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1. Kurzibersicht

Kunde 24 _G22
BG Bregenz
Exekutionssache Ludwig Gerhard Greisel
Leutenhofen 41
AT 6914 Hohenweiler
Liegenschaft Einfamilienhaus
Leutenhofen
AT 6914 Hohenweiler
Einlagezahl 456
Grundbuch Hohenweiler (91112)
Bezirksgericht Bregenz
Stichtag 20.11.2024
Sachbearbeiter Mag. Andreas Karg Msc MAS

Eigentumer mit Ludwig Gerhard Greisel, 1 /1
Anteilen

Alle Preise sind angegeben in Euro und inkl. Umsatzsteuer.
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2. Allgemeines und Grundlagen

2.1. Auftrag

Beauftragung zur Schéatzung und Beschreibung des Verkehrswertes des Miteigentumsanteils
(6/18) der umseitig bezeichneten Liegenschaften.

2.2. Zweck

Schéatzung des Verkehrswertes des umseitig bezeichneten Liegenschaftsanteils It. Auftrag zur
Abwicklung der Exekutionssache Ludwig Gerhard Greisel, Leutenhofen 41 in 6914
Hohenweiler.

Eine anderweitige Verwendung des gesamten Gutachtens oder von Teilen ist ohne die
Zustimmung des Sachverstandigen nicht erlaubt und sinnvoll, da z.B. eine Veréffentlichung
von Teilen des Gutachtens zu missverstandlichen An- und Ausgaben flhren kann.

2.3. Bewertungsqgrundlagen

e Beschluss vom 10. Juli 2024

o Befundaufnahme am 20. November 2024 (lediglich von auf3en bzw. Grundsttick, da
niemand anwesend)

o Befundaufnahme am 24. September 2024

Anwesende Person waren Ludwig Gerhard Greisel, Nicole Erdemli (Gerichtsvollzieherin)

sowie der Sachverstéandige

Einsichtnahme in den Bauakt bei der Gemeinde Hohenweiler am 24. September 2024

Grundbuchsauszug vom 19. November 2024

Einsichtnahme in den digitalen Kataster- und Flachenwidmungsplan (Anhang)

Abfrage Altlasten- und Verdachtsflachenkataster

Fotos

2.4. Literatur

Liegenschaftshewertungsgesetz — LBG, in der Fassung BGBI Nr. 150/1992
ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung, in der Fassung vom 01.12.1997
Bienert / Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, 3.Auflage, 2014
Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 6. Auflage, 2010
Kothbauer/Reithofer: Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013

Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 6. und 7. Auflage

Seiser / Kainz: Der Wert von Immobilien, 2009

Immobilienpreisspiegel 2003 ff der Wirtschaftskammer Osterreich

Fachverband der Immobilien- und Vermdgenstreuhander sowie der Marktberichte des
OV

¢ div. Internetportale, Unterlagen und Marktbeobachtungen des Sachverstandigen
Verbandes

Beim gegenstandlichen Gutachten handelt es sich um ein Bewertungsgutachten. Auf
bestehende bauliche Gebrechen sowie Bauschaden etc. sowie Kosten fur die Behebung
derselben kann hier nicht eingegangen werden.

Im Hinblick auf allféallige behordliche Auflagen, wie z.B. fehlende Genehmigungen, Auflagen
durch Arbeitsinspektorat, Gewerbebehorde, Brandschutz etc.,, ist vom jeweiligen
Interessenten das Einvernehmen mit den entsprechenden Behorden herzustellen.

2.5. Erklarung des Sachverstandigen

Der unterfertigte Sachverstandige erklart sich fremd zu den Parteien und gibt in Erinnerung an
seinen abgelegten Sachverstandigeneid nachstehendes, nach bestem Wissen und
Gewissen ausgearbeitetes Gutachten ab.

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Immobilientreuhdnder
4



Mag. Andreas Karg GmbH & Co KG
Mag. Andreas Karg MSc MAS
Sonnenhalde 13 - 6911 Lochau

Der unterfertigte Sachverstandige haftet nicht fur unrichtige bzw. unvollstindige Angaben im
Grundbuch, hier wird auf das Publizitatsprinzip des 6ffentlichen Grundbuches verwiesen.

Vom Sachverstandigen kann keine Stellungnahme beziglich der Grundgrenzen bzw. der
Grenzabstande gegeben werden. Dazu ist ein Sachverstéandiger aus dem
Vermessungswesen beizuziehen.

Mundliche Angaben vom Auftraggeber bzw. von den Parteien im Hinblick auf Mietverhéltnisse
etc. werden ins Gutachten aufgenommen und deren Richtigkeit unterstellt.

Beurteilt werden kdénnen nur Gegebenheiten wie sie sich am Besichtigungstag darstellen.
Unzuléanglichkeiten, welche nur bei einem langeren Bewohnen des Objektes feststellbar sind,
kénnen ins Gutachten nicht mit einflieRen.

