Dr. Rudolf Galler

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

HumboldtstralRe 30 Telefon: 0316/38 49 76
8010 Graz Fax: 0316/38 49 76-6
E-mail: rudolf@dr-galler.at

SACHVERSTANDIGEN
PARIFIZIERUNGSGUTACHTEN

gemall 8 9 Abs. 1 Wohnungseigentumsgesetz 2002, BGBI. Nr. 70/2002 in der jeweils
geltenden Fassung uber die Festsetzung der Hohe der Nutzwerte und Mindestanteile der
Wohnungen, der sonstigen selbstandigen Raumlichkeiten und der KFZ-Abstellplatze auf der

folgenden Liegenschatft:

s ETE
ivd

il
s

EZ 1096, KG 63103 Geidorf

Mehrparteienwohnhaus mit 40 Wohnungen
und 31 Tiefgaragenplatzen

Adresse: 8010 Graz, Theodor Korner Stral3e 157

zum Zwecke der Begrindung von Wohnungseigentum.

Graz, am 3.5.2017




AUFTRAG

Von der ARK Projektentwicklung GmbH (FN 332264z), Hauptstral3e 179, 8141
Unterpremstatten, wurde ich beauftragt, ein Gutachten tber die Nutzwerte und die
HOohe der Mindestanteile der Wohnungen, der sonstigen selbstandigen
Raumlichkeiten, sowie der KFZ-Abstellplatze auf der Liegenschaft EZ 1096, KG

63103 Geidorf, zur Begriindung von Wohnungseigentum zu erstellen.

UNTERLAGEN

Die Grundlage fur die Erstattung des vorliegenden Gutachtens bilden:

- Grundbuchauszug vom 3.5.2017.

- Ein Satz Austauschplane zur genehmigten Einreichplanung, erstellt und
gezeichnet von ,Ziegelmassiv meinhaus Bau GmbH®, Karntnerstrale 75, 8053
Graz, datiert mit 22.3.2017, genehmigt am 11.4.2017; eine nicht
mafstabsgerechte Plankopie findet sich als Anlage zum Gutachten.

- Baubewilligung der Stadt Graz vom 6.11.2015, GZ: A17-061498/2014/0016 bzw.
A17-112540/2015/0011.

- Baubeschreibung, erstellt von ,Ziegelmassiv meinhaus Bau GmbH® der
Baubehorde vorgelegt am 6.8.2015.

- Die Angaben des Auftraggebers Uber die einzelnen Zuordnungsteile und Uber die
Zweckbestimmung der selbststandigen Objekte.

- Prader, Wohnungseigentumsgesetz 2002. 3. Auflage 2011.

- Empfehlungen des Hauptverbandes der Allgemein beeideten und gerichtlich

zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs.



3. BEFUND

3.1. Grundbuchsdaten und Kataster vom 3.5.2017:

Die Liegenschaft EZ 1096, KG 63103 Andritz besteht aus dem Grundstiick
Nr. 656/42 im Gesamtausmald von 2.440 mz.

ﬂm REPUBLIK GSTERREICH G B

GRUMDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

HKATASTRALGEMEINDE ©3103 Geidorf EINLAGEZRHL 109¢&
BEZIRKSGERICHT Graz-0st

AN T A A E A R T AN T AN E AN T A A A AN AN T AN E AN TN T AN TN E AN TN TN T AN EANEANTAN TN T AN TN E AN AN E
Letzte TZ 3110452017

WOHNUNGSEIGENTUM IN VORBEREITUNG

W = Wochnung

IG-AF = Tiefgaragenabstellplats

Einlage umgeschrieben gemél Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.20L12
EAFE AN TN T AN EARNEANE AN T AT AN R AN Rk E b & _'_7_",__ KEA Rk E AT AT AN TN E AN T AT AN T A AR A AR AR E
GST-NE. & BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
656,/42 G5T-Flachs l 2440
Bauf. (140) 114
Garten (10} 2326 Theodor-Edrner-Strafie 157
Legende:

