Dipl.-lng. Gerolf Urban

Allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachversténdiger
A-9800 Spittal/Drau

Neuer Platz 8

Sachverstindigengutachten

zur Begriindung von Wohnungseigentum
an der Liegenschaft EZ 25, GB 73207 Lieseregg
mit dem Appartementhaus
Koétzing 10, 9871 Seeboden

nach dem Wohnungseigentumsgesetz 2002
BGBL |1 70/02 - Ermittlung der Mindestanteile

und Festsetzung der Nutzwerte

Auftraggeber:
Unterlerchner Hans
Kdétzing 10
9871 Seeboden
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1.1 Begutachtungsauftrag:
An der Liegenschaft EZ 25, GB 73207 Lieseregg, bestehend aus dem Grundstiick
272 mit einem Flachenausmaf® von 2.841 m? und dem darauf befindlichen
Appartementhaus Koétzing 10, 9871 Seeboden, soll Wohnungseigentum nach dem
Wohnungseigentumsgesetz 2002 begrindet werden.

1.2 Inhalt:
a. Die gegliederte Aufstellung der Nutzflichen und sonstigen Flachen geméafl § 2
(Abs. 3und 7) und § 7 des WEG
b. Die Feststellung der Nutzwerte gemaf § 8
c. Die sich aus dem Verhéltnis des Nutzwertes einer Wohnung oder sonstigen
Raumlichkeit zum Nutzwert aller Wohnungen oder sonstigen R&dumlichkeit
ergebenden Mindestanteile gemal § 2 (9) des WEG.

1.3 Auftraggeber:
Unterlerchner Hans
Kétzing 10
9871 Seeboden

2.0 Grundlagen:
a. Angaben Uber die vorzunehmende Teilung der Wohn- und Nebenrédume zu
Wohneinheiten nach dem WEG.
b. Einreichplédne
¢. Ortsbesichtigung am 07.12.2011
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3.0 Ermittlung der Nutz- und Zubehdérflachen:
Diese erfolgte auf Grund von Baupldnen gemaB § 2 (Abs. 3 und 7) und § 7 des
WEG 2002. Die MaRe wurden stichprobenartig, unter Berlcksichtigung der 3 %
Klausel, Qberprift.

3.1 Planunterlagen
siehe Beilage

3.2 Nutzflichen:
FOor die Rdume des Appartementhauses Kotzing 10, 9871 Seeboden, soll
Wohnungseigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz WEG 2002 begriindet
werden, und zwar sollen 21 Wohneinheiten geschaffen werden.

3.2.1 Nutz- und Zubehérflachen:

Top 1 101,31 m?
Top 2 126,17 m?
Top 3 69,61 m?
Top 4 4213 m?
Top 5 51,76 m?
Top 6 69,256 m?
Top 7 79,85 m?
Top 8 13,70 m?
Top 9 13,70 m?
Top 10 13,70 m?
Top 11 12,50 m?
Top 12 12,50 m?
Top 13 12,50 m?
Top 14 12,50 m?
Top 15 12,50 m?
Top 16 12,50 m?
Top 17 12,50 m?
Top 18 12,50 m?
Top 19 12,50 m?
Top 20 12,50 m2
Top 21 12,50 m?
Nutzfldche gesamt 718,68 m?
Zubehér (Z) im Sinne des WEG 2002 22,88 m?
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§ 2 (3) Zubehdr-Wohnungseigentum ist das mit dem Wohnungseigentum
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verbundene Recht, andere, mit dem Wohnungseigentumsobjekt baulich
nicht verbundene Teile der Liegenschaft, wie etwa Keller- oder
Dachbodenrdume, Hausgérten oder Lagerplatze, ausschlieBlich zu
nutzen. Diese rechtliche Verbindung setzt voraus, dass das
Zubehorobjekt ohne Inanspruchnahme anderer Wohnungseigentums-
oder Zubehorobjekte zugénglich und deutlich abgegrenzt ist.

(7) Die Nutzflache ist die gesamte Bodenfliche eines
Wohnungseigentumsobjekts abzlglich der Wandstarken sowie der im
Verlauf der Wande befindlichen Durchbrechungen und Ausnehmungen.
Treppen, offene Balkone und Terrassen sowie Zubehé¢robjekte im Sinne
des Abs. 3 sind bei der Berechnung der Nutzfliche nicht zu
bertcksichtigen; fir Keller- und Dachbodenrdaume gilt dies jedoch nur,
soweit sie ihrer Ausstattung nach nicht fur Wohn- oder Geschéaftszwecke
geeignet sind.