Bei einer Flle von Objekten sind immer wieder Abweichungen von den genehmigten Planen,
von der Parifizierung usw. feststellbar. In den meisten Féllen sind solche Fehler aus der
Vergangenheit sanierbar, die Kosten hierflir hangen jedoch ganz wesentlich vom
Verhandlungsgeschick und der Vorgangsweise des jeweiligen Eigentimers ab, sodass
die Kosten fur solche Sanierungsarbeiten nur sehr schwer eingeschétzt werden kénnen. Ein
Abzug fur diese Kosten durch den Sachverstandigen ist nur als Richtwert zu betrachten und
somit kénnen sich diese ganz wesentlich nach oben oder unten verschieben.

Auf nicht rechtskraftige Unterlagen wie Bebauungsplane etc. wird nicht eingegangen —
Stichtagprinzip.

Abschlage bei der Bewertung z.B. fur verlorenen Bauaufwand, diverse Sanierungsarbeiten
etc. beziehen sich auf die Gegebenheiten am freien Markt. Solche Abschléage missen sich
nicht mit tatséchlichen Sanierungskosten decken. Dies deshalb, weil am Immobilienmarkt
immer wieder feststellbar ist, dass diverse Aufwendungen zur Sanierung bautechnischer
oder rechtlicher Umsténde etc. von der Kauferschicht ganz unterschiedlich gewertet werden.

Bezlglich allfalliger Mietverhéltnisse muss festgestellt werden, dass eine rechtliche
Prifung dieser Vertrage durch einen Mietenspezialisten bzw. Rechtsanwalt nicht
veranlasst wurde. Eine rechtliche Prifung durch den unterfertigten Sachverstandigen
kann mangels Kompetenz nicht erfolgen. Da vom unterfertigten Sachverstéandigen immer
wieder festgestellt wird, dass bestehende Mietvertrage (schriftlich oder mindlich) von den
Vertragspartnern angefochten werden und im Zuge von Mietenprozessen mitunter andere
als die urspringlich vereinbarten Mieten bzw. Befristungen im Nachhinein festgesetzt
werden, wird dringend empfohlen, allfallige Mietverhaltnisse vor dem Hintergrund der
geltenden Gesetze (Mietrechtsgesetz etc.) von einem Juristen Uberprifen zu lassen.

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der Baulichkeit
sowie des Grund und Bodens erfolgen nach den vorliegenden Unterlagen sowie dem
Lokalaugenschein.

Beim Lokalaugenschein wurden keine Baustoffprifungen vorgenommen und keine
Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen durchgeftihrt.

2.6. Annahmen und besondere Annahmen

Der Sachverstandige kann begriindete Einschatzungen und Annahmen treffen. Derartige
Annahmen kénnen vom Gutachter auf Basis seiner Markterfahrung und im Hinblick auf ein
ubliches Marktgeschehen getroffen werden. Dariiber hinaus definiert die ONORM
Liegenschaftsbewertung sogenannte besondere Annahmen: wenn von einem Umstand
auszugehen ist (oder angewiesen wird, von etwas auszugehen), der sich von demjenigen
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unterscheidet, der zum Tag der Befundung verifizierbar ist, gilt dies als eine besondere
Annahme.

2.7. Haftung

Aus Versicherungsgrinden ist die Haftung des Sachverstéandigen fiir mittelbare und
unmittelbare Schaden aus der Gutachtenstatigkeit und unabhangig vom Verkehrs- oder
Marktwert der Immobilie mit EUR 400.000,00 beschréankt und eingeschrankt auf Vorsatz und
grobe Fahrlassigkeit, unabhangig davon, ob es sich um eine vertragliche, auf3ervertragliche
oder um eine gesetzliche Anspruchsgrundlage handelt. Sofern der Auftraggeber einen
hoheren Haftungsrahmen winscht, hat er dies dem Gutachter bei Beauftragung schriftlich
bekannt zu geben und die dafiir anfallenden Versicherungskosten auf eigene Kosten zu
tragen. Der Sachverstandige haftet flir Schaden, die auf einem mangelhaften Gutachten
beruhen — aus welchem Rechtsgrund auch immer — nur dann, wenn er oder seine
Erfullungsgehilfen die Schaden durch vorsatzliche oder grob fahrlassige Pflichtverletzung
verursacht haben. Dies gilt auch fur Schaden, die bei Vorbereitung und nach Abschluss der
Gutachtenstatigkeit entstanden sind. Alle daruber hinaus gehenden
Schadensersatzanspriiche und auch Schaden Dritter, werden ausdrucklich ausgeschlossen.
Sofern nichtim konkreten Schadensfall die gesetzlichen Gewahrleistungs- und Haftungsfristen
kiurzer sind, haftet der Auftragnehmer fir jedwede Vertragsverletzung nur auf die Dauer von
zwei Jahren, gerechnet ab Ubergabe des Gutachtens, falls ein schriftliches Gutachten erstellt
wurde. Sollte der Auftraggeber das Gutachten an Dritte weitergeben, so Ubernimmt er die
personliche Haftung fur Schaden Dritter, die auf Grund des Gutachtens entstehen. Der
Auftraggeber halt diesbeziglich den Gutachter von jeglicher Haftung und sonstigen
Anspriichen Dritter schad- und klaglos. Das Gutachten entfaltet keinerlei Schutzwirkung zu
Gunsten Dritter.

