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1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber
Bezirksgericht Feldkirch
Churerstrafe 13, 6800 Feldkirch

1.2. Bewertungsstichtag
17.Juni 2025

1.3. Zweck des Gutachtens

Befund und Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes zum Bewertungsstichtag fiir die Liegen-
schaft EZ 925, KG 92101 Altach, BrolsstraBe 1, 6844 Altach, in dem bewilligten Zwangsversteige-
rungsverfahren 5 E 598/25f BG Feldkirch

1.4. Betreibende Partei
Raiffeisenbank Montfort eGen

BruderhofstraBe 2, 6800 Feldkirch-Altenstadt

1.5. Verpflichtete Parteien

1.6. Grundbuchstand

1.6.1. Allgemeines
Nachfolgende zitierte Angaben verstehen sich im gutachtensrelevanten Auszug. Im Detail wird im

Wortlaut vollinhaltlich auf die Beilage ./SV-5.1 verwiesen.
BEZIRKSGERICHT Feldkirch KATASTRALGEMEINDE 92101 Altach EINLAGEZAHL 925

LR R EEEEESEEEEEESEEE SR S SRS SRS SR RS RS SRR EREREEEREEEREREEEREEEEEEEEESERESEEEEEEESEEEEERS

Letzte TZ 1462/2025
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1.6.2. Gutsbestand gemaB A1l-Blatt

GSt=Nr G BA (Nutzung) Flache Gst-Adresse
.188 GST-Flache 169 m?
Bauf. (10) 100 m?
Bauf. (20) 69 m? BrolsstraBe 1
2333 Garten (10) 63 m?
2334/2 Garten (10) 168 m?
GESAMTFLACHE 400 m?
Legende:
Bauf. (10): Bauflidchen (Gebdude)
Bauf. (20): Bauflidchen (Gebdudenebenfldchen)

Gérten (10): Gérten (Garten)

1.6.3. Dingliche Rechte gemifB A2-Blatt

keine Eintragungen;

1.6.4. Eigentumsverhaltnisse gemaB B-Blatt

2 Anteil: 1/2 I
3 Anteil: 1/2 I

1.6.5. Dingliche Lasten gemaB C-Blatt

Dienstbarkeiten oder Reallasten = keine Eintragungen;

1.6.6. Sonstiges

Sonstige, auBerbiicherliche dingliche Rechte und Lasten wie z.B. Gehrechte, Fahrrechte, Wohnrechte,

Nutzungsrechte, Fruchtgenussrechte, Leitungsrechte usw. wurden keine bekannt gegeben.

1.7. Bewertungsgrundlagen

- Lokalaugenschein am 17.06.2025 im Beisein von

- _, zweitverpflichtete Partei

- RA Dr. Giesinger, Giesinger, Ender, Eberle & Partner Rechtsanwilte, in Liquidation (Pfandrecht

gemdB C-Blatt, LNR 20)

- DI Robert Bischof, der zeichnende Gerichtssachverstandige

Beginn 09% Uhr/ Ende 10%° Uhr, Verabschiedung RA Dr. Giesinger ca. 09*° Uhr

GZ.G 27/25|5 E598/25f BG Feldkirch
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- Grund- und Baupreise zum Bewertungsstichtag
- Erhebungen beim Bezirksgericht Feldkirch
- Auszug aus dem Hauptbuch vom 11.06.2025
- Einsichtnahme in die Urkundensammlung, im Speziellen
- Urkunde TZ 9860/2014, Kaufvertrag vom 02.10.2014
- Erhebungen in der VoGIS Informationsdatendienst
- Planung & Kataster
- DKM/ Luftbild M 1:500
- DKM/ Luftbild M 1:1.000
- Flachenwidmung M 1:2.000
- Einsichtnahme in die Klima- und Meteorologiekarte
- Sonnengangberechnung
- Potentielle Besonnung
- Gefahrenzonenpldne der Bundeswasserbauverwaltung BWV und der Wildbach- und Lawinen-
verbauung WLV
- Erhebungen beim Gemeindeamt Altach
- Abt. Baurecht

Vorlage des Bauaktes gemaB digitaler Anforderung seitens des zeichnenden Sachverstandigen:

Bebauungsplan - Verordnung gemidB Beschluss der Gemeindevertretung Altach vom
28.03.2017 lber die Erlassung eines Bebauungsplanes gemaB § 28 RPG
- Bebauungsplan - Verordnung gemidB Beschluss der Gemeindevertretung Altach vom
20.09.2022 {ber die Erlassung eines Bebauungsplanes gemaB § 28 RPG
- Baubeschreibung Garagenanbau
- Grundriss/ Ansichten/ Schnitt
- Bescheid Z1. 15/3-70 vom 07.07.1970, Errichtung eines Garagenanbaues, Gemeinde Altach,
Baubewilligung
- Einreichplan Umbau/ Sanierung Einfamilienhaus vom 05.12.2014, Ansichten
- Bauantrag vom 05.01.2015 samt Grundrissskizzen
- Bauanzeige (Eingangsdatum 09.12.2014)
- Bescheid Z1. a131.9-3/2015-1-4 vom 05.03.2015, Gemeinde Altach, Umbau und Sanierung
des bestehenden Einfamilienwohnhauses, Baubewilligung
- Abt. Abgaben
- Einheitswert/Grundsteuermessbetrag

- Abgabenbescheide dinglicher Wirkung (Rechnung Grundsteuer 2024)

GZ.G27/25|5 E598/25f BG Feldkirch Seite 7 von 40
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- Literaturnachweis und Gesetzesgrundlagen im Speziellen
- Bundesrechte i.d.g.F. zum Bewertungsstichtag
- Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG
- Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch ABGB
- Landesrechte i.d.g.F. zum Bewertungsstichtag
- Gesetz liber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz - RPG)
- Planzeichenverordnung
- Gesetz Uber den Verkehr mit Grundstiicken (Grundverkehrsgesetz) fiir das Bundesland
Vorarlberg
- Baubemessungsverordnung BBV
- Baugesetz BauG
- Sonstiges
- Stabentheiner, J. (Sonderausgabe 2005): LBG-Liegenschaftsbewertungsgesetz; Manz Verlag
- Kranewitter, H. (2017, 7. Auflage): Liegenschaftsbewertung
- Prof. DI Wolfgang Kleiber (2023, 10. Auflage): Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Kommentar und Handbuch
- ONORM B 1802-1 Liegenschaftsbewertung, Stand 2022-03-01

- statistische Baukostenkennwerte und Realausfiihrungswerte

1.8. Qualifikation/ Hinweise

Zur Ausbildung und Qualifikation des zeichnenden Sachverstindigen wird auf die staatliche Befugnis
und Beeidigung als Ziviltechniker und Ingenieurkonsulent fiir Bauingenieurwesen und die gerichtliche
Zertifizierung gemaB § 86 Gerichtsorganisationsgesetz GOG, abrufbar in der Datenbank der Gerichts-
sachverstiandigen und Gerichtsdolmetscher des Bundesministeriums flir Justiz gemaB § 3b Abs. 1

Sachverstandigen- und Dolmetschergesetz SDG (https;//www.sdgliste.justiz.gv.at), verwiesen.

Dieses Gutachten wurde nach den Vorgaben der § 359 ff Zivilprozessordnung ZPO, den Punkten 2.10
und 2.11 der Standesregeln der Osterreichischen Gerichtssachverstandigen (https://www.gerichts-
sv.at/standesregeln.htm) und der ONORM EN 16775 Sachverstindigentitigkeiten-Allgemeine Anfor-

derungen an Sachverstandigenleistungen erstellt.
Nachfolgend gegebenenfalls zitierte oder inhaltskonform ausgefiihrte Rechtsdaten sowie das gesamte

geltende Bundes- und Landesrecht konnen in der jeweils aktuellen Fassung iiber das Osterreichische

Rechtsinformationssystem www.ris.bka.gv.at abgerufen werden.
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Die Parteien werden ausdriicklich auf den Umstand hingewiesen, dass das gegenstdandliche Verkehrs-
wertgutachten mit den kausal integrierten Beilagen in der Ediktsdatei der Osterreichischen Justiz ver-
Offentlicht wird. Die beiliegende Fotodokumentation wird hierbei nach bester Moglichkeit zur Wah-

rung der Privatsphére bearbeitet respektive retuschiert.

Seitens der zweitverpflichteten Partei werden die Fotos eingeschriankt und auf das beiliegende Aus-

mab freigegeben.

Auf die AGBs (https://www.sv-bischof.at) wird ausdriicklich verwiesen. Diese gelten unabdingbar bei

rechtsgiiltiger Fertigung des gegenstdndlichen Gutachtens als vereinbart.

GZ.G 27/25|5 E598/25f BG Feldkirch Seite 9 von 40
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2. Befundaufnahme

2.1. Lage der Liegenschaft
Die gegenstiandliche Liegenschaft befindet sich in der Gemeinde Altach, im Kreuzungsbereich der Ge-
meindestrale BrolsstraBe und der LandesstraBe L 55 SchweizerstraBe. Die Entfernung in das Gemein-
dezentrum betragt fuBlaufig wenige Gehminuten.

e
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Cw/d%% 0 sey
A

%
B d ) £rZ4 e S \
’ ) sl %
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2. Z ; Sre XY

Quelle: Auszug aus dem digitalen Ortsplan

2.2. Besonnung

Die Sonnengangberechnung zeigt fir die lokale Situierung folgenden Sonnenverlauf abhdngig dem mit

der Jahreszeit verbundenen Sonnenverlauf.

Sonnengang mit Horizontdarstellung

Abfragekoordinaten (EPSG:31254): -51802.27, 246317.12

Ablragehohe (m): 4111 (-2.0)

Abfragezeit: 16.6.2025, 18:28 Uhr (Sonnenaufgang 7:39 Ubr, Sonnenuntergang 19:11 Uhr)
Datengrundlage: Laserscanning, Hishenmodell 2024 - geoland.at

Befliegungsiahr im Abfragepunks: 2023

N0 NO 0907y 50 5(180%) W W (270%) nw N(07)

Sommersonnwende Gehiinde/Vegetation
. Gl

Abfragezeit
Wintersonnwende

Hihenwinkel

Sonnengang h 7h 8h on 10h 1T o h 4 B Len 17 18 152 20n Sommer- bzw,
a : 8h 13h 20h 2 nterasil

9n 10n 1Ih I2R 138 14h 15 16k

Quelle: VoGIS Sonnengangberechnung
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Sonnenstunden pro Tag im Monatsmittel

Abfragekoordinaten (EPSG:31254): -51802.27, 246317.12
Abfragehdhe (m): 411.1 (+2.00

Datengrundlage: Laserscanning Hihenmodell 2024 - gecland.at
Befliegungsjahr im Abfragepunkt:z 2023

Sonnenscheindaver (h/d)

o

01 02 03 04 05 06 07 08 09 w1 12

Monat

Quelle: VoGIS Sonnenstunden

In der VoGIS Klimakarte wird die Sonnenscheindauer am 21. April zwischen 10 bis 11 Stunden, das

Solarpotential im stidostlichen Dachbereich zwischen rund 1.201 KkWh/ 2 5 bis 1.300 kWh/yy2 5 und die

Jahressumme der Solarenergie zwischen 1.200 kWh/y,: , bis 1.600 KWh/y,2 5 bezeichnet.

Diese Darstellungen dienen zur Orientierung und zeigen sich abhangig dem tatsachlichen Standpunkt
und der sich hieraus ergebenden Besonderheiten (beispielsweise Umgebungsbebauungen, Baume oder

Bepflanzungen sowie Eigenbeschattungen) unterschiedlich.

2.3. Verkehrsverhiltnisse
Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt iiber das dffentliche Verkehrswegenetz. Offentliche Ver-

kehrsverbindungen sind unmittelbar gegeben.

2.4. Grundstiicksform

Die Grundstiicksform zeigt als Flicheneinheit eine trapezihnliche Form. Des Weiteren wird auf die
beiliegenden DKM/ Luftbilder (siehe Beilage ./SV-1.1 und ./SV1.2) verwiesen. Wesentlich ist anzufiih-
ren, dass sich die Grundstiicke noch nicht im Grenzkataster befinden, der zum verbindlichen Nach-

weis der Grundgrenzen dient.

2.5. Topografie

Das Gelande ist eben.
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2.6. Flichenwidmung
Im Fldchenwidmungsplan der Gemeinde Altach ist die Liegenschaft in der Baufliche Mischgebiet BM
(§ 14 Abs. (4) Raumplanungsgesetz RPG) eingetragen. Die Widmungsverldufe sind im Detail dem Fl&-

chenwidmungsplan zu entnehmen (siehe Beilage ./SV-1.3).

2.7. Gefahrenzone

Lokalbezogene Gefahrenzonierungen gemall Kartendienst »Gefahrenzonen BWV« und »Gefahrenzonen

WLV« sind keine bekannt.

Hinweis

Die Erhebung der Gefahrenzonen erfolgt {iber den Kartendienst »Gefahrenzonen BWV« des Vorarlbergatlas, Kompetenzbe-
reich Bundeswasserbauverwaltung/ Abteilung Wasserwirtschaft des Landes Vorarlberg und den Kartendienst »Gefahrenzone
der WLV« des Forsttechnischen Dienst fiir Wildbach- und Lawinenverbauung, Kompetenzbereich Bundesministerium fiir
Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft, Sektion Vorarlberg. Die getdtigten Aussagen verstehen sich in-
formativ, zeitbezogen zum Bewertungsstichtag. Gefihrdungen durch Hangwasser und Riickstau aus Kandlen werden in die-

sen Kartendiensten nicht dargestellt.

2.8. Bodenbeschaffenheit/ Bodenrisiko
Konkrete Untergrunderkundigungen und in weiterer Folge spezifische hodenmechanische Gutachten
liegen nicht vor. Zur Verifizierung bzw. zur Abwagung der ortlichen Boden- und Grundwassersituation

miissten entsprechende Untergrunderkundigungen durchgefiihrt und ausgewertet werden.

Betreffend mogliche Verunreinigungen des Erdreichs (Kontaminationen und Altablagerungen) kann
keine bindende Aussage getitigt werden. Im »Geographischen Informationssystem Altlasten« des Um-
weltbundesamtes (Altlastenportal gemdB § 18 Abs. 4 ALSAG) liegen zeitaktuell keine Eintragungen
vor, was jedoch keinesfalls entsprechende lokale und somit spezifische Untersuchungen (z.B. Boden-

und Grundwasseruntersuchungen) ersetzt.

2.9. Bebauung/ Bauhistorie/ Nutzung

2.9.1. Bebauung

Auf der Liegenschaft, konkret auf Gst. .188, besteht die Bebauung durch ein Einfamilienwohnhaus
(siehe Beilage .SV-3.7) mit (Einlieger-)Wohnung und Anbau (siehe Beilage ./SV-3.4 und ./SV-3.6). Der
vertikale Geschossaufbau zeigt sich mit einem Erdgeschoss, einem Obergeschoss und einem ausgebau-

ten Dachgeschoss.
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2.9.2. Bauhistorie

Die baurechtliche Bewilligung fiir den Urbestand liegt auf der Baubehorde nicht mehr auf. Den Erhe-
bungen zufolge stammt das Objekt moglicherweise aus den Anfingen des 19. Jahrhunderts, wobei
beim Kern ein noch alterer Ursprung vermutet wird. Der Bauakt beinhaltet einen Vermerk, dass das
Objekt im Altbestand im Jahr 1980 als »erhaltenswert« eingestuft worden ist. Auf ausdriickliche Nach-
frage bei der Bauverwaltung wurde diese Einstufung fiir den aktuellen Zeitpunkt als »nicht zu beach-

ten« bezeichnet.

1970 erfolgte ein Garagenanbau und 2015 ein Umbau und eine Sanierung. Im Wesentlichen wurden
zwei Wohnungen ein- und ausgebaut, eine AuBentreppe angebaut, die Fassaden gedammt, Fenster neu
eingebaut und die Heizung erneuert. Augenscheinlich wurden in zuvor liegenden Jahren weitere Sa-
nierungen und Modernisierungen wie zum Beispiel die Dacheindeckung und Haustechnik durchge-

fiihrt. Diese lassen sich jedoch nicht konkret spezifizieren.

Eine Plandarstellung oder eine Planskizze fiir das ausgebaute Dachgeschoss liegt nicht vor. Seitens der
Baubehorde wurde festgehalten, dass keine Fertigstellungsmeldung/ Einzugsbewilligung vorliegt. Der

baurechtliche Konsens ist somit nicht bestétigt.

Die baurechtliche Beurteilung obliegt ausschlieBlich der bewilligenden Behorde. Auf die Beilage ./SV-3

wird ausdriicklich verwiesen.

