MAGISTRAT DER STADT WIEN
Magistratsabteilung 25

Technisch-wirtschaftliche Prufstelle fur Wohnhé&user,
besondere Angelegenheiten der Stadterneuerung
Muthgasse 62

A-1194 Wien
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Erfahrungswerte Uber selbstandige Einheiten
sowie uUber Abstriche und Zuschlage
bei der Ermittlung von Nutzwerten gemald dem WEG2@ikl. Wohnrechtsnovelle 2006)

Stand: 1.10.2006
Bemerkt wird, dass die nachfolgenden Werte entfgret den h.a. gemachten Erfahrungen lau-
fend abgeandert und auf den letzten Stand gebnaridien.

Zur Ermittlung des Nutzwertes/m? fir eine selbsigadEinheit sind samtliche Abstriche und Zu-
schlage zu summieren (einschlieflich allfalligescBiverksabstriche).

Die bei den Wohnungen angefiihrten Zuschlage undridbe kénnen auch bei anderen Nut-
zungsarten, unter Berucksichtigung der artspehiéadJnterschiede, verwendet werden.

Im Nutzwertgutachten ist jene Vergleichswohnungzigsalten, fur die der Regelnutzwert 1,0
gilt.

Im Regelfall soll das Verhaltnis Nutzwerte/m2 zwisa der Vergleichswohnung und Geschéfts-
raumen 1:2 nicht Gbersteigen.

Lt. 8 8 Abs. 3 darf der Nutzwert eines AbstellpéstZir ein Kraftfahrzeug dessen Nutzflache au-
Ber zur Berucksichtigung von Zubehorobjekten redkale nicht tbersteigen.

1. selbstandige Einheiten:

1.1. Wohnung: (Ausstattungsmerkmale beachten)

1.1.1. Hausbezogene Zuschlédge
1.1.1.1. Zuschlag fur Lifthaus wenn sich auf einer Liegerdtisowohl ein Haus mit als auch
eines ohne Lift befindet +10 %

1.1.1.2. Zuschlag fur Reihenhaus zur Alleinbentigzauf einer Liegenschaft, auf welcher auch
Mehrwohnungshauser errichtet wurden +10 %

1.1.1.3. Zuschlag fur Einfamilienhaus (freistenemdr Alleinbenttzung auf einer Liegenschatft,
auf welcher auch Mehrwohnungshéuser errichtet wurde +20 %

1.1.2. Wohnungsbezogene Zuschlage bzw. Abstriche

1.1.2.1. Stockwerkszuschlage- bzw. abstriche
1.1.2.1.1. Unterstes Wohngeschoss unter Niveaué8ain bzw. Keller) von - 15 % bis - 30 %
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1.1.2.1.2. Erdgeschoss (ohne Berucksichtigung ttaR&nlage)

1.1.2.1.2.1. unmittelbar an der StralRe von - 586 b %
1.1.2.1.2.2. nicht unmittelbar an der StralRe (adBseitig, Vorgarten) bis - 10 %
1.1.2.1.3. Hochparterre

1.1.2.1.3.1. unmittelbar an der StralRe bis - 10 %
1.1.2.1.3.2. nicht unmittelbar an der StralRe (adBseitig, Vorgarten) bis - 5 %
1.1.2.1.4. Erster Stock (bzw. erstes Vollgeschbss dem Erdgeschoss) kein Abstrich
1.1.2.1.5. Weitere Geschosse Uber dem 1. Stock

1.1.2.1.5.1. Haus mit Lift kein Abstrich
1.1.2.1.5.2. Haus ohne Lift jedes weitere Obergessh je-2,5%

1.1.2.1.6. Lage im Terrassengeschoss bzw. tergsseimossahnliche Lage, je nach der drtlichen
Lage der Liegenschaft bis + 25 %

1.1.2.2. Lage innerhalb des Stockwerkes
1.1.2.2.1. StraBenlage

1.1.2.2.1.1. Lage an verkehrsarmer Stral3e bis - 5 %
1.1.2.2.1.2. Lage an verkehrsreicher Stralie Voh % bis - 20 %
1.1.2.2.2. sonstige Lagen

1.1.2.2.2.1. Nordlage bis - 5 %
1.1.2.2.2.2. Lage uber offener Durchfahrt oderredfa Durchgang bis - 5 %
1.1.2.2.2.3. Lage unter Flachdach oder Terrasse s - oo

