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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftraggeber/in

Bezirksgericht Dornbirn
Kapuzinergasse 12
6850 Dornbirn

AZ 25 E 1249/24h

1.2. Betreibende Partei

WEG EZ 6020 GB 92005 Lustenau
Kaiser-Franz-Josef-Stralle 48
6890 Lustenau

vertreten durch:

Rechtsanwalte

Dr. Ralph Vetter und Dr. Andreas Fritsch
Kaiser-Franz-Josef-Stralie 4

6890 Lustenau

1.3. Verpflichtete Partei

Frau

Hadiye Gaye
Herrenriedsiedlung 23a
6845 Hohenems

1.4. Auftrag

Es erfolgt, gem. Auftrag, die Ermittlung der Werte der Wohnungseigentumseinheiten GR 1 (Geschafts-
raumlichkeit) und GR 2 (Geschéaftsraumlichkeit), Kaiser-Franz-Josef-Stralle 48, 6890 Lustenau, verbi-
chert in EZ 6020, B Ifd. Nr. 47 und 48, KG 92005 Lustenau, im Versteigerungsverfahren beim Bezirks-
gericht Dornbirn, AZ 25 E 1249/24h.

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

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

Die mit dem Gebdude verbundenen Einbauten wie z. B. Sanitdrgegenstande, Heizanlage, eingebaute
Elektroanlagen und eingebaute Beleuchtungskorper etc. sind in der Bewertung enthalten. Das vorhan-
dene Zubehor (z. B. Einbaukiiche mit Elektrogeraten, eingebaute Badezimmermaobel etc.) wird bei Wert-
haltigkeit eigens in der Bewertung berlicksichtigt. Das freistehende Mobiliar und Inventar wie z. B. BU-
rotisch mit Stiihlen, freistehende Elektrogerate etc. und das Biiro-/Geschéaftsinventar sind nicht Gegen-
stand der Immobilienbewertung.
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1.5. Immobilien
1) Wohnungseigentumseinheit GR 1 (Geschaftsraumlichkeit)
Kaiser-Franz-Josef-StralRe 48
6890 Lustenau
EZ 6020, KG 92005 Lustenau
B Ifd. Nr. 47, 2280/28000-Anteile
Wohnungseigentum an GR 1
2) Wohnungseigentumseinheit GR 2 (Geschaftsrdumlichkeit)
Kaiser-Franz-Josef-Stralie 48
6890 Lustenau
EZ 6020, KG 92005 Lustenau

B Ifd. Nr. 48, 1104/28000-Anteile
Wohnungseigentum an GR 2

1.6. Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der 30.09.2024 als Tag der ersten Befundaufnahme. Die zweite Befundauf-
nahme (Befundaufnahme des Wohnungseigentums-Zubehors zu GR 1) erfolgte am 10.12.2024.

1.7. Preisbasis

Die Berechnungen erfolgen exklusive Umsatzsteuer (gewerbliche Nutzung). Grundstiicksumsatze sind
umsatzsteuerfrei geman § 6 Abs. 1 Ziff. 9a UstG.

1.8. Eigentiimer

Gem. Grundbuch:

EZ 6020, KG 92005 Lustenau

B Ifd. Nr. 47, 2280/28000-Anteile
Wohnungseigentum an GR 1
Alleineigentimerin: Hadiye Gaye, geb. 1965-09-02, Herrenriedsiedlung 23a, 6845 Hohenems

B Ifd. Nr. 48, 1104/28000-Anteile

Wohnungseigentum an GR 2
Alleineigentimerin: Hadiye Gaye, geb. 1965-09-02, Herrenriedsiedlung 23a, 6845 Hohenems

2. ERKLARUNG DES SACHVERSTANDIGEN

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

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

Nachfolgende Untersuchungen und Beurteilungen liegen nicht in der Befugnis des zeichnenden Sach-
verstandigen und missen eigens beauftragt werden: Stellungnahmen bzgl. Grundstiicksgrenzen,
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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 Glbernommen werden. Sichtbare Schaden und Mangel sind unter Pkt. 4.2. Baube-
schreibung angefiihrt und in der Bewertung bertcksichtigt.

Fir 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.

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

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

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

94.10 Gewerblich oder industriell genutzte Liegenschaften (Baugriinde)

94.15 Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte Liegenschaften (Baugriinde, Wohnungsei-
gentum)

94.17 Einfamilienhauser, Zweifamilienhduser (Baugriinde)

94.20 Wohnungseigentum

94.23 Geschaftsraumlichkeiten

94.65 Baugrunde

94.70 Nutzwertfeststellung, Parifizierung

Die Bewertung ist vollinhaltlich urheberrechtlich geschitzt. 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 Wohnungseigentumseinheiten am 30.09.2024, 09:00 Uhr bis ca. 09:40
Uhr, Besichtigung des Wohnungseigentums-Zubehérs von GR 1 (Garage Nr. 3) am
10.12.2024, 09:00 Uhr bis ca. 09:15 Uhr

e Anwesende Personen: Herr Yusuf Gaye (Ehegatte der Eigentimerin, beide Befundauf-
nahmen), Herr Dr. Ralph Vetter (Rechtsvertreter der betreibenden Partei, beide Befund-
aufnahmen), Herr Richard Richter (Sachverstandiger, beide Befundaufnahmen)

e Grundbuchsauszug EZ 6020, KG 92005 Lustenau vom 13.08.2024

e Auszug Grundkataster und Flachenwidmungsplan des Landes Vorarlberg vom 13.08.2024

e Einsicht in den Bauakt und Auskiinfte aus dem Gemeindeamt Lustenau

e Einsicht in die Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Dornbirn, insbesondere Tage-
buchzahl 2769/1967 (Begriindung Wohnungseigentum) und Msch-Akt 11/67 (Mietwert-
festsetzung)

e Auskinfte von der Hausverwaltungskanzlei Domus Immobilien KG, Lustenau

e Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 und ONorm B 1802-1
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o Empfehlung fur Gebaudeherstellungskosten verdffentlicht in ,Sachverstandige®, Heft
3/2024

e Fachliteratur und Verdffentlichungen fiir die Immobilienbewertung in Osterreich
e Personliche Auskiinfte bei den Lokalaugenscheinen

Eine weitere Uberpriifung der vorliegenden Unterlagen wurde nicht vorgenommen.

4. BEFUND - LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG

4.1. Grundstiicksbeschreibung

EZ 6020, KG 92005 Lustenau
Grundbuchsauszug siehe Beilage SV 1

Flache
Grundstlick 5749/1 Flache gem. Grundbuch (* 2.041 m?) Anderung in Vorbereitung
Das Grundstick ist im Grenzkataster eingetragen.
Gem. Auskunft vom Bundesamt fir Eich- und Vermessungswesen werden in einem gréReren
Bereich der Gemeinde Lustenau die Koordinaten der Fest- und Grenzpunkte infolge einer An-
passung an einen Ubergeordneten Bezugsrahmen geandert. Die Koordinatenwerte der Grenz-
punkte kénnen sich geringfligig andern. In der Natur findet keine Anderung der Grundstiicks-
grenzen statt.

Widmung
Grundstlck 5749/1 BM — Bauflache Mischgebiet gem. § 14 Abs. 4 RPG

Gem. Auskunft aus dem Gemeindeamt Lustenau ist die im Vorarlberg Atlas verdéffentlichte Wid-
mung korrekt.

5750/1

5749/1

6909/1

Quelle: Vorarlberg Atlas, Abfrage am 13.08.2024
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Auszug Raumplanungsgesetz, Abfrage vom 05.01.2024:

§ 14 Raumplanungsgesetz, Abs. 4:

Einteilung der Baufléichen

(4) Mischgebiete sind Gebiete, in denen Wohngebdude und sonstige Gebdude und Anlagen zuldssig sind, die das

Wohnen nicht wesentlich storen. In Mischgebieten kdnnen Zonen festgelegt werden, in denen Gebaude und
Anlagen fiir land- und forstwirtschaftliche Zwecke errichtet werden diirfen.

4.1.1. Gefahrenzone
Gem. elektronischer Abfrage (eHORA) beim Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft, Regio-

nen und Wasserwirtschaft befindet sich die Liegenschaft in einem Bereich fiir eine niedrige Gefahrdung
bei einem Hochwasserereignis, HQ300.

= Bundesministerium
H ORA NATURAL MAZARD OVERVIEW S Land- und Forstwirtschaft,

RISK ASSESSMENT AUSTRIA Regionen und Wasserwirtschaft
HORA-Pass
Adresse: Kaiser-Franz-Josef-Stralle 48, 6890 Lustenau
Seehohe: 405 m
Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten: 47 41973° N | 9,66057° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefdhrdung aufgrund &ulerer Umsténde oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tats&chliche Risiko h&ngt in erheblichem Male vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundséatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschétzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von 6rtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser [_:’__ niedrig
Oberfléchenabfluss I Keine Daten
Lawinen I  cine Daten
Erdbeben [ |y N it
Rutschungen _ hoch
Windspitzen [ 1 [ [ [ I it
Blitzdichte EE=T I ricdrig
Hagel [ e
Schneelast =] NN icdrg
HORA-Pass 47,41973" N; 9,66057° O; Datum; 13,08 2024 Selte 1/2
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HORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

Legende und weiterfiihrende Informationen

n Hochwasser

Hohe Gefshrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser méglich
Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-j&hrlichem Hochwasser méglich
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser méglich

[ Erdbeben

Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere Geb#udeschéden
bis vollstandige Zerstérung

- Zone 3: (Grad VII) starke Geb&udeschaden
Zone 2: (Grad Vil) mittlere Geb&dudeschdden
Zone 1: (Grad V1) leichte Geb&udeschaden

Zone 0: (Grad I-VI) nicht fihlbar bis starke
Erschitterungen mit méglichen leichten
Gebaudeschaden

[ windspitzen km/h]

->190
P 180 189

170 - 179
160 - 169
150 - 159
140 - 149
[ 130-139

B 120 129
B o- 110
B 100 - 100
B 50 - 00
| R
[ KBS
B 0 -60

Besiedlung nicht oder nur mit unverhaltnisméBig
hohem Aufwand méglich

Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung
von Auflagen méglich

"= Bundesministerium

Land- und Forstwirtschaft,
Regionen und Wasserwirtschaft

n Rutschungen

I mittiere bis hohe Anfaligkeit zu Rutschungen

geringe bis mittlere Anfalligkeit zu

Rutschungen

keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen

I siitzdichte (Biitzeinschiage / km? / Jahr]

B -

P =40-50
=30-40
z20-30
=1,0-20
<10

s
| >4cm-=<5cm
>3cecm-<4cm

=3cm

Schneelast? [kN/m2]

oo
Bl -co <00
B -co-<s0
Bl-s0-<s0
P -s0-<50
[ s30-540
>25-=30
>20-525
>15-520
>10-<15
<10

E Oberflichenabfluss - Wassertiefe [cm]

-
> 20 bis = 50
=20

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

n Hagelgefihrdung - max. HagelkorngréRe 30-jahrlich

Die Info-Buttons fiihren Sie zu weiterfihrenden Informationen tber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden

Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fur die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fir die Richtigkeit,
Volisténdigkeit, Aktualitdt und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BML lehnt jegliche Haftung fiir Handlungen und
allfallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kénnten, ab. Die Betreiber von https://hora.gv.at sind nicht verantwortlich fir die Inhalte

verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.
HORA-Pass 47,41973° N; 9 66057° O; Datum: 13.08.2024

Seite 2/2
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4.1.2. Lage/ Zufahrt/ Infrastruktur

Die Liegenschaft/das gemischt genutzte Gebaude, in dem sich die gegenstandlichen Wohnungseigen-
tumseinheiten befinden, liegt ca. 750 m (Luftlinie) siddstlich des Zentrums der Gemeinde Lustenau.
Der jahresdurchschnittliche, tagliche Verkehr wird gemaf Verkehrszahlung vom September 2022 an
der L 204, Dornbirn in Richtung Lustenau, mit 11.728 Kraftfahrzeugen und 826 Schwerfahrzeugen an-
gegeben, es ist fur die Geschaftsraumlichkeiten eine gute Werbe-/Sichtbarkeitslage gegeben.

Die Zufahrt zur gegenstandlichen Liegenschaft erfolgt an der Sidseite von der Dornbirner Strafe und
an der Westseite von der Kaiser-Franz-Josef-Strale.

Die Infrastruktur (Geschafte des taglichen Bedarfes, Kindergarten, Schule etc.) ist in wenigen Gehmi-
nuten erreichbar.

Kaiser-Franz-Josef-Strafe 48

D\
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4.1.3. Form und Topographie des Grundstiickes

Die Grundstlcksform ist dem nachfolgenden Luftbild-/Katasterauszug zu entnehmen. Das Gelande des
gegenstandlichen Grundstlickes ist augenscheinlich relativ eben.

: 2 : - s,
Quelle: Vorarlberg Atlas, Abfrage am 13.08.2024

4.1.4. Verdachtsflachenkataster / Altlastenatlas

Gem. nachfolgender Abfrage vom 13.12.2024 ist das gegenstandliche Grundstiick nicht im Verdachts-
flachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet. Weitreichendere Untersuchungen dirfen nur von Son-
derfachleuten durchgefiihrt werden.

Ergebnis fiir:

Bundesland Vorarlberg

Bezirk Dornbirn

Gemeinde Lustenau

Katastralgemeinde Lustenau (92005)

Grundstiick 5749/1

Information:

Das Grundstlck 5749/1 in Lustenau (92005) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Erlauterungen

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989 i.d.g.F) hat der Landes-
hauptmann dem Bundesminister fir Umwelt Verdachtsflachen bekanntzugeben.

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene vom Landeshauptmann gemel-
deten Altablagerungen und Altstandorte, fiir die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefahrdung aufgrund friiherer
Nutzungsformen ausreichend begriindet ist. Die Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflachenkataster doku-
mentiert keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Verdachtsflache
tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasser-
untersuchungen) nachgewiesen werden.
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Werden mit der Meldung einer Fldche zu wenige Informationen tGbermittelt, wird die Altablagerung oder der Altstandort
nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen. Eine Eintragung kann erst erfolgen, wenn vom Landeshauptmann
zusatzliche, ausreichende Informationen tUbermittelt werden. Es gibt bereits eine groBe Anzahl von Meldungen, die noch
nicht in den Verdachtsfldchenkataster aufgenommen werden konnten.

Die osterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind daher noch nicht alle Ver-
dachtsflachen im Verdachtsflachenkataster enthalten.

4.2. Baubeschreibung

Das gemischt genutzte Gebaude, in dem sich die gegenstandlichen Wohnungseigentumseinheiten GR
1 und GR 2 befinden, ist achtgeschossig (Kellergeschoss, Erdgeschoss, sechs Obergeschosse) in Mas-
sivbauweise errichtet. Im Gebaude sind insgesamt 26 Wohnungseigentumseinheiten gegeben. Die
Wohnungseigentumseinheiten GR 1 und GR 2 befinden sich im Erdgeschoss. Bezuglich der Nutzfla-
chen der Wohnungseigentumseinheiten siehe Punkt 4.2.4. Nutzflachen der Wohnungseigentumsein-
heiten. An der Liegenschaftsostseite ist das eingeschossige (Erdgeschoss) Garagengebaude in Mas-
sivbauweise errichtet. Im Garagengebaude sind insgesamt 10 Garagen gegeben, welche als Woh-
nungseigentums-Zubehor einzelnen Wohnungseigentumseinheiten zugeordnet sind. Die Baubeschrei-
bung des Bauaktes ist in der Beilage SV 2 ersichtlich.

Bauentwicklung gem. Bauakt:

e Bescheid Erteilung einer Abstandsnachsicht zur Erstellung einer Reihengarage beim geplan-
ten Wohn- und Geschaftshaus, Marktgemeinde Lustenau, AZ 153-9-8/67, 17.01.1967

e Bescheid Ausnahmegenehmigung fir die Errichtung eines 5. und 6. Obergeschosses zur Er-
stellung eines Wohn- und Geschéftshauses, Marktgemeinde Lustenau, AZ 153-9/67,
17.01.1967

e Bescheid baupolizeiliche Bewilligung zur Erstellung eines mehrstéckigen Wohn- und Ge-
schaftshauses, Marktgemeinde Lustenau, AZ 153-9-154/66, 27.01.1967

e Bescheid Bewohnungs- und Benutzungsbewilligung, Marktgemeinde Lustenau, AZ 153-9-
154/66, 20.12.1968

Weitere Bescheide wie z. B. die Liftsanierung, die Nutzungsanderung bei einzelnen Wohnungseigen-
tumseinheiten, die Verglasung von Balkonen, die Anbringung von Werbetafeln etc. wurden eingesehen,
werden nicht dokumentiert, da diese auf die gegensténdlichen Geschaftsrdumlichkeiten keinen bau-
rechtlichen Einfluss haben.

Die nachfolgenden Angaben beruhen auf dem Lokalaugenschein. Nachdem keine Baustoffliberprufun-
gen und zerstérenden Bauteil6ffnungen in Auftrag gegeben wurden, sind diese Angaben mit Vorbehalt
anzusehen.

Ausstattung der Raumlichkeiten und sonstigen Nutzflachen:

AuBenfassade: teilweise Fassadenplatten, teilweise verputzt

Dach: Flachdach, Dacheindeckung nicht ersichtlich

Tdren: als Innentiren sind Stahlzargentlren mit Holzblattern gegeben

Fenster: als Aullenverglasung sind teilweise Alufenster mit einer Zweischeiben-Isolierver-
glasung, teilweise Kunststoff-Alufenster mit einer Zweischeiben-Isolierverglasung
gegeben

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahmen wurden an der Fassade und an Balkonen Sanierungen durch-
fuhrt.
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Wohnungseigentumseinheit GR 1, Geschaftsraumlichkeit

Geschéaftsflache: Bodenbelag: Industrieparkett oder Laminat (nicht genau bekannt)
Wande: teilweise verputzt, teilweise mit Kichen-Mdbeln verbaut (gem.
Auskunft bei der Befundaufnahme im Eigentum der Vega
GmbH, Mieterin)
Decke: teilweise verputzt, teilweise abgehangte Decke gespachtelt
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WC:

Bodenbelag: Platten (Material nicht genau bekannt)
Wande: verputzt

Decke: verputzt

Einbauten:

ein Klosett und ein Handwaschbecken

Der Stiegenabgang in das Kellergeschoss ist massiv ausgefuhrt. Die Trittbelage sind vermutlich mit
Industrieparkett oder Laminat (nicht genau bekannt) belegt.
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Kellerraum:

Bodenbelag:

Wande:
Decke:

Schaden:

Industrieparkett oder Laminat (nicht genau bekannt)
verputzt
verputzt

die Trennwand zum Kellerraum der Wohnungseigentumseinheit
GR 2 wurde entfernt und diese Flache wird mitgenutzt, ebenso
wurde die Tlre des Kellerraumes GR 2 in die allgemeine Gang-

flache im Kellergeschoss geschlossen

ML

il
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Wohnungseigentums-Zubehor zu GR 1

Von aulien zugangliche Garage im Garagengebaude an der Ostseite, dritte Garage von Norden.

Garage:

Bodenbelag: Beton

Wande: teilweise Betonziegelsteine, teilweise Betonziegelsteine gestri-
chen

Decke: Beton gestrichen

Als Garagentor ist ein Deckenkipptor gegeben.

Schaden: das Holzgaragentor ist teilweise morsch und der Offnungs-
/SchlieBmechanismus ist defekt
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Wohnungseigentumseinheit GR 2, Geschaftsraumlichkeit

Industrieparkett oder Laminat (nicht genau bekannt)

Geschaftsflache: Bodenbelag:
Wande: verputzt, teilweise mit Mébeln verbaut (gem. Auskunft bei der
Befundaufnahme im Eigentum der Mieterin Vega GmbH)
Decke: verputzt
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Vorraum:

Bodenbelag:

Wande:
Decke:

Einbauten:

Zubehor:

gefliest
bis ca. 1,40 m gefliest, darliber verputzt
verputzt

ein Handwaschbecken, die Entliiftung erfolgt mechanisch
ein Handwaschbeckenunterbauschrank und ein Uberkopf-

schrank (gem. Auskunft bei der Befundaufnahme ist das Zube-
hér im Eigentum der Mieterin Vega GmbH)
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Kuche: Bodenbelag: gefliest

Wande: tapeziert
Decke: verputzt
Zubehor: eine Einbaukichenzeile (gem. Auskunft bei der Befundauf-

nahme ist das Zubehor im Eigentum der Mieterin Vega GmbH)
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WC: Bodenbelag: gefliest

Wande: bis ca. 1,40 m Hohe gefliest, dartiber verputzt
Decke: verputzt
Einbauten: ein Klosett, die Entliiftung erfolgt mechanisch

Schaden GR 2:  der Kellerraum der Wohnungseigentumseinheit GR 2 wurde mit dem Kellerraum der
Wohnungseigentumseinheit GR 1 zusammengelegt und der Zugang vom allgemei-
nen Gang im Kellergeschoss in den Kellerraum von GR 2 geschlossen
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4.2.1. AuBenanlagen

Als allgemein nutzbare Auflenanlagen sind asphaltierte Kfz-Abstellplatze, Abstellflachen und allge-
meine Aulenflachen gegeben.

