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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftraggeber

Bezirksgericht Dornbirn
Kapuzinergasse 12
6850 Dornbirn

AZ 25 E 2525/25g

1.2. Betreibende Partei

Eigentumergemeinschaft Dornbirner Stralle
Dornbirner Stral’e 4, 5
6890 Lustenau

vertreten durch:

Rechtsanwalte

Dr. Karl Rimmele und Dr. Birgitt Breinbauer
Marktstrae 18a

6850 Dornbirn

1.3. Verpflichtete Parteien

1) Herr

2) Frau

1.4. Auftrag

Es erfolgt, gem. Auftrag, die Ermittlung des Verkehrswertes der Wohnungseigentumseinheit W 3 (Woh-
nung), Dornbirner StralRe 4, 6890 Lustenau, verbiichert in EZ 6034, B Ifd. Nr. 81 und 82, gemeinsam
890/16400-Anteile, KG 92005 Lustenau, unter der Voraussetzung der Lasten- und Bestandfreiheit fir
die Versteigerung beim Bezirksgericht Dornbirn, AZ 25 E 2525/25g.

Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Er-
mittlung des Verkehrswertes auRer Betracht zu bleiben.

Unberlcksichtigt bei der Wertermittlung bleibt der Zeitfaktor, wodurch der Wert sowohl unterschritten
(unbedingter rascher Verkauf) als auch Gberschritten werden kann, wenn gentigend Zeit fir den Verkauf
vorhanden ist.

Die mit dem Gebaude verbundenen Einbauten wie z.B. Sanitdrgegensténde, Heizanlage, eingebaute
Elektroanlagen und eingebaute Beleuchtungskérper etc. sind in der Bewertung enthalten. Das vorhan-
dene Zubehdr (z.B. Einbaukiche mit Elektrogeraten, Badezimmermaébel etc.) wird bei Werthaltigkeit
eigens in der Bewertung beriicksichtigt. Das freistehende Mobiliar und Inventar wie z.B. Esstisch mit
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Stihlen, Bett, freistehende Elektrogerate etc. und das Haushaltsinventar sind nicht Gegenstand der
Immobilienbewertung.

1.5. Immobilie
Wohnungseigentumseinheit W 3 (Wohnung)
Dornbirner Strale 4

6890 Lustenau

EZ 6034, KG 92005 Lustenau
B Ifd. Nr. 81 und 82, gemeinsam 890/16400-Anteile

1.6. Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der 23.03.2026 als Tag der drtlichen Befundaufnahme.

1.7. Preisbasis
Die Berechnung des Sachwertes erfolgt inklusive Umsatzsteuer (Nutzung im Privatbereich) und die Be-

rechnung des Ertragswertes exklusive Umsatzsteuer (Renditeobjekt). Grundsticksumséatze sind um-
satzsteuerfrei gemal § 6 Abs. 1 Ziff. 9a UstG.

1.8. Eigentumer

Gem. Grundbuch:

EZ 6034, KG 92005 Lustenau
Grundbuchsauszug siehe Beilage SV 1

B Ifd. Nr. 81, 445/16400-Anteile, Wohnungseigentum an W 3
Halfteeigentiimer:

B Ifd. Nr. 82, 445/16400-Anteile, Wohnungseigentum an W 3
Haltecigentimern [

2. ERKLARUNG DES SACHVERSTANDIGEN

Fur unvollstandige bzw. unrichtige Angaben im Grundbuch wird keine Haftung tibernommen, hier wird
auf das Publizitatsprinzip des Grundbuches verwiesen.

Funktionsprifungen bei technischen Anlagen wurden nicht vorgenommen, es wird von einer ordnungs-
gemafen Betriebsmdglichkeit ausgegangen.

Nachfolgende Untersuchungen und Beurteilungen liegen nicht in der Befugnis des zeichnenden Sach-
verstandigen und missen eigens beauftragt werden: Stellungnahmen bzgl. Grundstiicksgrenzen,
Grundkontamination und Gutachten zur Bodenbeschaffenheit, Statikberechnungen, Altlasten bei Bau-
stoffen sowie die Uberpriifungen, ob die Anschliisse an das Versorgungsnetz (z. B. Kanal, Wasser,
Strom) ordnungsgem. erstellt worden sind. Fir versteckte und nicht offenkundige Schaden oder Mangel
kann keine Haftung tibernommen werden. Sichtbare Schaden und Mangel sind unter Pkt. 4.2. Baube-
schreibung angefiihrt und in der Bewertung bertcksichtigt.
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Fur die Erhebungen von Kaufvertragsdetails und statistischen Daten wurden Drittanbieter wie z.B. IM-
MOunited GmbH, ZT datenforum eGen., Statistik Austria etc. genutzt und deren Richtigkeit unterstellt.
Die Verarbeitung dieser Daten erfolgt ohne Namen von Kaufern/Verkaufern und ohne Liegenschaftsan-
schriften, es wird daher von einer DSGVO Konformitat ausgegangen.

Mindliche Angaben von Auskunftspersonen wurden in das Gutachten aufgenommen und deren Rich-
tigkeit unterstellt.

Gem. Standesregeln des Hauptverbandes der Allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sach-
verstandigen verweist der zeichnende Sachverstandige auf seine zum Bewertungs- und Ausfertigungs-
tag aufrechte Zertifizierung und Eintragung in der Sachverstéandigen- und Dolmetscherliste des Bundes-
ministeriums fur Justiz in den nachfolgenden Fachgebieten:

Eingetragen fur: 94 Immobilien (Bewertung, Verwaltung, Nutzung)

94.10 Gewerblich oder industriell genutzte Liegenschaften (Baugriinde)

94.15 Mehrfamilienh&duser, gemischt genutzte Liegenschaften (Baugriinde, Wohnungsei-
gentum)

94.17 Einfamilienh&duser, Zweifamilienhduser (Baugriinde)

94.20 Wohnungseigentum

94.23 Geschaftsraumlichkeiten

94.65 Baugriinde

94.70 Nutzwertfeststellung, Parifizierung

Die Bewertung ist vollinhaltlich urheberrechtlich geschiitzt. Jede wiederholte Nutzung, zu genannten
oder anderen Zwecken, durch den/die Auftraggeber/in oder Dritte ist nur mit Zustimmung des zeichnen-
den Sachverstandigen zulassig.

3. BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

e Besichtigung der Wohnungseigentumseinheit am 23.03.2026, 08:00 Uhr bis ca. 08:50 Uhr

e Anwesende Personen: Herr Karl Alexander Langle (Schlisseldienst Kreil), Herr Manuel El-
ler (Bezirksgericht Dornbirn), Herr Manuel Horvath (Bezirksgericht Dornbirn), zwei Polizei-
beamte (Namen nicht bekannt), Herr Richard Richter (Sachverstandiger)

e Grundbuchsauszug EZ 6034, KG 92005 Lustenau, vom 04.02.2026

e Auszug Grundkataster und Flachenwidmungsplan des Landes Vorarlberg vom 04.02.2026

e Einsicht in den Bauakt und Auskinfte aus dem Gemeindeamt Lustenau

e Einsicht in die Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Dornbirn, insbesondere Tage-
buchzahl 1614/1975 (Begriindung Wohnungseigentum)

e Auskunfte und Unterlagen von der Hausverwaltung (VOGEWOSI, Dornbirn)

e Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 und ONorm B 1802-1

e Empfehlung fir Gebaudeherstellungskosten veréffentlicht in ,Sachverstandige”, Heft
3/2025

e Fachliteratur und Verdéffentlichungen fiir die Immobilienbewertung in Osterreich

Eine weitere Uberpriifung der vorliegenden Unterlagen wurde nicht vorgenommen.
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4. BEFUND — LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNGEN

4.1. Grundsticksbeschreibung

EZ 6034, KG 92005 Lustenau
Grundbuchsauszug siehe Beilage SV 1

Flachen
Grundstiick 5742/3 Flache gem. Grundbuch 901 m?
Grundstick 5742/5 Flache gem. Grundbuch 979 m?
Gesamtflache gem. Grundbuch 1.880 m2

Die Grundstiicke sind im Grenzkataster eingetragen.

Widmung

Beide Grundstucke BM — Bauflache Mischgebiet gem. § 14 Abs. 4 RPG

Es wird davon ausgegangen, dass die im Geoportalt des Landes Vorarlberg verdéffentlichte
Widmung korrekt ist.

94 E

574273

4
8

(058

Verwaltungsgrenzen
D Landesgrenze

r—lﬁa ‘

~
[ BM - Bauflaeche Mischgebiet
[ BW - Bauflaeche Wohngebiet

17 Strake (Planung)
[] ERSICHTLICHMACHUNG:

o Gemeinden [ (BB} - Bauerwart. Betriebsgeb.
[ (BB) - Bauerwart. Betriebsgebiet (Kategorie |}
digitaler Kataster DKM (Stichtagsdaten: 01.10. [ (88 - Bauerwart. Betriebsgebiet (kategorie I}
Falndailick [0 {BK) - Bauerwart. Kemngeb,

[Z {BM} - Bauerwart. Mischgeb.

[1 W - Gewsesser (Ersichtlichmachung)

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

[[1 strasse (Ersichtlichmachung)

| Z Strasse (Ersichtlichmachung) Planung

Flachenwidmung
FWP- [ {(BW] - Bauerwart. Wohngeb,

[ FF - Freifl, Freihaltegebiat
[ FL - Freifl. Landwirtschaft
[ Fs - Freifl. Sondergebiet
[ v - vorbehaltsflache

[ strasse, Schienenbahn

{7 Seveso Il Schutzabstand
fwplfwp_linie: (FWP-Linien):
= * Fussweg, Radweg

[ WIDMUNGEN:

[@ BB - Bauflaeche Eetriebsgebiet

[ BB - Baufliche Betriebsgebiet (Kategorie )
[@ BB - Bauflsiche Betriebsgebiet {Kategarie I}
[l BK - Bauflaeche Kerngebiet

o Fussweg, Radweg: Planung
/ Begrenzungslinie
M FW/P Beschriftung

Quelle: Geoportal Land Vorarlberg, Abfrage am 04.02.2026
Auszug Raumplanungsgesetz, Abfrage vom 05.01.2024:

8 14 Raumplanungsgesetz, Abs. 4:

(4) Mischgebiete sind Gebiete, in denen Wohngeb&ude und sonstige Gebdude und Anlagen zuldssig sind, die das
Wohnen nicht wesentlich stren. In Mischgebieten kdnnen Zonen festgelegt werden, in denen Gebéaude und
Anlagen fir land- und forstwirtschaftliche Zwecke errichtet werden diirfen.
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4.1.1. Gefahrenzone

Gemal nachfolgender Abfrage (HORA) vom 04.02.2026 beim Bundesministerium fur Land- und Forst-
wirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft befindet sich die Liegenschatft in
einer niedrigen Gefahrdung: Uberflutung bei 300-jahrlichem Hochwasser mdglich, in einem Bereich fiir
Oberflachenabfluss mit einer Wassertiefe < 20 cm, sowie in einer mittleren bis hohen Anfalligkeit zu
Rutschungen.

"= Bundesministerium

H 0 NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Khime-and Umecltechity

Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse; Dornbirner Strale 4, 6890 Lustenau
Seehthe; 405 m

Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten:  47,41907° N | 9,66233° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefdhrdung aufgrund duderer Umsténde oder lokaler Anpassungen auch deutlich &ndemn
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Male vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschitzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsétzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von drtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Geféhrdung:
Hochwasser | [ el niedrig
Oberflachenabfluss | [T N niedrig
Lawinen s keine Daten
Erdbeben L d __ mittel
Rutschungen I N hoch
Windspitzen --------- [T mittel
Blitzdichte 1 P iedrig
Hagel ]:|__ hoch
Schneelast L1 [N N nicdrig
Hitzeepisoden :----- niedrig
HORA-Pass 47,41907° N; 9,66233° O; Datum: 04.02.2026 Seite 1/2
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H 0 NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

Legende und weiterfiihrende Informationen

Hochwasser

Hohe Gefahrdung: Uberflutung
bei 30-jahrlichem Hochwasser
moglich

Mittlere Gefahrdung: Uber-
flutung bei 100-jahrlichem
Hochwasser méglich

Niedrige Gefahrdung: Uber-
flutung bei 300-jahrlichem
Hochwasser méglich

III Oberflichenabfluss
Wassertiefe [cm]

-

> 20 bis = 50
=20

E\ Lawinen

Besiedlung nicht oder nur mit
unverhaltnismalig hohem
Aufwand mdglich

Bebauung nur eingeschrankt
und unter Einhaltung von
Auflagen méglich

Erdbeben?