2.9.3. Nutzung

Die Nutzung erfolgt flir Wohnzwecke.

2.10. Baubeschreibung

2.10.1. Erliauterung

Die Baubeschreibung erfolgt ohne Bauteiléffnungen, ausschlieBlich auf Basis offenkundiger Tatsachen,
auf Basis der Akteneinsichtnahme und ist mit entsprechendem Vorbehalt einzustufen.

Beim Lokalaugenschein werden keine Baustoffpriifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionsprii-

fungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen und Einrichtungen vorgenommen, denen ordnungs-

gemaBe Funktionstiichtigkeit unterstellt wird.
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Flir versteckte sowie nicht offenkundige Schaden, insbesondere Baumangel und Bauschédden, fir Ver-

unreinigungen des Erdreichs (Kontaminationen), Altablagerungen oder schadstoffhaltige Baustoffe/

Baumaterialien usw. wird keine Haftung {ibernommen.

2.10.2. Allgemeine Baubeschreibung

Versorgung:

Abwasserbeseitigung:

Fundamente:

Umfassungswande:

Innenwande:
Geschossdecken:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachwisserabfuhr:

Feuchtigkeitsabdichtung:
Warmedammung:
Fassadengestaltung:
Innere Verkleidung:
FuBbdden:

Treppenanlage:

Fenster:

Sonnenschutz:

Tiiren:

GZ.G 27/25|5 E598/25f BG Feldkirch

offentliches Wasserversorgungsnetz
Strom-, Gas-, Telefonanschluss

Anschluss an das offentliche Kanalnetz

vermutlich Streifenfundamente in Stampfbeton mit nachtraglich eingebau-
ter Betonbodenplatte

Anbau - Betonbodenplatte

EG - Ziegelmauerwerk

0G - vermutlich Holzstrickwerk

wie Umfassungswande, zum Teil Gipskartonstinderkonstruktionen
Holzbalkendecken

Satteldach in Holzkonstruktion

Anbau - Flachdach in Beton

Ziegeleindeckung

Anbau - Folienabdichtung mit Terrassendielen (vermutlich Holzverbund-
stoff)

Dachrinnen und Fallrohre in Blech

Anbau - geneigte Ausfiihrung mit Fallrohr

vermutlich eingebaut

Dammfassade

Putz

Putz oder Plattenunterkonstruktionen mit Beldgen oder Beschichtungen
Holzboden oder Estriche mit Belagen oder Beschichtungen

auBen liegende einldufige gerade Betontreppe

0G/ DG - innen liegende zweildufige gerade Treppe mit Stoffbelag
Kunststoffaluminiumfenster mit Isolierverglasung, ein Dachfenster in
Kunststoff

Rollladen

gemischt, vermutlich Vollbautiiren belegt, Technikraum Blechtiire
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Haustechnik
Heizungsanlage: zentrale Wasserheizung mit Gasfeuerung, FuBbodenheizung
Installationen: Wasser-, Abwasser-, Elektroinstallation und Telefonanschluss

Besondere Einrichtungen und Anlagen
Solaranlage (laut Angabe nicht funktionstlichtig);

verschiedentlich Deckenspots;

2.10.3. Raumprogramm/ Geschoss- und Raumbeschreibung
Die Raumbezeichnungen in den vorliegenden Planunterlagen stimmen nicht unbedingt mit den Gege-

benheiten tiberein. Die nachfolgenden Bezeichnungen sind sinngeméB.

Erdgeschoss

Anbau

Vorraum: FuBboden Fliesenbelag, Wande, Decke Putz;

Dusche/ WC: FuBboden Fliesenbelag, Wande Fliesenbelag oder Putz, Decke Putz;

Technische Einbauten: ein Waschbecken, ein WC, eine Duschtasse;

Technikraum: FuBboden Fliesenbelag, Wande, Decke Putz;

Technische Einbauten: Gashauptanschluss, Elektroverteiler, Gastherme, Warmwasserboiler, Aus-
gleichshehalter;

Wohnung

Vorraum: FuBboden Fliesenbelag, Wande, Decke Putz;

Technische Einbauten: ein Unterverteiler;

Kiiche: FuBboden Fliesenbelag, Wande, Decke Putz;

Technische Einbauten: ein Spllbecken;
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Badezimmer:

Technische Einbauten:

Schlafzimmer:

Schlafzimmer:

Schlafzimmer:

Treppenraum:

Obergeschoss

Terrasse:

Technische Einbauten:

Wohnung

Vorraum:

Technische Einbauten:

WC:

Technische Einbauten:

Ankleide:

Badezimmer:

Technische Einbauten:

Wohnzimmer:
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FuBboden, Wande Fliesenbelag, Decke Putz;

eine Badewanne, ein Waschbecken, eine WC Schale, Waschmaschinenan-
schluss;

FuBboden Laminat, Wande, Decke Putz;

FuBboden Laminat, Wande, Decke Putz;

FuBboden Laminat, Wande, Decke Putz;

Betonboden, Fassade Putz, zum Teil roh mit sichtbarem Putztrager, Trep-

pen- und Podestuntersicht Putz;

schwimmend verlegte Kunststoffriemen, Briistungsflache Putz mit
Blechabdeckung;

ein AuBenwasserhahn, umlaufend mit Kunststeinmosaiken;

FuBboden Fliesenbelag, Wande, Decke Putz;

ein Unterverteiler;

FuBboden, Winde Fliesenbelag, Decke Putz;

ein Waschbecken, eine WC Schale, ein Waschmaschinenanschluss;
FuBboden Laminat, Wande Spachtelung, Decke Putz;

FuBboden Laminat, Wande Spachtelung, Decke Putz;

ein Waschbecken, eine Badewanne;

FuBboden Laminat, Wande Spachtelung, Nischenflache Kunststeinmosaik,

Decke Putz;
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Kiiche:

Technische Einbauten:

Dachgeschoss

Gang:

Badezimmer:

Technische Einbauten:

Schlafzimmer:

Zimmer:

2.10.4. AuBenanlage
Nordseitiger Parkplatz:
StraBenseitige Platzflache:
Holzschopf:

Sitzplatz:

Einfriedung:

Uberdachung EG Eingang:

2.10.5. Zubehor
Erdgeschoss
Kiche:
Einbaukiiche:

Kiichengerate:
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FuBboden Fliesenbelag, Wande Spachtelung, Decke Putz;

ein Splilbecken;

FuBboden Laminat, Wande, Dachschrage Putz;

FuBboden, Wande Fliesenbelag, Decke, Dachschrage Putz;

ein Waschbecken, eine Eckbadewanne, eine WC Schale;

FuBboden Laminat, Wande Putz oder Spachtelung, Dachschrage Spachte-

lung;

FuBboden Laminat, Wande Putz oder Spachtelung, Dachschrige Spachte-

lung;

asphaltiert;

asphaltiert;

in leichter Holzkonstruktion, Pultdach mit Bitumen eingedeckt;
schwimmend verlegte Waschbetonplatten;

stid- und stidwestseitig laut Angabe in Holzkonstruktion mit Kunststoff
verkleidet und Blechabdeckung;

vermutlich ESG Sicherheitsglas abgehangt;

siehe Beilage ./SV-2, Bilddokumentation, Bild 8;
LA6rmiger Kiichenblock mit Unterbau und Hangeschranken;
ein Dunstabzug/ Dunsthaube, ein Vierplatten-Cerankochfeld, ein Ge-

schirrspiiler, ein Kiihlschrank;

Seite 17 von 40



2
m@m
N ]

DI Robert Bischof

Obergeschoss

WC: siehe Beilage ./SV-2, Bilddokumentation, Bild 14,
ein Waschtischunterbau mit zwei Schubladen, ein Spiegel mit Seiten-
schrank;

Kiiche: siehe Beilage ./SV-2, Bilddokumentation, Bild 16;

Einbaukiiche: L-formiger Kiichenblock mit Unterbau und Hangeschrank;

Kiichengerate: ein Vierplatten-Cerankochfeld, eine Dunstabzug/ Dunsthaube, ein Back-
rohr, eine Mikrowelle (defekt) ein Geschirrspiiler, ein freistehender Kiihl-
schrank (in der Bewertung nicht enthalten);

Dachgeschoss

Badezimmer: siehe Beilage ./SV-2, Bilddokumentation, Bild 17,

ein Waschtischunterbau mit Laden und Tiren, ein Spiegel mit Seiten-

schrank;

2.10.6. Bau- und Erhaltungszustand

Nachfolgend handelt es sich um eine exemplarische und nicht unbedingt vollstandige Auflistung von

objektspezifischen Gegebenheiten:

Allgemeines

Energieausweis (Ausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes) gemadB Energieausweis-
Vorlage-Gesetz EAVG i.d.g.F. wurde nicht vorgelegt;

verstarkte Abnutzungserscheinungen;

verschiedentlich nicht fertig gestellte Bauteilanschliisse und -iibergéange;

Stidfassade - rechts unter dem ostlichen EG Fenster ein mittlerer Vertikalriss, zum Boden schlie-

Bend;

AuBentreppe

im Bereich des Treppenaufganges, iiber die Sockelfliche groBflichige Putzabsandungen, zum Teil
Abblatterungen (siehe Beilage ./SV-2, Bilddokumentation, Bild 11);

im Speziellen iiber die Sockelfliche Putzaufwiolbungen, Abplatzungen und Absandungen;

links der Antrittsstufe Putzaufwdlbungen, verbunden mit Verfarbungen;

rechts und links dem Treppenaufgang, tiber die Sockelflache, parallel zum Lauf Verfarbungen;
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- lber die Podeststirnseite Putzabplatzungen;

- Verschiebungen der Sockelverblechungen;

Haustechnik

- laut Angabe der zweitverpflichteten Partei wurde die FuBbodenheizung im Erd- und Dachgeschoss
infolge einer Fehlfunktion auBer Betrieb gesetzt;

- eine weitere Fehlfunktion wird in der Kiiche bezeichnet;

- verschiedene Schalterdosen und Wippen beschadigt;

Obergeschoss

Terrasse

- nordostseitig in der Briistung der Terrasse bis ca. 3 mm starker Abriss, stufenformig zur Terrasse
hin nahezu auslaufend (siehe Beilage ./SV-2, Bilddokumentation, Bild 12);

- Kunststoffriemen aufgewolbt;

- Sockelverblechung zum Teil geldst, Fugen gerissen;

Interner Treppenaufgang OG/ DG
- Stufenverhiltnis unterschiedlich (H =23 ¢m/ B=26 cm zum Podest H= 20 cm/ B = 23 cm);
- lichte Durchgangshohe zum Abgang ca. 1,89 m, Durchgangshohe iiber dem Treppenlauf zum Teil re-

duziert auf unter 1,85 m;

Vorraum

- Deckenflache zum Teil verfarbt;
wC
- starke Verfarbung der Deckenflache, angebliche Ursache in einem behobenen Wasserschaden (siehe

Beilage ./SV-2, Bilddokumentation, Bild 14);

Holzschopf

- verzogen und desolat;
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2.10.7. Bestandsverhiltnisse

Laut Angabe familidre Eigennutzung. Die Bewertung erfolgt bestandsfrei.

2.11. Sonstiges

Seitens der Gemeinde wurde wie folgt bekannt gegeben (detaillierte Aufstellung siehe Beilage ./SV-4):

Einheitswert € 3.270,28
erhohter Einheitswert € 4.360,37
Grundsteuermessbetrag € 2,54
Grundsteuer pro Jahr € 12,70
offene Posten mit dinglicher Wirkung (Grundsteuer 2024) € 12,70

Vorhergehende Angaben unter 2.10.7. und 2.11. verstehen sich mit Vorbehalt, ohne rechtliche Beurtei-

lung seitens des zeichnenden Sachverstandigen
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3. Massenermittlung

Die Massenermittlung erfolgt approximativ anhand der vorliegenden, sehr unvollstindigen und nur
bedingt aussagekriftigen Planunterlagen, flir die Bewertung in ausreichend genauem Umfang. Nicht
bemaBte Flachen werden digital den vorliegenden Planunterlagen entnommen oder durch NaturmaBe

erganzt.

Die liberschldgige Nutzflichenermittlung dient zur Kontrolle des Bestandes und in weiterer Folge zur

Abschitzung der Herstellwerte.

Die Berechnung wird computerunterstiitzt auf sdmtliche, verflighare Dezimalstellen durchgefiihrt,
wobei jedoch davon nur 2 angefiihrt werden. Es konnen somit geringfiigige Differenzen bei der Run-
dung der zweiten Dezimalstelle auftreten. Dies hat jedoch keinen Einfluss auf das Ergebnis der ent-

sprechenden Gesamtmenge.

Unter Einhaltung der gesetzlich auferlegten Warn-, Priif- und Hinweispflicht wird seitens des zeich-

nenden Sachverstandigen eine MaB- oder Massengarantie ohne die Erstellung von aktuellen Bestands-

planen abgelehnt.

Bruttogrundflache

Erdgeschoss 10,70 x 8,15 = 87,21 m?
Obergeschoss 10,80 x 8,35 = 90,18 m?
Anbau 426 x 6,78 = 28,88 m?

Umbauter Raum

Erdgeschoss 87,21 x 2,75 = 239,83 m?®
Ober-/ Dachgeschoss i.M. 90,18 x 3,40 = 306,61

0,50 x 90,18 x 295 = 133,02 439,63 m3
Anbau 28,88 x 2,55 = 73,64 m3
Gesamtumbauter Raum 753,10 m?
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Nutzflachen

Wohnung 1

Erdgeschoss 46,80 m?
Wohnung 2

Obergeschoss 57,80

Dachgeschoss 30,70 88,50 m?
Anbau 23,20 m?
Gesamtnutzfliche 158,50 m?
Terrasse OG 32,30 m?
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4. Gutachten/ Bewertung

4.1. Allgemeine Bewertungsgrundlagen
Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt gemall dem Bundesgesetz iiber die gerichtliche Bewertung von

Liegenschaften, dem Liegenschaftsbewertungsgesetz - LBG, BGB1 1992/150.

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes. Dieser wird durch jenen Preis bestimmit,
der im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach Lage, Beschaffenheit und Verwertbarkeit des Bewer-
tungsgegenstandes bei einer VerduBerung zu erzielen wire. Fiir seine Ermittlung gelten ausschlieBlich
objektive Gesichtspunkte; ungewdéhnliche und personliche Verhdltnisse auf Seiten des VerduBerers
oder Erwerbers sind bei der Wertermittlung ebenso auszuschlieBen wie Affektionswerte bei wirtschaft-

lich nicht messbaren Interessen, Spekulationsgesichtspunkte oder sonstige subjektive Faktoren.

Unter dem gewohnlichen Geschiftsverkehr ist der Handel am freien Markt zu verstehen, bei dem sich
die Preise nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen. Er unter-
liegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Situation auf dem Realititenmarkt

und dem Kapitalmarkt.

Filir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wissen-
schaften entsprechen. Das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht fiir die Ermittlung des Verkehrswertes
grundsatzlich drei Bewertungsmethoden vor:

§ 4 Vergleichswertverfahren

§ 5 Ertragswertverfahren

§ 6 Sachwertverfahren

In jedem einzelnen Bewertungsfall ist zu priifen, welche Bewertungsmethode zielfiihrend ist bzw. ob
gegebenenfalls auch mehrere Bewertungsmethoden nebeneinander anzuwenden sind. GemaB § 7 Lie-
genschaftsbewertungsgesetz ist aus dem Ergebnis des angewandten oder mehrerer angewandter Be-
wertungsverfahren der Verkehrswert unter Berlcksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Ge-

schaftsverkehr abzuleiten (sogenannte Marktanpassung).

4.2. Methodik der Wertermittlung
Filir die Wertermittlung von unbebauten Liegenschaften wird {iblicherweise das Vergleichswertverfah-

ren herangezogen. Dies deshalb, weil das Vergleichswertverfahren nach Harmonisieren der Ver-
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gleichswerte in der Regel direkt zum Verkehrswert fiihrt und deshalb Marktanpassungen entfallen

konnen.

Der Verkehrswert bebauter Liegenschaften wird in der Regel nach dem Sachwertverfahren und/ oder

nach dem Ertragswertverfahren abgeleitet.

Beim »Vergleichswertverfahren« wird der Verkehrswert der Liegenschaft aus den Kaufpreisen ver-
gleichbarer Sachen, welche in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag verauBert wurden und in ver-
gleichbaren Gebieten gelegen sind, ermittelt. Das Vergleichswertverfahren scheidet jedoch fiir die Be-
wertung von individuell bebauten Liegenschaften in der Regel aus, da bei den unterschiedlichen Im-

mobilien die Bebauungen {iblicherweise stark voneinander abweichen.

