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Auftrag:

Ermittlung der Nutzwerte der einzelnen wohnungseigentumstauglichen
Bestandsobjekte aus Basis der Einreichplanung als Grundlage fir die
grundbucherliche Einverleibung des Wohnungseigentums und flr den
Wohnungseigentumsvertrag.

Grundlagen:

e Bescheid MA 37/1427515-2023-1 vom 05.12.2024
e Plan mit Zuordnungen Kellerabteile Stand 31.03.2025

Gemal der Bescheinigung nach § 6 WEG 2002 der SV Ing. Jelena Or-
lainsky, MSc vom 01.04.2025 befinden sich auf der vorgenannten Liegen-
schaft:

20 wohnungseigentumstaugliche Objekte
Die bestehen aus:

20 Wohnungen
Weiters befinden sich Liegenschaftsteile als Zubehdr (§ 2 Abs 3):

° 3 Garten
. 20 Kellerabteile

sowie Ausstattungsteile (§ 8 Abs 2):

o 6 Balkone
° 5 Terrassen

Folgende Regelnutzwerte werden angewendet:

Wohnung RNW 1,00/m2
Balkon RNW 0,25/m2
Terrasse RNW 0,25/m2
Garten RNW 0,10/m2
Kellerabteil RNW 0,20/m2

Ausstattung als Zuschlag auf den Nutzwert der Bestandseinheit.

Die in der Nutzwertberechnung angeflihrten Regelnutzwerte wurden nach
der allgemeinen Verkehrsauffassung festgesetzt.

NW-GA 1100 Wien, MihlstraBe 13
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Bezugswohnung Top 10 flir den Regelnutzwert.

Die Wohnung befindet sich im 1. Stock und ist einseitig gegen die StralBe
(etwa gegen Westen) ausgerichtet. Die Wohnung besteht aus Vorraum,
welcher raumlich nicht abtrennbar ist und in die Wohnktiche libergeht.
Bad und WC in einem Raum, innenliegend (ohne direkte Belichtung), je-
doch entllftet. Das Zimmer ist von der Wohnkiche aus zuganglich.

Ein Einlagerungsraum ist als Zubehdr zugeordnet.

Allgemein benutzte Liegenschaftsteile erhalten keine Bewertung.

Auf Grundlage vorstehender Ausflihrungen gelangen bei der Ermittlung
der Nutzwerte folgende Abschlage auf den Regelnutzwert zur Anwendung:

Abschlage:
Al Lage Erdgeschof3 -10,0%
A2 Dachschragen 2. DG -5,0%
A3 schlechte Belichtung -2,5%
Zuschlage:
Z1 hofseitige Ausrichtung 5,0%
Z2 Bad und WC getrennt 2,5%
Z3 bauliche Abgrenzung Vorraum maglich 2,5%

NW-GA 1100 Wien, MihlstraBe 13
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ERLAUTERUNGEN zur Gutachtenserstellung:

8§ 2 Abs. 3 WEG 2002.

Zubehoér-Wohnungseigentum ist das mit dem Wohnungseigentum verbundene Recht,
andere, mit dem Wohnungseigentumsobjekt baulich nicht verbundene Teile der Liegen-
schaft, wie etwa Keller- oder Dachbodenrdaume, Hausgarten oder Lagerplatze, ausschlieB-
lich zu nutzen. Diese rechtliche Verbindung setzt voraus, dass das Zubehoérobjekt ohne
Inanspruchnahme anderer Wohnungseigentums- oder Zubehdérobjekte zuganglich und
deutlich abgegrenzt ist.

8§ 2 Abs. 7 WEG 2002

Die Nutzflache ist die gesamte Bodenflache eines Wohnungseigentumsobjekts abziglich
der Wandstarken sowie der im Verlauf der Wande befindlichen Durchbrechungen und
Ausnehmungen. Treppen, offene Balkone und Terrassen sowie Zubehoérobjekte im Sinne
des Abs. 3 sind bei der Berechnung der Nutzflache nicht zu berticksichtigen; fir Keller-
und Dachbodenrdaume gilt dies jedoch nur, soweit sie ihrer Ausstattung nach nicht fir
Wohn- oder Geschaftszwecke geeignet sind.