4.2.2. Heizung / Warmwasser

Die Beheizung des Gebaudes und die Warmwasseraufbereitung erfolgt tiber eine zentrale Olheizung.
Die Warmeverteilung in den Wohnungseigentumseinheiten GR 1 und GR 2 erfolgt Gber Heizkorper.

Gem. den vorliegenden Unterlagen der Hausverwaltungskanzlei ist im Jahr 2025 der Anschluss an die
Fernwarmeheizung der Firma Kelag geplant.

4.2.3. Energieausweis

Gem. dem eingesehenen Energieausweis fur Nicht-Wohngebaude Nr. 33883-2, Verkaufsstatte Erdge-
schoss, von Herrn Ing. Wolfgang Fetty Planschmiede.at, vom 18.12.2012 mit Giiltigkeit bis 18.12.2022
werden die Flachen im Erdgeschoss mit einem spezifischen Heizwarmebedarf von 175 kWh/m?a in der
Energieeffizienzklasse ,E*“ angegeben.

Gem. dem eingesehenen Energieausweis fir Wohngebaude Nr. 221631-1, Mehrwohnhausanlage En-
gelkurve, von Herrn Techn. Rat Bmst. Helmut Giesinger, Ausstellungsdatum 20.03.2024, Giiltigkeit bis
20.03.2034 wird das Gebaude mit einem Heizwarmebedarf von 69 kWh/m?a in der Energieeffizienz-
klasse ,C" angegeben und der ‘\GEE-Wert von 1,99 in der Klasse ,D* angegeben.
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4.2.4. Nutzflichen der Wohnungseigentumseinheiten und Grundrisse

Bei der Wohnungseigentumseinheit GR 1 handelt es sich um eine Geschaftsraumlichkeit im Erdge-
schoss an der Gebaudewestseite. Die Wohnungseigentumseinheit verfligt Giber einen eigenen Kunden-
zugang an der Westseite und liber einen weiteren Eingang an der Ostseite. Der Wohnungseigentums-
einheit ist eine Kellerflache zugeordnet, welche Uber einen internen Stiegenabgang in das Kellerge-
schoss erreichbar ist. Ebenso ist der Wohnungseigentumseinheit die Garage Nr. 3 im ostseitigen Gara-
gengebaude zugeordnet. Die vorgefundene Nutzung/die Raumeinteilung stimmt mit den Planunterlagen
der Mietwertfestsetzung nicht mehr ganz uberein.

Berechnung der Netto-Raumflache der Wohnungseigentumseinheit

Geschaftsraumlichkeit GR 1

auf Basis der|Netto-Raumﬂ5che Kaiser-Franz-Josef-StraBe 48, 6890 Lustenau
Bezeichnung des Geschosses und der Raumlichkeit (gem. Ne“tto- Nett?- Nett?-
Mietwertfestsetzung, Msch 11/67) Ratlmfla.che c!er Raumflache |Raumflache
Raumlichkeit Geschosse Gesamt
Nutzflache - Top GR 1, Erdgeschoss Flache
Laden gem. Mietwertfestsetzung 90,43 m?
Lager gem. Mietwertfestsetzung 8,71 m?
Gang gem. Mietwertfestsetzung 10,89 m?
Biro gem. Mietwertfestsetzung 16,20 m?
Waschraum gem. Mietwertfestsetzung 1,53 m?
wC gem. Mietwertfestsetzung 1,53 m?
Summe Netto-Raumflache Erdgeschoss 129,29 m? 129,29 m?
Nutzflache - GR 1 Kellergeschoss Flache
Keller E 1 |gem. Mietwertfestsetzung 40,50 m?
Summe Netto-Raumflache Kellergeschoss 40,50 m? 40,50 m?
Nutzflache - Garage GR 1 Flache
Garage Nr. 3 |gem. Mietwertfestsetzung 14,04 m?
Summer Netto-Raumflache Garage 14,04 m? 14,04 m?
Gesamtsumme Netto-Raumflache 183,83 m?

Bei der Wohnungseigentumseinheit GR 2 handelt es sich um eine Geschaftsflache im Erdgeschoss an
der Gebaudesldseite. Diese verfiigt Uber einen eigenen Kundenzugang an der Siidseite und Giber einen
Zugang von der Allgemeinflache Gang an der Ostseite. Der Wohnungseigentumseinheit ist im Keller-
geschoss ein Kellerabteil zugeordnet. Die vorgefundene Nutzung/die Raumeinteilung stimmt mit den
Planunterlagen der Mietwertfestsetzung nicht mehr ganz Gberein.

Berechnung der Netto-Raumflache der Wohnungseigentumseinheit
Geschéftsraumlichkeit GR 2
auf Basis der|Netto-Raumﬂ§che Kaiser-Franz-Josef-StraBe 48, 6890 Lustenau
Bezeichnung des Geschosses und der Raumlichkeit (gem. A B A
Mietwertfestsetzung, Msch 11/67) Ral.J.mfIa.che c!er Raumflache |Raumflache
Raumlichkeit Geschosse Gesamt
Nutzflache - Top GR 2, Erdgeschoss Flache
Laden gem. Mietwertfestsetzung 60,05 m?
Abstellraum gem. Mietwertfestsetzung 4,80 m?
Waschraum gem. Mietwertfestsetzung 1,53 m?
wcC gem. Mietwertfestsetzung 1,53 m?
Summe Netto-Raumflache Erdgeschoss 67,91 m? 67,91 m?
Nutzflache - GR 2 Kellergeschoss Flache
Keller E 2 gem. Mietwertfestsetzung 12,50 m?
Summe Netto-Raumflache Kellergeschoss 12,50 m? 12,50 m?
Gesamtsumme Netto-Raumflache 80,41 m?
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Die Wohnungseigentumseinheiten GR 1 und GR 2 sind mit einem Durchgang im Erdgeschoss mitei-
nander verbunden worden. Ebenso wurde die Trennwand der Kellerflachen im Kellergeschoss zwischen
den Kellerraumen von GR 1 und GR 2 entfernt, sodass eine gemeinsame Nutzung mit dem direkten
Stiegenabgang von GR 1 in das Kellergeschoss erfolgt. Die Tire von der Allgemeinflache im Kellerge-
schoss zum Kellerraum von GR 2 wurde verbaut.

Die nachfolgenden Ausziige und Grundrisse (nicht mafRstabgetreu) stammen aus dem Msch-Akt 11/67
des Bezirksgerichtes Dornbirn, Mietwertfeststellung von Herrn Bmst. Max Matthis vom 13.03.1967.

G
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4.2.5. Zubehor

Gemal Auskunft von Herrn Yusuf Gaye (Ehegatte der Eigentiimerin, der verpflichteten Partei) bei der
Befundaufnahme stehen das in den Wohnungseigentumseinheiten GR 1 und GR 2 vorgefundene Zu-
behdr und samtliche Einbauten (z. B. Musterkiichen, Wandschranke etc.) im Eigentum der Mieterin
Vega GmbH.

4.2.6. Gebiihren/ Abgaben

Da bei einer Wohnungseigentiimergemeinschaft die 6ffentlichen Gebihren und Abgaben (Lasten mit
dinglicher Wirkung) von der Hausverwaltung den jeweiligen Eigentiimern in Rechnung gestellt werden,
wurde bei der zusténdigen Behorde keine dbzgl. Anfrage gestellt. Es wird davon ausgegangen, dass
keine Geblihren-/Abgabenriickstande gegeben sind.

4.2.7. Hausverwaltung

Bei der gegenstandlichen Wohnungseigentimergemeinschaft ist die Domus Immobilien KG, Neudorf-
straBe 13b, 6890 Lustenau, als Hausverwalterin bestellt.

4.2.8. Betriebskosten / Reparaturfonds / Gebaudeinstandhaltung

Gemal der vorliegenden Betriebskostenvorschreibungen fiir das Jahr 2024 belaufen sich die monatli-
chen Betriebskosten-Akontozahlungen fir die Wohnungseigentumseinheit GR 1 auf € 944,83, fir die
Garage G 3 (Zubehdr zu Wohnungseigentumseinheit GR 1) auf € 20,38 und fiir die Wohnungseigen-
tumseinheit GR 2 auf € 481,58 im Monat, jeweils inklusive Umsatzsteuer und inklusive Dotierung des
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Reparaturfonds. Die Betriebskostenvorschreibungen der Hausverwaltung sind in den Beilagen SV 3 bis
SV 5 ersichtlich.

Gemal der vorliegenden Ricklagenabrechnung des Jahres 2023 wird der Stand des Reparaturfonds
zum 31.12.2023 mit € 440.445,25 fiur das Wohn-/Geschéaftshaus angegeben.

Der Stand des Reparaturfonds fir die Garagen wird zum 31.12.2023 mit € 0,00 angegeben.

Die Rucklage fir die Waschmaschine wird zum 31.12.2023 mit € 132,94 angegeben.

Die Rucklagenabrechnung des Jahres 2023 ist in der Beilage SV 9 ersichtlich.

Gemal der vorliegenden Protokolle der Eigentimerversammlung vom 15.03.2022 und vom
20.09.20222 sind die Sanierung des ostseitigen Hausdaches und der Balkone sowie der Anschluss an
das Fernwarmenetz der Firma Kelag geplant, siehe Beilagen SV 10 und SV 11. Gemal der Kostenzu-
sammenstellung zum Stand 26.06.2024 (siehe Beilage SV 12) belaufen sich die Aufwendungen fir die
Hauptdach-/Balkonsanierung auf € 401.733,93 exklusive Umsatzsteuer und die Projektkosten fiir den
Fernwarmeanschluss (inklusive Entfernung der bestehenden Heizanlage) auf € 99.068,28 exklusive
Umsatzsteuer und ohne Berlicksichtigung einer eventuell gegebenen Bundes- oder Landesférderung.

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahmen wurden die Sanierungen des Hauptdaches und der Balkone
durchgefihrt. Eine Schlussabrechnung liegt daher noch nicht vor. Im gegenstandlichen Versteigerungs-
verfahren sind die Sonderumlagen in der Héhe von € 34.200,00 bei der Wohnungseigentumseinheit GR
1 (€ 32.940,00 fir die Geschaftsraumlichkeit und € 1.260,00 fir die Garage Nr. 3) und € 16.560,00, bei
der Wohnungseigentumseinheit GR 2 als Vorzugspfandrecht erstrangig abgesichert. Erst nach dem
Vorliegen einer Schlussrechnung kann somit beurteilt werden, ob weitere Kosten anfallen werden.

Gemal Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 20.09.2022 sind beim Fernwarmeanschluss im Jahr
2025 ca. € 80.000,00 mit einer Sonderumlage an die Eigentimer zu finanzieren. Die anteilige Son-
derumlage bei der Wohnungseigentumseinheit GR 1 in Héhe von ca. € 6.514,00 und bei der Wohnungs-
eigentumseinheit GR 2 in Héhe von rund ca. € 3.154,00 werden bei den Bewertungen beriicksichtigt.
Es wird darauf hingewiesen, dass es sich gemaf Protokoll der Eigentiimerversammlung um einen vo-
raussichtlichen Wert handelt und dieser daher zum Zeitpunkt der Bauausflihrungen noch differieren
kann.

Ebenso sind weitere mittelfristige Sanierungen geplant z. B. die Sanierung der Garagentore, Gebaude-
abdichtung Sudostseite und das Flachdach Erdgeschoss (Stand 22.08.2024, von der Hausverwaltung
zur Verfugung gestellt).

4.3. Rechte und Lasten

EZ 6020, B Ifd. Nr. 47 und 48, Wohnungseigentumseinheiten GR 1 und GR 2, KG 92005 Lustenau,
Grundbuchsauszug siehe Beilage SV 1

Rechte gemaf Grundbuch: A2-Blatt Ifd. Nr. 2 a
Verwalter der Liegenschaft Domus Immobilien KG (346754 h), Stalden-
strale 7, 6890 Lustenau

AuBerbiicherliche Rechte: keine erhoben, keine bekannt gegeben

Lasten gemaf Grundbuch: Bezlglich der im Grundbuch eingetragenen Geldlasten siehe Grund-
buchsauszug Beilage SV 1
Anmerkung: Die Bewertung wird unter der Voraussetzung der Geldlas-
tenfreiheit erstellt.

Auflerbucherliche Lasten: keine erhoben, keine bekannt gegeben

Gem. Auskunft bei der Befundaufnahme sind keine weiteren Rechte und Lasten bekannt, welche bei

der Bewertung zu berlcksichtigen sind.
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4.4. Nutzung/ Vermietung

Gemal dem vom Rechtevertreter der verpflichteten Partei zugesandten Mietvertrag vom 08.11.2023,
siehe Beilage SV 13, sind beide Wohnungseigentumseinheiten GR 1 und GR 2 an die Vega GmbH,
Kaiser-Franz-Josef-Stralle 48, 6890 Lustenau auf unbestimmte Dauer vermietet. Beim Geschaftsfihrer
und alleinigen Gesellschafter der Vega GmbH, Herrn Yunus Sehat Gaye, handelt es sich um den Sohn
der Eigentimerin und Vermieterin. Im Mietvertrag wird der monatliche Mietzins ohne Betriebskosten mit
€ 6.000,00 angegeben (Mietvertrag: Eine Option zur Umsatzsteuer gem. § 6 Abs. 2 UstG erfolgt nicht).
Als Ausgangsbasis fur die Wertsicherung ist der Monat Dezember 2008 der von der Vorarlberger Lan-
desregierung verlautbarte Index der Verbraucherpreise oder dessen Nachfolgeindex vereinbart.

Gem. Mietvertrag ist keine Kaution vereinbart.

Anmerkung: Bzgl. steuerlicher und juristischer Angelegenheiten sind entsprechende Experten zu kon-
sultieren.

Gemal Auskunft von Herrn Yusuf Gaye (Ehegatte der Eigentimerin und verpflichteten Partei) handelt

es sich bei der Aufschrift auf den Glasflachen der gegenstandlichen Wohnungseigentumseinheiten und
auf den Bristungen des Vordaches mit ,Sega Kuechen* um einen Phantasienamen.

5. GUTACHTEN / BEWERTUNG

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) gem. § 2 Liegenschaftsbewer-
tungsgesetz 1992 der Wohnungseigentumseinheiten GR 1 (Geschéaftsraumlichkeit) und GR 2 (Ge-
schaftsraumlichkeit), Kaiser-Franz-Josef-Stralte 48, 6890 Lustenau, verblchert in EZ 6020, B Ifd. Nr.
47 und 48, KG 92005 Lustenau, im Versteigerungsverfahren beim Bezirksgericht Dornbirn, AZ 25 E
1249/24h.

Die Ermittlung der Werte erfolgt fur beide Wohnungseigentumseinheiten GR 1 und GR 2 einzeln. Auf
Grund der vorgefundenen Gesamtsituation, insbesondere der gemeinsamen Vermietung von GR 1 (inkl.
Garage Nr. 3) und GR 2, der baulichen Verbindungen der Geschéaftsflachen im Erdgeschoss und der
Kellerrdume im Kellergeschoss, wird empfohlen, beide Wohnungseigentumseinheiten gemeinsam zu
versteigern, da so aller Wahrscheinlichkeit nach der hochste Verkaufserlds zu erwarten sein wird.

Fir 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 tatséchlich erzielten Kaufprei-
sen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende
Eigenschaften der Sache und geanderte Marktverhaltnisse sind nach Mafigabe ihres Einflusses auf den
Wert durch Zu- und Abschlage zu berilcksichtigen.

Definition Ertragswertverfahren gem. § 5 LBG 1992:
Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit nach dem Ver-

wertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und ent-
sprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln.
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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 Zubehors der Sache zu ermit-
teln.

Fir die gegenstandlichen Wohnungseigentumseinheiten werden das Sachwertverfahren und das Er-
tragswertverfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes angewendet. Die Ermittlung des Grundstlcks-
wertes erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren.

5.1. Berechnung Grundstiickswert

Die Flachenangabe des Grundstiickes wurde ungepriift aus dem Grundbuch bernommen. Das Grund-
stlick ist im Grenzkataster eingetragen.

Bei der Grundstiicksbewertung wird, da kein Bodengutachten vorliegt, von einer ortsiiblichen und durch-
schnittlichen Bebaubarkeit ausgegangen.

Im Gemeindegebiet von Lustenau konnten in den Jahren 2021 bis 2024 Transaktionen von Grundstu-
cken, welche aufgrund der wertbestimmenden Merkmale fir die Bebauung durch eine Bautrager geeig-
net sind oder von Bautragern gekauft wurden, von € 800,00 bis € 1.388,11 pro m2 erhoben werden.

Auflistung der selektierten Vergleichstransaktionen
Grundstiick | Tagebuchzahl VZ:‘;‘::S' Katastralgemeinde EZ Grundstiicksnummer(n) Grufr;:::;cks- Ver::'(:il;fs-

BWG KG 92005 Lustenau EZ 6020 2 041 m?

VGL 1 1477/2024 03.04.2024 | KG 92005 Lustenau EZ 330 4095/1 1794 m? 900,00 €/m?
VGL 2 4222/2023 02.08.2023 | KG 92005 Lustenau EZ 580 11231 1506 m? |1 195,21 €/m?
VGL 3 1198/2022 08.06.2021 KG 92005 Lustenau EZ 1401 4086/3 1748 m? 800,00 €/m?
VGL 4 2330/2022 08.03.2022 [ KG 92005 Lustenau EZ 1002 1218 2869 m? [1175,00€/m?
VGL 5 7083/2021 07.10.2021 KG 92005 Lustenau | EZen 3706, 3683 [1542/1, 1544 1977 m? [1011,63 €/m?
VGL 6 1303/2022 15.12.2021 KG 92005 Lustenau EZ 506 1090 1561 m? [1057,01€/m?
VGL 7 507/2022 07.12.2021 KG 92005 Lustenau EZ 5902 678/1 1005m? |1100,00 €/m?
VGL 8 767/2021 07.01.2021 KG 92005 Lustenau EZ 1732 515 1801m2 |1388,11 €/m?
VGL 9 7289/2021 16.07.2021 KG 92005 Lustenau EZ 1548 4045 1589 m? 835,00 €/m?

Die Valorisierung der Grundstlckspreise wurde nach der durchschnittlichen, jahrlichen Wertsteigerung
der Jahre 2020 bis Q3/2024 gemal Regressionsanalyse der ZT datenforum eGen, Graz, fur Wohnbau-
land in der Gemeinde Lustenau durchgefihrt.

Valorisierung der Verkaufspreise der selektierten Vergleichstransaktionen

Verkaufs- Bew_ertungs- Valorisierungs- Ver'ayr\l,::rung veréY:::rung Verkaufs- valorisierter

Grundstiick stichtag : r | :
datum zeitraum pro Jahr effektiv preis Verkaufspreis

30.09.2024 +5,1% (linear)
BWG

VGL 1 03.04.2024 | 30.09.2024 0,49 Jahre +5,1% +2,5% 900,00 €/m? 922,50 €/m?
VGL 2 02.08.2023 | 30.09.2024 1,16 Jahre +5,1% +5,9% 1195,21 €m?| 1 265,97 €/m?
VGL 3 08.06.2021 | 30.09.2024 3,32 Jahre +51% + 16,9% 800,00 €/m? 935,44 €/m?
VGL 4 08.03.2022 | 30.09.2024 2,57 Jahre +5,1% +13,1% 1175,00 €m?| 1 329,04 €/m?
VGL 5 07.10.2021 | 30.09.2024 2,98 Jahre +5,1% +15,2% 1 011,63 €m?| 1 165,40 €/m?
VGL 6 15.12.2021 | 30.09.2024 2,79 Jahre +5,1% +14,2% 1 057,01 €m?| 1 207,42 €/m?
VGL 7 07.12.2021 | 30.09.2024 2,82 Jahre +5,1% +14,4% 1 100,00 €/m?| 1 258,18 €/m?
VGL 8 07.01.2021 | 30.09.2024 3,73 Jahre +5,1% +19,0% 1388,11 €m?| 1652,13 €/m?
VGL 9 16.07.2021 | 30.09.2024 3,21 Jahre +5,1% +16,4% 835,00 €/m? 971,69 €/m?
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Die Harmonisierung der Verkaufspreise erfolgt nach den wertbestimmenden Merkmalen wie z. B.

Grundstiicksgrofie, Grundstiicksform, Lage, Widmung, Abbruchobjekt auf dem Grundstiick etc.

