Empfehlungen fiir die Ermittlung der Nutzwerte
nach dem Wohnungseigentumsgesetz 2002

Der Hauptverband der Gerichtssachversténdigen verdffentlicht regelmaBig Empfehlungen fir die Ermittlung der Nutzwerte
nach dem WEG (vgl SV 1997/3, 20; SV 2003/2, 101; SV 2007/4, 194; SV 2010/3, 148). Zur Erdrterung der zuletzt publizier-
ten Empfehlungen und Abbildung von zwischenzeitlichen Anderungen in der Verkehrsauffassung hat der Hauptverband den
Arbeitskreis ,Nutzwerte” wieder eingerichtet, der in finf Arbeitssitzungen aktualisierte Empfehlungen ausgearbeitet hat. Der Ar-
beitskreis wurde geleitet von Architekt Dipl.-Ing. Roland POPP. Bei der Uberarbeitung der Empfehlungen haben weiters verant-
wortlich mitgewirkt: Dipl.-Ing. Werner BOHM, Architektin Dipl.-Ing. Karin FAZEKAS, Architektin Dipl.-Ing. Ulla FUSSENEGGER,
Baumeister Ing. Dipl.-Ing. (FH) Peter GRUCK, Ing. Kurt GUGGENBERGER, Ing. Mag. Georg HILLINGER, MRICS, CIS ImmoZert,
Mag. Irene KRESCHISCHNIG, Ursula LEITNER-RITTENSCHOBER, Ing. Peter PLESCHBERGER.

A. Allgemeines

Grundlage fur die Art, Anzahl sowie Zweckbestimmung der
wohnungseigentumstauglichen Objekte und spateren Woh-
nungseigentumsobjekte sind die zivilrechtliche Widmung
und die behérdlich bewilligten Baupldne samt Bescheiden;
etwaige Abweichungen zu der tatsachlichen Nutzung und
zivilrechtlichen Widmung sind im Vorfeld mit dem Auftrag-
geber abzuklaren.

A1,

A.2.

A.3.

A.4.

A.5.

A.6.

Bei den folgenden Empfehlungen fir den Ansatz von
Nutzwertfaktoren bzw von Zu- und Abschlagen ist zu
beachten, dass es sich in der Regel um eine Bandbrei-
te handelt, innerhalb welcher die Sachversténdigen die
konkreten Verhaltnisse zu berlicksichtigen haben. Die
sich daraus ergebenden Nutzwerte bestimmen die Min-
destanteile und damit im Regelfall die Verteilung der
Ertragnisse und Aufwendungen innerhalb der Liegen-
schaft; sie sind auch fir das Stimmgewicht des jewei-
ligen Wohnungseigentimers bei Entscheidungen der
Eigentimergemeinschaft maBgeblich.

Der Katalog der Empfehlungen ist nicht vollzahlig. Ort-
lich besondere Lagen und Gegebenheiten des einzelnen
Wohnungseigentumsobjekts innerhalb der Liegenschaft,
insbesondere wenn sich dort Wohnungen und sonstige
selbststdndige Raumlichkeiten befinden, sind gesondert
zu bertcksichtigen.

Die Wertansatze im Nutzwertgutachten beziehen sich
auf die inneren Verhdltnisse der bewertungsgegen-
sténdlichen Liegenschaft. Die Nutzwerte ergeben sich
aus der Bewertung der Nutzflachen nach den im Gesetz
(§ 8 Abs 1 WEG) genannten Qualitatskriterien (analoges
gilt fir Zubehorobjekte und deren Flachen). Die nach
der Verkehrsauffassung werterh6henden oder wertmin-
dernden Umsténde (Zuschléage/Abstriche) flr die Nutz-
wertfestsetzung dienen der gebdudeimmanenten Wert-
zuschreibung, sind aber auch von Marktbegebenheiten
beeinflusst.

Die Ansatze von Nutzwertfaktoren bzw von Zuschlagen
und Abstrichen sind nachvollziehbar darzustellen und zu
begriinden.

Von diesen Empfehlungen abweichende Bewertungs-
methoden kénnen dessen ungeachtet ebenfalls sachge-
recht sein.