Im »Sachwertverfahren« ist der Verkehrswert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes,
des Bauwertes und des Wertes besonderer Bestandteile abzuleiten. Wahrend der Bodenwert im Ver-
gleichswert- und/oder Residualverfahren abgeleitet wird, versteht sich der Bauwert als die Summe der

Zeitwerte der baulichen Anlagen.

Beim »Ertragswertverfahren« ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und ent-

sprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer zu ermitteln.

4.3. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bewertungsgegenstiandlich wird einerseits das Sachwertverfahren zur Anwendung gebracht. Das Ver-
fahren kann grundsitzlich bei allen Arten von Liegenschaften herangezogen werden und stellt vor
allem bei Objekten, die iiblicherweise der Eigennutzung dienen (insbesondere Ein- und Zweifamilien-
wohnhauser, landwirtschaftlich genutzte Wohn- und Nebengebdude, Eigentumswohnungen), das ge-
eignete Verfahren dar, da die Beschaffungskosten fiir die in Betracht kommenden Kaufinteressenten

von vorrangiger Bedeutung sind.
Demgegeniiber findet das Ertragswertverfahren vor allem bei Liegenschaften Anwendung, bei denen

eine Fremdnutzung real gegeben oder fiktiv sinnvoll moglich ware und hieraus entsprechende Miet-

oder Pachtertrage erzielt werden konnen.

GZ.G27/25|5 E598/25f BG Feldkirch Seite 24 von 40



s
~
1N i

DI Robert Bischof

4.4. Sachwertverfahren

4.4.1. Zeitwert der baulichen Anlagen

4.4.1.1. Erlauterung

Die Ermittlung des Zeitwertes der baulichen Anlagen erfolgt ausgehend dem »Herstellungswerts, ge-
gebenenfalls korrigiert um eine anteilige Wertanpassung fiir einen riickgestauten Reparaturbedarf,
korrigiert um die Wertanpassung infolge technischer Wertminderungen sowie unter Beriicksichtigung

eines verlorenen Bauaufwandes.

4.4.1.2. Definitionen
Der »Herstellungswert« ist jener fiktive Kostenhetrag, der fiir die Neuerrichtung der baulichen Anlagen
zum Bewertungsstichtag, im gegebenen Zustand und gegebenen Stand der Technik, aufgewendet wer-

den misste.

Der »Herstellungswertq leitet sich im Sinne der ONORM 1801-1 Bauprojekt- und Objektmanagement,
Teil 1: Objekterrichtung (Stand 01.03.2022) aus jenem fiktiven Betrag fiir die »Errichtungskosten ERK¢
ab, der fiir die Neuerrichtung der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden
miisste. Diese umfassen die maBgeblichen Kostengruppen:

AufschlieBung

Bauwerk-Rohbau

Bauwerk-Technik

Bauwerk-Ausbau

Einrichtung (ohne Mdébel, Kiichen und Kunstobjekte)

AuBenanlagen

NN o AN =

Planungsleistungen (Honorare wie z.B. fiir Architektenplanung, Statik, Fach- und Sonderplanun-
gen), Baukoordination, technische und kaufmannische Bauaufsicht
8 Projekinebenleistungen

9 Reserven

Der »Herstellungswert« konkretisiert sich hieraus mit den »Herstellungskosten HK«. Diese umfassen
die maBgeblichen Kostengruppen:

1 AufschlieBung

2 Bauwerk-Rohbau
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3 Bauwerk-Technik

4 Bauwerk-Ausbau

7 Planungsleistungen (Honorare wie z.B. fiir Architektenplanung, Statik, Fach- und Sonderplanun-
gen), Baukoordination, technische und kaufménnische Bauaufsicht

8 Projekinebenleistungen ohne Finanzierungskosten

Bauliche Anlagen, wie gegeben, sind infolge der individuellen Nutzung Unikate, deren tatsdchliche
Herstellungskosten eine detaillierte Kalkulation erfordern. Die jeweiligen Wertansidtze beziehen sich
auf den derzeit gegebenen Ausbaustandard zum heutigen Stand der Technik. Infolge bautechnischer
und architektonischer Uberschneidungen sind Verschiebungen der Herstellwerte zwischen den ein-
zelnen Bauteilen moglich. Nachfolgende Wertansitze sind somit als Richtwerte und der Herstellungs-
wert als Ganzes anzusehen. Die Bewertung erfolgt in Abhangigkeit der gegebenen Nutzung als in ein-
fachem Bau- und Ausbaustandard konzeptioniertes und errichtetes bzw. adaptiertes Wohnhaus zzgl.

der gesetzlichen Umsatzsteuer in Hohe von derzeit 20 %.

4.4.1.3. Technische Lebensdauer

Mit der technischen Lebensdauer einer baulichen Anlage oder eines Anlageteils wird der Zeitraum
bezeichnet, in dem dieser physisch zur Verfiigung steht und hierbei technisch in der Lage ist, den ge-
forderten Eigenschaften, somit dem Verwendungszweck, ohne Einschrankungen zu entsprechen. Die

technische Lebensdauer umfasst somit den Zeitraum zwischen Errichtung und technischem Ausfall.

Die einzelnen Bauelemente bilden die Voraussetzung fiir die Nutzung einer baulichen Anlage insge-
samt, so verleiht zum Beispiel das Tragwerk dem Gebaude die Standfestigkeit. Andere Bauelemente,
zum Beispiel die des Ausbaues, haben aufgrund der Abnutzung eine vergleichsweise kurze Lebens-
dauer. Sie miissen im Lebenszyklus eines Gebdudes ein oder mehrmals ersetzt werden und sind damit
in groBerem Umfang Gegenstand der Instandhaltung. Die Qualitdt der Baustoffe, die Verarbeitung der
Bauelemente und die Beanspruchung durch die Nutzung oder die Witterung sind dabei von entschei-
dender Bedeutung. Ferner ist zu beriicksichtigen, dass eine regelmaBige und fachgerecht durchgefiihr-
te Instandhaltung die Lebensdauer verlangert. Andererseits konnen unterlassene, aber notwendige

MaBnahmen die Lebensdauer der Bauteile erheblich verkiirzen.

Bei der Bemessung der technischen Lebensdauer der Bauelemente und damit letztlich der des Gebau-

des insgesamt, sind zahlreiche Einfliisse zu beachten.
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Diese werden wie folgt unterteilt:

- Eigenschaften der Baustoffe

- Fehler bei der Planung

- Miéngel bei der Bauausfiihrung

- Verhalten der Nutzer

- Art und Umfang der Instandhaltung

- Umwelteinfliisse

Die technische Lebensdauer stellt jedenfalls die »oberste Grenze« der wirtschaftlichen Nutzungsdauer

dar.

4.4.1.4. Wirtschaftliche Nutzungsdauer/ Gesamtnutzungsdauer

GemaB »Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlageteile« vom SV Landesverband Stei-
ermark und Karnten, Juni 2020:

»Unter der wirtschaftlichen Nutzungsdauer wird jener Zeitraum verstanden, in dem es unter den ge-
gebenen Bedingungen dkonomisch sinnvoll ist, die bauliche Anlage oder den Anlageteil zu nutzen und
diese den sich im Laufe der Zeit dndernden NutzerInnenanspriiche noch geniigt. Die wirtschaftliche

Nutzungsdauer ist in der Regel kiirzer als die technische Lebensdauer.«

Die Gesamtnutzungsdauer GND einer Anlage oder die Nutzungsdauer ND eines Anlageteils definiert
sich mit der zu erwartende Zeitspanne von der Errichtung (Herstellung/ Produktion) bis zum Ende
seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung, die im Wesentlichen von der Bauart (Gebaudetyp), der
Bauweise (Konstruktion und verwendete Baustoffe), der Art der Nutzung, der technischen Entwicklung
und den sich wandelnden Anforderungen abhangt.

Der Ansatz der Gesamtnutzungsdauer setzt voraus, dass die Herstellung dem Stand der Technik der
Errichtungszeit entspricht, keine grundlegenden Veranderungen oder Verbesserungen mit nachhalti-
ger Wirkung an der baulichen Anlage oder einem Anlageteil durchgefiihrt werden, eine ordnungsge-
maBe Wartung und Instandhaltung, eine sach- und fachgerechte Verwendung und eine tbliche Nut-

zung erfolgt.
Folgende objektbezogene Ansdtze der Gesamtnutzungsdauern gemaR Literatur:

»Wertermittlungsrichtlinien - WertR 2006« "

Freistehende Einfamilienhduser (auch mit Einliegerwohnung) 60 bis 100 Jahre
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»Sachwertrichtlinie-SW-RL 2012« @

Freistehende Einfamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhduser 60 bis 80 Jahre

»Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlageteile
Ein- und Zweifamilienhduser

Ortbau, Massivbauweise 60 bis 80 Jahre

»Liegenschaftsbewertungg
Ein- und Zweifamilienhduser

normale Bauausfiihrung 60 bis 70 Jahre

»Die Nutzungsdauer¢
Ein- und Zweifamilienhauser
Holz, Stander, Riegelbauweise 40 bis 60 Jahre

Massivbauweise 60 bis 80 Jahre

Literaturnachweis

M Deutsches Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen: Wertermittlungsrichtlinien 2006;

@ Deutsches Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung: Bekanntmachung der Richtlinie zur Ermittlung
des Sachwerts (Sachwertrichtlinie-SW-RL) vom 5. September 2012

©® SV Landesverband Steiermark und Kérnten (Juni 2020):
Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlageteile

®  KRANEWITTER, H. (2017, 7. Auflage): Liegenschaftsbewertung

®  SEISER, F.J. (2020, 1. Auflage): Die Nutzungsdauer

4.4.1.5. Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre in Ansatz zu bringen, in denen die bauliche Anlage bei
ordnungsgemalBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass durchgefiihrte InstandsetzungsmaBnahmen oder Moder-
nisierungen die Restnutzungsdauer verlangern, unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenhei-

ten die Restnutzungsdauer verkiirzen konnen.

4.4.1.6. Ansitze der technischen Lebensdauer/ Restnutzungsdauer/ Wertminderung
Im gegebenen Fall ist die technische Lebensdauer des Objektes aufgrund der Baukonstruktion, des
Ausbaugrades und der zweckspezifischen Nutzung bei unterstellter, dem Objekt angepasster Instand-

haltung mit der wirtschaftlichen Nutzungsdauer ident.
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Aufgrund der gegebenen Bauweise, des Gebaudestandards, des offensichtlichen und des ableitbaren
baulichen Zustandes zum Bewertungsstichtag wird ableitend den unter 4.4.1.4. zitierten Literaturan-

satzen die gewohnliche Gesamtnutzungsdauer mit 80 Jahren bewertet.

Alter Bestand/ Wohnhaus

Urbestand, zumindest im Kern tber 100 Jahre

Im Vergleich mit den in 4.4.1.4. zitierten Literaturansatzen ware die gewohnliche Gesamtnutzungs-
dauer fiir den »Urbestand« bereits liberschritten. Aufgrund der durchgefiihrten BaumaBnahmen im

Jahr 2015 folgender Naherungsansatz:

Bewertungsstichtag 2025 - Umbau/ Sanierung/ Modernisierung 2015 = 10 Jahre

vorhergehende Sanierungen vermutlich zwischen 1970 und 1993 (nicht verifiziert)

Auf Basis des vermeintlichen Alters des Rohbaus und der gegebenen Abnutzungserscheinungen, riick-
schlieBend die Qualitdat der zur Verwendung gebrachten Baustoffe, wird, bei der zugrunde gelegten
Gesamtnutzungsdauer, das »fiktive Alter« mit rund 30 Jahren und die Restnutzungsdauer mit rund 50

Jahren beurteilt.

Aus diesen Ansidtzen rechnet sich eine approximativ durchschnittliche, lineare Wertminderung von

rund 38 %.

Dartiiber hinaus ist festzuhalten, dass eine Prognose fiir eine bestimmte Restnutzungsdauer jedenfalls
spekulativen Charakter aufweist und sich somit relativiert. Schlussfolgernd basieren die gewdhlten
Ansitze auf einer gutachterlichen Einschitzung auf Grundlage der stindigen Ubung in der Bewer-

tungspraxis (siehe ONORM 1802-1 Liegenschaftsbewertung unter 4.4., Stand 01.03.2022).

Formelwerk fiir eine lineare Wertminderung WM jinear = A/GND x 100
WM = Wertminderung in % GND = Gesamtnutzungsdauer in Jahren

A = Alter in Jahren RND = Restnutzungsdauer in Jahren
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4.4.1.7. Riickgestauter Reparaturbedarf

Die Einschatzung der erforderlichen, riickgestauten und anteiligen Instandhaltungs- und Instandset-
zungsmaBnahmen erfolgt tiber die Wertminderung nach Heideck (HEIDECK, E.: Die Schitzung von
industriellen Grundstiicken und Fabrikanlagen sowie von Grundstiicken Gebauden zu Geschéafts- und
Wohnzwecken). Hierbei handelt es sich um eine in der Bewertungspraxis anerkannte und erprobte
Beurteilung des Bauzustandes unter Zuhilfenahme von Zustandsnoten in einer Bandbreite zwischen 1
bis 5, wobei die Zustandsnote 1 einen neuwertigen, mangelfreien und die Zustandsnote 5 die Abbruch-

reife beschreiben.

Gegenstandlich entspricht nach den Definitionen von Heideck eine Zustandsnote von 2,75, die sich
zwischen 2,5 »iiber Instandhaltungen hinausgehende geringere Instandsetzungen« und 3 »reparatur-
bzw. instandsetzungsbediirftig« einordnet, am treffendsten. Aus diesem Umstand rechnet sich eine
spezifisch eine zusédtzliche Wertminderung von rund 5 % und in Kombination mit der linearen Wert-

minderung von 43 %.

4.4.1.8. Verlorener Bauaufwand

Der verlorene Bauaufwand beinhaltet den Umstand, dass bei einem Verkauf einer bebauten Immobilie
ein Teil der tatsachlich getatigten Investitionen dadurch verloren gehen, dass ein Kaufer die baulichen
Anlagen nach seinen eigenen Bediirfnissen (Individualisierung) anders konzeptioniert und gebaut
hitte (beispielsweise Anordnung, Architektur, Grundrissgestaltung, Ausbau, Zusatzausstattungen)

und somit die angebotene Immobilie den individuellen Interessen nicht gdnzlich entspricht.

Die Wertkorrektur rechnet sich ausgehend dem Herstellungswert zum stichtagbezogenen Stand der
Technik und wird in einer Bandbreite zwischen 5 bis 10 gemittelt 7,5 % beurteilt und in Ansatz ge-

bracht.

4.4.1.9. Zeitwert

Erdgeschoss inkl. Eingangsiiberdachung

umbauter Raum: 239,83 m®

verglichener Wert: € 585,00/m?

Herstellungswert: 239,83 x 585,00 € 140.301,00
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Ober-/ Dachgeschoss

umbauter Raum: 439,63 m®

verglichener Wert: € 605,00/m?

Herstellungswert: 439,63 x 605,00 € 265.976,00

Anbau

umbauter Raum: 73,64 m®

verglichener Wert: € 560,00/m?

Herstellungswert: 73,64 x 560,00 € 41.238,00

Zuschlag fiir Terrasse inkl. Treppenaufgang
Grundflache: 32,30 m?
Verglichener Wert: € 215,00/m?

Herstellungswert: 32,30 x 215,00 € 6.945,00

454.460,00
zzgl. 10 % Honorare und Nebenkosten € 45.446,00
Herstellungswert ohne Umsatzsteuer bei heutigem Stand der Technik € 499.906,00
zzgl. 20 % USt. € 90.981,00
Herstellungswert inkl. USt. bei heutigem Stand der Technik € 599.887,00
Wertminderungen

durchschnittliche technische Abnutzung kombiniert mit anteiligem, riickgestautem und anrechenba-

rem Reparaturbedarf gemaB 4.4.1.7. in Hohe von 43 % € -257.951,00

gekirzter Herstellungswert € 341.936,00

verlorener Bauaufwand

7,50 % von € 599.887,00 € -44.992,00

€ 296.944,00
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Zuschlag fiir AuBenanlage gemaB 2.10.4. im Zeitwert:
ca. 6 % von € 296.944,00 € 17.817,00

Zeitwert der baulichen Anlagen € 314.761,00

4.4.2. Grundwert

4.4.2.1. Allgemeines

Der Bewertung werden die grundbiicherlichen Flachenangaben, im Speziellen auf Grundlage des
Publizitatsprinzips und Vertrauensgrundsatzes, ungepriift zugrunde gelegt. Ideelle Wertzumessungen
gemaB Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG § 2 Abs. (3) bleiben bei nachfolgenden Ansdtzen unbe-
riicksichtigt. Ebenfalls unberiicksichtigt bleiben mit dem Grunderwerb verbundene Kosten wie Ver-

tragskosten, Eintragungsgebiihren und Finanzierungskosten.

