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1. Grundlagen

1.1 Liegenschaftshewertungsgesetz

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
in der geltenden Fassung.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter allen im Befund getroffenen Feststellungen und
unter Bedachtnahme auf die Verhéltnisse am Realitatenmarkt.
1.2 Wertermittlungsverfahren

Fur die Bewertung von Liegenschaften sind Wertermittiungsverfahren anzuwenden, die dem
jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen.

Als solche Verfahren kommen insbesondere die nachstehend angefiihrten Verfahren in
Betracht:

§ 4 LBG Vergleichswertverfahren
§ 5 LBG Ertragswertverfahren
§ 6 LBG Sachwertverfahren

1.21 Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit den tatsachlich erzielten
Kaufpreisen heranzuziehen.

Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte Marktverhéltnisse sind nach Mal3gabe
ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- und Abschlédge zu berticksichtigen.
1.2.2 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren wird bei bebauten Liegenschaften angewendet, bei denen durch
Vermietung oder Verpachtung entsprechende Ertrage erzielt werden kénnen.

Dieses Verfahren wird nicht nur bei Liegenschaften angewendet, welche tatsachlich Ertrédge
durch Vermietung oder Verpachtung erzielen, sondern auch eigengenutzte Liegenschaften,
welche bei Fremdnutzung entsprechende Ertrége erzielen kénnen.

1.2.3 Sachwertverfahren
Das Sachwertverfahren wird in erster Linie zur Ermittlung des Wertes von eigengenutzten

Wohnhausern (Ein- und Zweifamilienhauser) herangezogen, in dem der Bodenwert, der
Bauwert und gegebenenfalls das Zubehér zusammengezahlt werden.
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1.3 Angewendete Verfahren

Im gegenstandlichen Fall erfolgt die Bewertung nach dem Sachwertverfahren, nach dem
Ertragswertverfahren und nach dem Vergleichswertverfahren.

In der Folge wird von den ermittelten Werten der Verkehrswert abgeleitet.

1.4 Bewertungsgrundlagen

- Befundaufnahme am 25. Mai 2022
Anwesende Personen:
Engelbert Zumtobel, Oberkontrollor, Gerichtsvollzieher Bezirksgericht Feldkirch
Dr. Thomas Willeit, Rechtsanwalt
Peter und Roberta Dias (Mieter)
Gerichtsvollzieher '
Anita Rhomberg

- Einsicht in das Grundbuch beim Bezirksgericht Feldkirch
Grundbuchauszug vom 11.05.2022
Einsicht in die Urkundensammlung TZ 3265/1974:
Beschluss des Bezirksgerichtes Feldkirch, Msch 8/73, vom 06.03.1973
Einsicht in den Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 13.04.1975

- Ruckfrage bei der Zivilabteilung, BG Feldkirch (Parifizierung)

- Vorarlberger Gemeinnitzige Wohnungsbau- und Siedlungsges.m.b.H, Archiv
6850 Dornbirn, St. MartinstralRe 7:
Gutachten des Dipl.-Ing. Egon Maier, Riedergasse 18, 6900 Bregenz, vom 25.02.1973,
keine Planbeilagen vorhanden

- Bauamt Marktgemeinde Gotzis
Baupolizeiliche Bewilligung, Bescheid Zahl 153-1.330, vom 03.11.1959
Erstellung von zwei Neunfamilienwohnhausern
Planunterlagen aus dem Bauakt 1959

- Unterlagen, Ubergeben von Andreas Schwarzl

- Mietvertrag

- Auszug aus der digitalen Katastralmappe der Gemeinde Gétzis

- Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der Gemeinde Goétzis

- Einsicht in den Vorarlberg-Atlas

- Einsicht in den Altlasten-/Verdachtsflachenkataster

- Empfehlungen des Sachverstandigenverbandes

- Vergleichspreise
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- Immobilienpreisspiegel
- Fotos
- einschlagige Fachliteratur, insbesondere
Sven Bienert / Klaus Wagner Hrsg
Bewertung von Spezialimmobilien
Risken, Benchmarks und Methoden, 2. Auflage
Kleiber; Simon, Weyers
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-,
Versicherungs- und Beleihungswerten, 5. Auflage 2007

