Die Nutzwertfestsetzung (" Parifizierung")

Bei der Festsetzung der Nutzwerte wird jedes wohnungseigentumsfahige Objekt der
Liegenschaft im Vergleich zu den tbrigen wohnungseigentumsfahige Objekten
bewertet.

Nach der Durchfihrung dieser Bewertung (Nutzwertfestsetzung) wird der Nutzwert
jedes einzelnen Wohnungseigentumsobjektes (zB Wohnung Top 3 hat Nutzwert
102) zur Summe der Nutzwerte aller Wohnungseigentumsobjekte der Liegenschaft
(zB 1346) in Beziehung gesetzt. Die sich so ergebende Bruchzahl (in unserem
Beispiel 102/1346) entspricht also dem Verhaltnis des Nutzwerts der konkreten
Wohnung zum zusammengerechneten Nutzwert aller Wohnungseigentumsobjekte.
Mit dieser Bruchzahl wird auch der Eigentumsanteil dieses Wohnungseigentiimers
an der Liegenschaft ausgedrtickt. Der Wohnungseigentimer der Wohnung Top 3
wird mit 102/1346 Anteilen Miteigentiimer der Liegenschaft, mit diesen Anteilen ist
untrennbar verbunden das Wohnungseigentumsrecht (= Nutzungs- und
Verfigungsrecht) an der Wohnung Top 3.

Wenn jemand schon ,schlichter Miteigentiimer* einer Liegenschaft ist und er aber
auch Wohnungseigentum an einem bestimmten Objekt erwerben méchte, muss er
mindestens einen so grof3en Anteil (Mindestanteil) an der Liegenschaft erwerben bzw
besitzen, wie das Nutzwertverhaltnis seines Objektes betragt. Ist jemand bereits zB
mit (vorlaufig festgesetzten) 70/1400 Anteilen (also zu 5%) Miteigentimer der
Liegenschaft und will er Wohnungseigentum an Top 3 erwerben, missen seine
Miteigentumsanteile im Zuge der Wohnungseigentumsbegriindung entsprechend
korrigiert werden. Um Wohnungseigentimer der Top 3 zu werden, muss man ja
jedenfalls 102/1346 Miteigentumsanteile (7,58%) an der Liegenschaft erwerben,
damit mit diesen Anteilen Wohnungseigentum an Top 3 verbunden werden kann.

Grundlage fir die Berechnung der Nutzwerte ist die Nutzflache.

Nutzflache (Nfl)

Die Nutzflache ist die gesamte Bodenflache eines Wohnungseigentumsobjektes
abzuglich der Wandstarken und der im Verlauf der Wande befindlichen
Durchbrechungen (Turéffnungen). Treppen, offene Balkone und Terrassen sowie
Keller- und Dachbodenraume, soweit sie ihrer Ausstattung nach nicht fir Wohn- oder
Geschaftszwecke geeignet sind, und die Flache des Zubehors einer
Eigentumswohnung sind bei der Berechnung der Nutzflache nicht zu
bertcksichtigen. Hingegen sind Loggien - also Balkone oder Terrassen, die nur nach
einer Seite hin offen, sonst aber von Wanden umfasst sind - bei der Berechnung der
Nutzflache einzubeziehen.



Nutzwert (NW)

Der Nutzwert ergibt sich aus der Nutzflache des Objekts und Umsténden, die den
Wert des konkreten Wohnungseigentumsobjekts im Vergleich zu anderen Objekten
im selben Haus nennenswert erhdhen oder auch vermindern. Diese Umstande
werden durch Zu- oder Abschlage zur Nutzflache berucksichtigt. Das Ergebnis
dieser Rechenoperation ist der Nutzwert einer Eigentumswohnung.

Werterhdhende oder -vermindernde Umsténde sind "nach der Verkehrsauffassung "
zu beurteilen, heil3t es im WEG. Es gibt zur Nutzwertberechnung keine fixen
gesetzlichen Vorgaben. In der Praxis hat sich bei den Sachverstandigen, die zur
Parifizierung herangezogen werden, eine Art Katalog von - prozentméaliig
ausgedrtickten - Zu- und Abschlagen fur die tblichen werterhéhenden oder -
vermindernden Umstéande entwickelt.

