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1. ALLGEMEINES 
 
1.1. Auftraggeber/in 
 
Bezirksgericht Dornbirn 
Kapuzinergasse 12 
6850 Dornbirn 
 
AZ 25 E 1535/25v 
 
 
1.2. Betreibende Partei 
 
Raiffeisenbank Hohenems eGen 
Schillerallee 1 
6845 Hohenems 
 
vertreten durch: 
 
Sutterlüty Klagian Brändle Gisinger Lingenhöle Rechtsanwälte GmbH 
Marktstraße 4 
6850 Dornbirn 
 
 
1.3. Verpflichtete Partei 
 

 

 
 
1.4. Auftrag 
 
Es erfolgt, gem. Auftrag, die Ermittlung der Verkehrswerte der unter dem nächsten Punkt 1.5. Immobi-
lien angeführten Wohnungseigentumseinheiten auf der Liegenschaft Bartholomäus-Schnell-Weg 10 
und 10a, 6845 Hohenems, verbüchert in EZ 8044, B lfd. Nr. 2 bis 19, KG 92004 Hohenems, unter der 
Voraussetzung der Lasten- und Bestandfreiheit, im Versteigerungsverfahren beim Bezirksgericht Dorn-
birn, AZ 25 E 1535/25v. 
 
Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Er-
mittlung des Verkehrswertes außer Betracht zu bleiben. 
 
Unberücksichtigt bei der Wertermittlung bleibt der Zeitfaktor, wodurch der Wert sowohl unterschritten 
(unbedingter rascher Verkauf) als auch überschritten werden kann, wenn genügend Zeit für den Verkauf 
vorhanden ist. 
 
Die mit dem Gebäude verbundenen Einbauten wie z. B. Sanitärgegenstände, Heizanlage, eingebaute 
Elektroanlagen und eingebaute Beleuchtungskörper etc. sind in der Bewertung enthalten. Das vorhan-
dene Zubehör (z. B. Einbauküche mit Elektrogeräten, Badezimmermöbel etc.) wird bei Werthaltigkeit 
eigens in der Bewertung berücksichtigt. Das freistehende Mobiliar und Inventar wie z. B. Esstisch mit 
Stühlen, Bett, freistehende Elektrogeräte etc. und das Haushaltsinventar sind nicht Gegenstand der 
Immobilienbewertung. 
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1.5. Immobilien 
 

1) Wohnungseigentumseinheit Top A1 (Wohnung)  
Bartholomäus-Schnell-Weg 10 
6845 Hohenems 
EZ 8044, KG 92004 Hohenems 
B lfd. Nr. 2, 69/724-Anteile, Wohnungseigentum an Top A1 

 
2) Wohnungseigentumseinheit Top A2 (Wohnung)  

Bartholomäus-Schnell-Weg 10 
6845 Hohenems 
EZ 8044, KG 92004 Hohenems 
B lfd. Nr. 3, 72/724-Anteile, Wohnungseigentum an Top A2 

 
3) Wohnungseigentumseinheit Top A3 (Wohnung)  

Bartholomäus-Schnell-Weg 10 
6845 Hohenems 
EZ 8044, KG 92004 Hohenems 
B lfd. Nr. 4, 172/724-Anteile, Wohnungseigentum an Top A3 

 
4) Wohnungseigentumseinheit Top S (Geschäftsräumlichkeit)  

Bartholomäus-Schnell-Weg 10 
6845 Hohenems 
EZ 8044, KG 92004 Hohenems 
B lfd. Nr. 5, 41/724-Anteile, Wohnungseigentum an Top S 
 

5) Wohnungseigentumseinheit Top B1 (Wohnung)  
Bartholomäus-Schnell-Weg 10a 
6845 Hohenems 
EZ 8044, KG 92004 Hohenems 
B lfd. Nr. 6, 85/724-Anteile, Wohnungseigentum an Top B1 

 
6) Wohnungseigentumseinheit Top B2 (Wohnung)  

Bartholomäus-Schnell-Weg 10a 
6845 Hohenems 
EZ 8044, KG 92004 Hohenems 
B lfd. Nr. 7, 54/724-Anteile, Wohnungseigentum an Top B2 

 
7) Wohnungseigentumseinheit Top B3 (Wohnung)  

Bartholomäus-Schnell-Weg 10a 
6845 Hohenems 
EZ 8044, KG 92004 Hohenems 
B lfd. Nr. 8, 44/724-Anteile, Wohnungseigentum an Top B3 

 
8) Wohnungseigentumseinheit Top B4 (Wohnung)  

Bartholomäus-Schnell-Weg 10a 
6845 Hohenems 
EZ 8044, KG 92004 Hohenems 
B lfd. Nr. 9, 55/724-Anteile, Wohnungseigentum an Top B4 
 

9) Wohnungseigentumseinheit Top B5 (Wohnung)  
Bartholomäus-Schnell-Weg 10a 
6845 Hohenems 
EZ 8044, KG 92004 Hohenems 
B lfd. Nr. 10, 94/724-Anteile, Wohnungseigentum an Top B5 

  



Seite 6 von 199 
 

10) Wohnungseigentumseinheit Top AP1 (Kfz-Stellplatz im Gebäude)  
Bartholomäus-Schnell-Weg 10 
6845 Hohenems 
EZ 8044, KG 92004 Hohenems 
B lfd. Nr. 11, 6/724-Anteile, Wohnungseigentum an Top AP1 
 

11) Wohnungseigentumseinheit Top AP2 (Kfz-Stellplatz im Gebäude)  
Bartholomäus-Schnell-Weg 10 
6845 Hohenems 
EZ 8044, KG 92004 Hohenems 
B lfd. Nr. 12, 7/724-Anteile, Wohnungseigentum an Top AP2 
 

12) Wohnungseigentumseinheit Top AP3 (Kfz-Stellplatz im Carport)  
Bartholomäus-Schnell-Weg 10 
6845 Hohenems 
EZ 8044, KG 92004 Hohenems 
B lfd. Nr. 13, 4/724-Anteile, Wohnungseigentum an Top AP3 
 

13) Wohnungseigentumseinheit Top AP4 (Kfz-Stellplatz im Carport)  
Bartholomäus-Schnell-Weg 10 
6845 Hohenems 
EZ 8044, KG 92004 Hohenems 
B lfd. Nr. 14, 5/724-Anteile, Wohnungseigentum an Top AP4 
 

14) Wohnungseigentumseinheit Top AP5 (Kfz-Stellplatz im Freien)  
Bartholomäus-Schnell-Weg 10 und 10a 
6845 Hohenems 
EZ 8044, KG 92004 Hohenems 
B lfd. Nr. 15, 4/724-Anteile, Wohnungseigentum an Top AP5 
 

15) Wohnungseigentumseinheit Top AP6 (Kfz-Stellplatz im Freien)  
Bartholomäus-Schnell-Weg 10 und 10a 
6845 Hohenems 
EZ 8044, KG 92004 Hohenems 
B lfd. Nr. 16, 3/724-Anteile, Wohnungseigentum an Top AP6 
 

16) Wohnungseigentumseinheit Top AP7 (Kfz-Stellplatz im Freien)  
Bartholomäus-Schnell-Weg 10 und 10a 
6845 Hohenems 
EZ 8044, KG 92004 Hohenems 
B lfd. Nr. 17, 3/724-Anteile, Wohnungseigentum an Top AP7 

 
17) Wohnungseigentumseinheit Top AP8 (Kfz-Stellplatz im Freien)  

Bartholomäus-Schnell-Weg 10 und 10a 
6845 Hohenems 
EZ 8044, KG 92004 Hohenems 
B lfd. Nr. 18, 3/724-Anteile, Wohnungseigentum an Top AP8 
 

18) Wohnungseigentumseinheit Top AP9 (Kfz-Stellplatz im Freien)  
Bartholomäus-Schnell-Weg 10 und 10a 
6845 Hohenems 
EZ 8044, KG 92004 Hohenems 
B lfd. Nr. 19, 3/724-Anteile, Wohnungseigentum an Top AP9 
 

 
1.6. Bewertungsstichtag 
 
Bewertungsstichtag ist der 30.09.2025 als Tag der örtlichen Befundaufnahme. 
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1.7. Preisbasis 
 
Die Berechnung von Immobilien, welche hauptsächlich zur Deckung des eigenen Wohnbedarfes die-
nen, erfolgen inklusive Umsatzsteuer und die Berechnungen von Ertragsimmobilien (Renditeobjekten) 
exklusive Umsatzsteuer. Bezüglich der weiteren Beschreibungen des gewählten Ust.-Ansatzes siehe 
Punkt 5. Gutachten/Bewertung, Seite 113. Grundstücksumsätze sind umsatzsteuerfrei gemäß § 6 Abs. 
1 Ziff. 9a UstG. 
 
 
1.8. Eigentümer 
 
Gem. Grundbuch: 
 
EZ 8044, KG 92004 Hohenems 
Grundbuchsauszug siehe Beilage SV 1  
 
Alle Wohnungseigentumseinheiten, B lfd. Nr. 2 bis 19, stehen im Alleineigentum von:  

 
 
 

2. ERKLÄRUNG DES SACHVERSTÄNDIGEN 
 

Für unvollständige bzw. unrichtige Angaben im Grundbuch wird keine Haftung übernommen, hier wird 
auf das Publizitätsprinzip des Grundbuches verwiesen. 
 
Funktionsprüfungen bei technischen Anlagen wurden nicht vorgenommen, es wird von einer ordnungs-
gemäßen Betriebsmöglichkeit ausgegangen. 
 
Nachfolgende Untersuchungen und Beurteilungen liegen nicht in der Befugnis des zeichnenden Sach-
verständigen und müssen eigens beauftragt werden: Stellungnahmen bzgl. Grundstücksgrenzen, 
Grundkontamination und Gutachten zur Bodenbeschaffenheit, Statikberechnungen, Altlasten bei Bau-
stoffen sowie die Überprüfungen, ob die Anschlüsse an das Versorgungsnetz (z. B. Kanal, Wasser, 
Strom) ordnungsgem. erstellt worden sind. Für versteckte und nicht offenkundige Schäden oder Mängel 
kann keine Haftung übernommen werden. Sichtbare Schäden und Mängel sind unter Pkt. 4.2. Baube-
schreibung angeführt und in der Bewertung berücksichtigt. 
 
Für 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 Käufern/Verkäufern und ohne Liegenschaftsan-
schriften, es wird daher von einer DSGVO Konformität ausgegangen. 
 
Mündliche Angaben von Auskunftspersonen wurden in das Gutachten aufgenommen und deren Rich-
tigkeit unterstellt. 
 
Gem. Standesregeln des Hauptverbandes der Allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sach-
verständigen verweist der zeichnende Sachverständige auf seine zum Bewertungs- und Ausfertigungs-
tag aufrechte Zertifizierung und Eintragung in der Sachverständigen- und Dolmetscherliste des Bundes-
ministeriums für Justiz in den nachfolgenden Fachgebieten: 
 

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

94.10 Gewerblich oder industriell genutzte Liegenschaften (Baugründe) 
94.15 Mehrfamilienhäuser, gemischt genutzte Liegenschaften (Baugründe, Wohnungsei-

gentum) 
94.17 Einfamilienhäuser, Zweifamilienhäuser (Baugründe) 
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94.20 Wohnungseigentum 
94.23 Geschäftsräumlichkeiten 
94.65 Baugründe 
94.70 Nutzwertfeststellung, Parifizierung 

 
Die Bewertung ist vollinhaltlich urheberrechtlich geschützt. Jede wiederholte Nutzung, zu genannten 
oder anderen Zwecken, durch den/die Auftraggeber/in oder Dritte ist nur mit Zustimmung des zeichnen-
den Sachverständigen zulässig. 
 
 
3. BEWERTUNGSGRUNDLAGEN 
 

• Besichtigung der Wohnungseigentumseinheiten am 30.09.2025, 14:00 Uhr bis ca. 16:30 
Uhr 

• Anwesende Personen:  (Eigentümer und verpflichtete 
Partei), Herr Dr. Claus Brändle (Rechtsvertreter der betreibenden Partei), Herr Richard 
Richter (Sachverständiger) 

• Grundbuchsauszug EZ 8044, KG 92004 Hohenems, vom 06.08.2025 
• Auszug Grundkataster und Flächenwidmungsplan des Landes Vorarlberg vom 06.08.2025 
• Einsicht in den Bauakt und Auskünfte aus dem Amt der Stadt Hohenems  
• Einsicht in die Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Dornbirn, insbesondere Tage-

buchzahl 3455/2024, Begründung vorläufiges Wohnungseigentum mit Wohnungseigen-
tumsstatut und Nutzwertgutachten 

• Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 und ÖNorm B 1802-1 
• Empfehlung für Gebäudeherstellungskosten veröffentlicht in „Sachverständige“, Heft 

3/2025 
• Fachliteratur und Veröffentlichungen für die Immobilienbewertung in Österreich 
• Persönliche Auskünfte beim Lokalaugenschein  

 
Eine weitere Überprüfung der vorliegenden Unterlagen wurde nicht vorgenommen.  
 
 

4. BEFUND – LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG 
 
4.1. Grundstücksbeschreibung 
 
EZ 8044, KG 92004 Hohenems 
Grundbuchsauszug siehe Beilage SV 1  
 
Fläche 

 
Grundstück 7935/1 Fläche gem. Grundbuch 1.198 m²  

  
Das Grundstück ist nicht im Grenzkataster eingetragen und kann daher zum tatsächlichen Be-
stand differieren. 
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Widmung  
 

Grundstück 7935/1 BW – Baufläche Wohngebiet gem. § 14 Abs. 3 RPG 
 
Gem. Unterlagen aus dem Amt der Stadt Hohenems ist die im Geoportal des Landes Vorarl- 
berg veröffentlichte Widmung korrekt. 

 
 
Auszug Raumplanungsgesetz, Abfrage vom 05.01.2024: 
 
§ 14 Raumplanungsgesetz, Abs. 3: 
 
(3) Wohngebiete sind Gebiete, die für Wohngebäude bestimmt sind. Andere Gebäude und Anlagen dürfen in  

Wohngebieten errichtet werden, wenn dadurch das Wohnen und auch sonst der Charakter als Wohngebiet 
nicht gestört wird. 

 

 
 

Quelle: Geoportal des Landes Vorarlberg, Abfrage am 06.08.2025 
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4.1.1. Gefahrenzone 
 
Gemäß nachfolgender Abfrage am 06.08.2025 beim Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, 
Klima und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft befindet sich die Liegenschaft in einem Be-
reich für eine niedrige Gefährdung durch Oberflächenwasserabfluss, Wassertiefe ≤ 20 cm und in einem 
Bereich für geringe und mittlere Auffälligkeit für Rutschungen. 
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4.1.2. Lage / Zufahrt / Infrastruktur 
 
Die Liegenschaft/die Gebäude, in denen sich die gegenständlichen Wohnungseigentumseinheiten be-
finden, liegt ca. 1 km (Luftlinie) nordwestlich des Zentrums der Stadt Hohenems und ca. 800 m (Luftlinie) 
südöstlich des Autobahnvollanschlusses Hohenems. 
 

 
 

Quelle: Geoportal des Landes Vorarlberg, Abfrage am 06.08.2025 
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Die Zufahrt zur gegenständlichen Liegenschaft erfolgt über den „Bartholomäus-Schnell-Weg“, welcher 
sich im Eigentum der Stadt Hohenems befindet. 
 
Die Infrastruktur (Geschäfte des täglichen Bedarfes, Kindergarten, Schule etc.) ist in wenigen Geh- bzw. 
Fahrminuten erreichbar. 
 
 
4.1.3. Form und Topographie des Grundstückes 
 
Die Grundstücksform ist dem nachfolgenden Luftbild-/Katasterauszug zu entnehmen. Das Gelände des 
gegenständlichen Grundstückes ist augenscheinlich relativ eben. 
 

 
 

Quelle: Geoportal des Landes Vorarlberg, Abfrage am 06.08.2025 
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4.1.4. Altlastenabfrage 
 
Gem. Abfrage vom 06.08.2025 beim Altlastenportal des Bundesministeriums für Land- und Forstwirt-
schaft, Klima und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft, sind auf der gegenständlichen Lie-
genschaft keine Flächen vorhanden, die gem. § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu ver-
öffentlichen sind. Weitere Untersuchungen dürfen nur von Sonderfachleuten durchgeführt werden. 
 
 
4.1.5. Versorgungsleitungen 
 
Auf dem Grundstück sind die Versorgungsleitungen für Wasser, Abwasser, Strom und T-Mobile/Ma-
genta gegeben, siehe Beilagen SV 9 bis SV 11. 
 
 
4.2. Baubeschreibung 
 
Auf dem Grundstück sind das gemischt genutzt Haus Bartholomäus-Schnell-Weg 10 (Haus A, südseitig) 
und das Mehrfamilienhaus Bartholomäus-Schnell-Weg 10a (Haus B, nordseitig) errichtet.  
Das südseitige Haus A, Bartholomäus-Schnell-Weg 10, ist in Holzbauweise errichtet und der Anbau 
(Carport) wurde als Stahlkonstruktion ausgeführt. Im südseitigen Haus A sind die Wohnungen Top A1, 
Top A2, Top A3, die Geschäftsräumlichkeit Top S und die Kfz-Stellplätze im Gebäude/in der Garage 
AP1 und AP2 gegeben. Im Haus A ist ein Kleinlastenaufzug von der Garage in den Raum Speis von 
Top A3 im Dachgeschoss gegeben. Im Anbau (Carport) des Hauses A sind die Kfz-Stellplätze AP3 und 
AP4 gegeben.  
Im nordseitigen Gebäude Haus B, Bartholomäus-Schnell-Weg 10a, sind die Wohnungen Top B1, Top 
B2, Top B3, Top B4 und Top B5 gegeben. Das Haus B ist in Mischbauweise (teilweise Massivbauweise 
und teilweise Leichtbauweise) errichtet. Das Haus B ist nicht fertiggestellt. 
In den Gebäuden, Haus A und Haus B, sind keine Personenlifte gegeben. 
 
Auf der Südseite des Grundstückes sind die Kfz-Stellplätze im Freien Top AP5, Top AP6, Top AP7, Top 
AP8 und Top AP 9 gegeben, welche noch nicht errichtet bzw. fertiggestellt sind. 
 
Die Baubeschreibungen des Bauaktes sind in den Beilagen SV 2 und SV 3 ersichtlich.  
 
Die Flächenbeschreibungen der Wohnungseigentumseinheiten mit dem Planunterlagen sind unter 
Punkt 4.2.4. Nutzflächen der Wohnungseigentumseinheiten mit Planunterlagen angeführt. 
 
 
Bauentwicklung gem. Bauakt: 
 

• Bescheid Baubewilligung und Kanalanschlussbescheid, Errichtung eines Mehrfamilienhauses 
mit Nagelstudio (Anm. Haus A), Amt der Stadt Hohenems, AZ h131.9-110/2016, 09.09.2016 

• Fertigstellungsmeldung (ohne Carport) des Eigentümers an die Stadt Hohenems, Mehrfamili-
enhaus mit Nagelstudio (Anm. Haus A), AZ h131.9-105/2008 [Sic], , 
20.04.2018 

• Bescheid Bewilligung von Planabweichungen Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit Na-
gelstudio (Anm. Haus A), Amt der Stadt Hohenems, AZ h131.9-110/2016, 23.01.2019 

• Baubescheid und Kanalanschlussbescheid, Errichtung einer Wohnanlage (Anm. Haus B), Amt 
der Stadt Hohenems, AZ h131.9-172/2020, 15.04.2021 

 
Es wird darauf hingewiesen, dass der Bauakt seitens der Behörde in elektronischer Form zur Verfügung 
gestellt wurde. Es wird davon ausgegangen, dass seitens der Behörde der Bauakt vollständig übermit-
telt wurde. 
 