1.1.2.3. Ausstattung mit anderen Teilen der Liegeaff
1.1.2.3.1. Zuschlag fur Wohnung mit anschliel3endrigeordnetem Garten bis + 10 %
1.1.2.3.2. Zuschlag fur Wohnung mit Balkonen undroferrassen gemaf § 8 Abs. 2
Zuschlag ist in einer ganzen Zahl (mindestens #auszudriicken und dem Nutzwert
der Wohnung hinzuzurechnen.
Berechnung des Nutzwertzuschlages fur Terrasse Balkon

1.1.2.3.2.1 Nutzflache bis 1/2 der zugehdrenden™ipgsnutzflache 25 %
des zugehoérenden Wohnnutzwertes
1.1.2.3.2.2 Nutzflache bis 1/2 bis 1/1 der zugehdea Wohnungsnutzflache 20 %

des zugehérenden Wohnnutzwertes



1.1.2.3.2.3 Nutzflache tber 1/1 der zugehérendehntiogsnutzflache 15 %
des zugehoérenden Wohnnutzwertes
Beispiel:
Bestandsgegenstand Regglbstr./Zuschl. Nutzw|Nutz- |Einzel- |Gesamt-
nutzw. /m? |flachejnutzw. |nutzw.
Wohnung mit Terrasse Erdge- 1,00A1,A2 0,85p 67,1B57,09450
schoss
Loggia Erdgeschoss 50%vom Nutzwert des 0,42% 6,12 2,60100
zug. Bestandsgeg.

Summe 73,29 60
Terrasse Erdgeschoss 25%vom Nutzwert dé¢s (0,212 9,38 2
(Zuschlag gem. 8§ 8/2 WEG 2002) zug. Bestandsgeg.

Summe 62
Kellerabteil 1 0,20 | 0,200 3,8 1l 63

Nicht baulich verbundene Terrassen siehe Zubehor.

1.1.2.4. Zuschlage bzw. Abstriche fur Ausstattumndesischiede zur Vergleichswohnung

1.1.2.4. 1. Zentralheizung bis + 10 %
1.1.2.4. 2. Bad bis + 10 %
1.1.2.4. 3. zusatzliches Bad e+5%
1.1.2.4. 4. Dusche bis+5 %
1.1.2.4. 5. zusatzliche Dusche, im Wohnungsverlené&inzelkabine e+25%
1.1.2.4. 6. WC im Wohnungsverband bis £ 10 %
1.1.2.4. 7. zuséatzliches WC im Wohnungsverband 5%
1.1.2.4. 8. Wasseranschluss im Wohnungsverband + Hi
1.1.2.4. 9. Vorraum +25%
1.1.2.4.10. fur bessere (schlechtere) AusstattmdgGrundrisslésung bis + 10 %
1.1.2.4.11. Gangktiche -5%
1.1.2.4.12. Kochnische bei Einzelraumwohnung -5%
1.1.2.4.13. Bad und WC in einem Raum -25%
1.1.2.4.14. schlechte Belichtung (z.B. Feuermaulernénge Hofe, usw.) bis - 5 %
1.1.2.4.15. Dachgeschosswohnung, Abstrich fur&sm, Dachflachen- oder zuriickgesetzte
Fenster (Dachgauben) in der Summe bis. - 15 %

1.1.2.4.16. Gang-WC (Alleinbentitzung) = Zubehor RNW,50
1.1.2.5. Zuschlage bzw. Abstriche fiir die GroéRRe
1.1.2.5.1. Zuschlag fur kleine Flache bis + 30 %
1.1.2.5.2. Abstrich fur grol3e Flache bis - 20 %
1.1.3 Loggia (Teil der Wohnnutzflache)

des zugehérenden Wohnnutzwertes (Berechnung Beshpiel) 50 %
Beispiel:

Berechnung von Loggien:
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Geschol3] Bestands- | Nutzflache, NUtzwert/m? Einzel- | Gesamt-

T.Nr. | gegenstand m? Nutzwert| Nutzwert
I/3 Wohnung 68,0p 0,95 64,62
Loggia _52% 0,48 2,52
73,27 671

Kellerabteil 3 3,22 0,30 1 68

1.1.4. Veranda (Teil der Wohnnutzflache)

des zugehorenden Wohnnutzwertes Berechnung wigi¢ing 75%
1.1.5. voll ausgestalteter Wintergarten (Teil de¥Wohnnutzflache)
des zugehotrenden Wohnnutzwertes Berechnung wiei¢mngg bis 100%