Im Nutzwertgutachten ist jenes Wohnungseigentums-
objekt als Vergleichsobjekt festzuhalten, fir welches der
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A.7.

A.8.

A.9.

Regelnutzwert von 1,00 pro Quadratmeter gilt und dessen
wertbestimmende Eigenschaften zu beschreiben sind.
Dabei kann es sich sowohl um eine Wohnung als auch
um eine sonstige selbstédndige Raumlichkeit handeln. Es
wird sich hdufig empfehlen (und ist auch zuldssig), von
einem fiktiven Wohnungseigentumsobjekt auszugehen,
etwa weil sich kein reales Objekt findet, das eine gute
Referenz fUr die einzelnen Nutzwertkriterien darstellen
wirde oder weil im Zuge des weiteren Geschehens (all-
fallige Umplanungen, Bauftihrung, Wohnungseigentums-
begriindung) noch relevante Anderungen an den Woh-
nungseigentumsobjekten stattfinden kénnen.

Auch bei Wohnungseigentumsobjekten, fir die der Re-
gelnutzwert von 1,00 pro Quadratmeter gilt, sind Zu-
schldge fur Balkone, Terrassen und sonstige baulich
verbundene Bestandteile, die keine Nutzfliche nach § 2
Abs 7 WEG aufweisen (zB Kellerraum in einem Reihen-
haus, der fir Wohnzwecke nicht geeignet ist), sowie Zu-
behoérobjekte gesondert zu berechnen und auszuweisen.

Der Nutzwert eines Abstellplatzes fir ein Kraftfahrzeug
darf dessen Nutzflache auch bei Vorliegen werterhéhen-
der Umstande — auBer zur Berlicksichtigung von Zube-
hérobjekten — rechnerisch nicht Ubersteigen (§ 8 Abs 3
WEG).

Es wird darauf hingewiesen, dass im Falle der Umwand-
lung eines Zubehdr-Abstellplatzes in ein selbstandiges
Wohnungseigentumsobjekt ein Widerspruch zu § 8
Abs 3 WEG auftreten kann. Dies gilt nur im Fall der Nutz-
wertermittlung, jedoch nicht bei der Ermittlung von Jah-
resmietwerten.

Der Nutzwert einer Garage als sonstige selbstandige
Raumlichkeit mit mehr als zwei Stellplatzen (Sammel-
garage) ist die Summe der Nutzwerte der Stellplatz-
flachen zuzlglich eines Nutzwertbetrags, der sich wie
folgt errechnet: Von der Garagengesamtflache inklusive
der Abfahrts- bzw Auffahrtsrampe und Schleuse ist das
Doppelte der Stellplatzflachensumme zu subtrahieren
und ein sich daraus allenfalls ergebender positiver Rest-
betrag mit einem Drittel des Nutzwerts fiir den Stellplatz
zu multiplizieren.

Bei der Ermittlung des Nutzwerts einer Sammelgara-
ge ist darauf zu achten, dass bei einer nachtraglichen
Uberfilhrung in einzelne selbsténdige Kfz-Stellplitze die
Summe der Einzelnutzwerte dem Nutzwert der Sammel-
garage entspricht.
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Empfehlungen fiir die Ermittlung der Nutzwerte nach dem Wohnungseigentumsgesetz 2002

1. Wohnungen

1.1. Wohnnutzflaiche Regelnutzwert RNW/m? = 1,00

1.1.1. Zuschlage und Abstriche fiir Lage innerhalb
des Gebaudes

1.1.1.1. Unterstes WohngeschoB unter Niveau
(Souterrain bzw Keller)
von —-15 % bis -30 %
. ErdgeschoB (ohne Berlicksichtigung
der StraBenlage) bis =15 %
. Hochparterre (ohne Bertiicksichtigung
der StraBenlage) bis -10 %
. Erster Stock (bzw erstes VollgeschoB
Uber dem ErdgeschoB) kein Abschlag
. Weitere GeschoBe Uber dem ersten
Stock
Haus mit Lift: kein Abschlag
Haus ohne Lift: jedes weitere
ObergeschoB je bis -2,5 %
. Lage im TerrassengeschofB mit Lift
(zB Penthouse) oder terrassengeschoB-
ahnliche Lage mit Lift (je nach &rtlicher
Lage der Liegenschaft) bis +25 %
Nordlage der Hauptraume von
Wohnungen bis -5 %
Lage uber offener Durchfahrt oder
offenem Durchgang bis -5 %
Lage unter Flachdach oder
Terrasse
1.1.1.10. StraBenlage

1.1.1.7.
1.1.1.8.