Das auf der Südwestseite errichtete kleine Bauwerk (Nutzung als Müllsammelstation) war im Bauakt 
nicht ersichtlich. 
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Für den mech. Kleinlastenaufzug von der Garage (Allgemeinfläche Nähe Kfz-Stellplatz Top AP1) in das 
Dachgeschoss (Abstellraum Top A3) war im Bauakt keine Bewilligung und keine TÜV-Abnahme ersicht-
lich. 
 
Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass alle in den Bescheiden erteilten Auflagen zur Errich-
tung des Gebäudes Haus A, Bartholomäus-Schnell-Weg 10, ausgeführt wurden und somit dieses Bau-
vorhaben ordnungsgem. abgeschlossen wurde.  
 
Das Haus B (Wohnungseigentumseinheiten Top B1, Top B2, Top B3, Top B4 und Top B5) mit den 
Allgemeinräumen inkl. Haustechnik, Stiegenhaus, Gangflächen, Dach, Außenanlagen etc. sowie die 
Kfz-Stellplätze im Freien Top AP5, Top AP6, Top AP7, Top AP8 und Top AP9 sind nicht fertiggestellt.  
 

 
Westansicht, Haus A rechts, Haus B links 

 
 
Die nachfolgenden Angaben beruhen auf dem Lokalaugenschein. Nachdem keine Baustoffüberprüfun-
gen und zerstörenden Bauteilöffnungen in Auftrag gegeben wurden, sind diese Angaben mit Vorbehalt 
anzusehen. 
 
 
Ausstattung der Räumlichkeiten und sonstigen Flächen: 
 
 
Haus A 
Bartholomäus-Schnell-Weg 10 
 
 
Außenfassade: Metallplattenfassade 
 
Dach: Flachdach, Dacheindeckung nicht ersichtlich 
 
Fenster: Kunststofffenster mit einer Dreischeiben-Isolierverglasung  
 
Beschattung: über außenliegende Rollläden bei den Fenstern, im Bereich der Balkontüren Jalou-

sien, elektrisch bedienbar 
 
Außenanlagen: mit Betonsteinen befestigte Gehwege und Parkflächen, großteils sind Setzungen 

des Geländes und der Betonsteine gegeben sowie die Gebäudeanschlüsse nicht 
fertiggestellt 
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Erdgeschoss 
 
Eingang, Allgemeinfläche: 
 Bodenbelag: gefliest 
 Wände: gespachtelt 

 Decke: gespachtelt 
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Technikraum, Allgemeinfläche: 
 Bodenbelag: gefliest 
 Wände: gespachtelt 

 Decke: verputzt 
 
 Im Technikraum sind die Wärmepumpe sowie der Warmwasserspeicher unterge-

bracht. Die Beheizung erfolgt über Erdwärmekörbe kombiniert mit einer Luftwärme-
pumpe. Die Wärmepumpe dient auch zur Kühlung des Gebäudes über die Fußbo-
denheizung. 
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Wohnung Top A1 
 
Eingang: Bodenbelag: Parkett 
 Wände: gespachtelt 

 Decke: gespachtelt 
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Badezimmer: Bodenbelag: gefliest 
 Stirnwände: bis an die Decke gefliest 

 Decke: gespachtelt 
 
 Einbauten: ein Klosett, eine Badewanne, eine Dusche, ein Handwaschbe-

cken, ebenso ist im Badezimmer der Anschluss für die Wasch-
maschine gegeben 

 
 Zubehör: Handwaschbeckenunterbauschrank mit Seitenschrank und 

Spiegelschrank, die Anschaffungskosten des Zubehörs lagen bei 
ca. € 2.000,00 

 
  Vom Zimmer ist ein Ausgang in den Garten gegeben. 
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Zimmer: Bodenbelag: Parkett 
 Wände: gespachtelt 

 Decke: gespachtelt 
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Zimmer: Bodenbelag: Parkett 
 Wände: gespachtelt 

 Decke: gespachtelt 
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Kochen/Essen/Wohnen: 
 Bodenbelag: Parkett 
 Wände: gespachtelt, im Bereich der Arbeitsfläche der Küche gefliest 

 Decke: gespachtelt 
 
 Zubehör: eine Einbauküche mit Elektrogeräten, Glaskeramikkochfeld 

Marke AEG, Backrohr Marke Progress, Kühlschrank Marke Pro-
gress, Dunstabzug Marke Progress, Geschirrspüler Marke 
Amica, die Länge der Einbauküche beträgt ca. 5,30 m. Die An-
schaffungskosten betrugen ca. € 5.000,00. 

 
 Vom Zimmer ist ein Ausgang auf die Terrasse gegeben. 

 

 



Seite 24 von 199 
 



Seite 25 von 199 
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Terrasse: Bodenbelag: Betonplatten  
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Wohnung Top A2 
 
Kochen/Essen/Wohnen:  
 Bodenbelag: Parkett 
 Wände: gespachtelt 

 Decke: gespachtelt 
 
 Zubehör: eine Einbauküche mit Elektrogeräten, Glaskeramikkochfeld 

Marke nicht ersichtlich, Backrohr Marke Progress, Dunstabzug 
Marke Progress, Kühlschrank Marke Progress, Geschirrspüler 
Marke Progress, die Länge der Einbauküche beträgt ca. 3,80 m. 
Die Anschaffungskosten betrugen ca. € 5.000,00. 

 
 Vom Zimmer ist ein Ausgang auf die Terrasse gegeben. 
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Terrasse: Bodenbelag: Betonplatten  
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Badezimmer: Bodenbelag: gefliest 
 Wände: bis an die Decke gefliest 

 Decke: gespachtelt 
 
 Einbauten: ein Klosett, eine Badewanne und ein Handwaschbecken, sowie 

der Anschluss für die Waschmaschine  
 
 Zubehör: ein Handwaschbeckenunterbauschrank und ein Spiegelschrank, 

die Anschaffungskosten des Zubehörs lagen bei ca. € 1.000,00 
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Der Stiegenaufgang in das Obergeschoss ist als Metall-Holzkonstruktion ausgeführt. 
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Im Obergeschoss wurde der Raum, entgegen der Planunterlagen des Bauaktes und der Nutzwertfest-
setzung, in einen Gang und zwei Räumen unterteilt, wobei ein Raum keine natürliche Belichtung und 
keine natürliche/mechanische Be- und Entlüftung aufweist. 
 
 
Gang: Bodenbelag: Parkett 
 Wände: gespachtelt 

 Decke: gespachtelt 
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Zimmer: Bodenbelag: Parkett 
 Wände: gespachtelt, ein Glaseinsatz als Oberlicht zum Gang 
 Decke: gespachtelt 
 
 Das Zimmer verfügt über keine natürliche Belichtung und über keine Be-/Entlüftung. 
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Zimmer: Bodenbelag: Parkett 
 Wände: gespachtelt 

 Decke: gespachtelt 
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Kfz-Stellplatz im Carport Top AP3: 
 Bodenbelag: Betonsteine 

 Decke: Trapezblech 
 

 
 

Kfz-Stellplatz im Carport Top AP4: 
 Bodenbelag: Betonsteine 

 Decke: Trapezblech  
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Schäden: Bei den Kfz-Stellplätzen Top AP3 und Top AP4 sind Setzungen der Betonsteine  
 des Bodenbelages gegeben. 
 

 
 

Wohnungseigentums-Zuschlag zu Kfz-Stellplatz Top AP4:  
Kellerraum: Bodenbelag: Beton 
 Wände: Metallständer mit Fassadenplatten 

 Decke: Trapezblech  
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Müllraum, Allgemeinfläche:  
 Bodenbelag: Beton 
 Wände: Metallkonstruktion mit Plattenfassade 

 Decke: Trapezblech  
 

 
Müllstation (im Bauakt nicht ersichtlich) 
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Kfz-Stellplatz in der Garage Top AP1  
 Bodenbelag: Beton 
 Wände: gespachtelt 

 Decke: gespachtelt 
 
 Schäden:  an der Rückwand beim Top AP1 (teilweise auf Allgemeinfläche) 

sind Feuchtigkeitsspuren ersichtlich 
 

 Beim Kfz-Abstellplatz Top AP1 ist der Zentralstaubsauger der Wohnung Top A3 
(gem. Auskunft bei der Befundaufnahme) angebracht. An der Rückwand (auf Allge-
meinfläche gem. Nutzwertgutachten) ist ein mech. Kleinlastenaufzug eingebaut, 
welcher in das Dachgeschoss zur Wohnung Top A3 führt. Für diesen Kleinlasten-
aufzug liegt im Bauakt keine TÜV-Abnahme bzw. Bewilligung vor. 
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Kfz-Stellplatz in der Garage Top AP2: 
 Bodenbelag: Beton 
 Wände: gespachtelt 

 Decke: gespachtelt 
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Schäden: Die Schwelle vom Außenbereich zu den Kfz-Stellplätzen der Garage wurde nicht  
 fertiggestellt. 
 

 
 

Der außenliegende Stiegenaufgang in das erste Obergeschoss ist als Metallkonstruktion mit Steintritten 
ausgeführt. 
 

 
Obergeschoss 
 
 
Eingang, Allgemeinfläche: 
 Bodenbelag: Fliesen/Kunststein 
 Wände: gespachtelt 

 Decke: gespachtelt 
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Wohnungseigentumseinheit Top S 
 
 
Zimmer: Bodenbelag: Kunststein 
 Wände: gespachtelt 

 Decke: gespachtelt 
 
 Zubehör: eine Einbauküche mit Elektrogeräten, Induktionskochfeld Marke 

Bora Basic mit Dunstabzug, Backrohr Marke AEG, Geschirrspü-
ler Marke Fors, ein Handwaschbecken und eine Granitarbeits-
platte, die Länge der Einbauküche beträgt ca. 4,50 m, der Neu-
preis der Küche beträgt ca. € 20.000,00, es handelte sich beim 
Ankauf um ein gebrauchtes Ausstellungsstück des Möbelhänd-
lers 

 
 Es sind in den Räumlichkeiten von Top S zwei Einzelkühlgeräte angebracht. 
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Zimmer: Bodenbelag: Kunststein 
 Wände: gespachtelt 

 Decke: gespachtelt 
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Badezimmer: Bodenbelag: Kunststein 
 Wände: teilweise gespachtelt, teilweise gefliest 

 Decke: gespachtelt 
 
 Einbauten: ein Handwaschbecken, ein Klosett und eine Dusche 
 
 Die Entlüftung erfolgt mechanisch. 
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Wohnung Top A3, Obergeschoss 
 
Eingang: Bodenbelag: Parkett 
 Wände: gespachtelt 

 Decke: gespachtelt 
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Abstellraum: Bodenbelag: Parkett 
 Wände: gespachtelt 

 Decke: Untersicht des Stiegenaufganges (Holztreppe) 
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Badezimmer: Bodenbelag: gefliest 
 Wände: bis an die Decke gefliest 

 Decke: gespachtelt 
 
 Einbauten: eine Dusche, ein Klosett, ein Handwaschbecken und eine Whirl-

pool-Badewanne 
 

Zubehör: ein Handwaschbeckenunterbauschrank, der Preis des Zubehörs 
betrug ca. € 3.000,00 bis € 4.000,00, eine Schublade des Unter-
bauschrankes ist defekt 
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Seite 50 von 199 
 

Schrankraum: 
 Bodenbelag: Parkett 
 Wände: gespachtelt 

 Decke: gespachtelt 
 
 Im Raum ist der Anschluss für die Waschmaschine gegeben. 
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Schlafzimmer: Bodenbelag: Parkett 
 Wände: teilweise gespachtelt, teilweise tapeziert 

 Decke: gespachtelt 
 
 Schaden: in einer Raumecke sind eingetrocknete Wasserspuren ersichtlich 
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Schlafzimmer: Bodenbelag: Parkett 
 Wände: gespachtelt 

 Decke: gespachtelt 
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Der Stiegenaufgang in das Dachgeschoss ist als Holzkonstruktion ausgeführt. 
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Wohnung Top A3, Dachgeschoss 
 
Kochen/Essen/Wohnen: 
 Bodenbelag: Parkett 
 Wände: gespachtelt 

 Decke: gespachtelt 
 
 
 
 Zubehör: eine Einbauküche mit Elektrogeräten, Induktionskochfeld Marke 

AEG, Dunstabzug Marke AEG, Backrohr Marke AEG, integrierte 
Kaffeemaschine Marke AEG, Geschirrspüler Marke Amica, Kühl-
schrank mit Kellerfach Marke AEG, Arbeitsfläche aus Stein, die 
Länge der Küche inklusive Kochinsel beträgt ca. 6,80 m, eine 
Küchenschublade ist defekt, die Anschaffungskosten betrugen 
ca. € 30.000,00. 

 
 Vom Zimmer sind Ausgänge auf zwei Terrassen (Süd- und Nordseite) gegeben. 
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Abstellraum: Bodenbelag: Parkett 
 Wände: gespachtelt 

 Decke: gespachtelt 
 
 Schaden: die Spachtel-/Malerarbeiten einer Wand wurden nicht fertig ge-

stellt 
 
 Im Abstellraum endet der Kleinlastenlift, welcher in das Erdgeschoss, in die Garage, 

führt. 
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Terrasse Nord: Bodenbelag: Folienabdeckung ohne Bodenbelag (der Bodenbelag ist auf der  
  Terrasse gelagert) 
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Terrasse Süd: Bodenbelag: Stein  
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Abstellraum: Bodenbelag: gefliest 
 Wände: gespachtelt 

 Decke: gespachtelt 
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Badezimmer: Bodenbelag: gefliest 
 Wände: bis ca. 1,40 m Höhe gefliest, im Bereich der Dusche bis an die 

Decke gefliest 
 Decke: gespachtelt 
 
 Einbauten: ein Klosett, eine Dusche und ein Handwaschbecken 
 Zubehör: ein Handwaschbeckenunterbauschrank und ein Spiegelschrank, 

die Anschaffungskosten des Zubehörs lagen bei ca. € 1.500,00 
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Schlafzimmer: Bodenbelag: Parkett 
 Wände: gespachtelt 

 Decke: gespachtelt 
 
 Vom Zimmer ist ein Ausgang auf die nordseitige Terrasse gegeben. 
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Haus B 
Bartholomäus-Schnell-Weg 10a 
 
 
Beim gesamten Haus B sind alle 5 Wohnungseigentumseinheiten im Innenbereich, alle Allgemeinflä-
chen im Innenbereich sowie die gesamte Fassade inkl. Dach und der Außenbereich fertig zu stellen. 
 
Die nachfolgend angeführten Fertigstellungsarbeiten können lediglich als Darstellung und nicht als voll-
ständig angesehen werden, da z. B. bei Fertigstellungsarbeiten ggf. weitere unvorhersehbare zusätzli-
che Arbeiten durchzuführen sind, ein Wasserschaden im Erdgeschoss gegeben war der nicht saniert 
wurde, auf den Balkonen im Obergeschoss und Dachgeschoss stehendes Wasser ersichtlich war und 
die Ursache nicht festgestellt werden konnte etc.: Außenfassade und Dach inkl. Isolierung und Speng-
lerarbeiten, Balkonbrüstungen/-bodenbeläge inkl. Balkontrennwände im Obergeschoss, Türen- und 
Fenstereinfassungen inkl. Fensterbänke innen, Außenbeschattungen, Außenanlagen mit Zugangs-
wege, Kinderspielplatz und Terrasse mit Kellerraum der Wohnung im Erdgeschoss, Komplettierung der 
Heizanlage inkl. der fehlenden Wärmepumpe, Sanitärgeräte/-anlagen, Elektroinstallationen inkl. Schal-
ter-/Dosenkomplettierung, Boden-/Wand-/Deckenbeläge inkl. Verfugung sowie Fußbodenleisten sowie 
Komplettierung der Wände im Erdgeschoss (Wasserschaden), Innentüren und Wohnungseingangstü-
ren, Türen-/Fenstereinfassungen inkl. Fensterbänke außen, Allgemeinflächen im Haus inkl. Gang-/Kel-
lerflächen und Stiegenhaus, Einbau des Zubehöres in den Wohnungen (Einbauküchen mit Elektroge-
räten) etc. 
 
 
Außenfassade: Tonziegelsteine, keine Isolierung angebracht, nicht verputzt, nicht gemalt, Holzge-

länder im Ober- und Dachgeschoss ohne Innen- und Außenfassade 
 
Dach: Flachdach, Dacheindeckung nicht ersichtlich, teilweise ein Giebeldach (im Bereich 

des Stiegenhauses), keine Isolierung angebracht 
 
Fenster: Kunststofffenster mit einer Dreischeiben-Isolierverglasung  
 
Beschattung: keine Außenbeschattung angebracht, es fehlen die Jalousien bzw. Rollläden 
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Erdgeschoss 
 
Eingang/Gang/Nebenräume, Allgemeinflächen: 
 Bodenbelag: Betonestrich 
 Wände: teilweise Beton schalrein, teilweise verputzt, teilweise Rigips- 

platten nicht gespachtelt, teilweise wegen eines Wasserscha-
dens in einer Höhe von ca. 0,50 m bis ca. 1 m vom Boden ent-
fernt wurden 

 Decke: Steinwollplatten 
 

 



Seite 66 von 199 
 

 



Seite 67 von 199 
 

 

 



Seite 68 von 199 
 



Seite 69 von 199 
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Wohnung Top B1, Erdgeschoss 
 
Wohnung: Bodenbelag: Betonestrich 
 Wände: teilweise verputzt, teilweise Rigipsplatten gespachtelt, teilweise 

wurden aufgrund des Wasserschadens vom Boden in einer 
Höhe von ca. 0,50 m bis ca. 1 m die Rigipsplatten entfernt 

 Decke: gespachtelt 
 

Zubehör: Bei dem in der Wohnung Top B1 vorgefundenen Zubehör han-
delt es sich um eine Einbauküche, welche verpackt in der Woh-
nung gelagert ist und nicht moniert wurde. Gem. Auskunft der 
verpflichteten Partei bei der Befundaufnahme wird die Vollstän-
digkeit der Küche, zumindest in Bezug auf die Elektrogeräte, be-
zweifelt. 
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Der Stiegenaufgang in das Obergeschoss ist als Betontreppe ausgeführt. 
 

 

 



Seite 77 von 199 
 

 
Wohnung Top B2, Obergeschoss 
 
Wohnung: Bodenbelag: großteils Betonestrich, teilweise Parkett 
 Wände: teilweise verputzt, teilweise Rigipsplatten gespachtelt, teilweise 

nicht gespachtelt, teilweise gefliest 
 Decke: gespachtelt 
 
 Zubehör: ein Handwaschbeckenunterbauschrank im Badezimmer 

 
In der Wohnung Top B2 ist eine Einbauküche mit Elektrogeräten 
gelagert, nicht vollständig ausgepackt und nicht eingebaut. Gem. 
Auskunft der verpflichteten Partei bei der Befundaufnahme wird 
die Vollständigkeit der Küche, zumindest in Bezug auf die Elekt-
rogeräte, bezweifelt. 
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Wohnung Top B3, Obergeschoss 
 
Wohnung: Bodenbelag: teilweise Betonestrich, teilweise Parkett 
 Wände: teilweise verputzt, teilweise Rigipsplatten gespachtelt, teilweise 

nicht gespachtelt, teilweise gefliest 
 Decke: gespachtelt 
 

Zubehör: In der Wohnung Top B3 ist eine Einbauküche mit Elektrogeräten 
noch verpackt gelagert. Gem. Auskunft der verpflichteten Partei 
bei der Befundaufnahme wird die Vollständigkeit der Küche, zu-
mindest in Bezug auf die Elektrogeräte, bezweifelt. 
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Wohnung Top B4, Obergeschoss 
 
Wohnung: Bodenbelag: teilweise Betonestrich, teilweise Parkett 
 Wände: teilweise verputzt, teilweise Rigipsplatten gespachtelt, teilweise 

nicht gespachtelt, teilweise gefliest 
 Decke: gespachtelt 

 
Zubehör: ein Handwaschbeckenunterbauschrank im Badezimmer 

In der Wohnung Top B4 ist eine Einbauküche mit Elektrogeräten 
gegeben, welche nicht vollständig und ohne Elektrogeräte mon-
tiert ist. Seitens der verpflichteten Partei wird die Vollständigkeit 
in Bezug auf die Elektrogeräte angezweifelt. 

