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. ALLGEMEINES

1.  Auftrag und Zweck

EXEKUTIONSSACHE:

Betreibende Partei verireten durch
Eigentimergemeinschaft EZ 10811 KG Mag. Daniela Weiss, Dr. Bernhard Ess
Dornbirn Rechtsanwalte

Bahnhofstrale 26+28 Hirschgraben 14

6850 Dornbirn 6800 Feldkirch

Tel.: +43 5522 79090, Fax: +43 5522 79090-7
(Zeichen: 25/EIGAKC/1)

Wegen:
EUR 23.473,96 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

Die unterfertigte Sachverstandige wurde vom Bezirksgericht Dornbirn im
Exekutionsverfahren zu ZI 25 E 2632/25t mit der Durchfiihrung der Schatzung
beauftragt.

Gegenstand des Auftrags ist die sachverstdndige Ermittlung des
Verkehrswertes der im Grundbuch 92001 Dornbirn, EZ 10811, einverleibten

Liegenschaftsanteile der verpflichteten Partei, und zwar:

« 103/6680 Anteile BLNr. 189 (Wohnungseigentum an GR 13)
« 115/6680 Anteile BLNr. 190 (Wohnungseigentum an GR 14)
« 10/6680 Anteile BLNr. 191 (Wohnungseigentum an G 71)
« 10/6680 Anteile BLNr. 192 (Wohnungseigentum an G 74)

Eigentimer der bewertungsgegenstandlichen Anteile ist Herr || G

Mag. iur. Sabine Lasser Seite 4



EZ 10811 KG 92001 Dornbirn, GR 13, GR 14, G 71, G 74
Bahnhofstrafie 26 + 28, 6850 Dornbirn, 25 E 2632/25t Bezirksgericht Dornbirn

Zusatzlich ist durch die Sachverstandige zu beurteilen, ob bei einer
gemeinsamen Versteigerung der Wohnungseigentumseinheiten (insbesondere
Geschaftsflachen und Garagenplatze) ein héherer Erldés zu erwarten ist, sowie
welcher Wert sich bei gesonderter bzw. gemeinsamer Ausbietung ergibt (§ 143
Abs. 4 EO).

Die Sachverstandige wurde weiters beauftragt, die fir die Schatzung
erforderlichen Unterlagen bei Behérden einzuholen und das Gutachten

elektronisch samt Kurzgutachten zu erstatten.

Das Gutachten ist ausschlieBlich flir den Auftraggeber bestimmt. Jegliches
Weitergaberecht an Dritte aulerhalb dieses Zweckes wird von der SV
ausdricklich ausgeschlossen. Es wird gegenuber Dritten keine Haftung

Ubernommen.

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt nach dem
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBI 1992/150 und der geltenden
ONORM B1802-1:2022 und den weiteren geltenden ONORMEN.

2. Bewertungsstichtag

Der Lokalaugenschein fur das gegenstandliche Objekt fand am 25.03.2026
statt. Als Bewertungsstichtag wird der 25.03.2026 herangezogen.

Der erste vereinbarte Lokalaugenscheintermin am 13.02.2026 konnte nicht
durchgefuhrt werden, da die Raumlichkeiten nicht besichtigt werden konnten,
da weder der Verpflichtete noch sonstige Personen vor Ort sich befunden

haben.

Mag. iur. Sabine Lasser Seite 5
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Anlasslich des Lokalaugenscheines am 25.03.2026 konnten alle
Raumlichkeiten und Aulenbereiche frei besichtigt werden. Somit war eine

einwandfreie Befundaufnahme gegeben.

3. Grundlagen und Unterlagen
Beim zweiten Lokalaugenschein am 25.03.2026 waren anwesend:

Herr Unal Giingdrmiis firr die Hausverwaltung vplus
Gerichtsvollzieher Herr Alfred Rupp vom BG Dornbirn

Herr Bernd Dietrich, SchlUsseldienst

Herr Mustafa Akcicek, Vater des Verpflichteten Herrn Deniz Akcicek

Frau Milena Bogicic, Hausmeisterin der Anlage

Y V. .V ¥V VY V¥V

die unterfertigte SV Mag. iur. Sabine Lasser

Folgende Unterlagen wurden der SV zur Verfiigung gestellt bzw. von der SV
eingeholt. Unterlagen und Recherchen sind in alphabetischer Reihenfolge

angegeben:

> Ansuchen vom 13.07.1928 ZI 120/Bau im Zusammenhang mit der
Errichtung eines Wohnhauses inkl. Planunterlagen

> Ansuchen um Sanierung der Vorhangefassade vom 21.06.1990

> Bauantrag vom 11.06.1976 zur Umwidmung GR 13 + 14

> Bauantrag vom 30.03.1994 im Zusammenhang mit der Umwidmung von
Verkaufslokal zu Vereinslokal

> Berufungsentscheid des Birgermeisters der Stadt Dornbirn vom
13.04.1977 ZI l11-204/Bau/76 im Zusammenhang mit der Umwidmung von
GR 13 +14

Mag. iur. Sabine Lasser Seite 6
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Y ¥V WV ¥ ¥V V¥V ¥V ¥V V¥V V¥V

Y V. V ¥V V

Bescheid des Birgermeisters der Stadt Dornbirn vom 30.09.1976 ZI Ill-
204/Bau/1976 im Zusammenhang mit der Umwidmung der GR 13 + 14
im 1. OG zu Café und Ausstellungsraum

Bescheid des Amtes der Stadt Dornbirn vom 01.07.1991 Z| 220-
B/1969/013/02 im Zusammenhang mit der Baubewilligung der Sanierung
der AulRenfassade inkl. Planunterlagen

Bescheid der BH Dornbirn vom 26.06.1998 ZI Il 1301-0053/1998 im
Zusammenhang mit der Anderung bzw. Erweiterung des bestehenden
Gastgewerbebetriebes

Beschluss Jahresmietwerte 03.12.1970

Beschluss Neufestsetzung Jahresmietwerte 14.09.1971
Flachenwidmungsplan

Fotodokumentation

Grundbuchsausziige vom 12.01.2026

Grundrissplane, Schnitte, Ansichten

Hypo-Preisspiegel Vorarlberg 2026

Immobilienpreisspiegel WKO 2026

Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 04.04.1972

Mappenblatt der Liegenschaft — vogis Datendienst des Landes
Vorarlberg,

Miandliche Verhandlung vom 18.11.2008 ZI 11-1301-2008/0094 im
Zusammenhang mit der Errichtung und dem Betrieb eines
Geschéftslokals

Orthofoto der Liegenschaft — vogis Datendienst des Landes Vorarlberg
Recherchen Immounited

Recherchen Bauamt

SReal-Preisspiegel Vorarlberg 2026

Unterlagen Hausverwaltung vplus vom 22.04.2026

Mag. iur. Sabine Lasser Seite 7
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> Fachliteratur:

Heimo Kranewitter ,Liegenschaftsbewertung®, Sparkassenverlag, 7.
Uberarbeitete Auflage;
Ross-Brachmann-Holzner, ,Ermittlung des Bauwertes von Gebauden
und des Verkehrswertes von Grundstlicken®, Theodor Oppermann
Verlag, 28. Auflage;
Immobilienpreisspiegel 2026 Wirtschaftskammer Osterreich,
Fachverband der Immobilien- und Vermégenstreuhdnder, Wien
Johannes Stabentheiner, ,Das Liegenschaftsbewertungs-Gesetz®, Manz
Verlag, 1992
Franz Josef Seiser, Franz Kainz, ,Der Wert von Immobilien®, Seiser +
Seiser Immobilien Consulting GmbH, 1. Auflage, 2011
ONORM B 1802
Christoph Kothbauer/Markus Reithofer ,Liegenschaftsbewertungsgesetz
— Praxiskommentar” Teil | und Teil Il, Linde Verlag Ges.m.b.H., 2010
Stumpe Tillmann ,Versteigerung und Wertermittiung - Zwangs-,
Teilungs-, Nachlassversteigerungen und Versteigerungen nach § 19
WEG, Arbeitshilfen fur die Praxis®, 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag
GmbH, 2014
Gabriela Bobka ,Spezialimmobilien von A-Z Bewertung, Modelle,
Benchmarks und Beispiele®, 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag GmbH,
2014

» Langjahrige Erfahrung der gefertigten SV auf dem Gebiet der Vermittlung

des Verkaufes/Kaufes von Liegenschaften in Tirol und Vorarlberg

Die in das Gutachten eingefiigten Fotos wurden am Tag der Besichtigung, dem
25.03.2026 aufgenommen.

Mag. iur. Sabine Lasser Seite 8
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4. Erkldarung der Sachversténdigen

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

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um kein bautechnisches
Gutachten handelt. Weiters werden keine rechtlichen oder steuerrechtlichen

Bewertungen und Beurteilungen vorgenommen.

Die unterfertigte Sachverstandige haftet nicht fiir unrichtige bzw. unvollstandige
Angaben im Grundbuch, hier wird auf das Publizitatsprinzip des &ffentlichen
Grundbuches verwiesen. Von der Sachverstandigen kann keine Stellungnahme
beziiglich der Grundgrenzen bzw. der Grenzabstande gegeben werden. Dazu
ist ein Sachverstandiger aus dem Vermessungswesen beizuziehen.

Es wurden keine Baustoff- und Bauteilprifungen sowie Bodenuntersuchungen
vorgenommen, weiters keine Funktionsprifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen (Heizung-, Elektro- und Sanitareinrichtungen) sowie der
Dachhaut durchgeftihrt.

Weiters wird festgehalten, dass die Liegenschaft nicht auf den Verlauf etwaiger
im Erdreich verlegter Versorgungs- bzw. Entsorgungsleitungen oder sonstiger

Leitungen oder Kontaminierung untersucht wurde.

Mindliche Angaben vom Auftraggeber bzw. von den Parteien werden ins
Gutachten aufgenommen und deren Richtigkeit unterstellt. Beurteilt werden
kénnen nur Gegebenheiten, wie sie sich am Besichtigungstag darstellen.
Unzulanglichkeiten, welche nur bei einem langeren Bewohnen des Objektes
feststellbar sind, kénnen ins Gutachten nicht einflieRen.

Die Verfasserin erklart, dass sie fur Fehler, welche auf unrichtige bzw.
unvollstdndig  Ubergebene Unterlagen  zurlickzufihren sind, keine

Verantwortung Ubernehmen kann.

Mag. iur. Sabine Lasser Seite 9
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Die Ubergebenen Bestandsplane wurden auf Plausibilitat, jedoch nicht auf
MalRgenauigkeit Uberprift, da dies einer Neuaufnahme des Bestandes
gleichgekommen und somit weit (Uber den Rahmen des Auftrages

hinausgegangen ware.

Alle Unterlagen und Bescheide, sowie eine Fotodokumentation befinden sich

im Gutachten bzw. im Anhang, wobei kein Anspruch auf Vollstandigkeit besteht.

Rechte und Belastungen sind dem beiliegenden Grundbuchsauszug zu
entnehmen.  Vorkaufs- und  Wiederkaufsrechte, Belastungs- und
Veraulderungsverbote, sowie Mitgliedschaften an Agrargemeinschaften finden
keine Bericksichtigung bei der Bewertung. Weiters koénnen Rechte,
Vereinbarungen und Verpflichtungen, welche nicht im Grundbuch eingetragen
sind, mangels Kenntnis durch die SV, nicht in die Verkehrswertermittiung

einflieRen.

Elektrotechnikverordnung:

Weiters qilt es fir einen Erwerber, der die gegenstandliche Wohnung erwerben
und vermieten mochte, die Elektrik zu prifen, da technisch veraltete

Elektroinstallationen nicht mehr zulassig sind.