1.1.1.9.
bis -5 %
bis -10 %

. Reihen- oder Einfamilienhaus

Zuschlag fur Reihen- und Einfamilienhaus zur
Alleinbeniitzung auf einer Liegenschaft, auf
welcher auch Mehrwohnungshé&user errichtet
wurden bis +10 %

. Zuschldge und Abstriche fiir Ausstattungs-
unterschiede im Vergleich zum Vergleichs-
objekt (Regelwohnung)

1.1.3.1. Zentralheizung/Zentrale Klimatisierung,
Etagenheizung/-klhlung oder gleich-
wertige Heizung/Kihlung bis +/-10 %

1.1.3.2. Je zusétzlichem Sanitdrraum
(Bad, Duschraum, WC,
Wellnessraum) bis +5 %
1.1.3.3. Sanitarraum (WC, Bad) im
Wohnungsverband (je nach
Vergleichsobjekt) bis zu je +/-10 %
1.1.3.4. Wasseranschluss im Wohnungs-
verband (je nach Vergleichs-
objekt) bis +/-5 %
1.1.3.5. Vorraum +/-2,5 %
1.1.3.6. Bessere oder schlechtere
Grundrisslosung (zB Nutzflachen-
relationen) bis +/-15 %
.1.3.7. Gangklche bis -5 %
1.1.3.8. Kochnische bei Einzelraumwohnung
bis -5 %
1.1.3.9. DachgeschoBwohnung mit Dach-
schrage je nach Anteil an der
Nutzflache bis -15 %
1.1.3.10. Baulich verbundene Spitz-
bdden bis -90 %
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1.2,

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

Loggia (Teil der Wohnnutzflache)

40 % bis 50 % des NW/m? des baulich verbundenen
Wohnungseigentumsobjekts

Veranda (Teil der Wohnnutzflache)

50 % bis 75 % des NW/m? des baulich verbundenen
Wohnungseigentumsobjekts

Voll ausgestatteter Wintergarten (Teil der Wohnnutz-
flache)

100 % des NW/m? des betreffenden Wohnungseigen-
tumsobjektes

Ausstattung mit offenem Balkon und/oder Terrasse

5 % bis 35 % des NW/m? des baulich verbundenen
Wohnungseigentumsobjekts in Abhangigkeit der Lage,
GroBe, Beschaffenheit, Figuration und Flachenrelation
des Balkons und/oder der Terrasse zur Nutzfliche des
Wohnungseigentumsobijekts.

Die Zuschlage fir die Ausstattung mit offenen Balkonen
und/oder Terrassen werden ausgehend von der Flache
ermittelt. Neben der gesamten Nutzflaiche des Woh-
nungseigentumsobjekts ist die Flache des Balkons und/
oder der Terrasse gesondert anzuftihren.

GemaB § 8 Abs 2 WEG sind die Zuschlége fir offene
Balkone und/oder Terrassen in einer ganzen Zahl aus-
zudrticken. Es gilt die Rundungsbestimmung des § 8
Abs 1 Satz 1 WEG.

Substandardwohnung

Darunter versteht man eine Wohnung ohne WC und/
oder Wasserentnahme im Inneren. Der Nutzwert richtet
sich jeweils nach der Ausstattung des Vergleichsobjekts
(Regelwohnung).

1.6.1. Bei einer Kategorie A-Wohnung (§ 15a Abs 1 Z 1
MRG) als Vergleichsobjekt (Regelwohnung)
Merkmale: Nutzflache mindestens 30 m?,
automatische stationdre Heizung, zeitgemaBe
Badegelegenheit, WC, Vorraum, Kiiche/
Kochnische bis -30 %

Bei einer Kategorie B-Wohnung (§ 15a Abs 1 Z 2
MRG) als Vergleichsobjekt (Regelwohnung)
Merkmale: ZeitgeméaBe Badegelegenheit,

WG, Vorraum, Kiiche/Kochnische bis -20 %
Bei einer Kategorie C-Wohnung (§ 15a Abs 1

Z 3 MRG) als Vergleichsobjekt (Regelwohnung)
Merkmale: WC und Wasserentnahme
im Inneren

1.6.2.

