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DIPL.-ING. GERHARD PALFALVI
ZIVILINGENIEUR FUR BAUWESEN
2351 WR. NEUDORF, GARTENGASSE 12/4
2500 BADEN, KAISER FRANZ-JOSEPH-RING 28
TEL.: 02252/41507 - FAX; 02252/42009 - TEL/FAX: 0223640615
E-MAIL: ofTice@izt-pallalvi.al

NUTZWERTGUTACHTEN

for die Festsetzung der Nutzwerte gemdaB § 9 Abs. 1 WEG 2002
idF der WRN 2006 fOr die Liegenschaft

1140 Wien, MarzstraBe 148
ident mit Neubeckgasse 2
B2 1647 der Kat, Gem.: 01210 Penzing

Grundiagen:

1] Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002}, BGBI. | Nr. 70/2002
idF der WRN 2006 (BGBI. | Nr. 124/2006)

-'_? {I:.._
2) Gutachten gemaB § 6 Abs. | Ziff. 2 WEG 2002
vom  29.04.2015 des Zivilingenieur Dipl.Ing.Gerhard Palfalvi

3) Baubehdrdliche Bewiligung(en) It. Gutachten gem&B § 6 WEG 2002

4) Nutzfldchenaufstellung
vom  29.04.2015 des Zivilingenieur Dipl.Ing.Gerhard Palfaivi

Baden, am 29.04.2015
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Vorbemerlkungen:

Aut der gegenstandlichen Liegenschafl befinden sich It., dem gemdB § 6 Abs. |

7iff. 2 WEG 2002 idF der WRN 2006 erstellten Guiachten
vom 29.04.2015 des Zivilingenieur Dipl.ing.Gerhard Palfalvi

30 wohnungselgentumstaugliche Objekte

Aulgliederung . Baubesiand:
23 Wohnungen
3 Geschdftslokale
4 Lager

von den wohnungseigenlumstauglichen Objekien weiden folgende Objekle als Hauswart-
wohnung genulzt, an cenen wohnungseigentum im Sinne des § 2 Abs. 4 WEG 2002 nicht

bestehen kann:
G 0 Hauswarlwohnung

Im Sinne des § 2 Abs. 2 lelzter Salz WEG 2002 befinden sich auf der Liegenschaft insgesamt
0 Abstellpléitze fOr K7

Alle wohnungseigenlumslauglichen Objekie wurden bewet lel.

Auf der Liegenschatl befinden sich noch folgende. cen wohnungseigeniumstauglichen
Objeklen zuzuordnende Zubehditeile gemaB § 2 Abs. 3 WEG 2002:
25 Finlagerungsrume im Keller

) Balkon gem. §2/3

2 Gang-WC

1 Abstellrcum

I Garten

1 Hof
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Frmittlung der Regelnutzwerte

wohnung 1,00
Wohnung (2. DachgeschoB) 0.70
Geschaftslokal 1,10
GangWC 0.50
Abstellraum 0,50
Lager 0.30
Garlen 0.10
ol 0.10

Finlagerungsraum

?)

3)

4)

0,20

Ertduterungen
Die angefUhrten Regelnutzwei ie wurden nach der allgemeinen Verkehrsauffassung
festgeselzt, wobiei der Regeinutzwert 1,00 als Bezugsbasis dient.

Die Terrassen. Flachdéicher und Balkone werden im Sinne des § 8 Abs. 2 WEG 2002 durch
einen Nulzwerlzuschlag zum wohnungseigentumsIcnuglichen Objeki werlerhdhend

2% s REW, 20% dues RMNW Dailenn wsa/llachdach groBer s [&lfle cex
Gesaminuizliéche der Wohnung , 15% des MW bei Terrasse/Flachdach giéBer als
Gesamlnutziiciche der Wohnung) dies in einer ganzen Zahl (§ 8 Abs. 1). Hiebei wird die
Nulzfiéiche mit dem anzuwendenden Regelnulzwerl des Objektes multipliziert und der
sich daraus iSd. § 8 Abs. 1 WEG 2002 errechnete Einzenutzwert dem Nutzwert des
wohnungseigentumstauglichen Obijekies hinzugerechnet.