Die Elektrotechnikverordnung 2020 (BGBI Il Nr 308/2020) besagt laut § 7:

§ 7. Bei Vermietung einer Wohnung gemil § 2 Abs. | des Bundesgesetzes vom 12. November 1981

iiber das Mietrecht, BGBI. Nr. 520/1981, in der Fassung BGBI I Nr. 58/2018, ist sicherzustellen, dass die
elektrische Anlage der Wohnung den Bestimmungen des ETG 1992 entspricht; bei Anlagen, die in
Steckdosenstromkreisen {iber keinen zusétzlichen Schutz (Zusatzschutz) gemil § 2 Abs. 2 verfiigen, ist,
unbeschadet des vorhandenen Anlagenzustandes, der Schutz von Personen in der elektrischen Anlage durch den
Einbau mindestens eines Fehlerstrom-Schutzschalters mit einem Nennfehlerstrom von nicht

mehr als 30 mA unmittelbar vor den in der Wohnung befindlichen Leitungsschutzeinrichtungen,

sicherzustellen. Liegt hieriiber keine geeignete Dokumentation vor, so kann die Mieterin bzw. der Mieter

der Wohnung nicht davon ausgehen, dass die elektrische Anlage diesen Anforderungen entspricht.

Der SV liegt ein Energieausweis vom 17.07.2023 vor.

/
Y,
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Erlauterung zur Genauigkeit von Bewertungsgutachten:

Die Bewertung einer Liegenschaft bzw. eines Hausanteils nach den gesetzlich
anerkannten Wertermittlungsverfahren stellt keine in allen Teilen mathematisch
Uberprifbare Vorgehensweise dar.

Einige Kennzahlen zur Liegenschaft bzw. zum Hausanteil sind eindeutig,
beispielsweise Grundstiicksgrof3e, Nutzflache, Baualter u. 4. Andere beinhalten
bereits eine Wertung oder stellen eine Annahme dar. Dazu gehéren
beispielsweise der aus Vergleichspreisen abgeleitete Bodenwert bzw.
Wertansatz fiir eine Wohnung, die Beurteilung des Bauzustandes, die Annahme
der technischen/wirtschaftlichen Lebensdauer und die davon abgeleitete
Restnutzungsdauer.

Grundsétzlich bewegt sich der Wert jeder Liegenschaft bzw. jedes Hausanteils
in einer Bandbreite, wobei diese Bandbreite erfahrungsgemaf mit +/- 15 % zum

nachstehend ermittelten Verkehrswert anzusetzen ist.

In diesem Sinne und auch unter Verweis auf die ONORM B 1802, 3.3, ist der
AG darauf hinzuweisen, dass der nachstehend ermittelte Verkehrswert nicht

jederzeit, besonders kurzfristig, am Markt realisierbar sein muss.

# Mag. iur. Sabine Lasser Seite 11
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II. Befund und Gutachten

1. Grundbuchsstand

Es wurden keine aulerbiicherlichen Rechte, Lasten oder Dienstbarkeiten der

SV bekanntgegeben.

JUSTIZ  repusLk OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 22001 Dornbirn EINLAGEZAHL 10811
BEZIRKSGERICHT Dornbirn

B T T T T B I D e R

**+ Eingeschrédnkter Auszug b
S B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer(n) 189, 190, 191, 192 bodidod
i C-Blatt eingeschrédnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt g

R i B R R T

Letzte TZ 5760/2025

GR = Geschdftsraum Top-Nr
W = Wchnung Top-Nr

G = Garage Top-Nr
WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

R N

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
L2734 GST-Flé&che 2760
Bauf. (10) 1330
Sonst (10) 1430 BahnhofstraBbe 26
Bahnhofstrafe 28
Legende:
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebdude)
Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)

T L B e
e e R
189 ANTEIL: 103/6680
Deniz Akcicek
GEB: 1990-10-03 ADR: Wieden 92/44, Dornbirn 6850
a 1558/1972 Wohnungseigentum an GR 13
b 4018/2020 IM RANG 3201/2020 Kaufvertrag 2020-06-04 Eigentumsrecht
190 ANTEIL: 115/6680
Deniz Akcicek
GEB: 1990-10-03 ADR: Wieden 92/44, Dornbirn 6850
a 1558/1972 Wohnungseigentum an GR 14
b 4018/2020 IM RANG 3201/2020 Kaufvertrag 2020-06-04 Eigentumsrecht
191 ANTEIL: 10/6680
Deniz Akcicek
GEB: 1990-10-03 ADR: Wieden 92/44, Dornbirn 6850
a 1558/1972 Wohnungseigentum an G 71
b 4018/2020 IM RANG 3201/2020 Kaufvertrag 2020-06-04 Eigentumsrecht
192 ANTEIL: 10/6680
Deniz Akcicek
GEB: 1990-10-03 ADR: Wieden 92/44, Dornbirn 6850
a 1558/1972 Wohnungseigentum an G 74
b 4018/2020 IM RANG 3201/2020 Kaufvertrag 2020-06-04 Eigentumsrecht

B R R R R T R R R LR T T T T T

250 auf Anteil B-LNR 189 bis 192
a 5836/2020 Pfandurkunde 2020-10-07
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 365.000,

fiir Dornbirner Sparkasse Bank AG (FN 223707g)

Seite 1 von 2
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259 auf Anteil B-LNR 189 bis 192
a 4612/2024 Beschluss 2024-11-06
PFANDRECHT vollstr EUR 17.655,28

Kosten EUR 986,40 fiir
Republik Osterreich, Finanzamt Osterreich
(13 E 1744/241)

261 auf Anteil B-LNR 189 bis 192
a 1504/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (42 Cg 17/25i)
266 auf Anteil B-LNR 189 bis 192

a 3672/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002

(43 Cg 89/25k - LG Feldkirch)
269 auf Anteil B-LNR 189 bis 192

a 5760/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung ven vollstr
EUR 7.646,09 samt Zinsen und Kosten lt. Beschluss vom
09.12.2025 und
EUR 15.827,87 samt Zinsen und Kosten lt. Beschluss vom
09.12,2025 flir
Eigentiimergemeinschaft EZ 10811 KG Dornbirn
(25 E 2632/25t)

dkkk Ak h kA Ak kd Rk k Ak hk kA kkdkhd A dxkcd HINWEIS ***hdddrdhdradhdrrhrddrohtthhbrrhdd

Eintragungen ohne W&hrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

B

Grundbuch 10.01.2026 16:38:16
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EZ 10811 KG 92001 Dornbirn, GR 13, GR 14, G 71, G 74
Bahnhofstrafie 26 + 28, 6850 Dornbirn, 25 E 2632/25t Bezirksgericht Dornbirn

2. Liegenschaftsbeschreibung

2.1. Grundstiucksbeschreibung

Die Liegenschaft auf GST .2734 vorgetragen in EZ 10811 KG 92001 mit dem
darauf befindlichen Wohnhaus befindet sich in der Stadt Dornbirn mit der
Adresse Bahnhofstral’e 26 + 28, 6850 Dornbirn. Die Zufahrt erfolgt Uber die
Bahnhofstral3e.

g Vorarlberg Atlas

rechts: -44608; hoch: 253340 rachts: -446%0; hoch: 283360 |

10900/12

rechis: -44308; hoch: 253211
Karta orstolk am: 16.04.2026 hetps //atlas vorarberg.at MG! [ Austria GK West (31254)

= Mag. iur. Sabine Lasser Seite 14



EZ 10811 KG 92001 Dornbirn, GR 13, GR 14, G 71, G 74
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2.2. MaRe, Form und Topographie

Die Liegenschaft ist nahezu eben und hat eine in etwa rechteckige Form als

Grundriss. Gemal} Grundbuchsauszug verfugt GST .2734 Uber eine Flache von
2.760 m2,

= Vorarlberg Atlas

redhts: -44908; hoch: 253360

rechts: -444%0; hoth: 253360

—
chis: -44650; hoch: 253211

hetps: f/atias vorariberg.at MGI [ Austria GK West (31254)

EY,
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BahnhofstralRe 26 + 28, 6850 Dornbirn, 25 E 2632/25t Bezirksgericht Dornbirn

2.3. Flachenwidmung

Gemal} Flachenwidmungsplan vogis Maps des Landes Vorarlberg ist das GST

2734 in EZ 10811 KG 92001 als BK — Bauflache Kerngebiet gewidmet.

[ ]

Vorarlberg Atlas

hatps:/fatias vorarberg at

Flachenwidmung

FWP:

[] WIDMUNGEM:

[ ee - Bauflaeche Betriebsgebiet

[ BE - Baufléche Betriebsgebiet (Kategorie 1}
[ BB - Baufiiche Betriebsgebiet (Kategerie II}
[l BK - Bauflaeche Kerngebiet

[ BM - Bauflaeche Mischgebiet

[0 Bw - Bauflaeche Wohngebiet

{BB) - Bauerwart. Betriebsgeb.

{BB) - Bauerwart. Betriebsgebiet (Kategorie 1)
{BB) - Bauerwart. Betriebsgebiet {Kategorie 1)
{BK) - Bauerwart. Kerngeb,

(BM) - Bauerwart, Mischgeb.

(BW) - Bauerwart. Wohngeb,

FF - Freifl. Freihaltegebiet

] FL - Freifl. Landwirtschaft

[] S - Freifl. Sondergebiet

W V - Vorbehaltsflache

[ strasse, Schienenbahn

| StraRe {Planung)

I:] ERSICHTLICHMACHUNG:

[] w - Gewaesser (Ersichtlichmachung)

[ F - Forstwirtsch.Flaeche (Ersichtlichmachung)
[ Schienenbahn (Ersichtlichmachung)

[] Strasse (Ersichtlichmachung)

| ” Strasse (Ersichtlichmachung) Planung

Mag. iur. Sabine Lasser
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EZ 10811 KG 92001 Dornbirn, GR 13, GR 14, G 71, G 74
BahnhofstralRe 26 + 28, 6850 Dornbirn, 25 E 2632/25t Bezirksgericht Dornbirn

2.4. Bebauungsplan und REK

Die Bebauungsbestimmungen sind per Baugrundlagenbestimmung
anzusuchen — abzurufen unter: Bebauungsplan
Das REK ist Uiber folgenden Link verfligbar: REK Stadt Dornbirn

2.5. Solarpotenzial und Besonnung

e— Vorarlberg Atlas

rechts: 44911; hoch: 733343

rachts: 44653, bach: 253194|

: 16.04.2026 at MGL/ fustria I West (31254)

Jahressumme der Solarenergie:
== 0-200 kWh/gm a
= 200-400 kWh/gm a
2 400-600 kWh/gm a
600-800 kWh/gm a
800-1000 kWh/gm a
1000-1200 kWh/gm a
1200-1400 kWh/gm a
9 1400-1600 kWh/gm a
== 1600-1800 kWh/gm a
== mehr als 1800 kWh/gm a
Potentielle Sonnenscheindauer am 21. April:
== ( Stunden
== ] Stunde
= 2 Stunden
== 3 Stunden
4 Stunden
5 Stunden
6 Stunden
7 Stunden
8 Stunden
9 Stunden
10 Stunden
11 Stunden
= 12 Stunden
== 13 Stunden
== 15 Stunden

gy Mag. iur. Sabine Lasser Seite 17



EZ 10811 KG 92001 Dornbirn, GR 13, GR 14, G 71, G 74
Bahnhofstrafie 26 + 28, 6850 Dornbirn, 25 E 2632/25t Bezirksgericht Dornbirn

2.6. Gefahrenzone

Die Liegenschaft mit .2734 vorgetragen in EZ 10811 KG 92001 liegt in keiner

Gefahrenzone.

Vorarlberg Atlas

rechts: -44911; hoch: 253343

rechts: -44653; hoch: 253343

b i, BEV (DEM Stand; 01.10.2025)
© LandVorariberg: Kene Rechtsverbindlichiont, ke Anspruch suf Aktuabtst!