4.4.2.2. Erlauterung

Zur Festlegung des lokalen Grundpreises werden Vergleichswerte im Gemeindegebiet von Altach er-
hoben. Die Erhebungen beschrianken sich auf tatsdchliche und nachvollziehbar dargestellte Transakti-
onen im Beobachtungszeitraum 2023 bis zum Bewertungsstichtag, bezogen auf unbebaute, baureif
erschlossene, unbelastete und geldlastenfreie, als Baufliche Wohngebiet BW oder Bauflache Mischge-

biet BM gewidmete Grundstiicke.

Im gegenstandlichen Fall liefert das Residualwertverfahren bei den gegebenen Pramissen, im Speziel-
len fiir Bautrdgeriiberlegungen, die sich aktuell grundsitzlich sehr verhalten zeigen, zu geringen

GrundgroBe, keinen marktkonform verwertbaren Wert, weshalb auf eine Ermittlung verzichtet wird.

Auf eine Auflistung der Vergleichswerte wird aus rechtlichen Griinden des Datenschutzes (siehe auch

ONORM B 1802-1 unter 6.3) abgesehen.

4.4.2.3. Lokale Grundpreisverhiltnisse

Im Beobachtungszeitraum 2023 bis zum Bewertungsstichtag zeigt sich die durchschnittliche, effektive,
um nicht nachvollziehbare AusreiBer bereinigte Grundpreisbandbreite zwischen € 621,00/m? (2025)
bis € 1.050,00/m? (2023). Im Jahr 2025 zeigen sich die Grundpreise jedenfalls gegentiber den Vorjah-

ren gemaBigter.
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Aus den Erhebungen rechnet sich ein arithmetisches Mittel von € 849,00/m? und ein Flachenmittel

von rund € 782,00/m? und hieraus ein Mittelwert von auf € 5,00 abgerundet € 815,00/m?2.

4.4.2.4. Basiswert
In Anbetracht der Situierung, der damit verbundenen Pramissen und der aktuellen Markigegebenhei-

ten bezeichnet ein Basiswert von € 815,00/m? zeitaktuell einen realistischen Ausgangswert.

Basiswert/m? € 815,00

4.4.2.5. Grundwert EZ 925

Gst. .188 169 m?
Gst. 2333 63 m?
Gst. 2334/2 168 m?
400m?2 x €815,00/m?= € 326.000,00

Spezifische Wertkorrekturen sind aufgrund der ortlichen Gegebenheiten keine erforderlich.

Grundwert € 326.000,00

4.4.3. Sachwert

Zeitwert gemab 4.4.1.9. € 314.761,00
Grundwert gemal 4.4.2.5. € 326.000,00
Sachwert € 640.761,00

4.5. Ertragswertverfahren

4.5.1. Allgemeines

Der Bewertung wird ein bestandsfreier Zustand, somit eine freie Vermietbarkeit vorausgesetzt.

4.5.2. Bewertungsmodalitit
Der »Jahresrohertrag« ergibt sich aus vergleichbaren, durchschnittlichen und nachhaltig erzielbaren,
marktiiblichen Ertragen (Mieten inkl. nicht umlagefahiger Bewirtschaftungskosten), ohne anrechenba-

re gesetzliche Umsatzsteuer).
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Fir die »Ermittlung des Jahresreinertrages« sind die nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten,
hierbei handelt es sich um nicht umlagefahige Verwaltungs- und Betriebskosten, sowie die Instandhal-

tungskosten und das Mietausfallwagnis in Abzug zu bringen.

Die »Instandhaltungskosten« umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhal-
tung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wihrend ihrer

Restnutzungsdauer aufgewendet werden miissen.

Das »Mietausfallwagnis« umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Riickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand
entstehen. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zah-

lung, Aufthebung eines Mietverhaltnisses oder einer Riumung.

Der »Liegenschaftszinssatz«¢ fiir den »Vervielfaltigungsfaktor« wird unter Berilicksichtigung der
Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
stindigen Osterreichs auf Grund der Lage und der Marktgegebenheiten zum Bewertungsstichtag in
einer Bandbreite zwischen 2,50 % bis 3,50 %, spezifisch infolge der oOrtlichen Situierung mit 2,50 % in

Ansatz gebracht.

Restnutzungsdauer n = 50 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,50 %
Vervielfaltigungsfaktor 28,36
Legende:

V=(q"-1)/1q"x(q - 1)]

V = Vervielfdltigungsfaktor ~ p = Liegenschaftszinssatzin%  q=1+p/100 n = Restnutzungsdauer in Jahren

4.5.3. Klassifizierung/ Beurteilung

In der Annahme, dass das Objekt vor dem 08.05.1945 als Einfamilienwohnhau erstmals baurechtlich
bewilligt worden ist, folgende Ausfiihrungen:

Das Mietrechtsgesetz MRG i.d.F. definiert im Speziellen in § 1. den »Geltungsbereich« und in § 16. die
»Vereinbarungen iiber die Hohe des Hauptmietzinses«. Der Geltungsbereich beschreibt in § 1. Abs. 1
die Miete von Wohnungen, einzelner Wohnungsteile oder Geschaftsraumlichkeiten aller Art (wie im

Besonderen von Geschaftsraumen, Magazinen, Werkstitten, Arbeitsraumen, Amts- oder Kanzleirdu-
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men) samt den etwa mitgemieteten Haus- oder Grundflichen (wie im Besonderen von Hausgarten,

Abstell-, Lade- oder Parkfldchen).

In den Anwendungsbereich fallen gemaB § 1. Abs. 2 Z 5. dezidiert nicht - Zitat: »Mietgegenstidnde in
einem Gebdude mit nicht mehr als zwei selbststindigen Wohnungen oder Geschéftsrdumlichkeiten,
wobel Raume, die nachtridglich durch den Ausbau des Dachbodens neu geschaffen wurden oder wer-

den, nicht zdhlen.«

Folglich findet das Mietrechtsgesetz MRG keine Anwendung und es ist der »freie Mietzins« vereinbar.

Der freie Mietzins (= Bestandszins) oder frei vereinbarte Mietzins richtet sich nach den Marktverhalt-
nissen (Angebot und Nachfrage bestimmen den Mietpreis). Es handelt sich nicht um eine statische,
wissenschaftlich begriindbare oder ableitbare GroBe. Vielmehr spielen ideelle (persdnliche) Werte

auch im Hinblick auf die ortliche Situierung eine sehr wesentliche Rolle.

4.5.4. Vermietbare Wohnflichen
Wohnung Erdgeschoss 46,80 m2
Wohnung Obergeschoss/ Dachgeschoss 88,50 m?

4.5.5. Mietansatze
Im Vergleich mit marktkonformen, freien Mietansidtzen zeigt sich folgende Darstellung ohne Bewirt-

schaftungskosten und ohne Umsatzsteuer:

»Immo Guide - Vorarlberger Immobilienpreisspiegel 2025«, SREAL Vorarlberg Immobilienvermittiung
GmbHg¢

Gotzis und Umgebung/ Mietwohnungen bei mittlerem Nutzungswert - Zentralheizung, Bad, WC usw.,
gute Bausubstanz;

bis 65 m? je m? € 11,50
ab 65 m? je m? € 10,50

»Richtpreise 2025 Vorarlberg«, Hypo Immobilien & Leasing GmbH

Gotzis und Umgebung/ mittlerer Wohnwert

bis 60 m? je m?2 € 9,30
ab 60 m? je m? € 8,90
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Gotzis und Umgebung/ guter Wohnwert

bis 60 m? je m?2 11,20

ab 60 m? je m? 10,70

Kanzleieigene Aufzeichnungen in der gegebenen Kategorie je m?

ab 60 m? 10,00 - 11,00

darunter deutlich dariiber liegend

Wohnung Erdgeschoss:

GroBe: 46,80 m?

Lage: zentral gelegen mit guter Verkehrsanbindung

Erhaltungszustand: durchschnittlich

Monatsmiete

46,80 m2 a‘ € 11,00/m? rund 515,00

20 % Zuschlag 103,00
618,00

Wohnung Obergeschoss/ Dachgeschoss:

GroBe: OG mit 57,80 m? und DG mit 30,70 m?

Lage: zentral gelegen mit guter Verkehrsanbindung

Erhaltungszustand: durchschnittlich

Monatsmiete

57,80 m? a‘ € 11,00/m2 rund 636,00

30,70 m? a‘ € 11,00/m? x 0,80 infolge Dachschragen 270,00
906,00

Gesamtmonatsmiete ohne USt. 1.524,00

4.5.6. Ermittlung des Ertragswertes

1. Einnahmen/ Jahresrohertrag

Jahresmiete:

12 x€1.524,00 = 18.288,00
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2. Ausgaben

Bewirtschaftungsaufwand:

- Instandhaltungsaufwand ca. 0,50 % des Herstellungswertes (ohne USt.) gemaB 4.4.1.9.

0,50 % von € 599.887,00/ 1,20

- 2.500,00

- Verwaltungskosten, Mietausfallwagnis, nicht umlagefahige Betriebskosten ca. 6,00 % des Jahres-

rohertrages

6,00 % von € 18.288,00 -1.097,00
Jahreseinnahmeniiberschuss/ Jahresreinertrag 14.691,00
abzgl. Verzinsungsbetrag des anrechenbaren Bodenwerts
€ 326.000,00 x 2,50 % = -8.150,00
Reinertrag der baulichen Anlage 6.541,00
3. Ertragswert
Substanzanteil
€6.541,00 x 28,36 (" ~8om-452) = 185.503,00
zzgl. Grundanteil 326.000,00
Ertragswert € 511.503,00
Anmerkung

Die Ertragswertberechnung beinhaltet noch keine Kostenbereinigung durch erforderlich werdende, riickgestaute Repara-

turerfordernisse.

4.6. Verkehrswert

4.6.1. Allgemeines

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt fiicr die Liegenschaft EZ 925, KG 92101 Altach,

BrolsstraBe 1, 6844 Altach, aufgrund samtlicher im Befund getroffener Feststellungen, zum Bewer-

tungsstichtag 17. Juni 2025. Ideelle Wertzumessungen gemal Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG § 2

Abs. (3) bleiben nachfolgend unberiicksichtigt.
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4.6.2. Verkehrswert EZ 925
Sachwert gemal3 4.4.3. € 640.761,00
Ertragswert gemaB 4.5.6. € 511.503,00

In der Kategorie der bewertungsgegenstindlichen Wohnimmobilie ist ein direkter Vergleich zwischen
Sachwert und Ertragswert in Anbetracht der unterschiedlichen umsatzsteuerrechtlichen Annahmen,
nicht unternehmerische oder unternehmerische Nutzung, im Allgemeinen nicht oder nur bedingt mog-
lich. Auch die Mischnutzung zwischen privater Wohnnutzung und der Vermietung einer »Einlieger-
wohnung« lasst sich hierdurch nur sehr bedingt abbilden. Der Sachwert hingegen stellt fiir sich eine

realistische Ausgangsbasis dar.

Wertkorrekturen auf Basis des Liegenschaftsbewertungsgesetzes LBG § 7 Abs. (1)

Die gegenstdndliche Bebauung weist zum einen eine altere Kernsubstanz und zum anderen angezeigte
Instandsetzungserfordernisse auf, die sich ohne weitere Untersuchungen, im Speziellen der Haustech-
nik, nicht vollstindig konkretisieren lassen. Ein Reparatur- und Instandhaltungsstau wurde bereits bei
der Ermittlung des Zeitwertes beriicksichtigt. Trotzdem wird jeder wirtschaftlich handelnde Marktteil-
nehmer flir ein bautechnisches Risiko einen individuell entsprechenden Abschlag in Ansatz bringen.
Auch die seitens der Baubehorde fehlende, abschlieBende Beurteilung des baurechtlichen Konsenses,
verbunden mit hieraus moglicherweise folgernde Konsequenzen oder bautechnische MaBnahmen

werden sich bei einer VerauBerung wertbildend, wertmindernd auswirken.

Auf Basis des Liegenschaftsbewertungsgesetzes LBG § 7 Abs. (1) wird folglich, ausgehend dem Sach-
wert, eine aufsummierte Wertkorrektur von 15 % zur Anpassung an die derzeitige Marktlage erforder-

lich und in Abzug gebracht.

SACHWERT

gemdlB 4.4.3. € 640.761,00

abzgl. 15 % € -96.114,00
544.647,00

'Verkehrswert EZ 925 € 545.000,00

In Worten: Euro fiinfhundertfiinfundvierzigtausend,
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4.6.3. Verkehrswert Zubehor
Prinzipiell unterliegt eingebautes oder bewegliches Mobiliar einem individuell sehr verschiedenen
Geschmack und wird in der Regel - falls {iberhaupt - weit unter dem Neupreis gehandelt. Rechnungen

wurden keine vorgelegt. Die Bewertung wird pauschaliert und versteht sich im eingebauten Zustand.

Auflistung Zubehor gemal 2.10.5.

’Verkehrswert Zubehor pauschal € 3.800,00,

In Worten: Euro dreitausendachthundert;
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5. Zusammenstellung

Verkehrswert EZ 925 gemaB 4.6.2. € 545.000,00
Verkehrswert Zubehor gemal 4.6.3. € 3.800,00
Verkehrswert EZ 925 inkl. Zubehor €  548.800,00

In Worten: Euro flinfhundertachtundvierzigtausendachthundert;

Hinweise

1) In der Befundaufnahme konnen nur augenscheinliche (offensichtliche) oder angezeigte Gegebenheiten betreffend die
Bauausfiihrung, den Bauzustand oder sonstige liegenschaftseigene Umstédnde beriicksichtigt werden. Eine abschlieBen-
de rechtliche Beurteilung der Widmungs- und Planungskonformitit sowie die bautechnische Umsetzung der behordlich
bewilligten Einreichung obliegen der bewilligenden Behdrde und nicht dem zeichnenden Sachverstdndigen.

2)  Bei der Bewertung (Schitzung) bleibt unberiicksichtigt, dass - aus welchem Grund auch immer - bei Notwendigkeit
einer raschen VerduBerung der Verkehrswert unterschritten und bei Verfiigung geniigender Zeit iiberschritten werden
kann. Ebenfalls unberiicksichtigt bleiben besondere, ideelle Wertzumessungen gemaB Liegenschaftsbewertungsgesetz
LBG § 2 Abs. (3).

3) GemidB ONORM 1802-1 Liegenschaftsbewertung unter 4.4. (Stand 01.03.2022) wird darauf hingewiesen, dass Ange-
sichts der Unsicherheit einzelner in der Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfah-
rungswerte zuriickzugreifen und Annahmen zu treffen, das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exakt-
heit feststehende GroBe ist. Der Gutachter hat jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.

4)  Der Verkehrswert versteht sich geldlastenfrei, inkl. anrechenbare gesetzliche Umsatzsteuer in Hohe von derzeit 20 %.
Individuelle steuertechnische Aspekte bleiben auBer Acht.

5)  MaBstabsangaben in den Beilagen verstehen sich durch Vervielfdltigung und digitale Komprimierungen mit Vorbehalt.

6)  Das gegenstandliche Gutachten hat nur in geschlossener Form mit den Beilagen Giiltigkeit.