Zone 4: (Grad VIII-XII) schwere
Gebaudeschaden bis
vollstandige Zerstérung

Zone 3: (Grad VII) starke
Gebaudeschaden

Zone 2: (Grad VII) mittlere
Gebaudeschaden

Zone 1: (Grad VI) leichte
Gebéudeschiden

Zone 0: (Grad I-VI) nicht fuhlbar
bis starke Erschiitterungen mit
mdoglichen leichten
Gebaudeschaden

Rutschungen

mittlere bis hohe Anfalligkeit zu
Rutschungen

geringe bis mitflere Anfalligkeit
zu Rutschungen

keine bis geringe Anfélligkeit zu
Rutschungen

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

]

Windspitzen [km/h]

.-
P > 180 - <190

> 170 - =180
> 160 - =170
> 150 - =160
> 140 - =150
> 130 - <140
> 120 - =130
> 110-=120
' >100- =110
>90- =100
>80 - =90
>70- <80

P s60-<70
B - 50- <60
o<
-540

Blitzdichte
[Blitzeinschlage ! km? / Jahr]

-

- =40-50
=30-40
=20-30
=10-20
<10

Hagelgefdhrdung - max.
HagelkomngréRe 30-jahrlich

>5¢m
>4cm-=<5cm
>3cm-<4cm

=3cm

Schneelast? [kN/m?]

L]

"= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,
Klima- und Umweltschutz,
Regionen und Wasserwirtschaft

- oo

Bl-c0-< 00

Bl -s0-<:0
B -s0-<60
- s0-<50
B -s0-<40

>25-=30
>20-=25
>15-=20
>10-=15
=10

Hitzeepisoden
Kysely Tage

-

Bl
| PR
Bl

l=8-<12

=24-<8
=0-<4
0

E Die Info-Buttons fiihren Sie zu weiterfilhrenden Informationen Gber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fur die Richtigkeit,
Vollstdndigkeit, Aktualitdt und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fir Handlungen und
allfdllige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kdnnten, ab. Die Betreiber von https:/ihora.gv.at sind nicht verantwortlich fir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.
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4.1.2. Lage/ Zufahrt/ Infrastruktur

Die Liegenschaft/das Gebaude, in dem sich die gegenstéandliche Wohnungseigentumseinheit befindet,

liegt ca. 150 m (Luftlinie) éstlich des ,,Engel-Kreisverkehrs* und ca. 850 m (Luftlinie) siidéstlich des Zent-
rums der Gemeinde Lustenau.
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Die Liegenschaft befindet sich direkt an der Landesstralle L204. Am Standort Dornbirner Strale 4 wird
gem. nachfolgender Abfrage beim Bundesministerium fir Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Um-
weltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft vom 31.03.2026 der Larmpegel im Jahr 2022 im 24-Stun-
den-Durchschnitt mit 70 bis 75 dB angegeben.

Larminfo.at
L st

2022 Landesstralien:
24h-Durchschnitt4 m

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpege| von HauptverkehrsstraBen in der
Zustandigkeit der Bundeslander in 4 m Hohe
aber Boden, Fiir den Abend und die Nacht sind
Zuschlige In den Ballun

sind alle StraRen, auch Autobahnen und
SchnelistraBen, erfasst. Berichtsjahr 2022,

W >754d8

W 70-75d8

We5-70d8

'] 60-55d8

[l 55-60d8
Grenzwertlinie

/ Linienguellen Autobahnen und
Schnellstrafien

" Linienguellen Landesstraen
[7] Gebdude

# Larmschutzwinde

« Kilometrierung

[ 8allungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Suche: Dombimer Stralle 4, Lustenau
P Adresse

% Dombimer StraBe 4, 6880 Lustenau
47, 41907°N §.66233°0
Seenhthe: 405 m

Stralie 2022 - Landesstralien - 24h

¥
i
_ Nisgeaskery

¥ MAgEEw
o = 01 i

YoM 01.04,2025, Made with Natural Earih, Grundkerte: basemap.at

Mafstab: 15730

Druckdatum: 31.2.2026

Quelle: www.laerminfo.at, Abfrage am 31.03.2026

hitos. /maps.laermnfo.al

Die Zufahrt zur gegenstandlichen Liegenschaft erfolgt an der Ostseite iber die Mahdlestralle, an der
Sudseite Uiber die Dornbirner StralRe und an der Westseite Gber die HolzstraRe. Diese StralRen befinden
sich im Eigentum der Gemeinde Lustenau bzw. des Landes Vorarlberg.

Die Infrastruktur (Geschéafte des taglichen Bedarfes, Kindergarten, Schule etc.) ist in wenigen Geh- bzw.
Fahrminuten erreichbar.
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4.1.3. Form und Topographie der Grundstiicke

Die Grundstiicksformen sind dem nachfolgenden Luftbild-/Katasterauszug zu entnehmen. Das Gelande
der gegenstandlichen Grundstiicke ist augenscheinlich relativ eben.

i

4.1.4. Altlastenabfrage
Gem. Abfrage vom 31.03.2026 beim Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Um-
weltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft sind auf der gegenstandlichen Liegenschaft keine Flachen

vorhanden, die gem. § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind. Weitrei-
chendere Untersuchungen dirfen nur von Sonderfachleuten durchgefiihrt werden.

4.1.5. Versorgungsleitungen

Auf der Liegenschaft bzw. im nahen Umfeld sind die Leitungen fir Wasser, Abwasser, Strom, Gas, Al-
Telekom und Magenta T-Online gegeben.
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4.2. Baubeschreibung

Auf der Liegenschaft sind die zwei gemischt genutzten Hauser Dornbirner Stra3e 4 und Dornbirner
StralRe 5 errichtet. Insgesamt sind in den beiden Geb&auden 28 Wohnungseigentumseinheiten (22 Woh-
nungen, 2 Geschaftsraumlichkeiten, 4 Garagen) gegeben.

Die gegenstandliche Wohnungseigentumseinheit W 3 (Wohnung) befindet sich im zweiten Oberge-
schoss des westseitigen Gebaudes Dornbirner Stralle 4 und hat Fensterfronten nach Suden, Westen
und Norden. Im Gebaude ist kein Personenlift gegeben. Das Gebaude ist in Massivbauweise errichtet,
die Baubeschreibung des Bauaktes ist in der Beilage SV 2 ersichtlich. Im Geb&ude Dornbirner Stral3e
4 sind insgesamt 9 Wohnungseigentumseinheiten (1 Geschéftsraumlichkeit, 4 Wohnungen, 4 Garagen)
gegeben.

Bezuglich der Flachenbeschreibung der Wohnungseigentumseinheit W 3 siehe Punkt 4.2.4. Nutzfla-
chen der Wohnungseigentumseinheit und Planunterlagen.

Bauentwicklung gem. Bauakt:
e Bescheid Bewilligung zur Erstellung von zwei Wohnblécken, Gemeinde Lustenau, AZ 153-9-
66/69, 02.06.1969
e Bescheid baupolizeiliche Bewilligung zum Einbau einer Olfeuerungsanlage, Gemeinde Lus-
tenau AZ 153-9-150/70, 06.08.1970
e Bescheid Bewohnungs- und Benitzungsbewilligung von zwei Wohn- und Geschéaftshausern,
Gemeinde Lustenau, AZ 153-9-66/69, 07.10.1971
Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass alle in den Bescheiden erteilten Auflagen ausgefihrt
wurden und somit das Bauvorhaben ordnungsgem. abgeschlossen ist. Der Bauakt wurde von der Bau-
behdrde in elektronischer Form Ubermittelt, es wird von einer Vollstandigkeit ausgegangen.
Die nachfolgenden Angaben beruhen auf dem Lokalaugenschein. Nachdem keine Baustofftuiberprifun-
gen und zerstérenden Bauteil6ffnungen in Auftrag gegeben wurden, sind diese Angaben mit Vorbehalt
anzusehen.
Ausstattung der Raumlichkeiten und sonstigen Nutzflachen:
Fenster: Kunststofffenster mit einer Zweischeiben-Isolierverglasung
Beschattung: Uber aul3enliegende Rollladen
AuBRenfassade: teilweise verputzt, teilweise Beton gestrichen, teilweise Fassadenplatten

Dach: Flachdach (Dacheindeckung nicht ersichtlich)
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Wohnungseigentumseinheit W 3 (Wohnung)

2. Obergeschoss

Vorraum/Gang:

Bodenbelag:
Wande:
Decke:

Zubehor:

Parkett
tapeziert
verputzt

eine Garderobe
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Schlafzimmer: Bodenbelag: Teppich
Wande: tapeziert
Decke: verputzt
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Wohnzimmer: Bodenbelag: Parkett
Wande: tapeziert
Decke: verputzt

Vom Zimmer ist ein Ausgang auf den siidseitigen Balkon gegeben.
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Balkon Siidseite:

Bodenbelag:

Wande:
Decke:

Zubehor:

Schaden:

Beton mit einem Teppich belegt

teilweise verputzt, teilweise Beton gestrichen
mit dem Vordach (Betondecke) tiberdacht
eine Markise

die Markisenbespannung ist gerissen

Seite 20 von 66



Zimmer: Bodenbelag: Laminat
Wande: tapeziert
Decke: verputzt
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Abstellraum: Bodenbelag: Kunststoff
Wande: verputzt
Decke: verputzt
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Schlafzimmer: Bodenbelag: Teppich
Wande: tapeziert
Decke: verputzt

Vom Zimmer ist ein Ausgang auf den westseitigen Balkon gegeben.
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Balkon westseitig: Bodenbelag: Beton mit Laminat belegt

Wande: teilweise verputzt, teilweise Beton gestrichen, teilweise Glasele-
mente

Decke: mit dem Vordach Uiberdacht (Beton gestrichen)

Schaden: an den Wanden und der Decke sind Feuchtigkeitsspuren ersicht-
lich
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WC:

Bodenbelag:
Wande:
Decke:

Einbauten:

gefliest
tapeziert
verputzt

ein Klosett
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Badezimmer:

Bodenbelag:

Wande:
Decke:

Einbauten:

Zubehor:

Schaden:

Kunststoff
teilweise verputzt, teilweise gefliest
gespachtelt

ein Handwaschbecken, eine Badewanne und die Anschliisse fur
die Waschmaschine

ein Handwaschbeckenunterbauschrank
das Furnier des Handwaschbeckenunterbauschrankes ist teil-

weise abgesplittert bzw. 16st sich von der Hartfaserplatte, die Ba-
dewanne ist nicht fertig eingebaut, die Duschwand fehlt

Seite 27 von 66



Seite 28 von 66



Seite 29 von 66



Kiche:

Bodenbelag:
Wande:

Decke:

Zubehor:

Laminat

teilweise tapeziert, teilweise beschichtete Hartfaserplatte (im Be-
reich der Arbeitsflache der Kiiche)

verputzt

eine Einbaukiiche mit Elektrogeraten und einem Handwaschbe-
cken, Glaskeramikkochfeld Marke Bosch, Dunstabzug Marke
KKT Kolbe, Geschirrspiiler Marke Balay, Backrohr Marke Bosch,
Mikrowelle Marke Koenic, Kuhlschrank Marke Balay
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Kellergeschoss
Das Kellerabteil (Wohnungseigentumszubehér zu W 3) konnte innen nicht besichtigt werden. Die

Wande sind als Holzlattenroste, die Riickwand als Betonwand gestrichen und die Decke als Betonwand
gestrichen ausgefihrt.

