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. ALLGEMEINES

1.  Auftrag und Zweck

Die unterfertigte Sachverstandige wurde vom Bezirksgericht Bregenz zur
Durchfuhrung der Schatzung im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens
zur GZ 68 E 710-25k beauftragt.
Gegenstand des Auftrages ist die Ermittlung des Verkehrswertes der
Liegenschaftsanteile in KG 91108 FulRach, EZ 312, konkret:

e B-LNR 78 (Anteile 104/3730) und

e B-LNR 79 (Anteile 104/3730)
mit der Anschrift GielRenstralle 2/20, 6972 Fuliach.

Zugleich mit der Schatzung ist das auf der Liegenschaft befindliche Zubehor
derselben zu beschreiben und zu schatzen (§ 140 Abs 3 EO).

Die bewertungsgegenstandlichen Liegenschaftsanteile stehen im Eigentum der

verpflichteten Parteien:

1 I

1 I
Das Gutachten dient dem Zweck der Durchfuhrung der mit Beschluss des
Bezirksgerichtes Bregenz bewilligten Zwangsversteigerung. Das Gutachten ist
ausschlief3lich fur den Auftraggeber bestimmt.
Jegliches Weitergaberecht an Dritte aulerhalb dieses Zweckes wird von der
Sachverstandigen ausdrucklich ausgeschlossen. Es wird gegenuber Dritten
keine Haftung Ubernommen.
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt nach dem
Liegenschaftsbewertungsgesetz  (LBG) BGBI. Nr. 150/1992, den

Bestimmungen der Exekutionsordnung (EQO) sowie der geltenden ONORM B
1802-1 und den weiteren anwendbaren ONORMEN.

Mag. iur. Sabine Lasser Seite 4
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2. Bewertungsstichtag

Mehrere anberaumte Lokalaugenscheine konnten nicht durchgefuhrt werden.
Letztlich fand der Lokalaugenschein fur das gegenstandliche Objekt am
07.07.2026 statt. Als Bewertungsstichtag wird der Tag des Lokalaugenscheins,
07.07.2026, herangezogen.

Anlasslich des Lokalaugenscheines konnten alle Raumlichkeiten und
Aullenbereiche frei besichtigt werden. Somit war eine einwandfreie

Befundaufnahme gegeben.

3. Grundlagen und Unterlagen

Beim Lokalaugenschein am 07.07.2026 waren anwesend:

41
» Herr Reinhard Wustner, Gerichtsvollzieher

» die unterfertigte SV Mag. iur. Sabine Lasser

Folgende Unterlagen wurden der SV zur VerflUgung gestellt bzw. von der SV
eingeholt. Unterlagen und Recherchen sind in alphabetischer Reihenfolge

angegeben:

Baubehordliche Bescheide und Anzeigen

> Bebauungsplan / Verordnung der Gemeinde FulRach vom 18.02.2020
(Bebauungsverordnung Uber die Grundstlicke, die unter 398,00 m .
Adria in der Gemeinde FulBach liegen / 398 Hochwasserzonen
Abstandsflachenberechnung)

> Bescheid der Gemeinde FufRach vom 10.09.2012, ZI 131/2100a,
Baubewilligung fur die Errichtung einer Wohnanlage auf GST-Nr. 1447,
1454, 1457, 1458 und 1453, EZ 312, KG FufRach

Mag. iur. Sabine Lasser Seite 5
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> Bescheid der Gemeinde FulRach vom 06.12.2012, ZI 131/2100b,
Planabweichung gem. § 35 TG-Zufahrt, Grundriss EG und UG

> Bescheid des Amtes der Vorarlberger Landesregierung, ZI. Vlla-
50.030.29-6//-14 vom 11.03.2020 (Genehmigung der
Bebauungsverordnung Hochwasserzone)

> Beschluss des Bezirksgerichtes Bregenz, GZ 68 E 710-25k-7 vom
11.04.2025 (Anordnung der Schatzung und Bestellung der
Sachverstandigen im Zwangsversteigerungsverfahren)

> Einfriedungsverordnung / Verordnung der Gemeinde Fufdach vom

03.06.2014 (Einfriedungsverordnung betreffend der Ausgestaltung von

Einfriedungen zu offentlichen Verkehrsflachen)