Dornbirn, am 28. Juli 2025

Der Gerichtssachverstindige
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Verzeichnis der Beilagen

/SV-1 Allgemeines/ Ausziige/ VoGIS Daten
1.1 DKM/ Luftbild M 1:1.000
1.2 DKM/ Luftbild M 1:500
1.3 Flachenwidmung M 1:2.000

/SV-2 Bilddokumentation
/SV-3 Auszug aus dem Bauakt

Garagenanbau 1970

3.1 Grundriss/ Ansichten/ Schnitt

3.2 Bescheid Z1. 15/3-70 vom 07.07.1970, Errichtung eines Garagenanbaues, Gemeinde
Altach, Baubewilligung

Umbau/ Sanierung 2015

3.3 Ansichten, Plandatum 05.12.2014

3.4 Bauanzeige, Fingangsdatum 09.12.2014

3.5 Bauantrag vom 05.01.2015

3.6 »Grundriss-Skizzen« gemiB Bauantrag

3.7 Bescheid Z1. a131.9-3/2015-1-4 vom 05.03.2015, Gemeinde Altach, Umbau und Sanie-

rung des bestehenden Einfamilienwohnhauses, Baubewilligung

/SV-4 Unterlagen Gemeindeamt Altach
4.1. Einheitswert/ Grundsteuermessbetrag

4.2. Abgabenbescheide dinglicher Wirkung (Rechnung Grundsteuer 2024)
/SV-5 Unterlagen des Bezirksgerichtes Feldkirch

5.1 Auszug aus dem Hauptbuch vom 11.06.2025
5.2 Urkunde TZ 9860/2014, Kaufvertrag vom 02.10.2014
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Vorarlberg Atlas DKM_Luftbild M 1:1000

rechts: -51713; hoch: 246437

https://atlas.vorarlberg.at MGI / Austria GK West (31254)




Vorarlberg Atlas DKM_Luftbild M 1:500

rechts: -51841; hoch: 246378 rechts: -51756; hoch: 246378

https://atlas.vorarlberg.at MGI / Austria GK West (31254)
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Bild 1 Ansicht

Bild 2 Ansicht
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Bild 3 Sitzplatz

Bild 4 Ansicht
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Bild 5 Ansicht

Bild 6 Erdgeschoss/ Anbau Vorraum
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Bild 7 Erdgeschoss/ Anbau Technikraum

Bild 8 Erdgeschoss/ Wohnung Kiiche
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Bild 9 Erdgeschoss/ Wohnung Badezimmer

Bild 10 Erdgeschoss/ Wohnung Schlafzimmer
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Bild 11 Treppenaufgang

Bild 12 Obergeschoss Terrassenbriistung
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Bild 13 Obergeschoss Terrasse

Bild 14 Obergeschoss/ Wohnung WC
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Bild 15 Obergeschoss/ Wohnung Wohnzimmer

Bild 16 Obergeschoss/ Wohnung Kiiche
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Bild 17 Dachgeschoss/ Wohnung Badezimmer
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GEMDEINDE A LTACH

zl. 15/3- 70 | Altach, an 7.7.1970

Betrifft: KACHBAUR Franz, Altach, Brolsstrase 1
Errichtung eines Garagenanbaues
Baubewdllldigung

Bescheid:

Herr PFranz Nachbaur, Altach, Brolsstrafe 1 hat na. um die
Erteilung der baurolizeilichen Bewilligung zur Errichiung
eines Garagenanbaues an das bestehende Wohnhaus Altach,
BErolsstr. 1 angesucht.

Beschreibung:
Der Sachverhalt ergibt sich aus den Plan- und Beschreibungsunter-~
lagen. Hiezu wird folgendes festgehalten:
Die zesetzlichen Bauabstinde sind allseits gewahrt.

Die Lingsinnenseite der Garage hat 6.00 m zu betragen.

Spruch

Das Bauvorhaben wird gem. §§ 15 und 28 LBO (Landesbaunordnung) LGBI.
Nr. 49/1962 nach Maflgabe der genehmigten Pldine und unter Vorschrei-
bung der nachstehenden Bedingungen bewilligt:



4,

7.

Die Bau~ und Montagearbeiten sind durch befugte Unternehmer den
statischen Lrfordernissen entsprechend, unter Beachtung der Vor-
schriften der LBG, OTV und der Unfallverhiitungsvorschriften, so-
wie der geltenden NORMEN, plan- und beschreibungsgend auszufiih-
ren, soweit nicht nachfolgend Abweichungen vorgeschrieben werden,
Vor Baubeginn ist der Genehnigungsbescheid und der genelinigte
Plan den nit der burchfiihrung beaufiragten Unternehner zur Kin-
sichtnahme und Unterfertigung vorzulegen,

Sdntliche Griineintragungen in den Planen sind zu beachten. Ab-
veichungen von geneiinigten Bauvorhaben bediirfen der rechtzeitigen
vorherigen Genelmigung der Raupolizeibehodrde.

Vor Beginn der Bauarbeiten ist festzustellen, ob ober-~ oder un-
terirdische Starkstromanlagen, Kabel des Fernneldewesens, Yasser-
leitungen, Fanalisationen, Drainagen usw, dadurch gefdhrdet wer-
den. Es sind alle Vorkehrungen zu treffen, um eine Beschidigung
solcher Anlagen zu vermeiden,

Jede eigenniichtige Anderung der Strafenflucht- und Boulinie ist
verboten,

Strallenseitige Einfriedungen aller Art sind genehnmigungspflichtig,
alle ilibrigen Einfriedungen, wenn sie massive Fundamente erhalten,
Uber die geplante Hinfriedung sind Plédne einzureichen,

Die Bauwerber oder ihre Kechtsnachfolger haben an den ofientlichen
Zufabrtsstraflen alle Schiiden zu beheben, die an denselben durch
das Rauveorhaben verursacht werden, Vird die Instandsetzung oder
auch die Peinigung der o6ffentlichen Straflen von Bauschnutz ver-
weigert oder nicht recltzeitig durchgefiibhrt, wird sie von der Ge-
neinde auf Kosten der Bauwerber durchgefiihrt.

Auf der 6ffentlichen Verkehrsflache “arf keinerlei Raumaterial ge-
lagert oder aufbereitet werden,

Vor AnschluB des Neubaues an die Ortswasserleitung und Kanalisation

ist bei der Geneinde Altach un die Bekauntgabe der AnschluBbedin-
gungen anzusuchen,

Die Gepeinde iubernimmnt keinerlei Verpflichtung zum vorzeitigen FEin-

bau einer Kanalisation, Vasserleitung oder Ausbau der StraBle sowie
Straflenleuchten,

Bei Abbrucharbeiten sind die erforderlichen SicherheitsmaBnahnen
rechtzeitig und gewissenhaft zu treffen.

Die Fundierung des Neubaues ist entsprechend den auftretenden Bo-
denverhdltnissen zu dimensionieren,

Die Fundanente sind auf frost- und tragsichere Tiefe zu filhren
(100 cm einschl. Anschiittung) und gegen aufsteigende Feucht1gke1t
durch zweifache Dachpappeneinlage zu isolieren.



10.

11,

12.

-
4
.

Vor Durchfiihirung der Funierung sind die undierungspline und
statischen Berechnungen von einem Zivilingeniecur verfassen oder
priifen zu lassen. Ebenso sind bestelende Xonstruktionen, soweit
diese durch Um- oder Neubauten belastet werden, der gleichen
Uberpriifung zu unterziehen,

Die Kellerunfassungswinde sind auBen nit einenn Zenentglattputz
zu versehen und durch zweinaligen Inertolanstrich gegen seitlichen
Vassereinbruch zu sichern,

In der Pundanentsohle ist i» einer Entfernung von ce., 40 mm von
Erdboden ein Erdungsband (Fundamenterder) nit einen Mindestquer-
schnitt von 3 x 30 mm zu verlegen, an welche alle mnetallischen
Rohrleitungen, lietallkonstruktionen und Schutzleiter anzuschlies-
sen sind, Der ‘juerschnitt der Verbindungsleiter hat bei Stahl
nindestens 90 om® und bei fupfer 16 mn2 zu betragen, Die Verwen-
dung als Dlitzableiter ist gestattet. Die diesbeziigliche Ver-
ordnung LGBl. Nr. 25/66 ist genauestens zu beachten,

Zie elektrischer Licihiteinricirtungen sind durch befugte Unternehmer
unter Beechtung der einschligigen Fachvorschriften und jener der
Vorarlberger Wraftwerke AG., auszufiihren und instandzuhalten,

In Kellerraunen wie lieizkeller, Vaschkliiche und anderen Teucht-
rduncen diirfen ortsveranderliche Laupen nur nit Xleinspannung bis
einschl, 42 Volt betrieben werden,

Rei Neubauten hat sich der Bauwerber vor Bsubeginn iber die An-
schlufmdoglichkeiten an das Netz der VXY genauestens zu informie-
ren,

Die Yolztragwerke sind naci JORM B 4100 auszusihren, Die Geton-
und Stahlbetonarbeiten sind nach #NO0%Zi{ B 4200 herzustellen, Die
Nutzlast und Lastannahmen sind gemdaB ONORM B 4000 und B 4001 an-
zunelinen.

Die Verwendung ven aggressiven Zusitzen zun Eaunaterial ist unter-
sagt. Auf die ONCRM 3 3302 "Riczhtlinien fiir Beton und Zenmentnovrtel
Baustoffe und mailgenormte Tragwerksteile, sowie Zuschlagsstoife
von Beton und Zenentmortel, Ziffer 3, 4" wird hingewiesen,

Bei hAuffihrung der Xanine sind die einscihldgigen Vorschriften der
LBO §§ 62 und 63 genauestens einzuhalten., Die Kanine diirfen nur

in gebrannten Tonziegelvollsteinen oder baupolizeilich zulidssig
erkléarten Kaninsteinen erstellt werden. Die Kaninwandungen sind
den auftretenden Temperaturen entsprechend stark zu benessen (Min-
deststirken bei AuBenwinden sowie bei groBeren Anlagen und ins-
besonders bei 51feuerungen 25 cn)o

Die Heizanlage und der Rauciifang sind nach Installation der
elektrischen Leitungen, nccn vor Anbringung des Innenputzes von
zustandigen Rauchfangkehrer zu itberpriifen, Dieser hat iiber die
gesetzlich entsprechende und fachgenidfe hAusfihrung eine Bestati-
gung (Attest) auszustellen, die von Bauwerber sorgfiltig aufzu-
bewahren ist, Solange das Attest nicht ausgestellt ist oder Be-
anstandungen aufweist, darf der Kamin nicht benilitzt werden.



14.

15.

18.

17.

18,

Die Abwidsser sind so abzuleiten, <¢all Anrainer- und 6ffentliche
Interessen nichit nachieilig beriihrt werden, Die IHauskanalanlage
und die Dreikauperklirgrube sind genidB (NORM B 2501 und 2502 aus-
zuiiubhren,

ie Xliaranlage ist auBerhallb des Gebdudes, nit einen Abstand von
50 cm von nlien GebidudeunyYassungsnauern umd cinen [iindestabstand
von 2 1n von allen Anrainergrundgrenzen wvasserundurchlassig zu er-
gtellen uné dicht uné begehsicher abzudschen.,Der Zwischenraun
zvischen Gebdudewnfassungsncuern und ldrgrube ist nit Lelinn sus-
zustopfen.

Der Mindestinhalt der IIldranlage und zwar bis zun Luslauf genes-
sen hat 4 m3 zu betragen. Dice Hldranlage ist jahrlich nindestens
zwelnal zu entleeren,

Gher dic fauskanalisierung ist noc: vor deren Ausfibirung cin ilel-
lergrundril= uné Lageplan nit Binzeichnung aller Rolirleitungen,
Einlaui- und Jontroilschiente, nit hAngabe der Zohrlichtweiten und
SchachtgroBen, incl., Ylaranlage und Ninleitungen in die Hanali-
sation oder Hickergrube dem Gonteindcant in zveiiacikier Ausferti-
gung vorzulegen,

Die Hickergrube nafl von Qen nrainergrund;renzen nindestens € n
und von jedem Brunnen nindestens 10 n entfernt erstellt werden und
ist bis auf gut durchildssigen Boden zu fiihren, danit eine cinwvand-
freie Versickerung gewdhrleistet ist,

Alle Gebdudeunfassungsnauern sowle dic Dinfriedungsneuern nilissen
innerhalb Jahresfrist naech Bauvollendung in der dulleren Flucht
verputzt scin, sic¢ wiaren denn aus Stein rein bearbeitet oder aus
Ziegel nit regelnafigen Pugenscunitt ausgefihrt,

Pie Garage ist gen, den Bestinmungen der Verordnung der Vorarlber-—
ger Landesregierung vorn 17.:1.1939 (siehe LBO) auszufiihren.

Vird in der Garage ein FuBbodenablauf eingebaunt, ist auci: ein je-
setzlich zugelassencr Benzin- und Clabseheider vorzusehen,

Die Vorschriften der 5Ltankvcrordnung LGEB1, Hr. 19/1965 gind ein-
zuhialten., Insbesonders sind die in § 15 der Verordnung vorge=-
schriebenen Uberpriifungen der Lagerbehdlter bein Technischen Uber-
wachungsverein Dic¢nststelle Dornbirn Schulgesse 17 so rechtzeitiy
zu beantragen, dail die ﬁberprﬁfung innerhalb der vorgeschricbenen
"rist durchgefihrt verden kann,

(Beigefiigtes Merkblatt iiber den Zinbau von Jlfeucrungsanlagen be-
achten)!

Nach ¥ertigstellung des Dauvorhabens ist bei der Baubehorde un die
Durcufiilhrung der SchluBiiberpriifung und Grteilung der Beniitzungsbe-
willigung anzusuchen (§ 79 LBO).

Wird das Biuvorhaben nicht innerhalb von zwei Jaliren nach FPechts-
kraft dieses Beschicides begonnen oder durch zvei Jahre kindurch
unterbrochen und eine Verlingerung der Daubewillipung nicht, so
gilt diese Baubewilligung gen, § 37 LBC., als erloschen.
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SeiteBAZ 1

BAUANZEIGE

gemaR § 19 des Vorarlberger Baugesetzes

An die Baubehorde

Antragsteller

Adresse

Te" _

Stempelmarke

Eingangsvermerk

Gemeirvie Altach
09. DEZ. 2014

Bau - Amt

Lage des Baugrundstiickes
Ortsteil, Strale, Nr

Grundstiick-Nummer(n)

Eigentiimer des Baugrundstiickes

Katastral-
gemeinde

Grée m?

Antragsteller ist/sind Alleineigentiimer des Baugrundsttickes

{_]  Antragsteller ist/sind Miteigentiimer des Baugrundstiickes,
Die angeflihrten Miteigentiimer stimmen mit ihrer Unterschrift der geplanten Baufiihrung zu.

Name, Adresse, Unterschrift

verbale Beschreibung

Art und Verwendung des Bauvorhabens
| | Neubau [ Umbau | Zubau

[ ] Abbruch ~ Sonstiges

| '] Kemgebiet ["1  Wohngebiet
[] Betriebsgebiet 2 [l Bestandswidmung

[[]  Andere Widmung

Widmung des Baugrundstiickes laut Flachenwidmungsplan
© Mischgebiet | | Betriebsgebiet 1

Freifiache "I Vorbehaltsflache

(c) Energieinstitut Vorariberg (2002/4)



















Manuela Geipel
T +43 5576 7178 124
manuela.geipel@altach.at

Zahl a131.9-3/2015-1-4
Altach, den 05.03.2015

Baubewilligung

Antragsteller: (D im Grisseler 16/2, 6830 Rankweil

Vorhaben: Umbau und Sanierung des bestehenden Einfamilienwohnhauses
Standort: Gst.-Nr. 2334/2, KG 92101, Brolsstralle 1, 6844 Altach
Bescheid

Die Antragsteller haben mit Eingabe vom 05.01.2015 die Erteilung der Baubewilligung fur den
Umbau und die Sanierung des bestehenden Einfamilienwohnhauses nach Maligabe des
vorgelegten Projektes vom 05.01.2015 beantragt. Der Sachverhalt ergibt sich aus den
vorerwahnten Plan- und Beschreibungsunterlagen, welche einen wesentlichen Bestandteil dieses
Bescheides bilden. Dieser wird kommentiert und erganzt wie folgt:

Eigentum, Fldchenwidmunag:;
Das Baugrundstiick steht im Eigentum der Antragsteller und ist im rechtsgultigen
Flachenwidmungsplan der Gemeinde Altach als Bauflache-Mischgebiet ausgewiesen.

Bauabsténde:
Die gesetzlichen Bauabstdande (und  Abstandsflichen) werden gegeniiber den
Nachbargrundstiicken allseits eingehaiten.

Zufahrt, Stellplatze:
Die Zufahrt (Anschluss an das 6ffentliche StraRennetz) ist Uber die Gemeindestrafie — Brolsstralle
- gegeben.

Gemeinde Altach - 6844 Altach - Berkmannweg 2 - T +43 5576 7178-0
F +43 55676 7178-25 - www.altach.at - gemeinde@altach.at - DVR: 0491802



Sonstiges:
Die Anrainer wurden mit Schreiben vom 12.02.2015 Uber das Bauvorhaben verstandigt. Seitens
der Anrainer wurden keine Einwande eingebracht.
Auf Grund des Ergebnisses des durchgefuhrten Ermittlungsverfahrens ergeht folgender
Spruch:
I

Den Antragstellern (D '™ Grisseler 16/2, 6830 Rankweil, wird geman §§ 28 Abs. 2
und 29 Baugesetz, LGBI. Nr. 52/2001 i.d.g.F., die Baubewilligung fur den Umbau und Sanierung
des bestehenden Wohnhauses am Standort Gst.-Nr. 2334/2, KG 92101, BrolsstraRe 1, 6844
Altach nach MalRgabe des festgestellten Sachverhaltes unter folgenden Auflagen erteilt:

A) Bautechnische Vorschreibungen:

1.  Das Bauvorhaben ist unter Beachtung aller einschlagigen Bestimmungen Verordnungen und
ONORMEN sowie des genehmigten Bauplanes und der zugehdrigen Baubeschreibung
auszufihren. Es dirfen ausschlieBlich Bauprodukte mit UA-Zeichen oder CE-Kennzeichnung
verwendet werden. Entsprechende Nachweise sind der Behérde u(ber Aufforderung
vorzulegen.