4.2.1. Allgemeinflachen / AuRenanlagen

Als allgemein nutzbare Flachen sind im Gebaude Waschetrockenrdume und als Auf3enanlagen sind
Kfz-Parkflachen sowie ein Kinderspielplatz gegeben.

4.2.2. Heizung / Warmwasser

Die Beheizung des Gebaudes und die Warmwasseraufbereitung erfolgt iiber eine Olzentralheizung. Die
Warmeverteilung in der gegenstandlichen Wohnungseigentumseinheit erfolgt tiber Heizkorper.

4.2.3. Energieausweis

Gem. dem vorliegenden Energieausweis Nr. 75284-3 vom 07.12.2018, giiltig bis 07.12.2028, Ausstel-
lung Caser Wolfgang Ingenieurbiiro, Dornbirn, wird der Heizwarmebedarf mit 159 kWh/m2a in der
Klasse ,E" und der fGEE-Wert mit 2,31 in der Klasse ,D" angegeben, siehe Beilage SV 6 (auszugsweise
Seite 1 und 2).
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4.2.4. Nutzflachen der Wohnungseigentumseinheit und Planunterlagen

Bei der gegenstandlichen Wohnungseigentumseinheit W 3 (Wohnung) handelt es sich um eine Vier-
Zimmer-Wohnung im zweiten Obergeschoss des Gebaudes Dornbirner Stral3e 4. Der Wohnung sind
gemafl Mietwertfestsetzung im zweiten Obergeschoss zwei Balkone und im Kellergeschoss ein Keller-
abteil zugeordnet. Das Wohnungseigentumszubehor ist nicht im Grundbuch eingetragen.

Die Flachen und MalRe fur die nachfolgende Flachenaufstellung wurden der Mietwertfestsetzung von
Herrn Dipl. Ing. Egon Maier vom 28.06.1971 entnommen, welche von der Hausverwaltung Ubermittelt
wurde, der Msch-Akt beim Bezirksgericht Dornbirn ist nicht mehr archiviert.

Berechnung der Netto-Raumflache der Wohnungseigentumseinheit(en)
Flachenberechnung Wohnung W 3
auf Basis derlNetto-Raumﬂ'ache 6890 Lustenau, Dornbirner StralRe 4
Bezeichnung des Geschosses und der Raumlichkeit (gem. MLeR ALliteR AR
Mietwertfestsetzung) Rag‘mfla.che qer Raumflache |Raumflache
Raumlichkeit Geschosse Gesamt
Wohnnutzflache - W 3, 2. Obergeschoss Flache
Vorraum gem. Mietwertfestsetzung 13,85 m?
Abstellraum gem. Mietwertfestsetzung 6,45 m2
wcC gem. Mietwertfestsetzung 2,85 m?
Badezimmer gem. Mietwertfestsetzung 5,84 m2
Kiche gem. Mietwertfestsetzung 11,48 m?
Wohnzimmer gem. Mietwertfestsetzung 22,00 m?2
Elternschlafzimmer gem. Mietwertfestsetzung 17,33 m?2
Kinderzimmer | gem. Mietwertfestsetzung 12,45 m?
Kinderzimmer Il gem. Mietwertfestsetzung 15,40 m2
Flache gem. Mietwertfestsetzung W 3 107,65 m?
Abzgl. Putzstarke gem. Mietwertfestsetzung - 3,0% -3,23 m2
Summe Netto-Raumflache Wohnung W 3, 2. Obergeschoss 104,42 m? 104,42 m?2
Wohnungseigentums-Zubehor und Zuschlage W 3 Flache
Balkon Sidseite 4,40 m 1,40 m 6,16 m2
Balkon Westseite 3,20 m 1,60 m 5,12 m2
Kellerabteil Top 3a gem. Mietwertfestsetzung 7,85 m2
Gesamtsumme Netto-Raumflache 104,42 m2
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Die nachfolgenden Planunterlagen (nicht maRstabgetreu) wurden der Urkunde TZ 1614/1975 (Kauf-
und Wohnungseigentumsvertrag) beim Bezirksgericht Dornbirn entnommen.

Grundriss W 3, 2. Obergeschoss
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Grundriss Kellergeschoss mit Kellerabteil von W 3

4.2.5. Zubehor
Nachfolgendes Zubehdr konnte in der Wohnungseigentumseinheit festgestellt werden:
Vorraum: eine Garderobe

Balkon siidseitig: eine Markise

Schaden: die Markisenbespannung ist gerissen
Badezimmer: ein Handwaschbeckenunterbauschrank
Schaden: das Furnier des Handwaschbeckenunterbauschrankes ist teil-

weise abgesplittert bzw. |6st sich von der Hartfaserplatte

Kiche: eine Einbaukiiche mit Elektrogeraten und einem Handwaschbecken, Glaskeramik-
kochfeld Marke Bosch, Dunstabzug Marke KKT Kolbe, Geschirrspiiler Marke Balay,
Backrohr Marke Bosch, Mikrowelle Marke Koenic, Kiihlschrank Marke Balay

Das Zubehor wird aufgrund des eingeschatzten Alters (vermutlich alter als 10 bis 15 Jahre) und des
Erhaltungszustandes als nicht mehr werthaltig angesehen.

4.2.6. Gebiihren/ Abgaben

Bei Wohnungseigentiimergemeinschaften erfolgt die Verrechnung der Gebihren und Abgaben grund-
satzlich Uber die Hausverwaltung. Es wurde daher bei der zustandigen Behoérde keine Anfrage beziig-
lich offener Gebiihren und Abgaben (Lasten mit dinglicher Wirkung) gestellt. Bei der Bewertung wird
davon ausgegangen, dass keine Gebiihren-/Abgabenriickstande gegeben sind.
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4.2.7. Hausverwaltung

Bei der gegenstandlichen Wohnungseigentimergemeinschatft ist die Vorarlberger Gemeinniitzige Woh-
nungsbau- und Siedlungsgesellschaft mbH, St.-Martin-StralRe 7, 6850 Dornbirn, als Hausverwalterin
bestellt.

4.2.8. Betriebskosten / Reparaturfonds / Gebaudeinstandhaltung

Gemal der vorliegenden Umlagevorschreibung 07/2025 bis 06/2026 der Hausverwaltung belaufen sich
die monatlichen Betriebskosten auf € 530,21 (inklusive Ricklagendotierung in Héhe von € 147,68),
siehe Beilage SV 3.

Betriebskostenvorschreibung
Dauerrechnung Vorschreibungen 07/2025 bis 06/2026
Betriebskostenaufstellung Wohnung W 3
Bewertungsstichtag 23.03.2026 6890 Lustenau, Dornbirner Strafl3e 4
gem. Vorschreibung vom 06.06.2025 netto € Ust. in % Ust. in € Brutto €
Rucklage 147,68 € 0% 0,00 € 147,68 €
Verwaltung 44,00 € 10% 4,41 € 48,50 €
Beitriebskosten 111,11 € 10% 11,11 € 122,22 €
Warmwasser 55,32 € 10% 5,53 € 60,85 €
Heizkosten 114,30 € 20% 22,86 € 137,16 €
Grundsteuer 12,54 € 10% 1,26 € 13,80 €
Gesamtsumme | Wohnung W 3 485,04 € 45,17 € 530,21 €

Gemal’ der Betriebskostenabrechnung des Jahres 2024 belauft sich der Stand des Reparaturfonds der
Wohnungseigentimergemeinschaft zum 31.12.2024 auf € 237.108,57, siehe Beilage SV 4.

Gemal3 dem Protokoll der Eigentimerversammlung vom 29.04.2024 ist als kurzfristige Erhaltungsmal-
nahme (ein bis drei Jahre) die Umstellung auf Fernwarme mit ca. € 87.000,00 veranschlagt.

Als langfristige Erhaltungsmalnahmen (sieben bis zehn Jahre) sind die Erneuerung der Eternitplatten,
Flachdachsanierung, Erneuerung der Elektroinstallationen (vom Hauptverteiler bis zum Wohnungsun-
terverteiler), Aufstellung eines Geristes sowie Malerarbeiten im Zuge der Erneuerung der Elektroinstal-
lationen im Stiegenhaus, Fassade und Untersichten in Héhe von € 550.000,00 geplant, siehe Beilage
SV 5. Diese geplanten Sanierungen sind seitens der Eigentimergemeinschaft noch nicht beschlossen
und finden im Reparaturfonds keine Deckung.

4.3. Rechte und Lasten

EZ 6034, B Ifd. Nr. 81 und 82, Wohnungseigentum an W 3, KG 92005 Lustenau
Grundbuchsauszug siehe Beilage SV 1

Rechte gemaf Grundbuch: keine eingetragen

AufRerbucherliche Rechte: keine erhoben, keine bekannt gegeben

Lasten gemaf Grundbuch: Beziglich der im Grundbuch eingetragenen Geldlasten siehe Grund-
buchsauszug Beilage SV 1
Anmerkung:

Die Bewertung erfolgt unter der Voraussetzung der Geldlastenfreiheit.

AuRerbucherliche Lasten: keine erhoben, keine bekannt gegeben
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Die verpflichteten Parteien waren bei der Befundaufnahme nicht anwesend. Es konnte daher nicht ge-
klart werden, ob auf der Wohnungseigentumseinheit auRerblicherliche Rechte oder Lasten gegeben
sind. Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass keine Rechte und Lasten gegeben sind, welche
bei der Bewertung zu beriicksichtigen waren.

4.4, Nutzung / Vermietung

Die verpflichteten Parteien waren bei der Befundaufnahme nicht anwesend, es konnte daher nicht ge-
klart werden, ob gegebenenfalls Bestandsvertrage gegeben sind. Aufgrund der Beschriftungen an den
Namensschildern bei der Hausklingel und der Wohnungseingangstire mit den Namen der verpflichteten
Parteien wird von einer Eigennutzung der Wohnungseigentumseinheit ausgegangen.

5. GUTACHTEN /BEWERTUNG

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) gem. § 2 Liegenschaftsbewer-
tungsgesetz 1992 der Wohnungseigentumseinheit W 3 (Wohnung), Dornbirner Stral3e 4, 6890 Lus-
tenau, verbichert in EZ 6034, B Ifd. Nr. 81 und 82, gemeinsam 890/16400-Anteile, KG 92005 Lustenau
fur die Versteigerung beim BG Dornbirn, AZ 25 E 2525/25 g.

Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wissen-
schaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren, das Er-
tragswertverfahren und das Sachwertverfahren in Betracht. Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen
und wirtschaftlichen Umstande, die den Preis beeinflussen, zu beriicksichtigen.

Definition Vergleichswertverfahren gem. § 4 LBG 1992:

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufprei-
sen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache tbereinstimmen. Abweichende
Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhaltnisse sind nach Maf3gabe ihres Einflusses auf den
Wert durch Zu- und Abschlage zu berilicksichtigen.

Definition Ertragswertverfahren gem. 8 5 LBG 1992:

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit nach dem Ver-
wertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und ent-
sprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermittein.

Definition Sachwertverfahren gem. § 6 LBG 1992:

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes, des Bau-
wertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehérs der Sache zu ermit-
teln.

Fur die gegenstandliche Wohnungseigentumseinheit werden das Sachwertverfahren und das Ertrags-

wertverfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes angewendet. Die Ermittlung des Grundstickswertes
erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren.
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5.1.

Berechnung Grundstiickswert

Die Flachenangaben der Grundstticke wurden ungepriift aus dem Grundbuch tibernommen. Die Grund-
stiicke sind im Grenzkataster eingetragen. Bei der Grundstiicksbewertung wird, da kein Bodengutach-
ten vorliegt, von einer ortsiiblichen und durchschnittlichen Bebaubarkeit ausgegangen.

