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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag - Auftraggeber

Dem Sachverstandigen Ing. Mag. Georg Hillinger wurde von der ImmoWealth Projekt Gas-
werkstralie 48 GmbH & Co KG (FN 639336a), Wastiangasse 3/Top 1, 8010 Graz der Auftrag
erteilt, fur das Gebaude auf der Liegenschaft EZ 463, GST-NR 324/21, .332, KG 63109 Baier-

dorf, ein Nutzwertgutachten zu erstellen.

1.2 Zweck des Gutachtens

Der Zweck des Gutachtens ist die Nutzwertfeststellung geman § 2 Abs 1 WEG 2002 fur das
Gebaude auf der Liegenschaft EZ 463, GST-NR 324/21, .332, KG 63109 Baierdorf, gemein-
sam mit der Erstellung eines Gutachtens gemal’ § 6 Abs 1 Z 2 WEG 2002 zur Begrundung

von Wohnungseigentum im offentlichen Grundbuch uber den Bestand von wohnungsel-

gentumstauglichen Objekten.

1.3 Bewertungsgegenstand

Der Bewertungsgegenstand erstreckt sich uber die 10 wohnungseigentumstauglichen
Objekte auf der EZ 463, GST-NR 324/21, 332, KG 63109 Baierdorf, per Adresse Gas-
werkstrafie 48, 8020 Graz.

1.4 Bewertungsstichtag, Tag der Befundaufnahme

Als Bewertungsstichtag wurde gemaf dem Auftrag der 19.05.2025 festgelegt. Die personli-
che Befundaufnanme wurde am 19.05.2025 durchgefuhrt.

1.5 Bewertungsunterilagen

Dem Sachverstandigen wurden, neben den im Folgenden unten angefuhrten allgemeinen
Quellen und Grundlagen vom Auftraggeber Plane ubergeben. Notwendige und ergan-

zende Erhebungen wurden vom Sachverstandigen selbst durchgefuhrt.
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1.5.1

1.5.3

Allgemeine Grundlagen

Wohnungseigentumsgesetz 2002 - WEG 2002, idF der WRN 2022

Prader, Wohnungseigentumsgesetz 2002, Manz
Bohmy/Eckharter/Hauswirth/Heindl, Nutzflache und Nutzwert im Wohnrecht,
4. Auflage, Manz 2018

Stabentheiner/Schernthanner, WEG 2002, Manz

Empfenlungen fur Zu- und Abschlage beim Nutzwertgutachten nach dem
WEG, in: Der Sachverstandige, Heft 3, 2023
Debrolav/Langer/Popper/Heindl/Hofmann/Harflinger/Wieninger, Das \Woh-
nungseigentumsgesetz 2002, NWV

Alexander llledits, Das Wohnungseigentum, 2. Auflage; LexisNexis

Hausmann / VVonkilch, Osterreichisches Wohnrecht WEG, 4. Auflage 2017

VVom Sachverstandigen erhobene Grundlagen

Befundaufnahme und Besichtigung am 19.05.2025
Grundbuchauszug vom 26.02.2026

VVom Auftraggeber zur Verfugung gestellte Grund- und Unterla-
gen

der Auftrag

Angaben des Auftraggebers uber die Zweckbestimmung der Raumlichkeiten
bzw. die Zuordnung der Zubehorteile

Baubewilligung vom Marktgemeindeamt Eggenberg vom 23.09.1911, GZ.
2920/2 und Nutzungsanderung von 9 auf 10 Wohneinheiten vom 18.02.2026,
GZ.: A17-BAB-090733/2025/0007

Benutzungsbewilligung vom Marktgemeindeamt Eggenberg vom 01.10.1913,
GZ.:3347/11

Einreichplan Vorabzug von M RED GmbH, Burgergasse 25/10, 8200 Gleisdorf
vom 12.11.2025, Plannr.. EPO1
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1.6 Vorbemerkungen

1.6.1 Rechtliche Voraussetzung und Qualifikation

Gemals Punkt 2.11.1. der Standesregeln des Hauptverbandes der Gerichtssachverstandigen
ist zu Beginn eines Gutachtens die fachliche Kompetenz (Ausbildung und Qualifikation) far
die Erfullung des Gutachtensauftrages darzulegen. Der Sachverstandige erklart daher wie
folgt: Ich bin als allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger eingetra-
gen fur die Fachgebiete: 94.03 Kleinere landwirtschaftliche Liegenschaften, 94.10 Gewerb-
lich oder industriell genutzte Liegenschaften (Baugrande), 94.15 Mehrfamilienhauser, ge-
mischt genutzte Liegenschaften (Baugrunde, Wohnungseigentumsobjekte), 94.17 Einfami-
lienhauser, Zweifamilienhauser (Baugrunde), 94.20 Wohnungseigentum (eingeschrankt auf
die Parifizierung und Nutzwertfestsetzung von Wohnungseigentumsobjekten) und 94.70

Nutzwertfeststellung, Parifizierung.

1.6.2  Bewertungsgrundlagen — Gutachtensunterlagen

Das vorliegende Gutachten bezieht sich auf die unter Punkt 1.5 angefuhrten Unterlagen.
Allenfalls dartiberhinausgehende Anderungen faktischer oder rechtlicher Natur sind im vor-

liegenden Gutachten nicht berucksichtigt.

1.6.3  Aufmal und Flachenprifung

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass kein Aufmal’ der Liegenschaft oder des Ob-
Jektstandes seitens des Sachverstandigen durchgefuhrt wurde. Die Ermittiung der im Gut-
achten ausgewiesenen Nutzwerte wurde grundsatzlich auf Basis der Flachenangaben in
den zur Verfugung stehenden Planen berechnet. Sollte es nachtraglich zu einer fur das Be-
wertungsergebnis relevanten Korrektur der ausgewiesenen Mals- oder Flachenangaben
kommen, so behdlt sich der Sachverstandige eine kostenpflichtige Erganzung bzw. Ande-

rung des Gutachtens vor.

1.6.4  Mafstab der Darstellungen

Die im Gutachten enthaltenen Karten- oder Planauszuge sind aus Grunden der besseren

Darstellbarkeit nicht mafdstabsgetreu.
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2 Befund

2.1 Grundbuchauszug
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2.2 Allgemeines zur Liegenschaft

Die Liegenschaft EZ 463 bestent aus den Grundstucken mit den GST-NR 324/21, .332,
KG 63109 Baierdorf mit der Adresse Gaswerkstrafie 48, 8020 Graz.