2. Vor Baubeginn ist festzustellen, ob Kabel, Stromanlagen, Fernmeldeanlagen, Gas- und
Wasserleitungen, Kanalisationsanlagen, etc. durch die Arbeiten gefahrdet werden. Es ist das
Einvernehmen mit samtlichen Kabel- und Leitungstragern (Gemeinde,
Wassergenossenschaft, VKW, VEG und Telekom Austria AG) in Bezug auf allfillige
vorhandene Leitungen herzustellen. Des Weiteren sind alle Vorkehrungen zu treffen, um
eine Beschadigung solcher Anlagen zu vermeiden.

3.  Larmerzeugende Bauarbeiten (mit Ausnahme der Monofinisharbeiten) durfen im Interesse
der Nachbarn von Montag bis Freitag nur von 7.00 bis 12.00 Uhr und von 13.00 bis 19.00
Uhr und an Samstagen von 7.00 bis 12.00 Uhr durchgefiihrt werden. Aufderhalb dieser
Zeiten sowie an Sonn- und Feiertagen sind solche Bauarbeiten nicht zuldssig. Die Behérde
ist mindestens drei Tage vor Beginn der Monofinisharbeiten tber den Zeitraum der Téatigkeit
(Beginn und Beendigung) schriftlich zu verstandigen.

4, Das natlrliche Geldnde (Gelande vor der Baufuhrung) darf, abgesehen von den in den
Planunterlagen dargesteliten Veranderungen, nicht verdndert werden (§29 Abs. 2
Baugesetz). Das bestehende Niveau an den Grundstlicksgrenzen ist beizubehalten.
Geldndednderungen sind flach veriaufend auszubilden.

5 Die Baustelle ist entsprechend abzusichern und als Gefahrenstelle zu kennzeichnen.
Hinweis: 6ffentliche Verkehrsflachen dirfen ohne Bewilligung der Stral’enpolizeibehdrde fur
die Ausfuhrung der Bauarbeiten (Baustelleneinrichtung, Lagerzwecke) nicht in Anspruch
genommen werden.
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10.

11.

12.

13.

Samtliche Rauch-~ und Abgasfange sind vom zustandigen Kaminkehrer vor dem Aufbringen
eines Verputzes oder einer Verkleidung Uberprifen zu lassen. Der Zugang zu den
Reinigungséffnungen und deren Platzierung sind im Einvernehmen mit dem
Kaminkehrermeister festzulegen.

In Aufenthaltsrdumen - ausgenommen in Kiichen - sowie in Gangen, Uber die Fluchtwege
von Aufenthaltsraumen fihren, muss jeweils mindestens ein Rauchwarnmelder angeordnet
und auf Dauer funktionstichtig gehalten werden. Die Rauchwarnmelder missen so
eingebaut werden, dass Brandrauch frihzeitig erkannt und gemeldet wird.

Fur die erste Léschhilfe ist ein tragbarer Feuerléscher mit einem Mindestfillinhalt von 6 kg
bzw. 6 | an leicht zuganglicher Stelle bereit zu halten.

Es sind zumindest 4 Abstellplatze zu schaffen.

Samtliche unter Bristungshéhe reichende Verglasungen (Ganzglastiren, sonstige
Verglasungen) sind in Einscheibensicherheitsglas (ESG) herzustellen. Unter Brustungshéhe
reichende Verglasungen, bei denen Absturzgefahr besteht, sind entweder in
Verbundsicherheitsglas (VSG) oder in Einscheibensicherheitsglas (ESG) mit einer den
statischen Erfordernissen entsprechenden Absturzsicherung bis auf Brustungshéhe
auszufuhren.

Uberkopfverglasungen aus  Einfachverglasungen und untere  Scheiben  von
Isolierverglasungen missen aus geeignetem Verbundsicherheitsglas (VSG) bestehen oder
mit Schutzvorrichtungen gegen das Herabfallen von Glasteilen ausgestattet sein.

Die elektrischen Einrichtungen sind durch ein konzessioniertes Unternehmen unter
Beachtung der jeweils geltenden Vorschriften (OVE, VDE, etc.) sowie jener der VKW
auszufuhren und instand zu halten.

Mit der Meldung Uber die Fertigstellung sind der Behérde nachstehende durch eine
gewerblich hiezu befugte Fachperson ausgestellte Befunde und Bestatigungen vorzulegen:

- Kaminbefund;

- Uberprifungsbefund oder Bestatigung tber die ordnungsgeméfe Ausfilhrung der Sanitér-,
Heizungs- und Elektroinstallationen;

- Bestatigung Uber den Einbau der vorgeschriebenen Sicherheitsglaser mit Angabe der
Einbauorte;

- Bestatigung Uber die ordnungsgemafRe Umsetzung und Ausflhrung der brandschutz-
technischen Vorschreibungen;

- Bestatigung Uber die plangemafie Ausfiihrung des Bauvorhabens;

VII.

Zahl a131.9-3/2015-1-4 Seite 3von 5



Gemal § 10 Abs. 6 Baugesetz i.d.F. LGBI. Nr. 32/2009 wird nach Maf3gabe der hiezu getroffenen
Feststellungen im Sachverhalt behordlich festgelegt, dass auf dem Baugrundstiick eine Kinders-
pielflache nicht geschaffen werden muss. Die hiefir zu entrichtende Ausgleichsabgabe wird mit
gesondertem Bescheid vorgeschrieben.

Fur die Erteilung dieser Bewilligung sind folgende Verfahrenskosten vom Antragstelier zu
entrichten:

Verwaltungsabgaben € 26,90
Bundesabgaben € 91,40
Gesamtkosten: € 118,30

Dieser Betrag ist binnen zwei Wochen nach Erhalt des Bescheides mittels des beiliegenden
Zahlscheines an das Gemeindeamt Altach einzuzahlen.

Die Hohe der Verwaltungsabgabe wurde gemaR § 1 der Verwaltungsabgabenverordnung, LGBI.
Nr. 66/2011, i.d.g.F. festgesetzt, wobei Tarifposten 13 zur Anwendung gelangte.

Die Hohe der Bundesstempelgebihr wurde gemaft §§ 1 und 14 des Bundesgeblhrengesetzes,
BGBI. Nr. 128/2007 i.d.g.F. festgesetzt. Zur Anwendung gelangten die Tarifposten 8 und 9.

Begriindung:

Die vorstehende Entscheidung stutzt sich auf das Ergebnis des Ermittlungsverfahrens,
insbesondere der mindlichen Verhandlung sowie auf die zitierten gesetzlichen Bestimmungen.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Bescheid ist die Berufung zuldssig, die binnen zwei Wochen, vom Tage der
Zustellung an, beim Amt der Gemeinde Altach schriftlich, fernschriftich oder im Wege
automationsunterstitzter Datenitibertragung einzubringen wére. Die Berufung hat den Bescheid zu
bezeichnen, gegen den sie sich richtet, und einen begriindeten Berufungsantrag zu enthalten.

20
Der/ém rpeigien &,
e /\\’,:I/(\
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Ergeht an:
G " Grisseler 16/2, 6830 Rankweil, Brief: RSb
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[ BME

FINAMNZIAMT

Finanzamt Feldkirch 20. Mai 2016

Reichsstr. 154 DVR 0009989
6800 Feldkirch Tel.: 050 233 233
EW-AZ 98/023-2-5013/1 Mitteilung gem. § 184 (4) BAO

4 P54

Retouren an: Finanzamt Feldkirch {AV/03)
Reichsstr, 154, 6800 Faldkirch

ab 1. Janner 2015

BrolsstrafBe 1/2
6844 Altach

Betr.: Grundbesitz {Einfamilienhaus)
6844 Brolsstr 1
Gemeinde Altach
Grundbuch/Katastralgemeinde 92101 Altach
Einlagezahl 925 Grundstiicksnummer 2334/2 u.a.

Anderung der Abgabepflicht
Fur den im Betreff angefilhrten Grundbesitz wurde festgestellt:
Zurechnung
Name Anteil

172 1)
172 1)

Anmerkung: 1) Der Eigentiimer ist von der Anderung der Abgabepfiicht betrofien.

Begriindung
Die Feststellung war infolge Anderung der Zurechnung im maBgeblichen EW-Bescheid erforderlich.
Information

Der zuletzt festgestellte und gemaB AbgAG 1982 um 35 % erhdhte Einheitswert betragt 4.360,37 Euro {das
sind unverandert 60.000 ATS), der zu Grunde liegende Einheitswert 3.270,28 Euro {das sind unverdndert
45.000 ATS).

Der festgesetzte Grundsteuermessbetrag betrdgt 2,54 Euro. {Das sind unverdndert 35 ATS))

Dieser Bescheid dndert nicht die bisherige Hdhe des {jeweiligen) Einheitswertes und des zugehdrigen
Grundsteuermessbetrages.

OB: 20160630 18789 Seite 1



Abs.: Gemeinde Altach, 6844 Altach Rechnungsnummer: 09610 1483
Datum: 02.02.2024
Kundennummer: 4958

Gabriele Kerber Tel. 05576/7178-170
E-Mail: steuern@altach.at

Grundsteuer Jahressollmitteilung 2024

Abgabe Zeitraum Bezeichnung Betrag  USt
(1) BrolsstraBe 1, 6844 Altach
Grundsteuer B/ 01.01.2024-31.12.2024 AZ 023-2-5013/1, EZ 925

Messbetrag 2,54 x Hebesatz 500/100 12,70 0 %
Netto 12,70 0,00 % USt 0,00 Vorschreibungsbetrag in Euro 12,70

Finanzabteilung: Gabriele Kerber

Betrag unter € 75,-- zur Ganze féllig am 15.5. des Jahres.
Betrag Uber € 75,-- je ein Viertel am 20.2.; 15.5.; 15.8.; 15.11. des Jahres fallig.

Gemeinde Altach Gemeinde Altach, 6844 Altach, Berkmannweg 2

AT98 3742 2000 0865 3776 AT98 3742 2000 0865 3776 +

RVVGAT2B422 RVVGAT2B422 12,70
12,70 009610001483 +

009610001483 Grundsteuer 2024 Kdn-Nr.: 4958, Re-Nr.: 0 9610 1483

Bei Online-Zahlung tragen Sie bitte folgende

Zahl in das Feld Zahlungsreferenz ein: 009610001483

Grundsteuer 2024
Kdn-Nr.: 4958
Re-Nr.: 0 9610 1483 _

006

+ 00000001270< 30+
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JU §E REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 92101 Altach EINLAGEZAHL 925
BEZIRKSGERICHT Feldkirch
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Letzte TZ 1462/2025
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

khkAhkhkhkkhhkhkkhhkkhkhkhkkhhkhkhhkhkhhkhkhrkhkhrhkhkrkhrk,kx% Al R I b S b I b b I b R S Sh b b Sb S Sb I Sh b Sb b I Sb b b Sb b 3 3 4

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.188 GST-Fléache 169
Bauf. (10) 100
Bauf. (20) 69 BrolsstraRe 1
2333 Garten (10) 63
2334/2 Garten (10) 168
GESAMTFLACHE 400
Legende:

Bauf. (10): Baufldchen (Gebadude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdaudenebenfl&dchen)
Garten (10) : Garten (Garten)

khkhk Ak khkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhhkhkhkhkrhkhhkrkhkhkrhkhhxkhk*x*x A2 R R R R S I I I I I I b b I I b I I b b b b b b b dh b o 4

Fhkkkhkhkhkhrxdhkhkhhhhhrrxrdhhhhhhhrrxrhhdd B rrxxdhhkdhhhrrrrdhhhhhhrrrrrhhhrrhrrxrxrtrtk

2 ANTEIL: 1/2
Songiil Demirkiran
GEB: 1980-08-05 ADR: BrolsstraRe 1, Altach 6844
a 9860/2014 IM RANG 8543/2014 Kaufvertrag 2014-10-02 Eigentumsrecht
b 10199/2017 VeraduBerungsverbot
e geldscht
3 ANTEIL: 1/2
[serdar Demirkiran
GEB: 1979-12-18 ADR: BrolsstraRe 1, Altach 6844
a 9860/2014 IM RANG 8543/2014 Kaufvertrag 2014-10-02 Eigentumsrecht
b 10199/2017 VerauBerungsverbot
e geldscht
khkk khkhkkhkkhkhkhkkhhhkhkhkhhkkhhhkhhhrhkhhrkhkhrrkkhhrkhkxx C R I i Sh b I 2 b b SR b S b Sh b S Sh b 2h Sh b SR Sh b 2h Sh b db b o 2b 4
3 a 9860/2014 Pfandurkunde 2014-10-01
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 230.000, —-—
flir Raiffeisenbank Feldkirch registrierte Genossenschaft
mit beschrédnkter Haftung (FN 59672d)
c 10199/2017 VORRANG von LNR 6 7 vor 3
4 a 9930/2015 Pfandurkunde 2015-10-22
PEFANDRECHT Hochstbetrag EUR 120.000, —-—
flir Raiffeisenbank Feldkirch registrierte Genossenschaft
mit beschrédnkter Haftung (FN 59672d)
b 10199/2017 VORRANG von LNR 6 7 vor 4
6523/2024 Hypothekarklage (LG Feldkirch - 65 Cg 80/24x)
5 a 7909/2017 Pfandurkunde 2017-08-30
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 40.000, ——
flir Raiffeisenbank Feldkirch registrierte Genossenschaft
mit beschrédnkter Haftung (FN 59672d)
b 10199/2017 VORRANG von LNR 6 7 vor 5
c 6523/2024 Hypothekarklage (LG Feldkirch - 65 Cg 80/24x)
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10199/2017 Kredit- und Pfandbestellungsurkunde 2017-11-27

PFANDRECHT EUR 108.