3.2.2 Gegliederte Aufstellung der Nutzflachen gemaR § 2 (7) und § 7:

Top 1 KG
EG
Top 2 EG
KG
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Biiro

Biro

Wohnung

Zubehor

Bliro 24,46 m?
Blro 14,82 m?
Dusche/WC 383 m?
Stiege 529 m?
Terrasse 17,50 m?

Biiro 12,66 m?
wC 1,40 m?
Sauna/Dusche 6,21 m?
Biiro 3264 m?
Nutzflache Top 1 101,31 m?
Klche 15,52 m?
Schlafzimmer 17,80 m?
Bad 6,65 m?
Flur 3,16 m?
Bilro 7,09 m?
Abstellraum 3,62 m?
WC 141 m?
Vorraum 4,49 m?
Wohnzimmer/Kiiche 40,32 m?
Zimmer 10,88 m?
WC 1,12 m?
Dusche 2,23 m?
Schlafzimmer 11,88 m?
Balkon 8,73 m?

Balkon 9,63 m?

Nutzflache Top 2 126,17 m?
Wirtschaftsraum 540 m?
Wirtschaftsraum 17,48 m?






Top 3

Top 4

Top 5
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oG

oG

oG

Wohnung

Wohnung

Wohnung

Schlafzimmer 9,20 m?
Schlafzimmer 8,20 m?
Bad 3,65 m?
Wirtschaftsraum 3,65 m?
Vorraum 3,40 m?
Vorraum 3,40 m?
wC 0,92 m?
WC 0,92 m?
Wohnen/Schlafen 15,68 m?
Wohnen/Schlafen 15,68 m?
Windfang 391 m?
Balkon 4,70 m?

Balkon 4,70 m?

Nutzfllache Top 3 69,61 m?
Vorraum 2,14 m?
Dusche 3,92 m?
WC 1,50 m?
Zimmer 8,49 m?
Vorraum 1,62 m?
Zimmer 11,46 m?
Wohnraum 13,00 m?
Balkon 10,31 m?

Nutzfldche Top 4 42,13 m?
Abstellraum 2,56 m?
Vorraum 2,77 m?
Wohnzimmer 13,51 m?
Schiafzimmer 12,85 m?
Schlafzimmer 14,65 m?
Bad/WC 542 m?
Balkon 16,78 m?

Nutzfldche Top 5 51,76 m?






Top 6

Top 7

Top 8
Top 9
Top 10
Top 11
Top 12
Top 13
Top 14
Top 15
Top 16
Top 17
Top 18
Top 19
Top 20
Top 21

Kirzelerklarung:

KG
EG
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DG

DG

EG-Lage
EG-Lage
EG-Lage
EG-Lage
EG-Lage
EG-Lage
EG-Lage
EG-Lage
EG-Lage
EG-Lage
EG-Lage
EG-Lage
EG-Lage
EG-Lage

Wohnung

Wohnung

Kellergeschoss
Erdgeschoss

Windfang 2,60 m?
Schlafzimmer 11,21 m?
Schlafzimmer 10,83 m?
Vorraum 578 m?
wcC 1,33 m?
Abstellraum 408 m?
Kiiche 9,47 m?
Wohnen 23,95 m?
Balkon 7,37 m?

Nutzflache Top 6 69,26 m?
Dusche/WC 3,99 m?
Verraum 1,80 m?
Schiafzimmer 16,63 m?
Schlafzimmer 10,80 m?
Vorraum 2,03 m?
Bad/WC 3,06 m?
Schlafzimmer 17,29 m?
Kiiche 6,35 m?
Wohnen 17,90 m?
Balkon 5,80 m?

Nutzflache Top 7 79,85 m?
Stellplatz Uberdacht 13,70 m?
Stellplatz iberdacht 13,70 m?
Stellplaiz liberdacht 13,70 m?
Stellplatz im Freien 1 12,50 m?
Stellplatz im Freien 2 12,60 m?
Stellplatz im Freien 3 12,50 m?
Stellplatz im Freien 4 12,50 m?
Stellplatz im Freien 5 12,50 m?
Stellplatz im Freien 6 12,50 m?
Stellplatz im Freien 7 12,50 m?
Stellplatz im Freien 8 12,60 m?
Stellplatz im Freien 9 12,50 m?
Stellplatz im Freien 10 12,50 m?
Stellplatz im Freien 11 12,50 m?