2.8. Gesetzliche Grundlagen

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
1992 und der ONORM B 1802-1:2019. Die nachstehende Bewertung erfolgt unter aller im
Befund getroffenen Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am
Realitdtenmarkt.

2.9. Vorbemerkungen zu den Wertermittlungsverfahren

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 und der 2. neu bearbeiteten und erweiterten
Auflage 2005, sind die Grundséatze fur die Wertermittlung von Liegenschaften festgelegt.
Laut 8 7 LBG hat in der Regel der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren
auszuwahlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des
gewahlten Verfahrens ist der Wert unter Berlcksichtigung der Verhéltnisse im redlichen
Geschaftsverkehr zu ermitteln.

Sind fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden, so ist aus deren
Ergebnissen der Wert unter Berticksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschéaftsverkehr
zu ermitteln.

Laut 8§ 3 sind fur die Bewertung Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere in Betracht:

8 4 LBG: Vergleichsverfahren
8§ 5 LBG: Ertragswertverfahren
§ 6 LBG: Sachwertverfahren

Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert
beeinflussen, sind in der Bewertung entsprechend zu bertcksichtigen.
Die oben angefiihrten Wertermittlungsverfahren werden wie folgt kurz beschrieben:
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8 4 LBG - Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Verkaufspreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Vergleichbare Sachen sind solche,
die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden
Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte
Marktverhéltnisse sind nach MalRRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage
zu bertcksichtigen. Zum Vergleich sind Verkaufspreise heranzuziehen, die im redlichen
Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten
erzielt wurden. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewoéhnliche
Verhaltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum
Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umsténde
wertmalig erfasst werden kann.

Bedingt anwendbar ist dieses Verfahren eventuell noch bei Reihenh&usern - in grof3en
Reihenhausanlagen mit durchwegs gleichen Objekten -und eventuell bei Wohnungen in
Wohnanlagen mit gleicher Ausstattung, Lage usw. Selbst bei Wohnhausern werden fir
verschiedene Wohnungen in ein und demselben Objekt unterschiedliche Preise erzielt, da fur
die Preisgestaltung die Lage der Wohnung, die Ausstattung, sowie GroRe usw.
ausschlaggebend sind.

8 5 LBG - Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielbaren Reinertrages zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln.
Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatséchlich
erzielt werden, d.h. vom Reinertrag. Bei der Ermittlung des Reinertrages ist tUiberdies auf ein
Ausfallwagnis Bedacht zu nehmen. Sind die tatsachlich erzielten Betrdge in Ermangelung
von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertragen nachhaltig ab, so ist von jenen Ertragen, die
bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kbnnen,
auszugehen. Es werden sodann fiktive Mietertrdgnisse angesetzt, wobei allgemein
anerkannte statistische Daten (z.B. Immobilienpreisspiegel, Bundesinnung der Immobilien-
und Vermdgenstreuhander etc.) herangezogen werden. Diese statistischen Daten werden
mit den personlichen Erfahrungen so wieder Sachkunde des SV verglichen und daraus die
fiktiven Mieten abgeleitet.

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art
Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der Kapitalisierungszinsful® ist der gewiinschten und am Markt erhaltlichen Verzinsung
von Mietertragnissen anzundhern. Fir reine Ertragsobjekte liegt dieser Zinsful3 bei ca. 1,0 bis
6,0 %, in Ausnahmefallen auch geringfligig darunter oder daruber.

Schlagt man namlich dem Kapitalisierungszinsful? die voraussichtliche Wertsteigerung
eines Objektes zu, so ergibt sich in etwa eine Verzinsung wie bei guten Wertpapieren. Da
Objekte in sehr guten innerstadtischen Lagen in der Regel eine hdhere Wertsteigerung
haben, ist hier eine geringere Verzinsung notwendig als bei Objekten in ,schlechten Lagen®,
um die notwendige Gesamtrendite zu erreichen.

Der ausgewiesene Zinssatz entspricht somit der am Immobilienmarkt tiblichen Verzinsung, der
wird vom Sachverstandige auf Grund seines Fachwissens sowie der standigen
Marktbeobachtung festgesetzt.

Das Ertragswertverfahren ist bei der Wertermittlung von Geschaftshausern angebracht,
weiters bei Mietwohnhausern in Verbindung mit dem Sachwert sowie eventuell bei langfristig
vermieteten Eigentumswohnungen.

8 6 LBG - Sachwertverfahren

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes, des
Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehors
der Sache zu ermitteln. Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung
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von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter Liegenschaften zu ermitteln. Der Bauwert ist die
Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der Regel vom
Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche
Wertminderung abzuziehen.

Zum Bauwert ist anzufligen, dass die jeweils ausgewiesenen Einheitspreise wie Raum-
und Flachenmeterpreise vom Sachverstédndigen stéandig mit Bautrdgern sowie
Bauunternehmungen verglichen, abgestimmt und dem jeweils aktuellen Stand angepasst
werden. Diese Preise sind somit Erfahrungswerte im Hinblick auf den Zustand sowie die
Ausstattung des Objektes. Ebenso verhdlt es sich beim Abschlag fir die technische und
wirtschaftliche Wertminderung.