*: Flache rechnerisch srmittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebaudes)
Gérten(ld): Gadrten (GArten)
EAFE AN TN T AN EARNEANE AN T AT AN R AN Rk E b & _'_?_",_: KEA Rk E AT AT AN TN E AN T AT AN T A AR A AR AR E
& a 377072015 Grunddienstbharkeit
zehen, Fahren an Gst ©56/2 fir Gat E656/42
EAFE AN TN T AN EARNEANE AN T AT AN R AN Rk E b & E KAk T AT T AN EARNEANE AN T AR AN S A AR A AR AR A&
4 BWNTEIL: 77,/100
ABY Projektentwicklung GmbH (FN 3322&4z)
ADR: HauptatraBle 17%, Unterpremstiatten g1l41
a 3770/2015 IM BRANG 1839372014 HKaufwvertrag 2014-10-28 Eigentumsrecht
b 2753/201lc Adressenanderung
c 2753/2016c Rangordnung fiir die beabsichtigte Einrdumung von
Wohnungseigentum gem § 42 WEG 2002; Treuhdnder:
Dr. Martin Gartner geb 1973-05-13
e 1522/2017 Rangordnung fir die Verduberung bis 2018-02-03
Treuhdnderin: ScherbaumSeebacher Rechtsanwdlte GmbH (FN 219%&823a)
5 BWNTEIL: 237100
Ziegelmassiv meinhaus Bau GmbH (FN 301808k)
LDR: Karntner Strale 75, Gra:zs BOG3
a 225e/201le Kaufvertrag 2015-05-0% Eigentumsrecht
b 2753/2016 Rangordnung fiir die beabsichtigte Einriumung von
Wohnungseigentum gem § 42 WEG 2002; Treuhdnder:
Dr. Martin Gartner geb 1973-05-13



3.2.

656/42

\ / %51’& ‘%n Kataster

Beschreibung der Liegenschaft - Gliederung und Bebauung

Die Bebauung der Liegenschaft umfasst ein in Massivbauweise errichtetes
Wohngebaude, bestehend aus Unterkellerung mit Tiefgarage, Erdgeschof3 und

weiteren 5 Obergeschossen.

Es bestehen insgesamt 40 Wohnungen. Das Gebaude verfligt Uber eine Tiefgarage
mit 31 KFZ Abstellplatzen.

Den ErdgeschoRwohnungen ist jeweils ein Stlick abgegrenzte Gartenflache als
Zubehor zugeordnet.
Weiter verflgt jede Wohnung Uber zumindest eine Terrasse oder einen Balkon

sowie ein Kellerabteil als Zubehor.

Die Wohnungen sind sowohl Uber ein Stiegenhaus alsauch tber einen Personenlift

erreichbar. Der Personenlift fihrt vom Kellergeschol3 bis ins 4. Obergeschol3.



3.3.

Selbstandige Wohnungseigentumsobjekte

Die Liegenschaft umfasst insgesamt 71 Wohnungseigentumsobjekte (8 2 Abs. 2

WEG 2002), die sich wie folgt zusammensetzen:
40 Wohnungen (Top 1 bis Top 40)

0 sonstige selbstédndige Raumlichkeiten.
31 KFZ Abstellplatze in der Tiefgarage (AP 1 bis AP 31).

FLACHENBERECHNUNG

Die ausgewiesenen Flachenangaben wurden den oben erwéhnten, genehmigten
Austauschplanen entnommen, wobei die Plane, wie vom Wohnungseigentumsgesetz
2002 gefordert, die Bodenflachen in m2 ausweisen.

Die angegebenen Werte wurden vom SV auf Plausibilitat Gberprift, jedoch sonst
ohne weitere verantwortliche Prufung dem Gutachten zugrunde gelegt. Die
Verantwortlichkeit fur die Richtigkeit der Plane und der enthaltenen Flachenangaben

liegt beim Planverfasser.

Die entsprechenden Bestandsplane sind dem Gutachten in nicht mal3stabsgerechter

Kopie als Anlage beigeflgt.



5.1

GUTACHTEN

Allgemeines

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung der Nutzwerte zur Bestimmung der
Mindestanteile an den selbststandigen Wohnungseigentumsobjekten  der
beschriebenen Liegenschaft zum Zwecke der Begrindung von Wohnungseigentum

im Sinne der Bestimmungen des WEG 2002.

Der Nutzwert ist die MalRzahl, mit der der Wert eines Wohnungseigentumsobjektes
im Verhaltnis zu den Werten der anderen Wohnungseigentumsobjekte der
Liegenschaft bezeichnet wird (§ 2 Abs. 8 WEG 2002).

Der Nutzwert einer Einheit ist in einer ganzen Zahl auszudrticken, wobei Teilbetrage
unter 0,5 abgerundet und ab 0,5 aufgerundet werden. Er errechnet sich gemali § 8
WEG 2002 aus der Nutzflache und entsprechenden Zuschlagen und Abstrichen fir
werterh6hende oder wertvermindernde Unterschiede, die sich nach der allgemeinen
Verkehrsauffassung und den Erfahrungen des taglichen Lebens, aus der
Zweckbestimmung, aus der Stockwerkslage oder der Lage innerhalb eines
Stockwerkes, aus der uber oder unter dem Durchschnitt liegenden Ausstattung mit
offenen Balkonen, Terrassen und Zubehdrobjekten im Sinne des 8 2 Abs. 3 WEG
2002 ergeben.

Die Bewertung mit dem Regelnutzwert 1,000 pro m2 wird im vorliegenden

Gutachten fur die Wohnung Top 10 im 1. Obergeschol3 des Hauses angesetzt.