1.2. Substandardwohnunag:

Der Nutzwert richtet sich jeweils nach der Aussiiadt der Vergleichswohnung:

1.2.1. Vergleichswohnung Kategorie A (Nutzflachenan 30m?, automatische stationére Hei-
zung, zeitgemalies Bad, WC, Kiuche/Kochnische, Vaorrau bis - 30%

1.2.2. Vergleichswohnung Kategorie B (zeitgemaBad, WC, Kiche/Kochnische, Vorraum
bis - 20%

1.2.3. Vergleichswohnung Kategorie C (WC, Wasssrhluss im Inneren) bis - 10%

1.3. Garage:
Der Regelnutzwert (RNW) der Garage wird aus deneRedzwert eines Normabstellplatzes

fur Kraftfahrzeuge ermittelt. Der RegelnutzwertesirAbstellplatzes fur ein Kraftfahrzeug ist
ein Verhéaltniswert, der aus dem angemessenen M#&ita? des Bezugsobjektes (meist einer
durchschnittlichen Wohnung auf der Liegenschafj dam angemessenen Mietzins/m? eines
Abstellplatzes fur ein Kraftfahrzeug in Garageneoéinet wird. Die H6he ist von der Ortsla-
ge der Liegenschaft abhéangig.

Lt. 8 8 Abs. 3 darf der Nutzwert eines AbstellpéstZiir ein Kraftfahrzeug dessen Nutzflache
aul3er zur Beriicksichtigung von Zubehorobjektenmedbch nicht Ubersteigen.

1.3.1. Garage mit bis zu zwei Abstellplatzen filafifahrzeuge
Zur Ermittlung des Nutzwertes wird der Regelnutavwekss Normabstellplatzes fir Kraft-
fahrzeuge mit der Gesamtnutzflache der Garage phiaiért.
1.3.2. Sammelgarage mit mehr als zwei Abstellplifiir Kraftfahrzeuge als Einheit
Bei der Ermittlung des Nutzwertes einer Sammelgaiagvorerst der Nutzwert eines je-
den Abstellplatzes fur Kraftfahrzeuge und dannSlienme der Nutzwerte der Abstellplat-
ze fur Kraftfahrzeuge zu ermitteln. Dann ist diautBoflache der Abstellplatze fur Kraft-
fahrzeuge (= 2fache Nettoflache des Abstellplatidesin Kraftfahrzeug) zu berechnen,
und die Differenz zwischen Garagengesamtnutzfldictk der Abfahrts- bzw. Auffahrts-
rampe und Schleuse) und der Bruttoflache der Ap&dete fur Kraftfahrzeuge zu bilden.
Der ermittelte positive Differenzbetrag ist mit 1d@s RNW fur den Abstellplatz eines
Kraftfahrzeugs in Garagen zu multiplizieren und 8emme der Nutzwerte der Abstell-
platze fur Kraftfahrzeuge zuzurechnen. Negativdeb#inzbetrage bleiben unberiicksich-
tigt. Der so ermittelte Wert ist der Garagennutawg&ehe Beispiel).

Beispiel:



1.3.3.

1.3.4.

1.3.5.
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Berechnung einer Sammelgarage mit mehr als zwetielplitzen fur Kraftfahrzeuge als
Einheit: Garage mit SAbstellplatzen fur Kraftfahrzeuge, einer Gesamtfiéithe von
160,00 m2 und einer Flache eines AbstellplatzeiftiKraftfahrzeug von 11,50 m2. Der
Regelnutzwert des Abstellplatzes fir ein Kraftfaug wurde als Verhaltniswert zum Ver-
gleichsobjekt mit 0,90 ermittelt

interne Berechnung: Nutzflache RNW!/| |Nutzwert
1 Abstellplatz fur Kraftfahrzeuge 11,50 | x 0,90] = 10

5 Abstellplatze fur Kraftfahrzeu: 50
Bruttoflache der Abstellplatze fur

Kraftfahrzeuge

(11,50x2)x5= 115,00

Mehrflache (160,00 - 115,00 45,0C [x]|0,30 %)= 14
NW Sammelgarage 160,00 | ¥ 0,40**} ¥ 64

*) 1/3 des Regelnutzwertes des Abstellplatzes fiaftkahrzeuge
Der Garagennutzwert ist 64.
**) Der rickgerechnete Garagenregelnutzwert is00,4

Garagen in zwei Geschossen
Ermittlung des Nutzwertes eines AbstellplatzesKtaftfahrzeuge wie bei Abstellplatze
fur Kraftfahrzeuge in Garagen (Pkt. 1.3.1.2). WeitBerechnung wie Pkt. 1.2.2.