Das Sachwertverfahren ist vornehmlich anzuwenden fur Liegenschaften, die dem
Eigengebrauch dienen, wie Einfamilienhduser, freie und kurzfristig vermietete
Eigentumswohnungen. Weiters fur Industrieliegenschaften, Werkshallen etc., da derartige
Objekte nur ausnahmsweise in Bestand gegeben werden und somit meist keinen Ertrag
abwerfen. Das Sachwertverfahren wird auch in Verbindung mit dem Ertragswertverfahren zur
Bewertung von vermieteten Einheiten sowie Mietobjekten angewandt. Hier bildet der
Sachwert, auch Realwert genannt, die technische Wertkomponente bei der
Verkehrswertermittiung. Der Ertragswert ist die wirtschaftliche Komponente, hierbei sind die
Mietwerte, die Rentabilitdt und die Nutzungsdauer wesentliche Bewertungskriterien.
Verkehrswert

Wird nur ein Wertermittlungsverfahren angewendet, so ist dieser Wert jeweils als
Verkehrswert heranzuziehen und zu betrachten. Wird der Verkehrswert aus mehreren
Wertermittlungsverfahren (Sachwert und Ertragswert) abgeleitet, so ist dieser gemaf 8 7 LBG
auf die Verhaltnisse im redlichen Geschéftsverkehr abzustimmen. Der Sachverstandige hat
unter Einsatz seines Fachwissens und seiner beruflichen Erfahrung, besonders seiner
Kenntnis der Marktlage, diesen Verkehrswert dem einen oder anderen ausgewiesenen
Zwischenwert (Sach- oder Ertragswert) anzundhern.

Laut 8 7 LBG hat der SV das rein kalkulatorische, errechnete Ergebnis vor dem Hintergrund
der ihm bekannten Marktverhaltnisse kritisch zu wirdigen und u.U. auch zu korrigieren. Der
ausgewiesene rechnerische Wert kann somit bei dieser ,Nachkontrolle® nach oben oder
unten berichtigt werden.

Je nachdem, nach welchen Gesichtspunkte Liegenschaften von Kaufinteressenten erworben
werden, ist das Bewertungsverfahren auszuwéhlen. Bei Liegenschaften, bei welchen der
Ertragsgedanke im Vordergrund steht, wird auch als wesentliches Verfahren das
Ertragswertverfahren herangezogen.

Bei Liegenschaften, welche zur Eigennutzung angeschafft werden, wie z.B.
Einfamilienhduser etc., stehen beim Interessentenkreis zumeist die Grundstiickspreise
und die Gebaudezeitwerte im Vordergrund. Derartige Liegenschaften werden im
Sachwertverfahren bewertet.

Bei Liegenschaften, welche direkt vergleichbar mit anderen Objekten oder Grundstiicken sind,
wird das Vergleichswertverfahren angewendet.

Eine Kombination von mehreren Wertermittlungsverfahren ist durchaus gangig.

Fur gegenstandliche Liegenschaft wird der Grundstiicks- bzw. Bodenwert mittels
Vergleichswerten ermittelt, da in einem zeitlichen Zusammenhang in jingster Vergangenheit
einige Objekte transferiert wurden.

Hingewiesen wird: Es wird kein Marktabschlag auf einen maoglichen Verkauf eines
Miteigentumsanteils der Liegenschaft berlcksichtigt, da dies am freien Markt selten
nachgefragt ist und ebenso folglich auRert schwer zu verauf3ern. Das Grundstiick ware nur im
Gesamten als gut verwertbar anzusetzen.
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3. Befund

Die zu bewertende Liegenschaft — ein unbebautes, befestigtes Grundstiick - ist im Grundbuch
mit folgender Grundbucheinlage abgebildet:

ﬂgﬂ REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 91112 Hohenweiler EINLAGEZAHL 456
BEZIRKSGERICHT Bregenz

R i R i b b b e b b b b S b b e i R i E I I I S S I S I I I R S b b I S b I S b I b R b b b b

*** Fingeschrdnkter Auszug il
*xx B-Blatt eingeschrdnkt auf Eigentlimernamen *xx
e Name 1: Greisel e
KA A& C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen flir das angezeigte B-Blatt KA K

A AR KRR KA A A AR A A A A A A A I A A A A A I A A A A A I A A A A A I A I A A A A I AR A A A I AR A I A A A A A A A A A A I A A A A I AR K kK

Letzte TZ 555/2024
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

R I b b b I I b S I b e I b b b I b b I R b b b i Al R R I e I e b e b e b b I I b I b b b b b b b b b b b b S S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
419/10 G Bauf. (20) * 375
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenfldchen)

R i b b b i I b I I I b I b b S b I I b A2 R R I e I I e b e I b e b b I b b b b b b b b b b b b b S S
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14 ANTEIL: 6/18
Ludwig Greisel
GEB: 1965-01-29 ADR: Leutenhofen 41, Hohenweiler 6914
f 8063/2011 Urkunde 2011-05-05, Kaufvertrag 2004-04-19 Eigentumsrecht
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 19.11.2024 17:52:58

Es sind im Grundbuch zehn Eigentimer angefuihrt, wobei in dieser Bewertung lediglich der
Miteigentumsanteil von Herrn Ludwig Greisel bewertet wird.