Obergeschoss
Dachgeschoss






4. Feststellung der Nutzwerte geménR § 8:
Wohnungseigentumsgesetz 2002 - WEG 2002 {iber das Eigentum von
Wohnungen und sonstigen Raumlichkeiten
Nutzwert

§ 8. (1) Der Nutzwert ist in einer ganzen Zah! auszudrlicken, wobei Teilbetrage unter
0,5 abgerundet und ab 0,5 aufgerundet werden. Er ist aus der Nutzfliche
und aus Zuschlagen oder Abstrichen fir Umsténde zu berechnen, die nach
der Verkehrsauffassung den Wert des Wohnungseigentumsobjektes
erhdhen oder vermindern, wie etwa dessen Zweckbestimmung,
Stockwerkslage, Lage innerhalb eines Stockwerks oder dessen
Ausstattung mit offenen Balkonen, Terrassen und Zubehtrobjekten im
Sinne des § 2 Abs. 3.

§ 8. (2) Zuschlage fur die Ausstattung mit Zubehérobjekien im Sinne des
§ 2 Abs. 3 sowie mit offenen Balkonen und Terrassen sind in einer ganzen
Zahl  auszudrilcken;, es gilt die  Rundungsbestimmung des
Abs. 1 erster Satz; der Zuschlag ist jedoch mindestens mit der Zahl Eins
anzusetzen. Sonstige werterhdhende oder wertvermindernde Unterschiede,
die insgesamt nur einen Zuschlag oder Abstrich von nicht mehr als 2 vH
rechtfertigen wiirden, sind zu vernachl&ssigen.

§ 8. (3) Der Nutzwert eines Absteliplatzes fur ein Kraftfahrzeug darf dessen
Nutzfliche - auller zur Berlicksichtigung von Zubehdérobjekten - rechnerisch
nicht Gibersteigen. Bei seiner Berechnung ist neben den in Abs. 1 genannten
Umsténden auch zu beriicksichtigen, ob der Abstellplatz in einem Gebaude
oder im Freien liegt, letzterenfalls ob er (iberdacht ist.

Die Bewertung erfolgt nach den Erfahrungswerten fiir Zu- und Abschldge wie sie
derzeit in der Ermittlung von Nutzwerten nach dem Wohnungseigentumsgesetz
festgesetzt werden.

Als Grundlage flr die Festsetzung des Nutzwertes der selbstandigen Wohneinheiten
oder sonstiger selbstandiger Raumlichkeiten dienten die Einreichpldane im Malstab
1: 100 und die in diesen Planen angegebenen Nutzflachen.

Die Nutzwerte der einzelnen Einheiten ergaben sich daher aus den Nutzflichen mit
den entsprechenden Zu- und Abschlagen. Der Regeinutzwert betragt 1,0/m?
Wohnflache.

Es werden Kriterien wie Lage, Raumteilung, Ausstattung etc. berlicksichtigt, speziell
im Falle notwendiger Auf- oder Abrundungen.

Wertverdndernde Zu- und Abschlage von insgesamt nicht mehr als 2 % sind zu
vernachlassigen.
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Der Regelnutzwert von 1,00/m? wurde im vorliegenden Fall mit Riicksicht auf seine
Lage innerhalb der Liegenschaft und die Ausstattung / Beschaffenheit flr die im Erd-
und Obergeschoss gelegenen Flachen der dort liegenden Wohnungs-
eigentumsobjekte angesetzt.

Die Lage der Réume innerhalb der Liegenschaft werden durch Zu- und Abschlége in

der Bewertung beriicksichtigt.
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4.1 Nutzwertermittlung - Regelnutzwert (RNW) = 1,00 (EG und OG):

Top |Geschoss Nutzung Nutzwert nach Begriindung der
Nutzung] 2u- ! Abschlag Abweichung