 

 



Seite 86 von 199 
 

 

 



Seite 87 von 199 
 

 

 
 



Seite 88 von 199 
 

 

 



Seite 89 von 199 
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Der Stiegenaufgang in das Dachgeschoss ist als Betontreppe ausgeführt, es fehlen die Boden-, Wand- 
und Deckenbeläge und das Geländer. 
 

 

 



Seite 91 von 199 
 

Wohnung Top B5, Dachgeschoss 
 
Wohnung: Bodenbelag: teilweise Betonestrich, teilweise Parkett 
 Wände: teilweise verputz, teilweise Rigipsplatten gespachtelt, teilweise 

nicht gespachtelt, teilweise gefliest 
 Decke: gespachtelt 

 
 Zubehör: ein Handwaschbeckenunterbauschrank im Badezimmer 

In der Wohnung Top B5 ist eine Einbauküche mit Elektrogeräten 
gegeben, welche nicht vollständig und ohne Elektrogeräte mon-
tiert ist. Die Vollständigkeit der Küche wird von der verpflichteten 
Partei in Bezug auf die Elektrogeräte angezweifelt. 
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4.2.1. Außenanlagen 
 
Als Außenanlagen sind teilweise Zugangswege und Parkflächen gegeben, welche mit Betonsteinen 
befestigt sind. Ebenso ist an der Südwestseite ein kleines Bauwerk errichtet, das im Bauakt nicht er-
sichtlich ist (Schopf, wird als Müllstation verwendet). Die Betonsteine der Außenanlagen weisen mas-
sive Setzungen auf und die Anschlüsse der Außenanlagen an das Haus A sind nicht fertiggestellt. Die 
Kfz-Stellplätze Top AP5, Top AP6, Top AP 7, Top AP8 und Top AP9 sowie die Außenanlagen zum und 
um das Haus B sind nicht errichtet. 
 
 
4.2.2. Heizung / Warmwasser  
 
Die Beheizung und die Warmwasseraufbereitung im Haus A erfolgt über eine Wärmepumpe, welche 
als Luftwärmepumpe mit Erdflächenkollektoren ausgeführt ist. Gem. Auskunft der verpflichteten Partei 
bei der Befundaufnahme ist im Haus A über die Wärmepumpe ebenfalls eine Kühlfunktion gegeben. 
Die Wärme- bzw. Kühlverteilung erfolgt über die Fußbodenheizung. In der Wohnungseigentumseinheit 
Top S (Geschäftsräumlichkeit) im Haus A sind zwei zusätzliche Kühlgeräte eingebaut. 
Die Beheizung und die Warmwasseraufbereitung des Hauses B ist als Luftwärmepumpe geplant, jedoch 
nicht fertiggestellt. Die Wärmeverteilung im Haus B erfolgt über eine Fußbodenheizung. 
 
 
4.2.3. Energieausweis 
 
Gem. dem vorliegenden Energieausweis Nr. 60658-1 für das Haus A liegt der Heizwärmebedarf bei 38 
kWh/m²a und wird in der Kategorie „B“ angeführt. Der Energieausweis hat eine Gültigkeit bis zum 
06.07.2026 und ist von der Firma Bau Summer GmbH erstellt. 
 
Für das Haus B konnte kein Energieausweis eingesehen werden. 
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4.2.4. Nutzflächen der Wohnungseigentumseinheiten und Planunterlagen 
 
Die nachfolgenden Auszüge der Flächenaufstellungen und die Planunterlagen wurden dem Nutzwert-
gutachten von Herrn BM Ing. Thomas Mathis entnommen, welches unter der Tagebuchzahl 3455/2024 
in der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Dornbirn zur Begründung des vorläufigen Wohnungs-
eigentumes abgelegt ist.  
 
Bei der Wohnungseigentumseinheit Top A1 handelt es sich um eine Drei-Zimmer-Wohnung im Erdge-
schoss an der Nordseite des Hauses A. Der Gartenanteil befindet sich an der Westseite. Entgegen den 
genehmigten Planunterlagen des Bauaktes und den Planunterlagen des Nutzwertgutachtens wurden 
die Nutzungen der Räume „Büro“ und „Bad“ getauscht und im Garten eine Terrasse errichtet. 

 
Quelle: Flächenaufstellung aus Nutzwertgutachten, BM Ing. Thomas Mathis, TZ 3455/2024 

 
 
Bei der Wohnungseigentumseinheit Top A2 handelt es sich um eine Zwei-Zimmer-Wohnung (gem. 
Nutzwertgutachten und genehmigten Planunterlagen), welche sich über das Erdgeschoss (Gebäude-
westseite) und einen Raum im Obergeschoss an der Gebäudesüdseite des Hauses A erstreckt. Entge-
gen den genehmigten Planunterlagen des Bauaktes und dem Nutzwertgutachten wurde das Zimmer im 
Obergeschoss in zwei Zimmer und einen Gang unterteilt, wobei ein Zimmer innenliegend ist und über 
keine Be-/Entlüftung und keine natürliche Belichtung verfügt. Der Gartenanteil im Erdgeschoss ist nach 
Westen ausgerichtet. Entgegen dem Nutzwertgutachten und den Planunterlagen des Bauaktes wurde 
im Garten eine Terrasse errichtet. 

 
Quelle: Flächenaufstellung aus Nutzwertgutachten, BM Ing. Thomas Mathis, TZ 3455/2024 
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Bei der Wohnungseigentumseinheit Top A3 handelt es sich um eine Fünf-Zimmer-Wohnung, welche 
sich über das Obergeschoss (Nordseite) und das gesamte Dachgeschoss des Hauses A erstreckt. Die 
Wohnung verfügt im Dachgeschoss an der Südseite und an der Nordseite über jeweils eine Terrasse 
sowie einen Abstellraum auf der südseitigen Terrasse, welcher im Nutzwertgutachten nicht eigens an-
geführt ist. 

 
Quelle: Flächenaufstellung aus Nutzwertgutachten, BM Ing. Thomas Mathis, TZ 3455/2024 

 
 
 
Bei der Wohnungseigentumseinheit Top S handelt es sich um eine Geschäftsräumlichkeit mit zwei Zim-
mern im Obergeschoss des Hauses A an der Gebäudewestseite. 

 
Quelle: Flächenaufstellung aus Nutzwertgutachten, BM Ing. Thomas Mathis, TZ 3455/2024 
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Bei der Wohnungseigentumseinheit Top B1 handelt es sich um eine Drei-Zimmer-Wohnung im Haus B 
an der Gebäudewestseite. Gemäß Nutzwertgutachten sind an der Gebäudewestseite des Hauses B ein 
Gartenanteil, eine Terrasse sowie ein Kellerraum zugeordnet. 
 

 
Quelle: Flächenaufstellung aus Nutzwertgutachten, BM Ing. Thomas Mathis, TZ 3455/2024 

 
 
 
Bei der Wohnungseigentumseinheit Top B2 handelt es sich um eine Zwei-Zimmer-Wohnung an der 
Gebäudenordseite im Obergeschoss des Hauses B. Die Wohnung verfügt gem. Nutzwertgutachten an 
der Westseite im Obergeschoss über einen Balkon sowie über einen Kellerraum im Erdgeschoss des 
Hauses B.  

 

 
Quelle: Flächenaufstellung aus Nutzwertgutachten, BM Ing. Thomas Mathis, TZ 3455/2024 
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Bei der Wohnungseigentumseinheit Top B3 handelt es sich um eine Zwei-Zimmer-Wohnung im Haus 
B an der Gebäudewestseite. Die Wohnung verfügt gem. Nutzwertgutachten im Obergeschoss über ei-
nen Balkon sowie über einen Kellerraum im Erdgeschoss des Hauses B. 
 

 
Quelle: Flächenaufstellung aus Nutzwertgutachten, BM Ing. Thomas Mathis, TZ 3455/2024 

 
 
 
Bei der Wohnungseigentumseinheit Top B4 handelt es sich um eine Zwei-Zimmer-Wohnung an der 
Südseite des Hauses B. Die Wohnung verfügt gem. Nutzwertgutachten über einen Balkon im Oberge-
schoss sowie über einen Kellerraum im Erdgeschoss des Hauses B. 
 

 
Quelle: Flächenaufstellung aus Nutzwertgutachten, BM Ing. Thomas Mathis, TZ 3455/2024 
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Bei der Wohnungseigentumseinheit Top B5 handelt es sich um eine Drei-Zimmer-Wohnung, welche 
sich über das ganze Dachgeschoss des Hauses B erstreckt. Die Wohnung verfügt im Dachgeschoss 
über eine Terrasse sowie über einen Kellerraum im Erdgeschoss des Hauses B. 

 
Quelle: Flächenaufstellung aus Nutzwertgutachten, BM Ing. Thomas Mathis, TZ 3455/2024 

 
 
 
Bei der Wohnungseigentumseinheit Top AP1 handelt es sich um einen Kfz-Stellplatz in der Garage im 
Erdgeschoss des Hauses A. 

 
Quelle: Flächenaufstellung aus Nutzwertgutachten, BM Ing. Thomas Mathis, TZ 3455/2024 

 
 

 
Bei der Wohnungseigentumseinheit Top AP2 handelt es sich um einen Kfz-Stellplatz in der Garage im 
Erdgeschoss des Hauses A. 

 
Quelle: Flächenaufstellung aus Nutzwertgutachten, BM Ing. Thomas Mathis, TZ 3455/2024 
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Bei der Wohnungseigentumseinheit Top AP3 handelt es sich um einen Kfz-Stellplatz im Carport, wel-
cher direkt an das Haus A angebaut ist. 
 

 
Quelle: Flächenaufstellung aus Nutzwertgutachten, BM Ing. Thomas Mathis, TZ 3455/2024 

 
 
Bei der Wohnungseigentumseinheit Top AP4 handelt es sich um einen Kfz-Stellplatz im Carport, wel-
cher direkt an das Haus A angebaut ist. Die Wohnungseigentumseinheit verfügt gem. Nutzwertgutach-
ten über einen Abstellraum, der direkt an Top AP4 angebaut ist. 
 

 
Quelle: Flächenaufstellung aus Nutzwertgutachten, BM Ing. Thomas Mathis, TZ 3455/2024 

Bei der Wohnungseigentumseinheit Top AP5 handelt es sich um einen Kfz-Stellplatz im Freien, an der 
Grundstückssüdseite. 
 

 
Quelle: Flächenaufstellung aus Nutzwertgutachten, BM Ing. Thomas Mathis, TZ 3455/2024 

 
 

 
Bei der Wohnungseigentumseinheit Top AP6 handelt es sich um einen Kfz-Stellplatz im Freien, an der 
Grundstückssüdseite. 
 

 
Quelle: Flächenaufstellung aus Nutzwertgutachten, BM Ing. Thomas Mathis, TZ 3455/2024 
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Bei der Wohnungseigentumseinheit Top AP7 handelt es sich um einen Kfz-Stellplatz im Freien, an der 
Grundstückssüdseite. 
 

 
Quelle: Flächenaufstellung aus Nutzwertgutachten, BM Ing. Thomas Mathis, TZ 3455/2024 

 
 

 
Bei der Wohnungseigentumseinheit Top AP8 handelt es sich um einen Kfz-Stellplatz im Freien, an der 
Grundstückssüdseite. 
 

 
Quelle: Flächenaufstellung aus Nutzwertgutachten, BM Ing. Thomas Mathis, TZ 3455/2024 

 
 

 
Bei der Wohnungseigentumseinheit Top AP9 handelt es sich um einen Kfz-Stellplatz im Freien, an der 
Grundstückssüdseite. 

Quelle: Flächenaufstellung aus Nutzwertgutachten, BM Ing. Thomas Mathis, TZ 3455/2024 
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Gebäudegrundrisse (nicht maßstabgetreu) 
 
 

 
 

Quelle: Grundriss Erdgeschoss aus Nutzwertgutachten, BM Ing. Thomas Mathis, TZ 3455/2024 
 
 
 
 

 
 

Quelle: Grundriss Obergeschoss aus Nutzwertgutachten, BM Ing. Thomas Mathis, TZ 3455/2024 
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Quelle: Grundriss Dachgeschoss aus Nutzwertgutachten, BM Ing. Thomas Mathis, TZ 3455/2024 

 
 
 
4.2.5. Zubehör 
 
In den Wohnungseigentumseinheiten konnte nachfolgendes Zubehör festgestellt werden. 
 
Haus A, Bartholomäus-Schnell-Weg 10 
 
Beim im Haus A vorgefundenen Zubehör handelt es sich um industriell gefertigte Einbaumöbel, diese 
wurden in den Errichtungs-/Fertigstellungsjahren 2017/2018 eingebaut. 
 
 
Wohnung Top A1, Erdgeschoss 
 
Badezimmer:  Handwaschbeckenunterbauschrank mit Seitenschrank und Spiegel-

schrank, die Anschaffungskosten des Zubehörs lagen bei ca. € 
2.000,00 

 
Kochen/Essen/Wohnen: eine Einbauküche mit Elektrogeräten, Glaskeramikkochfeld Marke 

AEG, Backrohr Marke Progress, Kühlschrank Marke Progress, Dunst-
abzug Marke Progress, Geschirrspüler Marke Amica, die Länge der 
Einbauküche beträgt ca. 5,30 m. Die Anschaffungskosten betrugen ca. 
€ 5.000,00. 

 
 Das in der Wohnung Top A1 vorgefundene Zubehör wird in Anlehnung an „Nutzungsdauerka- 
 talog“, Hrsg. Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständi- 
 gen Österreich, Landesverband Steiermark und Kärnten, 2020, mit € 3.000,00 (Zeitwert von rd.  
 40 % der Anschaffungskosten) bewertet. 
 
 
  



Seite 110 von 199 
 

Wohnung Top A2, Erdgeschoss 
 
Eingang/Kochen/Essen/Wohnen:  

 eine Einbauküche mit Elektrogeräten, Glaskeramikkochfeld Marke 
nicht ersichtlich, Backrohr Marke Progress, Dunstabzug Marke Pro-
gress, Kühlschrank Marke Progress, Geschirrspüler Marke Progress, 
die Länge der Einbauküche beträgt ca. 3,80 m. Die Anschaffungskos-
ten betrugen ca. € 5.000,00. 
 

Badezimmer:  ein Handwaschbeckenunterbauschrank und ein Spiegelschrank, die 
Anschaffungskosten des Zubehörs lagen bei ca. € 1.000,00 

 
 Das in der Wohnung Top A2 vorgefundene Zubehör wird in Anlehnung an „Nutzungsdauerka- 
 talog“, Hrsg. Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständi- 
 gen Österreich, Landesverband Steiermark und Kärnten, 2020, mit € 2.500,00 (Zeitwert von rd.  
 40 % der Anschaffungskosten) bewertet. 
 
 
Geschäftsräumlichkeit Top S, Obergeschoss 
 
Geschäftsräumlichkeit: eine Einbauküche mit Elektrogeräten, Induktionskochfeld Marke Bora 

Basic mit Dunstabzug, Backrohr Marke AEG, Geschirrspüler Marke 
Fors und ein Handwaschbecken, die Länge der Einbauküche beträgt 
ca. 4,50 m inklusive einer Granitarbeitsplatte. Der Neupreis der Küche 
beträgt ca. € 20.000,00, es handelte sich beim Ankauf um ein ge-
brauchtes Ausstellungsstück der Lieferfirma 

 
 Das in der Geschäftsräumlichkeit Top S vorgefundene Zubehör wird in Anlehnung an „Nut- 
 zungsdauerkatalog“, Hrsg. Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten  
 Sachverständigen Österreich, Landesverband Steiermark und Kärnten, 2020, insbesondere auf  
 Grund des Umstandes des Ankaufes als gebrauchtes Ausstellungsstück mit € 4.000,00  
 (Zeitwert von rd. 20 % des Neupreises) bewertet. 
 
 
Wohnung Top A3 
 
Obergeschoss 
 
Badezimmer: ein Handwaschbeckenunterbauschrank, der Preis des Zubehörs betrug 

ca. € 3.000,00 bis € 4.000,00, eine Schublade des Zubehörs ist defekt 
 
 
Dachgeschoss 
 
Kochen/Essen/Wohnen: eine Einbauküche mit Elektrogeräten, Induktionskochfeld Marke AEG, 

Dunstabzug Marke AEG, Backrohr Marke AEG, integrierte Kaffeema-
schine Marke AEG, Geschirrspüler Marke Amica, Kühlschrank mit Kel-
lerfach Marke AEG, Arbeitsfläche aus Stein, die Länge der Küche in-
klusive Kochinsel beträgt ca. 6,80 m, eine Schublade der Küche ist de-
fekt, die Anschaffungskosten betrugen ca. € 30.000,00. 

 
Badezimmer: ein Handwaschbeckenunterbauschrank und ein Spiegelschrank, die 

Anschaffungskosten des Zubehörs lagen bei ca. € 1.500,00 
 
 
 Das in der Wohnung Top A3 vorgefundene Zubehör wird in Anlehnung an „Nutzungsdauerka- 
 talog“, Hrsg. Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständi- 
 gen Österreich, Landesverband Steiermark und Kärnten, 2020, insbesondere auf Grund der  
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 teilweise gegeben Beschädigungen mit € 12.000,00 (Zeitwert von rd. 35 % der Anschaffungs- 
 kosten) bewertet. 
 
 
 
Haus B, Bartholomäus-Schnell-Weg 10a 
 
Beim im Haus B vorgefundenen Zubehör handelt es sich um industriell gefertigte Einbaumöbel, welche 
großteils nicht eingebaut wurden und noch verpackt in den einzelnen Wohnungen gelagert werden. 
 
 
Wohnung Top B1, Erdgeschoss 
 

Bei dem in der Wohnung Top B1 vorgefundenen Zubehör handelt es sich um eine Einbauküche,  
welche verpackt in der Wohnung gelagert ist und nicht eingebaut wurde. Gem. Auskunft der 
verpflichteten Partei bei der Befundaufnahme wird die Vollständigkeit der Küche, zumindest in 
Bezug auf die Elektrogeräte, bezweifelt. 

 
 
Wohnung Top B2, Obergeschoss 
 

Badezimmer: ein Handwaschbeckenunterbauschrank 
 

In der Wohnung Top B2 ist eine Einbauküche mit Elektrogeräten gelagert, nicht vollständig aus-
gepackt und nicht eingebaut. Gem. Auskunft der verpflichteten Partei bei der Befundaufnahme 
wird die Vollständigkeit der Küche, zumindest in Bezug auf die Elektrogeräte, bezweifelt. 

 
 
Wohnung Top B3, Obergeschoss 
 

In der Wohnung Top B3 ist eine Einbauküche mit Elektrogeräten noch verpackt gelagert. Gem. 
Auskunft der verpflichteten Partei bei der Befundaufnahme wird die Vollständigkeit der Küche, 
zumindest in Bezug auf die Elektrogeräte, bezweifelt. 

 
 
Wohnung Top B4, Obergeschoss 
 

Badezimmer: ein Handwaschbeckenunterbauschrank 
 

In der Wohnung Top B4 ist eine Einbauküche mit Elektrogeräten gegeben, welche nicht voll-
ständig und ohne Elektrogeräte eingebaut ist. Gem. Auskunft der verpflichteten Partei bei der 
Befundaufnahme wird die Vollständigkeit der Küche, zumindest in Bezug auf die Elektrogeräte, 
bezweifelt. 