Nicht baulich verbundene Terrassen, Fachddcher und Balkone sind hingegen

7ubehorféhig im Sinne des § 2 Abs. 3 WEG 2002.

herOcksichligh { 25

Loggien weiden mit 50 %, winlergdrten und Veranden mit 75 % des zugehbrigen

Wohnungsregelnutzweries hettcksichtigh.

Der Nulzwert eines wohnunaseigenturnsiauglichen Objekles wird in einer ganzen Zahl

llen unter 0,5 durch Abrundlen und ab 0,5 durch Aufrunden
1 WEG 2002). Nulzwerle von 7ubehorteilen, deren

5. 2 WEG 2002).

ausgediickl, wobei Deamalsie
berticksichligh werdlen [§ £ Alis,
errechneter Wert unter Eins liegl, werden auf Eins autgerundet (§ 8 Ab
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Absliiche:
Al= 1000
A2= 5,00
A3= 250
Ad= 7.50
AS5= 500
A6= 2,50
A7= 500
A8 = 2.50
A= 2,50
Al0= 250
Luschidge:

VA 10.00
12= 2,50
73= 5,00
4= 2,50
75= 7,50
RNW...

Terr...

NW...

NF...

ENW...
GNW...

EG...

VR...

AR...

Ermittlung der Zu- und Abschldice

% fur Lage im ErdgeschoB

% [Or volle StraBenlage

% fur teilweise StraBenlage

% f0r Dachschrégen und Dachlitichenfensier/Dachgaupen

% (Ur fehlendes Bad

% lior Ganakiche, Ku ohne direkle oder mil schiechler Belichlung. VR bzw. AR mil Kochgelegenheil oder Wohnkiche

% for fehlendes WC
9, fOr fehlenden Yorraum
% fOr Bad bzw. Dusche und WC in einem Raum

% [or WC durch Bad begehbar

% [0 Wohnong il lenosse iny Dachgeschofl

% GangWcC 101 Alleinbenutlzung

% (Or Wohnung mit Garten

% fOr zuséilziiche Sanitérrétume

% tor Wohnung mil Tertasse im DachgeschoB Top 35

Legende

Regelnulzwert
Terrasse
Nutzwerf
Nuizflédche
Einzelnulzwert
Gesaminulzwerl
ErclgeschoB
Vorraum
Abslellraum
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KellergeschoB/Lager 1

NUTZWERTBERECHNUNG

Einheil RNW Abshriche/ZuschiGige NW/m? NF ENW

Lager 0.30 0,300 78.75 23,63

Hof 0,10 0.100 5,00 ]
GNW 25

KellergeschoB/Lager 2

Einheit RNW Absliiche/Zuschldge NW/m? NF ENW

‘Lager 0,30 0300 3108 9,32
GNW

KellergeschoB/Lager 3

Einheit RNW Absiriche/7uschlge NW/m? NF ENW

Lager 030 0,300 19,54 586
GNW b

KellergeschoB3/Lager 4

Einheil RNW Abstriche/Zuschi¢ige NW/m? NI ENW

Lager 0,30 0,300 22,72 682
GNW 7

Erdgeschof3/Top 1-2

Einheit RNW Abslriche/Zuschlage NW/m? NF ENW

Geschdfislokal 1,10 1.100 37,19 40,91

Einlagerungsraum 0,20 0,200 11,90 2
GNW 43

Erdgeschof3/Top 3-4

Cinheil RNW Absiriche/Zuschlcige NW/rm? NF ENW

Wohnung 100 Al A2 Ab AID 0,800 58,84 47.07

Einlagerungsraum 2 0.20 0,200 2,13 ]
GNW T a8

ErdgeschoB/Top 5

Einheil RNW A_bslriche/_Z_uschIt'lge NW/m? NF ENW

Geschdiflslokal 1,10 1,100 52,68 57,95
GNW 58
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ErdgeschoB/Top 6