Bienert + Funk (HRSG)
Immobilienbewertung Osterreich

F.W. Ross/Ulrich Renner und Michael Sohni

Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrswertes
von Grundsttcken, 30. Auflage 2012

Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage

Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteil, Landesverband
Steiermark und Karnten

2. Allgemeine Beschreibung

21 Lage

Die gegenstandliche Wohnanlage liegt im stidwestlichen Randbereich des Gemeindegebietes
Gétzis, an der Dr.-A.-Heinzle-Stralke, im Einmindungsbereich in die Moosstralie.

Das Mehrwohnungshaus liegt zwischen der Dr.-A.-Heinzle-Strale und der Moosstralle
errichtet.

Der Bereich des Zentrums der Marktgemeinde Gétzis mit sehr guten infrastrukturellen
Einrichtungen liegt in ca. 1 km Luftlinie norddstlich.

Durch die Lage an der Dr.-A.-Heinzle-Stral3e ist eine Immission durch Autolarm gegeben.

Es handelt sich um eine mafig gute Lage am Ortsrand.

2.2 Verkehrsverhiltnisse

Die verkehrsmaRige Erschlieung erfolgt abbiegend von der Dr.-A.-Heinzle-Stralbe, L 190 in
die Moosstralle, Gemeindestralle.



Anita
Rhomberg

Bushaltestellen liegen im fuRlaufigen Nahbereich. Der Bahnhof Gétzis liegt in ca. 1 km Luftlinie
Entfernung. '

Es bestehen gute regionale und lUberregionale Verkehrsanbindungen.

2.3 Grundstiicksform und Topographie

Das Grundstiick hat im Wesentlichen einen quadratischen Zuschnitt mit einem
Einmindungsbereich an der Stidwestecke.

Das Gelande ist anndhernd horizontal.

2.4 Flachenwidmung

Das Grundstlck ist im Flachenwidmungsplan der Gemeinde Gétzis als Bauflache Wohngebiet
ausgewiesen.

2.5 Bodenverhiltnisse

Nicht besonders tragfahig (laut Baubeschreibung)
Die genauen Bodenverhéltnisse der kénnen nur durch eine bodenkundliche Untersuchung
festgestellt werden.

2.6 Gefahrenzonenplan

Das Grundstiick ist nicht im Gefahrenzonenplan ausgewiesen.

2.7 Altlasten / Verdachtsflichenkataster

Das Grundstuck ist nicht im Altlastenatlas und / oder Verdachtsflichenkataster eingetragen.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass der landesinterne Verdachtsflachenkataster keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt.

Die Bewertung erfolgt altlastenfrei.

2.8 Bebauung

Das Grundstuck ist mit einem Mehrwohnungshaus, welches im Rahmen der Errichtung einer
Siedlung entlang der Dr.-A.-Heinzle-Stralle durch die Vorarlberger Gemeinnitzige
Wohnungsbau- und Siedlungsgesellschaft m.b.H. errichtet wurde.
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3. Gliederung des Gebaudes

Das Mehrwohnungshaus Dr.-A.-Heinzle-Stralte 82 ist wie folgt gegliedert:
KELLERGESCHOSS

Kellerraume zu den einzelnen Wohnungen

Allgemein:

Stiegenhaus bis in das Dachgeschoss, Flur, im Raum Vorrate Stidwesttrakt links Waschkuche,

Heizraum und Abstellraum mit Ausgang ins Freie

ERDGESCHOSS, 1. und 2. OBERGESCHOSS
je 3 Wohnungen

DACHGESCHOSS
Dachbodenraume, teilweise abgetrennt mit Holzrosten

4. Baubeschreibung

4.1 Vorbemerkung

Die Baubeschreibung erfolgt zerstérungsfrei, ausschliellich auf Basis offenkundiger
Tatsachen.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen auf Angaben sowie auf die
erhobenen Unterlagen und Vermutungen, Einsicht in den Bauakt.