Harmonisierung der Verkaufspreise der selektierten Vergleichsobjekte - 1

Grundstiicksgrofe und

Grundstiickslage

baureif oder

Topographie

Grundstiick Form Abbruchobjekt
Zu- und Abschldage Zu- und Abschlage Zu- und Abschldage Zu- und Abschlage

BWG 2 041 m? LandesstraBe baureif eben

VGL 1 1794 m? -10,0% Ortsrandlage -5,0% baureif + 0,0% eben +0,0%
VGL 2 1506 m?| -5,0% nahe L.-StralBe| + 0,0% baureif + 0,0% eben +0,0%
VGL 3 1748 m?| -10,0% Ortsrandlage -5,0% baureif + 0,0% eben +0,0%
VGL 4 2869 m? -10,0% Wohnlage (D) -5,0% Abbruch + 5,0% eben +0,0%
VGL 5 1977 m?| -10,0% Wohnlage (9) -5,0% Abbruch + 5,0% eben +0,0%
VGL 6 1561 m? -10,0% nahe L.-StraBe| + 0,0% Abbruch + 5,0% eben +0,0%
VGL 7 1005 m? -10,0% Wohnlage (9) -5,0% baureif + 0,0% eben +0,0%
VGL 8 1801 m? -10,0% Zentrum -5,0% Abbruch + 5,0% eben +0,0%
VGL 9 1589 m? +0,0% Ortsrandlage -5,0% Abbruch + 5,0% eben + 0,0%

Harmonisierung der Verkaufspreise der selektierten Vergleichsobjekte - 2

. Zufahrt sonstige Rechte oder Gefahrenzone
Grundstiick Lasten

Zu- und Abschliage Zu- und Abschlage Zu- und Abschléage
BWG offentlich keine HQ300
VGL 1 Dienstbarkeit +5,0% keine +0,0% HQ300 + 0,0%
VGL 2 Dienstbarkeit +5,0% Geh-/Fahrrecht +5,0% HQ300 + 0,0%
VGL 3 Dienstbarkeit + 5,0% keine + 0,0% HQ300 + 0,0%
VGL 4 offentlich + 0,0% keine + 0,0% HQ300 +0,0%
VGL 5 offentlich +0,0% keine + 0,0% HQ300 +0,0%
VGL 6 offentlich + 0,0% keine + 0,0% HQ300 +0,0%
VGL 7 Dienstbarkeit +5,0% keine + 0,0% HQ300 + 0,0%
VGL 8 offentlich +0,0% keine + 0,0% HQ300 +0,0%
VGL 9 offentlich +0,0% keine + 0,0% HQ300 +0,0%

Seite 37 von 88




Nach der Wertanpassung der erhobenen Verkaufspreise von Grundstliicken wurde ein Ausreil3ertest
durchgefiihrt und Grundstiickswerte, welche auRerhalb der Bandbreite von +/- 35 % lagen, bei der Be-
rechnung ausgeschieden.

Nach Anpassung der wertbestimmenden Merkmale wurde ein Grundstiickswert von € 941,00 pro m?2
ermittelt.

Berechnung des Bodenwertes

Gesamtberechnung bebautes Grundstiick Geschaftsraumlichkeit GR 1

Bewertungsstichtag 30.09.2024 Kaiser-Franz-Josef-Strafe 48, 6890 Lustenau

Valorisierung auf den Bewertungsstichtag VGL 1 VGL 2 VGL 3 VGL 4 VGL 5 VGL 6 VGL 7 VGL 8 VGL 9
Transaktionspreise /m? 100% 900,00 € | 1195,21€| 800,00€ |117500€| 1011,63€ | 1057,01€|1100,00€| 1388,11€| 835,00€
Valorisierung in % (gerundet) +5,1% +2,5% +5,9% + 16,9% +13,1% +15,2% +14,2% +14,4% +19,0% + 16,4%
valorisierte Transaktionspreise /m? 922,50€ | 126597€| 93544€ |1329,04€| 116540€ | 1207,42€|1258,18€| 1652,13€ | 971,69 €

Harmonisierung der Vergleichsobjekte in % VGL 1 VGL 2 VGL 3 VGL 4 VGL 5 VGL 6 VGL 7 VGL 8 VGL 9
Wertbestimmende Merkmale:

Grundstlcksgrofe und Form -10,0% -5,0% -10,0% -10,0% -10,0% -10,0% -10,0% -10,0% +0,0%
Grundstlickslage -5,0% +0,0% -5,0% -5,0% -5,0% +0,0% -5,0% -5,0% -5,0%
baureif oder Abbruchobjekt +0,0% +0,0% + 0,0% +5,0% +5,0% +5,0% +0,0% +5,0% +5,0%
Topographie +0,0% +0,0% + 0,0% +0,0% +0,0% +0,0% +0,0% +0,0% +0,0%
Zufahrt +5,0% +5,0% + 5,0% +0,0% +0,0% +0,0% +5,0% +0,0% +0,0%
sonstige Rechte oder Lasten + 0,0% +5,0% + 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% +0,0%
Summe der Zu- und Abschlédge in % -10,0% +5,0% -10,0% -10,0% -10,0% - 5,0% -10,0% -10,0% +0,0%

Harmonisierung der Vergleichsobjekte in € VGL 1 VGL 2 VGL 3 VGL 4 VGL 5 VGL 6 VGL 7 VGL 8 VGL 9
valorisierte Transaktionspreise /m? 100% 922,50 € | 126597€| 93544€ | 1329,04€| 116540€ | 1207,42€|1258,18€| 1652,13€ | 971,69€
Summe der Zu- und Abschlage in % -10,0% +5,0% -10,0% -10,0% -10,0% -5,0% -10,0% -10,0% +0,0%
Valorisierte und harmonisierte Transaktionspreise 830,25€ | 1329,27€| 841,90€ | 1196,14€| 1048,86€ | 1147,05€ | 1 132,36 €| 1486,92€ | 971,69 €

Ermittlung des Vergleichswertes VGL 1 VGL 2 VGL 3 VGL 4 VGL 5 VGL 6 VGL 7 VGL 8 VGL 9
Valorisierte und harmonisierte Transaktionspreise 830,25€ | 1329,27€| 841,90€ | 1196,14€| 1048,86€ | 1147,05€ | 1 132,36 €| 1486,92€ | 971,69 €
Anzahl der Vergleichsobjekte 9 Vergleichsobjekte
arithm. Mittelwert der VK-Preise 100% 1 001,42 €/m?

Bereichsgrenze in % (Ausreilertest) +/- 35% +/- 35%

obere Bereichsgrenze 135% 1 351,91 €/m?

untere Bereichsgrenze 65% 650,92 €/m?

Transaktionspreise innerhalb der Bereichsgrenzen 830,25 € | 1329,27 € 841,90 € 1196,14 €| 1048,86 € | 1 147,05€ | 1 132,36 € 0,00 € 971,69 €
Anzahl der berechnungsrelevanten Vergleichsobjekte 8 Vergleichsobjekte

bereinigter arithmetischer Mittelwert 940,73 €/m?

Bodenwert /m? Grundstiicksflache gerundet auf1€ 941 €/m?
Vergleichswert des Bodenwertes lastenfrei 2 041 m? 941 €/m? 1920 581 €
Grundbuchsanteil Geschéftsraumlichkeit GR 1 2280|28000-Anteile 156 390 €
Grundbuchsanteil Geschéftsraumlichkeit GR 2 1104)|28000-Anteile 75726 €
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5.2.

Berechnung Wert der Baulichkeiten

Die angesetzten Neubaukosten nach Gebaudenutzflachen entsprechen den Empfehlungen aus ,,Sach-
verstandige” Heft 3/2024, Seiten 149ff sowie der Einstufung der Bauqualitat gemaf 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 Bauleitungs-
honorar und Anschlusskosten (z. B. Wasser, Abwasser, Strom etc.) bertcksichtigt. Ebenso sind in die-
sen Neubaukosten nach Gebaudenutzflachen fix verbundene Einbauten wie z. B. Sanitdrgegenstande,
Heizanlage, Nebenflachen wie z. B. Terrassen/Balkone, Stiegenlaufe, Dachboden etc. beriicksichtigt.

Herstellungskosten von Gebduden (Wohnungseigentumsobjekten)
Quelle: Hauptverband der Sachverstindigen Osterreichs, Geschaftsraumlichkeit GR 1 und Geschaftsraumlichkeit GR 2
Fachpublikation "Sachverstédndige”, Heft 2/2019, S 68 Kaiser-Franz-Josef-StraRe 48, 6890 Lustenau
i . gew ichtete
o
Ausstattungsqualitat % normal (1) gehoben (2) hochw ertig (3) Enstufung Einstufung
. . solide, qualitatsvolle Materialien,
Massivbauw eise, zeitgemaRe gute Materialqualitat, nache Passivhaustechnik, sehr
Konstruktion 25% ) ! zeitgeméRke Technik (Warme- - ’ 0,8 0,2
Bautechnik gute bauphysikalische
und Schallschutz)
Eigenschaften
hinterliiftetes Dach (Kaltdach), |wie "gehoben", jedoch
hinterliftetes Dach (Kaltdach), | Dampfsperre, hochw ertige Materialien,
. Warmedammung, gute Deckung |aufw endiger
einfache Deckung (Blech, , 5
Dach 8% Tondachsteine) (Ziegel, kunststoffgebundene  |Konstruktionsaufbau, 1 0,08
. . - Dachsteine, Metalldeckung), Kupferverblechung,
Foll bdicht bei Flachdach
ollenabdichtung bel Fachdac bitumindse Abdichtung bei Grundacher
Flachdach etc
w ie "gehoben", jedoch edle
X i Warmedammverbundsystem, Materialien und kiinstlerische
verriebener Verputz, einfacher n
- . kunststoffgebundene Verputze, | Gestaltung, vorgehangte
Fassaden 9% Warmedammputz, . " 0,9 0,08
Blechsohlbank Faschen, Verkleidungen, Fassadenelemente mit
echsohlbanke Steinfensterbanke etc Hinterliiftung, besonderer
Warmeschutz
Holz/Alufenster, 3-fach-
Isolierverglasung, Schallschutz,
Holz- oder Kunststoff Hartholz, Kunststoff
Fenster und AuBentiiren 8% 2- oder uTs sto (.)Z’ urls stott, Sonnenschutz, Rollldden 1 0,08
Standardausfiihrung Kombibeschlage, Sonnenschutz ) e
(automatische Betatigung),
Einbruchschutz
. L wie "gehoben", sehr gute solide
N Stahizargen, einfache (leichte) | Urmore Turstocke (Holzzargen | o o Cohwere® Tarbltter,
Innentiiren 4% X L oA), solide Turblatter, X N 1 0,04
glatte bzw . furnierte Tiirblatter e R SchlieBautomatik, Nurglas-
Qualitatsbeschlage
Elemente etc
FuBbd 6% einfache Textilbelage, Laminat- |Parkettboden, Holztafelbdden, |Massiv-Hartholz-Parkett, 1 0.06
uBboden ° Tafelbdden, Fliesen oA Naturstein, keramische Beldge |Steinbdden, solide Qualitat ’
. . . Voliverfliesung mit w ie "gehoben" bzw Naturstein
Standard-Fi B h !
NaRriaume 4% E.m ard-Fliesen in Bereichen Qualitatsmaterial, elektrische Gestaltungselemente, teure 1 0,04
(Mindestausmaf) L
Abluft Materialien
1 bis 2 WCs, 1 bis 2 Bader nach|mindestens 2 Bader, 2 WCs
Bad mit Dusche (oder W: ’ N !
Sanitarausstattung 7% WaC sche (oder Wanne), Bedarf, Thermostat-Armaturen, |hochw ertige Technik, Designer- 0,8 0,06
moderne Sanitartechnik Armaturen und -Gegensténde
Etagen- oder Zentralheizung, . x .
Kii te, FuRbodenh
. . Etagen- oder Zentralheizung, Radiatoren, Fullbodenheizung, mage@ ©, Fuibodenneizung,
Heizung, Liiftung, . 5 y . Wandheizung, Regelung
. i 12% Radiatoren, w enig ev. tw. Klimagerate, Standard- L 1 0,12
Klimatisierung Regel Salichkeit Regel ieeffizient (Steuerung) mit vielfaltigen
egelungsmoglichkeiten egelung, energieeffiziente Funktionen, zusatzliche Kamine
Auslegung
w eitgehende Vollausstattung in aktueller
. . N Bedarfsanpassung BUSTechnik,
o g g
Elektroinstallationen 9% Mindest-Standard in guter Qualitat, umfangreiche |WLAN, vielfatige 1 0,09
Ausstattung Regelungsmaglichkeiten etc
w ie "gehoben", Licht-Automatik,
Aufzug (bei Bedarf), Zentral-Steuerung, elektronisch
. Sicherheitseinrichtungen, gesteuerte Haustechnik-Anlage
Schloss-SchlieRanlage, )
Sonstige Ausstattung 4% ! g" Sprechstellen, Videofon, Zu- (BUS), Brandmelder, 0,9 0,04
Torsprechstelle und -6ffner .
und Alarmanlage, elektronische
Abluftanlage, Brandmelder Zugangskontrolle,
Uberw achungsmbglichkeiten
hr gut (Niedri ie,
Energieeffizienz 4% Mindest-Standard qut sehr gut (Niedrigenergie 09 0,04
Passivhaus)
Summe 100% Berechnung der gewichteten Ausstattungsqualitdt der einzelnen Gebaudeteile 0,93
Sachversténdige Bewertung der Ausstattungsqualitidt des gesamten Gebaudes 0,90
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 des Gebaudes mit einem Abschlag von 10 % auf die normale Ausstattungsqualitat und exklusive

Umsatzsteuer.

Berechnung der interpolierten Basis-Herstellkosten

Berechnung der interpolierten Basis-Herstellungskosten fiir Vorarlberg bei einer Raumhoéhe von 2,50 m

normal - gehoben - . .
Ausstattungsqualitat / Einstufung norma.l unter 1,00 gehoben 1,00 bis| gehoben 2,00 [hochwertig 2,00 bis hoch\flertlg 3,00 bis
bis 1,00 uber 3,00
2,00 3,00

Bewertung der Ausstattungsqualitat 0,90 0,00 0,00 0,00 0,00

Interpolationsfaktor -10% +0% +0% +0% +0%

Interpolationsfaktor der Herstellungskosten zwischen normaler und gehobener Ausstattungsqualitat in % -10%

Differnenz zu hob Diffe:
Herstellungskosten pro Bundesland auf Basis der normale gehobenen gehobene fierenz ,Zu hochwertige
.. s Ausstattungs- hochwertige -
Raumhdhe von 2,50 m Ausstattungsqualitét | Ausstattungs- e ... | Ausstattungsqualitat
L qualitat Ausstattungsqualitat
qualitat

Vorarlberg 3 800 €/m? 300 €/m? 4100 €/m? 900 €/m? 5000 €/m*

Bundesland Bewertungsobjekt Vorarlberg

Herstellungskosten bei normaler Ausstattungsqualitat inkl. Ust. 3 800 €/m?

Differenz zwischen normaler und gehobener Ausstattungsqualitat 300 €/m?

Interpolationsfaktor -10%

Berechnung der Interpolation der Differenz der Austattungsqualitét 300 €/m? -10% -30 €/m?

Berechnung der interpolierten Herstellungskosten der Austattungsqualitat 3 800 €/m? -30 €/m? 3770 €/m?

Vorsteuerabzugsmaglichkeit ja

interpolierte Herstellungskosten fiir Vorarlberg inkl. Ust. 3770 €/m?

Vorsteuer 20%

Berechnung der interpolierten Herstellungskosten ohne Ust. 3770 €m? 20% 3 142 €/m?

Interpolierte Herstellungskosten fiir das Bundesland Vorarlberg exkl. Ust. 3 142 €/m?

Die Basis-Herstellungskosten beziehen sich auf das erste Quartal 2024. Die Wertanpassung der inter-
polierten Basis-Herstellungskosten erfolgt gemall dem Baupreisindex fir den Wohnhaus- und Sied-

lungsbau insgesamt der Statistik Austria zum Bewertungsstichtag.

Berechnung der Wertanpassung der interpolierten Basis-Herstellungskosten

Berechnung Indexierung der Herstellungskosten | Indexzeitpunkt | Index Anderung in %

Interpolierte Herstellungskosten fiir das Bundesland Vorarlberg exkl. Ust. 3 142 €/m?
Vergleichsindex Baupreisindex Wohnhaus- und Siedlungsbau insgesamt 3. Quartal 2024 135,1 +99,63%

Ausgangsindex Baupreisindex Wohnhaus- und Siedlungsbau insgesamt 1. Quartal 2024 135,6 -100,00%

Indexierung in % -0,37%

Indexierung in € 3142 €/m? -0,37% -12 €/m? -12 €/m?
Herstellungskosten exkl. Ust. auf Basis Netto-Raumflache zum Bewertungsstichtag 3 130 €/m?
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Die veroffentlichten Basis-Herstellungskosten beziehen sich auf eine zeitgemalle Raumhohe, welche
mit 2,50 m angesetzt wird. Auf Basis der Gebaudeschnitte des Bauaktes werden die Herstellungskosten
an die tatsachlichen Raumhéhen angepasst. Auf Grund der Gberdurchschnittlichen GroRRe der Kellerfla-
chen werden diese eigens in der Bewertung berucksichtigt.

Berech der Herstell kosten der Woh gseiger inheit

Berech der Herstell kosten der Geschosse pro m? unter Beriicksichtigung der effektiven Raumhoéhe
Nutzflache - Top GR 1, Erdgeschoss

effektive Raumhohe - gem. Gebaudeschnitt ca. 3,06 m 122,40%

Referenzraumhohe 2,50 m -100,00%

Abschlag/Zuschlag von den Herstellungskosten wegen niedriger/h6herer Raumhéhe +22,40%

interpolierte Herstellungskosten exkl. Ust. 3130 €/m?

Abschlag/Zuschlag fiir effektive Raumhohe in € 3130 €/m? +22,40% +701 €/m?

Herstellungskosten Anpassung an die effektive Raumhdhe 3130 €m? +701 €/m? 3831 €/m?

Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der effektiven Raumhdohe - Erdgeschoss 3 831 €/m?
Nutzflache - GR 1 Kellergeschoss

effektive Raumhohe - gem. Gebaudeschnitt ca. 2,20 m 88,00%

Referenzraumhohe 2,50 m -100,00%

Abschlag/Zuschlag von den Herstellungskosten wegen niedriger/hherer Raumhohe -12,00%

interpolierte Herstellungskosten exkl. Ust. 3 130 €/m?

Abschlag/Zuschlag fir effektive Raumhdhe in € 3130 €m? -12,00% -376 €/m?

Herstellungskosten Anpassung an die effektive Raumhdhe 3 130 €/m? -376 €/m? 2754 €/m?

Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der effektiven Raumhdhe - Kellergeschoss 2 754 €/m?
Nutzflache - Garage GR 1

effektive Raumhohe - gem. Gebaudeschnitt ca.2,25m 90,00%

Referenzraumhohe 2,50 m -100,00%

Abschlag/Zuschlag von den Herstellungskosten wegen niedriger/hherer Raumhohe -10,00%

interpolierte Herstellungskosten exkl. Ust. 3 130 €/m?

Abschlag/Zuschlag fir effektive Raumhdhe in € 3130 €m? -10,00% -313 €/m?

Herstellungskosten Anpassung an die effektive Raumhdhe 3 130 €/m? -313 €/m? 2817 €/m?

Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der effektiven Raumhdhe - Garage 2 817 €/m?
Berech der Herstell kosten der Geschosse unter Beriicksichtigung der effektiven Raumhohe
Geschosse Raumhohe | Netto-Raumflache | Herstellungskosten / m? Z:T:;:g’i::::::g Summe

Nutzflache - Top GR 1, Erdgeschoss 3,06 m 129,29 m? 3831 €/m? 495 273 €

Nutzfldche - GR 1 Kellergeschoss 2,20 m 40,50 m? 2 754 €/m? -50% 55771 €

Nutzflache - Garage GR 1 2,25m 14,04 m? 2 817 €/m? -60% 15819 €

Herstellungskosten GR 1 auf Basis Netto-Raumfldache exkl. Ust 183,83 m? 566 862 €

Berech der Herstell kosten der Woh gseiger inheit

Berech g der Herstell kosten der Geschosse pro m? unter Beriicksichtigung der effektiven Raumhohe
Nutzflache - Top GR 2, Erdgeschoss

effektive Raumhohe - gem. Gebaudeschnitt ca. 3,06 m 122,40%

Referenzraumhohe 2,50 m -100,00%

Abschlag/Zuschlag von den Herstellungskosten wegen niedriger/héherer Raumhéhe +22,40%

interpolierte Herstellungskosten exkl. Ust. 3 130 €/m?

Abschlag/Zuschlag fiir effektive Raumhohe in € 3130 €/m? +22,40% +701 €/m?

Herstellungskosten Anpassung an die effektive Raumhdhe 3 130 €/m? +701 €/m? 3831 €/m?

Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der effektiven Raumhdhe - Erdgeschoss 3 831 €/m?
Nutzflache - GR 2 Kellergeschoss

effektive Raumhohe - gem. Eigenabmessung ca. 2,20 m 88,00%

Referenzraumhohe 2,50 m -100,00%

Abschlag/Zuschlag von den Herstellungskosten wegen niedriger/hherer Raumhohe -12,00%

interpolierte Herstellungskosten exkl. Ust. 3130 €/m?

Abschlag/Zuschkag fiir effektive Raumhdhe in € 3130 €m? -12,00% -376 €/m?

Herstellungskosten Anpassung an die effektive Raumhdhe 3130 €/m? -376 €/m? 2754 €/m?

Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der effektiven Raumhdhe - Kellergeschoss 2 754 €/m?
Berech der Herstell kosten der Geschosse unter Beriicksichtigung der effektiven Raumhohe
Geschosse Raumhohe | Netto-Raumflache | Herstellungskosten / m? Z:T:;:g’:::::::g Summe

Nutzfldche - Top GR 2, Erdgeschoss 3,06 m 67,91 m? 3831 €/m? 260 144 €

Nutzfldche - GR 2 Kellergeschoss 2,20 m 12,50 m? 2 754 €/m? -50% 17 213 €

Herstellungskosten GR 2 auf Basis Netto-Raumfldache exkl. Ust 80,41 m? 277 357 €
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Die AuRBenanlagen werden gemal Kranewitter, Liegenschaftsbewertung” (2017) [Seite 159] als einfa-
che bis durchschnittliche Anlage angesehen und daher mit 5 % von den Herstellungskosten des Ge-
baudes im unteren Mittel angesetzt.

Gesamtberechnung der Herstellungskosten der baulichen Anlage inkl. AuBenanlage
Gesamtiibersicht Herstellungskosten Geschéftsraumlichkeit GR 1
Bewertungsstichtag 30.09.2024 Kaiser-Franz-Josef-StraBBe 48, 6890 Lustenau
Herstellungskosten gemischt genutztes Haus Kos:;a:::nn- Herrstellungskosten
Herstellungskosten auf Basis Netto-Raumflache exkl. Ust. ungerundet 566 862 €
Netto-Raumflache 183,83 m?
Herstellungskosten auf Basis Netto-Raumflache exkl. Ust. gerundet pro m? 3 084 €/m?
Herstellungskosten der AuBenanlagen Wert
Herstellungskosten der baulichen Anlage(n) 566 862 €
AuRenanlagen pauschal in % auf Basis der Herstellungskosten 5,0%
AuBenanlagen pauschal in € auf Basis der Herstellungskosten 566 862 € 5,0% 28 343 €
Summe Herstellungskosten der AuBenanlagen ungerundet 28 343 €
Summe Herstellungskosten der AuBenanlagen gerundet | ungerundet 28 340 € 28 343 €
Gesamtsumme der Herstellungskosten GR 1 exkl. Ust. ungerundet 595 205 €

Gesamtberechnung der Herstellungskosten der baulichen Anlage inkl. AuBenanlage

Geschéftsraumlichkeit GR 2
Kaiser-Franz-Josef-Stralle 48, 6890 Lustenau

Gesamtiibersicht Herstellungskosten

Bewertungsstichtag 30.09.2024
Herstellungskosten gemischt genutztes Haus Kos:::rlt(:nn- Herrstellungskosten
Herstellungskosten auf Basis Netto-Raumflache exkl. Ust. ungerundet 277 357 €
Netto-Raumflache 80,41 m?
Herstellungskosten auf Basis Netto-Raumflache exkl. Ust. gerundet pro m? 3449 €/m?
Herstellungskosten der AuBenanlagen Wert
Herstellungskosten der baulichen Anlage(n) 277 357 €
AuBenanlagen pauschal in % auf Basis der Herstellungskosten 5,0%
AuRenanlagen pauschal in € auf Basis der Herstellungskosten 277 357 € 5,0% 13 868 €
Summe Herstellungskosten der AuRenanlagen ungerundet 13 868 €
Summe Herstellungskosten der AuBenanlagen gerundet | ungerundet 13870 € 13 868 €
Gesamtsumme der Herstellungskosten GR 2 exkl. Ust. ungerundet 291225 €

Als Baujahr wird das Jahr 1968 als Errichtungsjahr angesetzt und die gewoéhnliche Gesamtnutzungs-
dauer des Gebaudes aufgrund des vorgefundenen Bau- und Erhaltungszustandes und der teilweise
durchgefiihrten Sanierungen mit 100 Jahren festgesetzt.

Alter der baulichen Anlage
Restnutzungsdauer der baulichen Anlage

gewohnliche Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre 100 Jahre 100 Jahre
Bewertungsjahr 2024 2024

Baujahr der baulichen Anlage 1968 -1968

Alter der baulichen Anlage 56 Jahre -56 Jahre
Restnutzungsdauer der baulichen Anlage 44 Jahre
Eingeschatzte Restnutzungsdauer der baulichen Anlage 44 Jahre -44 Jahre
Alter der baulichen Anlage mit eingeschétzter Restnutzungsdauer 56 Jahre

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

Alterswertminderung gem. gewohnlicher Nutzungsdauer

Alterswertminderung der baulichen Anlage

gewohliche Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre 100,00%
Alter der baulichen Anlage mit eingeschatzer Restnutzungsdauer 56 Jahre 56,00%
Alterswertminderung in % linear -56,00%

Seite 42 von 88



Als nicht disponible Mangel werden bei den Wohnungseigentumseinheiten GR 1 und GR 2 die Kosten
fur die Trennung der beiden Wohnungseigentumseinheiten im Erdgeschoss und der Kellerrdume im
Kellergeschoss, inklusive Einbau einer Ture von den Allgemeinflachen in den Kellerraum von GR 2
sowie die voraussichtlichen Kosten fiir den Anschluss an das Fernwarmenetz (inklusive Riickbau der
bestehenden Olheizung) in die Bewertung aufgenommen. Bei den angesetzten Kosten handelt es sich
teilweise um eine Einschatzung und teilweise um altere Angebote, daher kénnen diese Aufwendungen

divergieren.

Berechnung des Bauwertes der baulichen Anlage

Berechnung Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung GR 1

Herstellkosten der baulichen Anlage ungerundet

566 862 €

Herstellkosten der AuBenanlage ungerundet

28 343 €

Herstellkosten der baulichen Anlage(n) - gesamt ungerundet

595 205 €

Alterswertminderung linear

-56,00%

Alterswertminderung linear in €

595 205 €

-56,00%

-333 315 €

Berechnung Bauwert

595 205 €

-333 315 €

261 890 €

Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

261 890 €

Minderwert wegen disponibler Mdngel

Bauwert

Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswerminderung

261890 €

keine disponiblen Mangel zu beriicksichtigen

0€

Summe des Herstellungswertes der disponiblen Mangel

0€

Alterswertminderung der disponiblen Mangel in %

-56,00%

Alterswertminderung der disponiblen Mangel in €

0€

-56,00%

0€

Berechnung Bauwert der disponiblen Mangel

0€

0€

0€

Minderwert des Bauwertes wegen disponibler Mangel - ausstehende Fertigstellungsarbeiten

0€

verkiirzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

261 890 €

Minderwert wegen nicht disponibler Méngel

Bauwert|

verkirzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

261890 €

Schlieung des Durchganges GR 1 zu GR 2, Trennung Kellerrdume von GR 1 und GR 2

ca. 4 000 €

woraussichtliche anteilige Kosten fur den Anschluss an das Fermwarmenetz (Sonderumlage)

ca. 6514 €

Summe des Herstellungswertes nicht disponibler Mangel

10514 €

Minderwert durch den Herstellungswert nicht disponibler Mangel

ca.-10 514 €

verkiirzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

251 376 €

Bauwert besonderer Gebaudeeinrichtungen

verkiirzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

251376 €

keine besondere Gebaudeeinrichtung zu beriicksichtigen

0€

Summe Bauwert besonderer Gebaudeeinrichtungen

0€

Werterhéhung wegen besonderer Gebaudeeinrichtungen

0€

Bauwert der baulichen Anlage GR 1 ungerundet

251 376 €
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Berechnung des Bauwertes der baulichen Anlage

Berechnung Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung GR 2

Herstellkosten der baulichen Anlage ungerundet

277 357 €

Herstellkosten der AuBenanlage ungerundet

13 868 €

Herstellkosten der baulichen Anlage(n) - gesamt ungerundet

201225 €

Alterswertminderung linear

-56,00%

Alterswertminderung linear in €

291225 €

-56,00%

-163 086 €

Berechnung Bauwert

291225 €

-163 086 €

128 139 €

Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

128 139 €

Minderwert wegen disponibler Mdngel

Bauwert

Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswerminderung

128 139 €

keine disponiblen Mangel zu beriicksichtigen

0€

Summe des Herstellungswertes der disponiblen Mangel

0€

Alterswertminderung der disponiblen Mangel in %

-56,00%

Alterswertminderung der disponiblen Mangel in €

0€

-56,00%

0€

Berechnung Bauwert der disponiblen Mangel

0€

0€

0€

Minderwert des Bauwertes wegen disponibler Mangel - ausstehende Fertigstellungsarbeiten

0€

verkiirzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

128 139 €

Minderwert wegen nicht disponibler Méngel

Bauwert|

verkirzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

128 139 €

Schlieung des Durchganges GR 1 zu GR 2, Trennung Kellerrdume von GR 1 und GR 2

ca. 4 000 €

woraussichtliche anteilige Kosten fur den Anschluss an das Fermwarmenetz (Sonderumlage)

ca. 3154 €

Summe des Herstellungswertes nicht disponibler Mangel

7154 €

Minderwert durch den Herstellungswert nicht disponibler Mangel

ca. -7 154 €

verkiirzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

120 985 €

Bauwert besonderer Gebaudeeinrichtungen

verkirzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

120 985 €

keine besondere Gebaudeeinrichtung zu beriicksichtigen

0€

Summe Bauwert besonderer Gebaudeeinrichtungen

0€

Werterhohung wegen besonderer Gebaudeeinrichtungen

0€

Bauwert der baulichen Anlage GR 2 ungerundet

120 985 €

Seite 44 von 88




5.3. Berechnung Sachwerte

Die Berechnung der Sachwerte der Wohnungseigentumseinheiten GR 1 und GR 2 erfolgt unter Be-
ricksichtigung des anteiligen Bodenwertes und des Bauwertes der baulichen Anlage.

Gesamtberechnung des unbelasteten Wertes im Sachwertverfahren

Gesamtberechnung Sachwertverfahren Geschaftsraumlichkeit GR 1

Bewertungsstichtag 30.09.2024 Kaiser-Franz-Josef-StraBBe 48, 6890 Lustenau

Berechnung Sachwert der Wohnungseigentumseinheit Ergebnis
Anteiliger Bodenwert der Wohnungseigentumseinheit | 156 390 €

Summe anteiliger Bodenwert der Wohnung 156 390 €
Bauwert der baulichen Anlage | 251 376 €

Summe Bauwert der baulichen Anlage 251 376 €

Sachwert der Wohnungseigentumseinheit GR 1 ungerundet 407 766 €

Gesamtberechnung des unbelasteten Wertes im Sachwertverfahren

Gesamtberechnung Sachwertverfahren Geschaftsraumlichkeit GR 2

Bewertungsstichtag 30.09.2024 Kaiser-Franz-Josef-StraBe 48, 6890 Lustenau

Berechnung Sachwert der Wohnungseigentumseinheit Ergebnis
Anteiliger Bodenwert der Wohnungseigentumseinheit | 75726 €

Summe anteiliger Bodenwert der Wohnung 75726 €
Bauwert der baulichen Anlage | 120 985 €

Summe Bauwert der baulichen Anlage 120 985 €

Sachwert der Wohnungseigentumseinheit GR 2 ungerundet 196 711 €
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5.4. Berechnung Ertragswerte

Die Berechnung der Ertragswerte erfolgte auf Grund der vorgefundenen Gesamtsituation, insbesondere
der im Mietvertrag vereinbarten hohen Miete und der Gegebenheiten zum Bewertungsstichtag, mit fik-
tiven, ortsublichen und nachhaltig erzielbaren Mietzinsen.

Bei der Wohnungseigentumseinheit GR 1 (Geschaftsraumlichkeit) wird die Kellerflache auf Grund der
Uberdurchschnittlichen Gréle, des innenliegenden direkten Zuganges und der somit besseren Nutzbar-
keit eigens in die Bewertung aufgenommen. Ebenso wird der Kfz-Stellplatz in der Garage Nr. 3 von GR
1 eigens in der Bewertung berucksichtigt.

Bei der Wohnungseigentumseinheit GR 2 (Geschéaftsraumlichkeit) wird die Kellerflache auf Grund der
Uberdurchschnittlichen GroRRe eigens in die Bewertung aufgenommen.

In den angesetzten Mietzinsen sind die Nebenflachen und nutzbare Allgemeinflachen der Wohnungs-
eigentimergemeinschaft wie z. B. Kfz-Stellplatze, Fahrradabstellflaiche etc. bericksichtigt.

Der Liegenschaftszins wird gemal Empfehlung in ,Sachverstandige® Heft 1/2023 sowie ,Kranewitter”
Liegenschaftsbewertung” (2017) [Seite 97ff], mit 5 % p.a. festgesetzt.

Als nicht disponible Schaden werden die geplanten Kosten der Wohnungseigentimergemeinschaft zum
Anschluss an das Fernwarmenetz und die bauliche Trennung der Geschaftsraumlichkeiten GR 1 und
GR 2 im Erdgeschoss und im Kellergeschoss in die Bewertung aufgenommen. Es handelt sich dabei
teilweise um Einschatzungen und teilweise um altere Angebote, welche durchaus divergieren kénnen.
Die angesetzten Kosten fiir die Gebaudeinstandhaltung, Bewirtschaftungskosten, Mietausfallswagnis
entsprechen den Empfehlungen der Literatur und dem vorgefundenen Bau-/Erhaltungszustandes, der
Objektlage, der Nutzung und den Marktgegebenheiten zum Bewertungsstichtag.

Berechung Ertragswert nach dem Standardverfahren
Geschaftsraumlichkeit GR 1
Bewertungsstichtag 30.09.2024 Kaiser-Franz-Josef-StraRe 48, 6890 Lustenau
5,00% Liegenschaftszinssatz
44 Jahre |Eingeschatzte Gebauderestnutzungsdauer
a\n
17,6628 | Barwertfaktor BWF)= ot -1
A +i)xi
i = Liegenschaftszinssatz
n = Gebauderestnutzungsdauer
Berechnung Ertragswert mit fiktiven Mieten
Nutzflache - Top GR 1, Erdgeschoss 129,29 m?
Nutzflache - GR 1 Kellergeschoss 40,50 m?
Kfz-Stellplatz in der Garage Nr. 3 1 Stk.
fiktive Mieten p.m.
Nutzflache - Top GR 1, Erdgeschoss 18,00 €/m?
Nutzflache - GR 1 Kellergeschoss 5,00 €/m?
Kfz-Stellplatz in der Garage Nr. 3 80,00 €/Stk.
Nutzflache - Top GR 1, Erdgeschoss 129,29 m? 18,00 €/m? 232722 €
Nutzflache - GR 1 Kellergeschoss 40,50 m? 5,00 €/m? 202,50 €
Kfz-Stellplatz in der Garage Nr. 3 1 Stk. 80,00 €/m? 80,00 €
Monatsmiete fiktiv 2 609,72 €
Jahresmiete fiktiv - Monatsmieten x 12 - Jahresrohertrag 31 316,64 €
Instandhaltungskosten vom Gebaudenettoneubauwert 595 205,10 € -1,00% -5 952,05 €
nicht umlegbare Bewirtschaftunskosten vom Jahresrohertrag 31 316,64 € -2,00% -626,33 €
Mietausfallswagnis vom Jahresrohertrag 31 316,64 € -7,00% -2 192,16 €
Jahresreinertrag 22 546,09 €
Verzinsung des Bodenwertes 156 390,17 € | -5,00% -7 819,51 €
Gebaudereinertrag 14 726,58 €
Reinertrag der baulichen Anlage x Barwertfaktor 14 726,58 € | 17,6628 260 113 €
nicht disponible Mangel -10 514 €
Bodenwert 156 390 €
Ertragswert GR 1 ungerundet 405 989 €
Ertragswert GR 1 gerundet 406 000 €
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Berechung Ertragswert nach dem Standardverfahren

Geschaftsraumlichkeit GR 2

Bewertungsstichtag 30.09.2024 Kaiser-Franz-Josef-StraRe 48, 6890 Lustenau
5,00% Liegenschaftszinssatz
44 Jahre |Eingeschatzte Gebauderestnutzungsdauer
N
17.6628 | Barwertfaktor BWF)= L0 1
A +i)xi
i = Liegenschaftszinssatz
n = Gebauderestnutzungsdauer
Berechnung Ertragswert mit fiktiven Mieten
Nutzflache - Top GR 2, Erdgeschoss 67,91 m?
Nutzflache - GR 2 Kellergeschoss 12,50 m?
fiktive Mieten p.m.
Nutzflache - Top GR 2, Erdgeschoss 18,00 €/m?
Nutzflache - GR 2 Kellergeschoss 3,00 €/m?
Nutzflache - Top GR 2, Erdgeschoss 67,91 m2 18,00 €/m? 1222,38 €
Nutzflache - GR 2 Kellergeschoss 12,50 m? 3,00 €/m? 37,50 €
Monatsmiete fiktiv 1 259,88 €
Jahresmiete fiktiv - Monatsmieten x 12 - Jahresrohertrag 15 118,56 €
Instandhaltungskosten vom Gebaudenettoneubauwert 291 224,66 € -1,00% -2912,25 €
nicht umlegbare Bewirtschaftunskosten vom Jahresrohertrag 15 118,56 € -2,00% -302,37 €
Mietausfallswagnis vom Jahresrohertrag 15 118,56 € -7,00% -1 058,30 €
Jahresreinertrag 10 845,64 €
Verzinsung des Bodenwertes | 156 390,17 € | -5,00% -7 819,51 €
Gebaudereinertrag 3 026,13 €
Reinertrag der baulichen Anlage x Barwertfaktor | 302613€ | 17,6628 53 450 €
nicht disponible Mangel -7 154 €
Bodenwert 156 390 €
Ertragswert GR 2 ungerundet 202 686 €
Ertragswert GR 2 gerundet 203 000 €
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6. ZUSAMMENFASSUNG / WERTE

Bei den gegenstandlichen Wohnungseigentumseinheiten GR 1 und GR 2 handelt es sich um Geschéfts-
raumlichkeiten im Erdgeschoss des Gebaudes Kaiser-Franz-Josef-Stralle 48, am Engelkreisverkehr in
6890 Lustenau. Beide Wohnungseigentumseinheiten befinden sich in einem dem Alter und der Nutzung
entsprechenden normalen Bau- und Erhaltungszustand. Die Wohnungseigentumseinheit GR 1 verfugt
Uber eine Kellerflache, welche mittels eines Stiegenabganges von der Geschéaftsraumlichkeit direkt be-
gehbar ist. Ebenso verfugt die Wohnungseigentumseinheit GR 1 Gber eine ihr zugeordnete Garage im
ostseitigen Garagengebdude. Der Wohnungseigentumseinheit GR 2 ist eine Kellerflache im Kellerge-
schoss zugeordnet.

Die Wohnungseigentumseinheiten GR 1 und GR 2 wurden mit einem Durchgang im Erdgeschoss ver-
bunden. Ebenso wurde die Trennwand im Kellergeschoss zwischen den Kellerraumen von GR 1 und
GR 2 entfernt, die Ture von der Allgemeinflache im Kellergeschoss zum Kellerraum GR 2 geschlossen
und beide Kellerraume werden gemeinsam genutzt.

Gemal dem vorliegenden Mietvertrag sind beide Geschaftsraumlichkeiten GR 1 und GR 2 gemeinsam
auf unbestimmte Dauer mit einer Monatsmiete von € 6.000,00 exklusive Betriebskosten vermietet.

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme waren am Haus Sanierungsarbeiten der Allgemeinflachen im
Gange. Ob neben der bereits als Sonderumlage vorgeschriebenen Kosten weitere Kosten anfallen wer-
den, kann erst nach Abschluss der Arbeiten bekannt gegeben werden.

Die voraussichtlichen Kosten fiir den im Jahr 2025 geplanten Anschluss an das Fernwarmenetz inklu-
sive des Ausbaues der bestehenden Olheizung und des Oltanks wurden in der Bewertung beider Woh-
nungseigentumseinheiten bertcksichtigt. Es handelt sich dabei um voraussichtliche Kosten gemaf An-
geboten an die Hausverwaltung, welche durchaus noch differieren kénnen.

Das in den Wohnungseigentumseinheiten vorgefundene Zubehoér und die Einbauten sind It. Auskunft
bei der Befundaufnahme im Eigentum der Mieterin.

Aufgrund der vorgefundenen Gesamtsituation, insbesondere der gemeinsamen Vermietung der beiden
Wohnungseigentumseinheiten GR 1 und GR 2, der baulichen Zusammenfiuhrung im Erdgeschoss und
der Kellerrdume, wird es als sinnvoll erachtet, beide Wohnungseigentumseinheiten gemeinsam zu ver-
aullern/versteigern, da so voraussichtlich der hdchste Preis erzielt werden kann.

