MAGISTRAT DER STADT WIEN
Magistratsabteilung 50
Zentrale Schlichtungsstelle
8, Friedrich-Schmidt-Platz 4, 1. Stock
Tel.: 40 00/902876 od. 50285 DW
Telefax: 4000 99 90280
DVR: 00001871

MA 50 - Schli 1/%4 Wien, 16.6.1994

Wien 20, Rauscherstrafe 13
id.m. Kunzgassa 2

NeuZestsetzung der Nutzwerte
gemafs §8 3 u. 5 des WEG 1975

Entsgscheidung
Spruch:

Gemdls §§ 3 Abs. 1 und 26 2bs. 3 des Wohnungselgentumsgesetzes
1975 - WEG 19875, BGBl.Nr. 417/75, =zuletzt geéndert durch
BGBl.Nr. 800/5%3, entscheidet die Gemeinde im Zusammenhalte mit
§ 39 MRG Uber Antrag der MiteigentUmer Hrn. Dr. Reinhard
Westermayr, Hrn. Alcis Obermeier und Hrn. Michael XKdssler,
vertreten durch Herrn Arch.D.I. Adolf Wchanka bezgl. der
Liegenschaft in Wien 20, Rauscherstr. 19 id.m. Kunzg. 2, EZ
4842, KG Brigittenau ‘

wie folgt:
Der Nutzwert gemdfs § 5 WEG 1975 des folgenden selbstédndigen

Objektes wird im Sinne des § 3 Abs. 2 Z 3 WEG 1975 neu fest-
gesetzt:

Geschofl/ Bestandsgegenstand Nutz- Nutz- Einzel/Gesamt
Tir Nr. fl&che wert/m2 Nut zwert

gsiehe Blatt 2

Gemafy § 3 Abs. 3 WECG 1875 wird festgestellt, daB die GCegant-
summe der Nutzwerte aller selbstdndigen Objekte der Liegen-
schaft durch die gegenstindliche Neufestsetzung der Nutzwerte
der obigen selbstdndigen Objekte nunmehr - 1.386 - betrigt.

Durch diese Entscheidung ist die Entscheidung der MA 50-Zen-
tralen Schlichtungsstelle vom 8.3.1993, Schli 1/93 ,  in-
soweit durch diese Entscheidung eine Abdnderung eintritt,
infolge des neuen Sachverhaltes gegenstandslos geworden.
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GeschoB/TNr, Bestandsgegenstand Nutzwert

Neu:

DACHGESCHOSS

Top 41 Wohnung 30

summe der Nutzwerte aller Liegenschaftsanteile: 1386
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Begrindung:

Mit den im Spruche genannten Entscheidungen wurden die Nutz-.
werte gemd® §§ 3 und 5 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 (WEQ
1975), BGBl.Nr. 417, flr die gegenstdndliche Liegenschaft
festgesetzt.

Von den im Spruche genannten Einschreiters wurde wegen Ande-
rungen ein Antrag auf Neufestsetzung der Nutzwerte gemais
§§8 3 (2) 23 5 WEG 1975 gestellt. Alle f{brigen Parteien
wurden dem Verfahren beigezogen.

Es handelt sich um folgende Anderungen:

Die Neufestsetzung war erforderlich, da eine Unwidmung der
Waschklche im DachgeschoB in eine Wohnung erfolgte.

Herr Arch.D.I. Adolf Wohanka hat in seiner Funktion als Sach-
verstdndiger mit Gutachten vom 14.6.1994 die Nutzwerte der
gednderten Objekte samt allfilligen Zuschldgen neu ermittelt,
bzw. einzelne Objekte oder Zubehdrteile nicht bewertet, so-
ferne diesbezlglich Antrdge vorlagen, und ein Gutachten gem. §
12 Abs. 2 Ziff, 2 WEG 1975 idF 4. BGBL. Nr. 8C0/93 vorgelegt.

Auf Grund dieses Sachverhaltes war wie im Spruche zu entschei-
den.



Auf der Liegenschaft befinden sich laut Bescheinigung
gemdBl § 12 Abs. 2, Ziff. 2 WEG 1975 idF des 3. WAG des
staatlich befugten und beeideten Ziviltechnikers

Architekt Dipl.-Ing. Adelf Wohanka folgende selbstidndige
R&umlichkeiten:

12 Wohnungen und
20 sonstige RAumlichkeiten

32 selbstédndige RAumlichkeiten

Die sonstigen selbstdndigen Riumlichkeiten sind:

3 Geschédftslokale
16 sonstige (fiir Wohnzwecke geniitzte)

Raumlichkeiten gem&B § 1 Abs. 3 deg WRG
1 Lager

Es wurden 37 selbstidndige RAumlichkeiten bewertet,.
Keines der angefiihrten Objekte ist eine Hauswartwohnung
im Sinne des § 1 Abs. 4 WEG 1975.

