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Ing Pater Pleschberg

SACHVERSTANDIGENGUTACHTEN

Uber die Anderung der Nutzwerte und der Mindestanteile
der selbstédndigen Wohnungen
auf der Liegenschaft
KG 63104 Lend / EZ 1504
8020 Graz / Bienengasse 9
Grundbuch Bezirksgericht fir Graz - West
zum

Zwecke der Anderung der Nutzwerte
und der Mindestanteile

nach den Bestimmungen des WEG 2002




SV Ing. Peter Pleschberger Nutzwertqutachten KG 63104 Lend / EZ 1504

Allgemeines:

Auftrag:

Die Gemeinniitzige Alpenlandische Geselischaft flir Wohnbau und Sied-
lungswesen mbH., Pliddemanngasse 107, in 8042 Graz, hat dem gefertigten
Sachverstandigen den Auftrag erteilt ein Gutachten iiber die Veranderung
der Nutzwerte und Mindestanteile fir die Liegenschaft KG 63104 Lend, EZ
1504, in 8020 Graz / Bienengasse 9, zu errichten.

Grundiage fiir die Gutachtenserstellung ist die beabsichtigte Widmungsande-
rung der Hausbesorgerwohnung Top W 3/P, zu einer selbstandigen Woh-
nung und der daraus resultierenden Verénderung der Mindestanteile und der
Nutzwerte gemaR § 9, Abs. 3 und 4, WEG 2002.

Unterlagen:

¢ Befundaufnahme vom 31.03.2020

&

Grundbuchauszug

@

Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag aus der Urkundensammiung

%

Ausfiihrungsplan Erdgeschoss (Bienengasse 9)

¢ Baubewilligung des Magistrat Graz: GZ: A 17-73/1-1955, vom 28.01.1955

&

Angaben des Auftraggebers tber die Art und den Umfang der beabsichtig-
ten Widmungsénderung und des Zubehdrs

@

Wohnungseigentumsgesetz (WEG) 2002 idgF. WRN 2015
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1. BEFUND

1.1. Liegenschaft

Die Liegenschaft KG 63104 Lend, EZ 1504, mit der Grundstiicksadresse
Bienengasse 9, liegt im V. Grazer Stadtbezirk — Lend.

Vom Hauptbahnhof kommend erreicht man die gutachiensgegenstandliche
Liegenschaft Gber die Keplerstrafe in Richtung Osten, den Lendplatz und

die Wiener Stralle in Richtung Norden, von der die Bienengasse in Richtung
Osten abzweigt.

Die Begrindung von Wohnungseigentum wurde auf Basis des urspriingli-
chen Nutzwertgutachtens, dem Bescheid Uber die Nutzwertfestsetzung und
dem Wohnungseigentumsvertrag vorgenommen. Von diesen Unterlagen ist
ausschlieBlich der Wohnungseigentumsvertrag vorliegend, aus dem die
Mindestanteile der Wohnungseigentumsobjekte hervorgehen.

Zum Zeitpunkt der erstmaligen Nutzwertfestsetzung besteht in der Liegen-
schaft eine Hausbesorgerwohnung. Die bisherige Hausbesorgerwohnung
Top W 3/P, soll entsprechend einer Vereinbarung aller Wohnungseigenti-
mer durch Widmungsénderung zu einem seibstadndigen Wohnungseigen-
tumsobjekt umgewandelt werden. In der Folge ist die VerauRerung dieser
Wohnung als eigensténdiges WE ~ Objekt vorgesehen.

Die weiteren Hausallgemeinteile werden durch dieses Gutachten nicht be-
rGhrt und bleiben bis auf die umgewidmeten Raume unverandert bestehen.

1.2. Selbstandige Wohnungen:

Die Liegenschaft umfasste bisher 23 selbstandige Wohnungseigentumsob-
jekte, wobei durch die Widmungsanderung der Wohnung Top W 3/P im
Haus Bienengasse 8, die Liegenschaft kiinflig 24 selbstandige Woh-
nungseigentumsobjekte umfassen wird.

Die Top W 3/P, mit einer Nutzflache von 58,76 m?, besteht aus folgenden
Raumen: Vorraum, zwei Zimmer, Bad, WC und Kochnische (siehe Plan).

Diese Wohnung verfiigt Gber alle Merkmale, die gemaf WEG 2002 fiir ein
selbstandiges Wohnungseigentumsobjekt erforderlich sind und es ist daher
die Begriindung von Wohnungseigentum an dieser Einheit zui3ssig.

Durch die Widmungsanderung der Top W 3/P, zu einem selbsténdigen
Wohnungseigentumsobjekt, werden die bereits bestehenden Wohnungen in
ihrem Bestand nicht beeintrachtigt.

17.08.2021 Seite 3



SV Ing. Peter Pleschberger Nutzwertqutachten KG 63104 Lend / EZ 1504

2. GUTACHTEN

2.1. Allgemeines

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung der Veranderung bzw. Neufestset-
zung der Nutzwerte und der Mindestanteile an den Wohnungen, sowie des
Gesamtnutzwertes des beschriebenen Objektes, die sich durch die Wid-
mungsanderung der Hausbesorgerwohnung Top W 3/P, zu einem selb-
sténdigen Wohnungseigentumsobijekt, ergeben.

Bei der Bestimmung der zu verandernden Einzelnutzwerte war auf die ur-
springlichen Bewertungsrichtlinien abzustellen. Das Vorgutachten wurde
unter Beachtung der allgemeinen Verkehrsauffassung und den Erfahrungen
des taglichen Lebens im Sinne des § 1 WEG 1975 erstellt, so dass diese
Bewertung als Grundlage fir die Veranderung bzw. Neufestsetzung der
Nutzwerte und Mindestanteile heranzuziehen war.