Im Gemeindegebiet von Lustenau konnten in den Jahren 2023 bis 2025 Transaktionen von Grundstu-
cken mit annéhernd den gleichen wertbestimmenden Merkmalen (Grundstiicke, welche von Bautrdgern
gekauft wurden oder die fur die Bebauung von Mehrfamilienhdusern geeignet sind) von € 730,00 bis
€ 1.195,21 pro m? erhoben werden.

Auflistung der selektierten Vergleichstransaktionen
Grundstuick | Tagebuchzahl VZ;ktil:T:s- Katastralgemeinde EZ Grundstiicksnummer(n) Grufr;;ls:\t;cks- Ve;l:;t;fs-

BWG KG 92005 Lustenau EZ 6034 1880 m?

VGL 1 5855/2025 17.10.2025 | KG 92005 Lustenau EZ 2819 1621/5 1106 m?2 813,74 €/m2
VGL 2 |1214 1271/2025| 07.02.2025 | KG 92005 Lustenau EZ 9203 7439/3, 7439/4 1000 m? 730,00 €/m2
VGL 3 1935/2025 04.04.2025 | KG 92005 Lustenau EZ 6174 3671 3207 m? 750,00 €/m2
VGL 4 4520/2025 12.08.2025 | KG 92005 Lustenau EZ 6716 7683, 7684 1211 m? 770,00 €/m2
VGL 5 |1126 1127/2024| 22.02.2024 | KG 92005 Lustenau [EZen 1847, 2093912/2, 914/2 1287 m? 908,39 €/m2
VGL 6 4222/2023 02.08.2023 | KG 92005 Lustenau EZ 580 1123/1 1506 m? 1 195,21 €/m2
VGL 7 3742/2023 05.05.2023 | KG 92005 Lustenau EZ 8590 6127 942 m? 1 000,00 €/m?
VGL 8 1477/2024 03.04.2024 | KG 92005 Lustenau | EZen 330, 9131 |4095/1, 4095/5 4768 m? 900,00 €/m?2

Die Valorisierung der Grundstiickspreise wurde nach der durchschnittlichen, jahrlichen Wertverande-
rung der Jahre 2021 bis 2025 gemalR Regressionsanalyse der ZT datenforum eGen, Graz, fir Wohn-
bauland in der Gemeinde Lustenau durchgefihrt.

Valorisierung der Verkaufspreise der selektierten Vergleichstransaktionen

Wert- Wert-
Bewertungs- . u . e
. Verkaufs- ; Valorisierungs-|veranderung |veranderung| Verkaufs- valorisierter
Grundstiick stichtag : . . .
datum zeitraum pro Jahr effektiv preis Verkaufspreis
23.03.2026 -1,5% (linear)
BWG
VGL 1 17.10.2025 | 23.03.2026 0,43 Jahre -1,5% -0,7% 813,74 €/m2 808,45 €/m?2
VGL 2 07.02.2025 | 23.03.2026 1,12 Jahre -1,5% -1,7% 730,00 €/m2 717,74 €/m2
VGL 3 04.04.2025 | 23.03.2026 0,97 Jahre -1,5% -1,5% 750,00 €/m2 739,05 €/m2
VGL 4 12.08.2025 | 23.03.2026 0,61 Jahre -1,5% -0,9% 770,00 €/m2 762,92 €/m2
VGL 5 22.02.2024 | 23.03.2026 2,08 Jahre -1,5% -3,1% 908,39 €/m2 880,05 €/m2
VGL 6 02.08.2023 | 23.03.2026 2,64 Jahre -1,5% - 4,0% 1195,21 €/m?| 1 147,88 €/m?
VGL 7 05.05.2023 | 23.03.2026 2,88 Jahre -1,5% -4,3% 1 000,00 €/m2 956,80 €/m2
VGL 8 03.04.2024 | 23.03.2026 1,97 Jahre -1,5% - 3,0% 900,00 €/m2 873,36 €/m2
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Die Harmonisierung der Verkaufspreise erfolgte nach den wertbestimmenden Merkmalen wie z.B.

Grundstiicksform, Grundstiickslage, Abbruchobjekt auf dem Grundstiick, Gefahrenzone etc.

Harmonisierung der Verkaufspreise der selektierten Vergleichsobjekte - 1

GrundstucksgréfZe und

baureif oder

Grundstiick Form Lage Abbruchobjekt Topographie
Zu- und Abschlage Zu- und Abschlage Zu- und Abschlage Zu- und Abschlage
BWG 1 880 m? an L204 baureif rel. eben
VGL 1 1 106 m? + 5,0% 2. Reihe L203 - 5,0% Abbruch + 5,0% rel. eben + 0,0%
VGL 2 1 000 m2 + 0,0% Wohnlage - 10,0% baureif + 0,0% rel. eben + 0,0%
VGL 3 3207 m2 - 5,0% Wohnlage - 10,0% Abbruch + 5,0% rel. eben + 0,0%
VGL 4 1211 m2 + 0,0% Wohnlage - 10,0% baureif + 0,0% rel. eben + 0,0%
VGL 5 1287 m? + 0,0% Wohnlage - 10,0% Abbruch + 5,0% rel. eben + 0,0%
VGL 6 1 506 m2 + 10,0% an L203 + 0,0% baureif + 0,0% rel. eben + 0,0%
VGL 7 942 m2 + 5,0% Wohnlage - 10,0% baureif + 0,0% rel. eben + 0,0%
VGL 8 4 768 m?2 - 5,0% Wohnlage - 10,0% baureif + 0,0% rel. eben + 0,0%
Harmonisierung der Verkaufspreise der selektierten Vergleichsobjekte - 2
. Zufahrt sonstige Lasten Gefahrenzone
Grundstuck
Zu- und Abschlage Zu- und Abschlage Zu- und Abschlage
BWG Landes-/Gemeindestr. keine HQ300 1 oberfl. 2, RU®
VGL 1 Miteigentum + 5,0% keine + 0,0% HQ300 !, RU 3 + 0,0%
VGL 2 [Gemeindestr.| + 0,0% keine + 0,0% HQ300! RU* + 0,0%
VGL 3 |Gemeindestr.| + 0,0% keine +0,0% | HQ300 !, Oberfl. 2, RU®| +0,0%
VGL 4 |Gemeindestr.| +0,0% keine +0,0% HQ300 !, RU* +0,0%
VGL5 |Gemeindestr.| + 0,0% keine +0,0% HQ300 %, Oberfl. * +0,0%
VGL 6 Landesstr. +0,0% keine +0,0% | HQ300?, Oberf.®>, RU%| +0,0%
VGL 7 |Gemeindestr.| +0,0% keine +0,0% | HQ300?, Oberf. 2, RU®| +0,0%
VGL 8 Dienstbarkeit| + 5,0% keine + 0,0% HQ300 !, RU® + 0,0%

! niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei einem 300-jahrlichem Hochwasser maglich

2 Oberflachenabfluss Wassertiefe < 20 cm

% mittlere bis hohe Anfalligkeit zu Rutschungen

4 Oberflachenabfluss Wassertiefe > 20 cm 250 cm

5 Oberflachenabfluss Wassertiefe > 50 cm
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Nach Anpassung der wertbestimmenden Merkmale wurde ein Grundstiickswert von € 835,00 pro m?
ermittelt.

Berechnung des Bodenwertes

Wohnung W 3

Gesamtberechnung bebautes Grundst

6890 Lustenau, Dornbirner StralRe 4

Bewertungsstichtag 23.03.2026
Valorisierung auf den Bewertungsstichtag VGL 1 VGL 2 VGL 3 VGL 4 VGL 5 VGL 6 VGL 7 VGL 8
Transaktionspreise /m?2 100% 813,74 € 730,00 € 750,00 € 770,00 € 908,39€ | 1195,21€ | 1000,00€ | 900,00 €
Valorisierung in % (gerundet) -1,5% -0,7% -1,7% -1,5% -0,9% -3,1% -4,0% -4,3% - 3,0%
valorisierte Transaktionspreise /m2 808,45 € 717,74 € 739,05 € 762,92 € 880,05€ | 1147,88€ 956,80 € 873,36 €
Harmonisierung der Vergleichsobjekte in % VGL 1 VGL 2 VGL 3 VGL 4 VGL 5 VGL 6 VGL 7 VGL 8
Wertbhestimmende Merkmale:
GrundsticksgroRe und Form + 5,0% + 0,0% -5,0% + 0,0% + 0,0% + 10,0% + 5,0% -5,0%
Lage -5,0% - 10,0% - 10,0% - 10,0% - 10,0% + 0,0% - 10,0% - 10,0%
baureif oder Abbruchobjekt + 5,0% + 0,0% + 5,0% + 0,0% +5,0% + 0,0% + 0,0% + 0,0%
Topographie + 0,0% + 0,0% + 0,0% + 0,0% + 0,0% + 0,0% + 0,0% + 0,0%
Zufahrt +5,0% +0,0% +0,0% +0,0% + 0,0% +0,0% +0,0% +5,0%
sonstige Lasten + 0,0% + 0,0% + 0,0% + 0,0% + 0,0% + 0,0% + 0,0% + 0,0%
Gefahrenzone +0,0% +0,0% + 0,0% +0,0% + 0,0% +0,0% + 0,0% +0,0%
Summe der Zu- und Abschlage in % +10,0% - 10,0% -10,0% -10,0% - 5,0% +10,0% - 5,0% - 10,0%
Harmonisierung der Vergleichsobjekte in € VGL 1 VGL 2 VGL 3 VGL 4 VGL 5 VGL 6 VGL 7 VGL 8
valorisierte Transaktionspreise /m?2 100% 808,45 € 717,74 € 739,05 € 762,92 € 880,05€ | 1147,88€ | 956,80 € 873,36 €
Summe der Zu- und Abschlage in % + 10,0% - 10,0% -10,0% -10,0% - 5,0% + 10,0% - 5,0% - 10,0%
Valorisierte und harmonisierte Transaktionspreise 889,30 € 645,97 € 665,15 € 686,63 € 836,05€ | 1262,67€ 908,96 € 786,02 €
Ermittlung des Vergleichswertes VGL 1 VGL 2 VGL 3 VGL 4 VGL 5 VGL 6 VGL 7 VGL 8
Valorisierte und harmonisierte Transaktionspreise 889,30 € 645,97 € 665,15 € 686,63 € 836,05 € 1262,67 € 908,96 € 786,02 €
Anzahl der Vergleichsobjekte 8 Vergleichsobjekte
arithm. Mittelwert der VK-Preise 100% 835,09 €/m2
Bereichsgrenze in % (Ausrei3ertest) +/- 100% +/- 100%
obere Bereichsgrenze 200% 1 670,19 €/m2
untere Bereichsgrenze 0% 0,00 €/m2
Transaktionspreise innerhalb der Bereichsgrenzen 889,30 € 645,97 € 665,15 € 686,63 € 836,05 € 1262,67 € 908,96 € 786,02 €
Anzahl der berechnungsrelevanten Vergleichsobjekte 8 Vergleichsobjekte
bereinigter arithmetischer Mittelwert 835,09 €/m?
Bodenwert /m2 Grundstiicksflache gerundet auf 1€ 835 €/m?
Vergleichswert des Bodenwertes lastenfrei 1880 m2 835 €/m? 1569 800 €
Grundbuchsanteil Wohnung W 3 890|16400-Anteile 85190 €

Seite 42 von 66




5.2.

