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Dr. Rudolf Galler 
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 
 

 
Humboldtstraße 30 
8010 Graz 

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

 

 

 
 

SACHVERSTÄNDIGEN 
PARIFIZIERUNGSGUTACHTEN 

__________________________________________ 
 
 
gemäß § 9 Abs. 1 Wohnungseigentumsgesetz 2002, BGBl. Nr. 70/2002 in der jeweils 

geltenden Fassung über die Festsetzung der Höhe der Nutzwerte und Mindestanteile der 

Wohnungen, der sonstigen selbständigen Räumlichkeiten und der KFZ-Abstellplätze auf der 

folgenden Liegenschaft: 

 

EZ 1096, KG 63103 Geidorf 
 

Mehrparteienwohnhaus mit 40 Wohnungen  
und 31 Tiefgaragenplätzen 

 
Adresse: 8010 Graz, Theodor Körner Straße 157 

 
zum Zwecke der Begründung von Wohnungseigentum. 

 

Graz, am 3.5.2017 
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1. AUFTRAG 
 

Von der ARK Projektentwicklung GmbH (FN 332264z), Hauptstraße 179, 8141 

Unterpremstätten, wurde ich beauftragt, ein Gutachten über die Nutzwerte und die 

Höhe der Mindestanteile der Wohnungen, der sonstigen selbständigen 

Räumlichkeiten, sowie der KFZ-Abstellplätze auf der Liegenschaft EZ 1096, KG 

63103 Geidorf,  zur Begründung von Wohnungseigentum zu erstellen.  

 
 
 
2. UNTERLAGEN 
 

Die Grundlage für die Erstattung des vorliegenden Gutachtens bilden: 

- Grundbuchauszug vom 3.5.2017. 

- Ein Satz Austauschpläne zur genehmigten Einreichplanung, erstellt und 

gezeichnet von „Ziegelmassiv meinhaus Bau GmbH“, Kärntnerstraße 75, 8053 

Graz, datiert mit 22.3.2017, genehmigt am 11.4.2017; eine nicht 

maßstabsgerechte 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 

Baubehörde vorgelegt am 6.8.2015. 

- Die Angaben des Auftraggebers über die einzelnen Zuordnungsteile und über die 

Zweckbestimmung der selbstständigen Objekte. 

- Prader, Wohnungseigentumsgesetz 2002. 3. Auflage 2011. 

- Empfehlungen des Hauptverbandes der Allgemein beeideten und gerichtlich 

zertifizierten Sachverständigen Österreichs. 
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3. BEFUND 
 
3.1. Grundbuchsdaten und Kataster vom 3.5.2017: 
 

Die Liegenschaft EZ 1096, KG 63103 Andritz besteht aus dem Grundstück  

Nr. 656/42 im Gesamtausmaß von 2.440 m². 
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       Kataster  
                                     

 
 
3.2. Beschreibung der Liegenschaft - Gliederung und Bebauung 
 

Die Bebauung der Liegenschaft umfasst ein in Massivbauweise errichtetes  

Wohngebäude, bestehend aus Unterkellerung mit Tiefgarage, Erdgeschoß und 

weiteren 5 Obergeschossen. 

 

Es bestehen insgesamt 40 Wohnungen. Das Gebäude verfügt über eine Tiefgarage 

mit 31 KFZ Abstellplätzen.  

 

Den Erdgeschoßwohnungen ist jeweils ein Stück abgegrenzte Gartenfläche als 

Zubehör zugeordnet. 

Weiter verfügt jede Wohnung über zumindest eine Terrasse oder einen Balkon 

sowie ein Kellerabteil als Zubehör. 

 

Die Wohnungen sind sowohl über ein Stiegenhaus alsauch über einen Personenlift 

erreichbar. Der Personenlift führt vom Kellergeschoß bis ins 4. Obergeschoß. 
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3.3. Selbständige Wohnungseigentumsobjekte 

 

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

WEG 2002), die sich wie folgt zusammensetzen: 

 

40 Wohnungen (Top 1 bis Top 40)  

0 sonstige selbständige Räumlichkeiten. 

31 KFZ Abstellplätze in der Tiefgarage (AP 1 bis AP 31). 

  

  

4. FLÄCHENBERECHNUNG 

 

Die ausgewiesenen Flächenangaben wurden den oben erwähnten, genehmigten 

Austauschplänen entnommen, wobei die Pläne, wie vom Wohnungseigentumsgesetz 

2002 gefordert, die Bodenflächen in m² ausweisen. 

Die angegebenen Werte wurden vom SV auf Plausibilität überprüft, jedoch sonst 

ohne weitere verantwortliche Prüfung dem Gutachten zugrunde gelegt. Die 

Verantwortlichkeit für die Richtigkeit der Pläne und der enthaltenen Flächenangaben 

liegt beim Planverfasser. 

 

Die entsprechenden Bestandspläne sind dem Gutachten in nicht maßstabsgerechter 

Kopie als Anlage beigefügt. 
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5. GUTACHTEN 
  
 
5.1 Allgemeines 
 

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung der Nutzwerte zur Bestimmung der 

Mindestanteile an den selbstständigen Wohnungseigentumsobjekten der 

beschriebenen Liegenschaft zum Zwecke der Begründung von Wohnungseigentum 

im Sinne der Bestimmungen des WEG 2002. 

 

Der Nutzwert ist die Maßzahl, mit der der Wert eines Wohnungseigentumsobjektes 

im Verhältnis zu den Werten der anderen Wohnungseigentumsobjekte der 

Liegenschaft bezeichnet wird (§ 2 Abs. 8 WEG 2002). 