A

M 1:1.000 50m

rechts: -44911; hoch: 253194

rechts: -44653; hoch;: 253194

¥ arte efstolt ani 16.04.2026 hatps:/fatias vorariberg at

MG1 [ Austria GK West (31254)

Gefahrenzonen BWV

BWV - HQ30
7 Gefahrenzone BWV - HQ300 Abflusszone
Gefahrenzone BWV - Gelbe Zone
#: Gefahrenzone BWV - Rot-Gelbe Zone
{7 Gefahrenzone BWV - Rote Zone

Gefahrenzonen WLV

Raumrelevanter Bereich
Vicletter Hinweisbereich:
{[BB] Beschaffenheit des Bodens
[BG] Beschaffenheit des Gelaendes
Blauer Vorbehaltsbereich:
[TM] Technische Massnahmen
[FM] Ferstlich-biologische Massnahmen
[55] Sicherstellung der Schutzfunktion
[SV] Sicherstellung des WVerbauungserfolges
Brauner Hinweisbereich:
[RU] Rutschung
[St] Steinschlag
[vn] vernassung
[Wbv] Wasserbauliche MaBnahmen
Braune Intensivzone:
[[Rul] Rutschung intensiv
[Sti] Steinschlag intensiv
Gelbe Gefahrenzone:
(wG) Wildbach-Gelb
(LG) Lawine-Gelb
Rote Gefahrenzone:
B (wR) Wildbach-Rot
W (LR) Lawine-Rot

T Mag. iur. Sabine Lasser
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2.7. Larminfo
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EZ 10811 KG 92001 Dornbirn, GR 13, GR 14, G 71, G 74
BahnhofstralRe 26 + 28, 6850 Dornbirn, 25 E 2632/25t Bezirksgericht Dornbirn

2.8. Hora-Pass, Gefadhrdung von Naturgefahren

Das Bundesministerium fir Land-

und Forstwirtschaft schatzt fir die

Liegenschaft mit GST .2734 vorgetragen in EZ 10811 KG 92001 eine

Gefahrdung von Naturgefahren wie folgt dargestellt ein:

HO

HORA-Pass

Adresse:

Seehohe:
Auswerteradius:
Geogr. Koordinaten:

NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

= Bundesministerium

BahnhofstraBe 26, 6850 Dornbirn
430 m

10m

47,41670° N | 9,73947° O

Land- und Forstwirtschaft,
Klima- und Umweltschutz,
Regionen und Wasserwirtschaft

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr:
Hochwasser
Oberflachenabfluss
Lawinen

Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte

Hagel

Schneelast

Hitzeepisoden

- I

[ W
B

[ — [
(I

|| [ . .
| E— |
[

] - 7.
[

Gefahrdung:
keine Daten
niedrig
keine Daten
mittel
mittel
mittel
niedrig
hoch
niedrig
niedrig

Mag. iur. Sabine Lasser

Seite 20



EZ 10811 KG 92001 Dornbirn, GR 13, GR 14, G 71, G 74
BahnhofstralRe 26 + 28, 6850 Dornbirn, 25 E 2632/25t Bezirksgericht Dornbirn

= Bundesministerium

H O NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima- und Umweltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfuhrende Informationen

I Hochwasser I windspitzen fnvh I schneetast? kvim?)
Hohe Gefahrdung: Uberflutung - 190 - 100
bei 30-jahrlichem Hochwasser
mogiich B s <10 o <00
Mittlere Gefahrdung: Uber- ) )
g bei 100jahrlichem - >170- =180 - >6,0-=8,0
Hochwasser moglich >160- 170 B0 <60
Niedrige Gefahrdung: Ober- ) '
fiutung bei 300-jahrlichem >150- <160 B :0-<s0
Hochwasser moglich > 140 - =150 B z0-<40
Oberflachenabfluss >130- =140 - >25-=30
Wassertiefe [cm] B 120 <130 >20-25

- s B 0. <120 >15-520
[ . 20bis =50 B - 100- <110 >10-<15

=20 90 <100 <10
[
I Lawinen

ﬁ n Hitzeepisoden
70- =< Kysely T
Besiedlung nicht oder nur mit il e B g
I unverhattnismasig hohem B - <0 -
Aufwand moglich
Bebauung nur eingeschrankt - »80-=00 - T

und unter Einhaltung von - > 40 - =50 - =16-<20
Auflagen moglich
g o9 -540 -212»416

I erdbeben’ e . Y
Zone 4: (Grad VIII-X1I) schwere [Biitzeinschlage / km? / Jahi] =4-<8
Gebaudeschaden bis
volistandige Zerstorung - =50 =0-<4
Zone 3: (Grad VII) starke B =050 0
Gebaudeschaden
Zone 2: (Grad VII) mittiere 3050
Gebaudeschaden =20-30
Zone 1: (Grad VI) leichte
Gebaudeschaden =1,0-20
Zone 0: (Grad I-V1) nicht fuhibar <10

- bis starke Erschutterungen mit
moglichen leichten i
Gebaudeschaden [} Hi2geigefahrdung - max.
HagelkorngroBe 30-jahrich
n Rutschungen aom
- mittlere bis hohe Anfalligkeit zu - >4cm-=5cm
Rutschungen >3cm-=<4cm
- geringe bis mittiere Anfalligkeit
zu Rutschungen =3cm
keine bis geringe Anfalligkeit zu
Rutschungen

1. gemaB ONORM EN 1998-1
2 gemaB ONORM B 1991-1-3:2022-05

n Die Info-Buttons fihren Sie zu weiterfihrenden Informationen iber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschiluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial for die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fur die Richtigkeit,
Volistdndigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fir Handlungen und
allfallige Schaden, weiche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnten, ab. Die Betreiber von https:/fhora.gv.at sind nicht verantwortlich fur die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.
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2.9. Verdachtsflachenkataster

Die Liegenschaft GST .2734 vorgetragen in EZ 10811 KG 92001 ist nicht im
Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas eingetragen. Es befinden sich

allerdings Altlasten in der naheren Umgebung.

A & UMWELT WG
& A Altlastenportal Kims i Ui

s S e

% k ;..M._ B B 1

ol s
662074

.j.' : < (W] ‘Lh o " ! -.-‘ 3
._%@J "‘i'iﬁ ‘:%T‘_"\
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EZ 1
Bahnhofstrafie 26 + 28, 6850 Dornbirn, 25 E 2632/25t Bezirksgericht Dornbirn

2.10.

Die Liegenschaft ist an die offentliche Strom-

angeschlossen.

Ver- und Entsorgung

und Erdgasversorgung

\
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/ 8519

Datengrundiagen: €vorariberg netz, ®Land Vorariberg, @BEV, Bayerische Vermessungsverwaltung, Land Tirol f
L i . -

Bestandsplan Strom fiir Anfrage-ID: 20260416 082459136 | Vorarlberg \
netz N
Bahnhofstralie 26

Qaita (1741 1AM 22R  12RN
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EZ 10811 KG 92001 Dornbirn, GR 13, GR 14, G 71, G 74
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2.11. Verkehrsverhiltnisse

Die gegenstandliche Liegenschaft ist in der Stadt Dornbirn in unmittelbarer
Bahnhofsnahe situiert. Das Objekt befindet sich nahe zu den infrastrukturellen

Einrichtungen.
Anbindung an die &ffentlichen Verkehrsmittel ist ebenfalls gegeben.
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3. Beschreibung des Objektes

3.1. Behdordliche Verfahren
Im Bauakt der Stadt Dornbirn fand sich kein Baubescheid zur gegenstandlichen

Liegenschaft.

Der MSch-Beschluss 23/70 vom Bezirksgericht Dornbirn hat im Jahre 1970 auf
Antrag der Invest-Bau Gesellschaft m.b.H. Bregenz die Festsetzung der
Jahresmiete beschlossen. Die Antragstellerin war Eigentiimerin der Einheiten,

des auf dieser Grundparzelle errichteten Wohn- und Geschaftshauses.

Zu TZI. 1558/72 ist der Kaufvertrag und Vertrag zu Einrdumung von

Wohnungseigentum mit Gemeinschaftsordnung im Grundbuch eingetragen.

et

& R |
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EZ 10811 KG 92001 Dornbirn, GR 13, GR 14, G 71, G 74
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Die SV geht somit fiktiv in etwa von einer Bebauung der Liegenschaft mit einem

Wohn- und Geschaftshaus Anfang der 1970er Jahre aus.

Mit Bescheid des Birgermeisters der Stadt Dornbirn zu Zahl 11-204/Bau/1976
vom 30.09.1976 wurde die Umwidmung der Top 13 und Top 14 im 1.

Obergeschoss zu einem Café sowie einem Ausstellungsraum mit Auflagen

bewilligt. Die Bewilligung umfasste auch die Adaptierung der WC-Anlagen, den
Einbau einer Klimaanlage sowie erforderliche Innenumbauten. Einwendungen
von Miteigentimern, insbesondere hinsichtlich mdglicher Larm- und
Geruchsbelastigungen sowie fehlender Stellplatze, wurden im Verfahren

erhoben, fihrten jedoch nicht zur Versagung der Baubewilligung.

Gegen diese Bewilligung haben verschiedene Eigentimer berufen.

Mit Bescheid zu Zahl 111-204/Bau/76 vom 15. April 1977 hat der Blurgermeister

der Stadt Dornbirn als Berufungsbehérde die Berufung gegen den Bescheid als

unbegriindet abgewiesen.

Mit Bescheid des Amtes der Stadt Dornbirn zu Zahl 220-B/1969/013/02 vom
01.07.1991 wurde die Baubewilligung fur die Sanierung der Aullenfassade
erteilt.

Mit Bauantrag vom 30.03.1994 wurde bei der Stadt Dornbirn die Umwidmung

eines Verkaufslokals zu einem Vereinslokal (Nutzung fir Tanz- und

Folklorezwecke) beantragt.

Mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Dornbirn vom 26.06.1998 zu Zahl |l
1301-20053/1998 wurde die Anderung bzw. Erweiterung des bestehenden

Gastgewerbebetriebes ,Taverna Athena“ genehmigt, wobei die Nutzung als

Imbissbetrieb bzw. Gastgewerbe festgelegt wurde.
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Am 18.11.2008 fand eine mindliche Verhandlung der Bezirkshauptmannschaft
Dornbirn zu Zahl: -1301-2008/0094 im Zusammenhang mit der Errichtung und
dem Betrieb eines Gastlokals (Imbiss bzw. Café mit 46 Verabreichungsplatzen)

statt.

3.2. Allgemeine Beschreibung

Bei dem gegenstandlichen Objekt handelt es sich um die Wohn- und

Geschéftshausanlage ,,Hochhaus am Bahnhofplatz“ in Dornbirn.

Die Anlage besteht aus:

e einem Kellergeschoss
e einem Erdgeschoss

e elf Obergeschossen
sowie erganzend:

e einer Tiefgarage

e mehreren Geschaftseinheiten im Erdgeschoss

Nutzungsstruktur:
e Erdgeschoss: vollstdndig gewerblich genutzt (Ladengeschéfte)
¢ Obergeschoss: teilweise gewerbliche Nutzung

¢ Untergeschoss: teilweise gewerblich genutzt

Bewertungsgegenstandlich sind ausschliellich die im 1. Obergeschoss
gelegenen Einheiten Top 13 und 14, welche im Jahr 1976 von einer
urspringlichen Nutzung als Geschéftsflachen in ein Café sowie einen
Ausstellungsraum umgewidmet und die beiden Garagenplatze Top G 71 und
Top G 74.
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Die Anbindung an die o&ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt Gber zwei

bestehende Treppenanlagen zur Bahnhofstralie.