Die Liegenschaft befindet sich westlich des Stadtzentrums von Graz, im 14. Bezirk Eggen-
berg. Sie ist direkt von Osten aufgeschlossen, hat einen rechteckigen Grundriss und ist eben.
Es wurde auf der gegenstandlichen Liegenschaft ein mehrgeschossiges Wohngebaude er-
richtet. In der unmittelbaren Umgebung finden sich vorwiegend Buro-, Geschafts- und
Wohngebaude. Die Infrastruktur fur die Bedurfnisse des taglichen Lebens ist in der Umge-
bung vorhanden, die offentliche Erreichbarkeit ist durch regionale Bus- und Strafienbahnli-

nien gegeben.

Die Liegenschaft ist ca. 4,60 km Richtung Westen vom Zentrum der Landeshauptstadt Graz

entfernt. Die A 9-Autobahn, Anschlussstelle Webling Graz-West, ist ca. 4,50 km entfernt.

Alle notwendigen AufschlieBungen wie Wasser, Strom, Telefon etc. sind fur die Liegenschaft

verfugbar.

2.2.1 Stral3enkarte, Kataster- und Flachenwidmungsplan, Luftbild

Straenkarte, Ansicht Lage Ubersicht StralRenkarte, Ansicht Lage Detail
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Katasterplan, ggstdl. Liegenschaft (grau schraffiert) Flachenwidmungsplan, ggstd!. Liegenschaft

Luftbild, ggstdl. Liegenschaft (rot umrandet)
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2.3 Relevante Merkmale des Gebaudes

Auf der Liegenschaft wurden insgesamt 10 wohnungseigentumstaugliche Objekte im Sinne
des § 2 Abs 2 WEG 2002 i.d.g.F. errichtet.

Auf der gegenstandlichen Liegenschaft wurde ein Gebaude, bestehend aus einem Kellerge-
schofl, einem Erdgeschofs, drei Obergeschossen und einem Dachgeschols, errichtet. Es ist
durch ein Stiegenhaus ohne Lift aufgeschlossen. Die Wohnungen im Erdgeschol3 besitzen
keine Aullenflachen. Die daruberliegenden Wohnungen sind mit Balkonen ausgestattet.
Alle Einheiten verfugen uber Kellerabteile. Auf der Liegenschaft befinden sich keine KFZ-Ab-

stellplatze.

Alle Teile der Liegenschaft, die der allgemeinen Benutzung dienen oder deren Zweckbestim-
mung einer ausschliefdlichen Benutzung entgegenstent, gendren zum gemeinsamen Eigen-

tum der Liegenschaft.

2.4 Zu bewertende Einheiten

241 Selbstandige Wohnungseigentumsobjekte gemal’ § 2 Abs 2
WEG 2002

Die Liegenschaft umfasst insgesamt 10 wohnungseigentumstaugliche Objekte gemaf
§ 2 Abs 2 WEG 2002 die sich wie folgt zusammensetzen:

- 10 Wohnungen,

- 0 Sonstige Selbstandige Raumlichkeiten
und

- 0 KFZ-Abstellplatze

Es werden davon 10 Wohnungseigentumsobjekte bewertet. Gemald § 2 Abs 3 WEG ist ,Zu-

penhor-Wohnungseigentum das mit dem Wohnungseigentum verbundene Recht

andere, mit dem Wohnungseigentum baulich nicht verbundene Teile der Liegenschaft ...

ausschliefdlich zu nutzen.” Dies sind z.B. extern zugangliche Kellerflachen oder Gartenflachen.
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Die Zubehorflachen der gegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte sind in der Bewer-

tung in den jewelligen Detailblattern gesondert erfasst.

Es befindet sich keine Hausbesorgerwohnung im Gebaude. Es werden daher folgende

wohnungseigentumstaugliche Objekte bewertet:

sonst. Selbstandige  KFZ-Abstell-

cenntinelSn Raumlichkeiten platze SUDIS
Anzahl gesamt 10 0 0 10
Anzahl bewertet 10 0 0 10
Anzahl nicht bewertet 0 0 0 0

Die Nutzwertberechnung erfolgt nur fur die zu bewertenden Wohnungseigentumsobjekte.

2.4.2  Objekte an denen Wohnungseigentum gemafl § 2 Abs 4 WEG
2002 nicht begrundet werden kann oder auftragsgeman nicht
begrundet werden soll

Die Liegenschaftsteile im Sinne des § 2 Abs 4 WEG, wie z.B. allgemeine Zugange, Stiegen-
hauser und AuRenflachen, sind in der Bewertung unter ,Allgemeinflachen” angefuhrt und

verbleiben im gemeinsamen Eigentum.

2.5 Flachenaufstellung

Die Flachenaufstellung im gegenstandlichen Gutachten wurde aus den unter Punkt 1.5.3
angegeben Unterlagen abgeleitet. Die Berechnung der Flachensummen in der Planbeilage
wurden vom Planer Computer unterstutzt durchgefuhrt, es konnen sich daher Rundungs-
differenzen zur im Nutzwertgutachten handisch durchgefuhrten Eingabe der Einzelraum-
werte zu den Summen laut Plan ergeben. Die Flachenaufstellung ist im Berechnungsblatt

zur Feststellung der Nutzwerte enthalten.
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3 Gutachten

3.1 Allgemeines

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung der Nutzwerte zur Bestimmung der Mindestanteile
an den selbstandigen \Wohnungseigentumsobjekten der beschriebenen Liegenschaft zum
Zwecke der Begrundung von Wohnungseigentum im Sinne der Bestimmungen des
WEG 2002, idF der WRN 2022 (BGBI'1 70/2002 idF BGBI'l 222/2021).

Die Zweckbestimmung der einzelnen Objekte und die Zuordnung von Zubehor erfolgt ent-

sprechend den Angaben des Auftraggebers.

GemaB § 2 Abs 1 WEG ist Wohnungseigentum das, dem Miteigentumer einer Liegenschaft
eingeraumte dingliche Recht, ein bestimmtes Wohnungseigentumsobjekt ausschlief3lich zu
nutzen und allein daruber zu verfugen. Wohnungseigentumsobjekte sind gemal’ § 2 Abs 2
WEG Wohnungen, sonstige selbstandige Raumlichkeiten und Abstellplatze fur Kfz (woh-

nungseigentumstaugliche Objekte) an denen Wohnungseigentum begrandet wurde.