Die werterhbhenden oder -vermindernden Umstande sind zB die Stockwerkslage
(Erdgescholiwohnungen haben einen geringeren Nutzwert als gleich grol3e
Wohnungen in mittleren Geschossen) oder die Orientierung des
Wohnungseigentumsobjekts innerhalb des Hauses (stral3en- oder hofseitige Lage,
Nordlage oder Sudlage).

Prinzipiell findet auch die Art des Wohnungseigentumsobjektes einen Niederschlag
bei der Ermittlung des Nutzwertes. So werden etwa in der Regel
Geschaftsraumlichkeiten, Biros oder Arztordinationen héher bewertet, als
gleichartige Wohnungen; Lagerraume und Abstellplatze werden niedriger bewertet.

Besonders bertcksichtigt wird bei der Nutzwertfestsetzung auch das "Zubehor" eines
Objekts, also die Teile der Liegenschaft, die mit einer bestimmten Wohnung
"verbunden" sind; zum Beispiel Kellerabteile oder Gartenflachen, die einer
bestimmten Eigentumswohnung zugeordnet sind. Solches Zubehér kann eine
bedeutende Aufwertung einer Wohnung darstellen. So kann es sein, dass eine
Erdgeschol3wohnung - wenn mit ihr das Recht zur Benltzung eines bestimmten
Gartenanteils verbunden ist - einen héheren Nutzwert hat, als eine gleich gro3e
Wohnung im zweiten Stock.

Die Zuschlage beziehungsweise Abstriche werden in Prozent ausgedrickt; machen
sie nicht mehr als 2 % aus, bleiben sie unbericksichtigt. Der Nutzwert ist in einer
ganzen Zahl auszudricken. Gibt es keine Zuschlage oder Abstriche, stimmen
Nutzflache und Nutzwert (bis auf die Rundungsdifferenz) tberein.

Beispiel fir eine Nutzwertfestsetzung:

Wohnung Top 1, Erdgeschol3, Garten (46,12 m?) als Zubehor:
NULZFIACHhE. ..., 86,86 m?



Abzug fur ErdgeschofRlage 3% ......cccceeeveeeeeeeiiieeeiiieininns 2,61
Zuschlag fur Zubehor (Gartenflache x 0,3)................. 13,84

Blro Top 2, Erdgeschol3, Stral3enlage:

Nutzflache.........oovvieiiiiiiii, 102,35 m2

Abzug flr volle StralRenlage 5% ..... 5,12

SUMME...uiiiiiiiiee e 97,23 (x 1,5 weil Biro)
Wohnung Top 3, 1. Stock, Einzelraumwohnung:

NULZFIAChE ..., 38,54 m?
Abzug fur Kochnische im Wohnschlafraum, 5% .... 1,93
SUMME .o 36,61

Wohnung Top 4, 1. Stock:
Nutzflache .......oooveeiiiiiiiiiiiieeee e 148,98 m2

Autoabstellplatz 1 (im Freien):
Nutzflache 14,22 M2 X 0,2 ......evvvevvviiieiiiiiiieneennn. 2,84

Autoabstellplatz 2 (im Freien):

Nutzflache 13,64 m2 X 0,2 ......cooviiiiiiiiiiiiien, 2,73
Garage 1.

Nutzflache 17,01 m2x 0,9 ......cccovrvvvviiiiiceeen, 15,31
Garage 2:

Nutzflache 20,34 m2x 0,9 ..., 18,31

Gesamtnutzwert: 98+146+37+149+3+3+15+18 = 469

Nutzwert:

98

Nutzwert: 98

146

Nutzwert:

37

Nutzwert:

149

Nutzwert:

Nutzwert:

15

Nutzwert:

18

Nutzwert:

Somit ist etwa der Wohnungseigentimer der Wohnung Top 3 zu 37/469 Anteilen
Miteigentiimer der Liegenschaft, mit diesem Miteigentumsanteil wird

Wohnungseigentum an Top 3 verbunden.

Erstmalige Festsetzung der Nutzwerte

Seit dem 1.1.1997 ist die Berechnung der Nutzwerte bei der erstmaligen

Nutzwertfestsetzung auf einer Liegenschaft nicht mehr Sache des Bezirksgerichtes

oder der Schlichtungsstelle. Die Nutzwerte sind entweder von einem flr den

Hochbau zustéandigen Ziviltechniker oder von einem allgemein beeideten

gerichtlichen Sachverstandigen fiur das Hochbau- oder Immobilienwesen zu

berechnen. Bei der erstmaligen Nutzwertfestsetzung findet also vor der



Schlichtungsstelle oder dem Gericht kein formelles Verfahren, in dem die
Wohnungseigentumsbewerber Parteistellung haben, mehr statt.