Der bauliche Bestand weist folgende wesentliche Merkmale auf:

Tragkonstruktion:

Betonwéande, Stiitzen sowie Stahlbetondecken; im Zuge der Umnutzungen
erfolgten keine Anderungen an der tragenden Konstruktion.

Raumhohe:

Die lichte Raumhéhe betragt ca. 2,80 m.

Innenausbau / Bodenbelage:

Café- und Ausstellungsbereich (inkl. Blrokojen): Teppichbelag

Kiche und Nebenraume: wasserundurchlassiger Steinbelag
Sanitareinrichtungen:

Im Zuge der Umwidmung 1976 wurden die bestehenden WC-Anlagen
erweitert und an die Nutzung angepasst.

Technische Ausstattung:

Einbau einer Klimaanlage im Zuge der Nutzungsanderung zu Café- und
Ausstellungsraumen.

AuBenfassade:

Farbgestaltung gemald genehmigter Sanierung in den Farbtonen ,Etercolor
3, 5 und 8“.

3.3. Nutzung - Raumprogramm

Die im 1. Obergeschoss gelegenen Einheiten Top 13 und Top 14 werden als

eine wirtschaftliche Einheit als Shisha-Bar genutzt und weisen gemal den

vorliegenden Unterlagen folgende Nutzflachen auf:

Top 13: Nutzflache 84,88 m?, zzgl. WC 4,80 m?
Top 14: Nutzflache 94,63 m?, zzgl. WC 4,80 m?
Gesamtnutzflache (Top 13 + 14): 189,11 m?
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Die AulRenflachen vor den Lokalen waren beim Lokalaugenschein mit diversen
Sitzmdbeln ausgestattet, welche nach Angaben des Vaters des Verpflichteten

vom Lokal genutzt werden.

Urspriingliche Nutzung (vor Umwidmung 1976)

Vor der Umwidmung zu Café- und Ausstellungsrdumen stellten sich die

Einheiten wie folgt dar:

e Top 13: bestehend aus einem Raum, Garderobe, WC sowie Vorraum
zum WC, Gesamtflache: 89,75 m?

e Top 14: bestehend aus einem Raum, Garderobe, WC sowie Vorraum zum
WC, Gesamtflache: 99,45 m?

Die Flachenrelationen belegen, dass keine substanzielle
Nutzflachenausweitung, sondern eine Umstrukturierung innerhalb des
Bestandes vorliegt, was im Kontext der baurechtlichen Beurteilung
insbesondere im Hinblick auf Bestandsschutz und Nutzungsintensitat relevant

ist.

3.5. Hausverwaltung

GemaR schrifticher Ubermittlung der angefragten Unterlagen und
Informationen an die Hausverwaltung vplus ergibt sich folgendes. Die SV flgt
die Angaben der Hausverwaltung ein, ohne diese einer weiteren Prifung zu
unterziehen:

Die Wohn- und Geschéftshausanlage befindet sich in einem laufend
instandgehaltenen Zustand, wobei in den vergangenen Jahren regelméaflig
Reparatur- und InstandhaltungsmalBnahmen durchgefiihrt wurden.

Ein umfassendes Sanierungskonzept fiir die kommenden Jahre befindet sich

derzeit in Ausarbeitung.
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Riicklagen / wirtschaftliche Situation

Zum Stichtag 14.04.2026 bestehen folgende Riicklagen:

o Riicklage Wohn- und Geschéftsbereich: € 457.404,38

e Rlicklage Garage: € 15.649,01

Gesamt somit rund € 473.000,00.

Zusétzlich bestehen AuBenstiande in Héhe von: € 40.345,99

Durchgefiihrte MaBnahmen (Auszugq)
In den letzten Jahren wurden u. a. umgesetzt:

e Liftsanierung: ca. € 25.000

e Sanierung eines Fallstranges: ca. € 75.000
Weitere Arbeiten am bestehenden Fallstrang sind geplant, Kosten derzeit noch

offen.

Absehbare / geplante MaBnahmen

Folgende MalBhahmen sind aktuell konkret absehbar bzw. in Vorbereitung:
e Dachsanierung: ca. € 400.000

e fassadenwartung: ca. € 100.000

e Betonsanierung: Kosten noch nicht bekannt

e Priifung weiterer Fallstrénge (Sanierungsbedarf méglich)

Laut Eigentiimerversammliung (2024):

e bereits beschlossene SofortmalBhahmen: rund € 463.000 netto

e Finanzierungsbedarf nach Riicklagen: rund € 323.000 brutto
Zusatzlich wurde:

e eine Sondervorschreibung von € 325.000 (2025) eingehoben

(Dachsanierung)

Langfristiger Sanierungsbedarf

Eine umfassende Generalsanierung der Anlage wird derzeit grob mit ca. €
3,0 Mio. beziffert!
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Die Finanzierung zukinftiger Mal3hahmen ist abhdngig von:

e tatsdchlichem Umfang

e Beschlusslage der Eigentliimergemeinschaft

Sonstiges

Besucherparkplatze sind einige vorhanden.

Die Protokolle der Eigentimerversammlungen befinden sich im

Beilagenverzeichnis des Gutachtens.

Die Sachverstédndige empfiehlt einem kiinftigen Erwerber, vor Abschluss eines
Kaufvertrages mit der zustdndigen Hausverwaltung (vplus) Kontakt
aufzunehmen, um den aktuellen Stand der Riicklagen, die geplanten bzw.
bereits beschlossenen Sanierungsmaflnahmen sowie die damit verbundenen
Kosten- und Finanzierungsanteile zu erheben.

Diese Informationen sind flr die wirtschaftliche Beurteilung des Objektes
wesentlich und kénnen im Rahmen des vorliegenden Gutachtens nicht

abschlieend beurteilt werden.
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3.6. Fotodokumentation
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Ill. BEWERTUNG

1. Auswahl der Verfahren

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 i.d.g.F. ist als Verkehrswert jener
Wert anzusetzen, der bei einer Verdullerung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr erzielt werden kann. Bei der Ermittlung sind alle
tatsdchlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstiande, die den Preis
beeinflussen, zu beriicksichtigen. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des
Verkehrswertes aul’er Betracht zu bleiben, ebenso Bindungen
verwandtschaftlicher oder sonstiger Art zwischen den Vertragsparteien,
dringende Grinde eines alsbaldigen Vertragsabschlusses sowie eventuell
mangelnde Bemihungen in Verwertungsangelegenheiten. Das
Liegenschaftsbewertungsgesetz stellt einen Rahmen dar, innerhalb dessen
sich der Sachverstandige unter Berlcksichtigung des jeweiligen Standes der

Wissenschaft zu bewegen hat.

Zu den derzeit wissenschaftlich allgemein anerkannten

Wertermittlungsmethoden gehdren vor allem:

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

Die Auswahl des Verfahrens, auch die Verknlupfung mehrerer verschiedener
Wertermittlungsmethoden, obliegt dem Sachverstandigen und ist von diesem
zu begrinden. Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache
verbunden sind und deren Wert beeinflussen, sind in der Bewertung

entsprechend zu beriicksichtigen.
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Die oben angeflihrten Wertermittlungsverfahren werden wie folgt kurz
beschrieben und entsprechen dem aktuellen Gesetzestext (daher in

Kursivschrift zur Kennzeichnung des Gesetzestextes).

2. Verfahren

2.1. § 7 LBG Wahl des Wertermittlungsverfahrens

(1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehérde nichts anderes anordnen, hat der
Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Er hat dabei den jeweiligen
Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
Zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert unter Beriicksichtigung
der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist
aus deren Ergebnissen der Wert unter Berlicksichtigung der Verhéaltnisse im redlichen
Geschaftsverkehr zu ermitteln.

2.2. §4 LBG Vergleichswertverfahren

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind
solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstiande weitgehend mit der zu
bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte
Marktverhaltnisse sind nach Maligabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder
Abschlage zu berlicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in
zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie
vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den
Preisschwankungen im redlichen Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewéhnliche Verhaltnisse oder
persénliche Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhdltnisse und Umstande wertmalig
erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

2.3. § 5 LBG Ertragswertverfahren

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln
(Ertragswert).

(2) Hiebei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen Aufwands flir Betrieb,
Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie
nicht bereits bei der Kapitalisierung beriicksichtigt wurde.
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Bei der Ermittlung des Reinertrages ist Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfallige
Liguidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig héatten erzielt werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung
entstehenden Aufwand auszugehen; dafir kénnen insbesondere Ertrage vergleichbarer
Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten, herangezogen werden, z.B.
Immobilienpreisspiegel, Bundesinnung der Immobilien- und Vermégenstreuhander etc.. Diese
statistischen Daten werden mit den persénlichen Erfahrungen sowie der Sachkunde des
Sachverstandigen verglichen und daraus die fiktiven Mieten abgeleitet.

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

2.4. §6 LBG - Sachwertverfahren

(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes,
des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehérs
der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertanderungen,
die sich demgegeniber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft
oder deren Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu
beriicksichtigen.

(3) 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. Sonstige Wertanderungen und sonstige
wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere
offentlich rechtliche Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den (blichen
Baukosten, sind gesondert zu beriicksichtigen.

2.5. Verkehrswert

Wird nur ein Wertermittlungsverfahren angewendet, so ist dieser Wert jeweils
als Verkehrswert heranzuziehen und zu betrachten. Wird der Verkehrswert aus
mehreren Wertermittlungsverfahren abgeleitet, so ist dieser auf die Verhaltnisse
im redlichen Geschéaftsverkehr abzustimmen.

Die Sachverstandige hat unter Einsatz ihres Fachwissens und ihrer beruflichen
Erfahrung, besonders ihrer Kenntnis der Marktlage diesen Verkehrswert dem
einen oder anderen ausgewiesenen Zwischenwert (Sach- oder Ertragswert)

anzunahern.

/
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Laut § 7 LBG hat der Sachverstandige das rein kalkulatorische — errechnete
Ergebnis vor dem Hintergrund der ihm bekannten Marktverhaltnisse zu
betrachten und eventuell sogar nach oben oder unten zu berichtigen und
anzupassen.

Im gegenstandlichen Fall werden das Ertragswertverfahren und das
Sachwertverfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen.

Die SV erstellt weiters eine ausfuhrliche Markt- und Lageanalyse zur Ermittlung

des Verkehrswertes.
3. Markt- und Lageanalyse

3.1. Allgemeines Marktumfeld Gewerbe/Gastronomie

Die Analyse des regionalen Immobilienmarktes in Vorarlberg, mit besonderem
Fokus auf das Wirtschafts- und Handelszentrum Dornbirn, zeigt seit dem Jahr
2022 eine deutliche Zasur. Wahrend sich die Transaktionspreise in den Jahren
2020 bis 2022 auf einem historischen Hochststand befanden, ist seither eine

signifikante Marktberuhigung festzustellen.

Nach einer ausgepragten Hochpreisphase setzte ab Ende 2022 zun&chst eine
Phase der Marktstagnation ein, die im gewerblichen Bereich mittlerweile in eine
reale Preiskorrektur nach unten tibergegangen ist. Die Transaktionszahlen sind
ricklaufig, die Vermarktungszeiten haben sich verlangert, und die
Zahlungsbereitschaft der Marktteilnehmer ist spiirbar gesunken.

Vor diesem Hintergrund zeigt sich, dass Verkaufspreise aus den Jahren 2020
bis 2022 — insbesondere jene, die wahrend der Hochpreisphase erzielt wurden
— fur damals erworbene Objekte unter den aktuellen Marktbedingungen oftmals
nicht mehr realisierbar sind. Die Marktpreise haben sich in mehreren
Segmenten auf einem niedrigeren Niveau stabilisiert, sodass frihere
Kaufpreise heute nicht mehr als Indikator flir den derzeit erzielbaren

Verkehrswert herangezogen werden kénnen.