8§ 7 WEG 2002

Die Nutzflache ist in Quadratmetern auszudriicken. Sie ist auf Grund des behdérdlich ge-
nehmigten Bauplans zu berechnen. Ist dies jedoch nicht mdglich oder wird eine Abwei-
chung des Bauplans vom NaturmafB des jeweiligen Wohnungseigentumsobjekts um mehr
als 3 vH erwiesen, so ist dessen Nutzflache nach dem NaturmaB zu berechnen.

§ 8 Abs. 1 WEG 2002

Der Nutzwert ist in einer ganzen Zahl auszudriicken, wobei Teilbetrdge unter 0,5 abge-
rundet und ab 0,5 aufgerundet werden. Er ist aus der Nutzflache und aus Zuschlagen
oder Abstrichen fiir Umstande zu berechnen, die nach der Verkehrsauffassung den Wert
des Wohnungseigentumsobjekts erhéhen oder vermindern, wie etwa dessen Zweckbe-
stimmung, Stockwerkslage, Lage innerhalb eines Stockwerks oder dessen Ausstattung
mit offenen Balkonen, Terrassen und Zubehdérobjekten im Sinne des § 2 Abs. 3.

§ 8 Abs. 2 WEG 2002

Zuschlage fir die Ausstattung mit Zubehdrobjekten im Sinne des § 2 Abs. 3 sowie mit
offenen Balkonen und Terrassen sind in einer ganzen Zahl auszudriicken; es gilt die Run-
dungsbestimmung des Abs. 1 erster Satz; der Zuschlag ist jedoch mindestens mit der
Zahl Eins anzusetzen. Sonstige werterhéhende oder wertvermindernde Unterschiede, die
insgesamt nur einen Zuschlag oder Abstrich von nicht mehr als 2 vH rechtfertigen wiir-
den, sind zu vernachlassigen.

§ 8 Abs. 3 WEG 2002

Der Nutzwert eines Abstellplatzes flir ein Kraftfahrzeug darf dessen Nutzflache - auBer
zur Beriicksichtigung von Zubehérobjekten - rechnerisch nicht Gbersteigen. Bei seiner
Berechnung ist neben den in Abs. 1 genannten Umstanden auch zu berlicksichtigen, ob
der Abstellplatz in einem Gebdude oder im Freien liegt, letzterenfalls ob er Gberdacht ist.

Die in der Nutzwertberechnung angefiihrten Regelnutzwerte wurden nach der allgemei-
nen Verkehrsauffassung festgesetzt.

Allgemein benitzte Liegenschaftsteile erhalten keine Bewertung.

NW-GA 1100 Wien, MihlstraBe 13
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Flachenaufstellung zur Nutzwertermittlung:
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1 EG 3,90 17,30 10,00 31,20 4,50 35,70 1,50
2 EG 5,00 16,35 10,05 31,40 31,40 9,40 87,00 1,80
3 EG 3,25 3,55 14,20 10,05 31,05 31,05 9,40 88,00 1,80
4 EG 3,75 3,15 17,00 10,00 33,90 33,90 11,10 101,00 1,80
5 0G 3,50 19,00 10,00 32,50 5,10 37,60 1,80
6 0] €] 2,05 3,55 18,35 10,00 33,95 33,95 7,50 1,70
7 0G 5,15 1,15 1,10 3,00 17,70 10,20 9,20 47,50 47,50 7,25 1,70
8 0G 1,60 4,40 11,80 14,60 11,30 43,70 43,70 5,60 1,70
9 oG 2,90 4,50 17,40 11,15 35,95 35,95 1,70
10 0] €] 3,55 4,10 15,70 10,00 33,35 33,35 1,70
11 1. DG 3,50 19,00 10,00 32,50 5,10 37,60 1,70
12 1. DG 2,05 3,55 18,35 10,00 33,95 33,95 7,50 1,70
13 1. DG 5,15 1,15 1,10 3,00 15,40 10,20 8,50 44,50 44,50 10,60 1,70
14 1. DG 1,60 4,40 11,80 14,60 11,30 43,70 43,70 5,90 1,70
15 1. DG 2,90 4,50 17,40 11,15 35,95 35,95 1,70
16 1. DG 3,55 4,10 15,70 10,15 33,50 33,50 1,70
17 2. DG 2,10 4,35 23,30 10,50 11,15 51,40 51,40 1,75
18 2. DG 3,80 25,65 10,25 39,70 39,70 9,40 1,75
19 2. DG 2,65 3,90 18,00 12,85 37,40 37,40 9,00 1,75
20 2. DG 3,60 17,70 12,50 33,80 33,80 1,75
42,25 2,30 2,20 6,00 323,50 211,65 11,15 17,70 740,90 14,70 755,60 44,35 48,30 276,00 34,40
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NUTZWERTBERECHNUNG