Die Nutzwertfestsetzung muss alle zum selbstadndigen Wohnungseigentum fahigen
Objekte einer Liegenschaft erfassen, nicht natirlich die allgemeinen Teile
(Stiegenhaus, Waschkiche, etc).

Bei einem im (Um-)Bau befindlichen Wohnhaus kdnnen zwar bereits wahrend der
Baufuhrung bzw sogar nur auf Grund der Bauplane die Nutzwerte festgesetzt
werden, doch wird meist bis zum Abschluss der Bauarbeiten und der Erteilung der
Benutzungsbewilligung gewartet, da dann die Abweichungen der gebauten
Wohnungen vom urspringlichen Bauplan bereits berlcksichtigt werden kénnen.

Der Nutzwert einer Wohnung ist auch insofern von grof3er Bedeutung, als alle
Aufwendungen flur die Liegenschaft (Betriebskosten, Erhaltungskosten, etc) von den
Wohnungseigentiimern im Verhaltnis ihrer Nutzwerte zu bezahlen sind, sofern nicht
einstimmig etwas anderes vereinbart ist.

Neufestsetzung der Nutzwerte

Der erstmalig festgesetzte Nutzwert einer oder mehrerer Objekte kann an und fir
sich falsch berechnet worden sein oder sich - selbst nach vielen Jahren - &ndern.
Daher sieht das WEG vor, dass in folgenden Féllen der (die) Nutzwert(e) vom
Gericht (von der Schlichtungsstelle) auf Antrag neu festgesetzt werden kann
(kénnen):

1. Wenn bei der Nutzwertfestsetzung gegen zwingende Grundsatze der
Nutzwertberechnung (Parifizierung) verstol3en wurde, ist ein Antrag auf
Neufestsetzung der Nutzwerte ohne Einhaltung von Fristen méglich.
Antragsberechtigt ist jeder Miteigentiimer beziehungsweise
Wohnungseigentumsbewerber.

Beispiel: Wenn etwa bei der Nutzwertberechnung eines Objektes nicht von der
tatsachlichen Nutzflache von 146 m2 ausgegangen wurde, sondern von nur
46 m2,

2. Wenn das Nutzwertgutachten des Sachverstandigen von den tatsachlichen
Gegebenheiten abweicht, kann binnen einem Jahr ab erstmaliger
Einverleibung des Wohnungseigentums ein Antrag auf Neufestsetzung der
Nutzwerte gestellt werden. Antragsberechtigt ist jeder Miteigentimer
(Wohnungseigentimer) beziehungsweise Wohnungseigentumsbewerber. Die
Jahresfrist beginnt erst ab dem Zeitpunkt zu laufen, zu dem der
Wohnungseigentumsbewerber von der Eintragung des Wohnungseigentums
Im Grundbuch verstandigt wurde. Nur Fehler von mehr als 3% kdnnen geltend



gemacht werden.
Beispiel: Das erste Nutzwertgutachten wird auf Grund von Bauplanen erstellt.
Die Naturmal3e weichen jedoch um mehr als 3% von den PlanmalRen ab.

3. Wenn sich der urspringlich festgesetzte Nutzwert eines
Wohnungseigentumsobjektes durch eine — gegeniber den urspringlichen
Grundlagen der Nutzwertberechnung — abweichenden Bauftihrung um mehr
als 3 % andert; ein solcher Antrag ist innerhalb eines Jahres ab Vollendung
der urspriinglichen Baufihrung zu stellen. Antragsberechtigt ist jeder
Miteigentimer (Wohnungseigentiimer) beziehungsweise
Wohnungseigentumsbewerber.

Beispiel: Das Nutzwertgutachten wurde auf Grund der Plane erstellt, welche
u.a. die Errichtung einer 84 m2 gro3en DachgescholRwohnung mit einer 10m2
grol3en Terrasse vorsahen. Im Zuge der Errichtung der Wohnhausanlage
wurde diese DachgeschoRwohnung jedoch mit einer 70m2 grol3en Terrasse
ausgestattet.