Als Quelle fur das Flachenausmal? des Grundstiicks dient der Grundbuchsauszug (siehe
oben). Die Qualitat der Flachenangabe im Grundbuch ist von folgenden Umstanden abhangig:
Wurde das Grundstiick bereits in den Grenzkataster Uberfihrt, befindet sich neben der
Grundsticksnummer im Al-Blatt des Grundbuchs ein "G". Ist ein Grundstiick im Grenzkataster
enthalten, sind seine Grenzen rechtsverbindlich festgelegt. Scheint neben der
Nutzungsangabe der Flachen-Indikator mit einem Stern (*) auf, bedeutet das, dass die Flache
dieses Grundstiicks auf Grund von numerischen Angaben (Koordinaten, Messzahlen)
berechnet wurde. Im Grenzkataster kann in diesem Fall auf die Richtigkeit der Flachenangabe
aus numerischer Sicht vertraut werden. Aus der Ersichtlichmachung des Flachenausmalies
im Grundbuch leitet sich jedoch in keinem Fall eine verbindliche Rechtsfolge ab.

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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3.1. Lage / Verkehrsanbindung

Die Liegenschaft liegt in einer schonen Wohnlage im Gemeindegebiet von Hohenweiler,
Parzelle Leutenhofen.

Das Gemeindezentrum von Hohenweiler ist ca. 1,4 Kilometer (3 Autominuten) entfernt, das
Gemeindeamt der Nachbargemeinde Horbranz ca. 3,4 Kilometer (5 Minunten mit dem Auto).
Die umliegenden Grundstiicke sind mit Ein- bzw. Zweifamilien- oder Reihenhausern bebaut.

Verkehrsanbindung im Individualverkehr (Stral3en, Geh- und Fahrradwege):

Fur den Individualverkehr ist das Bewertungsobjekt erschlossen und lber gut befahrbare
offentliche bzw. private Stral3en erreichbar.

Die Verkehrsanbindung im Individualverkehr ist als gut zu bewerten.

Verkehrsanbindung im 6ffentlichen Verkehr:

Dem Bewertungsobjekt stehen 6ffentliche Verkehrsanbindungen (It. vmobil.at in ca. 300 Meter
die Haltestelle ,Hohenweiler Leutenhofen®) zur Verfligung. Die Taktzeit aller Verkehrsmittel in
Gehdistanz liegt untertags durchschnittlich bei einer halben Stunde.

Als FuRgangereinzugsbereiche der Haltestellen wurden dabei folgende Entfernungen geman
RVS - Richtlinien und Vorschriften fir das StraRenwesen Nr. 03.01.12 bericksichtigt: Bus 250
bis 400 m, StraRenbahn 300 bis 400 m, U-Bahn 300 bis 500 m, S-Bahn 500 bis 800 m. Die
Verkehrsanbindung im offentlichen Verkehr ist als durchschnittlich zu bewerten.

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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3.2. Larmbelastigung im Umfeld:

Die Lage entspricht einer Wohngegend ohne Larmimmissionen. Im Umfeld ist keine

Verkehrsbelastung ausgewiesen.
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3.3. Demografische Daten

Einwohner mit Hauptwohnsitz 137 017 (9,2%) 177 (3,4%) 406 395 (9,8%)

(inkl. Veranderung?)

Herkunft (Geburtsland) Osterreich 69,5% 78,1% 70,4%

EU 80,6% 92,3% 79,6%

Nicht-EU 19,4% 7,7% 20,4%

Geb&ude und Wohnungen

Anzahl der Gebaude? gesamt 38 820 52 116 579

Anzahl der Wohngebaude?® 31663 (81,6%) 49 (94,2%) 97 241 (83,4%)

Anzahl der Wohnungen* 73 664 (2,3) 85 (1,7) 216 109 (2,2)

(pro Wohngebéaude)

Kaufkraft

Mittelwert der monatlichen € 2.050,06 - € 2.050,55

Nettoeinkommen®

Kaufkraftindex im 99,98 - 100

Bundeslandvergleich®

Die Anzahl der Wohnungen pro Gebaude im Mikroraster (1,7) zeigt die Bebauungsstruktur im
Raster.

Datenquelle: WIGeoGIS auf Basis Statistik Austria
Datenstand: 2023 (letzte Registerzdhlung der Statistik Austria)

1Verdnderung in Prozent bezogen auf die Registerzahlung 2006 der Statistik Austria.