 
 
Wohnung Top B5, Dachgeschoss 
 

Badezimmer: ein Handwaschbeckenunterbauschrank 
 

In der Wohnung Top B5 ist eine Einbauküche mit Elektrogeräten gegeben, welche nicht voll-
ständig und ohne Elektrogeräte eingebaut ist. Gem. Auskunft der verpflichteten Partei bei der 
Befundaufnahme wird die Vollständigkeit der Küche, zumindest in Bezug auf die Elektrogeräte, 
bezweifelt. 

 
 
Gem. Auskunft der verpflichteten Partei bei der Befundaufnahme ist die Vollständigkeit des im Haus B 
gelagerten und nicht eingebauten Zubehörs offenbar nicht gegeben. Das gelagerte Zubehör muss von 
einem Ersteher/Käufer noch eingebaut und ggf. vervollständigt werden. Das gesamte Zubehör im Haus 
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B wird auf Grund der beschriebenen Gesamtsituation für einen Ersteher/Käufer nur gering werthaltig 
sein und daher pauschal mit € 6.000,00 bewertet, dieser Wert entsprich in etwa 20 % der eingeschätzten 
Anschaffungskosten bei Vollständigkeit und im eingebauten Zustand. 
 
 
4.2.6. Gebühren / Abgaben  
 
Gemäß Auskunft aus dem Amt der Stadt Hohenems sind zum Bewertungsstichtag keine offenen Ge-
bühren und Abgaben (Lasten mit dinglicher Wirkung) gegeben. Es wird darauf hingewiesen, dass es 
sich um eine stichtagbezogene Anfrage handelt und sich dies bei zusätzlichen Vorschreibungen verän-
dern kann. 
 
 
4.2.7. Hausverwaltung / Betriebskosten / Reparaturfonds  
 
Gem. Auskunft des Eigentümers/der verpflichteten Partei ist keine Hausverwaltung bestellt. Es wird kein 
Reparaturfonds dotiert, es liegen keine Betriebskostenvorschreibungen und -abrechnungen vor.  Daher 
kann diesbezüglich keine Dokumentation erfolgen. 
 
 
4.3. Rechte und Lasten 
 
EZ 8044, B lfd. Nr. 2 bis 19, Wohnungseigentumseinheiten Top A1, Top A2, Top A3, Top S, Top B1, 
Top B2, Top B3, Top B4, Top B5, Top AP1, Top AP2, Top AP3, Top AP4, Top AP5, Top AP6, Top AP7, 
Top AP8 und Top AP9, KG 92004 Hohenems   
Grundbuchsauszug siehe Beilage SV 1 
 
Rechte gemäß Grundbuch: keine eingetragen 
 
Außerbücherliche Rechte: keine erhoben, keine bekannt gegeben 
 
Lasten gemäß Grundbuch:       Bezüglich der im Grundbuch eingetragenen Geldlasten siehe Beilage 

SV 1, Grundbuchsauszug 
Anmerkung: 
 Die Bewertung erfolgt unter der Voraussetzung der Geldlastenfreiheit. 

 
Außerbücherliche Lasten: keine erhoben, keine bekannt gegeben 
 
 
Gem. Auskunft von der verpflichteten Partei bei der Befundaufnahme sind keine weiteren Rechte und 
Lasten bekannt, welche bei der Bewertung zu berücksichtigen wären. 
 
  
4.4. Nutzung / Vermietung 
 
Gem. Auskunft bei der Befundaufnahme von der verpflichteten Partei sind keine Bestands-/Mietverträge 
gegeben. Die Wohnungseigentumseinheiten Top A3, Top AP1 und AP2 waren in Eigennutzung der 
verpflichteten Partei und seiner Familie. 
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5. GUTACHTEN / BEWERTUNG 
 
Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) gem. § 2 Liegenschaftsbewer-
tungsgesetz 1992 der Wohnungseigentumseinheiten Top A1, Top A2, Top A3, Top S, Top B1, Top B2, 
Top B3, Top B4, Top B5, Top AP1, Top AP2, Top AP3, Top AP4, Top AP5, Top AP6, Top AP7, Top 
AP8 und Top AP9, Bartholomäus-Schnell-Weg 10 und 10a, 6845 Hohenems, verbüchert in EZ 8044, B 
lfd. Nr. 2 bis 19, KG 92004 Hohenems, für das Versteigerungsverfahren beim Bezirksgericht Dornbirn, 
AZ 25 E 1535/25v. 
 
Für 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 tatsächlichen, rechtlichen 
und wirtschaftlichen Umstände, die den Preis beeinflussen, zu berücksichtigen.  
 
Definition Vergleichswertverfahren gem. § 4 LBG 1992: 
 
Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsächlich erzielten Kaufprei-
sen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert 
beeinflussenden Umstände weitgehend mit der zu bewertenden Sache übereinstimmen. Abweichende 
Eigenschaften der Sache und geänderte Marktverhältnisse sind nach Maßgabe ihres Einflusses auf den 
Wert durch Zu- und Abschläge zu berücksichtigen.  
 
Definition Ertragswertverfahren gem. § 5 LBG 1992: 
 
Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für 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. 
 
Definition Sachwertverfahren gem. § 6 LBG 1992: 
 
Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzählung des Bodenwertes, des Bau-
wertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehörs der Sache zu ermit-
teln. 
 
Bei der Wohnungseigentumseinheit Top A3 (Wohnung) handelt es sich aufgrund der Größe und der 
Beschaffenheit (Maisonette-Wohnung mit rund 161 m2 Wohnnutzfläche) um eine Wohnung, bei der die 
Eigennutzung im Vordergrund steht, daher wird das Sachwertverfahren zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes angewendet. 
 
Bei den drei anderen Wohnungseigentumseinheiten im Haus A, Wohnungseigentumseinheit Top A1 
(Wohnung), Wohnungseigentumseinheit Top A2 (Wohnung) und der Wohnungseigentumseinheit Top 
S (Geschäftsräumlichkeit) handelt es sich um drei Wohnungseigentumseinheiten, bei denen aufgrund 
der Größe, Beschaffenheit und der Widmung als Geschäftsräumlichkeit, die Nutzungsbestimmung zur 
Erwirtschaftung von Erträgen im Vordergrund steht und daher das Ertragswertverfahren zur Ermittlung 
der Verkehrswerte angewendet wird. 
 
Das gesamte Haus B mit den Wohnungseigentumseinheiten (Wohnungen) Top B1, Top B2, Top B3, 
Top B4 und Top B5 ist nicht fertig gestellt und von einem Ersteher/Käufer baulich fertig zu stellen. Bei 
einer Einzelverwertung der Wohnungseigentumseinheiten im Haus B ist bei der Fertigstellung des Ge-
bäudes, insbesondere in Bezug auf die Fertigstellung der Allgemeinflächen der Wohnungseigentümer-
gemeinschaft wie z. B. die Außenfassade inkl. Dach und Balkonbrüstungen, Spenglerarbeiten, die Au-
ßenanlage mit Zugangsweg und Kinderspielplatz, das Stiegenhaus inkl. Gangflächen, die Heizanlage 
etc. mit einem erheblichen (zumindest zeitlichen und organisatorischen) Mehraufwand zu rechnen. Da-
her erfolgt eine gemeinsame Bewertung der Wohnungseigentumseinheiten des Hauses B. Da auf 
Grund der zu tätigenden Investitionen und des damit verbundenen Risikos Investoren als mögliche In-
teressenten in Frage kommen, bei denen der Ertragswert im Vordergrund steht, erfolgt die Berechnung 
des ganzen Hauses B mit dem Ertragswertverfahren. 
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Auf der gegenständlichen Liegenschaft der Wohnungseigentümergemeinschaft, auch im nahen Umfeld, 
sind keine allgemein nutzbaren Kfz-Stellplätze gegeben. Daher erfolgen die Berechnungen der Woh-
nungseigentumseinheiten (Wohnungen und Geschäftsräumlichkeit) mit jeweils einem zugeordneten 
Kfz-Stellplatz, da bei einer Versteigerung/Verwertung ohne zugeordnetem Kfz-Stellplatz mit einer zu-
sätzlichen Wertminderung zu rechnen ist. 
 
Die gemeinsamen Bewertungen werden wie nachfolgend vorgenommen: 
 
 Wohnung Top A1 mit Kfz-Stellplatz in der Garage Top AP2 
 Wohnung Top A2 mit Kfz-Stellplatz im Carport Top AP3 
 Wohnung Top A3 mit Kfz-Stellplatz in der Garage Top AP1 
 Geschäftsräumlichkeit Top S mit Kfz-Stellplatz im Carport AP4 
 
 Haus B gesamt (5 Wohnungen) mit 5 Kfz-Stellplätze im Freien 
  Wohnungen Top B1, Top B2, Top B3, Top B4, Top B5 
  Kfz-Stellplätze im Freien Top AP5, Top AP6, Top AP7, Top AP8, Top AP9  
 
 
5.1. Berechnung Grundstückswert  
 
Die Flächenangabe des Grundstückes wurde ungeprüft aus dem Grundbuch übernommen. Das Grund-
stück ist nicht im Grenzkataster eingetragen und kann daher zum tatsächlichen Bestand differieren. Bei 
der Grundstücksbewertung wird, da kein Bodengutachten vorliegt, von einer ortsüblichen und durch-
schnittlichen Bebaubarkeit ausgegangen. 
 
Im Stadtgebiet von Hohenems konnten in den Jahren 2023 bis 2025 nur wenige Transaktionen von 
Grundstücken mit annähernd den gleichen wertbestimmenden Merkmalen von € 625,00 bis € 1.050,00 
pro m2 erhoben werden.  
 

 
 
 
Die Valorisierung der Grundstückspreise wurde nach der durchschnittlichen, jährlichen Wertsteigerung 
der Jahre 2021 bis erstes Halbjahr 2025 gemäß Regressionsanalyse der ZT datenforum eGen, Graz, 
für Wohnbauland in der Stadt Hohenems durchgeführt. 
 

 
 
 
  

BWG KG 92004 Hohenems EZ 8044 1 198 m²
VGL 1 412/2025 19.12.2024 KG 92004 Hohenems EZ 4256 7927 1 230 m² 634,14 €/m²
VGL 2 3208/2023 26.05.2023 KG 92004 Hohenems EZen 116, 5482 ua 34, .75, 4336/6, 4334, ua 6 326 m² 1 050,00 €/m²
VGL 3 894/2023 20.01.2023 KG 92004 Hohenems k.A. 8952/1 1 448 m² 1 025,00 €/m²
VGL 4 894/2023 20.01.2023 KG 92004 Hohenems k.A. 8952/2 1 127 m² 625,00 €/m²

Grundstücks-
fläche

Verkaufs-
preis

Auflistung der selektierten Vergleichstransaktionen

Grundstück Tagebuchzahl Verkaufs-
datum Katastralgemeinde EZ Grundstücksnummer(n)

30.09.2025 + 2,5%
BWG
VGL 1 19.12.2024 30.09.2025 0,78 Jahre + 2,5% + 2,0% 634,14 €/m² 646,51 €/m²
VGL 2 26.05.2023 30.09.2025 2,35 Jahre + 2,5% + 5,9% 1 050,00 €/m² 1 111,74 €/m²
VGL 3 20.01.2023 30.09.2025 2,70 Jahre + 2,5% + 6,8% 1 025,00 €/m² 1 094,19 €/m²
VGL 4 20.01.2023 30.09.2025 2,70 Jahre + 2,5% + 6,8% 625,00 €/m² 667,19 €/m²

Valorisierung der Verkaufspreise der selektierten Vergleichstransaktionen

Grundstück Verkaufs-
datum

Bewertungs-
stichtag Valorisierungs-

zeitraum

Wert-
veränderung 

pro Jahr

Wert-
veränderung 

effektiv 
(linear)

Verkaufs-
preis

valorisierter 
Verkaufspreis
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Die Harmonisierung der Verkaufspreise erfolgte nach den wertbestimmenden Merkmalen wie z. B. 
Grundstücksgröße, Grundstücksform, Lage, Abbruchobjekt auf dem Grundstück, Gefahrenzone etc. 
 

 
 
 

 

 
 
 
  

BWG 1 198 m² Wohnlage baureif rel. eben
VGL 1 1 230 m² + 0,0% Wohnlage + 0,0% baureif + 0,0% rel. eben + 0,0%
VGL 2 6 326 m² - 20,0% L190 + 10,0% Abbruch + 5,0% rel. eben + 0,0%
VGL 3 1 448 m² + 0,0% ÖBB, L190 + 20,0% baureif + 0,0% rel. eben + 0,0%
VGL 4 1 127 m² + 30,0% ÖBB + 20,0% baureif + 0,0% rel. eben + 0,0%

Grundstück

Harmonisierung der Verkaufspreise der selektierten Vergleichsobjekte - 1

Zu- und Abschläge

Lage

Zu- und Abschläge

baureif oder 
Abbruchobjekt Topographie

Zu- und Abschläge

Grundstücksgröße und 
Form

Zu- und Abschläge

BWG Stadtstraße keine
VGL 1 Stadtstraße + 0,0% Geh-/Fahrrecht + 5,0% HQ300/Oberfl. 2 + 0,0%
VGL 2 Landesstr. + 0,0% Geh-/Fahrrecht + 2,0% keine - 5,0%
VGL 3 Stadtstraße + 0,0% keine + 0,0% keine - 5,0%
VGL 4 Stadtstraße + 0,0% keine + 0,0% keine - 5,0%

Harmonisierung der Verkaufspreise der selektierten Vergleichsobjekte - 2

Grundstück

Zu- und Abschläge

Zufahrt sonstige Rechte und 
Lasten

Zu- und Abschläge

Gefahrenzone

Zu- und Abschläge
Oberfl. Abfl. und RU 1

2 niedrige Gefährdung Überflutung bei einem 300-jährllichen Hochwasser, Oberflächenabfluss ≤ 20 cm Wassertiefe

1 Oberflächenabfluss ≤ 20 cm Wassertiefe, geringe bis mittlere Anfälligkeit zu Rutschungen
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Nach der Wertanpassung der erhobenen Verkaufspreise von Grundstücken wurde ein Grundstückswert 
von € 982,00 pro m2 ermittelt.  
 

 

30.09.2025
VGL 1 VGL 2 VGL 3 VGL 4

100% 634,14 € 1 050,00 € 1 025,00 € 625,00 €
+ 2,5% + 2,0% + 5,9% + 6,8% + 6,8%

646,51 € 1 111,74 € 1 094,19 € 667,19 €
VGL 1 VGL 2 VGL 3 VGL 4

+ 0,0% - 20,0% + 0,0% + 30,0%
+ 0,0% + 10,0% + 20,0% + 20,0%
+ 0,0% + 5,0% + 0,0% + 0,0%
+ 0,0% + 0,0% + 0,0% + 0,0%
+ 0,0% + 0,0% + 0,0% + 0,0%
+ 5,0% + 2,0% + 0,0% + 0,0%
+ 0,0% - 5,0% - 5,0% - 5,0%
+ 5,0% - 8,0% + 15,0% + 45,0%
VGL 1 VGL 2 VGL 3 VGL 4

100% 646,51 € 1 111,74 € 1 094,19 € 667,19 €
+ 5,0% - 8,0% + 15,0% + 45,0%

678,84 € 1 022,80 € 1 258,32 € 967,43 €
VGL 1 VGL 2 VGL 3 VGL 4

678,84 € 1 022,80 € 1 258,32 € 967,43 €

100%
+/- 50%
150%
50%

678,84 € 1 022,80 € 1 258,32 € 967,43 €

auf 1 €
1 198 m² 982 m²

69 724-Anteile
72 724-Anteile

172 724-Anteile
41 724-Anteile
85 724-Anteile
54 724-Anteile
44 724-Anteile
55 724-Anteile
94 724-Anteile
6 724-Anteile
7 724-Anteile
4 724-Anteile
5 724-Anteile
4 724-Anteile
3 724-Anteile
3 724-Anteile
3 724-Anteile
3 724-Anteile

Gefahrenzone
Summe der Zu- und Abschläge in %

Harmonisierung der Vergleichsobjekte in €

Transaktionspreise /m²
Valorisierung in % (gerundet)
valorisierte Transaktionspreise /m²

Harmonisierung der Vergleichsobjekte in %

Bewertungsstichtag
Valorisierung auf den Bewertungsstichtag

Zufahrt

Wertbestimmende Merkmale:

sonstige Rechte und Lasten

Berechnung des Bodenwertes

1 176 436 €

Mehrfamilienhaus / gemischt genutztes Haus  
Wohnungseigentumseinheiten

Bartholomäus-Schnell-Weg 10 + 10a, 6845 Hohenems

Grundstücksgröße und Form
Lage
baureif oder Abbruchobjekt
Topographie

Gesamtberechnung bebautes Grundstück

Summe der Zu- und Abschläge in %

981,85 €/m²
982 €/m²

obere Bereichsgrenze
untere Bereichsgrenze

Bodenwert /m² Grundstücksfläche gerundet
bereinigter arithmetischer Mittelwert

Valorisierte und harmonisierte Transaktionspreise
Anzahl der Vergleichsobjekte
arithm. Mittelwert der VK-Preise

4 Vergleichsobjekte
981,85 €/m²

+/- 50%
1 472,77 €/m²
490,92 €/m²

4 Vergleichsobjekte
Transaktionspreise innerhalb der Bereichsgrenzen
Anzahl der berechnungsrelevanten Vergleichsobjekte

Ermittlung des Vergleichswertes

valorisierte Transaktionspreise /m²

Grundbuchsanteil
Grundbuchsanteil
Grundbuchsanteil
Grundbuchsanteil
Grundbuchsanteil

Bereichsgrenze in % (Ausreißertest)

Grundbuchsanteil
Wohnung Top A1
Wohnung Top A2

Bodenwert gesamt lastenfrei

Valorisierte und harmonisierte Transaktionspreise

112 119 €
116 994 €

Grundbuchsanteil

4 875 €

8 125 €
6 500 €
4 875 €
4 875 €
4 875 €

89 370 €
152 742 €

Grundbuchsanteil
Grundbuchsanteil
Grundbuchsanteil

Kfz-Stellplatz Top AP2
Kfz-Stellplatz Top AP3
Kfz-Stellplatz Top AP4

Grundbuchsanteil
Grundbuchsanteil
Grundbuchsanteil
Grundbuchsanteil
Grundbuchsanteil

Grundbuchsanteil
Grundbuchsanteil
Grundbuchsanteil

Kfz-Stellplatz Top AP8
Kfz-Stellplatz Top AP9

Kfz-Stellplatz Top AP5
Kfz-Stellplatz Top AP6

Wohnung Top B4
Wohnung Top B5
Kfz-Stellplatz Top AP1

Wohnung Top B1
Wohnung Top B2
Wohnung Top B3

9 749 €
11 374 €
6 500 €

279 485 €
66 621 €

138 117 €
87 745 €
71 496 €

Kfz-Stellplatz Top AP7

Wohnung Top A3
Geschäftsräumlichkeit Top S
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5.2. Berechnung Wert der Baulichkeiten 
 
Die angesetzten Neubaukosten nach Gebäudenutzflächen entsprechen den Empfehlungen aus „Sach-
verständige“ Heft 3/2025, Seite 149ff sowie der Einstufung der Bauqualität gemäß Hauptverband der 
Sachverständigen Österreichs aus „Sachverständige“ Heft 2/2019, Seite 68. In diesen Neubaukosten 
nach Gebäudenutzflächen sind alle anfallenden Nebenkosten wie z. B. Architekten- und Bauleitungs-
honorar und Anschlusskosten (z. B. Wasser, Abwasser, Strom etc.) berücksichtigt. Ebenso sind in die-
sen Neubaukosten nach Gebäudenutzflächen fix verbundene Einbauten wie z. B. Sanitärgegenstände, 
Heizanlage, Nebenflächen wie z. B. Terrassen/Balkone, Stiegenläufe, Dachboden etc. berücksichtigt.  
 