Bestandseinheit Nutzfldache Zu-/ Abschlag| Einzel Gesamt

in m2 NW/m?2 in % Nutzwert Nutzwert

Wohnung Top 1

EG 31,20 0,875 A1, A3 27,30
Loggia 4,50 0,500 v.NW der Einheit 1,97
35,70 29,27 29
ZUBEHOR als Zuschlag §2/3
Kellerabteil TO1 1,50 0,200 0,30 1
30
Wohnung Top 2
EG 31,40 0,950 A1, z1 29,83 30
AUSSTATTUNG § 8/2
Terrasse 9,40 0,250 v. NW der Einheit 2,23 2
ZUBEHOR als Zuschlag §2/3
Garten GO1 87,00 0,100 8,70
Kellerabteil TO2 1,80 0,200 0,36 1
42
Wohnung Top 3
EG 31,05 0,975 A1,71,73 30,27 30
AUSSTATTUNG § 8/2
Terrasse 9,40 0,250 v.NW der Einheit 2,29 2
ZUBEHOR als Zuschlag §2/3
Garten G02 88,00 0,100 8,80
Kellerabteil TO3 1,80 0,200 0,36 1
42
Wohnung Top 4
EG 33,90 0,950 A1,z1 32,21 32
AUSSTATTUNG § 8/2
Terrasse 11,10 0,250 v. NW der Einheit 2,64 3
ZUBEHOR als Zuschlag §2/3
Garten G03 101,00 0,100 10,10 10
Kellerabteil T04 1,80 0,200 0,36 1
46
Wohnung Top 5
0G 32,50 0,975 A3 31,69
Loggia 5,10 0,500 v.NW der Einheit 2,49
37,60 34,17 34
ZUBEHOR als Zuschlag §2/3
Kellerabteil TO5 1,80 0,200 0,36 1
35
Wohnung Top 6
0G 33,95 1,050 z1 35,65 36
AUSSTATTUNG § 8/2
Balkon 7,50 0,250 v. NW der Einheit 1,97 2
ZUBEHOR als Zuschlag §2/3
Kellerabteil TO6 1,70 0,200 0,34 1
39

NW-GA 1100 Wien, MihlstraBe 13
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NUTZWERTBERECHNUNG

Bestandseinheit Nutzfldache Zu-/ Abschlag| Einzel Gesamt
in m2 NW/m?2 in % Nutzwert Nutzwert
Wohnung Top 7
0G 47,50 1,100 z1,z2,z3 52,25 52
AUSSTATTUNG § 8/2
Balkon 7,25 0,250 v. NW der Einheit 1,99 2
ZUBEHOR als Zuschlag §2/3
Kellerabteil TO7 1,70 0,200 0,34 1
55
Wohnung Top 8
0G 43,70 1,025 A3, 271 44,79 45
AUSSTATTUNG § 8/2
Balkon 5,60 0,250 v.NW der Einheit 1,44 1
ZUBEHOR als Zuschlag §2/3
Kellerabteil TO8 1,70 0,200 0,34 1
47
Wohnung Top 9
0G 35,95 1,025 z3 36,85 37
ZUBEHOR als Zuschlag §2/3
Kellerabteil TO9 1,70 0,200 0,34 1
38
Wohnung Top 10
0G 33,35 1,000 RNW 33,35 33
ZUBEHOR als Zuschlag §2/3
Kellerabteil T10 1,70 0,200 0,34 1
34
Wohnung Top 11
1. DG 32,50 0,975 A3 31,69
Loggia 5,10 0,500 v.NW der Einheit 2,49
37,60 34,17 34
ZUBEHOR als Zuschlag §2/3
Kellerabteil T11 1,70 0,200 0,34 1
35
Wohnung Top 12
1. DG 33,95 1,050 z1 35,65 36
AUSSTATTUNG § 8/2
Balkon 7,50 0,250 v. NW der Einheit 1,97 2
ZUBEHOR als Zuschlag §2/3
Kellerabteil T12 1,70 0,200 0,34 1
39
Wohnung Top 13
1. DG 44,50 1,100 z1,z2,z3 48,95 49
AUSSTATTUNG § 8/2
Balkon 10,60 0,250 v. NW der Einheit 2,92 3
ZUBEHOR als Zuschlag §2/3
Kellerabteil T13 1,70 0,200 0,34 1
53
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NUTZWERTBERECHNUNG