Seile 6

Einheit RNW Absliiche/Zuschléige NW/m? NF ENW
Geschdifislokal 1,10 1,100 45,57 50,13
Einlagerungsraum 3 0.20 0.200 20,95 4‘_
GNW 54
ErdgeschofB/Top 7
Cinheil RNW Abstiche/Zuschitige NW/m? MF ENW
Wohnung .00 A6 A7 A8 12 0725 29,01 21,03
GangWC 0,50 0,500 1,02 I
Einlagerungsraum 4 0,20 0,200 2,17 I
GNW 23
Erdgeschofi/Top 8
Einheil RNW Abslriche/Zuschidige NW/m? NF ENW
Wohnund .00 A A6 13 0,850 42,11 35,79
Balkon gen. §2/3 0,210 /.61 1,60
Gatlen 0,10 0.100 60,21 )
Einlagerungsraum 5 0,20 0.200 2,32 I
GNW a 45
1. Stock/Top 9-10
Einheil RNW  Abslriche/{uschitge Nw/m? NF ENW
Wohnung 1,00 ' o 0,950 9406 89.36
Abstellraum 0,50 0,500 1,04 !
Einlagerungsraum 6 0,20 0,200 2,95 !
GNW 91
1. Stock/Top 11-12
Einheit RNW Abshiiche/zuschlage NW/m?  NF ENW
Wohnung 100 _ 0,925 7550  69.84
Linlagerungsraum 7 0,20 0.200 2,921 |
GNW 2
1. Stock/Top 13-14
__l_Einheil RMW  Abshiiche/Zuschldge NW/m? NF ENW
Wolhnung 00 ' 0925 £0.60 56,06
Einlagerungsroum 8 0.20 0.200 2.48 |
GNW 7




1. Stock/Top 15-14

Einheit RNW Abslriche/quchlége NW/m? NF ENW -
wWohnung+8alkon 1,00 A3 Aéb 0,950 76,17 72.36
Zuschlag § 8/2 WEG 2002 ) 2
74
Einlagerungsraum 9 0,20 0,200 2,41 [
GNW 75
Zuschlogsberechﬁung iSdl. § 8 Abs, 2 WEG 2002:
Balkon 0,24 7.61 1,83
2, Stock/Top 17
Einheil RNW Absiriche/Zuschi¢ige NW/m? NF ENW
Wohnung 1.00 A3 0,975 41,33 40,30
Einlagerungsraum 10 0,20 0,200 2,60 _1
GNW 41
2. Stoclk/Top 18
Einheit RNW Absiriche/Zuschldge NW/m? NF ENW
Wohnung 1,00 A2 A6 0,925 30,37 28,09
Einlagerungsraum 11 0,20 0,200 2,55 |
GNW 29
2. Stock/Top 19
Einh_eii RNW Abshiche/Zuschiéige NW/m? NF CNW
Wohnung) 100 A2 A6 A9 0,900 30,25 27,23
Einlagerungsraum 12 0,20 0,200 2,66 |
GNW 28
2. Stock/Top 20
Einheil RNW _Abslriche/Zuschitige NW/m? NF ENW
Wohnung 100 A2 0,950 64,77 61.53
Einlagerungstaum 13 0,20 0,200 2,24 |
GNW 63
2. Stock/Top 21-22
Einheil RNW Absiriche/Zuschléige NW/m?  NF ENW
Wohnung 100 A2 Aé A9 0,900 1,82 55,64
Eintagerungsraum 14 0,20 0,200 2.49 '
GNW N 57