4. Wenn sich der urspringlich festgesetzte Nutzwert eines
Wohnungseigentumsobjektes nach Vollendung der Errichtung der
Wohnhausanlage nachtraglich durch bauliche Vorgange auf der Liegenschatft
wesentlich andert. Ein solcher Antrag ist innerhalb eines Jahres ab Vollendung
der nachtraglichen Bauflihrung zu stellen. Antragsberechtigt ist jeder
Miteigentimer (Wohnungseigentiimer) beziehungsweise
Wohnungseigentumsbewerber.

Beispiel: Ein Wohnungseigentimer im Erdgeschol3 vergrél3ert einige Jahre
nach Errichtung der Wohnhausanlage seine Wohnung durch einen Zubau.

5. Wenn sich die Nutzwerte dadurch &ndern, dass Teile eines
Wohnungseigentumsobjektes abgetrennt und dem unmittelbar angrenzenden
Nachbarobjekt angefligt werden oder das mit einem
Wohnungseigentumsobjekt verbundene Zubehor (Kellerabteil und
dergleichen) einem anderen Wohnungseigentumsobjekt zugeschlagen wird.
Der Antrag zur neuen Nutzwertfestsetzung muss von den beiden beteiligten
Wohnungseigentimern gemeinsam gestellt werden.

Diese Aufzahlung ist nicht abschlieRend. Obwohl im WEG nicht ausdrtcklich
erwahnt, hat die Rechtsprechung auch in anderen Féllen Antréage auf
Neufestsetzung des Nutzwertes zugelassen. Als Beispiel seien etwa die Umwidmung
einer Wohnung in ein Geschéftslokal oder in eine Arztpraxis genannt; damit wird das
Objekt in der Regel ja mehr wert. Auch die nachtragliche Umwidmung eines
allgemeinen Teils der Liegenschaft (Gartenflache) in das Zubehor-



Wohnungseigentum eines Wohnungseigentiimers rechtfertigt eine Neufestsetzung
der Nutzwerte.

Die bei der Neufestsetzung der Nutzwerte von Anderungen betroffenen
Miteigentimer missen einander die Miteigentumsanteile Ubertragen
beziehungsweise voneinander Anteile ibernehmen, sodass jedem Miteigentimer der
zur Begrindung des Wohnungseigentums erforderliche Mindestanteil zukommt. Die
Kosten und Gebtihren sind von dem (den) Miteigentimer(n) zu tragen, dem (denen)
Miteigentumsanteile Gbertragen werden. Fir Gbertragene Miteigentumsanteile ist ein
angemessenes Entgelt zu leisten, sofern nichts anderes vereinbart ist.

Mindestanteil

Der Anteil, den ein Wohnungseigentiimer an der Liegenschaft hat (zB 86/9134
Anteil), wird auch als "Mindestanteil” bezeichnet. Damit wird ausgedriickt, dass man
als Wohnungseigentimer einer Wohnung mindestens einen so grol3en Anteil an der
Liegenschaft erwerben bzw besitzen muss, wie das Verhéltnis des Nutzwertes der
konkreten Wohnung zum zusammengerechneten Nutzwert aller Objekte betragt.

AulRerdem wird dadurch verdeutlicht, dass eine Teilung des Anteils — mit Ausnahme
der Eigentimerpartnerschaft — nicht moglich ist. Wahrend man ja beim
Alleineigentum bzw Miteigentum an einer Liegenschaft jeden Eigentumsanteil noch
beliebig weiter teilen kann (was zB im Erbweg haufig vorkommt), ist beim
Wohnungseigentum der Miteigentumsanteil (Mindestanteil) im Prinzip nicht noch
weiter teilbar.

Einzige Ausnahme: Die zwei Mitglieder einer Eigentimerpartnerschaft kbnnen auch
mit je einem halben "Mindestanteil" Wohnungseigentum erwerben bzw haben. Ein
Wohnungseigentimer kann aber nicht - auch nicht im Erbweg — das
Wohnungseigentum zum Beispiel an die Ehegattin und die zwei Kinder gemeinsam
zu Ubertragen. Eine Eigentimerpartnerschaft kann ja nur als zwei Personen
bestehen. Die Ehegattin und die zwei Kinder missten sich im Erbfall entweder darauf
einigen, wer von ihnen (allein oder im Wege einer aus zwei Personen bestehenden
Eigentimerpartnerschaft) das Wohnungseigentum tbernimmt; wenn sie sich nicht
einigen, musste die Eigentumswohnung versteigert bzw verkauft und der Erlos geteilt
werden.