Bestandseinheit Nutzfldache Zu-/ Abschlag| Einzel Gesamt

in m2 NW/m?2 in % Nutzwert Nutzwert

Wohnung Top 14

1. DG 43,70 1,025 A3,Z1 44,79 45
AUSSTATTUNG § 8/2
Balkon 5,90 0,250 v. NW der Einheit 1,51 2
ZUBEHOR als Zuschlag §2/3
Kellerabteil T14 1,70 0,200 0,34 1
48
Wohnung Top 15
1. DG 35,95 1,025 z3 36,85 37
ZUBEHOR als Zuschlag §2/3
Kellerabteil T15 1,70 0,200 0,34 1
38
Wohnung Top 16
1. DG 33,50 1,000 33,50 34
ZUBEHOR als Zuschlag §2/3
Kellerabteil T16 1,70 0,200 0,34 1
35
Wohnung Top 17
2. DG 51,40 0,975 A2,z3 50,12 50
ZUBEHOR als Zuschlag §2/3
Kellerabteil T17 1,75 0,200 0,35 1
51
Wohnung Top 18
2. DG 39,70 1,000 A2, z1 39,70 40
AUSSTATTUNG § 8/2
Terrasse 9,40 0,250 v. NW der Einheit 2,35 2
ZUBEHOR als Zuschlag §2/3
Kellerabteil T18 1,75 0,200 0,35 1
43
Wohnung Top 19
2. DG 37,40 1,025 A2, 21,23 38,34 38
AUSSTATTUNG § 8/2
Terrasse 9,00 0,250 v.NW der Einheit 2,31 2
ZUBEHOR als Zuschlag §2/3
Kellerabteil T19 1,75 0,200 0,35 1
41
Wohnung Top 20
2. DG 33,80 0,950 A2 32,11 32
ZUBEHOR als Zuschlag §2/3
Kellerabteil T20 1,75 0,200 0,35 1
33
NUTZWERTE GESAMT 824
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ZUSAMMENSTELLUNG DER NUTZWERTE
Wohnung TOP 1 30
Wohnung TOP 2 42
Wohnung TOP 3 42
Wohnung TOP 4 46
Wohnung TOP 5 35
Wohnung TOP 6 39
Wohnung TOP 7 55
Wohnung TOP 8 47
Wohnung TOP 9 38
Wohnung TOP 10 34
Wohnung TOP 11 35
Wohnung TOP 12 39
Wohnung TOP 13 53
Wohnung TOP 14 48
Wohnung TOP 15 38
Wohnung TOP 16 35
Wohnung TOP 17 51
Wohnung TOP 18 43
Wohnung TOP 19 41
Wohnung TOP 20 33
NUTZWERTE GESAMT 824

Die Sachverstandige

Ing. Jelena
Orlainsky, MSc

Chtahs b

Ing. Jelena Orlainsky, MSc

Anlage: Grundrissplan Zuordnung Kellerabteile

NW-GA 1100 Wien, MihistraBBe 13
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Grundrissplan Zuordnung Kellerabteile

TO5 TO4 TO3 T02
Kellerabteil Kellerabteil| Kellerabteil |[Kellerabteil

1.80 m? 1.80 m? 1.80 m? 1.80 m*

T17 T18 T19
Kellerabteil| Kellerabteil|Kellerabteil
175 m? 165 m*

ELR/FAHRRADER/KIWA.

ESTRICH
50,00 m2

TO7 TO8
[ Kellerabteil| Kellerabteif Kellerabteill Kellerabteil

1.70 m* 1.70 m?

T13
Kellerabtell|Kellerabteil|Kellerabteil

1.70 m*
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