Empfehlungen'ﬁir Zu- und Abschl'a'xge beim

Nutzwertgutachten nach dem
Wohnungseigentumsgesetz 2002 -
Anpassung an die WRN 2006

ras Wotmnungseigentumsgesetz 200
Bereich der Nutzwertfest- bzw -neufes
DIGE™ 200372, 101 verdffentlichten Empfehlungen anzupassen.

2 (BGBI | 2002770} wurde durch die Wohnrechisnovelle 2006 (BGBI | 2006/124) auch in
tsotzung gedndert. Es ist daher erforderlich, dia zum WEG 2002 in JDER SACHVERSTAN

Die Anderungen sind kursiv hervorgehcben. Sie gehen auf einen Vorschiag von SR Df Werner Bhm und SR Dr Peter Helnd
zuriick und wurdsn milt den Sachverstindigen ing Rudolf Allerstorfer, RegRat Gdnter Apfelthaler, Dr Erich Kaulmann, Architekt Ing
Mag Horst Holstein, KR Brigitie Jank, Dr Evich Kaufrann, Baumeister Jakob Kirst, BR he DI Rainer J. Kénig, Fritz Geza Piwslz, Ing

Peter Pleschberger, KR Gerhard Staffer und Peter Tischiar akkordiert.
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1. Aligemeines

tm Nutzwerigutachten ist jenes Wohnungselgentums-
objekt festzuhalten, r welches der Regelnutzwert 1,00
gilt. £s ist genau zu beschralben.

Die Kriterien f0r Zu- und Abschlage gelten {ir alie Woh-
nungseigentumacbjekte, ausgenommen Abstelipiitze fur
Krafifahrzeuge.

Das Verhiltnis des Nutzwertfaktors/m® zwischen einer
Vergleichswohnung und einer sonstigen selbststandigen
Raumlichkeit soll im Regaeliall 1:2 nieht Gbarschreiten.

Jede Bewartung Ist zu begriinden; wird das in Pki 1.3. ge-
nannie Verhéltnis Oberschritten, so ist diss gesondert zu
begrinden. .

Dar Nutzwert eines Absteliplatzes fOr ein Kraftfahrzeug darf
dassen Nutzfldche sulBler zur Berlicksichtigung von Zube-
hérobjefiten rechnerisch nicht Gberstelgen (§ 8 Abs 8 WEG
JdF WRN 2006).

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Umwandiung
sines Zubehdr-Absteliplaizes in ein seibststandiges Woh-
nungseigeniumsobiekt ein Widerspruch zu § 9 Abs § WEG
aidtreten kann.

Der Nutzwert einer Garage mit mehr als zwei Steliplatzen
ist die Summe der Nutzwerte der Staliplatziifichen zuziig-
fich einas Nutzwertbetrages, der sich wie folgt errechnet:
Von der Garagengesamtiidche inkiusive der Abfahris- bzw
Aufiahrterampe und Schisuse ist das Doppelte der Steh-
platzfliachensurnme zu subtrahieren und sin sich daraus
allenfalis ergebender positiver Restbelrag mit einem Dritte!
des Nutzwertes fur den Stelipiatz 2u multiplizieren.

Bei den in der Folge empfohlensen Zu- und Abschligen soll
nicht (foersehen werdsn, dass es sich dabei in der Regsl
um eine Bandbreite handelt, innerhalb weicher der Sach-
verstindige die konkreten Verhdltnisse zu berdcksichtigen
hat.

Der Kalalog der Empiehlungen ist nicht voliz&hlig, Ortliche
besondera Lagen usid Gegebenheiten des einzelnen Woh-
nungseigentumsobjekies innerhalb der Wohnungseigen-
tumsaniage. insbesondere wenn sich dort Wohnungen
und sonstige ssibaisidndige Réumiichkeiten befinden,
sind mmer zu berlcksichtigen.

Von diesen Empfshiungen abweichende Bewertungs-
methoden kénnen dessen ungeachist ebenfalls sachge-
recht sein.

2. Wohnungen und sonstige selbstsidndige
Réaumiichkelten

2.1, Stockwerkslage

2.1.1, Unterstes Wohngeschoss unter Niveau

{Soutarrain bzw Kefler) von -15% bis -30%
2.1.2. Erdgeschoss {ohne BerGcksichiigung
der Strafienlage)

unmittelbar an der Sirale von ~-5% big ~15%

nicht unmittelbar an der Stralie

(zB hofseitig, Vorgarten) bis -10%
2.1.3. Hochparere

unmittelbar an der StraBe bis ~10%

richt unmittelbar an der Strafie

{28 hofsaitig, Vorgarten) bis ~&%

2.1.4. Erster Stock
{bzw erstes Vollgeschoss Gber dem Erdgeschoss)

katn Abschiag
2.1.5. Weitere Geschiosse (iber dem ersten Stock
Haus mit Lift kein Abschiag