Berechnung Wert der Baulichkeiten

Die angesetzten Neubaukosten nach Gebaudenutzflachen entsprechen den Empfehlungen aus ,Sach-
verstandige" Heft 3/2025, Seiten 149ff sowie der Einstufung der Bauqualitat gemafl Hauptverband der
Sachverstandigen Osterreichs aus ,Sachverstandige” Heft 2/2019, Seite 68. In diesen Neubaukosten
nach Gebaudenutzflachen sind alle anfallenden Nebenkosten wie z.B. Architekten- und Bauleitungsho-
norar und Anschlusskosten (z.B. Wasser, Abwasser, Strom etc.) beriicksichtigt. Ebenso sind in diesen
Neubaukosten nach Geb&udenutzflachen fix verbundene Einbauten wie z.B. Sanitdrgegenstande, Heiz-
anlage, Nebenflachen wie z.B. Terrassen/Balkone, Stiegenldufe, Dachboden etc. beriicksichtigt.

Herstellungskosten von Wohngeb&uden
Quelle: Hauptverband der Sachverstandigen Osterreichs, Wohnung W 3
Fachpublikation "Sachverstandige”, Heft 2/2019, S 68 6890 Lustenau, Dornbirner StraRe 4
- . gew ichtete
0
Ausstattungsqualitat % normal (1) gehoben (2) hochw ertig (3) Einstufung Binstufung
qute Materialqualitit solide, qualitatsvolle Materialien,
. Massivbauw eise, zeitgeméle ) . nache Passivhaustechnik, sehr
Konstruktion 25% . 9 zeitgemaRe Technik (Warme- - 0,9 0,23
Bautechnik gute bauphysikalische
und Schallschutz)
Egenschaften
hinterliiftetes Dach (Kaltdach), |wie "gehoben”, jedoch
hinterliftetes Dach (Kaltdach), mg Dampfsperre, hochwer?lge Materialien,
. Warmedammung, gute Deckung [aufw endiger
einfache Deckung (Blech, X N
Dach 8% Tondachsteine) (Ziegel, kunststoffgebundene Konstruktionsaufbau, 1 0,08
. " .- Dachsteine, Metalldeckung), Kupferverblechung,
Folienabdichtung bei Flachdach |~ ™ =~ . X L
bitumindse Abdichtung bei Grundacher
Flachdach etc
w ie "gehoben”, jedoch edle
. . Warmedammverbundsystem,  |Materialien und kiinstlerische
verriebener Verputz, einfacher kunststoffgebundene Verputze, | Gestaltung, vorgehangte
Fassaden 9% Warmedammputz, g N P ' 9. vorg 'g 1 0,09
Blechsohibank Faschen, Verkleidungen, Fassadenelemente mit
echsohbanke Steinfensterbanke etc Hinterliiftung, besonderer
Warmeschutz
Holz/Alufenster, 3-fach-
Isolierverglasung, Schallschutz,
Holz- oder Kunststoff Hartholz, Kunststoff, -
Fenster und AuBentiiren 8% . ¥ x Sonnenschutz, Rollladen 1 0,08
Standardausfiihrung Kombibeschlage, Sonnenschutz . L
(automatische Betéatigung),
Einbruchschutz
5 . furnierte Turstocke (Holzzargen wie .g”ehoben » sehr g‘!ute.‘sollde
. Stahlzargen, einfache (leichte) - . - Qualitat, ,schw ere* Turblatter,
Innentlren 4% N I 0A\), solide Turblatter, X N 1 0,04
glatte bzw . furnierte Turblatter o . SchlieBautomatik, Nurglas-
Qualitatsbeschlage
Elemente etc
FuRboden 6% einfache Textilbelage, Laminat- |Parkettbéden, Holztafelbéden, [Massiv-Hartholz-Parkett, 1 0.06
° Tafelboden, Fliesen oA Naturstein, keramische Beldge |Steinbdden, solide Qualitat !
. . . Vollverfliesung mit wie "gehoben" bzw Naturstein,
Standard-Fliesen in Bereichen
NaRBraume 4% . Qualitatsmaterial, elektrische Gestaltungselemente, teure 1 0,04
(Mindestausmaf) .
Abluft Materialien
3 1 bis 2 WCs, 1 bis 2 Bader nach|mindestens 2 Bader, 2 WCs,
L Bad mit Dusche (oder Wanne), . . .
Sanitarausstattung 7% We Bedarf, Thermostat-Armaturen, [hochw ertige Technik, Designer- 1 0,07
moderne Sanitartechnik Armaturen und -Gegenstande
X Elagen- oder Zentralheugng, Klimagerate, FuRbodenheizung,
. " Etagen- oder Zentralheizung, Radiatoren, Fuf3bodenheizung, N
Heizung, Luftung, 1 N N . Wandheizung, Regelung
. e 12% Radiatoren, w enig ev. tw. Klimagerate, Standard- L 1 0,12
Klimatisierung Regel salichkeit Regel ieeffizient (Steuerung) mit vielfaltigen
egelungsmaglichkeiten egelung, energieeffiziente Funktionen, zusétzliche Kamine
Auslegung
w eitgehende Vollausstattung in aktueller
Elektroinstallationen 9% Mindest-Standard gedarfsanp§§§ung . BUSTech.mk.,. . 1 0,09
in guter Qualitat, umfangreiche |WLAN, vielfaltige
Ausstattung Regelungsmaglichkeiten etc
wie "gehoben", Licht-Automatik,
Aufzug (bei Bedarf), Zentral-Steuerung, elektronisch
" Sicherheitseinrichtungen, gesteuerte Haustechnik-Anlage
Schloss-SchlieRanlage, .
Sonstige Ausstattung 4% g" Sprechstellen, Videofon, Zu- (BUS), Brandmelder, 1 0,04
Torsprechstelle und -6ffner .
und Alarmanlage, elektronische
Abluftanlage, Brandmelder Zugangskontrolle,
Uberw achungsmdglichkeiten
. L N sehr gut (Niedrigenergie,
0, -
Energieeffizienz 4% Mindest-Standard gut Passivhaus) 1 0,04
Summe 100% Berechnung der gewichteten Ausstattungsqualitét der einzelnen Gebaudeteile 0,98
Sachverstandige Bewertung der Ausstattungsqualitat des gesamten Gebaudes 1,00
Einstufung normal 1,00 bis 1,50 gehoben 1,51 bis 2,50 hochwertig 2,51 bis 3,00 |
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Die Berechnung der interpolierten Basis-Herstellungskosten erfolgt nach der ermittelten Ausstattungs-
qualitat mit einer normalen Ausstattungsqualitat.

Berechnung der interpolierten Basis-Herstellungskosten
Berechnung der interpolierten Basis-Herstellungskosten fiir Vorarlberg
normal - ehoben - . .
Ausstattungsqualitat / Einstufung normsilsuz[w’:)%r SO0 gehoben 1,00 bis| gehoben 2,00 hoch?/vertig 2,00 bis hoch\gs;trlg’gg)o bt
2,00 3,00

Bewertung der Ausstattungsqualitat 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Interpolationsfaktor +0% +0% +0% +0% +0%

Interpolationsfaktor der Herstellungskosten zwischen normaler und gehobener Ausstattungsqualitat in % + 0%

Differnenz zu .
Herstellungskosten pro Bundesland auf Basis der normale gehobenen il leferenz_zu hochwertige
Raumhohe von 2,50 m Ausstattungsqualitat | Ausstattungs- AUSStat.n{ngs_ e ..., | Ausstattungsqualitat
qualitat qualitat Ausstattungsqualitat

Vorarlberg 3 800 €/m?2 300 €/m2 4 100 €/m? 900 €/m?2 5 000 €/m?

Bundesland Bewertungsobjekt Vorarlberg

Herstellungskosten bei normaler Ausstattungsqualitat inkl. Ust. 3800 €/m2

Differenz zwischen normaler und gehobener Ausstattungsqualitét 300 €/m2

Interpolationsfaktor + 0%

Berechnung der Interpolation der Differenz der Austattungsqualitat 300 €/m2 + 0% +0 €/m?

Berechnung der interpolierten Herstellungskosten der Austattungsqualitat 3800 €/m2 +0 €/m2 3800 €/m2

Vorsteuerabzugsmoglichkeit nein

interpolierte Herstellungskosten fiir Vorarlberg inkl. Ust. 3800 €/m2

Vorsteuer 0%

Berechnung der interpolierten Herstellungskosten ohne Ust. 3800 €/m2 0% 3800 €/m2

Interpolierte Herstellungskosten fiir das Bundesland Vorarlberg inkl. Ust. 3800 €/m?

Die Basis-Herstellungskosten beziehen sich auf das erste Quartal 2025. Die Wertanpassung der inter-
polierten Basis-Herstellungskosten erfolgt mit dem letzten vor dem Bewertungsstichtag veréffentlichten
Baupreisindex fur den Wohnhaus- und Siedlungsbau gesamt der Statistik Austria.

Berechnung der Wertanpassung der interpolierten Basis-Herstellungskosten
Berechnung Indexierung der Herstellungskosten | Indexzeitpunkt | Index | Anderung in %
Interpolierte Herstellungskosten fiir das Bundesland Vorarlberg inkl. Ust. 3800 €/m?
Vergleichsindex Baupreisindex Wohnhaus- und Siedlungsbau insgesamt 4. Quartal 2025 136,8 +101,0%
Ausgangsindex Baupreisindex Wohnhaus- und Siedlungsbau insgesamt 1. Quartal 2025 135,5 -100,0%
Indexsteigerung in % +1,0%
Indexsteigerung in € | 3800 €/m? +1,0% 36 €/m? 36 €/m?
Herstellungskosten inkl. Ust. auf Basis Netto-Raumflache zum Bewertungsstichtag 3 836 €/m?

Die veroffentlichten Basis-Herstellungskosten beziehen sich auf eine zeitgemé&Re Raumhdhe, welche
mit 2,50 m angesetzt wird. Auf Basis der Gebaudeschnitte des Bauaktes werden die Herstellungskosten
an die tatsachlichen Raumhéhen angepasst.

Die Zu-/Abschlage fir den Ausbaustandard orientieren sich nach der Empfehlung der Herstellungskos-
ten fir Wohngebaude in ,Sachverstandige” Heft 3/2025, Seite 150.

Berechnung der Herstellungskosten der Wohnungseigentumseinheit(en)
Berechnung der Herstellungskosten der Geschosse pro m2 unter Beriicksichtigung der effektiven Raumhéhe
Wohnnutzflache - W 3, 2. Obergeschoss

effektive Raumhaohe - gem. Gebaudeschnitt 2,50 m 100,00%

Referenzraumhohe 2,50 m -100,00%

Zu-/Abschlag von den Herstellungskosten wegen hoherer/niedriger Raumhohe +0,00%

interpolierte Herstellungskosten inkl. Ust. 3836 €/m?2

Zu-/Abschlag fiir effektive Raumhohe in € 3 836 €/m2 +0,00% | +0 €/m?2

Herstellungskosten Anpassung an die effektive Raumhohe 3836 €/m?2 +0 €/m2 | 3836 €/m?

Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der effektiven Raumhohe - 2. Obergeschoss 3 836 €/m?
Berechnung der Herstellungskosten der Geschosse unter Berticksichtigung der effektiven Raumhéhe
Geschosse Raumhohe Netto-Raumflache Herstellungskosten / m2 Z:sucslljlzgg\abnsg::gg Summe

Wohnnutzflache - W 3, 2. Obergeschoss 2,50 m 104,42 m?2 3 836 €/m? 400555 €
Herstellungskosten auf Basis Netto-Raumflache inkl. Ust. ungerundet 104,42 m? 400 555 €
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Die in den veroffentlichten Basis-Herstellungskosten nicht beriicksichtigten Auf3enanlagen werden ge-
maR Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017) [Seite 159] fur die Bewertung als durchschnittliche
Anlage angesehen und daher mit 6 % der Herstellungskosten des Gebaudes im Mittel angesetzt.