Mit derartigen Wohnungseigentumsobjekten konnen auch andere, baulich nicht verbun-
dene, Teile der Liegenschaft als Zubenor gemald § 2 Abs 3 WEG im Wohnungseigentum
stehen. Damit ist das Recht verbunden, diese Teile, wie etwa Keller- oder Dachbodenraume,
Hausgarten und Lagerplatze ausschlielllich zu nutzen. Voraussetzung dafur ist jedoch, dass
das jeweilige Zubehorobjekt ohne Inanspruchnahme andere Wohnungseigentumsobjekte
oder Zubehorobjekte erreicht und genutzt werden kann, sowie frei zuganglich und von die-
sen deutlich abgegrenzt ist. An jenen Teilen der Liegenschaft, die gemald § 2 Abs 4 WEG der
allgemeinen Benutzung der Liegenschaft dienen (z.B. Technikraum, Mullraum etc.), kann

Wohnungseigentum nicht begrundet werden.

Bewertung von Abstellplatzen fur Kraftfahrzeuge:
Seit dem WEG 2002 wird gemals § 2 Abs 2 WEG 2002 der Kfz-Abstellplatz ein zur Begrun-

dung von selbstandigem Wohnungseigentum taugliches Objekt.
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Unter einem Abstellplatz fur ein Kraftfahrzeug ist eine deutlich abgegrenzte Bodenflache zu
verstehen, die ausschlief3lich zum Abstellen eines Kraftfahrzeuges gewidmet und dazu nach
ihrer Grol3e, Lage und Beschaffenheit geeignet ist. Eine Bodenmarkierung als Abgrenzung

reicht aus.

Ein Kfz-Abstellplatz uber dessen Flache ein Zugang zu einem allgemeinen Technikraum fuhrt,

ist in jedem Fall eine Allgemeinflache.

3.2 Ermittlung der Nutzwerte

Gemals § 2 Abs 8 WEG 2002 ist der Nutzwert eine Mal3zahl, mit der der Wert eines Woh-
nungseigentumsobjektes im Verhaltnis zu den anderen Wohnungseigentumsobjekten der

Liegenschaft bezeichnet wird.

Der Nutzwert ist in einer ganzen Zahl auszudrucken, wobei Teilbetrage unter 0,5 abgerun-
det und uber 0,5 aufgerundet werden. Der Nutzwert errechnet sich aus der Nutzflache des
Wohnungseigentumsobjektes durch Zuschlage oder Abstriche fur Umstande, die nach der

Verkehrsauffassung den Wert erhdhen oder vermindern.

Derartige Umstande sind im Sinne der Bestimmung des § 8 Abs 1 WEG 2002 etwa die
Zweckbestimmung, die Stockwerkslage, die Lage innerhalb eines Stockwerkes oder die Aus-
stattung mit offenen Balkonen, Terrassen und Zubehorobjekten, wobei diese Aufzahlung im

Gesetz nur demonstrativen Charakter hat.

Zuschlage und Abstriche die den Wert im Ausmals von insgesamt nicht mehr als 2 % veran-
dern, sind gemals § 8 Abs 2 WEG 2002 zu vernachlassigen. Weiters sind Abweichungen
zwischen Bauplanen und Naturmal’ der einzelnen Wohnungseigentumsobjekte bis zu 3 %

Jje Objekt nicht zu beracksichtigen.

Der, zum Erwerb von Wohnungseigentum erforderliche, Mindestanteil entspricht dem Ver-
haltnis des Nutzwertes des einzelnen Wohnungseigentumsobjektes (samt dem allfalligen
Zubenor) zur Summe der Nutzwerte aller Wohnungseigentumsobjekte (samt dem allfalligen

Zubenor) und wird durch einen Bruch ausgedruckt.
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3.3

Regelnutzwert

Der Regelnutzwert von 1,00/m? wurde fur die gegenstandliche Liegenschaft unter Berdck-

sichtigung der Grolse der Wohnung sowie der Lage innerhalb der Liegenschaft, der Homo-

genitat bei der Ausstattung und sonstigen Beschaffenheit fur die Wohnung TOP 04 im

1. Obergeschofl3 angesetzt.

Die Raumaufteilung des RegelgescholRobjektes stellt sich wie folgt dar:

Gesch.  Raum Flache in m?
Flachenaufstellung
1.OG Vorraum /7,74
1. OG Zimmer 1 11,14
1.OG Zimmer 2 19,76
1.OG  Zimmer 3 20,13
1.OG WC 1,27
1.OG Kuche 8,54
1.OG  Bad 3,81
1.OG AR 1,15
Summe Nutzflache §2(7) WEG 73,54
Bestandteile
1. OG Balkon 1,98
1.OG Balkon 2,01
Summe 3,99
Zubehorflachen
KG Keller 4 8,71
Summe 871
Summe Gesamtflache 86,24
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3.4 Besondere Bewertungskriterien

Die Nutzwerte wurden nach den Erfahrungen des Sachverstandigen und unter Berucksich-

tigung der Verkehrsauffassung und der Bewertungsrichtlinien ermittelt.

3.5 Die Definition von Zu- und Abschlagen

Die Definition der Zu- und Abschlage erfolgt unter Berucksichtigung der Empfehlungen des

Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen

zum Wohnungseigentumsgesetz 2002.

Fur die Wohnung Top 04 im 1. Obergeschofl3
wurde der Regelnutzwert

festgelegt.

Sie reprasentiert die homogenste Raumkonfi-
guration, die am besten den Durchschnitt al-
ler WE-Objekte darstellt und verursacht so bei
den anderen WE-Objekten die geringsten
Abweichungen.

Regelnutzwert:

KFZ-Abstellplatze: Es sind keine KFZ-Abstellplatze vorhanden.

Bestandteile!

Die Balkone wurden mit
Balkone: des Nutzwertes der Regelgescholiwohnung
bewertet.