1% %2, 5%VZ, 5% 2Z, NGS EUR 10.890, ——
fiir Land Vorarlberg

10199/2017 VORRANG von LNR 6 vor 3 4 5

10199/2017
VERAUSSERUNGSVERBOT fiir Land Vorarlberg

10199/2017 VORRANG von LNR 7 vor 3 4 5

3512/2018 Zahlungsbefehl 2018-03-12
PFANDRECHT vollstreckbar EUR 3.
Darin enthaltene Nebenforderung EUR 40, —-—
8,58 % Zinsen pro Jahr aus EUR 3.822,31
ab 13.08.2017 bis 29.05.2018
8,58 % Zinsen pro Jahr aus EUR 40, -—-
ab 17.10.2017 bis 29.05.2018
Kosten EUR 630,46 samt 4 $ Zinsen seit 12.03.2018
Kosten des Antrages EUR 546,23
zusdtzlich Zinsen in HOhe von 9,2 Prozentpunkten {iber dem
jeweiligen Basiszinssatz der EZB von vorangehenden 30.06.
bzw. 31.12. (das sind derzeit 8,58%) pro Jahr aus EUR
3.822,31 ab dem 30.05.2018 und der Zinsen in HOhe von 9,2
Prozentpunkten liber dem jeweiligen Basiszinssatz der EZB
von vorangehenden 30.06. bzw. 31.12. (das sind derzeit
8,58%) pro Jahr aus EUR 40,-- ab dem 30.05.2018 fiir
Synthesa Chemie Gesellschaft m.b.H. (FN 75787b)
(28 E 1358/18d)

7356/2018 Pfandurkunde 2015-10-22
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 36.
flir Raiffeisenbank Feldkirch registrierte Genossenschaft
mit beschrédnkter Haftung (FN 59672d)

6523/2024 Hypothekarklage (LG Feldkirch - 65 Cg 80/24x)

7356/2018 Pfandurkunde 2017-08-30
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 10.
flir Raiffeisenbank Feldkirch registrierte Genossenschaft
mit beschrédnkter Haftung (FN 59672d)

6523/2024 Hypothekarklage (LG Feldkirch - 65 Cg 80/24x)

auf Anteil B-LNR 2

7483/2018 Riickstandsausweis 2018-09-24
PFANDRECHT vollstreckbar EUR 26.
Antragskosten EUR 1.235,20 fir
Republik Osterreich (Finanzamt Feldkirch)
(5 E 2784/18s)

auf Anteil B-LNR 3

7526/2018 Rickstandsausweis 2018-09-25
PFANDRECHT vollstreckbar EUR 26.
Antragskosten EUR 1.235,20 fir
Republik Osterreich (Finanzamt Feldkirch)
(5 E 2790/18y)

1865/2019 Urkunde 2019-01-10
PFANDRECHT vollstreckbar EUR 2.
darin enthaltene Nebenforderung EUR 623,93; je 8,58 % Z pro
Jahr aus EUR 1.165,57 ab 21.9.2017 bis 6.3.2019, aus EUR
626,98 seit 21.10.2017 bis 6.3.2019, aus EUR 274,08 seit
21.11.2017 bis 6.3.2019, aus EUR 29,81 seit 21.12.2017 bis
6.3.2019; Kosten EUR 421,73 samt 4 % Z seit 10.1.2019;
zusdtzlich Z in HoOhe von 9,2 Prozentpunkten liber dem
Jjeweiligen Basiszinssatz der EZB vom vorangehenden 30.6.
bzw. 31.12 (das sind derzeit 8,58 %) pro Jahr aus insgesamt
EUR 2.096,44 ab dem 7.3.2019 fir
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Morscher Farben- & Werkzweug-HandelsGmbH (5 E 710/19t)
14 auf Anteil B-LNR 2
a 7119/2019 gleichzeitig mit 7120/2019 Urkunde 2019-07-15
PFANDRECHT vollstreckbar EUR 2.680,25
darin enthaltene Nebenforderung EUR 21,63; je 14 $ Z pro J
aus EUR 3.308,62 vom 1.8.2018 bis 10.9.2018; aus EUR
3.108,62 vom 11.9.2018 bis 5.10.2018; aus EUR 2.908,62 vom
6.10.2018 bis 16.4.2019; aus EUR 2.658,62 seit 17.4.2019;
Kosten EUR 367,32 samt 4 $ Z seit 15.7.2019; EUR 363,30 filir
Raiffeisen Bank International AG (FN 122199m) (5 E 2458/19a)
15 a 7120/2019 gleichzeitig mit 7119/2019 Urkunde 2019-07-15
PFANDRECHT vollstreckbar EUR 3.399,57
darin enthaltene Nebendorderung EUR 474,78; je 14 % Z pro J
aus EUR 3.174,79 vom 25.10.2018 bis 16.4.2019; aus EUR
2.924,79 seit 17.4.2019; Kosten EUR 421,73 samt 4 % Z seit
15.7.2019; EUR 414,56 fir
Raiffeisen Bank International AG (FN 122119m) (5 E 2459/19y)
16 auf Anteil B-LNR 3
a 8564/2019 gleichzeitig mit 8565/2019 Urkunde 2019-10-25
PFANDRECHT vollstreckbar EUR 124.961,21
Kosten EUR 2.873,83 fiir
Republik Osterreich, Finanzamt Feldkirch (5 E 3028/19z)
17 a 8565/2019 gleichzeitig mit 8564/2019 Urkunde 2019-10-25
PFANDRECHT vollstreckbar EUR 10.390,59
Kosten EUR 709,40 fir
Republik Osterreich, Finanzamt Feldkirch (5 E 3127/19h)
18 auf Anteil B-LNR 2
a 10013/2019 Urkunde 2019-12-17
PFANDRECHT vollstreckbar EUR 2.401, —-
Kosten EUR 308,50 fir
Republik Osterreich, Finanzamt Feldkirch (5 E 3485/19f)
19 auf Anteil B-LNR 3
a 2905/2020 Urkunde 2020-01-15
PFANDRECHT vollstreckbar Kosten EUR 6.732,71
samt 4 % Z seit 15.1.2020; Kosten 784,10 fir
INOVA Architektur & Projektmanagement AG (5 E 968/20k)
20 auf Anteil B-LNR 3
a 7797/2020 Urkunde 2020-09-02
PFANDRECHT vollstreckbar EUR 1.975,40
4 % Z pro J aus EUR 857,36 seit 28.5.2019; 4 % Z pro J aus
EUR 1.118,04 seit 17.10.2019; Kosten EUR 735,06; EUR 335,10
unter Abweisung des Kostenmehrbegehrens fir
Giesinger, Ender, Eberle & Partner Rechtsanwdlte
(5 E 2299/20w)
21 a 4096/2021 Urkunde 2021-03-10
PFANDRECHT vollstreckbar EUR 1.991, 28
(darin enthaltene Nebenforderung EUR 595,28) je 8,58 % Z
pro Jahr aus EUR 1.396,-- ab 15.1.2020; aus EUR 111,68 ab
19.11.2020; aus EUR 31,85 ab 19.11.2020; aus EUR 79,65 ab
19.11.2020; aus EUR 91,05 ab 3.12.2020; aus EUR 91,05 ab
13.12.2020; aus EUR 110,35 ab 13.1.2021; aus EUR 79,65 ab
10.2.2021; Kosten EUR 326,88 und EUR 363,96 fiir
Stadte-Verlag E.v. Wagner & J. Mitterhuber Ges.m.b.H.
(FN 137683a) (28 E 1194/21s)
22 a 4797/2021 Urkunde 2021-03-19
PFANDRECHT vollstreckbar EUR 2.267,59
darin enthaltene Nebenforderung EUR 674,65
8,58 % Z pro Jahr aus EUR 198,59 ab 17.10.2020 bis B
8,58 % Z pro Jahr aus EUR 294,50 ab 07.11.2020 bis B
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pro Jahr aus EUR 678,58 ab 11.11.2020 bis B
pro Jahr aus EUR 346,81 ab 11.12.2020 bis B
pro Jahr aus EUR 74,46 ab 19.12.2020 bis B
pro Jahr aus EUR 674,65 ab 11.03.2021 bis B
Kosten EUR 326,88, Kosten EUR 366,96 fiir
MBA - Dammstoffe GmbH (FN 402748Db)
(28 E 1378/21z)
23 auf Anteil B-LNR 3
a 6132/2021 Urkunde 2021-07-19
PFANDRECHT vollstreckbar EUR 8.709,12
Kosten EUR 631,56 fir
Republik Osterreich, Finanzamt Feldkirch (5 E 1529/21m)
24 auf Anteil B-LNR 3
a 8958/2021 Urkunde 2017-05-19, Urkunde 2017-08-03
PFANDRECHT vollstreckbar Kosten EUR 4.612,73
4 % 7 aus den Kosten EUR 3.358,46 seit 28.10.2021; 4 % Z
aus den Kosten EUR 912,41 seit 28.10.2021; Kosten EUR
452,94 fir
UNIQA Osterreich Versicherung AG (FN 63197m)
(5 E 2550/21h)
25 auf Anteil B-LNR 2
a 2587/2022 Urkunde 2021-12-03
PFANDRECHT vollstreckbar EUR 4.921,69
darin enthaltene Nebenforderung EUR 368,-—-; je 5 % Z pro J
aus EUR 101,47 seit 2.3.2019; aus EUR 536,15 seit 2.4.2019;
aus EUR 536,15 seit 2.5.2019; aus EUR 536,15 seit 2.6.2019;
aus EUR 259,43 seit 2.7.2019; aus EUR 300,-- seit 2.8.2019;
aus EUR 600, -- seit 2.8.2019; aus EUR 1.184,34 seit
2.8.2019; aus EUR 500,—-- seit 2.8.2019; aus EUR 368,-—- seit
19.10.2021; Kosten EUR 626,36 samt 4 % 7Z seit 3.12.2021;
EUR 422,86; EUR 35,-—; EUR 462,86 fir
Raiffeisen-Leasing Osterreich GmbH (FN 373521x)
(5 E 752/22y)
26 a 6448/2022 Urkunde 2022-07-12
PFANDRECHT vollstreckbar EUR 420,23
8,58 % Z p.a. aus EUR 420,23 seit 2.8.2020; Kosten EUR
243,79 samt 4 % Z seit 12.7.2022; EUR 241,09 fir
POZ Parkett & Skologischer Wohnbedarf Handels-& Beratungs
GmbH (FN 190693g) (28 E 1168/22v)
27 a 2934/2023 Urkunde 2023-04-28
PFANDRECHT vollstreckbar EUR 6.230, 44
Kosten EUR 469,70 fir
Republik Osterreich, Finanzamt Osterreich (5 E 1221/23w)
28 a 1462/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

oo

~

(€]

oo
o° o° o° o°

N N N N

Hereinbringung von

-EUR 195.814,04 samt 2,406 % Zinsen seit 3.12.2024 bei
vierteljdhrlicher Abrechnung und Kapitalisierung dieser
Zinsbetrdge (Titelforderung) und

-EUR 7.805,90 samt 4 % Zinsen ab 29.1.2025 (Kosten des
Titelverfahrens)

-EUR 2.249,85 (Kosten des Exekutionsantrages) sowie
allfdllig weitere anfallende Exekutionskosten

fiir Raiffeisenbank Montfort eGen (FN 59672d)

(5 E 598/25f)
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Eintragungen ohne W&hrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Selbstberechnung durchgefihrt
Erfassungsnummer AQ 30N K\;\l(\jt(
RAe Mag. Johannes Blum, Dr. Wolfgang Blum,
Dr. Markus Hagen

KAUFVERTRAG

abgeschlossen zwischen

Krautler Helma, geb. Nachbaur (1940-08-19)
Staudenstralie 16a, 6844 Atlach

A A A A A A A A A

kurz Verkaufer oder Verkauferseite genannt und

\

\
A

kurz Kaufer oder Kauferseite genannt.

A - S A A A A A A A A A A A A A ol A A A A A A

\
\

BG 921 TZ 9860/2014



§1
EIGENTUMSVERHALTNISSE

Krautler Helma, geb. Nachbaur (1940-08-19) ist aufgrund des Einantwor-
tungsbeschlusses 2014-02-27 Alleineigentimerin der Liegenschaft in EZ
925, Grundbuch 92101 Altach mit GST-NR .188, GST-NR 2333 und GST-
NR 2334/2 samt darauf errichtetem Objekt Brolsstralle 1.

§2
BELASTUNGEN

Gegenstandliche Liegenschaft ist belastet wie folgt:
Zu C-LNR 2 aufgrund der Urkunde und Pfandurkunde 1999-07-28 mit

dem Pfandrecht zugunsten der Raiffeisenbank Altach registrierte Genos-
senschaft mit beschrankter Haftung im Betrag von ATS 600.000,00 s.A.

§3
GRUNDVERKEHR

wn
N

KAUFABREDE

Mit diesem Vertrag verkauft und Ubergibt Krautler Helma, geb. Nachbaur
(1940-08-19) je zur Halfte und kaufen und Ubernehmen

die in § 1.1 be-
zeichnete Liegenschaft in EZ 925, Grundbuch 92101 Altach mit GST-NR
188, GST-NR 2333 und GST-NR 2334/2 samt darauf errichtetem Objekt
Brolsstralle 1, je zur Halfte in ihr Eigentum.

-
-
%]

BG 921 TZ 9860/2014




KANZLEI

§5
KAUFPREIS
STEUERN UND GEBUHREN

5.1 Der Kaufpreis flr den Vertragsgegenstand belauft sich auf insgesamt

EUR 200.000,00

(in Worten: EURO zweihunderttausend/00).

1 5.2 Der Kaufpreis ist von der Kauferseite binnen 14 Tagen nach Vorlage des
Bescheides der Grundverkehrsbehérde, spéatestens jedoch am
15.10.2014 auf das von dem von den Vertragsparteien unwiderruflich
zum Treuhander bestimmten Mag. Johannes Blum, Rechtsanwalt, Liech-
tensteinerstrale 76, 6800 Feldkirch, bei der Raiffeisenbank Feldkirch,
BIC: RVVGAT2B422, IBAN: AT86 3742 2218 0004 9700, lautend auf ,AK
Krautler / Demirkiran* eingerichtete Treuhandkonto zur Uberweisung zu
bringen. Bei Verzug ist die Verkauferseite berechtigt, Verzugszinsen i.H.v.
5% p.a. zu begehren. Mehrere Kaufer haften fir den Kaufpreis solidarisch
zur ungeteilten Hand.

53 Selbstberechnung Grunderwerbsteuer und Immobilienertragssteuer

Die Vertragsparteien sind dartber aufgeklart, dass die bei gegenstandli-
chem Rechtsgeschaft anfallenden Grunderwerbsteuern von der Ver-
tragserrichterin u.a. nur dann mittels Selbstberechnung im elektronischen
Weg der Finanzbehdrde zur Anzeige gebracht und abgefiihrt werden
(§ 11 GrEStG), wenn die Verkauferseite vollstandig, richtig, rechtzeitig
und schriftlich unter gleichzeitiger Vorlage der notwendigen Bescheini-
gungsmittel (einschlieBlich Bekanntgabe der Steuernummer oder Sozial-
versicherungsnummer und des Wohnsitzfinanzamtes) bestatigt, dass kei-
ne oder steuerpflichtige Einklinfte aus der VerauRerung erzielt werden
oder aufgrund der gesetzlichen Bestimmungen infolge einer Befreiung
(Hauptwohnsitz-, Herstellungsbefreiung; behérdlicher Eingriff; Tausch im
Rahmen eines Zusammenlegungs- oder Flurbereinigungs-, Umlegungs-
verfahrens etc.) keine Selbstberechnung der Immobilienertragssteuer zu
erfolgen hat.

Die Verkauferin verpflichtet sich, den Sachverhalt binnen 10 Tagen ab der
Unterzeichnung dieses Vertrages durch sie in steuerrechtlicher Hinsicht
abzuklaren und der Vertragserrichterin die Grundlagen fur die Ermittlung
sowie die Hohe der allenfalls anfallenden Immobilienertragssteuer be-
kanntzugeben. Gleichzeitig beauftragt die Verkauferseite die Vertragser-
richterin unwiderruflich, eine allfallige Immobilienertragssteuer selbst zu
berechnen und den Treuhander, die Steuer aus dem Treuhanderlag zu
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entnehmen und an das Finanzamt abzuflhren oder eine Befreiung bzw.
Ausnahme von der Besteuerung dem Finanzamt auf Grundlage der tber-
gebenen Informationen und Daten zu bescheinigen. Die Selbstberech-
nung der Immobilienertragssteuer bei privaten Grundstlicksver&duRerun-
gen hati.d.R. Abgeltungswirkung.

Bei Vorlage vorstehender Voraussetzungen verpflichtet sich die Kaufer-
seite, die jeweils gesetzlich vorgeschriebene Grunderwerbsteuer (dzt.
3,5 % des Kaufpreises abzuglich allfalligem Inventar) binnen 7 Tagen ab
Aufforderung durch die Vertragserrichterin auf deren Konto bei der Spar-
kasse der Stadt Feldkirch, Kontonummer 63370, BLZ 20604, zu uberwei-
sen, damit die Grunderwerbsteuern selbstberechnet und fristgerecht an
das Finanzamt abgefiuhrt werden kénnen.

Eintragungsgebihr

Die gerichtliche Eintragungsgebihr wird im Zuge der grundbicherlichen
Durchfihrung des Kaufvertrages vom Grundbuchsgericht festgesetzt und
der Kauferseite zur Zahlung vorgeschrieben. Die Kauferseite verpflichtet
sich, die gerichtlichen Eintragungsgebihren nach deren Vorschreibung
durch das Grundbuchsgericht fristgerecht zu bezahlen oder dem Treu-
hander Uber Aufforderung zu Uberweisen, sofern die Eintragungsgebihr
im Zuge der Selbstberechnung der Grunderwerbsteuer abgefiihrt werden
kann.

5.4 Die Verkauferseite bestatigt durch Unterzeichnung dieses Vertrages un-
widerruflich, von der Vertragserrichterin ein unverbindliches Informations-
blatt mit wesentlichen Informationen uUber die Immobilienertragssteuer
erhalten zu haben. Daraus ersichtlich sind auch Informationen Ulber die
Veranlagungs- und Regelbesteuerungsoption. Weiters bestatigt die Ver-
kauferseite die Richtigkeit der von ihr der Vertragserrichterin im Zusam-
menhang mit der Immobilienertragssteuer bekannt gegebenen Informati-
onen und Daten. Die Kauferseite, Vertragserrichterin und der Treuhander
tubernehmen fir die Richtigkeit und Vollstandigkeit der tbermittelten In-
formationen und Daten keine wie immer geartete Haftung.

