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1.00 ALLGEMEINE ANGABEN

1.10 AUFTRAGGEBER

NEUE HEIMAT TIROL
Gemeinnützige WohnungsGmbH
Gumppstraße 47 - 6020 Innsbruck

1.20 ZWECK UND GEGENSTAND DES GUTACHTENS

Ermittlung der Nutzwerte und Mindestanteile der Wohnungseigentumsobjekte der Liegenschaft EZ 536, GB
87107 Gerlos, zum Zwecke eines abweichenden Verteilungsschlüssels gemäß §16 Absatz 3 des WGG1979.
Dieses Gutachten ist nicht als Grundlage für die Begründung von Wohnungseigentum heranzuziehen.

1.30 ORTSBESICHTIGUNG

Am 01.07.2021

1.40 UNTERLAGEN

Grundbuchsauszug: EZ 536
Baubescheid Zl.: 131-BA-34/2017 vom 29.09.2017 sowie Änderungsbescheid 131-BA-31/2024 vom
31.03.2025
Planunterlagen: Änderungseinreichung des Architekten vom 08.03.2024 sowie die aktuelle Polierplanung
vom 24.03.2025
Auflistung Widmung Abstellplätze (als Anhang zum email vom 02.08.2021, von nht)
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2.00 BEFUND

2.10 GRUNDBUCHSTAND

Liegenschaftsadresse IN VORBEREITUNG

Grundbuch 87107 Gerlos

Einlagezahl 536

Grundstücksnummer 638/9

Bezirksgericht Zell am Ziller

2.20 BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Auf der Liegenschaft EZ 536, GB 87107 Gerlos wurde durch den Baubescheid Zl. 131-BA-34/2017 vom
29.09.2017 sowie Änderungsbescheid 131-BA-31/2024 vom 31.03.2025 der Gemeinde Gerlos der Neubau
einer Wohnanlage bewilligt. Der vorzitierte Baubewilligungsbescheid ist in Rechtskraft erwachsen.
________
Die Wohnanlage in Gerlos besteht aus insgesamt sechs Baukörpern und einer Garage, die sich über drei
Ebenen erstreckt und die Baukörper miteinander verbindet. Sie beinhaltet Zwei-, Drei- und Vier- Zimmer-
Wohnungen, Dienstnehmer-Wohnungen und selbständige Räumlichkeiten zu Lagerzwecken.

Insgesamt umfasst die gesamte Anlage 122 Wohnungen und 236 Garagen-Stellplätze. Im Freien befinden
sich 6 weitere Besucherparkplätze. Sie erstreckt sich über drei Grundstücke und liegt südlich des
Gerlosbaches auf einem Nordhang. Erschlossen wird die Wohnanlage über eine Brücke westlich des Hotels
Waldhof. Die Zufahrt zur Garage erfolgt von der untersten Ebene mit insgesamt zwei einspurigen Rampen
bis hin zum obersten dritten Parkdeck. Auf dem Garagendach befinden sich die Haupteingänge zu allen
Wohnhäusern, die über eigene Stiegenhäuser mit der Garage verbunden sind. Ein zentral gelegenes
Stiegenhaus erschließt die Garage von außen und führt bis hinauf auf das Garagendach zu den
Haupteingängen der Wohnhäuser.

Das gegenständlichen „Haus 2“ ist Teil dieser Wohnanlage. Hier gibt es insgesamt 11 Wohnungen (W01-
W11) bestehend aus 2-, 3- & 4- Zimmer-Wohnungen, die sich ab dem Erdgeschoss bis zum OG3 erstrecken.
In den Untergeschossen befindet sich die Tiefgarage mit 45 Garagenstellplätzen sowie Nebenräume und
Kellerabteile. Weitere Kellerabteile sind im Erdgeschoss angeordnet.
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3.00 GUTACHTEN

3.10 ALLGEMEINE GRUNDSÄTZE

Wohnungseigentum ist das dem Miteigentümer einer Liegenschaft oder einer Eigentümerpartnerschaft
eingeräumte dingliche Recht, ein Wohnungseigentumsobjekt ausschließlich zu nutzen und allein darüber zu
verfügen. (Auszug §2 (1))

Wohnungseigentumsobjekte sind Wohnungen, sonstige selbständige Räumlichkeiten und Abstellplätze für
Kraftfahrzeuge (wohnungseigentumstaugliche Objekte), an denen Wohnungseigentum begründet wurde.
(Auszug §2 (2))

Eine Wohnung ist ein baulich abgeschlossener, nach der Verkehrsauffassung selbständiger Teil eines
Gebäudes, der nach seiner Art und Größe geeignet ist, der Befriedigung eines individuellen
Wohnbedürfnisses von Menschen zu dienen. Eine sonstige selbständige Räumlichkeit ist ein baulich
abgeschlossener, nach der Verkehrsauffassung selbständiger Teil eines Gebäudes, dem nach seiner Art und
Größe eine erhebliche wirtschaftliche Bedeutung zukommt, ein Abstellplatz für ein Kraftfahrzeug ist eine -
etwa durch Bodenmarkierung - deutlich abgegrenzte Bodenfläche, die ausschließlich zum Abstellen eines
Kraftfahrzeugs gewidmet und dazu nach ihrer Größe, Lage und Beschaffenheit geeignet ist. (Auszug §2 (2))