ZU-/Ab-
2
NW/m schlage
1,000
ZU-/Ab-
2
Naz/in schlage
20,00 %

I Die Zuschlage fur die Ausstattung mit offenen Balkonen und/oder Terrassen werden ausgehend von der Flache ermit-

telt.
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Zubehorflachen

Kellerabteile

Zu-/Abschlage

Lage im EG:

Bad und WC
gemeinsam,
schlechte
Konfiguration:

keine
Aulenflachen:

kein Lift:

3. OG/Aussichts-
lage

ein Raum far
Kochen/Essen/

Wohnen/Schiafen:

Vorraum/Kuche
zusammen:

schlechtere
Belichtung:

Dachschragen:

Die gemauerten Kellerabteile erhalten
aufgrund inrer Ausfuhrung einen Nutzwert
von

Die Kellerabteile, die mit Lattenrost ausgefuhrt
sind, erhalten einen Nutzwert von

Die Wohnungen im Erdgeschol3 erhalten
aufgrund der Lage im EG/Einsehbarkeit einen
Abschlag in der Hohe von

Die Wohnungen, die ein gemeinsames Bad
und WC besitzen, erhalten aufgrund der feh-
lenden Trennung sowie der langlichen und
schmalen Raumkonfiguration einen Abschlag
in der Hohe von

Die Wohnungen, die keinen Balkon besitzen,
erhalten einen Abschlag in der Hohe von

Aufgrund des fehlenden Lifts erhalten die
Wohnungen je Gescholllage folgende

Abschlage:
e 2.0G
e 3.0G
e DG

Die Wohnungen im 3. OG erhalten far inre
Lage/ Aussicht einen Zuschlag in der Hohe
von

Top 1 verfugt lediglich uber einen Raum zum
Kochen, Essen, Wohnen und Schlafen. Sie er-
halt fur diesen Umstand einen Abschlag von

Die Kochgelegenheit von Top 10 istim
Vorraum, direkt beim Eingang, situiert. Sie
erhalt hierfur einen Abschlag von

Top 10 im DG erhalt fur die ausschliefSlich
durch zwei Dachflachenfenster belichteten
Wohnflachen und die damit eingeschrankte
Belichtung und Aussicht einen Abschlag in
der Hohe von

Top 10 im DG erhalt fur die vorhandenen
Dachschragen einen Abschlag von

NW/m2

Zu-/Ab-
schlage

0,450

0,300

NW//m?2

ZU-/Ab-
schlage

-2,50 %

-5,00 %

-2,50 %

-2,50 %
-5,00 %
-7,50 %

+2,50 %

-5,00 %

-5,00 %

-2,50 %

-2,50 %
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49 Berechnung der Mindestanteile

Der Mindestanteil zur Begrundung von Wohnungseigentum ergibt sich je Wohnungsei-

gentumsobjekt” wie folgt:

Nutzwert einfach je Wohnungseigentumsobjekt X 2

490 Gesamtnutzwert einfach der Liegenschaft X 2

Graz, am 04.03.2026

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

7 Bei Begrundung einer Eigentumerpartnerschaft geman § 13 WEG ist unter Berticksichtigung der Bestimmungen des
§ 12 (1) WEG der Mindestanteil zu verdoppeln. Das Ergebnis ist in der Spalte ,Mindestanteil verdoppelt” ausgewiesen.
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5 GUTACHTEN
§ 6 Abs 1 Z 2 \WEG 2002 idF der /RN 2022
(BGBI170/2002 idF BGBI 1 222/2021)

Zum Zwecke der Einverleibung von Wohnungseigentum wird gemals der Bestimmung des
§ 6 Abs 1 Z 2 WEG 2002 vom gefertigten Sachverstandigen bescheinigt, dass sich auf der

Liegenschaft

EZ 463, GST-NR 324/21, .332, KG 63109 Baierdorf,
per Adresse Gaswerkstral3e 48, 8020 Graz;

10 wohnungseigentumstaugliche Objekte, davon

- 10 Wohnungen,

- 0 Sonstige Selbstandige Raumlichkeiten
und

- 0 KFZ-Abstellplatze

befinden. Hiervon wurden 10 Wohnungseigentumsobjekte bewertet (siehe Punkt 2.4.1).

Es befinden sich auf der Liegenschaft allgemeine Teile und Raumlichkeiten, an denen gemals

§ 3 Abs. 2 WEG 2002 kein Wohnungseigentum begrundet werden kann.
Grundlage dieses Gutachtens bilden gemal § 6 Abs. 1 Z 2 WEG 2002 die Baubewilligung
vom Marktgemeindeamt Eggenbergvom 23.09.1911, GZ.: 2920/ 2 und Nutzungsanderung

von 9 auf 10 Wohneinheiten vom 18.02.2026, GZ.: A17-BAB-090733/2025/0007.

Graz, am 04.03.2026

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige
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EZ 463, GST-NR 324/21, 332, KG 63109 Baierdorf,

6 Feststellung der Nutzwerte und
Mindestanteile

Zusammenfassung
und

Detailberechnung
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Nutzwertgutachten:
EZ 463, GST-NR 324/21, 332, KG 63109 Baierdorf

Zusammenfassung: Gaswerkstraike 48, 8020 Graz

Lage Bezeichnung RGW| At| Nutzung | Nutzfiache ﬂgcel::mmt'z "gﬁa"‘éﬁn Anteil % A\,:::gmlt;"
Gebaudetell: WOHNUNGEN/SSR
EG Top O1 Whg |Wohnung 12,71 16,36 13 2,653 26/ 980
EG Top 02 Whg |Wohnung 51,06 61,29 54 11,020 108/ 980
EG Top 03 Whg |Wohnung 38,20 48,64 39 7,959 78/ 980
1.0G Top 04 RGW |Whg |Wohnung 73,54 86,24 79 16,122 158/ 980
1.0G Top 05 Whg | Wohnung 38,66 43,15 39 7,959 78/ 980
2.0G Top 06 Whg | Wohnung 55,68 60,13 56 11,429 112/ 980
2.0G Top 07 Whg | Wohnung 61,41 69,53 64 13,061 128/ 980
3.0G Top 08 Whg |Wohnung 77,11 86,66 79 16,122 158/ 980
3.0G Top 09 Whg |Wohnung 40,50 48,09 40 8,163 80/ 980
DG Top 10 Whg | Wohnung 33,15 34,87 27 5510 54/ 980
Summe der Wohnungen/SSR 482,02 554,96 490 | 100.000 980/ 980
Gebéudeteil: KFZ-ABSTELLPLATZE
- keine KFZ-Abstellplatze vorhanden 0,00 0,00 0 0,000 0/ 980
Summe der KFZ-Abstellplatze 0,00 0,00 0 0,000 0/ 980
GESAMTSUMME 482,02 554,96 490 | 100,000 980/ 980
- Allgemeinflache 189,16
Summe Aligemeinfiache 189,16

Legende: RGW = RegelgeschoBwohnung, SSR = Sonstige Selbststandige Raumlichkeit, Whg = Wohnung, KFZ = Kraftfahrzeug, Nutzflache = Nutzflache §2(7) WEG in m2
*Bei Begriindung einer Eigentlimerpartnerschaft gem. § 13 WEG ist unter Berticksichtigung der Bestimmungen des § 12(1) WEG der Mindestanteil zu verdoppeln. Dies wurde bereits durchgefiihrt.