TV /
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Im gewerblichen Bereich — insbesondere im Segment der Gastronomie — ist seit
einiger Zeit ein deutlicher Riickgang der Nachfrage sowohl nach Kaufobjekten
als auch nach Mietflachen festzustellen. Der Markt zeigt sich in diesem
Teilsegment spurbar abgeschwacht, mit reduzierter Marktliquiditdt und
verlangerten Vermarktungszeiten.

Eine wesentliche Rolle spielt dabei das veranderte Konsumverhalten.
Haushalte reagieren auf die allgemeine wirtschaftliche Unsicherheit, steigende
Lebenshaltungskosten und héhere Zinsen mit einer deutlichen Reduktion
freiwilliger Ausgaben. Dies betrifft insbesondere den Freizeit- und
Gastronomiebereich, was zu Umsatzriickgangen in vielen gastronomischen
Betrieben fuhrt. Die geringere Ertragskraft wirkt sich unmittelbar auf die

Bereitschaft aus, in neue Standorte oder Bestandsobjekte zu investieren.

Weitere Ursachen fir die abgeschwachte Marktdynamik sind:

« (Gestiegene Betriebs- und Energiekosten, die die wirtschaftliche Flhrung
gastronomischer Betriebe belasten.

« FErschwerte Finanzierungsbedingungen (héhere Zinsen, strengere
Kreditvergaben).

« Erhdhte Investitions- und Adaptierungskosten aufgrund technischer,
hygienischer und behdrdlicher Anforderungen.

o Standortbezogene Risiken, insbesondere an Lagen mit geringerer
Aufenthaltsqualitat.

In Summe fuhrt dies zu einem deutlich reduzierten Marktgeschehen im

gastronomischen Segment, sowohl seitens potenzieller Eigennutzer als auch

Investoren.
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3.2. Lokale Situation: Bahnhofsumfeld Dornbirn

Dornbirn gilt grundsatzlich als sehr guter Wirtschafts- und Immobilienstandort.
Das unmittelbare Bahnhofsumfeld nimmt jedoch eine standortspezifische
Sonderstellung ein. Trotz hoher Personenfrequenz wird dieser Bereich von
Marktteilnehmern derzeit nicht als bevorzugte Gastronomie- oder Gewerbelage
eingestuft.

Die vorhandenen Betriebe sind Uberwiegend frequenzorientierte,
niedrigpreisige Betriebsformen, die keine nachhaltige Nachfrage im klassischen
Gastronomiesegment erzeugen. Gleichzeitig weist das Bahnhofsumfeld —
insbesondere in den Abend- und Nachtstunden — eine eingeschrankte
Aufenthaltsqualitat auf. Dies wird in der Marktbeobachtung regelméaRig als
standortbezogenes Risiko genannt.

Vor diesem Hintergrund zeigen Investoren im aktuellen Marktumfeld eine
deutliche Zurlickhaltung, insbesondere bei Objekten in Mischgebieten oder
solchen mit erhéhtem Sanierungsbedarf.

Das Risiko langerer Leerstandsphasen wird heute deutlich héher eingepreist

als in den Boomjahren bis 2022.

3.3. Objektzustand und Sanierungsbedarf

Das gegenstandliche Objekt weist nach Angaben der Hausverwaltung die
nachsten Jahre einen erheblichen Sanierungsbedarf auf. Die erforderlichen
MaRnahmen betreffen sowohl bauliche Elemente als auch die technische
Gebaudeausstattung und gehen (Uber das Ubliche Mall laufender
Instandhaltung deutlich hinaus.

Die hierfur anfallenden Kosten sind nur in geringem Mafe durch Ricklagen
gedeckt und sind daher vollstandig vom Eigentiimer bzw. Erwerber zu tragen.
Dies verstarkt die bereits bestehende Marktrisiko-Einschatzung und wirkt sich

entsprechend wertmindernd aus.

TV /
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3.4. Auswirkungen auf den Verkehrswert

Die Kombination aus:

« allgemein riicklaufiger Nachfrage im Gastronomiesegment,

« verandertem Konsumverhalten und Umsatzriickgangen,

« lagebedingten Einschrédnkungen im Bahnhofsumfeld,

« investorenseitiger Zuriickhaltung,

« erhdhtem Leerstandsrisiko sowie

« erheblichem ungedecktem Sanierungsbedarf

fihrt zu einer wertmindernden Gesamtsituation. Die Marktgangigkeit des
Objektes ist im aktuellen Umfeld eingeschrankt, und es ist von verlangerten

Vermarktungszeiten sowie reduzierten erzielbaren Preisen auszugehen.

Entsprechend dieser Analyse setzt die SV einerseits die fiktiven Mieten flr die
Ermittlung und Berechnung des Ertragswertes an und ist dies andererseits auch

bei der Sachwertberechnung einzupreisen.

4. Verkehrswertermittlung im Ertragsverfahren

4.1. Bodenwert

Gemal} GB-Stand weist die Liegenschaft EZ 10811 KG 92001 mit GST .2734
eine Grundsticksflache von 2.760,00 m? auf. Die Liegenschaft weist eine
Mischnutzung auf und es handelt sich um ein Wohn- und Geschaftsgebaude
mit Uberwiegend gewerblicher Nutzung im EG und 1. OG. Die Liegenschaft

weist eine hohe Bebauungsdichte auf.

Im Immobilienpreisspiegel 2026 der WKO: liegen die Preise fir freistehende

Baugrundstiicke (600-800 m?) im Bezirk Dornbirn in maRiger Wohnlage bei rund
€ 557,32 / m?, in normaler Wohnlage bei rund € 732,61 / m?, in guter Wohnlage
bei rund € 894,56 / m?, in sehr guter Wohnlage bei rund € 1.184,81 / m2.

# Mag. iur. Sabine Lasser Seite 51



EZ 10811 KG 92001 Dornbirn, GR 13, GR 14, G 71, G 74
Bahnhofstrafie 26 + 28, 6850 Dornbirn, 25 E 2632/25t Bezirksgericht Dornbirn

Der Immobilienpreisspiegel der WKO ist nur bedingt heranzuziehen, da alle
Gemeinden im Bezirk Dornbirn angefiihrt sind und es zwischen den Gemeinden

teilweise erhebliche Unterschiede geben kann.

Lt. Immowert123 liegen die Preise in Dornbirn fur Baugrundstiicke zwischen €
800,00 / m? und € 1.500,00 /m>.

Gemal? S-Real-Preisspiegel 2026, Vorarlberg, liegen die Preise flr
Grundstiicke in Dornbirn zwischen € 700,00 und € 1.000,00/ m2.

Der Hypopreisspiegel 2026, Vorarlberg, setzt fir Baugrundstiicke in Dornbirn in
durchschnittlicher Lage € 550,00-800,00/ m? in guter Lage € 800,00-950,00 /m?
und in sehr guter Lage € 950,00-1.250,00/ m? an.

Unter Abwagung der genannten wertbeeinflussenden Faktoren wird ein
durchschnittlicher Bodenwert von rechnerisch € 1.500,00 / m? als

Berechnungsbasis angesetzt.

Ermittlung Bodenwert

Grundstlick 2760,00 m* a € 1.500,00 /m? € 4.140.000,00
BW fiir GR 13 anteilig 103 | 6680 € 63.835,32
BW fiir GR 14 anteilig 115|6680 € 71.272,45
BW fiir G 71 anteilig 10| 6680 € 6.197,60
BW fiir G 74 anteilig 10| 6680 £ 6.197,60

Der anteilige Bodenwert fir GR 13 betrdgt somit rechnerisch gerundet
€ 63.840,00.
Der anteilige Bodenwert fir GR 14 betrdgt somit rechnerisch gerundet
€ 71.270,00.
Fur die Garagen G 71 betragt der Bodenwert anteilig rechnerisch gerundet
€ 6.200,00.
Fir die Garagen G 74 betragt der Bodenwert anteilig rechnerisch gerundet
€ 6.200,00.
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4.2. Fiktive Mieten

Bei der Ermittlung des Ertragswertes sind ausschlieBlich nachhaltig und
marktiblich erzielbare Nettomieten anzusetzen. Malgeblich sind in der Regel
nicht ausschliel3lich eine aktuelle Vertragsmiete, sondern die langfristig am
ortlichen Markt erzielbare Miete unter Beriicksichtigung der rechtlichen
Rahmenbedingungen, insbesondere der Bestimmungen des MRG.

Im gegenstandlichen Fall befinden sich die bewertungsgegenstandlichen
Einheiten im Eigentum, waren jedoch vor Ankauf durch den derzeitigen
Eigentimer von diesem angemietet.

Fur leerstehende oder eigengenutzte Einheiten sind marktibliche fiktive
Nettomieten anzusetzen.

Die Ableitung der marktiblichen Mieten erfolgt unter Heranziehung der
Marktkenntnis der Sachversténdigen, abgefragten Mieten bei Maklerkollegen
und Bautragern, Heranziehen diversen Immobilienpreisspiegel und wird durch

Anbote in den sozialen Medien abgerundet.

Laut Immobilienpreisspiegel 2026 der WKO liegen die Richtwerte fur
Geschéftslokale von 60-150m? im Bezirk Dornbirn bei 1a-Lage bei € 19,09 /m?,
in 1b-Lage bei € 11,33/m? und in Nebenlagen bei € 7,42/m>.

Laut Immobilienpreisspiegel 2026 der WKO liegen die Richtwerte fir
Geschéftslokale ab 150m? im Bezirk Dornbirn bei 1a-Lage bei € 15,42 /m?, in
1b-Lage bei € 9,30/m? und in Nebenlagen bei € 6,12/m?.

Derzeit werden die beiden Einheiten Top GR 13 und Top GR 14 als eine
betriebliche Einheit genutzt und sind auch baulich zu einer Einheit
zusammengelegt. Rechtlich handelt es sich um zwei WE-Objekte.

Die tatsachliche Ansatzmiete wird unter Berticksichtigung von Lage, Gréle,
Ausstattung, Zustand sowie der aktuellen Marktsituation innerhalb dieser

Bandbreiten festgelegt.
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4.3. Geschiftsraum GR 13 + 14 — moégliche Nettomiete
Aus den vorliegenden Unterlagen ergibt sich, dass die Einheiten Top 13 und
Top 14 im Zuge der Umwidmung im Jahr 1976 fir ein Café- und

Ausstellungsbereich gemeinsam bewilligt wurden.

Die Art der Nutzung sowie die vorgenommenen Adaptierungen (insbesondere
Erweiterung der Sanitdranlagen und Einbau einer Klimaanlage) sprechen fir
eine funktionale und betriebliche Einheit.

Auch die nachfolgenden gewerberechtlichen Verfahren (Gastronomiebetrieb)
lassen darauf schlie3en, dass die Flachen in ihrer Gesamtheit genutzt werden.
Es ist daher im Rahmen der Bewertung davon auszugehen, dass die Einheiten
eine wirtschaftliche Einheit bilden, auch wenn eine bauliche Zusammenlegung

im engeren Sinn aus den Unterlagen nicht eindeutig hervorgeht.

Die beiden Geschaftsraume weisen eine Gesamtflache von 189,11 m2
zuzlglich zwei Garagenabstellplatzen auf.

Nach den Angaben im Grundbuch handelt es sich rechtlich um zwei
selbststdndige Wohnungseigentumseinheiten. Die Sachverstandige nimmt
daher eine rechnerische Aufschliisselung der Gesamtflache entsprechend der
grundbicherlichen Einheiten vor.

Aufgrund der derzeitigen baulichen Ausfliihrung werden die beiden Einheiten
gemeinsam genutzt. Mit entsprechenden baulichen Rickbaumalinahmen ware
jedoch eine Wiederherstellung zweier separater, eigenstadndig nutzbarer

Einheiten grundsatzlich méglich.