Seite 7




2. Slock/Top 23-24
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Einheil RNW Absliiche/Zuschlage NW/m? Nf ENW
wohnung+ Balkon 1,00 A3 Aé 0,950 76,27 72,46
Zuschlag § 8/2 WEG 2002 2
Einlagerungsraum 15 0,20 0,200 431 l_
GNW 75
Zuschlagsberechnung iSd. § 8 Abs. 2 WEG 2002:
Balkon 0,24 7.6] 18
3. Stocl/Top 25
Einheil RNW Abshiche/Zuschidge I_\IW/m’ NF ENW
Wohnung 1,00 A3 A7 A8 72 0,925 41,45 38,34
GangWC 0.50 0,500 1,04 1
Einlagerungsraum 16 0,20 0,200 4,04 |
GNW 40
3., Stock/Top 26-27
Einheil RNW Abstriche/Zuschidge NW/m? NF ENW
Wohnung 1,00 A2 A6 AlD 0,900 58,32 52.49
Cinlagerungsraum 7 0.20 0,200 232 1
GNW 53
3. Stocl¢/Top 28
Einheil RNW Abslriche/Zuschidige NW/m? NF ENW
Wohnung 1,00 A2 0,950 64,83 61,59
tinlagerungsraum 18 0,20 0,200 2,16 !
GNW 63
3. Stock/Top 29-30
Linheil RNW Absliiche/Zuschlcige MW/m?  NF ENW
Wohnung 100 A2 A6 A9 0,900 61,84 55,66
Einlagerungsraum 19 0,20 0,200 2,16 !
GNW 57




3. Stock/Top 31-32

Einheil RNW Abslriche/Zuschlage NW/m? NF ENW
“Wohnung+Baikon 100 A3 A6 0,950 80,23 76,22
7uschlag § 8/2 WEG 2002 I
78
Einlagerungsraum 20 0,20 0.200 375 _1
GNW 79
Zuschlagsberechnung iSdl. § 8 Abs. 2 WEG 2002:
Batkon 0,24 7,61 1,83
1. DachgeschoB/Top 33
Einheit RNW Abshiche/fZuschldge NW/m? MF ENW
e ool 100 A3 A4 A6 2 0975 70,72 68,95
Viohnung Anlel 2, DG Henasse [20G) 0,70 0,700 17,98 12,59
88,70 81,54
"""""" 82
zuschlag § 8/2 WEG 2002 4
Cinlagemngstoun 21 0,20 0,700 2,46 l
GMNW 87
Zuschlagsberechnung iSdl. § 8 Abs. 2 WEG 2002:
Tenasse (2.0G) 0,24 16,23 L;’D‘I
1. DachgeschoB/Top 34
Einheil ) RNW Abslriche/ZuschiGge NW/m? NF ENW
Wotrumy Anfell 1. 0orenase 206G 1,00 A2 A4 A6 11 74 T 0975 48,15 46,95
viohnung Anlail 2. 0Gslenasse (o) 0,70 0.700 20,44 14,31
68,59 61,26
........... o
Zuschlag § 8/2 WEG 2002 4
Einlagerungsraum 22 0,20 0,200 2.54 |
GNW T 6
Zuschlogsbérechx{ung iSd. § 8 Abs. 2 WEG 2007: i
’:rrosse {2.DG) 0,24 17.20 4;;1
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1. Dachgeschof/Top 35