Datum 04.03.2026
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Nutzwertgutachten:
EZ 463, GST-NR 324/21, 332, KG 63109 Baierdorf

Detailberechnung: Top 01 ( Wohnung )

Lage Bezeichnung Fachemz |  Nuzwertprom2 N;'ZI";’T 'g"er”zme; Anteil % “cggmlt;"
1) Fldchenaufstellung
EG Zimmer 1,11
EG Bad/WC 1,60
Zwischensumme Flache 1271 0,850 10,804
0,00 0,00% 0,000 0,000
Summe Nutzfidche § 2[7) WEG 1271
Summe Nutzwerte 10,804 11
2.) Bestandteil
— 0,00 0,00% 0,000 0,000
Summe Zuschlag 0,00
3,) Zubehér
KG Keller 1 3,65 0,450| 0,450 1,643 2
Summe Zubehor 3,65
Summe der Zuschlags- und Zubehérfidchen 365
4.) Zu- /Abschiage It § 2(8) WEG
Lage im EG -2,50% -2,500
keine Aufkenflachen -2,50% -2,500
Bad und WC gemeinsam, schlechte Konfiguration -5,00% -5,000
ein Raum fur Kochen/Essen/Wohnen/Schlafen -5,00% -5,000
Summe Zu/Abschlage 15,000
5.) Berechnung des Nutzwertes It. § 8 WEG
Regelnutzwert / m2 1,000
Zu / Abschlage grolser 2% -0,150
Nutzwert / m2 0,850
Summe Gesamtflache 1636 13| 2653 26/ 980

Datum 04.03.2026
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Nutzwertgutachten:
EZ 463, GST-NR 324/21, 332, KG 63109 Baierdorf

Detailberechnung: Top 02 ( Wohnung )

Lage Bezeichnung Fachemz |  Nuzwertprom2 N;';";’T 'g"er”zme; Anteil % “cggmlt;"
1) Fldchenaufstellung
EG Vorraum 7,50
EG Zimmer 1 19,71
EG Zimmer 2 10,69
EG Bad 3,76
EG wWC 1,40
EG Kuche 8,00
Zwischensumme Flache 51,06 0,950 48,507
— 0,00 0,00% 0,000 0,000
Summe Nutzflache § 2[7) WEG 51,06
Summe Nutzwerte 48,507 49
2.) Bestandteil
0,00 0,00% 0,000 0,000
Summe Zuschlag 0,00
3)) Zubehor
KG Keller 2 10,23 0,450 | 0,450 4,604 5
Summe Zubehor 10,23
Summe der Zuschlags- und Zubehérfidchen 10,23
4.) Zu- /Abschiage It § 2(8) WEG
Lage im EG -2,50% -2,500
keine Aulienflachen -2,50% -2,500
Summe Zu/Abschlage -5,000
5.) Berechnung des Nutzwertes It. § 8 WEG
Regelnutzwert / m2 1,000
Zu / Abschlage groBer 2% -0,050
Nutzwert / m2 0,950
Summe Gesamtfiache 61,29 54| 11,020 108/ 980

Datum 04.03.2026
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Nutzwertgutachten:
EZ 463, GST-NR 324/21, 332, KG 63109 Baierdorf

Detailberechnung: Top 03 ( Wohnung )

Lage Bezeichnung Fachemz |  Nuzwertprom2 N;'ZI";’T 'g"er”zme; Anteil % “cggmlt;"
1) Fldchenaufstellung
EG Vorraum 2,12
EG Bad/WC 4,31
EG Zimmer 19,24
EG Kuche 12,53
Zwischensumme Flache 38,20 0,900 34,380
0,00 0,00% 0,000 0,000
Summe Nutzflache § 2[7) WEG 3820
Summe Nutzwerte 34,380 34
2.) Bestandteil
0,00 0,00% 0,000 0,000
Summe Zuschlag 0,00
3.) Zubehér
KG Keller 3 10,44 0,450| 0,450 4,698 5
Summe Zubehor 10,44
Summe der Zuschlags- und Zubehdrfiachen 1044
4)) Zu /Abschidge It § 2(8) WEG
Lage im EG -2,50% -2,500
keine Aulienflachen -2,50% -2,500
Bad und WC gemeinsam, schlechte Konfiguration -5,00% -5,000
Summe Zu,/Abschlage -10,000
5) Berechnung des Nutzwertes It. § 8 WEG
Regelnutzwert / m2 1,000
Zu / Abschlage groBer 2% -0,100
Nutzwert/ m2 0,900
Summe Gesamtflache 48,64 39| 7,959 78/ 980

Datum 04.03.2026
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Nutzwertgutachten:

EZ 463, GST-NR 324/21, 332, KG 63109 Baierdorf

Detailberechnung: Top 04 ( Wohnung )

RGW

Lage Bezeichnung Fachemz | Nuzwertprom2 - |Nutzwert | Nutzwert | o qq | Mindestantel
% / 0500 / Summe genau | gerundet verdoppelt*
1) Fldchenaufstellung
1.0G Vorraum 7,74
1.0G Zimmer 1 1,14
1.0G Zimmer 2 19,76
1.0G Zimmer 3 20,13
1.0G wWC 1,27
1.0G Kuche 8,54
1.0G Bad 381
1.0G AR 1,15
Zwischensumme Flache 7354 1,000 73,540
0,00 0,00% 0,000 0,000
Summe Nutzfidche § 2[7) WEG 73,54
Summe Nutzwerte 73,540 74
2.) Bestandteil
1.0G Balkon 1,98| 20,00% 0,200 0,396 !
1.0G Balkon 2,01 20,00% 0,200 0,402 1
Summe Zuschlag 3,99
3)) Zubehér
KG Keller 4 8,71 0,300| 0,300 2,613 3
Summe Zubehor 871
Summe der Zuschlags- und Zubehorfidchen 1270
4) Zu- /Abschlage It § 2(8) WEG
keine Zu/Abschlage 0,00% 0,000
Summe Zu-/Abschidge 0,000
5.) Berechnung des Nutzwertes It. § 8 WEG
Regelnutzwert / m2 1,000
Zu / Abschlage groler 2% 0,000
Nutzwert/ m2 1,000
Summe Gesamtflache 86,24 79| 16,122 158/ 980