5.5 Die Vertragsparteien ermachtigen den Treuhander unwiderruflich, bei der
Raiffeisenbank Altach reg. Gen.m.b.H. hinsichtlich des zu C-LNR 2 ein-
verleibten Pfandrechtes auf Kosten der Verkauferseite eine grundbuchs-
fahige Loschungsquittung einzuholen. Fir den Fall, dass zwecks Lasten-
freistellung Zahlungen an die Pfandgléaubigerin zu leisten sind, wird der
Treuh&nder von den Vertragsparteien unwiderruflich ermachtigt, die hier-
fur erforderlichen Betrdge aus dem Treuhanderlag zu entnehmen und
Zahlungen an die Pfandglaubiger zu leisten. Die Lastenfreistellung des
Vertragsgegenstandes hinsichtlich der Eintragung C-LNR 2 ist gleichzeitig
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eine aufschiebende Bedingung fur das rechtsgiiltige Zustandekommen
gegenstandlichen Rechtsgeschéftes. Die Bedingung gilt, ohne dass dem
Grundbuchsgericht weitere Bescheinigungsmittel vorzulegen sind, mit der
Uberreichung des Grundbuchsgesuches als eingetreten.

5.6 Der Treuhander wird von den Vertragsparteien angewiesen, den Antrag
auf grundbtcherliche Durchfihrung dieses Vertrages erst nach dem Ein-
gang des Kaufpreises auf vorgenanntem Treuhandkonto dem Grund-
buchsgericht zu Uberreichen. Ebenso hat eine vereinbarte Geldlastenfrei-
stellung sichergestellt zu sein. Eine weitere Voraussetzung ist im Falle
der Selbstberechnung der Steuern der Eingang der Grunderwerbsteuern
auf vorgenanntem Konto sowie die Sicherstellung der gegebenenfalls an
das Finanzamt abzufUhrenden Immobilienertragssteuer bzw. mangels
Selbstberechnung der Steuern die Vorlage der Unbedenklichkeitsbe-
scheinigung des Finanzamtes. Mit der Uberreichung des Grundbuchsge-
suches gilt der Nachweis als erbracht.

5.7 Der Treuhander wird von den Vertragsparteien unwiderruflich angewie-
sen, aus dem auf dem Treuhandkonto befindlichen Kaufpreis — ohne dass
die Rechtskraft des Grundbuchsbeschlusses abzuwarten ist — binnen 10
Tagen ab Zustellung des Beschlusses des Grundbuchsgerichtes uber die
vertragsgemafe Durchfuhrung dieses Vertrages an die Vertragserrichte-
rin vorrangig die Forderungen der Buchberechtigten abzudecken und eine
allfallige Immobilienertragssteuer an das Finanzamt abzufihren. Der ver-
bleibende (Rest-)Kaufpreis ist vom Treuhander gleichzeitig auf ein von
der Verkauferseite bekanntzugebendes Konto weiterzuleiten. Die auf dem
Treuhandkonto angewachsenen Zinsen abziglich aller Kontofuhrungs-
und Schliefungsspesen sind der Verkauferseite zu iberweisen.

§6
TREUHANDVEREINBARUNG

6.1 Samtliche Vertragsparteien erteilen RA Mag. Johannes Blum, Liechten-
steinerstralle 76, 6800 Feldkirch und in dessen Abwesenheit oder Ver-
hinderung den sonstigen Geschaftsfuhrern der Vertragserrichterin als
Treuhander nachstehenden Treuhandauftrag, welcher mit folgenden Be-
dingungen angenommen wird.

6.2 Die Vertragserrichterin ist eine bei der Vorarlberger Rechtsanwaltskam-
mer registrierte Treuhanderin. Die Vertragsparteien bestétigen durch Un-
terzeichnung dieses Vertrages, dass ihnen das Statut der Treuhandrevi-
sion der Vorarlberger Rechtsanwaltskammer vor der Vertragsunterferti-
gung Ubergeben wurde. Das Statut bildet einen integrierten Bestandteil
dieses Vertrages. Sie nehmen das Statut zur Kenntnis und erteilen ihre
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Zustimmung zur Meldung und Abwicklung der Treuhandschaft gemaf
Statut. Sie verpflichten sich unwiderruflich, samtliche fir die Abwicklung
gemalf Statut notwendigen Informationen und Erklarungen — insbesonde-
re jene im Zusammenhang mit dem Kontoverfliigungsauftrag — unverzig-
lich abzugeben und alle sonstigen notwendigen Mitwirkungshandlungen
unverzlglich zu setzen.

Die Vertragsparteien verzichten ab dem Beginn der Erfullung bis zur Be-
endigung des Auftrages durch den Treuhander auf einen ganzlichen oder
teilweisen Rucktritt vom Treuhandauftrag, ferner auf einen Widerruf und
die Aufhebung der Treuhandschaft und der Bevollmachtigung zur grund-
bicherlichen Durchfuhrung. Beginn der Erfullung ist spatestens die Un-
terzeichnung dieses Vertrages. Eine einvernehmliche vorzeitige Auflo-
sung ist nur mit schriftlicher Zustimmung des Treuhanders zulassig.

Die Bestimmungen uber die Falligkeit des Kaufpreises, die Abwicklung,
insbesondere das Vorgehen im Zusammenhang mit den Steuern, Gebuh-
ren und den Buchberechtigten etc. gemaR diesem Vertrag bilden einen
wesentlichen Bestandteil des erteilten Treuhandauftrages.

Sofern bei der Abwicklung Leistungsstérungen auftreten, wird der Treu-
hander unwiderruflich ermachtigt, den Kaufpreis und sonstige vertragsre-
levante Urkunden bei Gericht zu hinterlegen und den Treuhandauftrag
allseits aufzukiindigen, dies nach eigener rechtlicher Einschatzung und
eigenem Ermessen. Der Treuhander haftet nicht fur Stérungen oder Ver-
zogerungen in der Abwicklung, sofern sie nicht von ihnm zu vertreten sind.
Von der Treuhandabwicklung insbesondere nicht erfasst sind von der
Kaufer- oder Verkauferseite begehrte Verzugszinsen, Vertragsstrafen,
Aufrechnungseinreden, Gewahrleistungs- oder Schadenersatzanspriiche,
welche direkt zwischen den Parteien zu begehren und begleichen sind.
Die Parteien verpflichten sich weiters, die zugrundeliegenden Forderun-
gen und Anspriche nicht abzutreten, wobei dieses Verbot absolute Wir-
kung entfaltet.

Der Treuhander wird ermachtigt, im erforderlichen Umfang personenbe-
zogene Daten, die mit der Abwicklung im Zusammenhang stehen, an das
elektronische Treuhandbuch der Rechtsanwaltskammer, Banken oder
sonstige Buchberechtigte und Glaubiger, dem Finanzamt sowie sonstigen
fur die Abwicklung gegenstandlichen Rechtsgeschéafts notwendigen Be-
hérden und Personen zu tbermitteln.
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§7
BESITZUBERGANG

Die Kauferseite tritt am Tag des Einganges des Kaufpreises sowie der
Grunderwerbsteuer auf vorgenannten Konten, in den faktischen und
rechtlichen Besitz und Genuss des Vertragsobjektes. Wag und Gefahr
gehen ab diesem Zeitpunkt auf die Kauferseite tber. Dieser Tag gilt als
Abrechnungsstichtag.

Die Ubergabe und Ubernahme des Kaufobjektes erfolgt in den Rechten
und Pflichten, festgesetzten Grenzen und Marken, so, wie die Verkaufer-
seite das Kaufobjekt bisher besessen und benitzt hat bzw. zu besitzen
und zu benltzen berechtigt gewesen ware.

Die Verkauferseite verpflichtet sich, den Vertragsgegenstand am Stichtag
vollstandig gerdaumt und besenrein zu tibergeben.

§8
GEWAHRLEISTUNG

Die Verkauferseite leistet Gewahr, dass vertragsgegenstandliche Liegen-
schaft frei von blcherlichen Lasten in das Eigentum der Kauferseite
Ubergeht.

Die Verkauferseite leistet Gewahr, dass der Vertragsgegenstand frei von
aulBerblcherlichen Lasten (nicht verbicherte Geldlasten, Bestandrechte,
Dienstbarkeiten etc.) in das Eigentum der Kauferseite Ubergeht.

Die Verkauferin leistet die unbedingte Gewéhr, dass die Betriebs- und
Nebenkosten des Kaufobjektes am Stichtag bezahlt sind und dass das
Kaufobjekt somit frei von derartigen Riickstanden in das Eigentum der
Kaufer tbergeht.

Die Kaufer haben das Objekt Brolsstralle 1 eingehend besichtigt und be-
gangen und Ubernehmen den Kaufgegenstand in diesem Zustand. Beim
Wohnhaus handelt es sich um ein alteres Gebaude, welches jedoch funk-
tionstichtig ist. Die Verkauferin erklart, dass ihr keine (verdeckten) Man-
gel und Schaden am Kaufgegenstand bekannt sind.

Den Vertragsparteien ist das Energieausweisvorlagegesetz (EAVG) be-
kannt. Insbesondere sind den Vertragsparteien die Vorlage- und Aushan-
digungspflicht zumindest einer Kopie des Energieausweises und deren
Rechtsfolgen bzw. die Rechtsfolgen der Unterlassung der Vorlage und
Aushandigung eines Energieausweises spatestens bei Vertragsabschluss
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bekannt. Die Energieausweis-Vorlagepflicht gemall Energieausweisvor-
lagegesetz obliegt der Verkauferseite. Bei Nichterflillung dieser Pflicht
durch den Erfullungspflichtigen muss mit Haftungsfolgen (Durchsetzung
Aushandigung Ausweis durch Gericht / Einholung Ausweis auf Kosten
Verkaufer etc.) gerechnet werden. Bei Verletzung dieser Pflichten droht
zudem eine Verwaltungsstrafe. Wird der Kauferseite nicht rechtzeitig vor
Abgabe der Vertragserklarung ein Energieausweis vorgelegt, so gilt eine
dem Alter und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffi-
zienz als vereinbart. Vereinbarungen, aufgrund derer auf die Aushandi-
gung des Ausweises verzichtet wird, sind unwirksam.

§9
RANGANMERKUNG VERAUSSERUNG

Zur Sicherstellung verpflichtet sich die Verkauferseite, spatestens gleich-
zeitig mit der beglaubigten Unterfertigung dieses Vertrages eine auf den
Treuhander RA Mag. Johannes Blum ausgestellte Ranganmerkung der
beabsichtigten Veraulierung beglaubigt zu unterzeichnen. Der Treuhan-
der wird von den Vertragsparteien unwiderruflich ermachtigt, die Rang-
ordnung zugunsten der Kauferseite auszunutzen.

§ 10
SCHRIFTZWANG

Die Vertragsteile vereinbaren Schriftzwang gemal § 884 ABGB. Alle
Vereinbarungen, Erganzungen oder allfallige Anderungen dieses Rechts-
geschaftes sind nur gultig, wenn sie von den Vertragsteilen schriftlich
festgehalten und gegenseitig unterfertigt werden. Mindliche Nebenabre-
den bestehen nicht.

§ 11
VOLLMACHT

Die Kauferseite beauftragt die Kanzlei

Blum, Hagen & Partner
Rechtsanwailte GmbH
Liechtensteinerstrale 76
6800 Feldkirch

mit der Errichtung und grundbicherlichen Durchfiihrung samtlicher Ver-
einbarungen. Die Vertragsparteien bevollmachtigten sie ausdricklich zur
Einholung aller erforderlichen Genehmigungen und zum Schriftempfang,
insbesondere auch zur Vertretung vor den Finanzbehorden. Die Ver-
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tragsparteien erteilen Vollmacht fur die Abgabe von Aufsandungserkla-
rungen im Sinne des § 32 Abs. 1 GBG.

§ 12
KOSTEN / STEUERN / GEBUHREN

12.1 Die mit der Errichtung und grundbtcherlichen Durchflihrung dieses Ver-
trages verbundenen Kosten und die Kosten der Treuhandabwicklung
ubernimmt die Kauferseite zur alleinigen Zahlung. Mehrere Kaufer haften
daflr solidarisch zur ungeteilten Hand. Die Kauferseite halt die Verkau-
ferseite diesbezuglich vollkommen schad- und klaglos.

12.2 Die mit dem Erwerb anfallenden Grunderwerbsteuern und Eintragungs-
geblihren sowie die Barauslagen tragt die Kauferseite. Mehrere Kaufer
haften dafir solidarisch zur ungeteilten Hand. Die Kauferseite halt die
Verkauferseite, die Vertragserrichterin sowie den Treuhander diesbeziig-
lich vollkommen schad- und klaglos.

12.3 Bei gegensténdlichem Rechtsgeschaft bei der Verkauferseite anfallende
Steuern (Immobilienertragssteuer z.B.) Ubernimmt diese zur alleinigen
Zahlung. Die Verkauferseite halt die Kauferseite, die Vertragserrichterin
sowie den Treuhander diesbeziglich vollkommen schad- und klaglos.

Die Kosten im Zusammenhang mit der Selbstberechnung der Immobilie-
nertragssteuer sind ebenso wie die Kosten im Zusammenhang mit der
Lastenfreistellung von der Verkauferin zu Gbernehmen und werden ge-
sondert vereinbart.

12.4 Die Beglaubigungskosten werden von jeder Vertragspartei selbst zur Zah-
lung tbernommen.

§ 13
AUFSANDUNG

13.1 Zur Verdinglichung der Rechtswirkungen aus diesem Vertrag erteilen die
Vertragsparteien - auch nur Uber einseitiges Ansuchen - ihre ausdriickli-
che, unwiderrufliche und unbedingte Einwilligung, dass aufgrund dieses
Vertrages im Grundbuch 92101 Altach nachstehende Eintragungen vor-
genommen werden:

’r- In EZ 925 mit GST-NR .188, GST-NR 2333 und GST-NR 2334/2, im Al-
ur leineigentum der Krautler Helma, geb. Nachbaur, die Einverleibung des
g. Eigentumsrechtes je zur Halfte fur
-

.
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Jeldkicch ..., amOA4.40..

Zur Verdinglichung der Rechtswirkungen aus diesem Vertrag erteilen die
Vertragsparteien - auch nur tber einseitiges Ansuchen - ihre ausdrickli-
che, unwiderrufliche und unbedingte Einwilligung, dass aufgrund dieses
Vertrages im Grundbuch 92101 Altach nachstehende Eintragungen vor-
genommen werden:

In EZ 925 mit GST-NR .188, GST-NR 2333 und GST-NR 2334/2, im Al-
leineigentum der Krautler Helma, geb. Nachbaur, die Einverleibung des
Eigentumsrechtes fur

§ 14
SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Die Vertragsteile erklaren, dass ihnen der wahre Wert des Kaufobjektes
bekannt ist. Sie anerkennen daher die Leistung und Gegenleistung nach
den derzeit bestehenden Verhaltnissen als angemessen und verzichten
auf die Anfechtung dieses Rechtsgeschaftes wegen Verkiirzung um die
Halfte des wahren Wertes

Die Vertragsparteien bestatigen, dass ihnen die Bestimmungen der §§ 69
ff VersVG (Versicherungsvertragsgesetz) vor Vertragsunterfertigung
Ubermittelt wurden.

Der Bestand dieses Vertrages wird durch die allfallige Unwirksamkeit
einzelner Bestimmungen nicht bertuhrt. Die Vertragsparteien verpflichten
sich, die unwirksame Bestimmung durch eine giltige, dem Sinn und wirt-
schaftlichen Zweck entsprechende Bestimmung zu ersetzen.

Feldkirch, am %&Mﬂ@}\ jgﬁng«r)\ "
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Beurkundungsreqister Zahl 1354/2014

Gebuhr in Hohe van € 14,30 entrichtet
Mag. Clemens Schmalz, LLA
offentlicher Notar. Feldkirch

Beurkundungsregister Zahl 1358/2014

Hiemit bestdtige ich die Echtheit der Unterschrift von Helma Krautler, geboren am

19.08.1940 (neunzehnten August neunzehnhundertvierzig), wohnhaft in A-6844 Altach

]c StaudenstralBe 16@. -
! Feldkirch, am 02.10.2014 (zweiten Oktober zweitausendvierzehn). ----=--=——====———eeee—-
|
|
4
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Grundverkehrs - Landeskemmissie-
rechtskraftig genehmigt

am M;LC&M‘ \M&ZSO(" (’Ob ZC’"IW

. ..u.....‘q

r}e,( Vorsitze (D-&mtv Kiviiia '1.. tlay )

GRUNDVERKEHRS-LANDESKOMMISSION

FUR VQRARLBEHG )
orse 60005 | OR- T04 [ Jeivkivan Songat )
Es wird bescheinigt, daff dar vorstehend beurkundete

Grundverkehr keiner Geneshmigung
gemas § 16 Grundverkehrsgeseiz bedarf.

1 . {{),/\\\ Der Vofsi endf?:

Datum: ......... .
Ty
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