Eingabeplan vom 11.09.2012 Projekt WA-Gielienstralle Fuldach

Meldung der Bauvollendung vom 21.07.2015 BVH WA-GielRenstralle

Nutzwertgutachten vom 13.05.2014 Ing. Michael Brandl PA 300414

Verordnung der Gemeinde FuBach vom 01.10.2010

vV V VYV V¥V

(Baugrundlagenbestimmung)

Sonstige Unterlagen

>
>
>
>
>
>
>

Flachenwidmungsplan

Fotodokumentation

Grundbuchsausztge vom 02.06.2026

Grundrissplane, Schnitte, Ansichten

Immobilienpreisspiegel 2026

Kaufvertrag vom 09.12.2015

Mappenblatt der Liegenschaft — vogis Datendienst des Landes
Vorarlberg,

Orthofoto der Liegenschaft — vogis Datendienst des Landes Vorarlberg
Recherchen Immounited

Recherchen Bauamt

Unterlagen Hausverwaltung vom 09.07.2026

Fachliteratur:
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Heimo Kranewitter ,Liegenschaftsbewertung®, Sparkassenverlag, 7.
Uberarbeitete Auflage;
Ross-Brachmann-Holzner, ,Ermittlung des Bauwertes von Gebauden
und des Verkehrswertes von Grundsticken“, Theodor Oppermann
Verlag, 28. Auflage;
Gewinn Mai Ausgabe 2026
Immobilienpreisspiegel 2026 Wirtschaftskammer Osterreich,
Fachverband der Immobilien- und Vermogenstreuhander, Wien
Johannes Stabentheiner, ,Das Liegenschaftsbewertungs-Gesetz®, Manz
Verlag, 1992
Franz Josef Seiser, Franz Kainz, ,Der Wert von Immobilien“, Seiser +
Seiser Immobilien Consulting GmbH, 1. Auflage, 2011
ONORM B 1802
Christoph Kothbauer/Markus Reithofer ,Liegenschaftsbewertungsgesetz
— Praxiskommentar” Teil | und Teil Il, Linde Verlag Ges.m.b.H., 2010
Stumpe Tillmann ,Versteigerung und Wertermittlung — Zwangs-,
Teilungs-, Nachlassversteigerungen und Versteigerungen nach § 19
WEG, Arbeitshilfen fur die Praxis®, 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag
GmbH, 2014
Gabriela Bobka ,Spezialimmobilien von A-Z Bewertung, Modelle,
Benchmarks und Beispiele®, 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag GmbH,
2014

» Langjahrige Erfahrung der gefertigten SV auf dem Gebiet der Vermittlung

des Verkaufes/Kaufes von Liegenschaften in Tirol und Vorarlberg

Die in das Gutachten eingeflgten Fotos wurden am Tag der Besichtigung, dem
07.07.2026 aufgenommen.
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4. Erklarung der Sachverstandigen

Die unterfertigte Sachverstandige erklart sich fremd zu den Parteien und gibt in
Erinnerung an ihren abgelegten Sachverstandigeneid nachstehendes, nach
bestem Wissen und Gewissen ausgearbeitetes Gutachten ab.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um kein bautechnisches
Gutachten handelt. Weiters werden keine rechtlichen oder steuerrechtlichen

Bewertungen und Beurteilungen vorgenommen.

Die unterfertigte Sachverstandige haftet nicht flr unrichtige bzw. unvollstandige
Angaben im Grundbuch, hier wird auf das Publizitatsprinzip des offentlichen
Grundbuches verwiesen. Von der Sachverstandigen kann keine Stellungnahme
bezuglich der Grundgrenzen bzw. der Grenzabstande gegeben werden. Dazu
ist ein Sachverstandiger aus dem Vermessungswesen beizuziehen.

Es wurden keine Baustoff- und Bauteilprufungen sowie Bodenuntersuchungen
vorgenommen, weiters keine Funktionsprufungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen (Heizung-, Elektro- und Sanitareinrichtungen) sowie der
Dachhaut durchgefihrt.

Weiters wird festgehalten, dass die Liegenschaft nicht auf den Verlauf etwaiger
im Erdreich verlegter Versorgungs- bzw. Entsorgungsleitungen oder sonstiger

Leitungen oder Kontaminierung untersucht wurde.

Muandliche Angaben vom Auftraggeber bzw. von den Parteien werden ins
Gutachten aufgenommen und deren Richtigkeit unterstellt. Beurteilt werden
kénnen nur Gegebenheiten, wie sie sich am Besichtigungstag darstellen.
Unzulanglichkeiten, welche nur bei einem langeren Bewohnen des Objektes
feststellbar sind, konnen ins Gutachten nicht einflielRen.