Auf der Liegenschaft befinden sich zus#tzlich folgende
selbstédndige Rdumlichkeiten, an denen Wohnungseigentum
gemdB § 1 Abs. 4 WEG 1975 nicht bestehen kann:

1 Waschkiche
Im ginne des § 12 Abs. 2, Ziff. 2, lit. b WEG 1975

befinden sich auf der Liegenschaft keine Abstellplédtze
fiir Kraftfahrzeuge.
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Top Nr. Regelnutzwert Abschlige Nutzwert/m2
Top 41 1,00 A9 0,90
Abzug: A S = Lage im Dachgeschof - 10 %
GeschoB/ Pestands- Nutzfl&che Nutzwert Nutzwert
Top Nr. gegenstand m2 per m2 gesamt

DACHGESCHOSS

Top 41 Wohnung 33,22 0,90

Somit erhdht sich die Gesamtsumme der Nutzwerte

von bisher:

auf nunmehr:

30



Régelnutzwert fir Top 41 - Wohnung
abziliglich 10 % fir Lage im DG

1,00
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Rechtsmittelbelehrung:

Diege Entscheidung der Gemeinde kann gemdf § 3% Abs. 4 des
Mietrechtsgesetzes durch kein Rechtsmittel angefochten werden.
Die Parteil, die sich mit ihr nicht zufrieden gibt, kann die
Sache gema® § 40 Abs. 1 des Mietrechtsgesetzes bel Gericht
anhdangig machen. Durch die Anrufung des Gerichtes tritt diese
Entscheidung aufer Kraft. Das Gericht kann jedech nicht mehr
angerufen werden, wenn selt dem Tage, an dem die Gemeinde
entschieden hat, mehr alg vierzehn Tage verstrichen gind; hat
die Gemeinde in Abwesenheilt einer Partel entschiesden, so lauftc
fir diese Partei die vierzehntdgige Frist von dem Tage, an dem

die Gemeinde sie von ihrer Entscheidung in Kenntnls gesetzt
hat.

Mitteilung:

Unbeschadat der Zustellung an Wohnungseigentumsbhewerber,
Mit- oder Wohnungseigentlimer hat der Wohnungseigentumsorgani-
sator gemdR & 23 Abs. 3 Ziff. 1 WEG 1975 jedem Wohnungseigen-
tumsbewerber und Miteigentlimer den Nutzwert seines Objektes
samt allfdlligem Zubehdr, den Gesamtnutzwert der Liegenschaft

und den sich hieraus filr den einzelnen ergebenden Prozent-
schllssel bekanntzugeben.

Ergaeht an:
1} Herrn
Architekt

D.I. 2Adolf Wohanka

Mollardg. 20
1060 Wien {2-fach)

2) zum 2kt

Hochachtungsvoll
Far den Abteilungsleiter:

Referent: Langer, VB
Telefon: 40 00/90104 DW

Dr.Heindl
Senatsrat



NUTZFLACHENAUFSTELLUNG® G -

fir die lLiegenschaft:

Top 41

Vorraum

WC

Bad

Kliche
Abstellraum

Zimmer

1,20
1,10
1,51
1,60
1,59
5,10

A T S T

ERGANZUNG

3,10
0,96
1,76
2,09
0,80
3,80

0,60 x 1,40

1,59 x 0,60

[

RauscherstraBe 19
1200 Wien

1,06

F.owe
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MAGISTRAT DER STADT WIEN
Magistratsabteilung 50
Zentrale Schlichtungsstelle
8, Friedrich-Schmidt-Platz 4, 1. Stock
Telefax: 4000 99 30280
DVR: 0000191

MA 50 - Schli 1/93 Wien, 8.3.19%3
Wien 20, Rauscherstrafle 19 id.m.
Kunzgasse 2

§ 5 des Wehnungseigentumsgesetzes 1975

Entscheiduntyg
Spruch:

Gemdft § 26 Abs. 3 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 - WEG 1975,
BGB1.Nr., 417/1975, zuletzt gedndert durch § 56 des Mietrechts-
gesetzes (MRG) BCGBl.Nr. 520/1981, entscheidet die Gemeinde im
Zusammenhalte mit § 39 des Mietrechtsgesetzes Llber Antrag
der Miteigentimer Or, Reinhard Westermayr, Alols Obermeier und
Michael Koessler, alle vertreten durch Arch. Dipl.Ing. Adolf
Wohanka, beziglich der Liegenschaft 1in Wien 20, Rauscherstralle
19 id.m. Kunzgasse 2 , EZ. 4842, Kat. Gem. Brigittenau, wie
folgt:

Der Gesamtnutzwert der Liegenscﬁaft wird gemdB der §§ 3 Abs.l
und 5 WEG 1975, wie sich aus der folgenden detaillierten Nutz-
wertfestsetzung (Blatt 2 w. 3) fir die einzelnen, selbstédn-
digen Objekte unter Berticksichtigung allfédlliger Zuschldge und
Abstriche ergibt, mit -1356- festgesetzt.



GeschoB/TNr. Bestandsgegenstand Nutzwert

ERDGESCHOSS

Top 1 Geschidft 32
Tep 2 fir Wohnzwecke geniitzte Zinheit 21
Top 3 Geschift 53
Top 4/5 Geschiaft &0
Top 6 fir Wohnzwecke genilitzte Zinheit 22
Ton 7/8 Lager 63

r—a
—
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EZZANIN

: Top 9/10 fiir Wohnzwecke genitzte Einheit 50
1 Top 11 Yohnung 62
é Too 12/13 Ychnung 75
: Top 14 Tix Wohnzwecke geniitzte Einheit 22
Top 15 fir ‘Johnzswecke geniitzte Binheit 22
Top 156 filr ‘lohnzwecke geniitzte Zinheit 24
1. §170CK
Top 17 fir Hohnzwecke zeniitzve Linheit B
L Top 18 Yohnung 20
Tep 19 Wohnung 46
j/ Top 20/21 Johnung 103
Top 22/23% Johnung 57
| Top 24 flir Wohnzwecke geniitzte Zinheit 23
i
; 2. 570¢CKXK
&
Top 25/25 fir Wohnzwecke geniibzte Eiiteit 57
Top 27 Yolinung 62
Top 28 ohnung 29
Top 29 fiir Yohnzwecks geniitzte Einheis 30
£ Top 30 fir Wohnzwecke genlitzte Einheit 26
Top 31/32 Wohnung 76




Geschofl3/THr. Bestandsgegenstand Nutzwert

3, STOCK

Top 33/34 fir Wohnzwecke geniitzte Einheit 55
Top 35 Wohnung mit Terrasse 58
Top 36 Yohnung 28
Top 37 fir ‘Yohnzwecke geniitzte Einheit 37
Top 38 flir Wohnzwecke geniitzte Zinheit 20
Top 39 fir Wohnzwecke geniitzte Einheit 20
Top 40 fur Johnzwecke geniitzte Einheit 31
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Begrindung:

Die im Spruche genannten Antragsteller begehrten mit Schreiben
vom 7.1.1993 die Festsetzung der Nutzwerte aller auf der ge-
genstédndlichen Liegenschaft befindlichen selbstdndigen 0Objekte
gemadB § 1 Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975, da die
Begriindung von Wohnungseigentum vorgesehen ist.

Weiters wurde die Bewertung bestimmter Liegenschaftsanteile im
Sinne des § 1 Abs. 2 WEG 1975 in Form von werterhéhenden Zu-
schlédgen bei den Objekten, denen sle zugeordnet wurden, be-
antragt.

Allfdllige lUbrige Verfahrensparteien wurden dem Verfahren
beigezogen.

Der staatlich befugte und beeidete Ziviltechniker D.I. Adolf
Wohanka hat mit Gutachten vom 26.2.19%93 die Nutzwerte dieser
Objekte samt Zuschldgen (Aufzdhlung Blatt 5) ermittelt, bzw.
im Sinne des § 1 Abs. 3 WEG 1975 einzelne (Objekte oder Zube-
hdrteile nicht bewertet, soferne diesbeziigliche Antrédge vor-
lagen.

Es wurden dabei zundchst die auf Blatt 6-9 ersichtlichen Re-
gelnutzwerte fir die verschiedenen gqualifizierten Flédchen-
bzw. Raumtypen und daraus die Einzelnutzwerte der selbstdn-
digen Objekte im Sinne des § 1 Abs. 1 WEG 1975 bzw. der un-
selbstdndigen Liegenschaftsteile im Sinne des § 1 Abs. 2 WEG
1275, die sich nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und
den Erfahrungen des tdglichen Lebens ergeben, ermittelt und
eine allfdlligen Abweichung der HRegel- bzw. Einzelnutzwerte
von dem grundsdtzlich anzuwendenden Regelnutzwert (1) eins
pro Quadratmeter begriindet.