Die Wohnungen im Erdgescho3 werden um 5 % abgewertet; dies wegen der
erhohten Beeintrachtigung dieser Raume durch Einflisse von aufl’en, wie
beispielsweise verminderte Belichtung, Larmbelastigung, Einsehbarkeit, erhohte
Einbruchgefahr, erhbhter Warmeverlust.

Je nach Lage und Ausstattung der tbrigen WE-Objekte wird der Unterschied zur
obigen Referenzwohnung bewertet, wobei als Grundlage fur die Ermittlung der
Regelnutzwerte, sowie der Zu- und Abschlage die einschlagigen Literaturhinweise,
die Empfehlungen des Sachverstandigenverbandes und die personlichen

Erfahrungen des Sachverstandigen berlcksichtigt werden.



5.2

Unterschiede, die insgesamt nur einen Zuschlag oder Abstrich von nicht mehr als 2%

rechtfertigen wirden, sind zu vernachlassigen.

Der Mindestanteil, der zum Erwerb des Wohnungseigentums erforderlich ist,
entspricht dem Verhéltnis des Nutzwertes der einzelnen Einheit zur Summe der
Nutzwerte aller Wohnungseigentumsobjekte der Liegenschaft und wird in einer
Bruchzahl ausgedrtickt.

Im Gutachten wurde bei der Ermittlung des Mindestanteiles der errechnete Nutzwert
verdoppelt, um fur das Halfteeigentum zweier Eigentimerpartnern (8 5 Abs. 1 WEG)

einen durch 2 teilbaren Mindestanteil zu erhalten.

Ermittlung der Reqgelnutzwerte pro m2 (RNW) bzw. der Zu- und Abschlége fur die

Nutzwertberechnung

RNW/mz2 fur Wohnung mit Normalausstattung 1,000
RNW/mz2 fur Balkon, Terrasse 0,200
RNW/mz2 fiur Kellerabteil als Zubehor 0,250
RNW/m?2 fur zugeordnete Gartenflachen als Zubehor 0,040
RNW/mz2 fur KFZ Abstellplatz in der Tiefgarage 0,600

Daraus ergibt sich nachfolgende Nutzwertberechnung:
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AUSTAUSCHPLAN

sauvorHasen: " Theodor-Kérner-StraBe 157 " &
1.) Errichtung eines Giberdachten Mullplatzes (49% geschlossen)

2.) Ermichtung einer Uberdachung der duBeren Zugangsstiege zur Tiefgarage

LAGEPLAN, GRUNDRISSE KG, EG, 1.0G,2.0G | PLAN Nr. 1

LIEGENSCHAFT:

Stadtgemeinde: Graz

Katastralgemeinde: 63103 Geidorf

Grundstiicksnummer: 656/42

Einlagezahl: 1096

BAUWERBER UND ARK Projekténtwicklung GmbH
KdrntfegstraBe 75
8053 (FN 332264z2)

PLANVERFASSER: Ziegelmassiv meinhaus_Bau GmbH
Kdrnt 75
8053 z (FN 301808k)

i" b Bschers 67 B z«u:-,\ccﬁL
v \m"s "' Q"‘ _{g,}."k

DATUM: 22.03.2017 M = 1:100
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Dr. Rudolf Galler

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

HumboldtstraRe 30 Telefon: 0316/38 49 76
8010 Graz Fax: 0316/38 49 76-6
E-mail: rudolf@dr-galler.at

Gutachten gemal3 § 6 Abs. 1 2.2
Wohnungseigentumsgesetz 2002

Uber den Bestand an Wohnungen, an sonstigen selbstéandigen Raumlichkeiten und tber die
auf der Liegenschaft vorhandenen Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge zur Begriindung von
Wohnungseigentum betreffend die Liegenschatft:

EZ 1096, KG 63103 Geidorf

Adresse: 8010 Graz, Theodor Korner Stral3e 157

Entsprechend 8§ 6 Abs. 1 Z. 2 WEG 2002 wird hiermit zum Zwecke der Begriindung von
Wohnungseigentum an der obigen Liegenschaft das Gutachten Gber den Bestand an a)
Wohnungen, an b) sonstigen selbstandigen Raumlichkeiten und an

c) Abstellplatzen fur Kraftfahrzeuge wie folgt ausgestellt:

Es bestehen:

a) 40 Wohnungen
b) 0 sonstige selbstandigen Raumlichkeiten
c) 31 KFZ — Abstellplatze in der Tiefgarage

Ein Exemplar dieses Gutachtens ist gemaR § 6 Abs. 2 WEG 2002 an die Stadt Graz als
Baubehoérde zu Ubermitteln.

Graz, 3.5.2017

32