Garagen mit Doppelabstellplatzen fur Kedftzeuge Ubereinander

Ermittlung des Nutzwertes eines AbstellplatzesKtaftfahrzeuge wie bei Abstellplatze
fur Kraftfahrzeuge in Garagen (Pkt. 1.3.1.3). WeitBerechnung wie Pkt. 1.2.2. Zur Er-
mittlung der Bruttoflache des Abstellplatzes furaKfahrzeuge ist die 3fache Nettoflache
eines Abstellplatzes fir Kraftfahrzeuge in Rechnoagtellen.

Bei der Ermittlung der Garagennutzflache ist auh 21 Ebene des Abstellplatzes fir
Kraftfahrzeuge zu berticksichtigen.

Garagen mit Doppelabstellplatzen fur Kedftzeuge hintereinander

Ermittlung des Nutzwertes der Abstellplatze fur ffenrzeuge wie bei Abstellplatze fur
Kraftfahrzeuge in Garagen (Pkt. 1.3.1.4). WeiteegdBhnung wie Pkt. 1.2.2. Zur Ermitt-
lung der Bruttoflache des Abstellplatzes fur eiraftfiahrzeug ist die 3fache Nettoflache
des Abstellplatzes fur ein Kraftfahrzeug in Reclhman stellen.

1.4. Abstellplatze fir Kraftfahrzeuge

Der Regelnutzwert eines Abstellplatzes fur ein Kafirzeug ist ein Verhaltniswert, der aus
dem angemessenen Mietzins/m?2 des Bezugsobjektast (emeer durchschnittlichen Woh-
nung auf der Liegenschaft) und dem angemessenetziiibn? eines Abstellplatzes fir
Kraftfahrzeuge in Garagen berechnet wird. Die Histeron der Ortslage der Liegenschaft
abhangig.

Lt. 8 8 Abs. 3 darf der Nutzwert eines Abstellp&s£ir ein Kraftfahrzeug dessen Nutzflache
aul3er zur Bericksichtigung von Zubehorobjektenmedbch nicht Ubersteigen.

1.4.1.1 Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge in Samnaeéggen (mehr als 1 Abstellplatz fir

Kraftfahrzeuge)
Der Regelnutzwert des Abstellplatzes fiur Kraftfauge wird mit der Nettoflache des Ab-
stellplatzes fur ein Kraftfahrzeug multipliziert.
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1.4.1.2. Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge in Gamagnit mehr Geschossen ohne Personenlift
Abschlag beim RNW fiir den Abstellplatz fiir ein Kfahrzeug in tiefergelegenen
Geschossen
ab dem 2. Tiefgeschoss je-2,5%

1.4.1.3. Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge tUberentam
1.4.1.3.1. unterer Abstellplatz fir Kraftfahrzeugen RNW eines Abstellplatzes fir

Kraftfahrzeuge in Garagen ca. 70 %
1.4.1.3.2. oberer Abstellplatz fur KraftfahrzeugenwRNW eines Abstellplatzes fur
Kraftfahrzeuge in Garagen ca. 80 %

1.4.1.4. Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge hintegmder, beide Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge
vom RNW eines Abstellplatzes fir Kraftfahrzeug&iaragen. ca. 80 %
Diese kdnnen jedoch nur 1 WEB zugeordnet werden.

1.4.1.5. Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge im Freien bis 50 %
des RNW eines Abstellplatzes fur Kraftfahrzeug&aragen

1.4.1.6 Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge im Fre{@berdacht) bis 75 %
des RNW eines Abstellplatzes fur Kraftfahrzeug&aragen

1.5. TankstellenanlaggVerkaufsraum mit WC)
RNW richtet sich nach der Lage der Liegenschaftyarnhaltnis zum Bezugsobjekt.

1.5.1. Freiflachen (inkl. der Insel fur Zapfsaulen) 25 % des RNW
1.5.2. Arbeitsboxen, Lager 50 % des RNW

1.6. GeschaftslokalVerkaufsraume, mit WC und Vorraum)
Im Regelfall soll das Verhaltnis Nutzwerte/m?2 zwisa der Vergleichswohnung und Ge-
schaftsraumen 1:2 nicht Gbersteigen.
1.6.1. Geschaftslokal im Erdgeschoss RNW richtdt sach Lage der Liegenschaft, im Verhalt-
nis zum Bezugsobjekt.
1.6.2. Geschéft in einem Obergeschoss Abstrich2%o% bis 50 % des RNW eines im gleichen
Haus gelegenen Erdgeschosslokales.