 

100% 1,62

1,60

Ausstattungsqualität % normal (1) gehoben (2) hochw ertig (3) Einstufung
gew ichtete 
Einstufung

Mehrfamilienhaus / gemischt genutztes Haus  Wohnungseigentumseinheiten
Bartholomäus-Schnell-Weg 10 + 10a, 6845 Hohenems

Quelle: Hauptverband der Sachverständigen Österreichs, 
Fachpublikation "Sachverständige", Heft 2/2019, S 68

Herstellungskosten von Wohngebäuden

0,11

0,24

0,38

0,08

0,11

0,16

0,06

0,12

0,06

1,5

1

1,2

2

1,5

2

1,5

sehr gut (Niedrigenergie,
Passivhaus)

Aufzug (bei Bedarf),
Sicherheitseinrichtungen,
Sprechstellen, Videofon, Zu- 
und
Abluftanlage, Brandmelder

w ie "gehoben", Licht-Automatik,
Zentral-Steuerung, elektronisch
gesteuerte Haustechnik-Anlage
(BUS), Brandmelder,
Alarmanlage, elektronische
Zugangskontrolle,
Überw achungsmöglichkeiten

Etagen- oder Zentralheizung,
Radiatoren, Fußbodenheizung,
ev. tw . Klimageräte, Standard-
Regelung, energieeff iziente
Auslegung

Klimageräte, Fußbodenheizung,
Wandheizung, Regelung
(Steuerung) mit vielfältigen
Funktionen, zusätzliche Kamine

1 bis 2 WCs, 1 bis 2 Bäder nach
Bedarf, Thermostat-Armaturen,
moderne Sanitärtechnik

mindestens 2 Bäder, 2 WCs,
hochw ertige Technik, Designer-
Armaturen und -Gegenstände

Parkettböden, Holztafelböden,
Naturstein, keramische Beläge

Massiv-Hartholz-Parkett,
Steinböden, solide Qualität

Wärmedämmverbundsystem,
kunststoffgebundene Verputze,
Faschen, Verkleidungen,
Steinfensterbänke etc

w ie "gehoben", jedoch edle
Materialien und künstlerische
Gestaltung, vorgehängte
Fassadenelemente mit
Hinterlüftung, besonderer
Wärmeschutz

hinterlüftetes Dach (Kaltdach),
mit Dampfsperre,
Wärmedämmung, gute Deckung
(Ziegel, kunststoffgebundene
Dachsteine, Metalldeckung),
bituminöse Abdichtung bei
Flachdach

w ie "gehoben", jedoch
hochw ertige Materialien,
aufw endiger
Konstruktionsaufbau,
Kupferverblechung, 
Gründächer
etc

gute Materialqualität, 
zeitgemäße Technik (Wärme- 
und Schallschutz)

solide, qualitätsvolle Materialien, 
nache Passivhaustechnik, sehr 
gute bauphysikalische 
Eigenschaften

1,5

2

Holz/Alufenster, 3-fach-
Isolierverglasung, Schallschutz,
Sonnenschutz, Rollläden
(automatische Betätigung),
Einbruchschutz

furnierte Türstöcke (Holzzargen
oÄ), solide Türblätter,
Qualitätsbeschläge

w ie "gehoben", sehr gute solide
Qualität, „schw ere“ Türblätter,
Schließautomatik, Nurglas-
Elemente etc

Fenster und Außentüren

Innentüren

Fußböden

Naßräume

Konstruktion

6%

Dach

Fassaden

4%

25%

8%

9%

8%

4%

normal 1,00 bis 1,50 gehoben 1,51 bis 2,50

Hartholz, Kunststoff,
Kombibeschläge, Sonnenschutz

hochwertig 2,51 bis 3,00

Elektroinstallationen

Sonstige Ausstattung

Energieeffizienz

Summe

Sanitärausstattung

Heizung, Lüftung, 
Klimatisierung

4%

Schloss-Schließanlage,
Torsprechstelle und -öffner

7%

12%

9%

4%

Bad mit Dusche (oder Wanne),
WC

Etagen- oder Zentralheizung,
Radiatoren, w enig
Regelungsmöglichkeiten

Mindest-Standard

Berechnung der gewichteten Ausstattungsqualität der einzelnen Gebäudeteile

2

2

1

Mindest-Standard gut

Einstufung

0,08

0,18

0,04

Sachverständige Bewertung der Ausstattungsqualität des gesamten Gebäudes

Massivbauw eise, zeitgemäße 
Bautechnik

hinterlüftetes Dach (Kaltdach),
einfache Deckung (Blech,
Tondachsteine),
Folienabdichtung bei Flachdach

verriebener Verputz, einfacher
Wärmedämmputz,
Blechsohlbänke

Holz- oder Kunststoff
Standardausführung

Stahlzargen, einfache (leichte)
glatte bzw . furnierte Türblätter

einfache Textilbeläge, Laminat-
Tafelböden, Fliesen oÄ

Standard-Fliesen in Bereichen
(Mindestausmaß)

Vollverf liesung mit
Qualitätsmaterial, elektrische
Abluft

w eitgehende 
Bedarfsanpassung
in guter Qualität, umfangreiche
Ausstattung

Vollausstattung in aktueller 
BUSTechnik,
WLAN, vielfältige
Regelungsmöglichkeiten etc

w ie "gehoben" bzw  Naturstein,
Gestaltungselemente, teure
Materialien
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Die Berechnung der interpolierten Basis-Herstellungskosten erfolgt nach der ermittelten Ausstattungs-
qualität mit einem Zuschlag von 60 % zur normalen Bauausführung und beziehen sich auf den mehr-
geschossigen Wohnbau.  
 

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

 
 
 
  

0,00 1,60 0,00 0,00 0,00
+0% +60% +0% +0% +0%

+ 60%

3 800 €/m² 300 €/m² 4 100 €/m² 900 €/m² 5 000 €/m²
Vorarlberg
3 800 €/m²
300 €/m²
+ 60%

300 €/m² + 60% +180 €/m²
3 800 €/m² +180 €/m² 3 980 €/m²

ja
3 980 €/m²

20%
3 980 €/m² 20% 3 317 €/m²

3 317 €/m²

Berechnung der interpolierten Basis-Herstellungskosten
Berechnung der interpolierten Basis-Herstellungskosten für Vorarlberg bei einer Raumhöhe von 2,50 m

hochwertig 3,00 bis 
über 3,00Ausstattungsqualität / Einstufung

hochwertige 
Ausstattungsqualität

Vorarlberg
Bundesland Bewertungsobjekt
Herstellungskosten bei normaler Ausstattungsqualität inkl. Ust.
Differenz zwischen normaler und gehobener Ausstattungsqualität
Interpolationsfaktor
Berechnung der Interpolation der Differenz der Austattungsqualität
Berechnung der interpolierten Herstellungskosten der Austattungsqualität
Vorsteuerabzugsmöglichkeit
interpolierte Herstellungskosten für Vorarlberg inkl. Ust.
Vorsteuer
Berechnung der interpolierten Herstellungskosten ohne Ust.

Bewertung der Ausstattungsqualität
Interpolationsfaktor

normal unter 1,00 
bis 1,00

normal - 
gehoben 1,00 bis 

2,00
gehoben 2,00

gehoben - 
hochwertig 2,00 bis 

3,00

Herstellungskosten pro Bundesland auf Basis der 
Raumhöhe von 2,50 m

normale 
Ausstattungsqualität

Differnenz zu 
gehobenen 

Ausstattungs-
qualität

gehobene 
Ausstattungs-

qualität

Differenz zu 
hochwertige 

Ausstattungsqualität

Interpolationsfaktor der Herstellungskosten zwischen normaler und gehobener Ausstattungsqualität in %

Interpolierte Herstellungskosten für das Bundesland Vorarlberg exkl. Ust.

Indexzeitpunkt Index Änderung in %
3 317 €/m²

3. Quartal 2025 136,5 +100,74%
1. Quartal 2025 135,5 -100,00%

+0,74%
3 317 €/m² +0,74% 25 €/m²

3 342 €/m²

Berechnung der Wertanpassung der interpolierten Basis-Herstellungskosten

Herstellungskosten auf Basis Netto-Raumfläche zum Bewertungsstichtag exkl. Ust.

Interpolierte Herstellungskosten exkl. Ust.
Vergleichsindex Baupreisindex Wohnhaus- und Siedlungsbau insgesamt
Ausgangsindex Baupreisindex Wohnhaus- und Siedlungsbau insgesamt
Indexierung in %
Indexierung in €

Berechnung Indexierung der Herstellungskosten

25 €/m²
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Die veröffentlichten Basis-Herstellungskosten beziehen sich auf eine zeitgemäße Raumhöhe, welche 
mit 2,50 m angesetzt wird. Auf Basis der Gebäudeschnitte des Bauaktes werden die Herstellungskosten 
an die tatsächlichen Raumhöhen angepasst. 
Die Zu-/Abschläge für den Ausbaustandard orientieren sich nach der Empfehlung der Herstellungskos-
ten für Wohngebäude in „Sachverständige“ Heft 3/2025, Seite 151. 
 

 

Haus A, Erdgeschoss
Haus A, Erdgeschoss
Haus A, Obergeschoss
Haus A, Obergeschoss
Haus A, Dachgeschoss
Haus A, Obergeschoss
Haus B, Erdgeschoss
Haus B, Obergeschoss
Haus B, Obergeschoss
Haus B, Obergeschoss
Haus B, Dachgeschoss
Haus A, Erdgeschoss
Haus A, Erdgeschoss
Haus A, Erdgeschoss
Haus A, Erdgeschoss
im Freien
im Freien
im Freien
im Freien
im Freien

Kfz-Stellplatz Top AP8
Kfz-Stellplatz Top AP9

Wohnung Top A2
Wohnung Top A2
Wohnung Top A3
Wohnung Top A3
Geschäftsräumlichkeit Top S
Wohnung Top B1
Wohnung Top B2
Wohnung Top B3
Wohnung Top B4
Wohnung Top B5
Kfz-Stellplatz Top AP1
Kfz-Stellplatz Top AP2
Kfz-Stellplatz Top AP3
Kfz-Stellplatz Top AP4
Kfz-Stellplatz Top AP5
Kfz-Stellplatz Top AP6
Kfz-Stellplatz Top AP7

-90%
-90%

101 422 €
259 301 €
278 774 €
134 104 €
262 511 €
166 394 €
131 386 €
166 394 €
245 613 €
12 328 €
14 383 €
7 991 €
9 988 €
5 871 €
4 207 €
5 121 €
4 077 €
4 501 €

-70%
-70%
-80%
-75%
-90%
-90%
-90%

12,50 m²
13,80 m²

3 275 €/m²
3 275 €/m²
3 395 €/m²
3 275 €/m²
3 275 €/m²
3 275 €/m²
3 275 €/m²
3 275 €/m²
3 275 €/m²
3 261 €/m²
3 261 €/m²
3 261 €/m²
3 261 €/m²
3 261 €/m²
3 261 €/m²
3 261 €/m²
3 261 €/m²

2,45 m
2,45 m
2,45 m
2,45 m
2,45 m
2,45 m

3 261 €/m²

50,81 m²
75,00 m²
12,60 m²
14,70 m²
12,25 m²
12,25 m²
18,00 m²
12,90 m²
15,70 m²

2,44 m
2,44 m

Herstellungskosten unter Berücksichtigung der effektiven Raumhöhe - Haus B, alle Geschosse 3 275 €/m²

30,97 m²
79,18 m²
82,11 m²
40,95 m²
80,16 m²
50,81 m²
40,12 m²

Wohnung Top A1
2,44 m

Herstellungskosten / m²

3 261 €/m²
3 261 €/m²

2,45 m
2,45 m
2,54 m

Zu-/Abschlag für effektive Raumhöhe in € 3 342 €/m² -2,00% -67 €/m²
Herstellungskosten Anpassung an die effektive Raumhöhe 3 342 €/m² -67 €/m² 3 275 €/m²

Herstellungskosten unter Berücksichtigung der effektiven Raumhöhe - Haus A Dachgeschoss 3 395 €/m²
Haus B, Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss

effektive Raumhöhe - gem. Gebäudeschnitt 2,45 m 98,00%
Referenzraumhöhe 2,50 m -100,00%
Zu-/Abschlag von den Herstellungskosten wegen höherer/niedriger Raumhöhe -2,00%
Interpolierte Herstellungskosten exkl. Ust. 3 342 €/m²

Zu-/Abschlag für effektive Raumhöhe in € 3 342 €/m² +1,60% +53 €/m²
Herstellungskosten Anpassung an die effektive Raumhöhe 3 342 €/m² +53 €/m² 3 395 €/m²

Geschosse

Referenzraumhöhe
97,60%

-100,00%2,50 m
-2,40%Zu-/Abschlag von den Herstellungskosten wegen höherer/niedriger Raumhöhe

2,44 m

3 342 €/m²

Berechnung der Herstellungskosten der Wohnungseigentumseinheit(en)
Berechnung der Herstellungskosten der Geschosse pro m² unter Berücksichtigung der effektiven Raumhöhe

Berechnung der Herstellungskosten der Geschosse unter Berücksichtigung der effektiven Raumhöhe

SummeZuschlag/Abschlag 
Ausbaustandard

237 859 €
125 566 €

Herstellungskosten unter Berücksichtigung der effektiven Raumhöhe - Haus A Erdgeschoss

38,50 m²

Interpolierte Herstellungskosten exkl. Ust. 3 342 €/m²
Zu-/Abschlag für effektive Raumhöhe in €

Haus A, Erdgeschoss
effektive Raumhöhe - gem. Gebäudeschnitt

Netto-Raumfläche

72,93 m²

2,45 m

-67 €/m²

-100,00%
Zu-/Abschlag von den Herstellungskosten wegen höherer/niedriger Raumhöhe -2,00%
Interpolierte Herstellungskosten exkl. Ust. 3 342 €/m²

Raumhöhe

Zu-/Abschlag für effektive Raumhöhe in € 3 342 €/m² -2,00%
Herstellungskosten Anpassung an die effektive Raumhöhe 3 342 €/m² -67 €/m²

2,44 m

Herstellungskosten unter Berücksichtigung der effektiven Raumhöhe - Haus A Obergeschoss 3 275 €/m²

3 261 €/m²
3 342 €/m²

-2,40% -80 €/m²
-80 €/m² 3 261 €/m²

98,00%
Referenzraumhöhe 2,50 m

Herstellungskosten Anpassung an die effektive Raumhöhe

Haus A, Obergeschoss
effektive Raumhöhe - gem. Gebäudeschnitt

Haus A, Dachgeschoss

3 275 €/m²

effektive Raumhöhe - gem. Gebäudeschnitt 2,54 m 101,60%
Referenzraumhöhe 2,50 m -100,00%
Zu-/Abschlag von den Herstellungskosten wegen höherer/niedriger Raumhöhe +1,60%
Interpolierte Herstellungskosten exkl. Ust. 3 342 €/m²
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Die in der Gebäudebewertung nicht berücksichtigten Außenanlagen werden gemäß Kranewitter, Lie-
genschaftsbewertung7 (2017) [Seite 159] als relativ einfache Anlage angesehen und daher mit 3 % der 
Herstellungskosten des Gebäudes an der unteren Bandbreite angesetzt. 
Bei der Berechnung der Gesamtsumme der Herstellungskosten werden den Wohnungen die jeweiligen 
Kfz-Stellplätze zugeordnet. 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

und

237 859 €
14 383 €

252 242 €
Wert

3,0% 7 567 €

Gesamtberechnung der Herstellungskosten der baulichen Anlage inkl. Außenanlage
Wohnung Top A1 Kfz-Stellplatz Top AP2Gesamtübersicht Herstellungskosten

7 567 €
Gesamtsumme der Herstellungskosten exkl. Ust. ungerundet 259 809 €

252 242 €
Herstellungskosten der Außenanlagen

Herstellungskosten der baulichen Anlage(n) 252 242 €
Außenanlagen pauschal in % auf Basis der Herstellungskosten 3,0%

Herstellungskosten gesamt

Außenanlagen pauschal in € auf Basis der Herstellungskosten 252 242 €

Bewertungsstichtag 30.09.2025 Bartholomäus-Schnell-Weg 10 + 10a, 6845 Hohenems

Herstellungskosten

Wohnung Top A1
Kfz-Stellplatz Top AP2

Haus A, Erdgeschoss
Haus A, Erdgeschoss

Herstellungskosten Wohnungseigentumseinheit(en) auf Basis Netto-Raumfläche

und

125 566 €
101 422 €

7 991 €
234 979 €

Wert

3,0% 7 049 €

Gesamtübersicht Herstellungskosten Wohnung Top A2 Kfz-Stellplatz Top AP3
Gesamtberechnung der Herstellungskosten der baulichen Anlage inkl. Außenanlage

Bewertungsstichtag 30.09.2025 Bartholomäus-Schnell-Weg 10 + 10a, 6845 Hohenems

Herstellungskosten Wohnungseigentumseinheit(en) auf Basis Netto-Raumfläche Herstellungskosten

Wohnung Top A2

Gesamtsumme der Herstellungskosten exkl. Ust. ungerundet 242 028 €

Haus A, Erdgeschoss
Haus A, Obergeschoss
Haus A, ErdgeschossKfz-Stellplatz Top AP3

Wohnung Top A2

234 979 €
Herstellungskosten der Außenanlagen

7 049 €Außenanlagen pauschal in € auf Basis der Herstellungskosten 234 979 €

Herstellungskosten der baulichen Anlage(n) 234 979 €
Außenanlagen pauschal in % auf Basis der Herstellungskosten 3,0%

Herstellungskosten gesamt

und

259 301 €
278 774 €
12 328 €

550 403 €
Wert

3,0% 16 512 €

20%

Gesamtberechnung der Herstellungskosten der baulichen Anlage inkl. Außenanlage
Gesamtübersicht Herstellungskosten Wohnung Top A3 Kfz-Stellplatz Top AP1
Bewertungsstichtag 30.09.2025 Bartholomäus-Schnell-Weg 10 + 10a, 6845 Hohenems

Herstellungskosten Wohnungseigentumseinheit(en) auf Basis Netto-Raumfläche Herstellungskosten

Wohnung Top A3 Haus A, Obergeschoss
Wohnung Top A3 Haus A, Dachgeschoss
Kfz-Stellplatz Top AP1 Haus A, Erdgeschoss
Herstellungskosten gesamt 550 403 €

Herstellungskosten der Außenanlagen

16 512 €

Herstellungskosten der baulichen Anlage(n) 550 403 €
Außenanlagen pauschal in % auf Basis der Herstellungskosten 3,0%
Außenanlagen pauschal in € auf Basis der Herstellungskosten 550 403 €

Gesamtsumme der Herstellungskosten exkl. Ust. ungerundet 566 915 €
Gesamtsumme der Herstellungskosten inkl. Ust. ungerundet 566 915 € 680 298 €
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und

134 104 €
9 988 €

144 092 €
Wert

3,0% 4 323 €

Gesamtberechnung der Herstellungskosten der baulichen Anlage inkl. Außenanlage
Gesamtübersicht Herstellungskosten Geschäftsräumlichkeit Top S Kfz-Stellplatz Top AP4
Bewertungsstichtag 30.09.2025 Bartholomäus-Schnell-Weg 10 + 10a, 6845 Hohenems

Herstellungskosten Wohnungseigentumseinheit(en) auf Basis Netto-Raumfläche Herstellungskosten

Geschäftsräumlichkeit Top S Haus A, Obergeschoss
Kfz-Stellplatz Top AP4 Haus A, Erdgeschoss
Herstellungskosten gesamt 144 092 €

Gesamtsumme der Herstellungskosten exkl. Ust. ungerundet 148 415 €

Herstellungskosten der Außenanlagen

4 323 €

Herstellungskosten der baulichen Anlage(n) 144 092 €
Außenanlagen pauschal in % auf Basis der Herstellungskosten 3,0%
Außenanlagen pauschal in € auf Basis der Herstellungskosten 144 092 €

und

262 511 €
166 394 €
131 386 €
166 394 €
245 613 €

5 871 €
4 207 €
5 121 €
4 077 €
4 501 €

996 075 €
Wert

3,0% 29 882 €

Gesamtberechnung der Herstellungskosten der baulichen Anlage inkl. Außenanlage
Gesamtübersicht Herstellungskosten Haus B gesamt Kfz-Stellplätze im Freien
Bewertungsstichtag 30.09.2025 Bartholomäus-Schnell-Weg 10 + 10a, 6845 Hohenems

Herstellungskosten Wohnungseigentumseinheit(en) auf Basis Netto-Raumfläche Herstellungskosten

Wohnung Top B5
Haus B, Obergeschoss
Haus B, Dachgeschoss

Kfz-Stellplatz Top AP5
Kfz-Stellplatz Top AP6
Kfz-Stellplatz Top AP7
Kfz-Stellplatz Top AP8
Kfz-Stellplatz Top AP9

im Freien
im Freien
im Freien
im Freien
im Freien

Herstellungskosten Haus B gesamt 972 298 €

Herstellungskosten Kfz-Stellplätze im Freien gesamt 23 777 €

Gesamtsumme der Herstellungskosten exkl. Ust. ungerundet 1 025 957 €

Herstellungskosten gesamt Herstellungkosten gesamt 996 075 €
Herstellungskosten der Außenanlagen

29 882 €

Herstellungskosten der baulichen Anlage(n) 996 075 €
Außenanlagen pauschal in % auf Basis der Herstellungskosten 3,0%
Außenanlagen pauschal in € auf Basis der Herstellungskosten 996 075 €

Wohnung Top B1 Haus B, Erdgeschoss
Wohnung Top B2 Haus B, Obergeschoss
Wohnung Top B3 Haus B, Obergeschoss
Wohnung Top B4
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Als fiktives Baujahr wird für die Wohnungseigentümergemeinschaft das Jahr 2020 angesetzt. Die Be-
rechnung/Gewichtung erfolgte nach den Netto-Raumflächen der Wohnungen und der Geschäftsräum-
lichkeit sowie des Baujahres des Hauses A und des Baubeginns des nicht fertig gestellten Hauses B. 
 