Top1 KG-EG  Biro 1,00 5% Biroraume
5% Terrasse

Top2 EG Wohnung 1,00 5% Balkone
9% Zubehor Raume im KG

Topd OG Wohnung 1,00 4% Balkcne

Topd OG Wohnung 1,00 7% Balkon

Top5 OG Wohnung 1,00 10% Balkon

Top6 DG Wohnung 1,00 -5% Lage im Dachgeschoss
3% Balkon

Top7 DG Wohnung 1,00 5% Lage im Dachgeschoss
3% Balkon

Top8 EG-Lage Stellplatz iberdacht 0,30

Top9 EG-Lage Stellplatz iiberdacht 0,30

Top 10 EG-Lage Stellplatz dberdacht 0,30

Top 11 EG-Lage Stellplatz im Freien 1 0,20

Top 12 EG-Lage Stellplatz im Freien 2 0,20

Top 13 EG-Lage Stellplatz im Freien 3 0,20

Top 14 EG-Lage Stellplatz im Freien 4 0,20

Top 15 EG-Lage Stellplatz im Freien 5 0,20

Top 16 EG-Lage Stellplatz im Freien 6 0,20

Top 17 EG-Lage Stellplatz im Freien 7 0,20

Top 18 EG-Lage Steliplatz im Freien 8 0,20

Top 19 EG-Lage Stellplatz im Freien 9 0,20

Top 20 EG-Lage Stellplatz im Freien 10 0,20

Top 21 EG-Lage Stellplatz im Freien 11 0,20
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4.2 Nutzwertberechnung:

Top | Geschoss Nutzung Bewertungsfliache Nutzwert

mzl prom?| einzelnj gesamt

Top 1 KG-EG Biiro 101,31 1,10 111
Top 2 EG Wohnung 126,17 1,14 144
Top 3 oG Wohnung 89,61 1,04 72
Top 4 0G Wohnung 42,13 1,07 45
Top 5 0G Wohnung 51,76 1,10 57
Top 6 DG Wohnung 69,25 1,00 69
Top 7 DG Wohnung 79,85 1,00 80
Top 8 EG-Lage  Stellplatz Gberdacht 13,70 0,30 4
Top 9 EG-Lage  Stellplatz uberdacht 13,70 0,30 4
Top 10 EG-Lage  Stellplatz Uberdacht 13,70 0,30 4
Top11 EG-Lage  Stellplatz im Freien 1 12,50 0,20 3
Top12 EG-Lage  Stellplatz im Freien 2 12,50 0,20 3
Top13 EG-Lage  Steliplatz im Freien 3 12,50 0,20 3
Top14 EG-Lage  Stellplatz im Freien 4 12,50 0,20 3
Top15 EG-Lage Stellplatz im Freien 5 12,50 0,20 3
Top16 EG-Lage  Steliplatz im Freien 6 12,50 0,20 3
Top17 EG-Lage  Stellplatz im Freien 7 12,50 0,20 3
Top18 EG-Lage  Stellplatzim Freien 8 12,50 0,20 3
Top19 EG-Lage Stellplatzim Freien 9 12,50 0,20 3
Top20 EG-Lage Stellplatz im Freien 10 12,50 0,20 3
Top21 EG-Lage Stellplatzim Freien 11 12,50 0,20 3
623|
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5. Mindestanteile gemaR § 2 (9):
Der Mindestanteil ist jener Miteigentumsanteil an der Liegenschaft, der zum Erwerb
von Wohnungseigentum an einem Wohnungseigentumsobjekt erforderlich ist. Er
entspricht dem Verhéltnis des Nutzwertes des Objekts zur Summe der Nutzwerte aller

Wohnungseigentumsobjekte der Liegenschaft.

!

Top 1 111/ 623

Top 2 144 | 623

Top 3 72/ 623

Top 4 45 / 623

Top & 57 1 623

Top 6 69/ 623

Top 7 80/ 623

Top 8 4/ 623

Top 9 4/ 623

Top 10 4/ 623

Top 11 3/ 623

Top 12 3/ 623

Top 13 3/ 623

Top 14 3/ 623

Top 15 3/ 623

Top 16 3/ 623

Top 17 3/ 623 (,.g\ﬁ}f;%fb

Top 18 3/ 623 feﬁ’a %,

Top 19 3/ 623 L5 e —

Top 20 3/ 623 DIAGE

Top 21 37 623 ’!»‘:';?_‘_;;‘ ¢
623 / 623

Die Eintragung des Wohnungseigentums ist wie angefuhrt zu beantragen.
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Fir folgende Ré&umlichkeiten kann Wohnungseigentum nicht bestehen, da diese in

gemeinsamer Nutzung sind:

KG

EG

oG

EG-Lage

Tankraum
Heizraum
Vorraum
Stiege KG-EG
Stiege EG-0G
WC

Vorraum
Stiege OG-DG
Podest

Stiege OG-DG
wWC
Stiegenhaus
Muall

4,00
10,00
4,91
3,75
3,89
1,94
6,58
4,67
2,05
3,99
2,09
4,55
7,80

Auf der Liegenschaft sind drei Uberdachte Stellpldtze und elf Stellplatze im Freien fiir

Kraftfahrzeuge vorhanden.
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