Gesamtberechnung der Herstellungskosten der baulichen Anlage inkl. AuRenanlage

Gesamtubersicht Herstellungskosten Wohnung W 3
Bewertungsstichtag 23.03.2026 6890 Lustenau, Dornbirner StraRe 4
Herstellungskosten Wohnen - Wohnungseigentumseinheit(en) Kos‘:\;e;rt:nn- Herstellungskosten

Herstellungskosten auf Basis Netto-Raumflache inkl. Ust. ungerundet 400 555 €

Netto-Raumflache Wohnung 104,42 m2

Herstellungskosten auf Basis Netto-Raumflache inkl. Ust. gerundet pro m?2 3836 €/m2
Herstellungskosten der Auf3enanlagen Wert

Herstellungskosten der baulichen Anlage(n) 400 555 €

Auf3enanlagen pauschal in % auf Basis der Herstellungskosten 6,0%

AuBenanlagen pauschal in € auf Basis der Herstellungskosten 400 555 € 6,0% 24 033 € 24 033 €
Gesamtsumme der Herstellungskosten inkl. Ust. ungerundet 424 588 €

Als Baujahr wird das Jahr 1971 als Errichtungs-/Fertigstellungsjahr festgesetzt und die gewodhnliche
Nutzungsdauer des Gebaudes aufgrund des vorgefundenen Bau- und Erhaltungszustandes, der au-
genscheinlich durchgefiihrten Sanierungen am Geb&aude durch die Eigentimergemeinschaft und der
Nutzung um rd. 20 Jahre verlangert und mit 100 Jahren festgesetzt.

Alter der baulichen Anlage
Restnutzungsdauer der baulichen Anlage

gewohnliche Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre 100 Jahre 100 Jahre
Bewertungsjahr 2026 2026

Baujahr der baulichen Anlage 1971 -1971

Alter der baulichen Anlage 55 Jahre -55 Jahre
Restnutzungsdauer der baulichen Anlage 45 Jahre
Eingeschatzte Restnutzungsdauer der baulichen Anlage 45 Jahre -45 Jahre
Alter der baulichen Anlage 55 Jahre

Die Berechnung des Bauwertes erfolgt aufgrund des vorgefundenen Bau- und Erhaltungszustandes
und der Nutzung mit der linearen Alterswertminderung.

Alterswertminderung gem. gewdhnlicher Nutzungsdauer

Alterswertminderung der baulichen Anlage
gewohliche Gesamtnutzungsdauer
Alter der baulichen Anlage
Alterswertminderung in % (linear)

100 Jahre 100,00%
55 Jahre 55,00%

-55,00%
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Die in der Wohnung vorgefundenen Schaden entsprechen der Abnitzung gem. Alterswertminderung
und es werden daher keine zusatzlichen Kosten fiir die Sanierung in die Bewertung aufgenommen.

Berechnung des Bauwertes der baulichen Anlage

Berechnung Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

400 555 €
24 033 €

424 588 €
-55,00%

Herstellkosten der baulichen Anlage ungerundet
Herstellkosten der AuRenanlage ungerundet
Herstellkosten der baulichen Anlage(n) - gesamt ungerundet

Alterswertminderung linear

Alterswertminderung linear in € 424 588 €

-55,00%

-233523 €

Berechnung Bauwert 424 588 €

-233 523 €

191 065 €

Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

191 065 €

Minderwert wegen disponibler Mangel

Bauwert

Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswerminderung

191 065 €

keine disponiblen Méngel zu beriicksichtigen

0€

Summe des Herstellungswertes der disponiblen Mangel

0€

Alterswertminderung der disponiblen Mangel in % -55,00%

Alterswertminderung der disponiblen Méngel in € 0€

-55,00%

0€

Berechnung Bauwert der disponiblen Méangel 0€

0€

0€

Minderwert des Bauwertes wegen disponibler Mangel - ausstehende Fertigstellungsarbeiten

0€

verkilrzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

191 065 €

Minderwert wegen nicht disponibler Mangel

Bauwert

verkurzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

191 065 €

keine nicht disponiblem Mangel zu beriicksichtigen

0€

Summe des Herstellungswertes nicht disponibler Mangel

0€

Minderwert durch den Herstellungswert nicht disponibler Méangel

0€

verkurzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

191 065 €

Bauwert besonderer Gebaudeeinrichtungen

verkurzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

191 065 €

keine besondere Gebé&udeeinrichtung zu berucksichtigen

0€

Summe Bauwert besonderer Gebaudeeinrichtungen

0€

Werterhdhung wegen besonderer Geb&audeeinrichtungen

0€

Bauwert der baulichen Anlage ungerundet

191 065 €

5.3. Berechnung des Sachwertes

Die Berechnung des Sachwertes erfolgt unter Berticksichtigung des anteiligen Wohnwertes und des

Bauwertes der baulichen Anlage. Der Sachwert stellt nicht den Verkehrswert dar.

Gesamtberechnung des unbelasteten Wertes im Sachwertverfahren

Gesamtberechnung Sachwertverfahren

Wohnung W 3

Bewertungsstichtag 23.03.2026

6890 Lustenau, Dornbirner Stral3e 4

Bodenwert der Liegenschaft Ergebnis
Anteiliger Bodenwert der Wohnungseigentumseinheiten ungerundet | 85190 €
Anteiliger Bodenwert der Wohnungseigentumseinheiten ungerundet 85190 €
Bauwert der baulichen Anlage
Bauwert der baulichen Anlage | 191 065 €
Bauwert der baulichen Anlage 191 065 €
Sachwert der Wohnungseigentumseinheiten - Bodenwert und Wert der baulichen Anlage(n) ungerundet 276 255 €
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5.4. Berechnung Ertragswert

Bei der Berechnung des Ertragswertes wird aufgrund des Baujahres und der Gegebenheiten von mehr
als zwei Einheiten auf der Liegenschaft/im Gebaude von einer Teilanwendung des Mietrechtsgesetzes
ausgegangen.

Die Berechnung des Ertragswertes erfolgt mit einer ortsublichen und nachhaltig erzielbaren Miete fir
die Nutzflache der Wohnungseigentumseinheit. Im Mietzins nach der Nutzflache der Wohnungseigen-
tumseinheit sind Nebenflachen wie z.B. die Balkone, das Kellerabteil und die mitnutzbaren Allgemein-
flachen der Eigentimergemeinschaft beriicksichtigt.

Der Kapitalisierungszinssatz wird gemaf Empfehlung in ,Sachverstandige” Heft 1/2023, Seite 7, insbe-
sondere aufgrund der Lage und der Nutzbarkeit, mit 3,5 % p.a. angesetzt.

Die Kosten fur die Gebaudeinstandhaltung entsprechen den Empfehlungen der Literatur und werden
aufgrund des vorgefundenen Bau- und Erhaltungszustandes und den geplanten Sanierungen im oberen
Mittel angesetzt.

Die Kosten fir die nicht umlegbaren Bewirtschaftungskosten und Mietausfallswagnis entsprechen den
Empfehlungen der Literatur und werden aufgrund des vorgefundenen Bau- und Erhaltungszustandes,
der Lage, der Nutzbarkeit etc. im Mittel angesetzt.

Die Berechnung des Ertragswertes erfolgt exkl. Umsatzsteuer (Renditeobjekt). Der Ertragswert stellt
nicht den Verkehrswert dar.

Berechung Ertragswert
Wohnung W 3
Bewertungsstichtag 23.03.2026 6890 Lustenau, Dornbirner StralBe 4
3,50% Liegenschaftszinssatz
45 Jahre |Eingeschatzte Gebauderestnutzungsdauer
22,4955 | Bawertfaktor BWF)= (LD -l |
@+i)xi
i = Liegenschaftszinssatz
n = Gebauderestnutzungsdauer
Berechnung Ertragswert mit fiktiven Mieten
Wohnnutzflache - W 3, 2. Obergeschoss | 104,42 m2
fiktive Mieten p.m.
Wohnnutzflache - W 3, 2. Obergeschoss 11,50 €/m?2
Wohnnutzflache - W 3, 2. Obergeschoss 104,42 m2 11,50 €/m2 [ 1 200,83 €
Monatsmiete fiktiv 1200,83 €
Jahresmiete fiktiv - Monatsmieten x 12 - Jahresrohertrag 14 409,96 €
Instandhaltungskosten vom Geb&aude-Nettoneubauwert 353 823,43 € -1,00% -3 538,23 €
nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten vom Jahresrohertrag 14 409,96 € -2,00% -288,20 €
Mietausfallswagnis vom Jahresrohertrag 14 409,96 € -6,00% -864,60 €
Jahresreinertrag 9 718,93 €
Verzinsung des Bodenwertes | 85190,37€ [ -3,50% -2 981,66 €
Gebaudereinertrag 6 737,27 €
Reinertrag der baulichen Anlage x Barwertfaktor | 6 737,27 € | 22,4955 151 558 €
Bodenwert 85190 €
Ertragswert ungerundet 236 748 €
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5.5. Berechnung Verkehrswert

GemaR § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz hat der Sachverstandige aus dem Ergebnis des gewéahlten
Verfahrens den Wert unter Berlicksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschéftsverkehr zu ermit-
teln.

Bei der gegensténdlichen Wohnungseigentimergemeinschaft konnten in den Jahren 2023 bis 2025 drei
Verkéaufe von € 3.599,51 bis € 4.116,15 pro m2 Wohnnutzflache erhoben werden.

Auflistung der selektierten Vergleichstransaktionen

Liegenschaft|Tagebuchzahl

Verkaufs- ) .| verkauf: is/m?
erkauis Katastralgemeinde EZ Top und Adresse Wohnflache | Verkaufspreis erkau spﬂrm m
datum Wohnflache

VGL 1 1461/2025 13.03.2025 | KG 92005 Lustenau [EZ 6034 |Top 17, Domnbirner StralRe 5 31,34 m? 125000 € 3988,51 €/m? | nicht bestandsfrei
VGL 2 875/2023 09.03.2023 [ KG 92005 Lustenau [EZ 6034 |Top 2, Dornbirner Stral3e 4 105,57 m? 380 000 € 3 599,51 €/m?
VGL 3 1501/2025 19.03.2025 | KG 92005 Lustenau [EZ 6034 |Top 20, Domnbirner StralRe 4 31,34 m? 129 000 € 4 116,15 €/m? inkl. Inventar

Eine Vier-Zimmer-Wohnung wie die gegenstandliche wird hauptséchlich zur Deckung des eigenen
Wohnbedarfes angeschafft, daher erfolgt die Berechnung des Wertes mit dem Sachwertverfahren.

Aufgrund der erhobenen Verkaufspreise von Wohnungen bei der gegenstandlichen Wohnungseigenti-
mergemeinschaft wird der Sachwert mit einer Marktanpassung von +20 % als Verkehrswert angesetzt.
Der ermittelte Wert liegt unter den erhobenen Verkaufspreisen. Bei Kleinwohnungen, wie bei zwei er-
hobenen Verkaufspreisen, sind die Preise pro m2 tendenziell héher als bei gréReren Wohnungen. Beim
Verkauf der grof3eren Wohnung im Jahr 2023 waren die langfristigen Investitionen (Protokoll Eigentu-
merversammlung im Jahr 2024) noch nicht bekannt.

Gesamtberechnung des unbelasteten Wertes im Sachwertverfahren

Gesamtberechnung Sachwertverfahren Wohnung W 3
Bewertungsstichtag 23.03.2026 6890 Lustenau, Dornbirner StralRe 4
Bodenwert der Liegenschaft Ergebnis

Anteiliger Bodenwert der Wohnungseigentumseinheiten ungerundet | 85190 €
Anteiliger Bodenwert der Wohnungseigentumseinheiten ungerundet 85 190 €
Bauwert der baulichen Anlage

Bauwert der baulichen Anlage | 191 065 €
Bauwert der baulichen Anlage 191 065 €
Sachwert der Wohnungseigentumseinheiten - Bodenwert und Wert der baulichen Anlage(n) ungerundet 276 255 €

Zu-/Abschlag fur Marktanpassung | + 20% 55251 €
Wert der Wohnungseigentumseinheiten nach dem Sachwertverfahren ungerundet 331 506 €
Wert der Wohnungseigentumseinheiten nach dem Sachwertverfahren gerundet 332 000 €
Wert pro m2 Wohnnutzflache Wohnung W 3 332000 € | 104,42 m2 |3 179,47 €/m?
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6. ZUSAMMENFASSUNG / WERTE

Bei der gegenstandlichen Wohnungseigentumseinheit W 3 handelt es sich um eine Vier-Zimmer-Woh-
nung im zweiten Obergeschoss des westseitigen Gebaudes Dornbirner Stral3e 4 der Wohnungseigen-
timergemeinschaft Dornbirner Strafl3e 4 und Dornbirner Strafl3e 5. Die Wohnung hat Fenster an der Sud-
, West- und Nordseite, einen Balkon an der Sudseite, einen Balkon an der Westseite sowie ein Keller-
abteil im Kellergeschoss. Das Wohnungseigentums-Zubehdr ist nicht im Grundbuch eingetragen. Das
Gebéude ist in Massivbauweise errichtet, im Gebaude ist kein Personenlift gegeben.