Die Funktionstlichtigkeit der gesamten technischen Anlagen wurde nicht Gberprift. Nachdem
die Heizleitungen, Kanéle und Drainagen nicht einsehbar sind, kann Uber deren Zustand,
Verlegung und Durchflussquerschnitt keine Aussage gemacht werden.

Bei der Befundaufnahme werden keine Baustoffiiberprifungen, Bodenuntersuchungen oder
Funktionstberprifungen technischer oder sonstiger Anlagen und Einrichtungen durchgefthrt.

Die thermischen und bauphysikalischen Gegebenheiten wurden nicht Uberprift.

4.2 Gebaudebeschreibung

Baujahr: 1959 (Baubescheid)

Fundamente: Stahlbeton

Aullenwande: Kellerwande Beton, Ubrige Geschosse
Isoliersteinmauerwerk

Decken: Stahlbetondecken

AuRere Verkleidung: Putzfassade

Warmedammung: AuBenwand nachtraglich geddmmt

Innenwande: Mauerwerk

Stiegenanlage: Stahlbetonstiegen, Stiegentritte Terrazzobelag,
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Eisengelander

Lift: nicht eingebaut

Dachrinnen und Ablaufrohre: ausgefiuhrt

Dachkonstruktion: Satteldach, Pfettendachstuhl

Dachdeckunag: Ziegel

Fenster und Balkontiren: Kunststofffenster, isolierverglast

Sonnenschutz: Holzklappladen

Innenttren: Vollbautliren, Stahlblechzargen

Heizung: Gaszentralheizung, Gasbrennwertkessel
Geminox THRs

Warmwasser: Warmwasserspeicher

Kamin: eingebaut

Elektroanlage: ausgefiihrt

Anschliisse: Strom, Wasser, Kanal, Gas

Aullenanlagen:

PKW-Abstellplatze:

Parkflache entlang der Moosstrale, mit Splitbelag,
nordwestseitig Zufahrt und Parkflache asphaltiert,
Grinflache, Bepflanzung

allgemeine Parkplatze

4,21 Zustand und laufende Instandhaltung des Gebdudes

Beim Gebaude handelt es sich um einen Altbestand aus den 60iger-Jahren.

Folgende Sanierungen wurden — ohne Anspruch auf Vollstandigkeit — durchgeftihrt

- 2021

Kesseltausch Heizungsanlage, Gashrennwertkessel THRs

2015

Reinigung und Anstrich der Fassade und Balkonbristungen
Beschichten der Balkonb&den, Spachteln der Balkondecken
Lackieren der Hausture und Kellertire

Sanierung des Kellerabgangs

vor ca. 15 Jahren
Anlage Parkflache/Freiflache mit Splitbelag

vor ca. 20 bis 25 Jahren
Sanierung Dachdeckung, Fenster, elektrische Anlage

Die Verglasung der Fenster an der Dr.-A.-Heinzle-Strale sind als Schallschutzverglasung
ausgefihrt.

Im Kellergeschoss sind stellenweise Abplatzungen der Bodenbeschichtung sichtbar.

5.

Beschreibung der Wohnung im 1. Obergeschoss rechts, im
Haus Dr.-A.-Heinzle-StraBBe 82, 6840 Gotzis
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5.1 Nutzflichen

Laut Beschluss des Bezirksgerichtes Feldkirch, Msch 8/73, vom 06.03.1973, gestitzt auf das
Gutachten des Dipl.-Ing. Egon Maier, Riedergasse 18, 6900 Bregenz, vom 25.02.1973 hat die
Top 6, Nr. 15 nachstehende Nutzflachen:

Flur 8,51m?
Badezimmer mit WC 3,80 m?
Kiiche 9,45 m?
Wohnzimmer © 14,28 m?
Elternschlafzimmer 15,34 m?
Kinderzimmer 8,57 m?

59,95 m?
abzlglich 3 % fur Putzstarke 1,80 m?
Wohnnutzfldche Top 6 58,15 m?
Balkon 3,24 m?
Kellerraum Top 6 9,26 m?