 

Der Nutzwert einer Einheit ist in einer ganzen Zahl auszudrücken, wobei Teilbeträge 

unter 0,5 abgerundet und ab 0,5 aufgerundet werden. Er errechnet sich gemäß § 8 

WEG 2002 aus der Nutzfläche und entsprechenden Zuschlägen und Abstrichen für 

werterhöhende oder wertvermindernde Unterschiede, die sich nach der allgemeinen 

Verkehrsauffassung und den Erfahrungen des täglichen Lebens, aus der 

Zweckbestimmung, aus der Stockwerkslage oder der Lage innerhalb eines 

Stockwerkes, aus der über oder unter dem Durchschnitt liegenden Ausstattung mit 

offenen Balkonen, Terrassen und Zubehörobjekten im Sinne des § 2 Abs. 3 WEG 

2002 ergeben. 

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

Gutachten für die Wohnung Top 10 im 1. Obergeschoß des Hauses angesetzt.  

 

Die Wohnungen im Erdgeschoß werden um 5 % abgewertet; dies wegen der 

erhöhten Beeinträchtigung dieser Räume durch Einflüsse von außen, wie 

beispielsweise verminderte Belichtung, Lärmbelästigung, Einsehbarkeit, erhöhte 

Einbruchgefahr, erhöhter Wärmeverlust. 

 

Je nach Lage und Ausstattung der übrigen WE-Objekte wird der Unterschied zur 

obigen Referenzwohnung bewertet, wobei als Grundlage für die Ermittlung der 

Regelnutzwerte, sowie der Zu- und Abschläge die einschlägigen Literaturhinweise, 

die Empfehlungen des Sachverständigenverbandes und die persönlichen 

Erfahrungen des Sachverständigen berücksichtigt werden.  
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Unterschiede, die insgesamt nur einen Zuschlag oder Abstrich von nicht mehr als 2% 

rechtfertigen würden, sind zu vernachlässigen. 

 

Der Mindestanteil, der zum Erwerb des Wohnungseigentums erforderlich ist, 

entspricht dem Verhältnis des Nutzwertes der einzelnen Einheit zur Summe der 

Nutzwerte aller Wohnungseigentumsobjekte der Liegenschaft und wird in einer 

Bruchzahl ausgedrückt. 

 

Im Gutachten wurde bei der Ermittlung des Mindestanteiles der errechnete Nutzwert 

verdoppelt, um für das Hälfteeigentum zweier Eigentümerpartnern (§ 5 Abs. 1 WEG) 

einen durch 2 teilbaren Mindestanteil zu erhalten. 

 

5.2 Ermittlung der Regelnutzwerte pro m² (RNW) bzw. der Zu- und Abschläge für die 
Nutzwertberechnung 

 
 

RNW/m²  für Wohnung mit Normalausstattung     1,000 

RNW/m²  für Balkon, Terrasse       0,200 

RNW/m²  für Kellerabteil als Zubehör      0,250 

RNW/m²  für zugeordnete Gartenflächen als Zubehör    0,040 

RNW/m²  für KFZ Abstellplatz in der Tiefgarage    0,600 

 

 Daraus ergibt sich nachfolgende Nutzwertberechnung: 
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EG – WHG 1 bis WHG 5: 
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EG – WHG 6 bis WHG 9: 
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1. OG – WHG 10 bis WHG 14: 
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1. OG WHG 15 bis WHG 18: 

 

 

 

 

 

 

 



 21 

2. OG – WHG 19 bis WHG 23: 
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2.OG -  WHG 24 bis WHG 27: 
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3. OG – WHG 28 bis WHG 32: 
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3.OG – WHG 33 bis WHG 36: 
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4. OG – WHG 37 und WHG 38: 
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5. OG – WHG 37 und WHG 38: 
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4.OG – WHG 39: 
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4.OG – WHG 40: 
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5.OG – WHG 40: 
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Kellerabteile und KFZ Abstellplätze in der Tiefgarage: 
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Lageplan: 
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Dr. Rudolf Galler 
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 
 

 
Humboldtstraße 30 
8010 Graz 

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

 
 

 

Gutachten gemäß § 6 Abs. 1 Z.2 
Wohnungseigentumsgesetz 2002 

 
über den Bestand an Wohnungen, an sonstigen selbständigen Räumlichkeiten und über die 

auf der Liegenschaft vorhandenen Abstellplätze für Kraftfahrzeuge zur Begründung von 
Wohnungseigentum betreffend die Liegenschaft: 

 

EZ 1096, KG 63103 Geidorf 
 

Adresse: 8010 Graz, Theodor Körner Straße 157 

 
Entsprechend § 6 Abs. 1 Z. 2 WEG 2002 wird hiermit zum Zwecke der Begründung von 
Wohnungseigentum an der obigen Liegenschaft das Gutachten über den Bestand an a) 
Wohnungen, an b) sonstigen selbständigen Räumlichkeiten und an  
c) Abstellplätzen für Kraftfahrzeuge wie folgt ausgestellt:  
 
Es bestehen: 
 

a) 40 Wohnungen 
b) 0  sonstige selbständigen Räumlichkeiten 
c) 31 KFZ – Abstellplätze in der Tiefgarage  

 
Ein Exemplar dieses Gutachtens ist gemäß § 6 Abs. 2 WEG 2002 an die Stadt Graz als  
Baubehörde zu übermitteln. 
 
 
Graz, 3.5.2017                                                      

                                                                                                                           