Da eine gewerbliche Nutzung gegeben ist erfolgten die Berechnungen der Werte mit dem Ertragswert-
verfahren. Die Werte der Wohnungseigentumseinheiten GR 1 (Geschaftsraumlichkeit) und GR 2 (Ge-
schaftsraumlichkeit), Kaiser-Franz-Josef-Stralte 48, 6890 Lustenau, verblchert in EZ 6020, B Ifd. Nr.
47 und 48, KG 92005 Lustenau, werden zum Bewertungsstichtag unter allen im Befund enthaltenen
Feststellungen sowie allen wertbestimmenden Merkmalen unter der Voraussetzung der Geldlastenfrei-
heit gerundet festgesetzt mit

Wohnungseigentumseinheit GR 1 (Geschaftsraumlichkeit)

€ 406.000,00
Wohnungseigentumseinheit GR 2 (Geschaftsraumlichkeit
€ 203.000,00
Richard

g
Richter -
Datum: 2025.01.02 08:46:36

+01'00'

Richard Richter

Allgemein beeideter und gerichtlich

zertifizierter Sachverstandiger
Wolfurt, 02.01.2025
© Richard Richter
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7. BEILAGEN
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7.1. Beilage SV 1, Grundbuchsauszug EZ 6020, B Ifd. Nr. 47 und 48, KG 92005 Lustenau

JUSTIZ  RepusLk bsTeRREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 92005 Lustenau EINLAGEZAHL 6020
BEZIRKSGERICHT Dornbirn

Jok ok ok sk sk ke ke ok ok ok ok ok ok e ok ok ok ok ok Sk ok ok ok ok ok e gk ok ok sk ok ke ok gk ok o ok ok ok e ok ok ok ok ok ok ok ok K ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ke k k ok

*** Eingeschrdnkter Auszug R
NEK B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer(n) 47, 48 K
A C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt L

Ak hkhkhhhkh kA h A XA XA hhAF A h Ak hhhrhhhh Ak h kA rkhhhhddhhkhhhhdh kb hkkhhhrhhk kA kA khhkkk*

Letzte TZ 3323/2024

W = WOHNUNG

GR = GESCHAFTSRAUM

WOHNUNGSEIGENTUM

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

ARKKAKKAKAKKKARKAKRKAA AR AKX RKAKRKAKKAAARARN A] KAKKAAAKAXKKAKRIARAARRA KA R KK ARK AN KA AKX XK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
5749/1 G GST-Fléiche (= 2041) Anderung in Vorbereitung
Bauf. (10) 628
Sonst (10) 1413 Kaiser-Franz-Josef-StraBle 48
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebidude)
Sonst (10) : Sonstige (StrabBenverkehrsanlagen)
RS S E RS S EEEE S S EE R RS EEEEE SRS S S E S S S S Az KAk A KI A A A A A A AT A A A A A A A A AT A A A A A A A A A A AKX XK
2 a 2046/2011 Verwalter der Liegenschaft DOMUS IMMOBILIEN KG (346754 h),
Staldenstr. 7, 6890 Lustenau
3 a 7287/2015 Grunddienstbarkeit des Rechtes des Kellerabteils auf den
2254/28000 Anteilen, GR 3, fir die 780/28000 Anteile, GR 4
Hod ok Kk gk %k ok Sk gk ok otk ke gk bk ok ok ke kb ok gk ok ok ke ok ok ke ok ok ok ok ok B ok kA ook ok sk ok kb ok e e s gk gk ok kb ok ok gk ok sk ok e sk ko ok ok ok ke ok ok ok ok ok
47 ANTEIL: 2280/28000
Hadiye Gaye
GEB: 1965-09-02 ADR: Herrenriedsiedlung 23a, Hohenems 6845
a 2769/1967 Wohnungseigentum an GR 1
b 3793/2021 IM RANG 3424/2021 Kaufvertrag 2021-05-26 Eigentumsrecht
c 574/2024 Klage (LG Feldkirch - 9 Cg 13/24q)
48 ANTEIL: 1104/28000
Hadiye Gaye
GEB: 1965-09-02 ADR: Herrenriedsiedlung 23a, Hohenems 6845
a 2769/1967 Wohnungseigentum an GR 2
b 3793/2021 IM RANG 3424/2021 Kaufvertrag 2021-05-26 Eigentumsrecht
¢ 574/2024 Klage (LG Feldkirch - 9 Cg 13/24q)
IR RS S S S S SRS SRS S R EE SRS EEEE S SRS E S E S C LB S S S S SRS SR SRS EEESEEEEEEEEEEEE S S S EE S
118 auf Anteil B-LNR 47 48
a 4169/2021 Pfandurkunde 2021-06-01
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 585.000, —
flir Raiffeisenbank Hohenems registrierte Genossenschaft mit
beschrankter Haftung (FN 63123d)
c 4169/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 4284 KG 92004 Hohenems C-LNR 13
EZ 6020 KG 92005 Lustenau C-LNR 118
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122

124

125

126

127

auf Anteil B-LNR 47 48
a 6089/2022 Pfandurkunde 2022-10-21
PFANDRECHT

fiir Raiffeisenbank Hohenems registrierte Genossenschaft mit

Hochstbetrag EUR 216.000, --

beschréankter Haftung (FN 63123d)
b 6089/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 4284 KG 92004 Hohenems C-LNR 14
EZ 6020 KG 92005 Lustenau C-LNR 122
c 1860/2024 Hypothekarklage (64 Cg 48/24h - LG Feldkirch)
auf Anteil B-LNR 47 48
a 4686/2023 Pfandurkunde 2023-09-28
PFANDRECHT
flir Sparkasse der Stadt Feldkirch (FN 64331f)
b 4686/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 4284 KG 92004 Hohenems C-LNR 15
EZ 6020 KG 92005 Lustenau C-LNR 124

auf Anteil B-LNR 47

Héchstbetrag EUR 1.296.000, —-

a 2563/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstreckbar EUR 56.326,33

S S N S S S S SN

A a® o o° o o o

o

a° 9P o o

der
samt 4 % Zinsen p.a. daraus seit 02.05.2024

und der Kosten dieses Antrages von EUR 1.547,90
(darin enthalten EUR 327,50 an PG/VzG) fiir

WEG EZ 6020 GB 92005 Lustenau

(25 E 1249/24h)

auf Anteil B-LNR

jahrlich
jahrlich
jéhrlich
jéhrlich
jadhrlich
jéhrlich
jéhrlich
jahrlich
jahrlich
jahrlich
jahrlich
jadhrlich

aus
aus
aus
aus
aus
aus
aus
aus
aus
aus
aus
aus

EUR 36,00 ab 15.06.23,

EUR 480,03 ab 15.07.23,
EUR 480,03 ab 15.08.23,
EUR 480,03 ab 15.09.23,
EUR 743,95, ab 15.10.23,
EUR 480,03, ab 15.10.23,
EUR 946,39, ab 15.:11.23,
EUR 480,03 ab 15.11.23,
EUR 34.200,00 ab 15.12.23,
EUR 959,81 ab 15.12.23,
EUR 16.560,00 ab 15.12.23,
EUR 480,03 ab 15.12.2023

Kosten zu 9 Cg 13/24 g von EUR 7.334,12

[

47 48

a 3284/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstreckbar EUR 100.000, 00
samt 11,50 % Zinsen p.a. aus EUR 100.000,00 seit 19.04.2024
der Kosten zu 64 Cg 48/24 h von EUR 6.572,20

[

samt 4 % Zinsen p.a. daraus seit 26.04.2024

und der Kosten dieses Antrages von EUR 1.681,22
(darin enthalten EUR 408,50 an PG/VzG) flir
RATFFEISENBANK HOHENEMS eGen (FN 63123d)

(25 E 1598/24 g;

auf Anteil B-LNR 48

25 E 1249/24h)

a 3323/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstreckbar EUR 56.326,33

B Y - Y SN S N Y

2

o o oo o

a° o° o o

ol

jdhrlich
jahrlich
jahrlich
j&hrlich
jdhrlich
jahrlich
jahrlich
jéhrlich
jéhrlich

aus
aus
aus
aus
aus
aus
aus
aus
aus

EUR 36,00 ab 15.06.23,

EUR 480,03 ab 15.07.23,
EUR 480,03 ab 15.08.23,
EUR 480,03 ab 15.09.23,
EUR 743,95, ab 15.10.23,
EUR 480,03, ab 15.10.23,
EUR 946,39, ab 15.11.23,
EUR 480,03 ab 15.11.23,
EUR 34.200,00 ab 15.12.23,
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4 % jahrlich aus EUR 959,81 ab 15.12.23,

4 % jahrlich aus EUR 16,560,00 ab 15.12.23,

4 % jahrlich aus EUR 480,03 ab 15.12.2023

der Kosten zu 9 Cg 13/24 g von EUR 7.334,12
samt 4 % Zinsen p.a. daraus seit 02.05.2024

und der Kosten dieses Antrages von EUR 1.547,90
(darin enthalten EUR 327,50 an PG/VzG) fiir

WEG EZ 6020 GB 92005 Lustenau

{25 E 1249/24h)

IhkkhAdrkkhhhkhhhhkhhhdhhhkhkkkhokknx HINWEIS * XA kkkhhkhkkkkhhhhkkkkkkhhhxkkokkkhok

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

KhhkIAdh b Ak h ok hrhhr b h ko khkkhk ko kkkh ok h ok ok hk kA kA A kA A ARk Ak hhkh kA Ak khhkkkhk ke k ok *k ok

Grundbuch 13.08.2024 09:30:29
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7.2. Beilage SV 2, Baubeschreibung aus dem Bauakt, 1966
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7.3. Beilage SV 3, Betriebskostenvorschreibung GR 1, 2024

Verkaufen DOMUS

Vermieten

Verwalten IMMOBILIEN

Herr

Hadiye Gaye
Kaiser-Franz-Josefstr. 48
6890 Lustenau

Lustenau, 2023-12-05

Rech. Nr.: 45/0101/01
Kundenzahl: 45-0101 Top: GF 1
Objekt: KAISER-F.J.-STR. 48 UID: ATU55666602

Sehr geehrter Herr Gaye,

die monatliche Vorschreibung fur das Kalenderjahr 2024 durfen wir Ihnen fir lhre Einheit wie
folgt bekannt geben:

Vorschreibung Netto € UStL.€ % Brutto €
Betriebskosten Allgemein 151,59 30,32 20 181,91
Heizkosten 243,47 48,69 20 292,16
Reparaturfonds 189,37 0,00 0 189,37
Gebaudeversicherung 70,13 14,03 20 84,16
Verwaltungshonorar 45,03 9,01 20 54,04
Betriebskosten Aufzug 19,61 3,92 20 2353
Betriebskosten Whg./Gesch. 99,72 19,94 20 119,66
GESAMTAKONTIERUNG 818,92 125,91 944,83

Nachdem Sie uns ein Lastschriftmandat erteilt haben, wird die Anpassung durch uns
erledigt.

Bankverbindung: HG KAISER-F.J.-STR. 48
IBAN AT415800015485914010 BIC: HYPVAT2B

+Gilt als Dauerrechnung im Sinne des UStG bis zum Ergehen einer neuen Vorschreibung®.

FN 346754h DOMUS IMMOBILIEN KG
UID ATU 65726422 Staldenstrasse 7
DVR 0857912 AT-6890 Lustenau

T +43 5577 89 230
F +43 5577 89 230 6

ov Bstarreichischer Verband | Mitglied office@domus-immo.at
dor Immobilienwirtschaft | vmww.oviat www.domus-imma.at
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7.4. Beilage SV 4, Betriebskostenvorschreibung Garage Nr. 3 (WE-Zubehor GR 1), 2024

teraven | DOMUS

Vermieten

Verwalten IMMOB'LIEN

Herr

Hadiye Gaye
Kaiser-Franz-Josefstr. 48
6890 Lustenau

Lustenau, 2023-12-05

Rech. Nr.: 45/2901/01
Kundenzahl: 45-2901 Top: G 3
Objekt: KAISER-F.J.-STR. 48 UID: ATU55666602

Sehr geehrter Herr Gaye,

die monatliche Vorschreibung fiir das Kalenderjahr 2024 diirfen wir lhnen fir Ihre Einheit wie
folgt bekannt geben:

Vorschreibung Netto € USt.€ % Brutto €
Betriebskosten Allgemein 5,80 1,16 20 6,96
Reparaturfonds 7,24 0,00 0 7,24
Gebaudeversicherung 2,68 054 20 3,22
Verwaltungshonorar 1,72 034 20 2,06
Betriebskosten Aufzug 0,75 015 20 0,90
GESAMTAKONTIERUNG 18,19 2,19 20,38

Nachdem Sie uns ein Lastschriftmandat erteilt haben, wird die Anpassung durch uns
erledigt.

Bankverbindung: HG KAISER-F.J.-STR. 48
IBAN AT415800015485914010 BIC: HYPVAT2B

»Gilt als Dauerrechnung im Sinne des UStG bis zum Ergehen einer neuen Vorschreibung®.

FN 346754h DOMUS IMMOBILIEN KG
UID ATU 65726422 Staldenstrasse 7
DVR 0857912 AT-6890 Lustenau

T +43 5577 89 230
F +43 5577 89 230 6

ov[ Ostarrsichischer Verband | Mitglied office@domus-immo.at
der Immabilionwirtschatt | www.ovi.at www.domus-immo.at
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7.5. Beilage SV 5, Betriebskostenvorschreibung GR 2, 2024

Verkaufen DOMUS

Vermieten

verwaten | [MMOBILIEN

Herr

Hadiye Gaye
Kaiser-Franz-Josefstr. 48
6890 Lustenau

Lustenau, 2023-12-05

Rech. Nr.: 45/0201/01
Kundenzahl: 45-0201 Top: GF 2
Objekt: KAISER-F.J.-STR. 48 UID: ATU55666602

Sehr geehrter Herr Gaye,

die monatliche Vorschreibung fur das Kalenderjahr 2024 darfen wir Thnen fir lhre Einheit wie
folgt bekannt geben:

Vorschreibung Netto € USt€ % Brutto €
Betriebskosten Allgemein 76,21 15,24 20 91,45
Heizkosten 127,88 25,58 20 153,46
Reparaturfonds 95,20 0,00 0 95,20
Gebaudeversicherung 35,26 7,05 20 42,31
Verwaltungshonorar 22,64 453 20 2717
Betriebskosten Aufzug 9,86 1,97 20 11,83
Betriebskosten Whg./Gesch. 50,13 10,03 20 60,16
GESAMTAKONTIERUNG 417,18 64,40 481,58

Nachdem Sie uns ein Lastschriftmandat erteilt haben, wird die Anpassung durch uns
erledigt.

Bankverbindung: HG KAISER-F.J.-STR. 48
IBAN AT415800015485914010 BIC: HYPVAT2B

,Gilt als Dauerrechnung im Sinne des UStG bis zum Ergehen einer neuen Vorschreibung®.

FN 346754h DOMUS IMMOBILIEN KG
UID ATU 65726422 Staldenstrasse 7
DVR 0857912 AT-6890 Lustenau

T +43 5577 89 230
F +43 5577 89 230 6

ov[ Osterrsichischer Verband | Miglied office@domus-immo.at
der Immobilienwirtschaft | www.oviat www.domus-immo.at
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7.6.

DOMUS IMMOBILIEN KG

Beilage SV 6, Betriebskostenabrechnung GR 1, 2023

Verkaufen, Vermieten, Verwalten
Staldenstrasse 7, 6890 Lustenau
Tel.: 05577/89 230, email: office@domus-immo.at

JAHRESABRECHNUNG 2023 vom: 26.04.2024 DVR: 857912 Seite 1
Hausgemeinschaft Kaiser-F.J.-Str. 48
UID-Nr: ATU55666602 6890 Lustenau
Herr Ihre Kundenzahl: 45-0101
Hadiye Gaye (Bitte im Zahlungs- und Schriftverkehr angeben)
Kaiser-Franz-Josefstr. 48 TOP:GF1 (EG)
6890 Lustenau
G - Nicht fur Wohnzwecke E
Alle Betrage werden in € ausgewiesen
Erklérung der Aufteilungsschliissel Schiliissel Gesamt Ihr Anteil
Nutzflache 2 2,137,4300 129,2900
Grundbuchsanteile 3 28.000, 0000 2.196,0000
Grundbuchsanteile Whg, Gsch. [3 27.160,0000 2.196,0000
Kostenaufstellung Schliissel Gesamt netto uUst lhr Anteil
Heizung/Wartung/Reparatur 2 483,27 20% 29,23
Kaminkehrer 2 1::237; 57 20% 74,86
VKW/Strom/Allgemein 8 1.739,84 20% 136,45
Grundsteuer 3 3.214,00 20% 252,07
Hausmeisterarbeiten 8 8.546,88 20% 671,32
Verwaltungshonorar 3 6: 784,75 20% 532, 12
Instandhaltung/Wartung/Reparaturen 3 3.512,30 20% 275,46
Brandschutz/Feuerléscher 3 556, 30 20% 43,63
Aussenanlage 3 1.425,13 20% B L P T
Winterdienst 3 2:223,48 20% 174,38
Versicherung 3 10.519, 48 20% 825,03
Versicherung/Schadensfille 3 18.254,63 20% 1.431,68
Versicherung/Verglitung 3 ~18.254, 63 20% -1.431, 68
Bankzinsen 3 -0,29 20% -0,02
Bankspesen/Gebiihren 3 291,7¢% 20% 22,88
Reparaturfonds 3 24.600,56 0% 1.925,39
Aufzug/Wartung/Instandhaltung 3 4.188,88 20% 328,53
Reparaturen/Rep-Fonds 3 7. 267,69 20% 2.922,85
Waschmaschine 3 3.755,00 20% 294,50
Entnahme/Rep-Fonds i) =37 . 206,68 0% =2..922,85
Entnahme/Rep-Fonds WM = =3.755,00 0% -294,50
Entnahme/Rep-Fonds MwSt. 3 =B 2y T 0% =292,29
Entnahme/Rep-Fonds MwSt. /WM 3 375,50 0% -29,45
Biotonne o 1..658,55 20% 134,18
Zwischensumme Aufwendungen 2023 66.881,22 5.218,54
zuzuglich USt aus Anteil-Summe 6.828,24 20% 1:365;65
Thr BK-Bruttoanteil -6.584,19
Sonstige Kosten
Heizkosten laut Abrechnung -1.734,92 20% =2.081,90
Kaltwasser laut Abrechnung =53,85 20% -64,62
Betriebskosten/Zihlermiete =20,54 20% -24,865
Summe Aufwendungen -8.755,36
BK-Guthaben 2022 213:359 0% 27339
Sonderumlage -32.940,00 0% -32.940,00
KONTOAUSZUG: Ein-/ Auszahlungen im Jahr 2023:
Datum Beleg Textsymbol Buchungstext Betrag

© Immologik 2014
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DOMUS IMMOBILIEN KG

Verkaufen, Vermieten, Verwalten
Staldenstrasse 7, 6890 Lustenau
Tel.: 05577/89 230, email: office@domus-immo.at

JAHRESABRECHNUNG 2023 vom: 26.04.2024 DVR: 857912 Seite 2

Hausgemeinschaft Kaiser-F.J.-Str. 48

UID-Nr: ATU55666602 6890 Lustenau

Herr lhre Kundenzahl: 45-0101

Hadiye Gaye (Bitte im Zahlungs- und Schriftverkehr angeben)

Kaiser-Franz-Josefstr. 48 TOP:GF1 (EG)

E
03.01.2023 a8 0 Einzahlung Dauereinzug 840,39
04.02.2023 45 0 Einzahlung Dauereinzug 940,39
09.02.2023 89 19 Spesen Riuckrechnung -6, 00
05.02.2023 88 18 Rickrechnung Bank -940,39
03.03.2023 101 0 Einzahlung Dauereinzug 940,38
05.04.2023 150 0 Einzahlung Dauereinzug 940,39
05.05.2023 203 0 Einzahlung Dauereinzug 940,39
05.06.2023 248 0 Einzahlung Dauereinzug 940,39
07.06.2023 308 19 Spesen Riickrechnung -6,00
07.06.2023 07 18 Riickrechnung Bank -940, 39
16.06.2023 309 0 Rickilberweisung Guthaben 273,39
04.07.2023 348 0 Einzahlung Dauereinzug 940,38
04.08.2023 395 0 Einzahlung Dauereinzug 940,39
04.08.2023 443 18 Riickrechnung Bank -940,39
04.08.2023 444 19 Spesen Rickrechnung =6,00
05.09.2023 451 0 Einzahlung Dauereinzug 940,39
06.09.2023 524 18 Riickrechnung Bank -940,39
06.09.2023 528 19 Spesen Riickrechnung -6,00
05.10.2023 553 18 Riickrechnung Bank -940,39
05.10.2023 554 19 Spesen Rickrechnung -6,00
05.10.2023 478 0 Einzahlung Dauereinzug 940,39
06.11.2023 561 0 Einzahlung Dauereinzug 940,39
06.11.2023 607 18 Riuckrechnung Bank -940, 39
06.11.2023 608 19 Spesen Riuckrechnung -6,00
5.12.2023 609 0 Einzahlung Dauereinzug 940,39

06.12.2023 665 6 Zahlung 4.000,00
06.12.2023 652 18 Ruckrechnung Bank -946,39
Thre Zahlungen im Jahr 2023 8.386,56

ergibt Nachzahlung:

€ -33.035,41

Bitte iiberweisen Sie die Nachzahlung innerhalb der nachsten drei Wochen auf das

Konto der Hausgemeinschaft mit der Nr.
IBAN: AT415800015485914010, BIC: HYPVAT2B. Besten Dank!
Abbuchungsauftrag erteilt haben,

VORSTEUERABZUG

In Abrechnung enthaltene Umsatzsteuer:
In Vorschreibungen bereits verrechnet:
Ergibt Salde Umsatzsteuer:

© Immologik 2014

15485914010, bei der HYPO,

Blz 58000.
Wenn Sie uns einen
ziehen wir den AuBenstand fiir Sie ein.