Haus ohne Lift: jedes weiters Obergeschoss, je -2,5%

2.1.6. Lage im Terrassengeschoss (z8 Penthouse)
oder terrassengeschosséhniiche Lage

{ie nach Orilicher Lage der Lisgenscha®)  bis 26%
2.1.7. Nordlage bsi Wohnungen bis ~5%
2.1.8. Lage (iber offener Durchiatirt oger ’

offenem Durchgang bis 59
2.1.9. Lage unter Fiachdach oder Terrasse bis ~5%

2.2, Rethen- ader Einfamillenhaus

Zuschiag fir Reihen- und Einfamilienhaus zur Alleinbentil
zung auf einer Lisgenschaft, auf welcher auch Mehrwoh
nungshauser errictitet wurden bis + 10%

2.3. Zu- und Abschlige fir Ausstattungsunterschiede zur

VYergleichswohnung

2.3.1. Zentralheizung, Etagenhsizung oder gleichwertige
Heizung bis +/~10%

2.3.2. Bade- oder Dusthraum
{zsitgemafe Badegelogsnheit im Sinne

des § 15a Abs 1 Z 1 und 2 MRG) bis +/~10%
2.3.3. weiteres Bad je +5%
2.3.4. weitere Dusche {bei Einzelkabing) je +2,5%
2:3.5. WC im Wohnungsverband bis +/~10%
2.3.6. welteres WG im Wohnungsverband je +5%



23.7. Wasseranschiuss im Wohnungsverband bis +/-5%

2.3.8. Vorraum +/-2,5%
2.3.9. bessere oder schiechtere Ausstattung

und Grundirissidsung bis +/-10%
2.3.10. Gangk{che 5%
2.3.11. Kochnische bel Einzelraumwohnung ~5%
2.3.12. Bad und WC in einem Raum —2.5%
2.3.13. schiechie Belichtung

{zB Feuermauerndhe, enge Hofe usw) bis 5%
2.3.14. Dachgeschosswohnung

{Abschlag fir Dachschragen) bis ~15%

2.4, Zu- und Abschiage fiir die GréBe

2.4.1. Zuschiag fir kleine Nutzfiiche bis +30%
2.4.2. Abschiag fir groBe Nutzflache bis ~20%

- 2.5. Loggia (Teil der Wohnnutzflache)
40% bis 50% des Nutzwertes pro m? der betreffanden Woh-
nung )

2.6. Veranda (Teill der Wohnnutzfiliche)
75% des Nutzwertes pro m® der betreffenden Wohnung

2.7. voll ausgestalieter Wintergarten
(Teil der Wohnnutzftiche)

100% des Nutzweries pro m der betreffenden Wohnung

2,8. Ausstattung mit Terrasse bzw Balkon

Beawertungsfakior ist ein Prozentsatz zwischen 15% und
25% des dazugehdrenden Wohnungsnutzwertes in Abhan-
glgkeit vom Verhilinis zwischen der Nutzfldche des Woh-
nungseigentumsableites und der Fldche des Balkons oder
der Terrasse sowie in Abhangigkeit von dar Konfiguration,
Das genmdete Produkt vormn Bewertungsfaktor x Bodenfii-
che Terrasse/Balkon ist der Zuschiag flir Ausstattung mit
Terrasse/Balkon zum Wohnnutzwert.

Neben der gesamten Nutzfiéiche des Wohnungseigeniturns-
objekts ist die Flache des Balkons oder der Terrasse ge-

. sondsrt anzufihren.

2.9. Substandardwohnung

Dasunter verstaht man sine Wohnung chne WG undfoder
Wasserentnahme im Inneren. Der Nutzwert richtet sich jo-
weils nach der Ausstattung der Vergleichswohnung, und
zwar;

2.9.1. Vergleichswohnung Kategoria A
{§15aAbs 1 Z 1 MRG)
Merkmale: Nutzfidche mindestens 30 m?,

auiomatische statfonfre Heizung,
zeitgemaBe Badegelegenfeit, WC, Vorraum,
Kiiche/Kochnische bis -30%

28.2, Vergleichswohnung Kategorie B
{§ 15aAbs 1 Z2 MRG)

Merkmale: zeityemaBe Badegslegenhsit, WG,

Vorraum, Kiiche/Kochnische bis -20%
2.9.3. Vergleichswohnung Kategorie C

(§ 15a Abs. 1 Z. 3 MAG)

Merkmals: WC und Wasseranschiuss

im inneren bis ~10 %

3. Abstelipliize fiir Kraftfahrzeuge
3.1. Absteliplatz in sinemn Gebdude Nutzwert/mZ = 0.5 bis 1.0

3.2, Absteliplatz im Freien, (bsrdacht
75% des Nutzwerts laut 3.1.

3.3. Absteliplatz im Frolen, nicht Oberdacht
50% des Nutzwerts laut 3.1.
4. Zubshorobjekte
4.1. Gang-WGC (Alleinbenitzung) Nutzwert/m2 = 0,5
4.2. Kallar- und Dachbodenabtei!, Kellerraumn
4.21. Latterverschlag Nutzwertymz = 0,15

4.2.2. gemaueri, ohne Fenster

Nutzwert/m? = 0,20 bis 0,40
4.2.3. gemauert, mit Fenster({n)

Nutzwert/m? = 0,25 bis 0,45

4.3. Terrassen und Balkone als Zubehsr
Beswertungsfakior 0,15 bis 0,25