Unter Berlcksichtigung der durchgefihrten Markt- und Lageanalyse, der
objektspezifischen Rahmenbedingungen sowie den langjahrigen
Erfahrungswerten der Sachverstdndigen im Bereich Vermietung wird ein
nachhaltig erzielbarer, marktublicher Nettomietzins von €12,00/m? als

vertretbar und marktgerecht rechnerisch angesetzt. Dieser Ansatz

v/
\'b-.ﬁ “jé;
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berlcksichtigt sowohl die aktuelle Marktsituation als auch die spezifischen
Eigenschaften des gegenstandlichen Objektes.
Flr die Garagenplatze werden € 100,00 Miete pro Monat und Platz rechnerisch

angesetzt

Kapitalisierungszinssatz:

Fir das Jahr 2026 ist noch keine neue, umfassende Richtliniendnderung fiir
Kapitalisierungszinssatze durch den Hauptverband der allgemein beeideten
und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs erschienen.

Die bewahrten Empfehlungen aus den vorangegangenen Veréffentlichungen
wurden beibehalten, da die marktrelevanten Veranderungen weiterhin
innerhalb der angegebenen Toleranzen liegen.

Geltungsbereich: Die Richtwerte dienen im Sinne der ONORM B 1802-1 als

Liegenschaftszinssétze fiir den Verkehrswert / Marktwert.

Der Kapitalisierungszinsfuld wird von der unterfertigten SV mit 7,5 % angesetzt.
Dieser Wert entspricht der Marktlage fir derartige Objekte, denn das Kriterium
flr die H6he des Kapitalisierungszinssatzes ist das Risiko, welchem der Ertrag
aus dem Realbesitz unterworfen ist. Im Allgemeinen bewegen sich die
Zinssatze far gewerblich genutzte Liegenschaften zwischen
4,0 % und 9,5 %. Die SV setzt den Zinssatz mit grolRer gutachterlicher Vorsicht
an. Der von der unterfertigten SV gewahlte Zinssatz entspricht auch der
Empfehlung des Hauptverbandes der allgemein gerichtlich beeideten

Sachverstandigen.
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Empfehlung der Kapitalisierungszinssatze fiir Liegenschaftshewertungen

Bezug nehmend auf die in den Heften SV 1995/3, 3, berichtigt in SV 1997/2, 21, SV 1989/2, 56, SV 2000/2, 49, SV 2002/1, 25, SV 2003/1,

14, SV 2004/2, 78, SV 2005/3, 170, SV 2006/2, 103, SV 2007/2, 108, SV 2008/2, 73, SV 2009/1, 20, SV 2010/1, 53, SV 2011/3, 172,

SV 2012/3, 137, SV 2013/3, 138, SV 2014/2, 115, SV 2015/2, 108, SV 2016/2, 91, SV 2017/2, 86, SV 2018/2, 83, SV 2019/2, 102,

SV 202072, 88, SV 2021/2, 104, SV 2022/2, 90, SV 2023/1, 7 und SV 2024/2, 91 vertffentlichten Empfehlungen wird nach Ricksprache

mit den Landesverbinden mitgeteilt, dass derzeit keine Anderung der empfohlenen Kapitalisierungszinssitze erfolgen muss, da die am

Markt eingetretenen Verdnderungen innerhalb der in der Empfehlung angegebenen Toleranz liegen.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut maBig

Wohnliegenschaft 05-25% 15-35% 25-45% 35-55%
Biroliegenschaft 25-45% 35-55% 45-65% 50-70%
Geschaftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-90%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-7,0% | 6,0-8,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% |65-100%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

Flhrt in Einzelfalien (zB bei Wertermittiungen in Hochpreisregionen) die Anwendung von in den empfohienen Bandbreiten liegenden Kapitalisie-
rungszinssatzen zu keinen marktkonformen Ergebnissen, ist die dadurch verursachte Anwendung abweichender Prozentsitze nachvollziehbar
zu begriinden.

Die empfohlenen Kapitalisierungszinssitze entsprechen im Sinne der ONORM B 1802-1 Liegenschaftszinssitzen (fir den Verkehrswert/
Marktwert).

66 SACHVERSTANDIGE HEFT 2/2025

Somit ergibt sich rechnerisch Folgendes:

Ermittlung des Verkehrswertes im Ertragswertverfahren fur Top GR 13
Bodenwertanteil fur Miteigentumsanteile

It. Grundbuch € 63.840,00
Ableitung Jahresreinertrag

Miete pro Monat € 1.076,16
Jahresrohertrag € 1.076,16 x 12 Mon. € 12.913,92
abzgl. Mietausfall, Bewirtsch.,

Instandhaltung ca. 20 % € 2.582,78
Jahresreinertrag € 10.331,14
abzgl. Verzinsung des anteilg. BW 75 % € 4.788,00
Reinertrag der baulichen Anlagen € 554314
x Vervielfaltiger laut Tabelle 10,19 (RND 20 J,Zins 7,5 %) € 56.484,59
zzgl. Bodenwert € 63.840,00
Ertragswert € 120.324,59
Ertragswert rechnerisch gerundet € 120.320.00

EY,
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Ermittlung des Verkehrswertes im Ertragswertverfahren fir Top GR 14
Bodenwertanteil fir

Miteigentumsanteile It. Grundbuch € 71.270,00
Ableitung Jahresreinertrag

Miete pro Monat € 1.193,16
Jahresrohertrag € 1.193,16 x 12 Mon. € 14.317,92
abzgl. Mietausfall, Bewirtsch.,

Instandhaltung ca. 20 % € 2.863,58
Jahresreinertrag € 11.454,34
abzgl. Verzinsung des

Bodenwertes 75 % des BW € 5.345,25
Reinertrag der baulichen Anlagen € 6.109,09
x Vervielfaltiger laut Tabelle 10,19 (RND 20 J, Zins 7,5 %) € 62.251,62
zzgl. Bodenwert € 71.270,00
Ertragswert € 133.521,62
Ertragswert rechn. gerundet € 133.520,00

Ermittlung des Verkehrswertes im Ertragswertverfahren fir G 71 und G 74
Bodenwertanteil fur

Miteigentumsanteile It. Grundbuch € 6.200,00
Ableitung Jahresreinertrag

Miete pro Monat € 100,00
Jahresrohertrag € 100,00 X 12 Mon. € 1.200,00
abzgl. Mietausfall, Bewirtsch.,

Instandhaltung ca. 10 % € 120,00
Jahresreinertrag € 1.080,00
abzgl. Verzinsung des

Bodenwertes 75 % des BW € 465,00
Reinertrag der baulichen Anlagen € 615,00
x Vervielfaltiger laut Tabelle 10,19 (RND 20 J, Zins 7,5 %) € 6.266,85
zzgl. Bodenwert € 6.200,00
Ertragswert € 12.466,85
Ertragswert rechn. gerundet je € 12.470,00

Die Ermittlung des Zwischenwertes im Ertragswertverfahren fir EZ 10811 KG
92001 Dornbirn, 103/6680-Anteile mit denen WE an GR 13 untrennbar
verbunden ist und 115/6680-Anteile mit denen WE an GR 14 untrennbar
verbunden ist, betragt zum Bewertungszeitpunkt rechnerisch flir GR 13
€ 120.320,00 und far GR 14 € 133.520,00, fur die jeweils 10/6680-Anteile mit
denen WE an G 71 und an G 74 untrennbar verbunden sind, ergeben sich flr
die Einheit G 71 € 12.470,00 und fur G 74 € 12.470,00.
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5. Verkehrswertermittilung im Sachwertverfahren

5.1. Bodenwert

Gemal GB-Stand weist die Liegenschaft EZ 10811 KG 92001 mit GST .2734
eine Grundsticksflache von 2.760,00 m? auf. Die Liegenschaft weist eine
Mischnutzung auf und es handelt sich um ein Wohn- und Geschaftsgebaude
mit Gberwiegend gewerblicher Nutzung im EG und 1. OG. Die Liegenschaft

weist eine hohe Bebauungsdichte auf.

Im Immobilienpreisspiegel 2026 der WKO: liegen die Preise fir freistehende

Baugrundstiicke (600-800 m?) im Bezirk Dornbirn in maRiger Wohnlage bei rund
€ 557,32 / m?, in normaler Wohnlage bei rund € 732,61 / m?, in guter Wohnlage
bei rund € 894,56 / m?, in sehr guter Wohnlage bei rund € 1.184,81 / m2.

Der Immobilienpreisspiegel der WKO ist nur bedingt heranzuziehen, da alle
Gemeinden im Bezirk Dornbirn angefiihrt sind und es zwischen den Gemeinden

teilweise erhebliche Unterschiede geben kann.

Lt. Immowert123 liegen die Preise in Dornbirn fur Baugrundstiicke zwischen €
800,00 / m? und € 1.500,00 /m>.

Gemal S-Real-Preisspiegel 2026, Vorarlberg, liegen die Preise flr
Grundstucke in Dornbirn zwischen € 700,00 und € 1.000,00/ m2.

Der Hypopreisspiegel 2026, Vorarlberg, setzt flir Baugrundstiicke in Dornbirn in
durchschnittlicher Lage € 550,00-800,00/ m? in guter Lage € 800,00-950,00 /m?
und in sehr guter Lage € 950,00-1.250,00/ m? an.

Unter Abwagung der genannten wertbeeinflussenden Faktoren wird ein
durchschnittlicher Bodenwert von rechnerisch € 1.500,00 / m? als

Berechnungsbasis angesetzt.
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Ermittlung Bodenwert

Grundstlck 2760,00 m* a € 1.500,00 /m? € 4.140.000,00
BW fiir GR 13 anteilig 103 | 6680 € 63.835,32
BW fiir GR 14 anteilig 115|6680 € 71.272,45

Der anteilige Bodenwert fir GR 13 betrdgt somit rechnerisch gerundet
€ 63.840,00.
Der anteilige Bodenwert fur GR 14 betrdgt somit rechnerisch gerundet
€ 71.270,00.
Fir die beiden Garagen G 71 und G 74 wird im Anschluss eine
Zeitwertpauschale als Verkehrswert angefihrt. Daher wird kein anteiliger

Bodenwert rechnerisch fiir die Garagen ermittelt.

5.2. Ermittlung des Neubauwertes (Herstellungswert)

Der Herstellungswert oder Neubauwert wird auf Preisbasis zum
Bewertungsstichtag ermittelt.

Die Richtpreise basieren auf durchschnittlichen Erfahrungswerten von
Herstellungskosten und orientieren sich an der Nutzung des Objektes, der
Bauweise, der Bauart und der Ausstattung sowie dem derzeitigen
Angebotsniveau von bauausfilhrenden Firmen.

Fur die Abstellplatze wird im Anschluss eine Pauschale rechnerisch angesetzt.

Gemal} der SV-Zeitung 3/2025, Empfehlung fir Herstellungskosten, Popp,
liegen die Herstellungskosten (inkl. USt.) pro m? fir das Bundesland Vorarlberg
fur das Jahr 2026, je nach Ausstattungsqualitat zwischen € 3.800,00 und
€ 5.000,00, wobei fur eine normale Ausstattungsqualitdt ein Wert von
€ 3.800,00, fur eine gehobene Ausstattungsqualitat ein Wert von € 4.100,00 und
fir eine hochwertige Ausstattungsqualitat ein Wert in Hohe von € 5.000,00

anzunehmen ist.
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Bei der Ermittlung der Neuherstellungskosten ist gemal
Bewertungsgrundsatzen stets jene Bauqualitat, Ausstattung und der technische
Standard zugrunde zu legen, der zum Zeitpunkt der urspriinglichen Errichtung
des Gebaudes maligeblich war. Fir das gegenstandliche Objekt bedeutet dies,
dass die Bau- und Ausstattungsqualitdt vermutlich der Jahre 1970/72 zu
unterstellen ist und nicht die heutigen, deutlich héheren Herstellkosten eines

Neubaus nach aktuellem Stand der Technik.