Der Nutzwert fiir das durch die Widmungsénderung entstehende selbstan-
dige Wohnungseigentumsobjekt, wurde nach den Erfahrungen und mit
Ricksicht auf die Zweckbestimmung der Raumlichkeit als angemessen be-
stimmt. Die Festsetzung des Nutzwertes erfolgt unter Beachtung des Ver-
wendungszweckes, der Lage im Erdgeschoss und Ausstattung, im Verhali-
nis zur gleichwertigen Wohnung Top W 2/P:

Top W 2/P (NFL 56,49 m?) = Friedensmietwert / Jahr: 12 = 278 NW — Punkte
Top W 3/P (NFL 56,76 m?) = Friedensmietwert / Jahr : 12 = 278 NW - Punkte

Durch die Widmungsanderung von einem Hausallgemeinteil zu einem selb-
sténdigen Wohnungseigentumsobjekt, ist eine wesentliche Anderung der
Nutzwerte eingefreten und es ist daher mit Riicksicht auf die Bestimmungen
des § 9, Abs. 3 und 4, WEG 2002, der Nutzwert fir die Top W 3/P, die
Mindestanteile aller Gbrigen Wohnungen, sowie der Gesamtnutzwert

neu festzulegen (gednderte Werte sind fett gedruckt).

Aus Anlass der Widmungsénderung und der daraus folgenden ﬁ\nderung
der Nutzwerte, der Mindestanieile und des Gesaminutzwertes, ist der ur-
springlich ermitielte Gesamtnutzwert dahingehend zu korrigieren. Die An-
derung erfolgt im Einklang mit den Bestimmungen des § 56, Abs. 4. WEG
2002, wonach an allen restlichen wohnungseigentumstauglichen Objekten
der Liegenschaft, Wohnungseigentum begriindet wird, die nach der Wid-
mung der Miteigentiimer als Wohnungseigentumsobjekte vorgesehen sind.
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2.2. Nutzwertdnderung

Gescholl Top Einheit NFzL Nutzwert Mindestanteil
m alt | neu
EG W 1/P Wohnung 98,79 486  486/10000 486/10278
W 2/P Wohnung 56,49 278  278/10000 278/10278
W 3/P Wohnung 56,76 278 278/10278
W 4/P Wohnung 96,73 486  486/10000  486/10278
1.0G W 5/1 Wohnung 99,22 575  575/10000 575/10278
W 8/1 Wohnung 57,18 328  328/10000  328/10278
W 7/1 Wohnung 57,18 328  328/10000  328/10278
N 8/1 Wohnung 97,16 575  575/10000 575/10278
2.0G ¥ 8/2 Wohnung 99,22 568  568/10000 568/10278
/ 10/2 Wohnung 57,18 324  324/10000  324/10278
7 11/2 Wohnung 57,18 324 324/10000  324/10278
¥ 12/2 Wohnung 97,16 568  568/10000 568/10278
3.0G 4 13/3 Wohnung 99,22 558  558/10000 558/10278
A 14/3 Wohnung 57,18 318 318/10000  318/10278
A 15/3 Wohnung 57,18 318  318/10000  318/10278
A 16/3 Wohnung 97,16 558 558/10000  558/10278
4.0G v 17/4 Wohnung 101,01 546 546/10000  546/10278
A 18/4 Wohnung 59,50 312 312/10000  312/10278
A 19/4 Wohnung 58,20 312 312/10000  312/10278
N 20/4 Wohnung 98,88 5486  546/10000  546/10278
50CG W 21/5 Wohnung 101,01 540  540/10000  540/10278
W 22/ Wohnung 59,50 306 306/10000  306/10278
W 23/5 Wohnung 58,20 306 306/10000  306/10278
W 24/5 Wohnung 98,85 540  540/10000  540/10278
_Gesamtnutzwert 10278  10000/10000 10278/10278
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Nutzwertgutachten KG 63104 Lend / EZ 1504

Der Gesamtnutzwert des beschriebenen Objektes andert sich daher von
bisher 10.000 Anteilen (alt) auf 10.278 Anteile (neu)

Die neuen Mindestanteile ergeben sich daher wie folgt:

Summe der Nutzwerte

10278 (Gesamtnutzwert des Objektes)

Bei Bestehen oder Begrindung einer Eigentimerpartnerschaft (friiher Ehe-
gattenwohnungseigentum) ist unter

des § 13 WEG 2002 der Mindestanteil

Ber(icksichtigung der Bestimmungen
zu verdoppeln.

Graz, am 17. August 2021
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Ing, Peter Pleschberger

TACHTEN

Zum Zwecke der Einverleibung des Wohnungseigentums wird gemal § 6 Abs. 1 2.2
WEG 2002 idgF. bescheinigt, dass sich auf der Liegenschaft Bienengasse 9, in 8020
Graz, einkommend im Grundbuch Bezirksgericht Graz-West, KG 63104 Lend, EZ
1504, mit der Grst. Nr. 1504/2 (Bauflache / Garten)

24 Wohnungseigentumsobjekte {Wohnungen)
befinden. KFZ - Absteliplatze bestehen auf der Liegenschaft nicht. Grundiage dieses

Gutachtens bildet gemall § 6 (Abs. 1 Z.2/Abs.2) WEG 2002 idgF. der Baubewilli-
gungsbescheid

o GZ: A17-73/1-1955, vom 28.01.1955

des Magistrat Graz / Bau- und Anlagenbehérde, 8020 Graz / Europaplatz 20, das
von diesem Gutachten nachrichtlich informiert wird.

Graz, am 17. August 2021

c-Mail: svppl@gmsat