2 Geb&ude sind Bauwerke, die eine oder mehrere Wohnungen oder andere Einheiten enthalten, die mit einem Dach und
AuBenmauern (freistehend) bzw. bei geschlossener Bauweise durch eine Brandschutzmauer vom Dach bis zum Keller
ausgestattet sind und die Wohnzwecken sowie anderen wirtschaftlichen Zwecken dienen. Sind derartige Bauwerke durch
eigene ErschlieBungssysteme (eigener Zugang und Treppenhaus) und Ver- und Entsorgungssysteme getrennt, ist jeder
solche Teil ein Gebdude (Wohnblocks, Doppel- oder Reihenhauser).

3 Wohngebiude sind Gebaude, die ganz oder Giberwiegend aus Wohnungen bestehen. Der Prozentsatz gibt den Anteil an
Wohngebauden in Bezug auf die Anzahl der Gebdude wieder.

4 Wohnungen sind baulich getrennte Einheiten mit eigenem Zugang von der StraRRe oder einem Stiegenhaus in dauerhaften
Gebéauden, die fir Wohnzwecke geeignet sind. Wohnungen bestehen aus einem Raum oder mehreren Raumen mit
Nebenrdumen. Es ist nicht ausschlaggebend, ob eine Kiiche oder Kochnische vorhanden ist.

5 Als Indikator fir die Kaufkraft werden die Personen-Einkommen aus der Mikrozensus-Arbeitskrafteerhebung der Statistik
Austria herangezogen: Es werden die Nettomonatseinkommen der unselbstdandig Erwerbstatigen (inkl. anteiligem 13. und
14. Monatsgehalt) erfasst. Datengrundlage fir die Einkommensberechnung bilden die Lohnsteuerstatistik sowie die Daten
des Hauptverbandes der 6sterreichischen Sozialversicherungstrager. (Bevolkerung in Privathaushalten inkl. Prasenz- und
Zivildiener. - Einkommen inkl. 13. und 14. Monatsgehalt. - Mikrozensus: hochgerechnete Zahlen aus einer 0,6% Stichprobe.
- Ohne Personen in Elternkarenz und ohne Personen mit freiem Dienstvertrag.)

6 Kaufkraftindex aus den Nettomonatseinkommen rechnerisch ermittelt.

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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3.4. Infrastruktureinrichtungen

Folgende Luftlinien-Entfernungen des Bewertungsobjektes zur nachstgelegenen
Versorgungsinfrastruktur wurden ermittelt:

Apotheke Leiblachtal-Apotheke, Lindauer StraRe 71, 6912 3,27 km
Horbranz
Aufladestation VKW, Keine Adressinformation 4,73 km
Autowaschanlage Autowaschanlage, Keine Adressinformation 5,66 km
Backerei Backerei Gunz, Lindauer StralBe 44, 6912 Hérbranz 3,00 km
Bank RAIBA HORBRANZ, HeribrandstraRe 1, 6912 Horbranz 3,04 km
Bankomat Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 257 m
Biergarten Egons Buschenschank, Keine Adressinformation 833 m
Café Café Faba, Lindauer StraRe 71, 6912 Horbranz 3,26 km
Drogerie BIPA, Hoffriedenstral3e 36, 6911 4,98 km
Fleischer Dur, Keine Adressinformation 200 m
Gemischtwaren Nah&Frisch Leutenhofen, Leutenhofen 21, 6914 200 m
Getrankeverkauf Wine & Co, Keine Adressinformation 8,72 km
Kindergarten Kindergarten Gartenstrafl3e, Keine Adressinformation 5,30 km
Kino Metro Kino, Keine Adressinformation 9,71 km
Museum Pfanderbahn-Museum, Steinbruchgasse 4, 6900 8,33 km
Bregenz
Polizeidienststelle Polizeiinspektion Hérbranz, Lindauer Stral3e 44, 6912 2,99 km
Hoérbranz
Postamt Postpartner, Lindauer Stral3e 53, 6912 Horbranz 3,04 km
Restaurant Berghof Stadler, Keine Adressinformation 2,27 km
Rettungsstitzpunkt Rot-Kreuz-Station, Toni-Russ-Stral3e 2, 5,23 km
Supermarkt Spar, ZiegelbachstralRe 4, 6912 Horbranz 3,29 km
SuRwaren Naschkult, Keine Adressinformation 8,72 km
Tankstelle Shell Scheier, ZiegelbachstraRe 101, 6912 Horbranz 4,29 km
Theater Vorarlberger Landestheater, Seestral3e 2, 6900 8,45 km
Tierarzt Tierarzt, Keine Adressinformation 5,17 km
Z00 Adlerwarte, Keine Adressinformation 7,96 km

Die Erreichbarkeit von zentralen Einrichtungen betragt weniger als 10 Minuten Fahrzeit in
motorisierten Verkehr.

Die Versorgungsinfrastruktur im Umfeld ist als durchschnittlich zu bewerten.
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3.5. Beschreibung des Bewertungsgegenstandes

Der Bewertungsgegenstand ist befestigtes Grundstuick, das als Zufahrts- und Abstellflache far
mehrere Garagen dient.