Die Verfasserin erklart, dass sie fur Fehler, welche auf unrichtige bzw.
unvollstandig  Ubergebene  Unterlagen  zurickzufuhren sind, keine

Verantwortung Ubernehmen kann.

Mag. iur. Sabine Lasser Seite 8
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Die Ubergebenen Bestandsplane wurden auf Plausibilitat, jedoch nicht auf
Maligenauigkeit Uberpruft, da dies einer Neuaufnahme des Bestandes
gleichgekommen und somit weit Uber den Rahmen des Auftrages

hinausgegangen ware.

Alle Unterlagen und Bescheide, sowie eine Fotodokumentation befinden sich

im Gutachten bzw. im Anhang, wobei kein Anspruch auf Vollstandigkeit besteht.

Rechte und Belastungen sind dem beiliegenden Grundbuchsauszug zu
entnehmen.  Vorkaufs- und  Wiederkaufsrechte, Belastungs- und
Veraullerungsverbote, sowie Mitgliedschaften an Agrargemeinschaften finden
keine Berucksichtigung bei der Bewertung. Weiters konnen Rechte,
Vereinbarungen und Verpflichtungen, welche nicht im Grundbuch eingetragen
sind, mangels Kenntnis durch die SV, nicht in die Verkehrswertermittlung

einflielRen.

Elektrotechnikverordnung:

Weiters gilt es fur einen Erwerber, der die gegenstandliche Wohnung erwerben
und vermieten mochte, die Elektrik zu prufen, da technisch veraltete

Elektroinstallationen nicht mehr zulassig sind.

Die Elektrotechnikverordnung 2020 (BGBI Il Nr. 308/2020) besagt laut § 7:

§ 7. Bei Vermietung einer Wohnung gemél § 2 Abs. 1 des Bundesgesetzes vom 12. November 1981

iiber das Mietrecht, BGBI. Nr. 520/1981, in der Fassung BGBI I Nr. 58/2018, ist sicherzustellen, dass die
elektrische Anlage der Wohnung den Bestimmungen des ETG 1992 entspricht; bei Anlagen, die in
Steckdosenstromkreisen iiber keinen zusétzlichen Schutz (Zusatzschutz) gemal3 § 2 Abs. 2 verfiigen, ist,
unbeschadet des vorhandenen Anlagenzustandes, der Schutz von Personen in der elektrischen Anlage durch den
Einbau mindestens eines Fehlerstrom-Schutzschalters mit einem Nennfehlerstrom von nicht

mehr als 30 mA unmittelbar vor den in der Wohnung befindlichen Leitungsschutzeinrichtungen,

sicherzustellen. Liegt hieriiber keine geeignete Dokumentation vor, so kann die Mieterin bzw. der Mieter

der Wohnung nicht davon ausgehen, dass die elektrische Anlage diesen Anforderungen entspricht.

Der SV liegt ein Energieausweis mit einer Gultigkeit bis zum 30.05.2034 vor.

Mag. iur. Sabine Lasser Seite 9
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Erlauterung zur Genauigkeit von Bewertungsqutachten:

Die Bewertung einer Liegenschaft bzw. eines Hausanteils nach den gesetzlich
anerkannten Wertermittlungsverfahren stellt keine in allen Teilen mathematisch
Uberprufbare Vorgehensweise dar.

Einige Kennzahlen zur Liegenschaft bzw. zum Hausanteil sind eindeutig,
beispielsweise Grundstlicksgrofe, Nutzflache, Baualter u. &. Andere beinhalten
bereits eine Wertung oder stellen eine Annahme dar. Dazu gehoren
beispielsweise der aus Vergleichspreisen abgeleitete Bodenwert bzw.
Wertansatz flr eine Wohnung, die Beurteilung des Bauzustandes, die Annahme
der technischen/wirtschaftlichen Lebensdauer und die davon abgeleitete
Restnutzungsdauer.

Grundsatzlich bewegt sich der Wert jeder Liegenschaft bzw. jedes Hausanteils
in einer Bandbreite, wobei diese Bandbreite erfahrungsgemaf mit +/- 15 % zum

nachstehend ermittelten Verkehrswert anzusetzen ist.

In diesem Sinne und auch unter Verweis auf die ONORM B 1802, 3.3, ist der
AG darauf hinzuweisen, dass der nachstehend ermittelte Verkehrswert nicht

jederzeit, besonders kurzfristig, am Markt realisierbar sein muss.