=1.727; 51
1.559,1%
-168,35
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7.7. Beilage SV 7, Betriebskostenabrechnung Garage Nr. 3 (WE-Zubehor zu GR 1), 2023

DOMUS IMMOBILIEN KG
Verkaufen, Vermieten, Verwalten
Staldenstrasse 7, 6890 Lustenau
Tel.: 05577/89 230, email: office@domus-immo.at

JAHRESABRECHNUNG 2023 vom. 26.04.2024 DVR: 857912 Seite 1
Hausgemeinschaft Kaiser-F.J.-Str. 48
UID-Nr: ATU55666602 6890 Lustenau
Herr lhre Kundenzahl: 45-2901
Hadiye Gaye (Bitte im Zahlungs- und Schriftverkehr angeben)
Kaiser-Franz-Josefstr. 48 TOP: G 3
6890 Lustenau
G - Nicht fur Wohnzwecke E
Alle Betrége werden in € ausgewiesen
Erklarung der Aufteilungsschliissel Schliissel Gesamt lhr Anteil
Grundbuchsanteile 3 28.000, 0000 84,0000
Kostenaufstellung Schliissel Gesamt netto Ust Ihr Anteil
VKW/Strom/Allgemein ] 1.739,84 20% 5,22
Grundsteuer 3 3.214,00 20% 9,64
Hausmeisterarkeiten 3 8.546,88 20% 25;64
Verwaltungshonorar 3 6.784,75 20% 20,35
Instandhaltung/Wartung/Reparaturen 3 3..512,30 20% 10,54
Brandschutz/Feuerl&scher 3 556,30 20% 1,867
Aussenanlage 3 1.425,13 20% 4,28
Winterdienst 3 2.223,48 20% 6,67
Versicherung 3 16.519,48 20% 31,56
Versicherung/Schadensfille 3 18.254,63 20% 54,76
Versicherung/Vergltung 3 -18.254, 63 20% -54,76
Bankspesen/Gebiihren 3 291,79 20% 0,88
Reparaturfonds 3 24.600,56 0% 73,80
Aufzug/Wartung/Instandhaltung 3 4.188,88 20% 12,57
Reparaturen/Rep-Fonds 3 37.267,69 20% 111,80
Waschmaschine 3 3:.%1585,00 20% 11:27
Entnahme/Rep-Fonds 3 -37.267,69 0% -111,80
Entnahme/Rep-Fonds WM 3 -3.755,00 % -11,26
Entnahme/Rep-Fonds MwSt. 3 =3.726,77 0% -11,18
Entnahme/Rep-Fonds MwSt./WM 3 -875; 50 0% =1,13
Zwischensumme Aufwendungen 2023 63.501; 12 190,52
zuziglich USt aus Anteil-Summe 252,09 20% 50,42
Thr BK-Bruttoanteil -240,94
SONSTIGE KOSTEN
BK-Nachzahlung 2022 -6,00 0% -6,00
Sonderumlage -1.260,00 0% =1.260,00
KONTOAUSZUG: Ein- / Auszahlungen im Jahr 2023:

Datum Beleg Textsymbol Buchungstext Betrag
030142023 21 0 Einzahlung Dauereinzug 19,42
04.02.2023 65 0 Einzahlung Dauereinzug 19,42
03.03.2023 121 0 Einzahlung Dauereinzug 19,42
05.04.2023 170 0 Einzahlung Dauereinzug 139,42
05.05.2023 223 0 Einzahlung Dauereinzug 19,42

5.06.2023 268 0 Einzahlung Dauereinzug 19;42
07.06.2023 301 18 Riickrechnung Bank -19,;42
07.06.2023 302 19 Spesen Rickrechnung -6,00
17062023 329 0 Einzahlung Dauereinzug 6,00
04.07.2023 368 0 Einzahlung Dauereinzug 19,42

© Immologik 2014
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DOMUS IMMOBILIEN KG
Verkaufen, Vermieten, Verwalten
Staldenstrasse 7, 6890 Lustenau
Tel.: 05577/89 230, email: office@domus-immo.at

JAHRESABRECHNUNG 2023 vom: 26.04.2024 DVR: 857912 Seite 2
Hausgemeinschaft Kaiser-F.J.-Str. 48
UID-Nr: ATU55666602 6890 Lustenau
Herr Ihre Kundenzahl: 45-2901
Hadiye Gaye (Bitte im Zahlungs- und Schriftverkehr angeben)
Kaiser-Franz-Josefstr. 48 TOP: G 3

E

04.08.2023 415 0 Einzahlung Dauereinzug 19,42
05.09.2023 471 0 Einzahlung Dauereinzug 19,42
05.10.2023 498 0 Einzahlung Dauereinzug 19,42
06.11.2023 580 0 Einzahlung Dauereinzug 19,42
0%.%12,.2023 628 0 Einzahlung Dauereinzug 19,42
Ihre Zahlungen im Jahr 2023 213,62

ergibt Nachzahlung: € -1.293,32

Bitte iiberweisen Sie die Nachzahlung innerhalb der nachsten drei Wochen auf das
Konto der Hausgemeinschaft mit der Nr. 15485914010, bei der HYPO, Blz 58000.
IBAN: AT415800015485914010, BIC: HYPVAT2B. Besten Dank! Wenn Sie uns einen
Abbuchungsauftrag erteilt haben, ziehen wir den AuBenstand fur Sie ein.

VORSTEUERABZUG
In Abrechnung enthaltene Umsatzsteuer: -50,42
In Vorschreibungen bereits verrechnet: 26,52
Ergibt Saldo Umsatzsteuer: -23,90

© Immologik 2014
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7.8.

DOMUS IMMOBILIEN KG

Beilage SV 8, Betriebskostenabrechnung GR 2, 2023

Verkaufen, Vermieten, Verwalten
Staldenstrasse 7, 6890 Lustenau
Tel.: 05577/89 230, email: office@domus-immo.at

JAHRESABRECHNUNG 2023 vom: 26.04.2024 DVR: 857912 Seite 1
Hausgemeinschaft Kaiser-F.J.-Str. 48
UID-Nr: ATU55666602 6890 Lustenau
Herr Ihre Kundenzahl: 45-0201
Hadiye Gaye (Bitte im Zahlungs- und Schriftverkehr angeben)
Kaiser-Franz-Josefstr. 48 TOP: GF2 (EG)
6880 Lustenau
G - Nicht fur Wohnzwecke E
Alle Betrage werden in € ausgewiesen
Erklarung der Aufteilungsschliissel Schlissel Gesamt lhr Anteil
Nutzfl&ache 2 2,137,4300 67,9100
Grundbuchsanteile 3 28.000,0000 1.104,0000
Grundbuchsanteile Whg, Gsch. 6 27.160,0000 1.104,0000
Kostenaufstellung Schliissel Gesamt netto ust Ihr Anteil
Heizung/Wartung/Reparatur 2 483,27 20% 15,35
Kaminkehrer 2 12289 ;.57 20% 39,32
VKW/Strom/Allgemein 3 178984 20% 68, 60
Grundsteuer 3 3.214,00 20% 126;72
Hausmeisterarbeiten 3 8.546,88 20% 336,99
Verwaltungshonorar 3 6. 784,75 20% 26751
Instandhaltung/Wartung/Reparaturen 3 351230 20% 138,48
Brandschutz/Feuerldscher 3 556,30 20% 21,93
Aussenanlage 3 1,425,113 20% 56,19
Winterdienst 3 2.:223,48 20% 8767
Versicherung 3 10.519, 48 20% 414,77
Versicherung/Schadensfdlle 3 18.254,63 20% i bR )
Versicherung/Vergitung 3 -18.254,83 20% =FL9,95
Bankzinsen 3 -0,29 20% -0,01
Bankspesen/Gebiihren 3 291,79 20% 11,50
Reparaturfonds 3 24.600, 56 0% 969,96
Aufzug/Wartung/Instandhaltung 3 4.188,88 20% 165,16
Reparaturen/Rep-Fonds 3 37.267,69 20% 1.469,41
Waschmaschine 3 3.755,00 20% 148,05
Entnahme/Rep-Fonds 3 =87 . 267,89 % -1.469,41
Entnahme/Rep-Fonds WM 3 “3. 185,00 % -148,05
Entnahme/Rep-Fonds MwSt. 3 =3.7286,77 0% -146,94
Entnahme/Rep-Fonds MwSt. /WM 3 =375; 50 % -14,81
Biotonne 6 1:659; 55 20% 67,46
Zwischensumme Aufwendungen 2023 66.881,22 2.:625,85
zuziiglich USt aus Anteil-Summe 3.435, 10 20% 687,02
Ihr BK-Bruttoanteil =3s 312,87
Sonstige Kosten
Heizkosten laut Abrechnung -553,96 20% -664,75
Kaltwasser laut Abrechnung =55,50 20% -66,60
Betriebskosten/Zihlermiete -10,79 20% =-12,95
Summe Aufwendungen -4.057,17
BK-Guthaben 2022 1.046,03 0% 1.046,03
Sonderumlage -16.560,00 0% -16.560,00
KONTOAUSZUG: Ein-/ Auszahlungen im Jahr 2023:
Datum Beleg Textsymbol Buchungstext Betrag

© Immologik 2014
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DOMUS IMMOBILIEN KG

Verkaufen, Vermieten, Verwalten
Staldenstrasse 7, 6890 Lustenau
Tel.: 05577/89 230, email: office@domus-immo.at

JAHRESABRECHNUNG 2023 vom: 26.04.2024 DVR: 857912 Seite 2
Hausgemeinschaft Kaiser-F.J.-Str. 48
UID-Nr: ATU55666602 6890 Lustenau
Herr lhre Kundenzahl: 45-0201
Hadiye Gaye (Bitte im Zahlungs- und Schriftverkehr angeben)
Kaiser-Franz-Josefstr. 48 TOP:GF2 (EG)
E
03.01.2023 2 0 Einzahlung Dauereinzug 480,03
04.02.2023 46 0 Einzahlung Dauereinzug 480,03
03.03.2023 102 0 Einzahlung Dauereinzug 480,03
05.04.2023 151 0 Einzahlung Dauereinzug 480,03
05:08:2028 204 0 Einzahlung Dauereinzug 480,03
05.06.2023 249 0 Einzahlung Dauereinzug 480,03
07.06.2023 306 19 Spesen Rickrechnung -6,00
07.06.2023 305 18 Ruckrechnung Bank -480,03
16.06.2023 310 0 Rickiberweisung Guthaben -1.046,03
04.07.2023 349 0 Einzahlung Dauereinzug 480,03
04.08.2023 396 0 Einzahlung Dauereinzug 480,03
04.08.2023 441 18 Ruckrechnung Bank -480,03
04.08.2023 442 19 Spesen Rickrechnung -6,00
05.09.2023 452 0 Einzahlung Dauereinzug 480,03
06.09.2023 522 18 Riickrechnung Bank -480,03
06.09.2023 523 19 Spesen Riickrechnung -6,00
05.10.2023 479 0 Einzahlung Dauereinzug 480,03
05.10.2023 551 18 Riickrechnung Bank -480,03
05.10.2023 852 19 Spesen Rickrechnung -6,00
06.11.2023 605 18 Riickrechnung Bank -480,03
06.11.2023 606 1% Spesen Rickrechnung -6,00
06.11.2023 562 0 Einzahlung Dauereinzug 480,03
05.12.2023 610 0 Einzahlung Dauereinzug 480,03
1)l 20 2023 655 18 Riickrechnung Bank -486,03
Thre Zahlungen im Jahr 2023 T+ 798,05

ergibt Nachzahlung: € -17.772,99

Bitte iiberweisen Sie die Nachzahlung innerhalb der ndchsten drei Wochen auf das
Konto der Hausgemeinschaft mit der Nr. 15485914010, bei der HYPO, Blz 58000.
IBAN: AT415800015485914010, BIC: HYPVATZB. Besten Dank! Wenn Sie uns einen
Abbuchungsauftrag erteilt haben, ziehen wir den AuBenstand fur Sie ein.

VORSTEUERABZUG
In Abrechnung enthaltene Umsatzsteuer: -811,07
In Vorschreibungen bereits verrechnet: 798,36
Ergibt Saldo Umsatzsteuer: =12,71
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7.9.

Beilage SV 9, Riicklagenabrechnungen, 2023

Riicklagenabrechnung 2023
DVR: 085791 Domus Immobilien

07.05.2024 14:14
Seite: 1

[Objekt: 45  KAISER-F.J.-STR. 48

Riicklagenart: 2 Riicklage Allgemein

Ausgaben /Entnahme:

Aufwandskonto/Kontobezeichnung Datum Betrag Wert USt
Infotext - %
7620 Reparaturen/Rep-Fonds
Dr.Vetter/Honorar 16.01.2023 € 325,00 - 10
Giesinger/Gutachten 14.02.2023 € 453855 - 10
Rhomberg/Schlussrechnung 15.03.2023 € 7.33263 - 10
Albd/Kamin 28,03.2023 € 496153 - 10
Neiss/Bestandsaufnahme 18.04.2023 € 1.619,94 - 10
Rettenhaber/Rep. Verglasung 11.09.2023 € 915,00 - 10
Rhomberg/Verputzarbeiten 11.09.2023 € 4.950,00 - 10
Neiss/Honorar 25.09.2023 € 2.00361 - 10
Nagel/Begutachtung 09.10.2023 € 981,30 - 10
Giesinger/Abschlagsrechnung 14.11.2023 € 12.000,00 - 10
RA/Domus/Mehraufwand 31.12.2023 £ 1.725113 - 10
Gesamt netto Ausgaben € 37.26769 -
Umsatzsteuer 10% € 3.726,77 -
Gesamt Summe Brutto Ausgaben € 40.994,46 -
Einnahmen /Zufiihrung:
Aufwandskonto/Kontobezeichnung Betrag Wert
TS Vorschr. Infotext +-
7200 Reparaturfonds € 2460056 +
Zinsen abziigl. KeSt. u. Spesen € 194,87 +
Sonderumlage € 420.000,00 +
Gesamt Summe Einnahmen € 44479543 +
Saldo aus Abrechnungsperiode 2023 € 403.800,97 +
Stand per  31.12.2022 € 36.644,28 +
Stand per 31.12.2023 € 440.445,25 +
Rucklagenart: 3 Riicklage Garagen
Gesamt Summe Brutto Ausgaben € 0,00
Einnahmen /Zufiihrung:
Aufwandskonto/Kontobezeichnung Betrag Wert
TS Vorschr. Infotext +-
7210 Rucklage Garagen € 0,00 +
Zinsen abzlgl. KeSt. u. Spesen € 0,00 +
Entnahme RF Allgemein € 0,00 -
Gesamt Summe Einnahmen € 0,00
Saldo aus Abrechnungsperiode 2023 € 0,00
Stand per 31.12.2022 € 0,00
Stand per 31.12.2023 € 0,00
Rucklagenart: 4 Riicklage Waschmaschine
Ausgaben /Entnahme:
Aufwandskonte/Kontobezeichnung Betrag Wert USt
Infotext - %
7630 Waschmaschine € 3.755,00 - 10

© IMMOLOGIK 2015

Seite 67 von 88



Riicklagenabrechnung 2023 07.05.2024 14:14
DVR: 085791 Domus Immobilien Seite: 2

[Objekt: 45  KAISER-F.J.-STR. 48

Gesamt netto Ausgaben € 3.755,00 -
Umsatzsteuer 10% € 37550 -
Gesamt Summe Brutto Ausgaben € 4.130,50 -
Einnahmen /Zufiihrung:
Aufwandskonto/Kontobezeichnung Betrag Wert
TS Vorschr. Infotext +-
Zinsen abzlgl. KeSt. u. Spesen € 20,25 +
8200 Einnahmen Waschmaschine € 2.500,00 +
Gesamt Summe Einnahmen € 2.520,25 +
Saldo aus Abrechnungsperiode 2023 € 1.610,25
Stand per  31.12.2022 £ 1.74319 +
Stand per 31.12.2023 € 132,94 +
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7.10. Beilage SV 10, Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 15.03.2022, ohne Beilagen

DOMUS
IMMOBILIEN

PROTOKOLL

DER EIGENTUMERVERSAMMLUNG DER HG KAISER-FRANZ-JOSEF-STRASSE 48, LUSTENAU
AM 15.3.2022 UM 17.30 UHR IM VERANSTALTUNGSRAUM DES IM SCHUTZENGARTEN LUS-
TENAU, SCHUTZENGARTENSTRASSE 8, LUSTENAU

ANWESENDE

fiir die Verwaltung: Dr. Simone Bdsch, Carmen Weissensteiner,
Ing. Bettina Karabinski, Rhomberg Bau GmbH

fur die Eigentiimer: 15372 von 28000 GB-Anteile, i.e. 54,9 %
davon durch Vollmachten 5574 von 28000 Anteile, i.e. 19,9 %
gem. beil. Kopie der Anwesenheitsliste

ZUR TAGESORDNUNG

BegriiBung und Feststellung der Beschlussfahigkeit

Frau Dr. Bésch begriift die anwesenden Eigentiimer und hilt fest, dass die Einladung zur
Versammlung dem WEG entsprechend fristgerecht versandt und im Schaukasten des Hauses
ausgehangt wurde. Die Beschlussfihigkeit ist It. Anwesenheitsliste mit 15372 von 28000 GB-
Anteile, i.e. 54,9 % gegeben.

Wirtschaftlicher Bericht

Die Abrechnung 2021 liegt zum Zeitpunkt der Eigentiimerversammlung noch nicht vor. Frau
Bbsch berichtet daher anhand der Buchungsliste iiber das Wirtschafsjahr. Der Stand der
Riicklage belduft sich auf voraussichtlich 38.337,98 per 31.12.2021. Die Zufiihrung belief sich
auf 20.000,00. Die Entnahmen auf € 13.839,29. Unter anderem waren Reparaturen am Dach,
eine Kaminsanierung, Reparaturen am Lift sowie die Umriistung des Lifts auf Mobilfunk zu
verzeichnen. Die vorgesehene Dotierung fiir das laufende Jahr beliuft sich ebenfalls auf €
20.000,00.

Mit Juli 2022 tritt die Novelle des WEG in Kraft, die unter anderem eine Mindestdotierung
der Riicklage vorsieht. Die derzeitige Riicklagendotierung entspricht leider nicht der vom
Gesetzgeber geforderten Mindestdotierung von derzeit € 0,9 pro m? Nutzfliche und Monat.
Ausgehend von der eigentumsrechtlichen Nutzfliche (Wohnnutzflichen zzgl. Garagenfli-
chen) gem. Parifizierung wird sich die Mindestriicklage ab 1.1.2023 voraussichtlich auf €
24.600,56 belaufen. Dies wird einen deutlichen Anstieg der monatlichen Belastung bedeu-
ten. Ebenso auswirken werden sich die steigenden Kosten fiir Energie und Ol, die wiederum
Preissteigerungen bei allen zugekauften Leistungen nach sich ziehen werden.
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Die Summe der eingereichten Versicherungsschdden — im Wesentlichen Wasserschaden be-
lduft sich auf € 11.719,84. Aufgrund des Schadensverlauf der letzten Jahre, muss unter Um-
standen damit gerechnet werden, dass die Gebadudebiindelversicherung eine Sanierung der
Pramie fordern wird.

Information zum Gebdudezustand

Wie im Frithjahr 2021 angekiindigt haben wir aufgrund der vorliegenden Schiden an den
Balkonen und im Sockelbereich des Gebiudes die Fa. Rhomberg Bau GmbH mit der Ausar-
beitung eines Sanierungskonzepts beauftragt. Mit Schreiben vom 6.12.2022 haben wir allen
Eigentiimern das Konzept samt Kostenschatzung zugestellt.

Bereits 2014 haben wir die Kosten fiir die Sanierung der Fliigelwinde der Balkone vorgelegt.
Eine Sanierung wurde zum damaligen Zeitpunkt seitens der Eigentiimer abgelehnt. Witte-
rungseinflisse und Zeit haben Ihren Beitrag geleistet, so dass nunmehr eine Sanierung nicht
mehr weiter aufgeschoben werden sollte.

Frau Karabinski prasentiert das beiliegende Konzept, sowie die Kosten. Wobei die prisen-
tierten Daten auf Angeboten vom Oktober 2022 beruhen. Bis zur endgiiltigen Ausfiihrung ist
aus jetziger Sicht mit deutlichen Preissteigerungen zu rechnen.

Uber die Durchfiihrung der Sanierung kann aufgrund des Zustands der Balkonfliigelwinde,
der fehlenden Abdichtung und der losen Eternitplatten nicht abgestimmt werden, da es sich
um notwendige Erhaltungsmalnahmen handelt, die der Gebdudesicherheit dient. Es kann
lediglich tber die Art der Finanzierung diskutiert werden.

Aufgrund der Dringlichkeit werden die Abdichtungsarbeiten im ErdgeschoR und die Kontrolle
und Befestigung/Reparatur der Eternitplatten werden sofort beauftragt.

Die anwesenden Eigentiimer wiinschen, dass im Zuge der Reparaturen der Fassade, die stark
verschmutzte Fassade nordseitig gereinigt wird. Frau Karabinski wird der Hausgemeinschaft
ein Angebot machen.