Der ermittelte Wert der Liegenschaft beruht auf der Annahme, dass sich auf dem
Bewertungsgegenstand keine Materialien befinden, deren Verunreinigung die Grenzwerte
einer Baurestmassendeponie gemaf3 Anhang 1 der Deponieverordnung BGBI. Il Nr. 39/2008
geandert mit BGBI. 1l Nr. 185/2009 in der zum Bewertungsstichtag geltenden Fassung
Uberschreitet.

Das Grundstick ist als Bau-Wohngebiet gewidmet.

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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3.6. Kurzbeschreibung des Objektes

Das Grundstick ist ein mehreckiges Grundstiick, erschlossen tber das 6ffentliche Gut und
kann aufgrund des Zuschnitts, der Lage und Nutzung nur als ErschlieBungsflache fir die
Garagen und ggfs. Abstellflachen genutzt werden.

Die Zufahrtsflache ist asphaltiert, tw. wird das Regenwasser Uber Pflastersteine in die
Kanalisation gefiihrt. Die Flachen rund um die stdlichen Garagen (diese sind nicht teil des
Grundstuicks) ist begriint, tw. bekiest. Die Flache zwischen den ndrdlichen Garagen und der
offentlichen StralRe ist ebenso mit Kies bedeckt. Der Abstellplatz im Norden ist auch
asphaltiert.

3.7. Rechte und Lasten

Im Grundbuchsauszug sind keine Rechte und Lasten eingetragen. Aufgrund der Lage,
Befestigung, des Zuschnittes sowie der Gegebenheiten vor Ort kann dieses Grundstlick
jedoch nur fir den aktuellen Zweck — die Zufahrt zu den einzelnen Garagen — genutzt werden
und diese Verwendung verunmdglicht eine alternative Nutzung. Diese Einschrankung wird in
der Bewertung beriicksichtigt und beabschlagt.

Es wurden weiters keine Dokumente oder Vereinbarungen Gbergeben, wie die Instandhaltung,
die Wegehaltung bzw. Reinigung, Schneerdumung etc. zwischen den Eigentiimern geregelt
ist. Es wird somit davon ausgegangen, dass dies je Miteigentumsanteil aufgeteilt wird.

3.8. Energieausweis

Ein Energieausweis ist bei einem Grundsttick nicht vorhanden.

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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4. Gutachten

4.1. Sachwer

t

4.1.1. Bodenwert

Laut dem aktuellen Gewinn (05/24) liegen die Preise fur Grundstiicke in Hohenweiler zwischen
325,- und 400,- Euro/m? (Ein- und Zweifamilienhaus).

In der nédheren Umgebung der Liegenschaft wurden rund um den Bewertungsstichtag einige
Grundstucke verkauft:
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1 13.08.2020

2 16.03.2021

3 22.02.2022

4 02.06.2022

5 02.06.2022

6 19.12.2023

Bereinigt um den Wert Nr. 3 stellt sich die Preisentwicklung grafisch wie folgt dar:

6914 Hohenweiler
KG Hohenweiler, KGNr
422/1

6914 Hohenweiler
KG Hohenweiler, KGNr
558/7

6914 Hohenweiler
KG Hohenweiler, KGNr
415/3

6914 Hohenweiler
KG Hohenweiler, KGNr
187/3;188/2;1323

6914 Hohenweiler
KG Hohenweiler, KGNr
187/2;1323

6914 Hohenweiler
KG Hohenweiler, KGNr
151/7

€ 340.000,00
. 91112, EZ 702, GStNr.

€ 294.800,00
. 91112, EZ 653, GStNr.

€ 155.000,00
. 91112, EZ 260, GStNr.

€ 250.440,00
. 91112, EZ 684, GStNr.

€ 249.560,00
. 91112, EZ 684, GStNr.

€ 303.000,00

. 91112, EZ 780, GStNr.

747 m2

712 m2

1622 m?

826 m2

732,5 m2

701 m2

€ 455,15/m?

€ 414,04/m?

€ 95,56/m?

€ 303,20/m?

€ 340,70/m?

€ 432,24/m?

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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harmonisierte m?-Preise nach Kaufvertragsdatum
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Uberraschenderweise spiegelt dies nicht den Verlauf der Grundstiickspreise in Vorarlberg
wieder. Diese sind tendenziell seit 2022 konstant bzw. leicht fallend.

Aufgrund der Lage in Hohenweiler und der aktuellen Marktentwicklung bzw. Nachfrage
von Grundsticken fur Einfamilienhdusern wird der Grundstiickspreis fur das zu
bewertendes Grundstick zum Bewertungsstichtag mit 380,- Euro/m2 angesetzt.
Aufgrund der Nutzung (StralRe, Verkehrs- und Abstellflache), des Zuschnittes sowie der
Befestigung der Liegenschaft wird dieses mit 90% beabschlagt, da eine alternative Nutzung
mit den gegebenen Voraussetzungen und der Eigentimerstruktur nicht wahrscheinlich ist.