Die im Spruche angefihrten Nutzwerte der selbstédndigen Objekte
der Liegenschaft setzen sich daher aus ihren mit der Fliche
vervielfachten Finzelnutzwerten und den ebenfalls mit der
fFldche vervielfFachten FEinzelnutzwerte der im § 1 Abs. 2 ge-
nannten Liegenschaftsteile zusammen, die den selbstindigen
Objekten zugordnet wurden.

Gemafd § 5 Abs, 1 erster Satz WEG 1975 wurden die Nutzwerte

unter Vernachldssigung von Dezimalstellen (gerundet) in ganzen
Zahlen ausgedriickt,

Zu dieser Nutzwertermittlung wurden von den Parteien gemédsd
$ 45 Abs. 3 AVG 1950 keine Einwendungen vorgebracht.



Gem&l der Bescheinigung nach & 12 Abs. 2, 7Zi 2, WEG 1975
vom 26. Feb. 1993 der MA 37/20 - Rauscherstrale 19/2525/92
vefinden sich auf der Liegenschaft

31 selbstindige REumlichkeiten.

Diese gliédern sich wie folgt:

Anzahl selbstindige Einheit
5 Geschéfte
16 fiir Wohnzwecke geniitzte Tinheiten
11 Wohnungen
1 Lager
37

50 selbstindige REumlichkeiten wurden bewertet, das Lager
im Keller wurde nicht bowertet.

I

Ferner beflfindet sich auf der Liegenschaft noch folgender
den selbstindigen Hinheiten zuzuordnender Liepgenschaftsteil

o

memall § 1 Abs. 2 WEQ 1975, der bewertet wurde:

1 Terrasse (zu Top 35)
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Frmittlung der Zu- und Abschliige fiir die liutzwertberechnune

Vorbemerkung:

Die in der Mutzwertberechnunp anmefithrten lutzwerte
wurden nach der allpemeinen Verlehrsauffassung festresetzt,

Der Ilutzwert einer solb:tﬁndiﬂeﬁ Einheit oder eines Zucrdnunps-
teiles wird unter Vernachliissipunrm der Dezimalstellen in

einer janzen %ahl ausredriickt (4 5 Abs. 1 eroter Sate

WLEG 1975). llutzwerte, deren errechneter Yert unter eins

liept, werden auf eins aufpmerundet,

Regelnutzwert fir Geschift -~ Rauscherstrale 1,20
Geschiéft - Kunzgasse 0,80
Wohnung 1,00
fir Wohnzwecke geniitzte
Einheit C,80
Lager ' G, 80
Abstriche
A1 =~ Tage im Erdgeschof - 10 %
A 2 -~ StraBenlage - 10 %
A 3 -  VYohnung ohne Bad ~ 10 %
A4 -~  teilweise Straflenlage . - 5%
A5 - TLage im 1. Stock - 2,5 %
A B - Kochnische im Tinzelwohnraum - 2,5 %
A7 -~ Tage im 2. Stock - 5%
A8 -~ TLage im 3. Stock - 75 %
Zuschldgzge

Z - eingebautes Bad + 10 %




op Nr. Regelnutzwert Ab- und Zuschlége Nutzwert/m2

1 0,80 - 0, 80

5 0,80 A 0,70

5 1,20 - 1,20

n/s 1,20 - 1,20
Anteil SW 0,80 &1, A2 0,60

5 0,80 A1, A2 0,60

7/8 0, 80 - 0,80
9/10 c,80 - 0,80

11 1,00 A B, AL 0,85
12/13% 1,00 A2y A3 0,90

14 C,80 A2, 71 0,70

15 0,80 A2 0,70

16 0,80 A4 0,75

17 0,80 A5 0,775

18 1,00 A5, AB 0,85

19 1,00 A3, AS 0,875
20/21 1,00 A2, A5 0,875
22/2% 1,00 A2, A5 0,875

Top 24 0,80 A4, AS 0,725
Top 25/256 0,80 A7 0,75
Top 27 1,00 A3, AT, AL 0,80
Top 28 1,00 A%, AT, A2 0,75
. Top 29 0,80 A2, AY 0,65
w9  Top 30 0,80 42,47 0,65
g Top 31/3%2 1,00 A4, AT 0,90
Top 3%/34 0,80 A8 c,725
Top 35 Wohnung 1,00 A3, A4, AB 0,725
Terrasse 0,25 - 0,25