Die derzeit durchschnittlich ausgewiesenen Herstellungskosten von rund
€3.800,00/m* flur eine normale, durchschnittliche Ausstattungsqualitat
entsprechen dem heutigen Neubau- und Ausstattungsniveau und waren daher
fur die Bewertung eines Gebaudes aus den 1970er-Jahren methodisch nicht

zutreffend.

Die Sachverstandige zieht daher einen etwas niedrigeren und angepassten

Neubauwert heran.

Neubauwert

Ermittlung des Neubauwert
GR 13 ca. 89,68 m* a € 3500,00 /m? € 313.880,00
GR 14 ca. 9943 m* a € 3500,00 /m? €  348.005,00

Alterswertminderung

Es erfolgt ein Abschlag fir technisch-wirtschaftliche Wertminderung.

Das Wohnhaus weist zum Bewertungsstichtag ein Baualter von rund 54 Jahren
auf. Unter Annahme, dass die Liegenschaft regelmalig gewartet und
instandgesetzt wird und die notwendigen Renovierungs- und
Sanierungsarbeiten durchgeflhrt werden, ergibt sich eine Restnutzungsdauer
von ca. 20 Jahren aus. Gewerbliche Liegenschaften unterliegen einer héheren
Abnutzung und gerade im Tourismus- und Gastronomiebereich sind

regelmafiige Renovierungen und Sanierungen nachgefragt.
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Somit ergibt sich gemalR der linearen Alterswertminderungstabelle,
rickgestautem Reparaturbedarf und verlorenem Bauaufwand ein rechnerischer
Abschlag von rund 80%

Herstellungswert/Neubauwert

fur GR 13 € 313.880,00
abzgl. Altersabschlag 80 % € 251.104,00
Gebaudezeitwert € 62.776,00
zzgl. Bodenwert € 63.840,00
Sachwert € 126.616,00
Sachwert rechnerisch gerundet € 126.620,00
Herstellungswert/Neubauwert

fur GR 14 €  348.005,00
abzgl. Altersabschlag 80 % €  278.404,00
Gebaudezeitwert € 69.601,00
zzgl. Bodenwert € 71.270,00
Sachwert € 140.871,00
Sachwert rechnerisch gerundet € 140.870,00

Die Ermittlung des Zwischenwertes im Sachwertverfahren fir EZ 10811 KG
92001 Dornbirn, 103/6680-Anteile mit denen WE an GR 13 untrennbar

verbunden ist und 115/6680-Anteile mit denen GR 14 untrennbar verbunden ist,

betragt zum Bewertungszeitpunkt rechnerisch fur GR 13 € 126.620,00 und fur
GR 14 € 140.870,00.

Fir die beiden TG Platze G 71 (10/6680-Anteile) und G 74 (10/6680-Anteile)
setzt die SV einen rechnerischen Verkehrswert von je € 25.000,00 pro

Garagenplatz an.

Die rechnerisch ermittelten Ertrags- und Sachwerte fiir die beiden Lokale liegen
nah beisammen. Die SV zieht den rechnerisch ermittelten Sachwert heran, da

die Liegenschaften derzeit eigengenutzt werden.
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6. Zubehor

Gemal} § 294 ABGB sind als Zubehor jene beweglichen Sachen anzusehen,
die vom Eigentimer zum fortdauernden Gebrauch der Hauptsache bestimmt
wurden und dieser wirtschaftlich dienen. Die in den beiden als Einheit
betriebenen  Geschéftslokalen vorhandenen Kicheneinrichtungs- und
Gastronomiegegenstande (insbesondere Pizzadfen, Kihleinrichtungen,
Arbeits- und Spillmodule, Regalsysteme sowie die Kaffeemaschine und
Zapfanlage) stehen in einem dauerhaften funktionalen Zusammenhang mit dem
Betrieb der Shisha-Bar und sind daher als Zubehdér der Hauptsache zu

qualifizieren, sofern Eigentimeridentitdt besteht.

Der Vater des Verpflichteten gab im Zuge des Lokalaugenscheins an, dass das
gesamte Kicheninventar von der Familie selbst angeschafft worden sei und

auch die Schankanlage nicht von einer Brauerei zur Verfiigung gestellt wurde.

Die Sachverstédndige weist darauf hin, dass diese Angaben nicht Uberprift
werden konnten, da trotz entsprechender Nachfrage und Aufforderung keine
Unterlagen (Rechnungen, Anschaffungszeitpunkte, Anlagenspiegel oder

sonstige Nachweise) zur Kiiche und deren Ausstattung vorgelegt wurden.

Fir die Bewertung des Kicheninventars wurde erganzend der
Sachversténdigenkollege Mag. Oliver Schénitzer (Fachbereich Hotellerie und

Tourismus) beigezogen.

Nachfolgend werden die vorhandenen Einrichtungsgegenstande der Kliche mit
inren Neubaupreisen netto angefiihrt. Bei einem Grol3teil der Gerate handelt es
sich um geringwertige Wirtschaftsglter, die nach betriebswirtschaftlichen

Grundsatzen bereits vollstandig abgeschrieben sind.

Unter Berlcksichtigung des Alters, des Erhaltungszustandes, der fehlenden

Nachweise zur Anschaffung sowie der marktiblichen Wertentwicklung héalt die
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Sachverstandige einen Abschlag von 70% auf die Neubaupreise fur

angemessen und vertretbar.

Kiiche - Auflistung

Gerat Nettopreis Abschlag  Wiederverkaufswert
1 Pizzaofen 1Kammer 380 70% 114
2 Pizzaofen 2 Kammern 560 70% 168
3 Edelstahl Arbeitschrank 3 Schublanden, 2 Schiebetiiren 590 70% 177
4 Mirkowelle Aro (Metro) 45 70% 13,5
5 Edelstahl Wandhangeschran 2Taren 220 70% 66
6 GGM Gastro Kontaktgrill 130 70% 39
7 GGM Eckarbeitsschrank 550 70% 165
8 GGM Edelstahl Spuhlitisch mit Waschbecken 270 70% 81
9 GGM Edelstahl Arbeitstisch 150 70% 45
10 Metro Kihlschrank professional 487 Liter 500 70% 270
11 Doppelabfallbehalter Abfalltrennsystemn 120 70% 36
12 Schwerlast-Steckregal 2 Stiick 80 70% 24
13 Hoshizaki IM-65NE-HC / IM-65NE Serie 3500 70% 1170
14 Getrankekihlschrank Klarstein ca. 47 Liter 200 70% 60
15 Kahlpult 5 Schubladen 4500 70% 1350
16 Kuhlsumpf 2 Schubladen 4000 70% 1200
17 Biertheke mit Zapfhanen 2 Zapfhane 3600 70% 1080
18 Kaffeemaschine Melitta Caffeo Cl, E970-Serie 600 70% 180
19 Barspihle mit Armatur 600 70% 180
20 Wandregale 800 70% 240
21 Unterbaumodule 1200 70% 360
22 Arbeitsflache mit Gestell 450 70% 135
23 Gefrierschrank Indesit 250 70% 75
24 095,00 7 228,50
Somit setzt die SV fur das Zubehér (Kiche) noch einen
Zeitwert/Wiederverkaufswert von gerundet € 7.200,00 an.
Bewertung der Moblierung (gemaR Fotodokumentation)
Die Méoblierung des Lokals umfasst eine umfangreiche Innen- und

Aullenbestuhlung, deren Alter auf etwa 6 bis 10 Jahre geschatzt wird.

Im Innenbereich befinden sich gepolsterte Lounge-Stiihle mit Stoffbezug,
mehrere rechteckige Tische mit Metallgestell, langere Polsterbdnke sowie
Sofaelemente mit dekorativen Kissen. Ergédnzend sind kleinere Couchtische,
zusatzliche Lounge-Sofas sowie mehrere gepolsterte Barhocker vorhanden.
Der AuBenbereich ist mit Geflecht-Sesseln samt Polstern sowie kleineren

Outdoor-Tischen ausgestattet.
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Es handelt sich insgesamt um typische, lUber mehrere Jahre intensiv genutzte
Gastronomiemdébel in altersentsprechend deutlich abgenutztem Zustand.
Feststellbar sind allgemeine Gebrauchsspuren, optische Abnutzungen,
Materialermiidungen sowie teilweise Beschadigungen in Form von

Brandléchern in den Polstern.

Die Outdoor-Mdéblierung weist dariber hinaus zusatzliche witterungsbedingte
Gebrauchsspuren infolge  von UV-Belastung, Feuchtigkeit  und

Temperaturschwankungen auf.

Aufgrund der intensiven gewerblichen Nutzung, der begrenzten wirtschaftlichen
Lebensdauer, hygienischer und optischer Wertminderungen sowie der
eingeschrankten Marktgangigkeit gebrauchter Gastronomie-Polstermdbel ist
insgesamt nur noch ein sehr geringer Restwert anzusetzen. Maligefertigte bzw.
schwer demontierbare Sitzelemente besitzen zusatzlich lediglich einen
eingeschrankten Verwertungswert, da der erforderliche Abbau- und

Transportaufwand den erzielbaren Erl6s teilweise Ubersteigen kann.

Zusatzlich ist zu berlcksichtigen, dass der Markt flr gebrauchte
Gastronomieeinrichtungen derzeit infolge zahlreicher Betriebsauflésungen
stark gesattigt ist, wodurch sich die Wiederverkaufsméglichkeiten weiter

reduzieren.

Der nachfolgend geschatzte Wert bezieht sich ausdricklich auf eine
Verwertung der gesamten Moblierung im Rahmen eines Gesamtverkaufs (,in
Bausch und Bogen®) und nicht auf einen =zeit- und kostenintensiven
Einzelverkauf der einzelnen Mébelstiicke, bei dem unter Umstdnden héhere
Einzelpreise erzielt werden kénnten. MalRgeblich ist somit der realistisch

kurzfristig erzielbare Gesamtverwertungserlés.

Der marktibliche Wiederverkaufswert (Verkehrs- bzw. Liquidationswert) der

gesamten Moblierung ,in Bausch und Bogen® wird daher nach derzeitiger
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Einschatzung lediglich im Bereich von € 500,00 anzusetzen sein. Ein héherer

Erlés erscheint unter den gegebenen Umstanden nur schwer erzielbar.

7. Gemeinsame oder gesonderte Verwertung

Zur Frage, ob bei einer gemeinsamen Versteigerung der
Wohnungseigentumseinheiten (insbesondere der beiden Geschaftslokale samt
Garagenabstellplatzen) ein héherer Erlés zu erwarten ist bzw. welcher Wert
sich bei getrennter oder gemeinsamer Ausbietung gemanR § 143 Abs.4 EO

ergibt, halt die Sachverstandige Folgendes fest:

Aus fachlicher Sicht ist eine gemeinsame Versteigerung der Geschaftslokale
mit den beiden Garagenabstellplatzen zu empfehlen. Die Garagenplatze stellen
im unmittelbaren Umfeld des Bahnhofs ein knappes und stark nachgefragtes
Gut dar; Parkméglichkeiten sind in diesem Bereich sehr eingeschrankt. Fr
einen gewerblichen Nutzer — insbesondere einen Gastronomiebetrieb — besteht
regelmaldig ein erhebliches Interesse an unmittelbar zuordenbaren

Parkmdglichkeiten, sei es fiir Betreiber, Mitarbeiter oder Lieferanten.

Eine separate Verwertung der Garagenplatze kdénnte zwar im Einzelfall einen
etwas hdheren Einzelwert ergeben, jedoch ist gleichzeitig davon auszugehen,
dass die Geschaftslokale ohne zugehdrige Parkplatze am Markt einen
geringeren Erlds erzielen wirden. Die wirtschaftlichen Vorteile einer getrennten
Ausbietung wirden daher voraussichtlich durch die Erlésminderung bei den

Geschéaftslokalen kompensiert oder (bertroffen.