5.1.1 Ursprung Flichenangaben
- Beschluss des Bezirksgerichtes Feldkirch, Msch. 8/73

- Gutachten des gerichtlich beeideten Bausachverstandigen Dipl.-Ing. Egon Maier, Bregenz,
Riedergasse 18, vom 25.02.1973

Anmerkung

Planbeilagen zum Gutachten des Dipl.-Ing. Egon Maier liegen nicht vor. Laut Gutachten des
Dipl.-Ing Egon Maier dienen die Bauplane als Grundlage.

Die erhobenen Baupldne aus dem Bauakt aus dem Jahr 1959 stimmen mit der Parifizierung
der Wohnung Nr. 15 (Top 6) Uberein.

Der Kellerplan aus dem Bauakt stimmt mit dem Bestand nicht zur Ganze Uberein.
Im Stidwesttrakt des Kellers sind entgegen dem Bauplan 5 Kellerrdume vorhanden (erste und
letzte Kellerraum unterteilt).

Laut Angabe der Hausverwaltung und ist der Wohnung W 15 der Kellerraum im Stdwestteil
des Kellers, zweite Kellerraum rechts, zugeteilt (Offnung durch Mieter mit Schllssel).

Die MaRe des abgeteilten Kellerraumes stimmen mit den MaRen laut Parifizierung tberein.
Eine MaRgarantie ohne genaue Bestandsermittlung wird abgelehnt.

Cirka-Mafe, fur die Schatzung ausreichend genau.

10
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5.2 Raumbeschreibung

Raumbezeichnung auf Grund Nutzungsanderungen laut Bauplan

Flur: Doppelwandige Holztire, mit Tlrspion,
Elektroschrank unter Putz

Boden verfliest, Wénde, verputzt, gemalt,
Decke Trockenputz

Kamin mit Holzverkleidung
Duschbad/WC: Boden, Wande verfliest, Decke Trockenputz, Spots
bodengleiche Dusche, WC mit Einbausplilkasten,
Handtuchtrockner, Warmwasserboiler, Marke Gorenje
Waschtisch mit Unterschrank
und Spiegelschrank, siehe Zubehdr (1)
Zimmer (It. Plan Kiche): Parkettboden, Wande, verputzt, gemalt, Decke Trockenputz
Eltern: Parkettboden, Wande, verputzt, gemalt, Decke Trockenputz
Wohnzimmer mit Einbaukliche:  Parkettboden, Wande verputzt, gemalt, Decke Trockenputz
Einbauktiche, siehe Zubehdr (2)

Balkon: Kragplatte Beton, Eisengelander mit Fillung

Markise, siehe Zubehor (3)

Kinderzimmer: Trennwand zum Wohnzimmer entfernt
Lichte Raumhdéhe: ca. 2,42 m, Decken beplankt

Kellerraum: Betonboden, Wande verputzt, Betondecke
Zubehor: (1) Bad/WC:

Waschtisch-Unterschrank
3tlg. Spiegelschrank mit Beleuchtung

Zeitwert pauschal: 200,00

(2) Wohnzimmer:
Klchenzeile mit Ober- und Unterschridnken

Geréte:

Cerankochfeld mit 4 Kochplatten und
Backofen, Marke Ignis

Dunstesse, Marke Whirlpool

11
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Kuhlschrank mit Gefrierteil, Marke ignis
Geschirrspller, Marke Ignis
Nirostaspule mit Tropfteil

Zeitwert pauschal: 4.000,00
(3) Balkon

Markise, verschmutzt

kein Zeitwert 0,00
Zubehor Summe 4.200,00

Anmerkung
Freistehende Kuhischrank, nicht bewertet, Eigentum Mieter
Glasschrank und einfache Wandgarderobe im Flur,

Eigentum Mieter, nicht bewertet

(Rucksprache mit Rechtsanwalt Dr. Willeit)

5.2.1 Zustand und laufende Instandhaltung der Radumlichkeiten

Die Innenausstattung der Wohnung wurde erneuert bzw. saniert. Weiters wurde eine

Fullbodenheizung eingebaut.

Die Wohnung befindet sich in einem zeitgemé&fien, guten Zustand.