Datum 04.03.2026
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Nutzwertgutachten:
EZ 463, GST-NR 324/21, 332, KG 63109 Baierdorf

Detailberechnung: Top 05 ( Wohnung )

Lage Bezeichnung Fachemz |  Nuzwertprom2 N;'ZI";’T 'g"er”zme; Anteil % “cggmlt;"
1) Fldchenaufstellung

1.0G Vorraum 2,12

1.0G Zimmer 19,75

1.0G Kuche 12,57

1.0G Bad/WC 4,22
Zwischensumme Flache 38,66 0,950 36,727

0,00 0,00% 0,000 0,000

Summe Nutzflache § 2[7) WEG 3866
Summe Nutzwerte 36,727 37
2.) Bestandteil

1.0G Balkon 1,98 | 20,00% 0,200 0,396 1
Summe Zuschlag 1,98
3.) Zubehér

KG Keller 5 2,51 0,300| 0,300 0,753 1

Summe Zubehor 251
Summe der Zuschlags- und Zubehdrfiachen 449
4)) Zu /Abschidge It § 2(8) WEG
Bad und WC gemeinsam, schlechte Konfiguration -5,00% -5,000
Summe Zu/Abschidge -5,000
5.) Berechnung des Nutzwertes It. § 8 WEG
Regelnutzwert / m2 1,000
Zu / Abschlage groler 2% -0,050
Nutzwert/ m2 0,950
Summe Gesamtfiache 43,15 39| 7,959 78/ 980

Datum 04.03.2026
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Nutzwertgutachten:
EZ 463, GST-NR 324/21, 332, KG 63109 Baierdorf

Detailberechnung: Top 06 ( Wohnung )

Lage Bezeichnung Fachemz |  Nuzwertprom2 N;';";’T 'g"er”zme; Anteil % “cggmlt;"

1) Fldchenaufstellung

2.0G Vorraum 8,18

2.0G Zimmer 1 11,54

2.0G Zimmer 2 20,52

2.0G wWC 1,32

2.0G Bad 4,17

2.0G Kuche 8,82

2.0G AR 1,13
Zwischensumme Flache 5568 0,975 54,288
— 0,00 0,00% 0,000 0,000
Summe Nutzfiache § 2[7) WEG 55.68
Summe Nutzwerte 54,288 54
2.) Bestandteil

2.0G Balkon 1,98| 20,00% 0,200 0,396 1
Summe Zuschlag 1,98
3) Zubehér

KG Keller 6 2,47 0,300| 0,300 0,741 1

Summe Zubehor 2,47
Summe der Zuschlags- und Zubehérfidchen 445
4.) Zu- /Abschiage It § 2(8) WEG
kein Lift 2.0G -2,50% -2,500
Summe Zu/Abschlage 2,500
5.) Berechnung des Nutzwertes It. § 8 WEG
Regelnutzwert / m2 1,000
Zu / Abschlage groBer 2% -0,025
Nutzwert / m2 0,975
Summe Gesamtfiache 60,13 56| 11,429 112/ 980

Datum 04.03.2026
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Nutzwertgutachten:
EZ 463, GST-NR 324/21, 332, KG 63109 Baierdorf

Detailberechnung: Top 07 ( Wohnung )

Lage Bezeichnung Fachemz | Nuzwertprom2 - |Nutzwert | Nutzwert | o qq | Mindestantel
% / 0500 / Summe genau | gerundet verdoppelt*
1) Fldchenaufstellung
2.0G Vorraum 4,14
2.0G Zimmer | 20,82
2.0G Zimmer 2 2041
2.0G wWC 1,38
2.0G Kuche 8,79
2.0G Bad 4,12
2.0G AR 1,75
Zyvischensumme Flache 6141 0975 59,875
— 0,00 0,00% 0,000 0,000
Summe Nutzfiache § 2[7) WEG 6141
Summe Nutzwerte 59,875 60
2.) Bestandteil
2.0G Balkon 201 20,00% 0,200 0,402 1
2.0G Balkon 1,98| 20,00% 0,200 0,396 !
Summe Zuschlag 3,99
3,) Zubehér
KG Keller 7 4,13 0,450| 0,450 1,859 2
Summe Zubehor 4,13
Summe der Zuschlags- und Zubehérfidchen 812
4.) Zu- /Abschiage It § 2(8) WEG
kein Lift 2.0G -2,50% -2,500
Summe Zu/Abschiage 2,500
5.) Berechnung des Nutzwertes I § 8 WEG
Regelnutzwert / m2 1,000
Zu / Abschlage grolier 2% -0,025
Nutzwert / m2 0,975
Summe Gesamtfiache 69,53 64| 13,061 128/ 980

Datum 04.03.2026
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Nutzwertgutachten:
EZ 463, GST-NR 324/21, 332, KG 63109 Baierdorf

Detailberechnung: Top 08 ( Wohnung )

Lage Bezeichnung Fachemz | Nuzwertprom2 - |Nutzwert | Nutzwert | o qq | Mindestantel
% / 0500 / Summe genau | gerundet verdoppelt*
1) Fldchenaufstellung
3.0G Vorraum 8,26
3.0G Zimmer | 11,47
3.0G Zimmer 2 20,82
3.0G Zimmer 3 20,82
3.0G Bad 4,30
3.0G wC 1,38
3.0G Kuche 8,79
3.0G AR 1,27
Zwischensumme Flache 77.1 0,975 75,182
0,00 0,00% 0,000 0,000
Summe Nutzfidche § 2[7) WEG 77.11
Summe Nutzwerte 75,182 75
2.) Bestandteil
3.0G Balkon 1,98| 20,00% 0,200 0,396 !
3.0G Balkon 1,94| 20,00% 0,200 0,388 1
Summe Zuschlag 3,92
3)) Zubehér
KG Keller 8 563 0,300| 0,300 1,689 2
Summe Zubehor 563
Summe der Zuschlags- und Zubehdrfidchen 955
4) Zu- /Abschlage It § 2(8) WEG
kein Lift 3. OG -5,00% -5,000
vorletztes Geschol/ Aussichtslage 2,50% 2,500
Summe Zu-/Abschlége -2,500
5.) Berechnung des Nutzwertes It. § 8 WEG
Regelnutzwert / m2 1,000
Zu / Abschlage groler 2% -0,025
Nutzwert/ m2 0,975
Summe Gesamtfiache 86,66 79| 16,122 158/ 980