Unter Abwagung der wirtschaftlichen Gesamtinteressen erscheint daher eine
gemeinsame Ausbietung samtlicher Einheiten als zweckmallig und

wertschonend.
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VERGLEICHSWERTE

Im Zusammenhang mit den nachstehend aufgelisteten Vergleichspreisen
besteht kein Anspruch auf Vollstandigkeit. Es handelt sich dabei lediglich um
eine Auswahl zu Vergleichszwecken und dient der marktbezogenen
Orientierung.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass nicht jeder am Markt
abgeschlossene Kaufvertrag erhoben oder ausgewertet werden kann. Ebenso
wurden nicht samtliche Kaufvertrage im Detail tGberprift, insbesondere nicht
hinsichtlich der vollstdndigen Einsichtnahme in Kaufvertrage,
Nutzwertgutachten, Bauakten oder sonstige objektspezifische Unterlagen.
Dariiber hinaus ist es tatsachlich nicht méglich, jede der in die Marktanalyse
einflieRenden Immobilien vor Ort zu besichtigen, sodass die Vergleichbarkeit in
Einzelfallen durch fehlende Detailkenntnisse eingeschrankt sein kann. Die
herangezogenen Vergleichsobjekte unterscheiden sich regelmafig in Alter,
Bauweise, Ausstattung, Lage, Qualitat und vielem mehr.

Die herangezogenen Vergleichspreise stellen daher keine vollstandige
Marktibersicht, sondern eine methodisch vertretbare Orientierungshilfe im
Rahmen der Verkehrswertermittlung dar.

Die SV fuhrt auch Vergleichspreise fir GL an, die weit vor dem
Bewertungsstichtag liegen, sich jedoch in oder in der Nahe der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft befinden und die Preisentwicklung

aufzeigen.

Grundstiicke:

TZ 838/2025, Verkauf der Liegenschaft in EZ 16192, KG 92001 Dornbirn,
Grundsttick in 6850 Dornbirn, Grundstlcksflache: 825,00 m?, Flachenwidmung:
BW Bauflache Wohngebiet, Kaufpreis: € 990.000,00 (Kaufpreis / m? € 1.200,00)

TZ 2188/2025, Verkauf der Liegenschaft in EZ 1952, KG 92001 Dornbirn,
Grundstick in 6850 Dornbirn, Grundstiicksflache: 1.847,00 m?,
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Flachenwidmung: BM Bauflache Mischgebiet, Kaufpreis: € 1.555,000
(Kaufpreis / m? 841,90)

TZ 3658/2025, Verkauf der Liegenschaft in EZ 17353, KG 92001 Dornbirn,
Grundstlick in 6850 Dornbirn, Grundstiicksflache: 677,00 m?, Flachenwidmung:
BW Bauflache Wohngebiet, Kaufpreis: € 1.083.200,00 (Kaufpreis / m? €
1.600,00)

TZ 4177/2025, Verkauf der Liegenschaft in EZ 15960, KG 92001 Dornbirn,
Grundsttick in 6850 Dornbirn, Grundsticksflache: 343,00 m?, Flachenwidmung
BW Bauflache Wohngebiet, Kaufpreis: € 222.500,00 (Kaufpreis / m? € 648,88)

TZ 5104/2025, Verkauf der Liegenschaft in EZ 14492, KG 92001 Dornbirn,
Grundstlck in 6850 Dornbirn, Grundstiicksflache: 445,00 m?, Flachenwidmung:
BM Bauflache Mischgebiet, Kaufpreis: € 420.000,00 (Kaufpreis / m? € 880,50)

TZ 107/2026, Verkauf der Liegenschaft in EZ 12630, KG 92001 Dornbirn,
Grundstick in 6850 Dornbirn, Grundsticksflache: 1.388,00 m?,
Flachenwidmung: BM Bauflache Mischgebiet, Kaufpreis: € 2.012.600,00
(Kaufpreis / m? € 1.450,00)

TZ 896/2026, Verkauf der Liegenschaft in EZ 491, KG 92001 Dornbirn,
Grundstiick in 6850 Dornbirn, Grundstlicksflache: 2.314,00 m?,
Flachenwidmung: BW Bauflache Wohngebiet, Kaufpreis / m?: € 2.233.010,00
(Kaufpreis / m? € 965,00)

TZ 1750/2026, Verkauf der Liegenschaft in EZ 17431, KG 92001, Grundstlick
in 6850 Dornbirn, Grundstiicksflache: 500,00 m?, Flachenwidmung: BM
Bauflache Mischgebiet, Kaufpreis: € 425.000,00 (Kaufpreis / m? € 800,00)

Geschaftslokale

TZ 5983/2018, Verkauf der Liegenschaft in EZ 10811, KG 92001 Dornbirn,
Geschaftslokal in 6850 Dornbirn, 90/13360-Anteile, Flachenwidmung: BK
Bauflache Kerngebiet, Kaufpreis: € 200.000,00

TZ 4684/2019, Verkauf der Liegenschaft in EZ 10811, KG 92001 Dornbirn,
Geschaftslokal in 6850 Dornbirn, 86/13360-Anteile, Flachenwidmung: BK
Bauflache Kerngebiet, Kaufpreis: € 113.000,00
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TZ 2989/2020, Verkauf der Liegenschaft in EZ 11026, KG 92001 Dornbirn,
Geschaftslokal in 6850 Dornbirn, 174/8440-Anteile, Flachenwidmung: BK
Bauflache Kerngebiet, Kaufpreis: € 305.000,00

TZ 4254/2020, Verkauf der Liegenschaft in EZ 10811, KG 92001 Dornbirn,
Geschaftslokal in 6850 Dornbirn, 389/6680-Anteile, Flachenwidmung: BK
Bauflache Kerngebiet, Kaufpreis: € 590.000,00

TZ 7685/2021, Verkauf der Liegenschaft in EZ 11026, KG 92001 Dornbirn,
Geschaftslokal in 6850 Dornbirn, 130/8440-Anteile, Flachenwidmung: BK
Bauflache Kerngebiet, Kaufpreis: € 100.000,00

TZ 2715/2022, Verkauf der Liegenschaft in EZ 3113, KG 92001 Dornbirn,
Geschaftslokal in 6850 Dornbirn, Nutzflache: 147,12 m?, Flachenwidmung: BK
Bauflache Kerngebiet, Kaufpreis € 565.000,00

TZ 1851/2023, Verkauf der Liegenschaft in EZ 11041, KG 92001 Dornbirn,
Geschéftslokal in 6850 Dornbirn, GR 9 560/3534-Anteile, TG G 28 14/3534-
Anteile, Flachenwidmung: BK Bauflache Kerngebiet, Kaufpreis: € 635.000,00

TZ 4285/2023, Verkauf der Liegenschaft in EZ 5129, KG 92001 Dornbirn,
Geschaftslokal in 6850 Dornbirn, Nutzflache: 53,34 m?, Flachenwidmung: BK
Bauflache Kerngebiet, Kaufpreis: € 200.000,00

TZ 5414/2024, Verkauf der Liegenschaft in EZ 12228, KG 92001 Dornbirn,
Geschaftslokal in 6850 Dornbirn, 273/4064-Anteile GR 8, Flachenwidmung: BK
Bauflache Kerngebiet, Kaufpreis: € 400.000,00

TZ 884/2025, Verkauf der Liegenschaft in EZ 380, KG 92001 Dornbirn,
Geschaftslokal in 6850 Dornbirn, Nutzflache: 13,00 m?, Flachenwidmung: BK
Bauflache Kerngebiet, Kaufpreis: € 23.0000,00

TZ 3566/2025, Verkauf der Liegenschaft in EZ 2281, KG 92001 Dornbirn,
Geschaftslokal in 6850 Dornbirn, Nutzflache: 819,50 m2, Flachenwidmung: BK
Bauflache Mischgebiet, Kaufpreis: € 1.274.518,44 (Verkaufsflache und Biro
inkl. Lager mehr als 1.300 m?)

TZ 3758/2025, Verkauf der Liegenschaft in EZ 11026, KG 92001 Dornbirn,
Geschaftslokal in 6850 Dornbirn, 131/8440-Anteile, Flachenwidmung: BK
Bauflache Kerngebiet, Kaufpreis: € 182.500,00 (zwei Geschéaftsrdume)
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TZ 5359/2025, Verkauf der Liegenschaft in EZ 14667, KG 92001 Dornbirn,
Geschaftslokal in 6850 Dornbirn, GR 15 mit 53/4794-Anteile, Flachenwidmung:
BM Bauflache Mischgebiet, Kaufpreis: € 270.000,00

TZ 5684/2025, Verkauf der Liegenschaft in EZ 11026, KG 92001 Dornbirn,
Geschaftslokal in 6850 Dornbirn, Grundstlicksflache: 5.514,00 m?; G 6/8440-
Anteile, AP 2/8440-Anteile, GR 358/8440-Anteile, AP 2/8440-Anteile, AP
2/8440-Anteile, Flachenwidmung: BK Bauflache Kerngebiet, Kaufpreis: €
900.000,00 (mehrere Tops)

TZ 464/2026, Verkauf der Liegenschaft in EZ 14352, KG 92001 Dornbirn,
Geschaftslokal in 6850 Dornbirn, Nutzflache: 211,96 m?, Flachenwidmung: BM
Bauflache Mischgebiet, Kaufpreis: € 420.030,00

TZ 792/2026, Verkauf der Liegenschaft in EZ 11010, KG 92001 Dornbirn,
Geschaftslokal in 6850 Dornbirn, GR 200/2820-Anteile, AP 3/2820-Anteile, AP
3/2820-Anteile, Flachenwidmung: BK Bauflache Kerngebiet, Kaufpreis: €
240.000,00

TZ 1923/2026, Verkauf der Liegenschaft in EZ 10811, KG 92001 Dornbirn,
Geschaftslokal in 6850 Dornbirn, 68/6680-Anteile, Flachenwidmung: BK
Bauflache Kerngebiet, Kaufpreis: € 205,000,00 inkl. Keller, PKW-Abstellplatz
und Inventar
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IV. ZUSAMMENSTELLUNG

Die Sachverstandige erachtet vor dem Hintergrund des ihr bekannten und
kontinuierlich beobachteten Realitatenmarktes flir den nachstehend ermittelten
Wert keine weiteren Zu- oder Abschldge zur Anpassung an den Verkehrswert

far erforderlich.

Der Verkehrswert der 103/6680 Anteile, mit welchen Wohnungseigentum
an GR 13, der 115/6680- Anteile mit welchem Wohnungseigentum an GR
14, der 10/6680-Anteile mit denen Wohnungseigentum an G71 und
10/6680-Anteile mit denen Wohnungseigentum an G74 untrennbar
verbunden sind, der Liegenschaft in EZ 10811 KG 92001 betragt zum
Bewertungsstichtag:

Flir GR 13 - € 126.600,00 (in Worten: Euro: Einhundertsechsundzwanzigtausendsechshundert)

Fir GR 14 - € 140.870,00 (in Worten: Euro: Einhundertvierzigtausendachthundertsiebzig)
FirG 71 - € 25.000,00 (in Worten: Euro: Fiinfundzwanzigtausend)

FlirG74 - € 25.000,00 (in Worten: Euro: Fiinfundzwanzigtausend)

Zubehdér - € 7.200,00 Kiiche, € 500,00 Mobiliar (in Worten: Euro:

Siebentausendsiebenhundert)

Die allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige
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Mag. iur. Sabine Lasser Bregenz, am 15.05.2026

1 Ausfertigung an den Auftraggeber GB Dornbirn als pdf-Datei
1 Ausfertigung fur die unterfertigte SV zur Ablage
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