 
 
 
Die gewöhnliche Nutzungsdauer wird aufgrund der Bauweise, der Nutzung und des vorgefundenen 
Bau- und Erhaltungszustandes mit 70 Jahren angesetzt.  
 

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

 
 
 
 
  

72,93 m²
69,47 m²

161,29 m²
40,95 m²

80,16 m²
50,81 m²
40,12 m²
50,81 m²
75,00 m²

344,64 m² 53,72%
296,90 m² 46,28%
641,54 m² 100,00%

2017 53,72% 1084
2022 46,28% 936

2020

Berechnung fiktives Baujahr
Berechnung nach den Netto-Raumflächen und deren Errichtungsjahren
Netto-Raumflächen Haus A
Wohnung A 1
Wohnung A 2
Wohnung A 3
Geschäftsräumlichkeit S

Wohnung B 1

Gesamt Netto-Raumfläche Haus A 344,64 m²

Gesamt Netto-Raumflächen der Wohnungseigentümergemeinschaft
Berechnung fiktives Baujahr nach Gewichtung der Netto-Raumflächen
Errichtungsjahr Haus A
Errichtungsjahr Haus B
fiktives Baujahr

Netto-Raumflächen Haus B

Wohnung B 3
Wohnung B 4
Wohnung B 5

Netto-Raumflächen Haus A
Netto-Raumflächen Haus B

Wohnung B 2

Gesamt Netto-Raumfläche Haus B 296,90 m²
Berechnung Gebäudeanteile

70 Jahre 70 Jahre 70 Jahre
2025 2025
2020 -2020

5 Jahre -5 Jahre
65 Jahre
65 Jahre -65 Jahre

5 Jahre

gewöhnliche Gesamtnutzungsdauer
Bewertungsjahr
fiktives Baujahr der baulichen Anlage
Alter der baulichen Anlage

Eingeschätzte Restnutzungsdauer der baulichen Anlage

Restnutzungsdauer der baulichen Anlage
Alter der baulichen Anlage

fiktives Alter der baulichen Anlage

Restnutzungsdauer der baulichen Anlage

70 Jahre 100,00%
5 Jahre 7,14%

-7,14%

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

Alterswertminderung gem. gewöhnlicher Nutzungsdauer
Alterswertminderung der baulichen Anlage



Seite 123 von 199 
 

5.3. Berechnung Bauwerte der baulichen Anlagen 
 
Die Berechnung der Bauwerte der baulichen Anlagen erfolgt unter Berücksichtigung der linearen Alters-
wertminderung des Gebäudes sowie unter Berücksichtigung der Fertigstellungs- und Sanierungskosten 
der Gebäude und der Außenanlagen. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den Fertigstellungs- 
und Sanierungskosten um Annahmen des zeichnenden Sachverständigen handelt, welche insbeson-
dere je nach Ausführungsstandard, weiteren auftretenden Mängeln/Schäden oder Unvorhergesehenem 
stark divergieren können. 
 
Die Berechnung der Fertigstellungskosten des Hauses B (Wohnungseigentumseinheiten Top B1, Top 
B2, Top B3, Top B4 und Top B5) erfolgt nach den veröffentlichten anteiligen Herstellungskosten für die 
einzelnen Gewerke in Kranewitter, Liegenschaftsbewertung7 (2017) [Seite 160] sowie eine Einschät-
zung des zeichnenden Sachverständigen für die anteiligen Aufwendungen, Tabelle siehe nachfolgend. 
Die Kosten für die Errichtung der Kfz-Stellplätze im Freien (Top AP5, Top AP6, Top AP7, Top AP 8 und 
Top AP9), gemeinsame Bewertung mit dem Haus B, werden zu 100 % gem. der berechneten Herstel-
lungskosten in der Bewertung berücksichtigt. 
 

 
 
 
Bei den Kosten für die Sanierung der Setzungen bei den Kfz-Stellplätzen Top AP3 und Top AP4 handelt 
es sich um eine Einschätzung des zeichnenden Sachverständigen. 
 
Da die Außenanlagen (Allgemeinflächen, z. B. Zugangs-/Zufahrtwege, Kinderspielplatz etc.) nicht fertig 
gestellt sind bzw. durch Schäden (Setzungen etc.) zu sanieren sind, werden diese Herstellungskosten 
bei den Wohnungseigentumseinheiten zu 100 % als nicht disponibler Schaden/Mangel in die Bewertung 
aufgenommen. 

3% ca. 10% 0,30%
1% ca. 0% 0,00%

10% ca. 0% 0,00%
10% ca. 0% 0,00%
10% ca. 0% 0,00%
6% ca. 0% 0,00%
1% ca. 100% 1,00%
4% ca. 100% 4,00%
3% ca. 20% 0,60%
2% ca. 10% 0,20%
2% ca. 80% 1,60%
2% ca. 0% 0,00%
2% ca. 0% 0,00%
4% ca. 100% 4,00%
2% ca. 0% 0,00%
2% ca. 0% 0,00%
2% ca. 100% 2,00%
6% ca. 20% 1,20%
4% ca. 100% 4,00%
6% ca. 100% 6,00%
3% ca. 0% 0,00%
3% ca. 90% 2,70%
1% ca. 100% 1,00%
3% ca. 100% 3,00%
2% ca. 100% 2,00%
4% ca. 90% 3,60%
2% ca. 100% 2,00%

100% ca. 39,20%
Maler-/Tapeziererarbeiten
Gesamtaufwand Fertigstellungskosten Haus B

Estrich/Fußbodenaufbau
Fliesenlegerarbeiten
Innentüren - Türstöcke
Innentüren - Türblätter und Komplettierung
Schlosserarbeiten
Bodenbeläge

Außenputz/Vollwärmeschutz

Trockenbauarbeiten
Santitärinstallationen
Sanitärgeräte
Heizungsverrohrung
Heizkörpermontage/Fußbodenheizung
Heizkessel
Elektro - Leerverrohrung
Elektro - Verdrahtung
Elektro - Kompletierung
Fenster, Terrassen-/Balkontüre, Haustüre
Innenputz

Dachdeckungsarbeiten

Berechnung der Fertigstellungsarbeiten Haus B
Kosten nach Annahme 

FertigstellungskostenKranewitter Liegenschaftsbewertung7 (2017), Seite 160
Erdarbeiten
Kanalisierungsarbeiten
Kellergeschoss + Decke
Erdgeschoss + Decke
Obergeschoss + Decke
Zimmererarbeiten
Spenglerarbeiten
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und

-7,14% -18 010 €
-18 010 € 234 232 €

234 232 €
Bauwert

234 232 €
0 €
0 €

-7,14%
0 € -7,14% 0 €
0 € 0 € 0 €

0 €
234 232 €

Bauwert
234 232 €

7 567 €
7 567 €

-7 567 €
226 665 €

226 665 €
0 €
0 €

0 €
226 665 €

Alterswertminderung linear in € 252 242 €
Berechnung Bauwert 252 242 €

Berechnung des Bauwertes der baulichen Anlage

Berechnung Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung 
Herstellkosten der baulichen Anlage ungerundet 237 859 €
Herstellkosten der Außenanlage ungerundet 14 383 €
Herstellkosten der baulichen Anlage(n) - gesamt ungerundet 252 242 €
Alterswertminderung linear -7,14%

Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung
Minderwert wegen disponibler Mängel

Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswerminderung
keine disponiblen Mängel zu berücksichtigen
Summe des Herstellungswertes der disponiblen Mängel
Alterswertminderung der disponiblen Mängel in %
Alterswertminderung der disponiblen Mängel in €
Berechnung Bauwert der disponiblen Mängel

Bauwert der baulichen Anlage ungerundet

Wohnung Top A1 Kfz-Stellplatz Top AP2

verkürzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung
keine besondere Gebäudeeinrichtung zu berücksichtigen
Summe Bauwert besonderer Gebäudeeinrichtungen
Werterhöhung wegen besonderer Gebäudeeinrichtungen

Summe des Herstellungswertes nicht disponibler Mängel
Minderwert durch den Herstellungswert nicht disponibler Mängel 
verkürzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

Bauwert besonderer Gebäudeeinrichtungen

Minderwert des Bauwertes wegen disponibler Mängel - ausstehende Fertigstellungsarbeiten
verkürzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

Minderwert wegen nicht disponibler Mängel
verkürzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung
Sanierung und Fertigstelllung der Außenanlagen, siehe Berechnung der Außenanlage Top A1 und Top AP2
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und

-7,14% -17 281 €
-17 281 € 224 747 €

224 747 €
Bauwert

224 747 €
0 €
0 €

-7,14%
0 € -7,14% 0 €
0 € 0 € 0 €

0 €
224 747 €

Bauwert
224 747 €

7 049 €
1 000 €
8 049 €

-8 049 €
216 698 €

216 698 €
0 €
0 €

0 €
216 698 €

Berechnung des Bauwertes der baulichen Anlage
Wohnung Top A2 Kfz-Stellplatz Top AP3

Berechnung Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung 

Alterswertminderung linear in € 242 028 €
Berechnung Bauwert 242 028 €

Herstellkosten der baulichen Anlage ungerundet 234 979 €
Herstellkosten der Außenanlage ungerundet 7 049 €
Herstellkosten der baulichen Anlage(n) - gesamt ungerundet 242 028 €
Alterswertminderung linear -7,14%

Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung
Minderwert wegen disponibler Mängel

Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswerminderung
keine disponiblen Mängel zu berücksichtigen
Summe des Herstellungswertes der disponiblen Mängel
Alterswertminderung der disponiblen Mängel in %
Alterswertminderung der disponiblen Mängel in €
Berechnung Bauwert der disponiblen Mängel

Summe des Herstellungswertes nicht disponibler Mängel
Minderwert durch den Herstellungswert nicht disponibler Mängel 
verkürzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

Bauwert besonderer Gebäudeeinrichtungen

Minderwert des Bauwertes wegen disponibler Mängel - ausstehende Fertigstellungsarbeiten
verkürzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

Minderwert wegen nicht disponibler Mängel
verkürzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung
Sanierung und Fertigstelllung der Außenanlagen, siehe Berechnung der Außenanlage Top A2 und Top AP3
Sanierung der Setzungen des Bodenbelages (Betonsteine) von Top AP3, Einschätzung

Bauwert der baulichen Anlage ungerundet

verkürzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung
keine besondere Gebäudeeinrichtung zu berücksichtigen
Summe Bauwert besonderer Gebäudeeinrichtungen
Werterhöhung wegen besonderer Gebäudeeinrichtungen
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und

-7,14% -48 573 €
-48 573 € 631 725 €

631 725 €
Bauwert

631 725 €
0 €
0 €

-7,14%
0 € -7,14% 0 €
0 € 0 € 0 €

0 €
631 725 €

Bauwert
631 725 €

16 512 €
800 €

17 312 €
-17 312 €
614 413 €

614 413 €
0 €
0 €

0 €
614 413 €Bauwert der baulichen Anlage ungerundet

verkürzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung
keine besondere Gebäudeeinrichtung zu berücksichtigen
Summe Bauwert besonderer Gebäudeeinrichtungen
Werterhöhung wegen besonderer Gebäudeeinrichtungen

Summe des Herstellungswertes nicht disponibler Mängel
Minderwert durch den Herstellungswert nicht disponibler Mängel 
verkürzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

Bauwert besonderer Gebäudeeinrichtungen

Minderwert des Bauwertes wegen disponibler Mängel - ausstehende Fertigstellungsarbeiten
verkürzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

Minderwert wegen nicht disponibler Mängel
verkürzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung
Sanierung und Fertigstelllung der Außenanlagen, siehe Berechnung der Außenanlage Top A3 und AP1
Verlegung Bodenbelag Terrasse Nord und Malerarbeiten, Einschätzung

Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung
Minderwert wegen disponibler Mängel

Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswerminderung
keine disponiblen Mängel zu berücksichtigen
Summe des Herstellungswertes der disponiblen Mängel
Alterswertminderung der disponiblen Mängel in %
Alterswertminderung der disponiblen Mängel in €
Berechnung Bauwert der disponiblen Mängel

Alterswertminderung linear in € 680 298 €
Berechnung Bauwert 680 298 €

Berechnung Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung 
Herstellkosten der baulichen Anlage ungerundet (inkl. Ust.) 660 484 €
Herstellkosten der Außenanlage ungerundet (inkl. Ust.) 19 814 €
Herstellkosten der baulichen Anlage(n) - gesamt ungerundet 680 298 €
Alterswertminderung linear -7,14%

Berechnung des Bauwertes der baulichen Anlage
Wohnung Top A3 Kfz-Stellplatz Top AP1
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und

-7,14% -10 288 €
-10 288 € 133 804 €

133 804 €
Bauwert

133 804 €
0 €
0 €

-7,14%
0 € -7,14% 0 €
0 € 0 € 0 €

0 €
133 804 €

Bauwert
133 804 €

3 603 €
1 000 €
4 603 €

-4 603 €
129 201 €

129 201 €
0 €
0 €

0 €
129 201 €Bauwert der baulichen Anlage ungerundet

verkürzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung
keine besondere Gebäudeeinrichtung zu berücksichtigen
Summe Bauwert besonderer Gebäudeeinrichtungen
Werterhöhung wegen besonderer Gebäudeeinrichtungen

Summe des Herstellungswertes nicht disponibler Mängel
Minderwert durch den Herstellungswert nicht disponibler Mängel 
verkürzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

Bauwert besonderer Gebäudeeinrichtungen

Minderwert des Bauwertes wegen disponibler Mängel - ausstehende Fertigstellungsarbeiten
verkürzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

Minderwert wegen nicht disponibler Mängel
verkürzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung
Sanierung und Fertigstelllung der Außenanlagen, siehe Berechnung der Außenanlage Top S und AP4
Sanierung der Setzungen des Bodenbelages (Betonsteine) von Top AP4, Einschätzung

Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung
Minderwert wegen disponibler Mängel

Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswerminderung
keine disponiblen Mängel zu berücksichtigen
Summe des Herstellungswertes der disponiblen Mängel
Alterswertminderung der disponiblen Mängel in %
Alterswertminderung der disponiblen Mängel in €
Berechnung Bauwert der disponiblen Mängel

Alterswertminderung linear in € 144 092 €
Berechnung Bauwert 144 092 €

Berechnung Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung 
Herstellkosten der baulichen Anlage ungerundet 134 104 €
Herstellkosten der Außenanlage ungerundet 9 988 €
Herstellkosten der baulichen Anlage(n) - gesamt ungerundet 144 092 €
Alterswertminderung linear -7,14%

Berechnung des Bauwertes der baulichen Anlage
Kfz-Stellplatz Top AP4Geschäftsräumlichkeit Top S
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und

-7,14% -73 253 €
-73 253 € 952 704 €

952 704 €
Bauwert

952 704 €
0 €
0 €

-7,14%
0 € -7,14% 0 €
0 € 0 € 0 €

0 €
952 704 €

Bauwert
952 704 €

29 882 €
ca. 39,20% 381 141 €

5 871 €
4 207 €
5 121 €
4 077 €
4 501 €

434 800 €
-434 800 €
517 904 €

517 904 €
0 €
0 €

0 €
517 904 €

Berechnung des Bauwertes der baulichen Anlage
Haus B gesamt

Berechnung Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung 
Herstellkosten der baulichen Anlage ungerundet 996 075 €
Herstellkosten der Außenanlage ungerundet 29 882 €
Herstellkosten der baulichen Anlage(n) - gesamt ungerundet 1 025 957 €
Alterswertminderung linear -7,14%

Summe des Herstellungswertes der disponiblen Mängel
Alterswertminderung der disponiblen Mängel in %
Alterswertminderung der disponiblen Mängel in €
Berechnung Bauwert der disponiblen Mängel

Alterswertminderung linear in € 1 025 957 €
Berechnung Bauwert 1 025 957 €

Bauwert der baulichen Anlage ungerundet

Sanierung und Fertigstelllung der Außenanlagen, siehe Berechnung der Außenanlage Haus B mit Kfz-Stellp.
972 298 €

Kfz-Stellplätze im Freien

Gebäudefertigstellung Haus B

verkürzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung
keine besondere Gebäudeeinrichtung zu berücksichtigen
Summe Bauwert besonderer Gebäudeeinrichtungen
Werterhöhung wegen besonderer Gebäudeeinrichtungen

Summe des Herstellungswertes nicht disponibler Mängel
Minderwert durch den Herstellungswert nicht disponibler Mängel 
verkürzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

Bauwert besonderer Gebäudeeinrichtungen

Minderwert des Bauwertes wegen disponibler Mängel - ausstehende Fertigstellungsarbeiten
verkürzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

Minderwert wegen nicht disponibler Mängel
verkürzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung
Minderwert wegen disponibler Mängel

Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswerminderung
keine disponiblen Mängel zu berücksichtigen

Herstellungskosten Kfz-Stellplatz Top AP5
Herstellungskosten Kfz-Stellplatz Top AP6
Herstellungskosten Kfz-Stellplatz Top AP7
Herstellungskosten Kfz-Stellplatz Top AP8
Herstellungskosten Kfz-Stellplatz Top AP9
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5.4. Berechnung der Sachwerte der Wohnungseigentumseinheiten 
 
Die Berechnung der Sachwerte der Wohnungseigentumseinheiten erfolgt unter Berücksichtigung der 
anteiligen Bodenwerte der Wohnungseigentumseinheiten (Wohnungen bzw. Geschäftsräumlichkeit und 
der Kfz-Stellplätze) sowie der Bauwert der baulichen Anlage der Wohnungseigentumseinheiten. Die 
Berechnung der Sachwerte erfolgt für die Wohnungseigentumseinheiten, bei denen der Ertragswert in 
Vordergrund steht, rein informativ – graue Unterlegung des Sachwertes. 
 