Die Wohnung befindet sich in einem dem Alter und der Nutzung entsprechenden normalen Bau- und
Erhaltungszustand, teilweise sind Schaden gegeben. Seitens der Wohnungseigentimergemeinschaft
sind kurzfristige Sanierungs-/InstandhaltungsmafRnahmen geplant mit dem Anschluss an das Fernwar-
menetz sowie langfristige Sanierungs-/Instandhaltungsmal3hahmen wie die Sanierung der Fassaden,
des Daches, der Elektroinstallationen etc.

Die verpflichteten Parteien waren bei der Befundaufnahme nicht anwesend. Das Gutachten wurde da-
her auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen erstellt, ohne weitere Informationen von den Eigentu-
mern/verpflichteten Parteien.

Das in der Wohnungseigentumseinheit vorgefundene Zubehdr (Einbaukiiche mit Elektrogeréaten, Gar-
derobe, Handwaschbeckenunterbauschrank im Badezimmer) wird aufgrund des eingeschatzten Alters
und des vorgefundenen Erhaltungszustandes als durchaus nutzbar, jedoch als nicht werthaltig angese-
hen.

Die Werte der Wohnungseigentumseinheit W 3 (Wohnung), Dornbirner Stral3e 4, 6890 Lustenau, ver-
biichert in EZ 6034, B Ifd. Nr. 81 und 82, gemeinsam 890/16400-Anteile, KG 92005 Lustenau, werden
zum Bewertungsstichtag unter allen im Befund enthaltenen Feststellungen sowie allen wertbestimmen-
den Merkmalen unter der Voraussetzung der Lasten- und Bestandsfreiheit gerundet festgesetzt mit

Wohnungseigentumseinheit W 3 (Wohnung)
€ 332.000,00

Zubehdr in der Wohnungseigentumseinheit W 3 (Wohnung)
€ 0,00

Signiertvon:  Richard Richter

Datum: 09.04.2026 14:28:14

sssss Dol

@) TRUST N

Richard Richter

Allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandiger

Wolfurt, 09.04.2026
© Richard Richter
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7. BEILAGEN
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7.1. Beilage SV 1, Grundbuchsauszug EZ 6034, B Ifd. Nr. 81 und 82, KG 92005 Lustenau

JUSTIZ  repuBL OsTERREICH G B

=  GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 92005 Lustenau EINLAGEZAHL 6034
BEZIRKSGERICHT Dornbirn

R R R e R R S s

*** Eingeschrankter Auszug xR
WRK B-Blatt eingeschrd@nkt auf die Laufnummer (n) 81, 82 RER
i C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt EhE

B R

Letzte TZ 41/2026
GR = Geschdftsraum Top-Nr

W = Wohnung Top-Nr
G = Garage Top-Nr
WOHNUNGSEIGENTUM

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

Ak AR R TN R A TN KA IR KR H NIRRT I AT A RIRNFNT A hh ok F AR A I IR KR I XX I A I RX KX T AR NI AR Ak F KN K

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST~ADRESSE
5742/3 5 GST-Fldche ¥ 901
Bauf. (10) 272
Garten(10) 262
Sonst (40) 367 Dornbirner StraRe 4
5742/5 G GST-Fléche * 979
Bauf. (10) 264
Sonst (40) 715 Dornbirner Strafe 5
GESAMTFLACHE 1880
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Garten(10) : Garten (GaArten)
Sonst (40) : Sonstige (Parkplatze)

HAIK AR RKIRK A AN A KA A AN A AR AR AR ARRRARRA DD ARKARNR AR XA RN A KA R AN A AN KA N A AR ARk ok ok ok k&

FREIRRKRIRAKRAKKARKAKRARR AR FARARRARRAASY B AR AR AR A AR XA A AR R A A A AN AR AN AN KRR AN A AN KK

81 ANTEIL: 445/16400

GEB:
a 1614/1975 Wohnungseigentum an W 3
b 2320/2018 IM RANG 2261/2018 Kaufvertrag 2018-04-18 Eigentumsrecht
c 2320/2018 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
82 ANTEIL: 445/16400
000000
GEB:
a 1614/1975 Wohnungseigentum an W 3
b 2320/2018 IM RANG 2261/2018 Kaufvertrag 2018-04-18 Eigentumsrecht
c 2320/2018 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002

AR I A KK A KR AAREAARNARIAA N XA KA INNANR O AR A AR N AN R AN NI N RRAR T AR AR IR ARRNRRAR KRR KK

111 auf Anteil B-LNR 81 82
a 2476/2018 Pfandurkunde 2018-04-25
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 385.500, -

filr Raiffeisenbank Im Rheintal eGen (FN 63205z

b geldscht
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7.2. Beilage SV 2, Baubeschreibung aus dem Bauakt, Baueinreichung 1969
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7.3.

Beilage SV 3, Betriebskostenvorschreibung 07/2025 bis 06/2026

EIGENTUMERGEMEINSCHAFT Lustenau - Dornbimerstrafie

UID-Nummer. ATUSS3E5588
Dorbimerstrae 4,5

UMLAGE-VORSCHREIBUNG
oty viom 01.07.2025 - 30.06.2026
hzve. solange bis eine naue Yorse hraibung amyeht

1. UMLAGE

Packlage
Yavalung

SUMME UMLAGE

2.BETRIEBSKOSTEN

Batizbskosen
‘Warmmassar
Hzizdwsen
Ghndseusr

SUMME BETRIEBSKDSTEN

GESAMTUMLAGE

Zahlurgsretersnz sin: 300339500031

Dorrbim, am 08062025

Kundennummer.
Toprummer:
Nutzflache ! Bestandsan:
Bestandsadresse:
Frec hnungs nammer.
Metto U rsatzsteuer
147,65 0,00
44,09 4,41
191,77 4,41
Metto U satzsteusr
1nin 11
55,3 5.55
1430 22,55
12,54 1,26
29327 40,76

Bankvetindung, IBAN: AT282060200000501411  BIC: DOSPAT2DXXX

N - Yorarlberger gemeinnitzige Woh nungs bau- und Siedlungsgesalschaft mbH.

o<y
VOGEE A 59152p Landasgericht Felddreh | OYRomeS470 | UID: ATU 3593 0001 | Pareizsnvetczhr: nur mit Tarminversnbanng

O St MarinStralle 7 | 6550 Dombim | T0SS5725506 | F 065725506-900 | VAN NGNS At

I g
VOGES

3395 000310

3

107 65 ' Wohmung
Dombimer Straie 4
6890 Lustenau
0339500031 -2025-0001

Brutho

147,65
45,50

196,18

Brutho
122,22
60,55

137,16
15,80

334,02

530,21

Bei Zahlung mittzls Zahkschein, Daue rauftrag oder Onlinskarking tragen Sie bitt: Dlgende Zahl aks
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7.4. Beilage SV 4, Betriebskosten-/Reparaturfondsabrechnung 2024

EIGENTUMERGEMEINSCHAFT Lustenau - Dornhimerstrafie [Ty
Dorrbimerstraie 4,5 o

JAHRESABRECHNUNG
fiirden Zeitraum 01012024 bis31.12.2024

HenfFrau Dorrbim, am 06 06,2025

Kundennummer: 3395 00310
Rechnungshummer. 3/ 000310001
UID-Nurnrner: ATUSB3E5588

Ihre UID-Mummer:

Gesamtabersicht
7 I Betrichskosten Guthaben - 163,18
[ Il.  Heizkosten Rijckstand 532,%‘”
. Verwatungskosten Guthaben -0,10
I¥. HKapitaldienst
V. UST. Nachverrschnung Ricklage Guthaben 000
i Ergebnis Jahresabrechnung Rickstand 393.76

Ubersicht Nutzflache, Miteigentumsanteil und Aufteilungsschlissel

AuftKz Aufteilungsschlibssel Gesanmt [hr Anteil
i Nutzflache 1.80501 107 €5
2 Panfizierung 16.400,00 890,00
3 |KHKAG undsteusr 100,00 543
5 Liftkosten 100,00 0,00
7 Wanrwasser 100,00 6,54
98 0,00 0,00

P Yorarlberger gemeinnitzige Woh nungs bau- und Skiedlungsgesalischaft mbH.
LL;JJ St MartineStafle 7 | 6350 Dorrbim | TOS572%5306 | F 055725805-900 | wwannvogamosi at
VOGE RN 59152p Landesgericht Felddrch | DYRooes470 | UID: ATU 3893 0001 | Pareisnvetcshr: nur mit Terminversinbanng
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|. BETRIEBSKOSTEN

1. Ausgaben netto Gesamtkosten Proz. UST Auft. Kz Ihr Anteil netto
Grundsteuer 2.770,72 10,00 3 150,45
Versicherung 4.3686.84 10,00 1 260,44
Mall 1.439.45 10,00 1 85,85
Kanal 8.131,80 10,00 1 484 98
Wasser 2.759,00 10,00 1 164,55
Allg.-Strom 286,60 10,00 1 17,08
Liftkosten 3.421,00 10,00 5 0,00
Sonstiges 24,00 10,00 1 1,43
Brandschutz 20,18 10,00 1 1,20
Hausbetreuung 2.926,08 10,00 1 174,51
Wartungen 84219 10,00 1 50,23
Warmwasser 9,634,280 10,00 T 830,12
Summe Ausgaben netto 36.622,64 2.020,85

2. Einnahmen netto
Akonto fur Betriebskosten -21.882,32 10,00 0 -1.283,12
Akonto fur Warmwasser -11.094,96 10,00 0 - 725,58
Akonto fir Grundsteuer -2771,16 10,00 0 - 150,48
Summe Einnahmen netto - 35.548,44 -2.169,18
Differenz - 148,33
Umsatzsteuer -14.83
Abrechnungsergebnis GUTHABEN -163,16
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Il. HEIZKOSTEN

1. Ausgaben netto
Heizol
Strom Heizanlage
Servicevertrag
Kaminkehrer
Sonstiges
Umb. Warmwasser
Kosten It. Abrechnung (Beilage)

Summe Ausgaben netto

2. Einnahmen netto
Akonto fur Heizkosten

Summe Einnahmen netto

Differenz
Umsatzsteuer

Abrechnungsergebnis

ll. VERWALTUNGSKOSTEN

1. Ausgaben netto
Verwaltungskosten

Summe Ausgaben netto

2. Einnahmen netto
Akonto fur Verwaltung

Summe Einnahmen netto

Differenz
Umsatzsteuer

Abrechnungsergebnis

Gesamtkosten

31.684,64
43134
582,89
445,68
467,75

- 9.634,80

0,00

23.978,50

- 25.875,08

Gesamtkosten
8.431,20

8.431,20

- 8.432,94

-8.432,94

Proz. UST Auft. Kz

2000 98
2000 98
2000 98
20,00 98
20,00 98
20,00 98
20,00 98
20,00 98
RUCKSTAND

Proz. UST Auft. Kz

10,00 1
10,00 0
GUTHABEN

Ihr Anteil netto

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
1.849,15

1.849,15

- 1.405,02

-1.405,02

44413
88,83

532,96

Ihr Anteil netto
502,83

502,83
- 502,92
-502,92

-0,09

-0,01

-0,10
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V. RUCKLAGE

1. Saldovortrag netto

2. Ausgaben netto
Spenglerarbeiten
Dachdeckerarbeiten
Elektroanlagen
Tischlerarbeiten
Heizung
Verschiedenes

Bes. Betriebseinrichtung

Spesen Geldverkehr

Garage / Carport / Box
Schadensi. Versicherung

Mahnertrage
Direkte Zufihrung
Zinsertrage

Ust. Ricklage

Verrechnung Ust. Lokale

Die Umsatzsteuer fir die oben angefuhrien Instandhaliungskosten
betrégt fir Ihre Einheit: 32.87