Alle anwesenden Eigentiimer sprechen sich mehrheitlich 15372 von 28000 GB-Anteile, i.e.
54,9 % % fur Variante 1 der Balkonsanierung gemaR des Sanierungskonzepts aus, wobei die
bestehenden Verglasungen entfernt werden sollen, damit die gesamte Fliigelwand mit Plat-
ten verkleidet werden kann. Ziel ist hier weniger Verfugungen zu haben, liber die Wasser
eintreten kann.

Die Neugestaltung der Fliigelwinde bietet auch die Mdglichkeit einer Modernisierung der
Ansicht. Dazu wird die Fa. Rhomberg-Bau Visualisierungen bereitstellen, damit sie die Eigen-
tiimer das Endergebnis besser vorstellen kénnen.
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Information und Beschlussfassung zur Finanzierung der Balkonsanierung

Das notwendige Sanierungsvolumen belduft sich auf voraussichtlich € 420.000,00. Eine Ent-
nahme aus der Riicklage ist nicht moglich. Es gibt zwei Méglichkeiten der Finanzierung der
MaRnahme. Die erste Méglichkeit ist eine Sonderumlage. Hier erhilt jeder Eigentiimer wie
bereits bei den bisherigen Projekten eine Sondervorschreibung in Héhe des anteiligen Betra-
ges.

Die zweite Méglichkeit ist die Finanzierung (iber ein Gemeinschaftsdarlehen. Dieser Kredit
stellt ein auRerbiicherliches Darlehen dar und wird iiber die Riicklagenzufiihrung getilgt. Zu
diesem Zweck wird die Riicklagenzufiihrung entsprechend angehoben. Man kann sich das so
vorstellen, dass praktisch eine negative Riicklage besteht. Das Darlehen wiirde somit auf der
Riicklagenabrechnung ausgewiesen.

Die anwesenden Eigentiimer sprechen sich grundsatzlich mit 15372von 28000 GB-Anteile fiir
eine Finanzierung iiber ein Gemeinschaftsdarlehen aus.

Frau B6sch wird bei der Hypobank ein Finanzierungsangebot einholen und den Eigentiimern
vorlegen.

Anmerkung: Die Novelle des WEG 2022 hat klargestellt, dass selbst bei einem Gemein-
schaftsdarlehen, eine Wahiméglichkeit fiir den einzelnen Eigentiimer besteht. Er kann seinen
Anteil auch als Sonderumlage zahlen. Trotzdem haftet die gesamte Wohnungseigentumsge-
meinschaft fir das Darlehen. Die Abrechnung erfordert dann jedoch eine Vereinbarung iiber
einen abweichenden Kostentragungsschliissel.

Sinnvollerweise sollte hier ein Bauausschuss gebildet werden, der die Detailfragen klart. Der
Bauausschuss vertritt die Eigentiimer wihrend des Baus direkt bei den Besprechungen mit
der Fa. Rhomberg und entscheidet Detailfragen der Umsetzung. Wer Interesse an der Mitar-
beit hat, kann sich bei der Hausverwaltung melden. Wenn sich niemand bereit erklirt, wird
die Hausverwaltung auf einige Miteigentiimer direkt zukommen.

Information und Beschlussfassung Heizung — Fernwirme

In den letzten 2 Jahren hat die Hausverwaltung immer wieder Gesprache mit Herrn Markus
Kohlegger von der Fa, Kelag gefiihrt. Die Marktgemeinde Lustenau beabsichtigt die Errich-
tung eines Fernwarmekraftwerks im Ortsbereich Heitere und Ziel wére es die groRen Wohn-
gebédude entlang der geplanten Leitungsfiihrung an zu schlieRen. Im Hinblick auf die derzei-
tigen Olpreise und dem gesetzlich verpflichtenden Ausstieg aus Ol und Gas eine iiberlegens-
werte Alternative. Die Umstellung auf Fernwirme wird derzeit stark gefrdert, gem. vorge-
legter Information der Kelag sind bis zu 35 % der Kosten forderbar. Dies muss jedoch zum
Zeitpunkt der Umstellung noch einmal detailliert abgeklart werden.

Damit die Hausverwaltung hier das Projekt Fernwirmeanschluss vorantreiben kann muss
eine Grundsatzentscheidung dafiir gefillt werden. Die Kelag bietet auch an, im Fall eines
Komplettausfalls der Heizanlage vor Anschluss an die Fernwirme, im Rahmen eines Contrac-
ting die Warmebereitstellung zu erméglichen.
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Nach Diskussion sprechen sich 15372 von 28000 GB-Anteile grundsétzlich fiir einen An-

schluss an die Fernwdrme aus.
Aufgrund des Beschlusses wird die Hausverwaltung die konkreten Kosten fiir den Anschluss,
die Wirmeiibergabestation erheben und die Eigentiimer entsprechend informieren.

Alifilliges

e Problematik der Gerduschiibertragung nach Umbau der Heizanlage: Wie es im Mo-
ment aussieht, handelt es sich um Strémungsgeriusche des Brenner/Abgasrohr. Wir
haben die Fa. Albé mit der Nachschau beauftragt.

e Bei Familie Meral ldsst sich die Wohnungstiire nicht mehr mit dem Generalschliissel,
der von Marianne Fitz verwahrt wird 6ffnen. Wie es aussieht, trifft dies auf mehrere
Wohnungen zu. Die Hausverwaltung wird Bernd Dietrich mit der Priifung/Reparatur
beauftragen. Unter Umstianden muss aufgrund des Alters die gesamte SchlieBanlage
erneuert werden.

e Marianne Fitz mochte zukiinftig ihr Amt als Hausansprechpartnerin altersbedingt ab-
geben. Lothar Féssler erklirt sich bereit die Aufgaben, soweit wie moglich zu liber-
nehmen. Sie legt Wert darauf, dass die Handwerker sich im Fall, dass sie als An-
sprechpartnerin im Haus fungiert, sich telefonisch ankiindigen und einen Termin ver-
einbaren.

o Die anwohnenden Eigentiimer haben den Eindruck, dass das Geschéft Ting/Ting die
Kartons nicht ordnungsgemiR entsorgt und es sieht daher oft unordentlich aus. Die
Hausverwaltung wird die Geschiftsinhaber informieren und speziell auf die Karton-
presse im Schiitzengarten hinweisen.

o Die Beschriftung der Briefkisten und Klingeln sieht unordentlich aus. Die Hausverwal-
tung wird Etiketten drucken und sie Herrn Fassler fiir die Anbringung Ubergeben.

e Das Schliisselkistchen im Keller wurde aufgebrochen. Die Hausverwaltung wird eine
neues anbringen lassen.

o Die Hauptabflussleitung muss gereinigt werden. Die Hausverwaltung wird die Fa.
Helbok beauftragen.

e Es soll eine Entriimpelungsaktion durchgefiihrt werden. Die Hausverwaltung wird ei-
nen Container in Absprache mit Marianne Fitz bereitstellen.

e Im Fahrradraum befinden sich diverse herrenlose Fahrrider. Lothar Fassler und Ma-

rianne Fitz kiimmern sich um die Bereitstellung. Dann kdnnen diese von Reini’s Bike-
shop abgeholt werden.
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Frau Dr. Bosch bedankt sich bei den anwesenden Eigentiimern fiir das Kommen und die konstruktive
Mitarbeit. Die Sitzung wird um 19:30 Uhr geschlossen.

Fur die Hausverwaltung

DOMUS IMMOBILIEN KG

Beil.:
*  Anwesenheitsliste
e Prdsentation KELAG
e  Prdsentation Rhomberg Bau GmbH
e Individuelle Kosten

Dieses Protokoll wurde durch Dr. Simone Bésch im Laufe der Sitzung durch Gedédchtnisnotizen festgehalten und anschlie-
Bend reingeschrieben.

Jeder Wohnungseigentiimer kann innerhalb eines Monats ab Anschlag des Beschlusses der Eigentiimergemeinschaft mit
einem gegen die {ibrigen Wohnungseigentiimer zu richtenden und beim zustédndigen Bezirksgericht in AuBerstreitsachen
einzubringenden Antrag verlangen, dass die Rechtsunwirksamkeit des Beschlusses wegen formeller Mangel, Gesetzwidrig-
keit oder Fehlens der erforderlichen Mehrheit gerichtlich festgestellt wird (§24 Abs 6 WEG). Der Tag des Hausanschlags ist
der 24.3.2022, die einmonatige Frist endet daher am 25.4.2022. (einlangend bei Gericht).

Soweit die beschlossene MaRnahme auch auRerordentliche Verdnderungen im Sinne des §29 Absl WEG umfasst, kann
jeder der Uberstimmten dariiber hinaus mit einem gegen die {ibrigen Wohnungseigentiimer zu richtenden und beim zu-
sténdigen Bezirksgericht in AuBerstreitsachen einzubringenden Antrag verlangen, dass die Rechtsunwirksamkeit des Be-
schlusses wegen formeller Mingel, Gesetzwidrigkeit oder Fehlens der erforderlichen Mehrheit gerichtlich festgestellt wird
(524 Abs 6 WEG). Der Tag des Hausanschlags ist der 24.3.2022 dreimonatige Frist endet daher am 24.6.2022 (einlangend
bei Gericht).

Bei unterbliebener Verstandigung des Wohnungseigentimers von der beabsichtigten Beschlussfassung und von ihrem
Gegenstand betrégt die Antragsfrist hingegen sechs Monate ab Anschlag des Beschlusses und endet daher am 26.9.2022
(einlangend bei Gericht). Das Gericht hat diesfalls den Mehrheitsbeschluss aufzuheben, wenn die Verinderung den Antrag-
steller ibermaRig beeintrachtigen wiirde oder die Kosten der Veranderung — unter Berticksichtigung auch der in absehbarer
Zeit anfallenden Erhaltungsarbeiten — nicht aus der Riicklage gedeckt werden kénnen (§29 Abs 1 und 2 WEG).

Bei vermieteten Einheiten werden die Eigentiimer ersucht die Mieter diber sie betreffende Punkte zu informieren,
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7.11. Beilage SV 11, Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 20.09.2022, ohne Beilagen

PROTOKOLL

DER EIGENTUMERVERSAMMLUNG DER HG KAISER-FRANZ-JOSEF-STRASSE 48, LUSTENAU
AM 20.9.2022 UM 17.30 UHR IM VERANSTALTUNGSRAUM DES IM SCHUTZENGARTEN
LUSTENAU, SCHUTZENGARTENSTRASSE 8, LUSTENAU

ANWESENDE

fir die Verwaltung: Dr. Simone Bosch, Carmen Weissensteiner

fur die Eigentlimer: 12414 von 28000 GB-Anteile, i.e 44,34 %
davon durch Vollmachten 4476 von 28000 Anteile, i.e. 15,99 %
gem. beil. Kopie der Anwesenheitsliste

ZUR TAGESORDNUNG

BegriiBung und Feststellung der Beschlussfihigkeit

Frau Dr. Bésch begriiRt die anwesenden Eigentiimer und hilt fest, dass die Einladung zur Versammlung
dem WEG entsprechend fristgerecht versandt und im Schaukasten des Hauses ausgehdngt wurde. Die
Beschlussféhigkeit ist It. Anwesenheitsliste mit 12414 von 28000 GB-Anteile, i.e. 44,34 % gegeben.
Gem. WEG Novelle 2022 wurde die Grundlage fir die Beschlussfassung erleichtert. Damit das
Zustandekommen von Beschliissen, ein entsprechender Rechthinweis wurde in der Einladung
vermerkt, erleichtert wird. Die Eigentimer haben auch bereits im Vorfeld die ensprechenden
Unterlagen bekommen um sich fiir die Beschlussfassungen vorzubereiten.

Bericht zum Geb&dudezustand

Bereits beauftragt wurden dringend notwendige Instandsetzungsarbeiten i.e. Befestigung der losen
Platten, Austausch der gebrochenen Platten an der Eternitfassade. WunschgemiR wurde auch die
Reinigung beriicksichtigt. Die Arbeiten sollten, sofern nunmehr der Spengler das fehlende Material
endlich erhilt, noch in diesem Jahr erfolgen.

Anmerkung: Zwischenzeitlich konnten die Instandsetzungs- und Reinigungsarbeiten abgeschiossen
werden.
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Beschlussfassung zur Finanzierung der notwendigen Balkonsanierung liber Sonderumlage oder Ge-
meinschaftsdarlehen

Das notwendige Sanierungsvolumen belduft sich auf voraussichtlich € 420.000,00.

Eine Entnahme aus der Riicklage ist nicht moglich. Es gibt zwei Moglichkeiten der Finanzierung der
MaRnahme. Die erste Moglichkeit ist eine Sonderumlage. Hier erhalt jeder Eigentiimer wie bereits bei
den bisherigen Projekten eine Sondervorschreibung in Hohe des anteiligen Betrages.

Die zweite Mdglichkeit ist die Finanzierung iiber ein Gemeinschaftsdarlehen. Dieser Kredit stellt ein
auBerbiicherliches Darlehen dar und wird tiber die Riicklagenzufithrung getilgt. Zu diesem Zweck wird
die Riicklagenzufiihrung entsprechend angehoben. Man kann sich das so vorstellen, dass praktisch
eine negative Ricklage besteht. Das Darlehen wiirde somit auf der Riicklagenabrechnung ausgewie-
sen. Im Fall eines Gemeinschaftsdarlehen erfolgt die Riickzahlung iiber die Riicklagenzufiihrung, die
um die jahrliche Riickzahlung erhdht wird. Das heisst, bei einer jahrlichen Riickzahlungsrate von €
40.400,00, werden diese Kosten auf die Anteile jener Wohnungen umgelegt, die das Darlehen gewahit
haben. Es obliegt nun den Eigentimern zu entscheiden ob die Finanzierung liber eine Sonderumlage
oder ein Gemeinschaftsdarlehen erfolgen soll. Als Anhaltspunkt kann das Finanzierungsangebot der
Hypobank vom Juli 2022 dienen, welches mit der Einladung zur Sitzung zugesandt wurde.

Anmerkung: Die Novelle des WEG 2022 hat klargestellt, dass selbst bei einem Gemeinschaftsdarlehen,
eine Wahlmdglichkeit fiir den einzelnen Eigentumer besteht. Er kann seinen Anteil auch als Sonderum-
lage zahlen. Trotzdem haftet die gesamte Wohnungseigentumsgemeinschaft fur das Darlehen. Die Ab-
rechnung erfordert dann jedoch eine schriftliche Vereinbarung tiber einen abweichenden Kostentra-
gungsschliissel, der von allen Eigentliimern zu unterzeichnen ist.

Die anwesenden Eigentlimer entscheiden nach Diskussion wie folgt:

Beschlussergebnis:

11334/12414 der anwesenden GB-Anteilen (i.e 91,30 %) sprechen sich fiir eine Finanzierung der Sa-
nierung durch eine Sonderumlage aus.

0/12414 der anwesenden GB-Anteilen (i.e 0,00 %) sprechen fiir ein Gemeinschaftsdarlehen aus.
1080/12414 der anwesenden GB-Anteilen (i.e 9,38 %) enthalten sich ihrer Stimme.

Der Beschluss ist somit mit 91,30 % der abgegebenen Stimmen fiir eine Finanzierung der Balkonsanie-
rung ilber eine Sonderumlage zustande.

Rechtshinweis:

Fiir die Mehrheit der Stimmen der Wohnungseigentiimer ist entweder die Mehrheit aller Miteigentumsanteile oder die
Mehrheit von zwei Dritteln der abgegebenen Stimmen, ebenfalls berechnet nach dem Verhdltnis der Miteigentumsanteile,
erforderlich. Im zweitgenannten Fall muss die Mehrheit iiber dies zumindest ein Drittel aller Miteigentumsanteile erreichen
(§ 24 Abs 4 Satz 1 und 2 WEG). Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass demnach ein auch mehrheitliches Unterblei-
ben der Stimmabgabe eine wirksame Beschlussfassung nicht jedenfalls verhindert.

Die Hausverwaltung wird nach Giiltigkeit des Beschlusses im Oktober 2023 die Sondervorschreibung
vorschreiben. Ziel ist die Sanierung im Frithjahr 2024 auszufiihren. Derzeit sind die Preise am Bausek-
tor sehr stark in Bewegung. Die Preisverhandlungen mit der Fa. Rhomberg werden zeigen, ob hier
eine Erhdhung der Sonderumlage notwendig wird.
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Tabelle: Sonderumlage Balkonsanierung
\Orausschiiche
Einhet |Egentimer GB-Anteile aieiige
Sonderumiage

0001 |GAYE HADIYE 2.186.000 32.940.00
0002 |GAYEHADIYE 1.104,000 16.560,00
0003  |FBI IMMOBILIEN 2.170,000 32.550,00
0004 |[KUCUKTEPE TURKA 780,000 11.700.00
0005  JAHW IMMOBILIEN 618,000 9.2770,00
0005 |TURAN 1.272,000 19.080,00
0007 JFESSLER LOTHAR 834.000 12.510.00
0008 |ALTAY AU 1.074.000 16.110.00
0009 |OZXAN METIN 618,000 9.270,00
0010 |SPIER ANNI UND 1.272,000 19.080,00
0011 |ROJAS GERARDOU 834,000 12.510,00
0012 |FESENMEIERELFR 1.074,000 16.110,00
0013 |BOHM TRUDI 618,000 9.270,00
0014 |DREHER NORBERT 1.272.000 19.080.00
0015 |GRAHOMC ARIFA &4.000 12.510,00
0016 [LAMPERTCHRISTI 1.074,000 16.110,00
0017 |ATZVOLKER 618,000 9.2770,00
0018  [MERAL ISMIHAN 1.272.000 19.080,00
0019 |ROSLERHOLLER 834,000 12.510.00
0020 |SEDLLEO 1.074,000 16.110,00
0021 |SENTURK ZUHAL 618,000 9.270,00
0022 |KARA EMINE 1.272.000 19.080.00
0023 |BOSCH THERESIA 834,000 12.510,00
0024 |MANGA 1.080,000 16.200,00
10025  [DINNICMILADIJA 1.080.000 16.200,00
0026 [MARTINZ ELISA 834,000 12.510,00
0027 |MANGA 84 000 1.260,00
0028 |VANGA 84,000 1.20,00
0029 |GAYE HADIYE 84,000 1.260.00
0030 |KARA EMINE 84,000 1.260,00
0031 |DINCMILADIJA 84,000 1.260,00
0032  [MARTINZ ELISA 84,000 1.260.00
0033  |MERAL ISMIHAN 84000 1.260,00
0034 SENTURK ZUHAL 84,000 1.20,00
0035 [BOSCH THERESIA 84,000 1.260,00
0036  |FBI IMMOBILIEN 84.000 1.260.00

|Gesamtanteile 28.000,000 420.000,00

Information und Beschlussfassung zum Abschluss des Netzzutrittsvertrages fiir die Fernwirme

In Sachen Fernwérme hat sich einiges getan. Es hat sich entgegen der ersten Planung der KELAG die
Leitungsfilhrung gedndert. Entgegen der ersten Pline verlduft die neue Trasse nunmehr nicht mehr
durch die Kaiser-Franz-Josef-Strasse sondern durch die HolzstraBe. Damit erhdhen sich die
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Anschlusskosten. Der angebotene Preis kann nur eingehalten werden, wenn noch 2022 ein
Netzzutrittsvertrag abgeschlossen wird.

Die Anschlusskosten haben sich aufgrund der gednderten Trassenfiihrung und der gestiegenen Preise
deutlich verteuert (und werden 2023 noch teurer). Die Kosten fiir den Netzanschluss belaufen sich auf
netto € 46.200,00. Daher ist die Empfehlung den Netzzutrittsvertrag bereits 2022 abzuschlieRen, um
noch die Preise von 2022 zu nutzen. Bereits bekannt gegeben wurden die Kosten fiir Warmeiiberga-
bestation mit derzeit netto € 4.750,37.

Die Kosten fiir den Umbau/Riickbau des Heizraumes (Entfernung der bestehenden Olheizung und des
Oltanks, allfillige Erneuerung des Boilers, Anpassung der Leitungsfithrung) liegen noch nicht vor.
Nachdem es fiir einen Anschluss an die Fernwarme zum derzeitigen Zeitpunkt keine wirtschaftlich
sinnvolle Alternative gibt entscheiden die anwesenden Eigentimer wie folgt:

Beschlussergebnis:

11334/12414 der anwesenden GB-Anteilen (i.e 91,30 %) sprechen sich fiir den Anschluss an die Fern-
warme und den Abschluss des Netzzutrittsvertrages aus.

0/12414 der anwesenden GB-Anteilen (i.e 0,00 %) sprechen sich gegen den Anschluss an die Fern-
wadrme aus.

1080/12414 der anwesenden GB-Anteilen (i.e 9,38 %) enthalten sich ihrer Stimme.

Der Beschluss ist somit mit 91,30 % der abgegebenen Stimmen die mehr als einem 1/3 der Gesamtan-
teile entsprechen fiir den Anschluss an die Fernwarme und den Abschluss des Netzzutrittsvertrages
zustande gekommen.