 

 
 
 

 
 
 
Beim Top A3 handelt es sich auf Grund der vordergründigen Eigennutzung um ein Sachwertobjekt. Die 
Ermittlung des Wertes von Top A3 mit dem Kfz-Stellplatz Top AP1 erfolgt auf Grund von erhobenen 
Verkaufspreisen und der Gesamtsituation mit einem Abschlag von 5 % auf den Sachwert. Der ermittelte 
m²-Wert der Wohnung liegt im oberen Bereich der in den Jahren 2022 bis 2025 erhobenen Verkaufs-
preise von € 2.629,65 bis € 6.179,75 pro m² Wohnnutzfläche. 
 

 

und
30.09.2025

Ergebnis
112 119 €
11 374 €

123 493 €

und 226 665 €
226 665 €
350 158 €

Kfz-Stellplatz Top AP2

Wohnung Top A1 Kfz-Stellplatz Top AP2

Gesamtberechnung des unbelasteten Wertes im Sachwertverfahren

Wohnung Top A1

Anteiliger Bodenwert der Wohnungseigentumseinheit(en)

Bewertungsstichtag
Bodenwert der Wohnungeigentumseinheit(en)

Gesamtberechnung Sachwertverfahren
Bartholomäus-Schnell-Weg 10 + 10a, 6845 Hohenems

Wohnung Top A1 Kfz-Stellplatz Top AP2

Bauwert der baulichen Anlage der Wohnungseigentumseinheit(en)

Bauwert der baulichen Anlage der Wohnungseigentumseinheit(en)
Sachwert der Wohnungseigentumseinheit(en) ungerundet

und
30.09.2025

Ergebnis
116 994 €

6 500 €
123 494 €

und 216 698 €
216 698 €
340 192 €

Gesamtberechnung des unbelasteten Wertes im Sachwertverfahren
Gesamtberechnung Sachwertverfahren Wohnung Top A2 Kfz-Stellplatz Top AP3

Anteiliger Bodenwert der Wohnungseigentumseinheit(en)
Bauwert der baulichen Anlage der Wohnungseigentumseinheit(en)

Wohnung Top A2 Kfz-Stellplatz Top AP3

Bewertungsstichtag Bartholomäus-Schnell-Weg 10 + 10a, 6845 Hohenems
Bodenwert der Wohnungeigentumseinheit(en)

Wohnung Top A2
Kfz-Stellplatz Top AP3

Bauwert der baulichen Anlage der Wohnungseigentumseinheit(en)
Sachwert der Wohnungseigentumseinheit(en) ungerundet

und
30.09.2025

Ergebnis
279 485 €

9 749 €
289 234 €

und 614 413 €
614 413 €
903 647 €

- 5% -45 182 €
858 464 €
858 000 €

858 000 € 161,29 m² 5 319,61 €/m²

Gesamtberechnung des unbelasteten Wertes im Sachwertverfahren
Gesamtberechnung Sachwertverfahren Wohnung Top A3 Kfz-Stellplatz Top AP1

Anteiliger Bodenwert der Wohnungseigentumseinheit(en)
Bauwert der baulichen Anlage der Wohnungseigentumseinheit(en)

Wohnung Top A3 Kfz-Stellplatz Top AP1

Bewertungsstichtag Bartholomäus-Schnell-Weg 10 + 10a, 6845 Hohenems
Bodenwert der Wohnungeigentumseinheit(en)

Wohnung Top A3
Kfz-Stellplatz Top AP1

Wert pro m² Wohnnutzfläche Wohnung Top A3

Bauwert der baulichen Anlage der Wohnungseigentumseinheit(en)
Sachwert der Wohnungseigentumseinheit(en) ungerundet

Zu- oder Abschlag für Marktanpassung
Wert der Wohnungseigentumseinheit(en) ungerundet
Wert der Wohnungseigentumseinheit(en) nach dem Sachwertverfahren gerundet
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und
30.09.2025

Ergebnis
66 621 €
8 125 €

74 746 €

und 129 201 €
129 201 €
203 947 €

Gesamtberechnung des unbelasteten Wertes im Sachwertverfahren
Gesamtberechnung Sachwertverfahren Geschäftsräumlichkeit Top S Kfz-Stellplatz Top AP4

Anteiliger Bodenwert der Wohnungseigentumseinheit(en)
Bauwert der baulichen Anlage der Wohnungseigentumseinheit(en)

Bewertungsstichtag Bartholomäus-Schnell-Weg 10 + 10a, 6845 Hohenems
Bodenwert der Wohnungeigentumseinheit(en)

Geschäftsräumlichkeit Top S
Kfz-Stellplatz Top AP4

Kfz-Stellplatz Top AP4Geschäftsräumlichkeit Top S
Bauwert der baulichen Anlage der Wohnungseigentumseinheit(en)
Sachwert der Wohnungseigentumseinheit(en) ungerundet

und
30.09.2025

Ergebnis
138 117 €
87 745 €
71 496 €
89 370 €

152 742 €
6 500 €
4 875 €
4 875 €
4 875 €
4 875 €

565 470 €

und 517 904 €
517 904 €

1 083 374 €

Bodenwert der Wohnungeigentumseinheit(en)
Wohnung Top B1

Kfz-Stellplatz Top AP9
Anteiliger Bodenwert der Wohnungseigentumseinheit(en)

Gesamtberechnung des unbelasteten Wertes im Sachwertverfahren
Gesamtberechnung Sachwertverfahren Haus B gesamt Kfz-Stellplätze im Freien
Bewertungsstichtag Bartholomäus-Schnell-Weg 10 + 10a, 6845 Hohenems

Wohnung Top B2
Wohnung Top B3
Wohnung Top B4
Wohnung Top B5
Kfz-Stellplatz Top AP5
Kfz-Stellplatz Top AP6
Kfz-Stellplatz Top AP7
Kfz-Stellplatz Top AP8

Sachwert der Wohnungseigentumseinheit(en) ungerundet

Bauwert der baulichen Anlage der Wohnungseigentumseinheit(en)
Haus B gesamt Kfz-Stellplätze im Freien

Bauwert der baulichen Anlage der Wohnungseigentumseinheit(en)
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5.5. Berechnung Ertragswerte 
 
Auf Grund der Gegebenheiten (Baujahr der Gebäude und mehr als zwei selbstständige Einheiten in den 
Gebäuden) wird von einer Teilanwendung des Mietrechtsgesetzes ausgegangen.  
Die Berechnungen der Ertragswerte der Wohnungseigentumseinheiten erfolgt mit einem angemesse-
nen, ortsüblichen und nachhaltig erzielbaren Mietzins. In den Mietzinsen nach Nutzflächen der Woh-
nungseigentumseinheiten sind Nebenflächen wie z. B. Balkone, Terrassen, Gartenflächen, Kellerabteile 
etc. berücksichtigt. 
Der Kapitalisierungszinssatz wird gemäß Empfehlung in „Sachverständige“ Heft 1/2023, Seite 7, insbe-
sondere aufgrund der Lage und Nutzbarkeit, bei den Wohnungen mit 3,5 % p.a. angesetzt, ausgenom-
men Top A3, welche auf Grund der Größe von rd. 161 m² mit 2,5 % p.a. berechnet wird. Die Geschäfts-
räumlichkeit Top S wird gem. Empfehlung mit 4,5 % p.a. angesetzt. 
Die Kosten für die Instandhaltung des Gebäudes, nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten und Miet-
ausfallswagnis entsprechen den Empfehlungen der Literatur und werden auf Grund der Berücksichti-
gung der Fertigstellung der Gebäude mit den Außenanlagen, welche in der Bewertung berücksichtigt 
sind, an der unteren Bandbreite angesetzt.  
Da bei Ertragsimmobilien eine gewerbliche Nutzung zur Erwirtschaftung von Renditen gegeben ist, er-
folgen die Ertragswertberechnungen exkl. Umsatzsteuer. 
Bei den Ertragswertberechnungen werden die Sanierungs-/Fertigstellungskosten berücksichtigt. 
 
 

 
 
 

und
30.09.2025

3,50%
65 Jahre

(1 + i)n -1
(1 + i)n x i

72,93 m²
14,70 m²

13,00 €/m²
5,50 €/m²
72,93 m² 13,00 €/m² 948,09 €
14,70 m² 5,50 €/m² 80,85 €

1 028,94 €

12 347,28 €
259 809,00 € -0,50% -1 299,05 €
12 347,28 € -2,00% -246,95 €
12 347,28 € -6,00% -740,84 €

10 060,45 €
112 119,00 € -3,50% -3 924,17 €
11 374,00 € -3,50% -398,09 €

6 136,29 €

6 136,29 € 25,5178 156 585 €
-7 567 €

112 119 €
11 374 €

272 511 €
273 000 €

Berechung Ertragswert nach dem Standardverfahren

Bewertungsstichtag Bartholomäus-Schnell-Weg 10 + 10a, 6845 Hohenems

Berechnung Ertragswert mit fiktiven Mieten

Monatsmiete fiktiv

Liegenschaftszinssatz
Eingeschätzte Gebäuderestnutzungsdauer

25,5178 Barwertfaktor (BWF) =

i = Liegenschaftszinssatz
n = Gebäuderestnutzungsdauer

Jahresmiete fiktiv - Monatsmieten x 12 - Jahresrohertrag

Mietausfallswagnis vom Jahresrohertrag
Jahresreinertrag

Gebäudereinertrag

Kfz-Stellplatz Top AP2

Kfz-Stellplatz Top AP2

Kfz-Stellplatz Top AP2

fiktive Mieten p.m.
Wohnung Top A1

Wohnung Top A1

Wohnung Top A1

Reinertrag der baulichen Anlage x Barwertfaktor

Ertragswert ungerundet
Ertragswert gerundet

Instandhaltungskosten vom Gebäudenettoneubauwert

Sanierungs- und Fertigstellungskosten, siehe Bauwertermittlung der baulichen Anlage

nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten vom Jahresrohertrag

Wohnung Top A1 Kfz-Stellplatz Top AP2

Verzinsung Bodenwert Wohnung Top A1
Verzinsung Bodenwert Kfz-Stellplatz Top AP2

Bodenwert Wohnung Top A1
Bodenwert Kfz-Stellplatz Top AP2
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und
30.09.2025

3,50%
65 Jahre

(1 + i)n -1
(1 + i)n x i

69,47 m²
12,25 m²

13,00 €/m²
5,00 €/m²
69,47 m² 13,00 €/m² 903,11 €
12,25 m² 5,00 €/m² 61,25 €

964,36 €

11 572,32 €
242 028,00 € -0,50% -1 210,14 €
11 572,32 € -2,00% -231,45 €
11 572,32 € -6,00% -694,34 €

9 436,39 €
116 994,00 € -3,50% -4 094,79 €
6 500,00 € -3,50% -227,50 €

5 341,60 €

5 341,60 € 25,5178 136 306 €
-8 049 €

116 994 €
6 500 €

251 751 €
252 000 €

Berechung Ertragswert nach dem Standardverfahren
Wohnung Top A2 Kfz-Stellplatz Top AP3

Bewertungsstichtag Bartholomäus-Schnell-Weg 10 + 10a, 6845 Hohenems

Liegenschaftszinssatz
Eingeschätzte Gebäuderestnutzungsdauer

25,5178 Barwertfaktor (BWF) =

i = Liegenschaftszinssatz
n = Gebäuderestnutzungsdauer

Kfz-Stellplatz Top AP3
Monatsmiete fiktiv

Jahresmiete fiktiv - Monatsmieten x 12 - Jahresrohertrag
Instandhaltungskosten vom Gebäudenettoneubauwert
nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten vom Jahresrohertrag

Berechnung Ertragswert mit fiktiven Mieten
Wohnung Top A2
Kfz-Stellplatz Top AP3
fiktive Mieten p.m.
Wohnung Top A2
Kfz-Stellplatz Top AP3
Wohnung Top A2

Gebäudereinertrag

Reinertrag der baulichen Anlage x Barwertfaktor
Sanierungs- und Fertigstellungskosten, siehe Bauwertermittlung der baulichen Anlage
Bodenwert Wohnung Top A2

Mietausfallswagnis vom Jahresrohertrag
Jahresreinertrag
Verzinsung Bodenwert Wohnung Top A2
Verzinsung Bodenwert Kfz-Stellplatz Top AP3

Bodenwert Kfz-Stellplatz Top AP3
Ertragswert ungerundet
Ertragswert gerundet
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und
30.09.2025

2,50%
65 Jahre

(1 + i)n -1
(1 + i)n x i

161,29 m²
12,60 m²

11,50 €/m²
5,50 €/m²
161,29 m² 11,50 €/m² 1 854,84 €
12,60 m² 5,50 €/m² 69,30 €

1 924,14 €

23 089,62 €
566 915,00 € -0,50% -2 834,58 €
23 089,62 € -2,00% -461,79 €
23 089,62 € -6,00% -1 385,38 €

18 407,88 €
279 485,00 € -2,50% -6 987,13 €
9 749,00 € -2,50% -243,73 €

11 420,75 €

11 420,75 € 31,9646 365 060 €
-14 427 €
279 485 €

9 749 €
639 867 €

640 000 €

Berechung Ertragswert nach dem Standardverfahren
Wohnung Top A3 Kfz-Stellplatz Top AP1

Bewertungsstichtag Bartholomäus-Schnell-Weg 10 + 10a, 6845 Hohenems

Liegenschaftszinssatz
Eingeschätzte Gebäuderestnutzungsdauer

31,9646 Barwertfaktor (BWF) =

i = Liegenschaftszinssatz
n = Gebäuderestnutzungsdauer

Kfz-Stellplatz Top AP1
Monatsmiete fiktiv

Jahresmiete fiktiv - Monatsmieten x 12 - Jahresrohertrag
Instandhaltungskosten vom Gebäudeneubauwert exkl. Ust.
nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten vom Jahresrohertrag

Berechnung Ertragswert mit fiktiven Mieten
Wohnung Top A3
Kfz-Stellplatz Top AP1
fiktive Mieten p.m.
Wohnung Top A3
Kfz-Stellplatz Top AP1
Wohnung Top A3

Gebäudereinertrag

Reinertrag der baulichen Anlage x Barwertfaktor
Sanierungs- und Fertigstellungskosten, siehe Bauwertermittlung der baulichen Anlage - exkl. Ust.
Bodenwert Wohnung Top A3

Mietausfallswagnis vom Jahresrohertrag
Jahresreinertrag
Verzinsung Bodenwert Wohnung Top A3
Verzinsung Bodenwert Kfz-Stellplatz Top AP1

Bodenwert Kfz-Stellplatz Top AP1
Ertragswert ungerundet
Ertragswert gerundet
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und
30.09.2025

4,50%
65 Jahre

(1 + i)n -1
(1 + i)n x i

40,95 m²
12,25 m²

12,00 €/m²
5,50 €/m²
40,95 m² 12,00 €/m² 491,40 €
12,25 m² 5,50 €/m² 67,38 €

558,78 €

6 705,30 €
148 415,00 € -0,50% -742,08 €
6 705,30 € -2,00% -134,11 €
6 705,30 € -6,00% -402,32 €

5 426,80 €
66 621,00 € -4,50% -2 997,95 €
8 125,00 € -4,50% -365,63 €

2 428,86 €

2 428,86 € 20,951 50 887 €
-4 603 €
66 621 €
8 125 €

121 030 €
121 000 €

Berechung Ertragswert nach dem Standardverfahren
Geschäftsräumlichkeit Top S Kfz-Stellplatz Top AP4

Bewertungsstichtag Bartholomäus-Schnell-Weg 10 + 10a, 6845 Hohenems

Liegenschaftszinssatz
Eingeschätzte Gebäuderestnutzungsdauer

20,951 Barwertfaktor (BWF) =

i = Liegenschaftszinssatz
n = Gebäuderestnutzungsdauer

Kfz-Stellplatz Top AP4
Monatsmiete fiktiv

Jahresmiete fiktiv - Monatsmieten x 12 - Jahresrohertrag
Instandhaltungskosten vom Gebäudenettoneubauwert
nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten vom Jahresrohertrag

Berechnung Ertragswert mit fiktiven Mieten
Geschäftsräumlichkeit Top S
Kfz-Stellplatz Top AP4
fiktive Mieten p.m.
Geschäftsräumlichkeit Top S
Kfz-Stellplatz Top AP4
Geschäftsräumlichkeit Top S

Gebäudereinertrag

Reinertrag der baulichen Anlage x Barwertfaktor
Sanierungs- und Fertigstellungskosten, siehe Bauwertermittlung der baulichen Anlage
Bodenwert Geschäftsräumlichkeit Top S

Mietausfallswagnis vom Jahresrohertrag
Jahresreinertrag
Verzinsung Bodenwert Geschäftsräumlichkeit Top S
Verzinsung Bodenwert Kfz-Stellplatz Top AP4

Bodenwert Kfz-Stellplatz Top AP4
Ertragswert ungerundet
Ertragswert gerundet
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und alle 5
30.09.2025

3,50%
65 Jahre

(1 + i)n -1
(1 + i)n x i

80,16 m²
50,81 m²
40,12 m²
50,81 m²
75,00 m²
18,00 m²
12,90 m²
15,70 m²
12,50 m²
13,80 m²

13,00 €/m²
13,00 €/m²
13,50 €/m²
13,00 €/m²
13,50 €/m²
4,00 €/m²
4,00 €/m²
4,00 €/m²
4,00 €/m²
4,00 €/m²
80,16 m² 13,00 €/m² 1 042,08 €
50,81 m² 13,00 €/m² 660,53 €
40,12 m² 13,50 €/m² 541,62 €
50,81 m² 13,00 €/m² 660,53 €
75,00 m² 13,50 €/m² 1 012,50 €
18,00 m² 4,00 €/m² 72,00 €
12,90 m² 4,00 €/m² 51,60 €
15,70 m² 4,00 €/m² 62,80 €
12,50 m² 4,00 €/m² 50,00 €
13,80 m² 4,00 €/m² 55,20 €

4 208,86 €

50 506,32 €
1 025 957,00 € -0,50% -5 129,79 €

50 506,32 € -2,00% -1 010,13 €
50 506,32 € -6,00% -3 030,38 €

41 336,03 €
138 117,00 € -3,50% -4 834,10 €
87 745,00 € -3,50% -3 071,08 €
71 496,00 € -3,50% -2 502,36 €
89 370,00 € -3,50% -3 127,95 €
152 742,00 € -3,50% -5 345,97 €
6 500,00 € -3,50% -227,50 €
4 875,00 € -3,50% -170,63 €
4 875,00 € -3,50% -170,63 €
4 875,00 € -3,50% -170,63 €
4 875,00 € -3,50% -170,63 €

21 544,58 €

21 544,58 € 25,5178 549 770 €
-434 800 €
138 117 €
87 745 €
71 496 €
89 370 €

152 742 €
6 500 €
4 875 €
4 875 €
4 875 €
4 875 €

680 440 €
680 000 €

Berechung Ertragswert nach dem Standardverfahren
Haus B gesamt Kfz-Stellplätze im Freien

Bewertungsstichtag Bartholomäus-Schnell-Weg 10 + 10a, 6845 Hohenems

Liegenschaftszinssatz
Eingeschätzte Gebäuderestnutzungsdauer

25,5178 Barwertfaktor (BWF) =

i = Liegenschaftszinssatz
n = Gebäuderestnutzungsdauer

Jahresmiete fiktiv - Monatsmieten x 12 - Jahresrohertrag
Instandhaltungskosten vom Gebäudenettoneubauwert

Berechnung Ertragswert mit fiktiven Mieten
Wohnung Top B1

Kfz-Stellplatz Top AP9
fiktive Mieten p.m.
Wohnung Top B1

Kfz-Stellplatz Top AP9
Wohnung Top B1

Kfz-Stellplatz Top AP8

Wohnung Top B2
Wohnung Top B3
Wohnung Top B4

Kfz-Stellplatz Top AP8

Wohnung Top B2
Wohnung Top B3
Wohnung Top B4
Wohnung Top B5
Kfz-Stellplatz Top AP5

Wohnung Top B2
Wohnung Top B3
Wohnung Top B4

Kfz-Stellplatz Top AP7

Wohnung Top B5
Kfz-Stellplatz Top AP5
Kfz-Stellplatz Top AP6
Kfz-Stellplatz Top AP7

Wohnung Top B5
Kfz-Stellplatz Top AP5
Kfz-Stellplatz Top AP6
Kfz-Stellplatz Top AP7
Kfz-Stellplatz Top AP8

Verzinsung Bodenwert

Mietausfallswagnis vom Jahresrohertrag
Jahresreinertrag
Verzinsung Bodenwert Wohnung Top B1

Wohnung Top B2
Wohnung Top B3
Wohnung Top B4
Wohnung Top B5
Kfz-Stellplatz Top AP5
Kfz-Stellplatz Top AP6
Kfz-Stellplatz Top AP7

Kfz-Stellplatz Top AP6

Verzinsung Bodenwert
Verzinsung Bodenwert
Verzinsung Bodenwert
Verzinsung Bodenwert

Kfz-Stellplatz Top AP9
Monatsmiete fiktiv

nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten vom Jahresrohertrag

Bodenwert
Bodenwert
Bodenwert
Bodenwert
Bodenwert

Verzinsung Bodenwert
Verzinsung Bodenwert
Verzinsung Bodenwert

Gebäudereinertrag

Reinertrag der baulichen Anlage x Barwertfaktor
Sanierungs- und Fertigstellungskosten, siehe Bauwertermittlung der baulichen Anlage
Bodenwert Wohnung Top B1

Verzinsung Bodenwert Kfz-Stellplatz Top AP9

Wohnung Top B2
Wohnung Top B3
Wohnung Top B4
Wohnung Top B5

Kfz-Stellplatz Top AP5
Kfz-Stellplatz Top AP6
Kfz-Stellplatz Top AP7
Kfz-Stellplatz Top AP8

Kfz-Stellplatz Top AP8

Bodenwert
Bodenwert
Bodenwert
Bodenwert Kfz-Stellplatz Top AP9
Ertragswert ungerundet
Ertragswert gerundet
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6. ZUSAMMENFASSUNG / WERTE 
 
Auf der Liegenschaft sind das südseitige Haus A, Bartholomäus-Schnell-Weg 10 und das nordseitige 
Haus B, Bartholomäus-Schnell-Weg 10a, Hohenems, gegeben. 
 