Die Sanierung erfolgte gemanR Angabe des Eigentimers vorwiegend in Eigenregie.

6. Ermittlung Bodenwert

Datum Kaufvertrag 1/2022 10/2021 8/2021 8/2021 1/2021
Gst.-Nr. XX02/2 XX64 XX9/8 XX9/16 XX5/6
Grundbuch Gétzis Goétzis Gotzis Gotzis Gotzis
Lage Pf.-Gut-Weg Kneippg. Sonnenstr.  Sonnenstr. Ackerweg
Kaufpreis 355.300,0 524.400,0 340.000,0 280.000,0 1.140.000,0
Flache 374 m? 552 m? 367 m* 366 m? 1.628 m?
Preis je m? 950,0 950,0 926,4 765,0 700,2
Lage -5,00 % -5,00 % -5,00 % -5,00 % 10,00 %
ErschlieRung 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 %
Widmung 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 %
Abbruchkosten 0,00 % 0,00 % 0,00 % 10,00 % 0,00 %
Zeitraum 0,00 % 5,00 % 10,00 % 10,00 % 15,00 %
Auf-/Abwertung gesamt  -5,00 % 0,00 % 5,00 % 15,00 % 25,00 %
Bereinigter

Vergleichspreis 902,5 950,0 972,8 879,8 875,3
Geeignet ja ja ja ja ja

12
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Gesamtanzahl von Vergleichsobjekten 5
Hievon geeignete Vergleichsobjekte 5
Durchschnittlicher Vergleichspreis (arithmetisches Mittel) 916,1
Median (Zentralwert) 902,5
Standardabweichung (durchschnittliche Abweichung vom arithmetischen Mittel) 434
Variationskoeffizient (Verhaltnis Standardabweichung zum arithm. Mittel) 4,74 %
Der Variationskoeffizient liegt in einem sehr guten Bereich

Anzusetzender Vergleichspreis pro m? 902,5

Der oben ermittelte Vergleichspreis wird mit gerundet
900,00

angesetzt.

7. Ermittlung Herstellungskosten

Wohnhaus
Einstufung nach Eigenschaften und Ausstattungsqualitat

solide Bauweise, kein Lift
pro m2 Nettoraumfléache, interpolierter Basiswert, inkl. USt.

Bandbreite von 3.300 bis 3.700, daher gemittelt 3.500
Grundlage Herstellungskosten

- Richtpreise des Sachverstandigenverbandes 2021

- Berlcksichtigung der Bauweise, Ausstattung, Gebaudeinfrastruktur
- eigene Baupreissammlung

- derzeitige Baupreise

inklusive samtlicher Nebenkosten

8. Ermittlung Restnutzungsdauer

Unter Beriicksichtigung der durchgefiihrten Sanierungsmafnahmen wird die
Restnutzungsdauer in Anlehnung an die Literatur Ross-Brachmann wie folgt ermittelt:

13
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Modernisie-
rungsgrad

Bezeichnung Punkte

nicht modernisiert 0

kleinere Modernisierungen im Rahmen
Instandhaltung 1-4

mittlerer Modernisierungsgrad 5-9
Uberwiegend modernisiert 10-14

umfassend modernisiert 15-19

Modernisierungselemente Punkte

Punkte

Treppenhaus

0

Restaurierung Fassade 1

Einbau von Isolierglasfenstern 1-2

Verbesserung der Leitungssysteme 1-2

Einbau einer neuen Heizung 2

Warmedammung der Aullenwande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus

",

2

Einbau von Badern 3
3

2

Anderung der Grundrissgestaltung

Summe

Alolw ol =N

Bei einem Ursprungsalter von ca. 63 Jahren und einem Modernisierungsgrad

von 4 (10-14 Punkte) betragt die Restnutzungsdauer laut Tabelle Ross-Brachmann

40 bis 45 Jahre.

Auf Grund des Zustandes des Gebaudes wird die RND mit 45 Jahren angesetzt.

Dies entspricht auch der Ublichen Restnutzungsdauer fur Geb&ude dieser Art.