Rechtshinweis:

Fiir die Mehrheit der Stimmen der Wohnungseigentiimer ist entweder die Mehrhelit aller Miteigentumsanteile oder die
Mehrheit von zwei Dritteln der abgegebenen Stimmen, ebenfalis berechnet nach dem Verhdiltnis der Miteigentumsanteile,
erforderlich. Im zweitgenannten Fall muss die Mehrheit iiber dies zumindest ein Drittel aller Miteigentumsanteile erreichen
(§ 24 Abs 4 Satz 1 und 2 WEG). Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass demnach ein auch mehrheitliches Unterblei-
ben der Stimmabgabe eine wirksame Beschlussfassung nicht jedenfalls verhindert.

Die Hausverwaltung wird mit der KELAG den Netzzutrittsvertrag abschliefen und die notwendigen
Vorarbeiten fiir den Anschluss an die Fernwarme veranlassen.

Anmerkung 12.4.2023:

Zwischenzeitlich hat die Hausverwaltung Herrn Ing. Helmut Neiss als Heizungsplaner zugezogen. Es
liegen die Kosten fiir den Umbau und die Adaption des Heizungsraums vor. Dabei beschrinken sich die
Arbeiten auf die absolut notwendigen Arbeiten. Die vorhandenen Boiler werden vorldufig belassen.
Eine Nachriistung des Gebdudes mit einer Solaranlage macht zum jetzigen Zeitpunkt wenig Sinn und
kann zu einem spdteren Zeitpunkt i.e wenn die Boiler erneuert werden miissen, nachgeholt werden.

Zwischenzeitlich hat die Hausverwaltung weitere Verhandlungen mit der KELAG gefiihrt und konnte
einen kleinen Preisnachlass fiir den Fernwirmeanschluss sowie eine Preisgarantie aushandeln. Es
wurde ein Vertrag zu den Bedingungen aus 2022 - vorbehaltlich Giltigkeit dieses Beschlusses - abge-
schlossen.

Zum jetzigen Zeitpunkt miissten € 80.000,00 als Sonderumlage finanziert werden. Der Anschluss an die
Fernwdrme erfolgt jedoch erst 2025, soduss fiir dieses Projekt noch Ansparungen méglich sein sollten.
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Tabelle: Kostenschdtzung Fernwiirmanschiuss Stand April 2023

Anschlusskosten KELAG 42.850,37€

Warmedbergabestation (inkl. prim. Anbindung) KELAG 4.750,37 €
Enfernung bestehende Heizanlage /Heizungsverteiler

Neuaufbau *) installateur 26.500,00 €
Elektroarbeiten *) Elektriker 8.000,00 €
Demontage/Entsorgung ) Entsorger £,900,00 €
Planungsleistung/Bouaufsicht (ohne beh.

Unteriagen/Einreichung *) Heizungsploner 4.350,00 €
Unvorhergesehenes 3.000,00 €
Mehraufwand Verwaltung 5 % Verwaltung 4.717,54 €
voraussichtliche Projektkosten netto®) 95.068,28 €
20 % Umsatzsteuer 19.813,66€
Projektkosten brutto 118.881,93 €
Bundesforderung voraussichtlich =) 15.000,00€
Landesférderung voraussichtlich®*) 15.400,00€
Investitionsbedarf/Entnahme Riickloge und/oder
Sonderumlage 84.481,93€
*vorbehaltlich Preiserhéhungen

**)vorbehaltlich Anderung

Beschlussfassung zur Errichtung einer Antennenanlage durch On Tower Austria GmbH / Abschluss
einer Nutzungsvereinbarung

Wie bereits im Vorfeld informiert ist die Fa. ON Tower Austria GmbH an uns herangetreten, da das
Gebéude Kaiser-Franz-losef-StraBe 48 ideal fiir die Errichtung einer Mobilsendemastanlage ist. Damit
kénnten Mieteinnahmen erzielt werden, die der Riicklage zugefilhrt werden kénnen. Die
Hausverwaltung hat die rechtliche Vorabklarung vorgenommen, dergemaR fiir den Abschluss der
Nutzungsvereinbarung ein Mehrheitsbeschluss notwendig ist.

Die Eigentiimer entscheiden wie folgt:

Beschlussergebnis:

9882/12414 der anwesenden GB-Anteilen (i.e 79,60 %) sprechen sich fiir den Abschluss einer Nut-
zungsvereinbarung und die damit verbundene Errichtung einer Sendemastanlage auf dem Dach des
Gebaude Kaiser-Franz-losef-StraRe 48 aus.

1452/12414 der anwesenden GB-Anteilen (i.e 11,70 %) sprechen sich gegen den Abschluss einer Nut-
zungsvereinbarung und die damit verbundene Errichtung einer Sendemastanlage aus.

1080/12414 der anwesenden GB-Anteilen (i.e 8,70 %) enthalten sich ihrer Stimme.

Der Beschluss ist somit mit 79,60 % der abgegebenen Stimmen die mehr als einem 1/3 der Gesamtan-
teile entsprechen fiir den Abschluss einer Nutzungsvereinbarung und die damit verbundene Errichtung
einer Sendemastanlage am Dach der HG Kaiser-Franz-Josef-StraRe 48 zustande gekommen.

Rechtshinweis:

Fiir die Mehrheit der Stimmen der Wohnungseigentiimer ist entweder die Mehrheit aller Miteigentumsanteile oder die
Mehrheit von zwei Dritteln der abgegebenen Stimmen, ebenfalls berechnet nach dem Verhiltnis der Miteigentumsanteile,
erforderlich. Im zweitgenannten Fall muss die Mehrheit iiber dies zumindest ein Drittel aller Miteigentumsanteile erreichen
(§ 24 Abs 4 Satz 1 und 2 WEG). Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass demnach ein auch mehrheitliches Unterblei-
ben der Stimmabgabe eine wirksame Beschlussfassung nicht jedenfalls verhindert.
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Die Verwaltung wird nach Ablauf der Einspruchsfrist den Vertrag mit der OnTower Austria GmbH
schlieBen.

Allfélliges

Die Lichtschéchte (Kellerfenster) sollten dringend gereinigt werden. Die Hausverwaltung wird
die Fa. Attensam beauftragen.

Beim Fahrradraum steht haufig die Ture offen. Hier soll eine Verbesserung angebracht wer-
den.

Die Miillentsorgung klappt nicht zufriedenstellend. Die Eigentimer vermieteter Einheiten
sind gebeten, ihre Mieter hinsichtlich Miillentsorgung zu informieren. Das Abfall-APP des
Land Vorarlberg bietet neben dem niitzlichen Abfallkalender mit Erinnerungsfunktion auch
Information zu Entsorgung der Miillsorten. Der Download kann kostenlos vorgenommen
werden. https://www.umweltv.at/abfall/abfall-app/.

Die Funktionen der Abfall-App im Uberblick

Die Abfall-App bietet Ihnen eine Vielzahl an Funktionen:

« Uber News sind Sie immer bestens iber aktuelle Themen rund um
die Abfallentsergung informiert.

» Der Abfallkalender gibt Ihnen einen Uberblick Gber die nichsten
Abfallsammlungen
B8 mefordbuch o » Der Abfallwecker erinnert Sie an die nachste Abfuhr. So

B} wrsiscotmmion vergessen Sie keinen Termin mehr!

= Die Trennhilte hilft Ihnen bei Fragen zur richtigen Trennung.

= Die Abfallkarte zeigt Ihnen den Weg zur nachsten
Altstoffsammelinsel oder zum ASZ.

s Der Bereich FAQs beantwortet Ihnen die wichtigsten Fragen zur
Abfallsammlung in [hrer Gemeinde.

© eciinsbdoprsn

B rotr oo

Die Anzahl der Parkplétze der HG Kaiser-Franz-Josef-StraRRe sind begrenzt. Leider wird von
einigen Eigentiimern bzw. deren Mieter die Garage als Lager verwendet. Dies fiihrt zu einer
Verscharfung der Situation. Die anwesenden Eigentiimer appellieren an die Eigentiimer der
Garagen, diese fiir das Abstellen der Autos zu verwenden.

Ein weiteres Problem stellen liegenschaftsfremde Personen dar, die den Parkplatz als 6ffent-
lichen Parkplatz benutzen. Es wurde eine Beschilderung angebracht, die klarstellt, dass es
sich um einen privaten Parkplatz handelt

Frau Dr. Bdsch bedankt sich bei den anwesenden Eigentimern fiir das Kommen und die konstruktive
Mitarbeit. Die Sitzung wird um 19:30 Uhr geschlossen.

Fur die Hausverwaltung

DOMUS IMMOBILIEN KG
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*  Anwesenheitsliste

Dieses Protokoll wurde durch Dr. Simone Bésch im Laufe der Sitzung durch Gedachtnisnotizen festgehalten und anschlie-
Bend reingeschrieben.

Jeder Wohnungseigentiimer kann innerhalb eines Monats ab Anschlag des Beschlusses der Eigentiimergemeinschaft mit ei-
nem gegen die Ubrigen Wohnungseigentiimer zu richtenden - beim zustindigen Bezirksgericht in AuRerstreitsachen einzu-
bringenden — Antrag verlangen, dass die Rechtsunwirksamkeit des Beschlusses wegen formeller Méngel, Gesetzwidrigkeit
oder Fehlens der erforderlichen Mehrheit gerichtlich festgestellt wird (§24 Abs. 6 WEG). Der Tag des Hausanschlags ist der
12.4.2023 die einmonatige Frist endet daher am 12.5.2023(einlangend bei Gericht).

Soweit die beschlossene MaRnahme auch auRerordentliche Veranderungen im Sinne des §29 Abs1 WEG umfasst, kann jeder
der Uberstimmten dariiber hinaus mit einem gegen die Ubrigen Wohnungseigentiimer zu richtenden - beim zustindigen
Bezirksgericht in AuBerstreitsachen einzubringenden — Antrag verlangen, dass die Rechtsunwirksamkeit des Beschlusses we-
gen formeller Méngel, Gesetzwidrigkeit oder Fehlens der erforderlichen Mehrheit gerichtlich festgestellt wird (§24 Abs. 6
WEG). Der Tag des Hausanschlags ist der 12.4.2023 die dreimonatige Frist endet daher am 12.7.2023 (einlangend bei Gericht).
Bei unterbliebener Versténdigung des Wohnungseigentiimers von der beabsichtigten Beschlussfassung und von ihrem Ge-
genstand betragt die Antragsfrist hingegen sechs Monate ab Anschlag des Beschlusses und endet daher am 12.10.2023 (ein-
langend bei Gericht). Das Gericht hat diesfalls den Mehrheitsbeschluss aufzuheben, wenn die Veridnderung den Antragsteller
ibermaRig beeintrichtigen wiirde oder die Kosten der Verdnderung — unter Berlcksichtigung auch der in absehbarer Zeit
anfallenden Erhaltungsarbeiten — nicht aus der Ricklage gedeckt werden kénnen (§29 Abs1 und 2 WEG).

Bei vermieteten Einheiten werden die Eigentiimer ersucht die Mieter iiber sie betreffende Punkte zu informieren,

2Zur besseren Lesbarkeit wird in diesem Protokoll das generische Maskulinum verwendet. Die in diesem Protokoll verwendeten
Personenbezeichnungen beziehen sich — sofern nicht anders kenntlich gemacht — auf alle Geschlechter.
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7.12. Beilage SV 12, Kostenzusammenstellung Sanierung, Stand 26.06.2024

Neu: Kaiser-F 48, L
Kostenzusammenstellung Sanierung ostseitiges Hauptdach+Balkone Stand 26.6.2024

AKTUALISIERT

Tap, Bereich G Netto

Gerist/Vi /Maler ( hlag: Gebriider Keckeis GmbH, Lustenau) Allgemein 65832,72 €
Aufstellen eines Geriistes, Sanieren der geschddigten Flachen und Streichen der Balkonansichten

Regieleistung Geschétzt Allgemein 6461413 €
Mehraufwand Aussenwiénde Balkon, da Schadigung deutlich hoher als zuerst angenommen

Ursache: Baumangel - Betoniiberdeckung ,Wasserzutritt Seit

Regieleistung Geschétzt Allgemein 31824,87€
Mittelteil welcher zuerst nicht geplant war zu machen bzw auf Wunsch nur Gestrichen

Ursache: Nicht Fachgerechte Verarbeitung fihrte zu Hohlrdumen zwischen Putz und Warmeddmmung

Dachdecker/Spengler (Vergabe! g: Rusch Abdichter, Spengler + Dachdecker GmbH. Lauterach) Allgemein 168 431,80 €
Reparaturarbeiten an den Notspeiern; Verblechungen sanieren; Hauptdach sanieren;

Schlosser (Vergabevorschlag: Schlosserei losef Rangger, Dornbirn) Allgemein 23681,00€
Die Geldnder /Absturzsicherung auf die vorgeschriebene Hohe anbringen und zusitzlichen Stab einschweissen.

Dachdecker/$ ler (Rusch Abdichter §| ler + Dachdi GmbH, L )] Allgemein 10 000,00 €
Einlegen von Rigolen westseitiges Dach, Verbesserung des Wasserablaufs

Zwischer Bauk netto 364 384,52 €
Reserven fiir Unvorhergesehenes 5% 18 219,23 €
Projektkosten netto 382 603,74 €
Mel d Verwal Domus Ir bilien KG 5% 19130,19€
Bauleitung Fa. Helmut Giesinger Baumeister GmbH 13% 4973849 €
Summe netto ohne MwsSt. 401 733,93 €
|20% Mwst. 80 346,79 €|
|summe brutto 482 080,72 €

Unvorhergesehenes: Eine erhohte Reservebildung ist erforderlich, da bei der Sanierung erfahrungsgemaR Arbeiten notwendig werden kénnen, die nicht vorhersehbar sind. Im Ursprung sind auf den
Terrassen Betonplatten in Splitbeet verlegt worden. Einige Eigentiimer haben in Eigenregie und Eigenverantwortung einen verklebten Fliesenbelag aufgebracht. Der zerstérungfreie Zugang zur
|Abdichtungsebene ist daher nicht méglich. In angebotenen Arbeiten sind die Mehrkosten fiir die Entfernung der verklebten Fliesen im Bereich des einzubauenden Speiers nicht enthalten. Diese Kosten
hat allfallig die Wot i inschaft zu tragen, dem wurde jedoch mit der hohen Reserve Rechnung getragen. Der Wi ufbau des individuell gednderten Gehbel (Fliesen) ist zu

gseig

Lasten des jeweiligen Eigentiimers abzurechnen. Die betroffene Anzah| der Balkone mit verklebten Fliesen wurde jedoch noch nicht festgestellt.

Ursprung: Gewerk Top, Bereich Gesamt Netto
Geriist/Verputzer/Maler (Vergabevorschlag: Gebriider Keckeis GmbH, Lustenau) Allgemein 65832,72€
Aufstellen eines Geriistes, Sanieren der geschadigten Flichen und Streichen der Balkonansichten

Dachdecker/Spengler (Vi b hlag: Rusch Abdich ler + Dachdecker GmbH. Lauterach) Allgemein 168 431,80 €
Reparaturarbeiten an den Notspeiern; Verblechungen sanieren; Hauptdach sanieren;

Schlosser (Verg: hlag: Schi i Josef Rangger, Dornbirn) Allgemein 12338,00€
Die Gelander /Absturzsicherung auf die vorgeschriebene Hohe anbringen und zusitzlichen Stab einschweissen.
Zwischensumme Baukosten netto 246 602,52 €
Reserven fiir Unvorhergesehenes 25% 61 650,63 €
Projektkosten netto 308 253,15 €
Mehraufwand Verwaltung Domus Immobilien KG 5% 15412,66 €
Bauleitung Fa. Helmut Giesinger Baumeister GmbH 13% 4007291 €
Summe netto ohne MwSt, 323 665,80 €
[20% Mwst. 64 733,16 €|
[Summe brutto 388 398,97 €|
Unvorhergesehenes: Eine erhohte Reservebildung ist erforderlich, da bei der Sanierung erfahr beiten r dig werden kénnen, die nicht vorhersehbar sind. Im Ursprung sind auf den

[Terrassen Betonplatten in Splitbeet verlegt worden. Einige Eigentiimer haben in Eigenregie und Eigenverantwortung einen verklebten Fliesenbelag aufgebracht. Der zerstorungfreie Zugang zur
|Abdichtungsebene ist daher nicht moglich. In angebotenen Arbeiten sind die Mehrkosten fir die Entfernung der verklebten Fliesen im Bereich des einzubauenden Speiers nicht enthalten. Diese Kosten
hat allfillig die W i inschaft zu tragen, dem wurde jedoch mit der hohen Reserve Rechnung getragen. Der Wiederaufbau des individuell gednderten Geh (Fliesen) ist zu
Lasten des jeweiligen Eigentlimers abzurechnen. Die betroffene Anzahl der Balkone mit verklebten Fliesen wurde jedoch noch nicht festgestelit.
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7.13. Beilage SV 13, Mietvertrag Hadiye Gaye — Vega GmbH, 2023

MIETVERTRAG

: 1 erseits und

il
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§1
MIETGEGENSTAND

eter ist Miteigentiimer der Liegenschaft

teilen (B-LNR 1), damit untrennbar verbunden das
man GR 1, und

gilen (B-LNR 2), damit untrennbar verbunden das
an GR 2,

6020, Grundbuch 92005 Lustenau, mit der GST-
f errichtetem Objekt mit der Anschrift Kaiser-

bjekt GR 1 besteht aus Laden, Lager, Gang,
ler E1 und Garage Nr. 3.

ek GR 1 besteht aus Laden, Abstellraum,

ke wurden zusammengelegt.

chlieflich zu Geschaftszwecken. Jede
bedarf der schriftlichen Zustimmung

daftung daflr, dass bzw. ob und
esondere der Baubehorde oder des
keiten und Anlagen des
Jor Mieter ~ vorgesehenen
Werden. Allfallige zur Ausflhrung
Nde Bewilligungen sind vom
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erhaltnis beginnt am 08112023 und wird auf unbestimmte
chlossen.

t zur vorzeitigen Vertragsaufiosung bei Vorliegen wichtiger
8 §§ 1017, 1018 ABGB bleibt den Vertragsteilen

§3
INS / NEBENKOSTEN

8 Betriebskosten betragt monatlich
€ 6.000,00
leuer gem. § 6 Abs 2 UstG erfolgt nicht.

andigkeit des vereinbarten Hauptmietzinses
r wird der wvon der Vorarlberger
arte Index der Verbraucherpreise (1996 = 100)
gindex vereinbart. Ausgangsbasis fur die
den Monat Dezember 2008 verlautbarte
Ungen bis einschlieBlich & % bleiben
Spielraum ist bei jedem Uberschreiten nach
gzimalstelle neu zu berechnen, wobei stets
' . Spielraumes gelegene Indexzahl die
ung des Hauptmietzinses, als auch
Der Vermieter ist berechtigt, die
n Betrage vom Mieter innerhalb
fordern. Die Nichtberechnung
er Dauer nicht als Verzicht; ein
ungsvereinbarung bedarf zu

der Pflege, der Wartung
gaben und sonstigen

ber auch noch die
Eine sich aus der
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Ng ergebende Nachforderung bzw. ein Guthaben
envorschreibungen sind der Mieterseite
akkonti sind vom Mieter direkt an die

5 der Mieter fur die sonstigen von ihm
iebsmittel (wie etwa Kosten fir Licht
 Telefax etc.) selbst aufzukommen
2m jeweiligen Begehrer fristgerecht
ich dem Vermieter vorgeschrieben
Jr Zahlung binnen 14 Tagen nach

nd die Nebenkosten zzgl. USt.
um 5. auf ein vom Vermieter
. Bei Zahlungsverzug gelten

des Mieters gegen den Mietzins,

) Einrichtungen sind vom
ung der Substanz zu
28 ist die Bestandssache

d an den Vermieter

tzung hinausgehen,

; Einrichtungen
f seine Kosten
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Versorgungsleitungen sowie Fenster und Taren
ene Kosten durchzufuhren. Ausgenommen von der
pd lediglich ernste Schaden an der Substanz des
nicht das Innere des Bestandsobjekies betreffen.
artiger emster Substanzschaden ist der Vermieter
i der Mieter verpflichtet, solche Schaden
er anzuzeigen.

lieter beabsichtigte bauliche Anderungen am

ich unter Angabe von Art und Umfang der
chriftliche Genehmigung des Vermieters ist
h um Adaptierungen handelt, durch welche
iChkeiten unverandert bleibt und eine
iir die beabsichtigten MaBnahmen nicht

cher Vereinbarung hinsichtlich einzelner
r bei Beendigung des Mietverhaltnisses
ng der vom Mieter vorgenommenen
Wiederherstellung des urspringlichen
Bse - ohne Ersatzanspruch des Mieters -

=n Vermieter hinsichtlich aller Nachteile

iy vorgenommenen Verdnderungen
auch fur allfallige Anspruche
er der Liegenschaft, die aus
Vermieter geltend gemacht
altung aller behérdlichen

nach vorheriger
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n Zweck der Besichtigung
meldepflicht.

3estandsobjektes und die
haltnisses treffenden
g des Bestandsobjektes,

jung des Vermieters
1 Unterbestand zu
stellen oder sonst
1 Form der
ind Pflichten aus
auch immer, zu

ger vom Mietvertrag
N den allgemeinen
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it wird, erfolgen Zustellungen
Bestandsobjektes mit der
gelten.

denen Kosten, Gebiihren

sfertigt, wovon je eine

u
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