Datum 04.03.2026
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Nutzwertgutachten:
EZ 463, GST-NR 324/21, 332, KG 63109 Baierdorf

Detailberechnung: Top 09 ( Wohnung )

Lage Bezeichnung Fachemz | Nuzwertprom2 - |Nutzwert | Nutzwert | o qq | Mindestantel
% / 0500 / Summe genau | gerundet verdoppelt*
1) Fldchenaufstellung
3.0G Vorraum 2,10
3.0G Zimmer | 20,44
3.0G Bad/WC 4,71
3.0G Kuche 13,25
Zwischensumme Flache 40,50 0,925 37,463
0,00 0,00% 0,000 0,000
Summe Nutzflache § 2[7) WEG 4050
Summe Nutzwerte 37,463 37
2.) Bestandteil
3.0G Balkon 1,98 | 20,00% 0,200 0,396 1
Summe Zuschlag 1,98
3.) Zubehér
KG Keller 9 561 0,300| 0,300 1,683 2
Summe Zubehor 561
Summe der Zuschlags- und Zubehorfiachen 759
4)) Zu /Abschidge It § 2(8) WEG
kein Lift 3. OG -5,00% -5,000
vorletztes Geschol/ Aussichtslage 2,50% 2,500
Bad und WC gemeinsam, schlechte Konfiguration -5,00% -5,000
Summe Zu/Abschlage -7,500
5) Berechnung des Nutzwertes It. § 8 WEG
Regelnutzwert / m2 1,000
Zu / Abschlage groBer 2% -0,075
Nutzwert/ m2 0,925
Summe Gesamtflache 48,09 40| 8,163 80/ 980

Datum 04.03.2026

Seite 10 von 13



Nutzwertgutachten:
EZ 463, GST-NR 324/21, 332, KG 63109 Baierdorf

Detailberechnung: Top 10 ( Wohnung )

Lage Bezeichnung Fachemz | Nuzwertprom2 - |Nutzwert | Nutzwert | o qq | Mindestantel
% / 0500 / Summe genau | gerundet verdoppelt*
1) Fldchenaufstellung
DG Vorraum 6,20
DG Zimmer | 11,44
DG Bad/WwC 333
DG Kuche 12,18
Zwischensumme Flache 33,15 0775 25,691
0,00| 0,00% 0,000 0,000
Summe Nutzflache § 2[7) WEG 33,15
Summe Nutzwerte 25,691 26
2.) Bestandteil
0,00| 0,00% 0,000 0,000
Summe Zuschlag 0,00
3.) Zubehér
KG Keller 10 1,72 0,300 0,300 0,516 1
Summe Zubehor 1,72
Summe der Zuschlags- und Zubehorfiachen 1.72
4)) Zu /Abschidge It § 2(8) WEG
kein Lift DG -7,50% -7,500
schlechtere Belichtung -2,50% -2,500
Bad und WC gemeinsam, schlechte Konfiguration -5,00% -5,000
Dachschragen -2,50% -2,500
keine Auzenflachen -2,50% -2,500
Vorraum/Kuche zusammen -2,50% -2,500
Summe Zu-/Abschidge -22,500
5.) Berechnung des Nutzwertes It. § 8 WEG
Regelnutzwert / m2 1,000
Zu / Abschlage groler 2% -0,225
Nutzwert/ m2 0,775
Summe Gesamtflache 34,87 27| 5510 54/ 980

Datum 04.03.2026
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Nutzwertgutachten:

EZ 463, GST-NR 324/21, 332, KG 63109 Baierdorf

Detailberechnung: keine KFZ-Abstellplatze vorhanden

Ees Bezeichnun . Nutzwert pro m2 Nutzwert | Nutzwert Anteil Mindestanteil
g 9 Flachem2 | o / 0500 / Summe | genau | gerundet % verdoppelt*
keine KFZ-Abstellplatze vorhanden 0,000 0/ 980
Summe 0,00 0 0,000 0/ 980

Datum 04.03.2026
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Nutzwertgutachten:
EZ 463, GST-NR 324/21, 332, KG 63109 Baierdorf

Detailberechnung: Allgemeinfiache

Lage Bezeichnung Fachemz | Nuzwertprom2 - |Nutzwert | Nutzwert | o qq | Mindestantel

% / 0500 / Summe genau | gerundet verdoppelt*
KG Gang 16,96
KG Waschraum 391
KG Waschkuche 11,67
KG Gang 16,32
KG Technik 6,15
KG Technik 4,13
EG Stiege 7,11
EG Windfang 7,60
1.0G Stiege 531
2.0G Stiege 526
3.0G Stiege 5,26
DG Stiege 555
DG Dachboden 93,93
Summe Allgemeinfidche 189.16