1.7. Lagerraum (Magazin):
RNW richtet sich nach der drtlichen Lage der Liegdmaft, im Verhaltnis zum Bezugsobjekt.
Ferner nach der Lage des Raumes innerhalb des $1¢£Ge Keller, Zufahrt, Einfahrt in den
Hof, etc.).

1.8. Werkstatte:
RNW richtet sich nach der ortlichen Lage der Liegdmaft, im Verhaltnis zum Bezugsobjekt.
Ferner nach der Lage des Raumes innerhalb des $1éus@ahrtsmoglichkeit), Beschaffen-
heit (sanitare Einrichtungen, Umkleiderdume), Aaisshg. RNW mind. 0,50

1.9. Buro, Ordination:
RNW richtet sich nach der o¢rtlichen Lage der Liegdmaft, im Verhaltnis zum Bezugsobjekt.

1.10. Atelier:
RNW richtet sich nach der ortlichen Lage der Liegdmaft, im Verhaltnis zum Bezugsob-
jekt.

1.11. Kindergarten:
RNW richtet sich nach der ortlichen Lage der Liegdmaft, im Verhaltnis zum Bezugsob-




jekt.

1.12. Hotel, Pension, Studentenheim:
RNW richtet sich nach der ortlichen Lage der Liegdmaft, im Verhaltnis zum Bezugsob-
jekt.

1.13. Saal, Kirche
RNW richtet sich nach der ortlichen Lage der Liegdmaft, im Verhaltnis zum Bezugsob-

jekt.
1.14. Sauna: RNW = 0,80
1.15.Schwimmbad:
1.15.1. Uberdeckt (Halle) RNW = 0,80
1.15.2. frei RNW = 0,40

2. Zuordnungsteile (Zubehorobjekte)

2.1. Vitrine
bei voller Hohe des Geschéftslokales
des RNW des Geschaftslokales bis 75 %

2.2. Lager als Zubehdr
bei direkter Verbindung mit dem Geschaftslokal
Zuschlag zum RNW als selbstéandige Einheit. bis #@25

2.3. Dachbodenraum
2.3.1. als Wohnraum geeignet, ausgebaut, je nasktattung,

mit oder ohne Fenster RNW = 0,50 bis 0,90
2.3.2. nicht ausgebaut, als Lagerraum, je nachtAtisag RNW = 0,30 bis 0,40
2.4. Kellerraum je nach Ausstattung und Lage des FuRBbodenniveaus
2.4.1. ohne Fenster RNW = 0,30 bis 0,40
2.4.2. mit Fenster RNW = 0,35 bis 0,45
2.5. Kellerabteil (Einlagerungsraum gem. 8 90 der BOfW)
2.5.1. Lattenverschlag RNW = 0,15
2.5.2. gemauert (ohne Fenster) RNW = 0,20
2.5.3. gemauert (mit Fenster) RNW = 0,25
2.6. Gartenflache RNW = 0,05 bis 0,10
2.7. Hofflacheje nach Nutzung und Lage der Liegenschaft
2.7.1. nicht Uberdacht RNW = ab 0,20
2.7.2. Uberdacht RNW = ab 0,25
2.8. Terrasseohne direkter Verbindung mit der zugehérenden Walgn RNW = bis 0,25

3. Berechnungsregeln




3.1. Rundungsvorschriften
Gemal § 8 Abs. 1 WEG 2002, ist der Nutzwert einehkving oder sonstigen Raumlichkeit

in einer ganzen Zahl auszudrticken, wobei Dezinmbdstenter 0,5 durch Abrundung und ab
0,5 durch Aufrundung zu beriicksichtigen sind.

3.2. Sonderbestimmung fir Zuordnungsteile
Gemald § 8 Abs. 2 WEG 2002 ist, wenn ein Liegenssdatieil gem. § 2 Abs. 3 der mit einer
Wohnung oder sonstigen Raumlichkeit verbunden wesid, einen Nutzwert, der trotz der
Aufrundungsbestimmung die Zahl Eins nicht erreickgirde, der Nutzwert mit der Zahl

Eins anzusetzen.

Wien 1.10.2006



