,46 m?

100,68 m?

ZB Garten 242,87 m?
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Top 32.0G VR-Vorraum 3,89 m?
WC 1,95 m?

Schlafen 2 12,94 m?

Bad 10,30 m?

Schlafen 1 11,40 m?

Wohnen Essen Kochen 46,78 m?

87,26 m?

ZS Terrasse 14,80 m?

Top 4 EG Stellplatz 1 15,00 m?
Top 5 EG Stellplatz 2 12,50 m?
Top 6 EG Stellplatz 3 12,50 m?
Top 7 EG Stellplatz 4 15,00 m?
Top 8 EG Stellplatz 5 15,00 m?
Top 9 EG Stellplatz 6 13,50 m?
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1.10. Begrindung der Nutzwerte pro Quadratmeter

Bei der gegenstandlichen Liegenschaft werden folgende Umstande bei der Festsetzung der
Nutzwerte pro Quadratmeter bzw. der Bemessung der Zuschldge und Abstriche berlcksichtigt:
Zweck  dieses Gutachtens ist, die Nutzwerte und Mindestanteile  fur  die
Wohnungseigentumsobjekte zum Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum zu ermitteln.

Wohnungseigentum ist das dingliche, ausschlieBliche Verflgungs- und Nutzungsrecht an
bestimmten Teilen der Liegenschaft, denen Selbstandigkeit zukommt. Diese liegt vor, wenn eine
Beniitzung ohne Inanspruchnahme eines anderen Wohnungseigentumsobjektes mdglich und eine
bauliche Abtrennung gegeniber anderen Objekten vorhanden ist.

Mit derartigen selbstéandigen Einheiten kbnnen auch andere Teile der Liegenschaft als Zubehor im
Wohnungseigentum stehen.

An Teilen der Liegenschaft, die der allgemeinen Benlitzung dienen, kann Wohnungseigentum nicht
begriindet werden.

Der Nutzwert einer Einheit ist in einer ganzen Zahl auszudricken. Der Nutzwert errechnet sich aus
der Nutzflache und dem Nutzwert pro Quadratmeter. Dabei sind Zuschlage oder Abstriche fir
Umstande, die nach der Verkaufsauffassung den Wert des Wohnungseigentumsobjektes erhthen
oder vermindern, zu berticksichtigen.

Die Zuschlage und Abstriche beriicksichtigen etwa die Zweckbestimmung, die Stockwerkslage, die
Lage innerhalb eines Stockwerkes und die Ausstattung mit offenen Balkonen, Terrassen sowie
Zubehorobjekten.

Der Mindestanteil, der zum Erwerb des Wohnungseigentums erforderlich ist, entspricht dem
Verhdltnis des  Nutzwertes des Objektes zur Summe der Nutzwerte aller
Wohnungseigentumsobjekte der Liegenschatft.

Der Regelnutzwert von 1,00 wird bei der gegenstandlichen Liegenschaft mit Ricksicht auf die
Lage, Orientierung, Belichtung und Grundrisslosung fur die Top 2 im 1. OG angesetzt. Alle
anderen Nutzwerte werden ausgehend von diesen Wohnnutzflachen bewertet.

Fir die Gartenflachen werden 0,05 und fur Terrassen/Balkone 0,25 als Nutzwert angesetzt. Der
Nutzwert der Uberdachten PKW-Stellplatze wird mit 0,3, der Nutzwert der Freistellplatze wird in
Anlehnung an die Empfehlung des SV Verbandes mit 0,2 je m? angesetzt.
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2. Gutachten

2.1. Nutzwertberechnung

Aufgrund des Befundes, der gegliederten Aufstellung und Berechnung der Nutzflachen laut
Beilagen, der vorstehend begriindeten Nutzwerte pro Quadratmeter und der Zuschlage fir
Terrassen sowie unter Berlcksichtigung des Zubehérs werden die Nutzwerte und Mindestanteile
nachstehend berechnet:

Top |GeschoR Objekt Flache Nutzwert Gesamt
Raum/Zuschlag/Zubeh6r | m? Faktor | genau |gerundet
1 EG  Wohnung
Regelnutzwert 1,000
Zuschlage/Abstriche Lage im EG - 0,050
Terrasse 0,050
WCim Bad - 0,050
Summe Nutzflachen 82,85 0,950 78,71 79
S EG Terrasse 17,49 0,250 4,37 4
/B EG Garten 240,60 0,050 12,03 12
1 EG Wohnung Summe/ Nutzwert 95 332
Top |GeschoR Objekt Flache Nutzwert Gesamt
Raum/Zuschlag/Zubehér | m? Faktor | genau |gerundet
2 1.0G Wohnung
Regelnutzwert 1,000
Zuschlige/Abstriche
Summe Nutzflachen 100,68 1,000 100,68 101
ZB EG Garten 242,87 0,050 12,14 12
2 1.0G Wohnung Summe/ Nutzwert 113 332
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Top |Geschof Objekt Flache Nutzwert Gesamt
Raum/Zuschlag/Zubehér | m? Faktor | genau |gerundet
3 2.0G Wohnung
Regelnutzwert 1,000
Zuschldge/Abstriche Lage im oberst. Gesch. 0,100
Terrasse 0,050
keinen Garten - 0,050
Summe Nutzflachen 87,26 1,100 95,99 96
ZS 2.0G Terrasse 14,80 0,250 3,70 4
3 2.0G Wohnung Summe/ Nutzwert 100| 332
Top |[GeschoB Objekt Flache Nutzwert Gesamt
Raum/Zuschlag/Zubehér | m? Faktor | genau |gerundet
4 EG tberd. PKW-Stellplatz
Regelnutzwert 0,300
Summe Nutzflachen 15,00 0,300 4,50 5
4 EG iberd. PKW-Stellplatz Summe/ Nutzwert 5 332
Top |[GeschoR Objekt Flache Nutzwert Gesamt
Raum/Zuschlag/Zubehdr | m? Faktor | genau [gerundet
5 EG Uberd. PKW-Stellplatz
Regelnutzwert 0,300
Summe Nutzflachen 12,50 0,300 3,75 4
5 EG iiberd. PKW-Stellplatz Summe/ Nutzwert 4 332
Top |Geschof Objekt Flache Nutzwert Gesamt
Raum/Zuschlag/Zubehér | m? Faktor | genau |gerundet
6 EG Uberd. PKW-Stellplatz
Regelnutzwert 0,300
Summe Nutzflachen 12,50 0,300 3,75
6 EG iiberd. PKW-Stellplatz Summe/ Nutzwert 4 332
Top |GeschoR Objekt Flache Nutzwert Gesamt
Raum/Zuschlag/Zubehdr | m? Faktor | genau |gerundet
7 EG Uberd. PKW-Stellplatz
Regelnutzwert 0,300
Summe Nutzflachen 15,00 0,300 4,50 5
7 EG iiberd. PKW-Stellplatz Summe/ Nutzwert 5 332
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Top |GeschofB Objekt Flache Nutzwert Gesamt
Raum/Zuschlag/Zubehér | m? Faktor | genau |gerundet
8 EG PKW-Freistellplatz
Regelnutzwert 0,200
Summe Nutzflachen 15,00 0,200 3,00 3
8 EG  PKW-Freistellplatz Summe/ Nutzwert 3I 332
Top |[GeschoB Objekt Flache Nutzwert Gesamt
Raum/Zuschlag/Zubeh6r | m? Faktor | genau |gerundet
9 EG PKW-Freistellplatz
Regelnutzwert 0,200
Summe Nutzflachen 13,50 0,200 2,70 3
9 EG PKW-Freistellplatz Summe/ Nutzwert 3 332
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3. Zusammenfassung

3.1. Wohnungseigentumsobjekte

Die Eintragung des Wohnungseigentumes ist wie angefihrt zu beantragen.

Bezeichnung, Lage Anteile

Top 1 EG Wohnung 95 von 332 28,61%
Top 2 1.0G Wohnung 113 von 332 34,04%
Top 3 2.0G Wohnung 100 von 332 30,12%
Top 4 EG liberd. PKW-Stellplatz 5von 332 1,51%
Top 5 EG liberd. PKW-Stellplatz 4 von 332 1,20%
Top 6 EG liberd. PKW-Stellplatz 4von 332 1,20%
Top 7 EG liberd. PKW-Stellplatz 5von 332 1,51%
Top 8 EG PKW-Freistellplatz 3von 332 0,90%
Top 9 EG PKW-Freistellplatz 3von 332 0,90%

332 100,00%

Bei Begrindung einer Eigentimerpartnerschaft — gemaR § 13 (WEG 2002 idgF) — sind unter
Berlcksichtigung der Bestimmungen des 8§ 12 (1) die Summe der Nutzwerte, sowie der
Gesamtnutzwert jeweils zu verdoppeln.

3.2. Flachen zur allgemeinen Nutzung

Erdgeschoss: Zufahrt vor Carport, Zufahrt vor Haus,
Millbereich im Carport
Vorraum, Technikraum und AR/WC im
Zugangsbereich der Top 1
Gartenflache im Bereich der
Luftwarmepumpe
1 Besucherparkplatz (Stellplatz Nr. 7)
Treppe

1. Obergeschoss: Treppe
2. Obergeschoss  Treppe

, sowie alle weiteren nicht gesondert angeftihrten Flachen
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4. Beilagen

Planunterlagen

Samtliche Planunterlagen OHNE Mal3stab!

[] PKw stellplatze
I:] Allgemeinflachen
[] Eigengarten Top 1
[] Eigengarten Top 2

/ = Eigentumsflache
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Erdgeschol’ Top 1
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1. Obergeschol3 Top 2 AyBenanIage

Eigengarten Top 2
242 87 m2
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1. Obergeschol3 Top 2
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1 Dezember 2023

2. Obergeschol3 Top 3
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1 Dezember 2023

ErdgescholR’ Carport, Freistellplatze
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Fotos
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