Zubehör-Wohnungseigentum ist das mit dem Wohnungseigentum verbundene Recht, andere, mit dem
Wohnungseigentumsobjekt baulich nicht verbundene Teile der Liegenschaft, wie etwa Keller- oder
Dachbodenräume, Hausgärten oder Lagerplätze, ausschließlich zu nutzen. (Auszug §2 (3))

Allgemeine Teile der Liegenschaft sind solche, die der allgemeinen Benützung dienen oder deren
Zweckbestimmung einer ausschließlichen Benützung entgegensteht. (Auszug §2 (4))

Der Nutzwert ist die Maßzahl, mit der der Wert eines Wohnungseigentumsobjekts im Verhältnis zu den
Werten der anderen Wohnungseigentumsobjekte der Liegenschaft bezeichnet wird. Er ergibt sich aus der
Nutzfläche des Objekts und aus Zuschlägen oder Abstrichen für werterhöhende oder wertvermindernde
Eigenschaften desselben. (Auszug §2 (8))

Der Mindestanteil ist jener Miteigentumsanteil an der Liegenschaft, der zum Erwerb von
Wohnungseigentum an einem Wohnungseigentumsobjekt erforderlich ist. Er entspricht dem Verhältnis des
Nutzwerts des Objekts zur Summe der Nutzwerte aller Wohnungseigentumsobjekte der Liegenschaft.
(Auszug §2 (9))

Der Nutzwert ist in einer ganzen Zahl auszudrücken, wobei Teilbeträge unter 0,5 abgerundet und ab 0,5
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aufgerundet werden. Er ist aus der Nutzfläche und aus Zuschlägen oder Abstrichen für Umstände zu
berechnen, die nach der Verkehrsauffassung den Wert des Wohnungseigentumsobjekts erhöhen oder
vermindern, wie etwa dessen Zweckbestimmung, Stockwerkslage, Lage innerhalb eines Stockwerks oder
dessen Ausstattung mit offenen Balkonen, Terrassen und Zubehörobjekten (Auszug §8 (1))

Zuschläge für die Ausstattung mit Zubehörobjekten sowie mit offenen Balkonen und Terrassen sind in einer
ganzen Zahl auszudrücken; der Zuschlag ist jedoch mindestens mit der Zahl Eins anzusetzen. (Auszug §8
(2))

Die Wohnungsobjekte erhalten den Buchstaben "W" der Nummer vorangestellt. Die Kfz-Stellplätze erhalten
den Buchstaben "P" der Nummer vorangestellt.
Bei den Zubehörobjekten sind die Keller mit einem vorangestellten "KA" gekennzeichnet, die Gärten mit
einem "G".
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3.20 ERMITTLUNG DER NUTZWERTE - ZUBEHÖRBEWERTUNG

Es wird vorgeschlagen, die Nutzwerte wie folgt zu bestimmen:

Die Wohnung W07 ist eine Zweizimmerwohnung, liegt im 2.Obergeschoß und ist zweiseitig nach Süden und
Osten orientiert. Diese Wohnung erhält den Regelnutzwert von 1,00.

Folgende Kriterien werden für die Nutzwertberechnung berücksichtigt:

Stockwerkslage: 
Die Wohnungen in den obersten Geschossen werden aufgrund der besseren Belichtungs- und Besonnungs-
Situation mit +3% aufgewertet (W09, W10, W11).  Die Wohnungen in Erdgeschosslage werden mit -3%
abgewertet (W01, W02), solche die ans Terrain grenzen (W04, W05) werden ebenfalls mit -3% abgewertet.

Orientierung:
Wohnungen, die nur eine einseitige Orientierung aufweisen, werden mit -3% abgewertet. (W02)

Sonstige Beeinträchtigungen:
 Die Wohnungen, welche sich direkt neben dem Fussgängerweg (W01) oder dem öffentlich zugänglichen
Spielplatz (W02) befinden, werden jeweils mit -2% abgewertet. 

Kfz-Abstellplätze:
Die Stellplätze in der Tiefgarage werden mit 55% des Regelnutzwertes bewertet.
Jene in der Tiefgarage, welche eine Übergröße aufweisen, mit 50%.
Anmerkung:
Die Stellplätze in der Garage sind gemäß der zum Zeitpunkt der Errichtung geltenden Bauvorschriften
ausgeführt, jedoch im Flächenmäß oftmals leicht unterschiedlich. Trotz geringfügig größerer Breite oder
Länge entsteht jedoch keine zusätzliche Nutzungsmöglichkeit.
Im Detail:
würde man die Bewertung der Stellplätze in der Tiefgarage zur Gänze mit 55% des Regelnutzwertes
vornehmen, würde ein Stellplatz ab einem Flächenausmaß von 13,64m2 eine Bewertung von 8NW erzielen,
dabei aber keine zusätzliche Nutzungsmöglichkeit aufweisen. Aus diesem Grund werden die Stellplätze in
der TG ab einem Flächenausmaß von 13,64m2 mit 50% bewertet, damit sich die Nutzwert-Erhöhung erst ab
einer tatsächlichen Erhöhung der Nutzungsmöglichkeit ergibt.
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Balkone werden mit 25% des Regelnutzwertes in Ansatz gebracht.

Überdachte Terrassen werden mit 25% des Regelnutzwertes in Ansatz gebracht.

Nicht überdachte Terrassenflächen werden mit 15% des Regelnutzwertes in Ansatz gebracht.

ZUBEHÖR

Die Gartenflächen werden mit 5% ihres Flächenausmaßes in Ansatz gebracht.

Die Kellerabteile (Lattenverschlag) werden mit 15% ihrer Fläche berechnet.