Datum 04.03.2026

Seite 13 von 13




Plane


mhillinger
Textfeld
Pläne


115
115

52, 115
L52L

421

631

14

i

197

1270
1270

51,

A7,

491
500

97

19 82 36,

1

25 72 45,

115

152,

423

200

1270

51y

498

97

15 82 38,

1

90

590
687

1270
1270

, 86

410

U

i

174

75
, 68,

, 68

465
475

475

150,
40,

40,

L L
1 a1
20 217 18 127 22 259 43, 267 24 95 18 215 25
IO 1 1T 1 1 1T 1 1T
, 133, 186 , 215 . 302 . 207 L 166, 142
1 1 1 1 1 1 1 a1
ol © 190 190
- = =ls 28 28 28
5 IR ——] i
PH & PH 135 SE
1170
1
sl |
PH 210 I
N
N
<+
s = I s
95 ¢ I cn | 9
27 = == 1200
e NE=] -
N~
% —L
— +7,00 1180
ol @ | YN ]| =
Q H
N
o] 1 1] [ | ] |
Eﬁ 8|S
L—1
[} %
2 1220
] PH 91 E%\ PH 92 PH 92
N —— B e— I ]
N 3| o[ 3|
g ™~ —|— S|—= =2|1=
e
4o
L 222 L L, 99 L
1 1 1 1 T
22 414 422 1
1T a1
L L 278 L L
1 1 1 a1
. 1350 .
a1
OBERGESCHOSS 2 M1:100 @ =
' 1350
30 202 30 86 ,60, 105 25 115 ,60, 239 30, 100 45, 177 46,
T 1T 1 1 1 1 1 T 1 1 1
L 131, 174, 528 , 200 , 184 , 135
1 1 1 1 1 1
3R 3B 3R =] =]
+
o
P Kelert
\ @Tmz | Keller 2 Technik
1 8
I =
e [ =w
| 1 — L_:;‘g. .
I BAVAN
S |
0 S —I=
21| 88
2|
WIS ~2,80 ! sls
o oS (| e— r | =l
E‘ 2000 | \ ‘ ‘\ 1 16,96m2 N 1
[Te] i
~ ~ ~ N
T Keller 10, g ! g —-
Vertikale a / / H
| Holz utten”zmz | 200 || || W
‘ | 1630m2 \ /
o N S SN A N Ll ‘\‘/ég ] =
_________ [ ot W RN s I BN sl Nl o [ s
______ —ﬂ'_\ B | o andschutzqualifikation e 11
3 H AN I Tir un_d Wand gemd8 Ik zllu':tgnH
< H 1k I gesetzlichen Vorgaben! Ul H
TR G ' Keller 8 N ! I Keller 9
I | Technik ! I
I | WiKeller 81 it Keller 6 5,63m? [\[| 0 56t
Kellerd 11 61 )l 2 472 1
g7me 1t | PRI g 247m N | KT
i i
—— i = L\
A 1
o |
L(l |
38 |8 S
. 171, 106 . .
1 1 1 1 1 1
9 190 19 90 1987 45 145 45 216 q
1 1 1 1

1350

L
a1
20 217 18 99 ,50, 259 43, 267 24 95 18
O O 1 1 1 1 1 O
, 137, 169 228 L 300 L 172
a1 1 1 1 1
ls =l gl2
4|L:L: PH 1% —— - __
s/g/ PH 85 g
B 1170
| 17
i =
{
13.25m?
S S 2§]—L
<D & (s} % — I 80
%5 %5 11200
S =
+10,45 1180
— 2
40,50m
T Y | T |
IS 2|8 2|8
~—
PH 85 E@ PH 89 PH 86
3| 8 I8 Lie Bl 8 e
- W=y o =[] 0 -
L 232 L 401 g21018[8 L L
1 1 1 1 1
22 414 22 422 3 416 1
IO T a1
. 541 L 278 L 532 )
a1 a1 1 a1
1350 )
a1
OBERGESCHOSS 3 M1:100 @z
. 1350 )
1 1
23 214 20 97 50, 259 43, 267 157 25
1 11 1 1 1 1 11
) , 168 | 229 L 307 , 182 .
1 1 1 1 1 1 1
2= ole 2le 2=
PH 115 | Eéj
PH 100 / PH 100 =
-1,00
—— b
_____ |I‘7 —f—
1253m2 S o]
| [ o _}
| E gy
[l £0,00 _
s g Mo 170P0f
LI BadWC el — <7
_________ 4,31 She [l ]
+0,00
. o
| 38,20m2
=
=
HE
N
-0,80
e
PH 94 PH 91 PH 92
S ~1,00 RIS gE
o
) 230 L 311 , 188 L )
1 1 1 1 1 1
22 405 20 174 34, 225 415 22
O T 11 11
1350

=

L
1

KELLERGESCHOSS M1:100

-
-

ERDGESCHOSS M1:100

115

1270
1270

97

-

=

1270

1270

K&nigshoferstraBe
w31V o | 734
- s e ﬁ ‘
46+D6 |

Baubeschreibung - Richtigstellung des baulichen Bestandes

Beim bestehenden Gebaude in der Gaswerkstrale 48 wird um Richtigstellung des baulichen Bestandes angesucht.

Das Gebaude verfigt tber eine giiltige Baugenehmigung aus dem Jahr 1911. Laut den genehmigten Bestandsplanen
aus diesem Jahr sind neun (9) Wohneinheiten vorgesehen. Der tatsachliche, bestehende Bestand weist jedoch zehn
(10) Wohneinheiten auf, die sich wie folgt gliedern:

e 3 WEim ErdgeschoR

e 2 WE jeweils in den ObergeschoRen 1,2 und 3

e 1 WEim DachgeschoR

Nach Auskunft der Voreigentiimerin, Frau Maria Jager, besteht dieser Zustand bereits seit dem Jahr 1982.

Die im Plan dargesteliten Umbauten, nehmen Bezug auf die Plane aus dem Jahr 1911 und der aktuellen Nutzung.
Weitere Unterlagen oder schriftliche Nachweise Uiber die Dauer der bestehenden Nutzung, vor 1982, liegen leider

nicht vor.
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Projektnummer: Plannummer: Datum: Index: Filename:

052 EP 01 12.11.2025 A

Dieser Plan dient nur zur Vorlage bei der zusténdigen Baubehdrde und ist ausdriicklich nicht firdie Ausfiihrung bestimmt. Onormen, Baugesetze, vorgeschriebene Auflagen z.B. per Baubescheid, usw. sind bei der Ausfiihrung zu beachten.
Sémtliche tragenden Bauteile sind unter Absprache mit einem Statiker zu dimensionieren! Naturmafe sind zu nehmen und mit den PlanmaRe zu kontrollieren!
Der Bauwerber nimmt mit der Unterfertigung dieses Planes dies zur Kenntnis.

1.189x 0.841 =1.00 m?

Dieser Plan wurde auf Basis der Grundstiicksvermessung des folgenden Vermessungsbiros erstellt: BEV Kataster
Der Planverfasser haftet nicht fir die Richtigkeit der tatséchlichen Grundsticksabmessungen, GrundstiicksgroRen und Geléndehohen die Gbernommen wurden.
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