Einheil RNW Abstriche/7uschidge NW/m? NF ENW
Wonumgilerasse (10G) 1,00 A2 A4 AS A9 5 0,900 53,74 48,37
Zuschiag § 8/2 WEG 2002 2
Finlagerungsraum 23 0,20 0,200 367 |
GNW 51
7uschlagsberechnung i5d. § 8 Abs. 2 WEG 2002
Ten'asse_[!.DG] 0,23 7.31 lé/gl
1. DachgeschoB/Top 36
Einheil RNW Abslricﬁ/_luschldge NW/m? NF ENW
e e e 1,00 A2 Ad e 1 4 095 6138 59,35
Wohnung Anici 2, 06 teaasse (2061 0,70 0,700 29,42 20,592
90,80 80,44
"""""" 80
Zuschlag § 8/2 WEG 2002 4
Finlagerungsraurn 24 0.20 0,200 2,77
GHW e
7uschlagsberechnung isd. § 8 Abs. 2 WEG 2002
ﬁerrosse {2.DG) 024 1806 4,33
1. Dachgeschof/Top 37
__EinheiI - RNW  Absliiche/luschiéige MW /m? NF ENW
e wre e 100 A3 A A6 Z1 74 T 000 6680 66,80
P 0 0,700 21,71, 1520
88,51 82,00
T
Zuschlag § 8/2 WEG 2002 7
Einlagerungsraum 25 0.20 0,200 2,78 1
GNW T 90
7uschlagsberechnung iSd. § 8 PES. 2 WEG 2002 ]
Balkon {1.DG) 0,25 12,58 3,15
Terrasse (2.DG) 0,25 14,47 3,62
summe aller Gesamtnutzwerte 1576
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ZUSAMMENSTELLUNG DER NUTZWERTE
1140 Wlen, MérzstraBe 148

KellergeschoB/Lager 1

KellergeschoB/Lager 2
KellergeschoB/Lager 3
KellergeschofB/Lager 4

Erdgeschof3/Top 1-2

Erdgeschof/Top 3-4

ErdgeschoB/Top

o~

ErdgeschoB/Top

~

Erdgeschof3/Top

[oo]

Ercdgescholl/Top

1. Stock/Top 9-10

1. Stock/Top 11-12

1. Stock/Top 13-14

1. Stock/Top 15-16

Lager
Hof

Lager
Lager
Lager

Geschdaftslokal
Einlagerungsiaum

Wohnung
Einlagerungsraum

Geschallslokal

Geschdftslokal
Einlagerungsraum

Wohnung
GangWC
Einlagerungsraum

Wohnung

Balkon gem. §2/3
Garten
Einlagerungsraum

Wohnung
Abstellraum
Einlagerungsraum

Wohnung
Einlagerungsraum

Wohnung

Einlagerungsraum

Wohnung
Balkon
Einlagerungsrauim
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25

43

48

¢

58

54

23

45

91

71




o

. Stock/Top 17

. Stoclk/Top 18

. Stoclk/Top 19

. Stock/Top 20

. Stock/Top 21-22

. Stock/Top 23-24

. Stock/Top 25

. Stock/Top 26-27

. Stocl¢/Top 28

. Stoclk/Top 29-30

. Stock/Top 31-32

. DachgeschoB/Top 33

Wohnung
Einlagerungsraum 10

Wohnung
Einlagerungsraum 11

Wohnung
Einlagerungsraum 12

Wohnung
Einlagerungsraum 13

Wohnung
Einlagerungsraum 14

Wohnung
Balkon
Einlagerungsraum 15

Wohnunyg
GangWcC
Einlagerungsraum 16

Wohnung
Einlagerungsraum 17

Wohnung
Einlagerungsraum 18

Wohnung
Einlagerungsraum 19

Wohnung
Balkon
Cinlagerungsraum 20

Wohnung Anteil 1.DG
Wohnung Anteil 2.0G
Terrasse (2. DG)
Einlagerungsraum 21
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41

29

28

63

57

75

40

53

63

57

79

87




1. DachgeschoB/Top 34

1. DachgeschoB/Top 35

1. Dachgeschof3/Top 36

1. DuchgeschofB/Top 37

=

Wohnung Anteil 1.DG
wohnung Anteil 2.DG
Terrasse (2. DG)

Finlagerungsraum 22

Wohnung
Terrasse (1. DG)
Einlagerungsraum 23

wohnung Anteil 1.DG
wohnung Anteil 2.DG
Terrasse (2. DG)

Einlagerungsraum 24

Wohnung Anteil 1.DG
wohnung Anteil 2.0G
Balkon (1. DG)
Terrasse (2. DG)
Einlagerungsraum 25

66

51

85

90

1576

Summe aller Liegenschaftsanteile :
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