Mag. iur. Sabine Lasser Seite 10
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. BEFUND UND GUTACHTEN

1. Grundbuchsstand

JUSTIZ  rePUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMET! 91108 Fussach EINLAGEZAHL 31z
BEZIRKSGERICHT Bregenz

e
Letzte TZ 238972026

W = Wohnung

EPE = Kfz-Einstellplatz mit Keller

EF -Einstellplatz

P EIG
Plombe 2604/2026

Einlage umgeschrieben gemiB Versordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
e LT kR

GST-NR GST-ADRESSE
1447 ¥
Garten(10)
1453 [ 5T-Fliche ¥ 2199
+ (10) 788
(20} 400
Garten (10} 1011 GieRBenstrale 2
TFLACHE 2672

rundsti im Grenzkataster

Fliche rechnerisch ermittelt
.{10): Bauflichen
-{20) : Bau
rten{l0): Girten (Garten)

e R e e

hen chen)

R
3 a 20828/2012 Kaufvertrag 2012-03-29 Euschreibung Gst 1447

aus EZ 174
& a B332/2013 BEV 11196/2012/91 Anderung hins Gst 1453

8 a 7/2015 Grunddienstbarkeit = ~haftlichen Gehrechtes
auf den 10Z/ l-Anteilen, verbunden mit Wohnungseigentum an W 08 fiir
die jeweiligen Eigentiimer der 140/3730-Anteile,
verbunden mit Wohnungseigentum an W 09,
die jeweiligen Eigentiimer der 140/3730-Anteile,
verbunden mit Wohnungseigentum an W 10
9 a haftlichen Gehrechtes

2015 Grunddienstbarkeit des landwirtsc

i 140/3730-Anteilen, verbunden mit Wohnungseigentum an W 07 £ir
130-Anteile,

verbunden mit Wohnungseigentum an W 08,

r 140/3730-Anteile,

W 0g,

welligen Eigentiimer der 102/3

e jeweiligen Eigentiimer

erbunden mit Wehnungseigentum an

Seite 1 von 3
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2. Liegenschaftsbeschreibung

2.1. Grundsticksbeschreibung

Die Liegenschaft auf GST 1447 und 1453 vorgetragen in EZ 312 KG 91108
FuRach mit dem darauf befindlichen Wohnhaus befindet sich in der Gemeinde
FuBach mit der Adresse GielRenstralle 2 Top W20, 6972 Fuliach. Die Zufahrt
erfolgt Uber GST 1715/1 und GST 1709, beide KG Fufach.

Eine Gebrauchserlaubnis (Anbindung zum offentlichen Verkehrsnetz der
Gemeinde FulRach vom 20.06.2012 ZI 612/2100a liegt vor.

Vorarlberg Atlas

1460/1
145

Quellen: Land Varari
© Land Vorarib:

m/

rachts: -51007; hoch: 258052 chis: -50749; hoch: 258052
Karte erstallt am: 02.06.2026 MGI [ Austria GK Wast (21254)

S Mag. iur. Sabine Lasser Seite 14
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2.2. MaRe, Form und Topographie

Die Liegenschaft GST 1447 und 1453 weist eine F-Form auf bestehend aus
einem Haupttrakt (langer, durchgehender Baukorper) und zwei Gebaudefllgel.
Gemal Grundbuchsauszug verfugt GST 1447 Uber eine Flache von 473 m? und
GST 1453 Uber eine Flache von 2.199 m2.

e Vorarlberg Atlas

rechts: -51007; hoch: 258201 rachts; -50749; hoch: 256201

Y
zzzzzzz

|Karte erstait am: 02,06 2026 Rtpsz/athas, MGL / Austria GK Wast (31254) |

o Mag. iur. Sabine Lasser Seite 15
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2.3. Flachenwidmung

Gemal Flachenwidmungsplan vogis Maps des Landes Vorarlberg sind die GST
1453 und 447 als BW — Bauflache Wohngebiet gewidmet. Die angrenzenden
Flachen sind als FL — Freiland ausgewiesen.

ez Vorarlberg Atlas

-
rechts: -$1007; hoch: 258201

rechts: -50749; hach: 256201/

R

LI S e
eotatatelulitelebels’