9. Bewertung

9.1 Sachwert

Bodenwert

14



Gst.- Nr. 878/38, .1419

1.281,00 m? Grundflache a 900,00
3,00 % Abwertung (1)

davon 98 / 859 Anteile

(1) Abwertung
3,00 % Dienstbarkeit entlang der Nordwestgrenze

Bodenwert

Grundstucksflachen laut Grundbuch.

Das Grundstiick ist nicht im Grenzkataster eingetragen.
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1.152.900,00
-34.587,00
1.118.313,00
127.584,02

-34.587,00

127.584,02

Eine Verifizierung der Flachenausmale erfordert eine Vermessung durch einen hiefdr

befugten Ingenieurkonsulenten fir Vermessungswesen.

Gebaudewert

Mehrwohnungshaus Dr.-A.-Heinzle-Sr. 82, 6840 Gotzis
Baujahr 1982 (fiktiv) Alter des Objektes 40 Jahre, Lebensdauer 80 Jahre,

Restlebensdauer 40 Jahre
gewohnliche Herstellungskosten

Wohnung W 15
58,15 m? a 3.500,00

Kellerraum Top 6
9,26 m?a 2.100,00

Balkon
3,24 m? a 500,00

Neubauwert

Bauwert

Neubauwert

38,00 % progressive Alterswertminderung
5,00 % Abwertung (2)

Zwischensumme

3,28 % Aufwertung (3)

Bauwert zum Stichtag 25.05.2022

(2) Abwertung Objektkosten
5,00 % Verlorener Bauaufwand

(3) Aufwertung
Zubehor laut Aufstellung

Gebdudewert

203.525,00

19.446,00

1.620,00

224.591,00

224.591,00
-85.345,00
-11.229,55
128.016,45

4.200,00
132.216,45

-11.229,55

4.200,00

132.216,45
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Sachwert der Liegenschaft

Grundwert 127.584,02
Gebaudewert 132.216,45
Sachwert der Liegenschaft 259.800,47

Verlorener Bauaufwand

Der Berlicksichtigung des verlorenen Bauaufwandes liegt die Uberlegung zugrunde, dass bei
einem Verkauf ein Teil der tatséchlich getatigten Baukosten dadurch verloren geht, dass ein
Kaufer eines Gebaudes dieses nach seinen Bedrfnissen anderes gebaut hatte und somit das
vom Verkaufer errichtete Objekt nicht zur Ganze den Vorstellungen des Kaufers entspricht.

‘Aus diesem Grund wird der verlorene Bauaufwand mit 5,00 % angesetzt.

9.2 Ertragswert

Mehrwohnungshaus Dr.-A.-Heinzle-Sr. 82, 6840 Gotzis
40 Jahre wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Kapitalisierungszinssatz 2,25 %

Jahresrohertrage

Wohnung W 15

58,15 m2? a monatlich 13,50 (fiktiv) 9.420,30
Jahresrohertrag 9.420,30
3,00 % Bewirtschaftungskosten (4) -282,61
0,60 % Erhaltungskosten von 224.591,00 -1.347,55
Jahresreinertrag 7.790,14

(4) Bewirtschaftungskosten
3,00 % Mietausfallwagnis, Bewirtschaftungskosten -282 .61

Ertragswert des Objektes
Bodenwertanteil 100,00 % bzw. 127.584,02, Bodenwertverzinsung 2,25 %, wirtschaftliche
Restnutzungsdauer 40,00 Jahre, Kapitalisierungszins 2,25 %, Vervielfaltiger 26,19352

Jahresreinertrag 7.790,14
Bodenwertverzinsung -2.870,64
Geb&udereinertrag 4.919,50
Zwischensumme 128.859,11
anteiliger Bodenwert 127.584,02
Kapitalisierte Mietpreisdifferenz 0,00
Ertragswert 256.443,13
Ertragswert der Liegenschaft 256.443,13

Kapitalisierungszinssatz

GemafR Empfehlung des Sachverstandigenverbandes und eigener Erfahrungswerte wird
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ein Kapitalisierungszinssatz von 2,25 % angewendet.