1.6.3.

bis =10 %

2. Sonstige selbstéandige Raumlichkeiten

Nachstehende Empfehlungen gelten fir gemischt genutzte
Liegenschaften, in denen das Vergleichsobjekt eine Regel-
wohnung mit einem RNW/m? von 1,00 ist.

Diese Werte gelten flr straBenseitige, erdgeschoBige Ge-
schafts-, Verkaufs- und Gastronomierdume, Blros und Ordi-
nationen. Weitere Flachen (Nebenflachen) sind aufgrund ihrer
Lage und Nutzbarkeit (Nebenrdume) entsprechend abgestuft
anzusetzen.
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Empfehlungen fiir die Ermittlung der Nutzwerte nach dem Wohnungseigentumsgesetz 2002

2.1.

2.2,
2.3.
2.4.
2.5.

3.1.

Geschéfts-, Verkaufs- und Gastronomierdume, Biiros,
Ordinationen und Ahnliches

2.1.1. Bei einer sehr guten Lage der Liegenschaft, im
Kernbereich einer Stadt bis zu einem
NW/m? von 2,00

. Bei einer guten Lage der Liegenschaft,
auBerhalb des Ortskerns bis zu einem
NW/m? von 1,50

Bei einer durchschnittlichen Lage der Liegen-
schaft, Randlage bis zu einem NW/m? von 1,10

2.1.3.

In begrindeten Fallen kann der NW/m? von sonstigen
selbstandigen Raumlichkeiten, je nach Widmung, auch
kleiner als 1,00 sein.

Bei einer ausgezeichneten Lage der Liegenschaft kann
der NW/m? von sonstigen selbstandigen Raumlichkeiten
auch bis zu hochstens 3,00 erreichen.

Werkstatten NW/m? von 0,50 bis 1,00
Lagerraume NW/m? von 0,25 bis 0,50
PKW-Einzelgarage NW/m?2 von 0,50 bis 1,00

Abgeschlossene Garagenbox in Tiefgarage
NW/m?2 von 0,50 bis 1,00

3. Abstellplatze fiir Kraftfahrzeuge
Abstellplatz in einem Gebaude
NW/m? von 0,50 bis 1,00
3.1.1. Abschlag flir Doppelparker gut nutzbar
bis -20 %
3.1.2. Abschlag fir Doppelparker schwierig nutzbar
bis -40 %
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3.2

3.3.

Abstellplatz im Freien, iiberdacht

60 % bis 80 % des Nutzwerts laut Punkt 3.1.
Abstellplatz im Freien, nicht liberdacht

40 % bis 50 % des Nutzwerts laut Punkt 3.1.

4. Zubehorobjekte

Der Nutzwertfaktor von Zubehdrobjekten richtet sich nach
der Lage, der GroBe, der Nutzbarkeit, der Beschaffenheit und
der Ausstattung.

4.1.
4.2,

4.3.

4.4,
4.5.

4.6.

Gang-WC (Alleinbeniitzung) NW/m? von 0,40 bis 0,60

Kellerabteil, Kellerraum, Einlagerungsraum und Ahn-
liches

NW/m? von 0,10 bis 0,20

4.2.2. Massive Bauweise, ohne Fenster
NW/m? von 0,20 bis 0,40

4.2.3. Massive Bauweise, mit Fenster(n)
NW/m? von 0,25 bis 0,45

Dachbodenabteil, Lattenverschlag
NW/m? von 0,15 bis 0,20

Garten NW/m? von 0,05 bis 0,15

Lagerplatz, sonstige Freiflachen
NW/m? von 0,10 bis 0,25

Terrassen und Balkone als Zubehor
NW/m? von 0,15 bis 0,25

4.2.1. Lattenverschlag

Architekt Baumeister Dipl.-Ing. Roland POPP
Vizepréasident des Hauptverbandes
der Gerichtssachverstandigen
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