Grundstiick Nr. 419/10 Grundsttick
Bauland, Wohngebiet, bebaut

375,00 m2 Grundflache a 380,00 142.500,00

90,00 % Abwertung (1) -128.250,00

Grundstlickswert 14.250,00

(1) Abwertung

90,00 % Nutzung und Zuschnitt -128.250,00

Bodenwerte 14.250,00

4.1.2. Sachwert der Liegenschaft

Bodenwert 14.250,00
Sachwert der Liegenschaft 14.250,00

5. Verkehrswert

Basierend auf dem Sachwert bzw. Bodenwert wird der Miteigentumsanteil abgeleitet.

Sachwert 14.250,00
Eigentumsanteile 6 zu 18 4.750,00
unbelast. Verkehrswert zum 19.11.2024 (gerundet) 4.800,00

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6. Schlusskommentar

Die Bewertung erfolgte auf Basis der vorliegenden Unterlagen sowie unter Beriicksichtigung
der Preise fur vergleichbare Grundsticke und Baulichkeiten, sowie der besonderen
Verhaltnisse. Insbesondere wurde auch Bedacht genommen auf die Lage, AufschlieBung,
Widmung, Nutzungsmdglichkeit und die bestehende Verbauung.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr,
abhangig nach Lage, Beschaffenheit und Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes, bei
einer VeraulBerung zu erzielen wére. Der tatsdchlich erzielbare Verkaufspreis liegt
erfahrungsgemaln innerhalb einer Streuung von +/- 10%. Hingewiesen wird, dass die aktuelle
Zinsentwicklung direkten Einfluss auf die Finanzierung von Wohnraum und somit indirekt auf
den Wert von Liegenschaften hat. Dies zeigt sich aktuell in einer deutlich langeren
Vermarktungsdauer als in den letzten Jahren sowie auch eine nachlassende Nachfrage nach
Wohnungen bzw. Hausern (vor allem fir Anleger bzw. Familien).

Dieses Gutachten enthélt keine rechtlichen Beurteilungen.

Bei einer Bewertung bleibt unbericksichtigt, dass — aus welchem Grunde immer — bei
Notwendigkeit einer raschen Veraul3erung der Verkehrswert unterschritten und bei
geniugender Verkaufszeit Uberschritten werden kann. Ebenfalls unbericksichtigt bleiben
insbesondere ideelle Wertzumessungen gemafd LBG § 2 Abs. (3)
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Immobilientreuhdnder
18



7. Anhang
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GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 91112 Hohenweiler EINLAGEZAHL 456
BEZIRKSGERICHT Bregenz

R R R R R R

*** Eingeschrdnkter Auszug roHx
el B-Blatt eingeschradnkt auf Eigentlimernamen xR
el Name 1: Greisel A
KEX C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt K

LR E RS RS EE S S S SRS SRS S S SRS R SRR EEEEE RS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE

Letzte TZ 555/2024
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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419/10 G Bauf. (20) * 375
Legende:

G: Grundstilick im Grenzkataster
*: Flédche rechnerisch ermittelt
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenflédchen)
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14 ANTEIL: 6/18
Ludwig Greisel
GEB: 1965-01-29 ADR: Leutenhofen 41, Hohenweiler 6914
f 8063/2011 Urkunde 2011-05-05, Kaufvertrag 2004-04-19 Eigentumsrecht
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Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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- Vorariberg Atlas Grundstuck

rechts. 41001, hexho 273237 racrks. A L8586, hach! 271237

echts. 41871, hock: 271339 SRS 41885 hach! 271510

Warte arstalt am: 1018 2024 LS W i a Ty X MSL J AUSDAG OK Wast (31254)
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o> Vorariberg Atlas Widmung

rechts: 41071, hock: 271243

recrks. 41886, hachi 271240

rectts: 43871 hock: 274125 recres: 43885 hach. 271125
sestalt am; 19122034 : ML/ Aushia GK Wast (31254)

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Immobilientreuhdnder
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HORA @

RAL HAZARD OVERVIEW A = Bundesministerium
" Land- und Forstwirtschaft
K ASSESSMENT AUSTRIA g
PPN ol Regionen und Wassorwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Leutenhofen 41, 6914 Hohenweiler
Seehdhe: 498 m

Auswerteradius: 20m

Geogr. Koordinaten:  47,57824° N 19,77576° O

Die Einschatzung der

Getahrdung baslert aut den aut hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten

Sle, dass sich die Gefahrdung aufgrund auBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Rislko hangt In erheblichem MaBSe vom Zustand und den Elgenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hife der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschétzungen zur ausgewlesenen
Gefahrensituation stellen grundsatziich elne erste grobe Beurtellung dar. Sle ersetzen nicht die
gegebenentalls erforderlichen Planungen von elgenen SchutzmaBnanmen. Wird aus elner Elnschatzung der
Gefahrdung eln Handlungsbedart abgelentet, wird empfohien, die Untersttzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bel Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
ingenleurbros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr:
Hochwasser
Oberflachenabfluss
Lawinen

Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte

Hagel
Schneelast

Gefdahrdung:
P e eine Daten
[ ) N niedrig
B keine Daten
| I N oo
[ I mittel
[ [ [ [ W I  nittel
=l O R icdrig
e N och
= U icdnio
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