Ermittlung des angemessenen Mietzinses
Der Mietzins wurde wie folgt ermittelt:

- Ubergebener Metvertrag
- Orientierung am marktkonformen ortstiblichen Mietzins
- Berilicksichtigung der Lage, der Verkehrsinfrastruktur, des Umfeldes
- Ausstattungs- und Erhaltungszustand
- Gebaude- und Haustechnik
Einsicht in den Preisspiegel der Vorarlberger Sparkassen wohn?
- Einsicht in den Immobilienpreisspiegel der WKO

Bei der Ertragswertermittiung wird ein Mittelwert von € 13,50/m* NFL angesetzt.
Bei der Ermittlung des Ertragswertes werden fiktive, nachhaltig erzielbare Mieteinnahmen,

ohne Betriebskosten und ohne Umsatzsteuer angesetzt.

9.3 Mietverhaltnisse

Mietvertrag:

Mietbeginn: 21.01.2021
Mietdauer: 3 Jahre
Mietzins: 800,00

9.4 Betriebskosten/Reparaturfond

Unterlagen, Ubergeben von der Hausverwaltung (Eigenverwaltung)
Vorschreibung ab 01.01.2022: 200,00
Stand Rucklage per 31.12.2021 10.056,61

eigener Heizkreis fur die Wohnung Top 15

Verbindliche Auskiinfte miissen bei der Hausverwaltung von einem allfalligen Erwerber
selbst eingeholt werden.

9.5 Dingliche Rechte und Lasten
Rechte gemaR A2-Blatt

keine Eintragung im Grundbuch
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Lasten gemaR C-Blatt

keine Eintragung im Grundbuch

offenkundig
Zufahrt zu den angrenzenden Gebauden entlang der Nordwestgrenze

Diese Zufahrt wird beim Bodenwert beriicksichtigt.

10. Verkehrswert

Sachwert 259.800,47
Ertragswert 256.443,13
Gewichtung Sachwert/Ertragswert 1/2 257.562,24
Verkehrswert zum 25.05.2022 (gerundet) 257.500,00

Der oben ermittelte Rechenwert wird ohne weitere Anpassung als Verkehrswert ausgewiesen.
Es wird darauf hingewiesen, dass auf Grund der derzeitigen Markt- bzw. Wirtschaftslage

gréRerer Schwankungsbreiten sowohl nach unten als auch nach oben nicht auszuschlielfen
sind.

11. Schlusskommentar

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerdufRerung einer Sache Ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann (LBG § 2 Abs. 2).

Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben
jedoch bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Betracht zu bleiben.

Die unterfertigende Sachverstandige erklart sich fremd zu samtlichen Parteien und gibt in
Erinnerung an ihren Sachverstandigeneid obiges, nach bestem Wissen und Gewissen
ausgearbeitetes Gutachten ab.

Dieses Gutachten enthalt keine rechtlichen Beurteilungen.

Dornbirn, den 07.06 2022

Fachgeblet
Immgbilien
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12. Beilagenverzeichnis

Beilage 1

Beilage 2

Beilage 3

Beilage 4

Beilage 5

Beilage 6

Beilage 7

Grundbuchauszug vom 11.05.2022

Beschluss Bezirksgericht Feldkirch, Msch 8/73, vom 06.03.1973
Gutachten Dipl.-Ing. Egon Maier, Riedergasse 18, 6900 Bregenz,
vom 25.02.1973, Seite 1-14

Grundriss 1. Obergeschoss, Kellergeschoss, Ansicht (aus Bauakt)

Baupolizeiliche Bewilligung, Bescheid Zahl 153 - 1.330, vom 03.11.1959
Baubeschreibung aus dem Bauakt

Mietvertrag

Ausgaben/Einnahmen, Gesamtaufstellung

Sparkonto

Bilanz der Hausgemeinschaft fir 2021

Auszug aus der digitalen Katastermappe der Katastralgemeinde Gétzis
Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der Gemeinde Goétzis

Luftbild VoGIS

Auszug Ortsplan Gétzis

Fotodokumentation
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