Das Gebäude Haus A ist in Holzbauweise und der Anbau (Carport) ist in Stahlbauweise errichtet. 
Im Haus A sind die Wohnungseigentumseinheiten Top A1 (Wohnung), Top A2 (Wohnung), Top A3 
(Wohnung), Top S (Geschäftsräumlichkeit), die Kfz-Stellplätze im Gebäude Top AP1 und Top AP2 ge-
geben. An das Haus A ist der Carport angebaut, in dem sich die Kfz-Stellplätze Top AP3 und Top AP4 
befinden.  
 
Das Gebäude Haus B ist in Mischbauweise (teilweise in Massivbauweise und teilweise in Leichtbau-
weise) errichtet. Im Haus B befinden sich die Wohnungseigentumseinheiten Top B1 (Wohnung), Top 
B2 (Wohnung), Top B3 (Wohnung), Top B4 (Wohnung) und Top B5 (Wohnung). Das Gebäude ist im 
Außenbereich (inkl. Außenanlagen), im Innenausbau der Wohnungen inkl. der Allgemeinflächen und 
der Haustechnik nicht fertiggestellt. 
 
Auf der Grundstückssüdseite sind die Wohnungseigentumseinheiten/die Kfz-Stellplätze im Freien Top 
AP5, Top AP6, Top AP7, Top AP8 und Top AP9 gegeben, welche nicht errichtet sind.  
 
Bei den Außenanlagen (Zugangs-/Zufahrtswege) an der Süd- und Ostseite des Hauses A sind Setzun-
gen der Betonsteine gegeben, die Zugangswege und die Schwelle vom Außenbereich zu den Kfz-Stell-
plätzen Top AP1 und Top AP2 und den Wohnungszugängen sind nicht fertiggestellt. Ebenso sind die 
Außenanlagen beim und zum Haus B inkl. Kinderspielplatz nicht errichtet. 
 
Bei der Wohnungseigentümergemeinschaft ist keine Hausverwaltung bestellt und es wird keine Repa-
raturfonds dotiert. Unterlagen für Betriebskostenvorschreibungen/-abrechnungen konnten nicht einge-
sehen werden. 
 
Auf der gegenständlichen Liegenschaft bzw. im nahen Umfeld sind keine allgemein nutzbaren Kfz-Stell-
plätze gegeben. Da es bei einer Versteigerung/Verwertung der Wohnungseigentumseinheiten (Woh-
nungen, Geschäftsräumlichkeit) ohne Kfz-Stellplätze zu einer Wertminderung kommen würde, wurden 
die Wohnungseigentumseinheiten des Hauses A jeweils mit einem Kfz-Stellplatz bewertet. 
 
Bei den Wohnungseigentumseinheiten im Haus B würde eine Einzelverwertung der Wohnungen, ins-
besondere in Bezug auf die noch anstehenden Fertigstellungs- und Sanierungsarbeiten von Allgemein-
flächen, zu einem erheblichen zusätzlichen zeitlichen und organisatorischen Mehraufwand und somit 
zu einer zusätzlichen Wertminderung der Immobilien führen. Daher wurden alle fünf Wohnungen des 
Hauses B gemeinsam mit den Wohnungseigentumseinheiten Kfz-Stellplätze im Freien Top AP5, Top 
AP6, Top AP7, Top AP8 und Top AP9 bewertet. Dabei wurde davon ausgegangen, dies wurde auch in 
der Bewertung berücksichtigt, dass die Kosten der Fertigstellungsarbeiten an Allgemeinflächen der 
Wohnungseigentümergemeinschaft am Haus B (z. B. Fassade, Heiztechnik, Stiegenhaus, Gangflächen 
etc.) von den Wohnungen im Haus B getragen werden. 
 
Die Sanierungs- und Fertigstellungskosten der Außenanlagen (z. B. Setzungen der Betonsteine, Zu-
gangswege mit Anschlüssen an die Gebäude, Kinderspielplatz etc.) wurde bei der Bewertung der Woh-
nungseigentumseinheiten jeweils anteilig berücksichtigt. 
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Bei der Wohnungseigentumseinheit Top A1 handelt es sich um eine Drei-Zimmer-Wohnung im Erdge-
schoss an der Nordseite des Hauses A. Der Gartenanteil befindet sich an der Westseite. Entgegen den 
genehmigten Planunterlagen des Bauaktes und den Planunterlagen des Nutzwertgutachtens wurden 
die Nutzungen der Räume „Büro“ und „Bad“ getauscht. 
Bei der Wohnungseigentumseinheit Top AP2 (wurde gemeinsam mit Top A1 bewertet) handelt es sich 
um einen Kfz-Stellplatz in der Garage im Erdgeschoss des Hauses A. 
Die Außenanlagen sind nicht fertiggestellt bzw. auf Grund von Setzungen zu sanieren. 
Da es sich bei der Wohnungseigentumseinheit auf Grund der vorgefundenen Gegebenheiten um ein 
klassisches Ertrags-/Renditeobjekt handelt, wird der Ertragswert als Verkehrswert angesetzt. 
Beim Zubehör in Top A1 handelt es sich um eine Einbauküche mit Elektrogeräten und ein Handwasch-
beckenunterbauschrank, ein Seitenschrank und ein Spiegelschrank im Badezimmer. 
Die Werte der Wohnungseigentumseinheiten Top A1 und Top AP2 der Liegenschaft Bartholomäus-
Schnell-Weg 10 und 10a, 6845 Hohenems, verbüchert in EZ 8044, B lfd. Nr. 2 und 12, KG 92004 Ho-
henems, werden zum Bewertungsstichtag unter allen im Befund enthaltenen Feststellungen sowie allen 
wertbestimmenden Merkmalen unter der Voraussetzung der Lasten- und Bestandsfreiheit gerundet 
festgesetzt mit  
 

Wohnungseigentumseinheit Top A1 (Wohnung) und  
Kfz-Stellplatz in der Garage Top AP2  

€ 273.000,00 (exklusive Ust.) 
 

Zubehör in der Wohnungseigentumseinheit Top A1 (Wohnung) 
€ 3.000,00 (exklusive Ust.) 

 
 
 
Bei der Wohnungseigentumseinheit Top A2 handelt es sich um eine Zwei-Zimmer-Wohnung (gem. 
Nutzwertgutachten und genehmigten Planunterlagen), welche sich über das Erdgeschoss (Gebäude-
westseite) und einen Raum im Obergeschoss an der Gebäudesüdseite des Hauses A erstreckt. Entge-
gen den genehmigten Planunterlagen des Bauaktes und den Planunterlagen des Nutzwertgutachtens 
wurde das Zimmer im Obergeschoss in zwei Zimmer und einen Gang unterteilt, wobei ein Zimmer in-
nenliegend ist und über keine Be-/Entlüftung und keine natürliche Belichtung verfügt. Der Gartenanteil 
im Erdgeschoss ist nach Westen ausgerichtet. 
Bei der Wohnungseigentumseinheit Top AP3 (wurde gemeinsam mit Top A2 bewertet) handelt es sich 
um einen Kfz-Stellplatz im Carport, welcher direkt an das Haus A angebaut ist. 
Da es sich bei der Wohnungseigentumseinheit auf Grund der vorgefundenen Gegebenheiten um ein 
klassisches Ertrags-/Renditeobjekt handelt, wird der Ertragswert als Verkehrswert angesetzt. 
Beim Zubehör in Top A2 handelt es sich um eine Einbauküche mit Elektrogeräten und ein Handwasch-
beckenunterbauschrank und ein Spiegelschrank im Badezimmer. 
Die Werte der Wohnungseigentumseinheiten Top A2 und Top AP3 der Liegenschaft Bartholomäus-
Schnell-Weg 10 und 10a, 6845 Hohenems, verbüchert in EZ 8044, B lfd. Nr. 3 und 13, KG 92004 Ho-
henems, werden zum Bewertungsstichtag unter allen im Befund enthaltenen Feststellungen sowie allen 
wertbestimmenden Merkmalen unter der Voraussetzung der Lasten- und Bestandsfreiheit gerundet 
festgesetzt mit  
 

Wohnungseigentumseinheit Top A2 (Wohnung) und  
Kfz-Stellplatz im Carport Top AP3  

€ 252.000,00 (exklusive Ust.) 
 

Zubehör in der Wohnungseigentumseinheit Top A2 (Wohnung) 
€ 2.500,00 (exklusive Ust.) 
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Bei der Wohnungseigentumseinheit Top A3 handelt es sich um eine Fünf-Zimmer-Wohnung, welche 
sich über das Obergeschoss (Nordseite) und das gesamte Dachgeschoss des Hauses A erstreckt. Die 
Wohnung verfügt im Dachgeschoss an der Südseite und an der Nordseite über jeweils eine Terrasse 
sowie einen Abstellraum auf der südseitigen Terrasse, welcher im Nutzwertgutachten nicht eigens an-
geführt ist. 
Bei der Wohnungseigentumseinheit Top AP1 (wurde gemeinsam mit Top A3 bewertet) handelt es sich 
um einen Kfz-Stellplatz in der Garage im Erdgeschoss des Hauses A. 
Da es sich bei der Wohnungseigentumseinheit auf Grund der vorgefundenen Gegebenheiten um ein 
klassisches Objekt für eine Eigennutzung handelt, wird der Sachwert als Verkehrswert angesetzt. 
Beim Zubehör in Top A3 handelt es sich um eine Einbauküche mit Elektrogeräten sowie zwei Hand-
waschbeckenunterbauschränke und einem Spiegelschrank in den Badezimmern. 
Die Werte der Wohnungseigentumseinheiten Top A3 und Top AP1 der Liegenschaft Bartholomäus-
Schnell-Weg 10 und 10a, 6845 Hohenems, verbüchert in EZ 8044, B lfd. Nr. 4 und 11, KG 92004 Ho-
henems, werden zum Bewertungsstichtag unter allen im Befund enthaltenen Feststellungen sowie allen 
wertbestimmenden Merkmalen unter der Voraussetzung der Lasten- und Bestandsfreiheit gerundet 
festgesetzt mit  
 

Wohnungseigentumseinheit Top A3 (Wohnung) und  
Kfz-Stellplatz in der Garage Top AP1  

€ 858.000,00 (inklusive Ust.) 
 

Zubehör in der Wohnungseigentumseinheit Top A3 (Wohnung) 
€ 12.000,00 (inklusive Ust.) 

 
 
 
Bei der Wohnungseigentumseinheit Top S handelt es sich um eine Geschäftsräumlichkeit mit zwei Zim-
mern im Obergeschoss des Hauses A an der Gebäudewestseite. 
Bei der Wohnungseigentumseinheit Top AP4 (wurde gemeinsam mit Top S bewertet) handelt es sich 
um einen Kfz-Stellplatz im Carport, welcher direkt an das Haus A angebaut ist. Die Wohnungseigen-
tumseinheit Top AP4 verfügt gem. Nutzwertgutachten über einen Abstellraum, der direkt an Top AP4 
angebaut ist. 
Da es sich bei der Wohnungseigentumseinheit auf Grund der vorgefundenen Gegebenheiten um ein 
klassisches Ertrags-/Renditeobjekt handelt, wird der Ertragswert als Verkehrswert angesetzt. 
Beim Zubehör in Top S handelt es sich um eine Einbauküche mit Elektrogeräten. 
Die Werte der Wohnungseigentumseinheiten Top S und Top AP4 der Liegenschaft Bartholomäus-
Schnell-Weg 10 und 10a, 6845 Hohenems, verbüchert in EZ 8044, B lfd. Nr. 5 und 14, KG 92004 Ho-
henems, werden zum Bewertungsstichtag unter allen im Befund enthaltenen Feststellungen sowie allen 
wertbestimmenden Merkmalen unter der Voraussetzung der Lasten- und Bestandsfreiheit gerundet 
festgesetzt mit  
 

Wohnungseigentumseinheit Top S (Geschäftsräumlichkeit) und  
Kfz-Stellplatz im Carport Top AP4  

€ 121.000,00 (exklusive Ust.) 
 

Zubehör in der Geschäftsräumlichkeit Top S  
€ 4.000,00 (exklusive Ust.) 
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Wie im Gutachten beschrieben, erfolgte die Bewertung der 5 Wohnungseigentumseinheiten (Wohnun-
gen) im Haus B gemeinsam mit den 5 Kfz-Stellplätze im Freien, an denen Wohnungseigentum begrün-
det ist. 
Bei der Wohnungseigentumseinheit Top B1 handelt es sich um eine Drei-Zimmer-Wohnung im Erdge-
schoss des Hauses B an der Gebäudewestseite. Gemäß Nutzwertgutachten sind an der Gebäudewest-
seite des Haus B ein Gartenanteil, eine Terrasse sowie ein Kellerraum zugeordnet. 
Bei der Wohnungseigentumseinheit Top B2 handelt es sich um eine Zwei-Zimmer-Wohnung an der 
Gebäudenordseite im Obergeschoss des Hauses B. Die Wohnung verfügt gem. Nutzwertgutachten an 
der Westseite im Obergeschoss über einen Balkon sowie über einen Kellerraum im Erdgeschoss des 
Hauses B. 
Bei der Wohnungseigentumseinheit Top B3 handelt es sich um eine Zwei-Zimmer-Wohnung im Haus 
B im Obergeschoss an der Gebäudewestseite. Die Wohnung verfügt gem. Nutzwertgutachten im Ober-
geschoss über einen Balkon sowie über einen Kellerraum im Erdgeschoss des Hauses B. 
Bei der Wohnungseigentumseinheit Top B4 handelt es sich um eine Zwei-Zimmer-Wohnung im Ober-
geschoss an der Südseite des Hauses B. Die Wohnung verfügt gem. Nutzwertgutachten über einen 
Balkon im Obergeschoss sowie über einen Kellerraum im Erdgeschoss des Hauses B. 
Bei der Wohnungseigentumseinheit Top B5 handelt es sich um eine Drei-Zimmer-Wohnung, welche 
sich über das ganze Dachgeschoss des Hauses B erstreckt. Die Wohnung verfügt im Dachgeschoss 
über eine Terrasse/einen Balkon sowie über einen Kellerraum im Erdgeschoss des Hauses B. 
Bei den Wohnungseigentumseinheiten Top AP5, Top AP 6, Top AP 7, Top AP 8 und Top AP9 handelt 
es sich um 5 Kfz-Stellplätze im Freien, an der Grundstückssüdseite. 
Da es sich bei den Wohnungseigentumseinheiten auf Grund der vorgefundenen Gegebenheiten um ein 
klassisches Ertrags-/Renditeobjekt handelt, wird der Ertragswert als Verkehrswert angesetzt. 
Beim Zubehör in den Wohnungen des Hauses B handelt es sich um Einbauküchen mit Elektrogeräten 
sowie Unterbauschränke in den Badezimmern. Die Einbauküchen mit den Elektrogeräten sind großteils 
nicht eingebaut, stehen teilweise verpackt in den Wohnungen und die Vollständigkeit in Bezug auf die 
Elektrogeräte wird von der verpflichteten Partei angezweifelt. 
Die Werte der Wohnungseigentumseinheiten des Hauses B und den Kfz-Stellplätzen im Freien der Lie-
genschaft Bartholomäus-Schnell-Weg 10 und 10a, 6845 Hohenems, verbüchert in EZ 8044, B lfd. Nr. 
6, 7, 8, 9, 10, 15, 16, 17, 18 und 19, KG 92004 Hohenems, werden zum Bewertungsstichtag unter allen 
im Befund enthaltenen Feststellungen sowie allen wertbestimmenden Merkmalen unter der Vorausset-
zung der Lasten- und Bestandsfreiheit gerundet festgesetzt mit  
 

Haus B (Wohnungen Top B1, Top B2, Top B3, Top B4 und Top B5) mit 
den Kfz-Stellplätzen im Freien (Top AP5, Top AP6, Top AP7, Top AP8 und 

Top AP9) 
€ 680.000,00 (exklusive Ust.) 

 
Zubehör Haus B in den Wohnungseigentumseinheiten Top B1, Top B2, 

Top B3, Top B4 und Top B5 
€ 6.000,00 (exklusive Ust.) 

 
 
 
 
 
 
 
 

Richard Richter 
 

Allgemein beeideter und gerichtlich 
zertifizierter Sachverständiger 

 
Wolfurt, 28.11.2025 
© Richard Richter  
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7. BEILAGEN 
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7.1. Beilage SV 1, Grundbuchsauszug EZ 8044, B lfd. Nr. 2 bis 19, KG 92004 Hohenems 
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7.2. Beilage SV 2, Baubeschreibung mit Ergänzung Bauakt Haus A 
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7.3. Beilage SV 3, Baubeschreibung Bauakt Haus B  
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7.4. Beilage SV 4, Bescheid Baubewilligung und Kanalanschlussbescheid Haus A, 2016 
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7.5. Beilage SV 5, Bescheid Bewilligung von Planabweichungen Haus A, 2019  
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7.6. Beilage SV 6, Fertigstellungsmeldung des Eigentümers Haus A, 2018 
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7.7. Beilage SV 7, Energieausweis Haus A, 2016 bis 2026 
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7.8. Beilage SV 8, Bescheid Baubewilligung und Kanalanschlussbescheid Haus B, 2021 
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7.9. Beilage SV 9, Lageplan Wasser-/Abwasserleitung 
 

 



Seite 197 von 199 
 

7.10. Beilage SV 10, Lageplan Stromleitung mit Legende 
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7.11.  Beilage SV 11, Lageplan Leitung Magenta 
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