Top 37 0,80 AL, AB 0,675
Top 38 0,80 A2, AS 0,625
Top 39 C,80 A2, A8 0,625
Top 40 0,80 Au, A8 0,675




()

Geschol/ Bestands-~ Nutzfliche Nutzwert Einzel- Gesamt-
Top Nr. gegenstand mne per m2 Nutzwert
ERDGES CHCS 3
Top 1 Geschift 40,99 0,80 32
Top 2 SWo +) 30,28 ¢,70 21
Top 3 Geschift 44,70 1,20 53
Top 4/5 Geschift 26,63 1,20 31
Anteil 3W 49,70 ©,60 29 &0

Top 6 SW 37,89 0,60 22
Top 7/8 Lager 79,69 0,80 63
MEZZANIN
Top 9/10 SW

Anteil 9 VY C,80 35

Antedil 110 31,72 0,80 25 50
Top 11 Wonnung 73,67 0,85 52
Top 12/13 llohnung

Anteil 12 51,72 0,80 4

inteil 13 41,23 0,80 32 73
Top & S 32,32 0,70 22
Top 15 3 32,45 0,70 22
Top 16 S 45,68 0,75 34
17, 3T 0 C K
Top 17 s LI 0,775 LS
Top 18 Yohnung 31,99 0,95 30
Top 19 Ylohnung 52,95 0,875 46
Top 20/271 ‘ehnung 118, 4t 0,875 103
Top 22/23 Wohnung 65,71 0,875 57
Top 24 Sh 45,68 0,725 55



e

Destands- Nutziléche Nutzwert Einzel—‘Gesamtn
gegenstand ma per m2 Nutzwert

Top 25/26 S

Antell Top 25 45,60 0,75 34

Anteil Top 26 31,67 0,75 23 57
Top 27 Wohnung .'?8,55 0,80 62
Top 28 Wohnung 39,54 0,75 29
Top 29 ISy 4,37 0,65 30
Top 30 SW 41, 31 Q0,65 25
Top 31/32 ‘tohnung 85,28 0,90 75
3. 5 T 0CHK

Top 33/%4 SW

teil Top 3% 31,87 0,725 22
Anteil Top 33 45,60 0,725 33 55

Top 35 Wohnung 74,28 Q,775 57
Terrasse 2,97 0,25 1 58
op 35 donnung 39,54 0,725 28
lop 37 5 55,67 0,675 57
Top 38 au 33,01 0,625 20
Top 39 S 3%,718 0,625 20
o) S 4G, 76 0,575 3]

+) 3W = fiir Wohnzwecke geniitzte Zinheit

{(Substandardwohnung)
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Rechtsmittelbelehrung:

Diese Entscheidung der Gemeinde kann gemdl § 39 Abs. 4 des
Mietrechtsgesetzes durch kein Rechtsmittel angefochten werden.
Die Partei, die sich mit ihr nicht zufrieden gibt, kann die
Sache geméB § 40 Abs. 1 des Mietrechtsgesetzes bei Gericht
anhdngig machen. Durch die Anrufung des Gerichtes tritt diese
Entscheidung aufler Kraft. Das Gericht kann jedoch nicht mehr
angerufen werden, wenn seit dem Tage, an dem die Gemeinde
entschieden hat, mehr als vierzehn Tage verstrichen sind; hat
die Gemeinde in Abwesenheit einer Partei entschlieden, so liuft
fir diese Partei die vierzehntdgige Frist von dem Tage, an dem
die Gemeinde sie von ihrer Entscheidung in Kenntnis gesetzt -

Mitteilung:

Unbeschadet der Zustellung an Wohnungseigentumsbewerber,
Mit- oder Wohnungseigenti{imer hat der Wohnungseigentumsorgani-
sator gemdB § 23 Abs. 3 Ziff., 1 WEG 1975 jedem Wohnungseigen-
tumsbewerber und Miteigentimer den Nutzwert seines Objektes
samt allfdlligem Zubehdr, den Gesamtnutzwert der Liegenschaft
und den sich hieraus flr den einzelnen ergebenden Prozent-
schllissel bekanntzugeben. '

Ergeht an:

1) Herrn
Architekt
Dipl.Ing. Adolf Wohanka

Mollardgasse 20/2/8 ;
1060 Wien (2-fach) /

! .
2) zum Akt Fur die/Richtigkeft

cler ;ﬁf..usf@rtigung

Hochachtungsvoll
Fir den Abteilungsleiter:

Referent: Podkowicz, VO Or.Heindl
Telefon: 40 00/50283 DW Obermagistratsrat