Summe Ausgaben

3. Einnahmen netto
Dotierung Ricklage

Summe Einnahmen netto

Ihr rechnerischer Anteil an der Riicklage betrégt: - 12.875,00

Proz. UST

10,00
10,00
10,00
10,00
10,00
10,00
10,00
10,00

10,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

GUTHABEN

Gesamtbetrag netto

- 206.291,96

403,20
452,00
85,12
471,88
1.685,33
1.813,19
763,75
249,72
64,75
0,00

- 85,00
-0,08

- 4.689,74
605,43
101,19

1.819,55

- 32,638,186

- 32.636,16

- 237.108,57

Dieses Guthaben dient zur Deckung von kiinftigen Aufwendungen auf die Liegenschaft und wird nicht ausbezahlt.
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7.5. Beilage SV 5, Protokoll Eigentiimerversammlung 2024

MITTEILUNG

an die Wohnungseigentiimer der Hiuser
Dornbirner Strafke 4 und 5 Dornbirn, 30.04.2024
in Lustenau I/ZL

339 5/EG Lustenau - Dornbirnerstralie
Protokoll zur Eigentiimerversammlung

Sehr geehrte Damen und Herren!

Am 29.04.2024 hat im Verwaltungsgebdude der VOGEWOSI eine Eigentiimerversammiung mit
folgender Tagesordnung stattgefunden

1. Begrufiung

2. Eigentumsstand

3. Erlduterung zur Hausbewirtschaftung
4. Vorausschau

5. Allfalliges

Anwesend bzw. per Vollmacht vertreten waren:
8 der insgesamt 23 Miteigentiimer dies sind 6.790 Anteile von gesamt 16.400 Anteilen {siehe
hierzu beiliegende Anwesenheitsliste).

Fiir die VOGEWOSI
Ludwig Zortea {Leiter Eigentimerversammlungen)

Die zur Eigentimerversammlung ausgearbeitete Besprechungsgrundlage wird allen anwesenden
Eigentimern zu Beginn der Versammlung Ubergeben. Wohnungseigentimer, welche an der
Versammlung nicht teilgenommen haben, erhalten diese Besprechungs-grundlage mit dem
Protokoll nachgereicht.

Ludwig Zortea erdffnet die Versammlung, begrifit die erschienenen Miteigentimer und
berichtet anhand cer Besprechungsgrundlage Uber

¢ (die allgemeinen Daten der Wohnanlage

¢ den Eigentumsstand samt Kostenaufteilungsschlissel

e die Umlage der Jahre 2023 u. 2024

e die Entwicklung der Riicklage der lahre 2022 u. 2023 samt Ricklagenkontostand
e die Vorausschau [Ur kurz-, mittel- bis langfristige ErhaltungsmaRknahmen.

Zu den einzelnen Punkten wurde folgendes ausgefUhrt bzw. Fragen gestellt:
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Eigentumsstand und Kostenaufteilungsschlissel:

Seit der letzten periodischen EigentUmerversammlung hat es eine Neugintragung im Grunc-
buch gegeben.
Neu eingetragen in Top Nr. 2: Hr. Roni Hoti

Erléuterung zur Hausbewirtschaftung:
Umlage:

Herr Zortea erldutert im Detail die Umlage des Jahres 2023 und 2024. Hier wird von Hr. Zortea
angemerkl, dass das Wirtschaftsjahr der VOGEWQOSI fir das lahr 2023 am 30. Juni 2024 endet,
und daher in der Darstellung noch geringfigige Anderungen im Bereich der Haus-
betreuungskosten und der Mehrwertsteuer zu erwarten sind. Die endgUltigen Zahlen entnehmen
Sie der kommenden Jahresabrechnung.

Ricklage:
Ebenfalls detailliert werden die Entnahmen der Ricklage der Jahre 2022 und 2023 aufgezeigl.
Auch hier gilt, dass die Mehrwertsteuer bei den Entnahmen der Ricklage 2023 noch nicht ge-
bucht ist.

Die Rilcklagenkontostand per 31.12.2023 belief sich auf € 207.688,58.-

Vorausschau kurzfristige Erhaltungsmafnahmen:

Kurzfristig (1-3 Jahre) sind fUr die Umstellung auf Fernwarme und die
Warmwasseraufbereitung rund 87 000 EUR veranschlagt.

Mittelfristig {4-6 lahre) sind keine groReren Instandhaltungsmaknahmen geplant.

Langfristig {7-10 Jahre) sind nochmals nett rund 550 000 EUR eingeplant. Diese sind der
Erneuerung der Eternitplatten, Flachdachsanierung, Erneuerung der Elektroinstallation {vom
Hauptverteiler bis zum Wohnungsunterverteiler), Aufstellen eines Geristes sowie
Malerarbeiten im Zuge der Erneuerung der Elektroinstallation im Stiegenhaus, Fassade und
Untersichten geschuldet.

Herr Zortea schildert die IST-Situation der Heizung. Die Heizsaison 2024 auf 2025 wird jedenfalls
noch mit Ol stattfinden. Grund sind fehlende Genehmigungen im Bauverfahren des Heizwerks
{Genehmigungsverfahren laufen) sowie die ausstdndige Zusage der Bundesforderung fir die
kelag AG. Nach heutigen Erkenntnissen wird die Umstellung 2025 auf 2026 stattfinden. Wir
werden die Olbevorratung genau disponieren.
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Allfalliges:

Die Rilcklagendotierung von derzeit umgerechnet € 1,50.- pro m? WNFI, und Monat wird so
beibehalten, und bei der ndchsten periodischen Eigentimerversammlung 2026 einer
neuerlichen Priffung und Anpassung unlerzogen.

Eigentimer beklagen, dass die Parkplatzsituation dulerst unbefriedigend ist. Da es sich hier um
Allgemeinflachen {also nicht den einzelnen Tops zugeordnete Flachen) handelt, haben wir als
Verwalter keinen Einfluss auf das Parkverhalten. Parkberechtigt sind ausschlieRlich Bewohner
der Dornbirner Strafie 4 und 5.

Selbst montierte und angebrachte Schilder auf Allgemeinflachen sind nicht zuldssig und vom
jeweiligen Eigentlimer mangels gesetzlicher Grundlage zu demontieren. Im Sinne einer
funktionierenden Hausgemeinschaft ersuchen wir die Bewohner, rlcksichtsvoll mit den
verfigbaren Parkflichen umzugehen.

Die ndchste periodische Eigentimerversammlung findet in zwei lahren statt.

AbschlieRend bedankt sich Ludwig Zortea bei den anwesenden Eigentiimern fir das angenehme
Gesprachsklima und steht fir allfdllige RUckfragen gerne zur Verfligung

Mit freundlichen GriRen

Vorarlberger
gemeinnitzige Wohnungsbau- und
Siedlungsgesellschaft mbH
Dornbirn
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7.6. Beilage SV 6, Energieausweis 2018 — 2028, Seiten 1 und 2

Energieausweis flr Wohngebdude

OiB comenciscns

INSTITUT FOR BALTIEHNIE

Nr. 75284-3

Objekt 339 S/EG Lustenau - Dornbirnerstralie , Dornbirnerstr. 4 (Top 1-4 u. 901)
Gebaude (teil) - Baujahr 1969
Mutzungsprofil Mehrfamilienhauser Letzte Verdnderung 2005
Strale Dornbirnerstrale 4 Katastralgemeinde  Lustenau
PLZ, Ort 6890 Lustenau KG-Nummer 92005
Grundstiicksnr. 5742/3 Seehdhe 404 m
SPEZIFISCHE KENNWERTE HWBg,. PEB COo, foee
AM GEBAUDESTANDORT kWh/m?a KWh/m?a kg/m?a
i L o /”I'i \ /; :"(..::f_..’
(©) 1 | | | | 1

] l HWBg,,: Der Referenz-Heizwarmebedarf beschreibt jene Warmemen- % PEB: Der Primarenergiebedarf fiir den Betrieb bericksichtig in
bereitgesteltt

|| ge,diein einem Raum mmmwam;ﬂaﬂhw - LI &wmmn;Endenag}Ebedaﬂ(EEl;]uanEnerglew“ .
o) v Wohngebaud nzu gelagy ozessen 9 oL
kbmen Dabalwﬂanemlgeaﬂgeamwanmmww i ) for die e Energie
raumiuftt Anlage nicht berlicksichtigt. —
o ey 5 . COoz dem  (EEB) Kohlen-
F pEEN ST i SieBIE) .;’A . dioxidemissionen fr den Beted des Gebudes enschlelich dor
. und fiir das | alis
. EEB: Nutzenergiebedart (NEB) inklusive der Verluste des haus- e o) dercing
L mnw;nm?mmdallerbemﬂmanemm smieuassum'l- ,_-,_J_I foex: Dar G g Faktor ist der Cuotient aus
bedarfs fir Gersts f i |/ demEn lebedarf und einem F El
unter 2 jenier g
Energiemenge, die ai‘gulmﬂmﬂm muss., ASKHOe TG 007X
lemmegalmnumamsr eines Klima- und profi
Sie geben den rech Jahresbedarf je Quad beheizter B Grundflidche am Gebdudestandort an.
..... LGBLNr. 6272001, zuletat gedindert durch EAW-Schltssel: SBTRKFP6
Lot b 922016, in Umsstzing der A rie 201 0B LU Sher di & i
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Energieausweis fur Wohngebdude

OB e Nr. 75284-3

INSTITUT FOR BAUTECHNIK

GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundflache 846,4 m* charakteristische Léange 2,07 m mittlerer U-Wert
Bezugsflache 877,1 m* Heiztage 313d LEK-Wert
Brutto-Volumen 2.547,5m* Heizgradtage 12/20 3.460 Kd Art der Luftung
Gebaude-Hullflache 1.232,16 m?*  Klimaregion West! Bauweise
Kompaktheit AV 0,48 m"  Norm-Aufentemperatur -11,4°C  Soll-lnnentemperatur
ENERGIEBEDARF [ NEB .. EEB P PEB

AM STANDORT ) kWh/nta |_| wwhinta 1] (" s v

1,26 W/m?K
93,16
Fensterltiftung
schwer

20°C

288 72
240 60
192 48
144 36
96 24
48 12
0 0
kwh / a kWwh/a kwh/a kg/a
13.903 26.554 3.837
)
Gesamt 145.221 212.160 272.531 65.386
Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Klima- und Nutzerprofils,
ERSTELLT
Erstellerin Caser Wolfgang Ingenieurbiiro
EAW-Nr. 75284-3 Postfach 53.
GWR-Zahl keine Angabe ezl ot
Ausstellungsdatum 07.12. 2018 Stempel und
Giiltig bis 07. 12. 2028 Unterschrift
energle-sokeffgleberatung
" maritim beainflusster Westen
2 Die i & absoluten Ergebni inkWh/m?.a bzw. kWh'a auf Ebene van EEB, PEB und CO, beinhalten jeweils die Hifsenergie. Etwaige vor Ort erzeugten Errédge aus einer themiischen
und/oder einer F i (PV)sind beriicksichtigt. Fir den Warmwasserwérme- und den Haushal bedarf werden stanc isi herangezogen. 1.2
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