B85

dvia g - _ L = e
rechts: -51007; hoch: 258052 rachts: -50749; hach: 258052|
Karte arstallt am: 02.06.2026 MGI / Austria GK West (31254)
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2.4. Bebauungsplan und REK

Die Bebauungsbestimmungen: Bebauungsverordnung,

Einfriedungsverordnung, Baugrundlagenbestimmung

Das Raumliche Entwicklungskonzept (REK) der Gemeinde Ful3ach ist Gber
den nachfolgend angefuhrten Link abrufbar. REK FulRach

2.5. Solarpotenzial und Besonnung

o Vorarlberg Atlas

rechts: -50973; hoch: 258206 rechts: -50715; hoch: 258206

Karte erstellt am: 02.06.2026

MG / Austria GK West (21254)

@ Mag. iur. Sabine Lasser Seite 17


https://cdn.citiesapps.com/pages/cc1d683a87a120d73e729576/page-file-system/1753787401880_BebauungsplanAbstandsflache.pdf
https://cdn.citiesapps.com/pages/cc1d683a87a120d73e729576/page-file-system/1753787416190_Einfriedungsverordnung2014.pdf
https://cdn.citiesapps.com/pages/cc1d683a87a120d73e729576/page-file-system/1753787430737_VerordnungBaugrundlagenbestimmung.pdf
https://cdn.citiesapps.com/pages/cc1d683a87a120d73e729576/page-file-system/1753787424069_RaumlicheEntwicklungskonzepte.pdf
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2.6. Gefahrenzone

Die Liegenschaft mit GST 1447 und 1453 vorgetragen in EZ 312, KG 91108

FuRach, liegt aullerhalb ausgewiesener Gefahrenzonen.

"_ Vorarlberg Atlas

o Mag. iur. Sabine Lasser Seite 18
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2.7. Larminfo
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Diese Karte zeigt die durchschnitliche L&rmbelastung durch StraBenverkehr rund um den Standort Uber einen 24-
Stunden- Zeitraum. Die farbliche Darstellung basiert auf dem Tag-Abend- Nacht- Larmindex (Lden). Bel diesem Index wird
die L&rmbelastung am Abend (19-22 Uhr) und in der Nacht (22— Uhr) stérker gewichtet, um die erhihte Stérwirkung in

diesen sensiblen Zeitrdumen zu berlcksichtigen.
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Diese Karte zeigt die L&rmbelastung durch StraBenverkehr rund um den Standort wahrend der Nachtstunden (22-6 Uhr).

Die farbliche Darstellung basiert auf den Jewelligen Dezibelwerten.

Erstelldatum 02.06. 2026

| MMOunited GmbH

&
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2.8. Hora-Pass, Gefahrdung von Naturgefahren

Das Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft schatzt fur die
Liegenschaft mit GST 1447 und 1453 vorgetragen in EZ 312 KG 91108 eine

Gefahrdung von Naturgefahren wie folgt dargestellt ein:

M Mag. iur. Sabine Lasser Seite 20
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= Bundesministarium

Ho NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA ool Uonealtachiits.

Regionen und Wasserwirtachaft

Legende und weiterfithrende Informationen

I Hochwasser I windspitzen mh] I schneetast? [kuim?)
Hohe Gefihrdung: Uberflutung - =~ 190 - = 10.0
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fiutung bei 100-j&hrlichem | P Bl -co-=a
Hochwasser moglich = 160 - =170 - >50-=<8,0
Niedrige Gefahrdung: Uber- - -
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> 20 bis = 50 B 100- <110 >1,0-<15
=20 ~|s90- =100 =10
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“ Lawinen 1 n Hitzeepisoden
70 - <80 Kysely T.
Besiedlung nicht oder nur mit * it g’
- unverhalinismalig hohem - » 60 - =70 - =24
Aufwand maglich
e B0 <0 - -2

Bebauung nur eingeschrankt

und unter Einhaltung von - > 40 - =50 - =16-<20
Auflagen moglich -E 401 -312--:1&

Erdbeben’ =B-<12
“ Blitzdichte -
Zone 4: (Grad VII-XII) schwerz [Blitzeinschlage | kme / Jahr] =4.<8
Gebdudeschaden bis
vollstandige Zerstérung - =50 =0-<4
Zone 3: (Grad V) starke - =4,0-50 ]
Gebaudeschaden
) Zone 2: (Grad VII) mittlere =3.0-40
Gebdudeschaden =20-30
Zone 1: (Grad V1) leichte
Gebaudeschaden =10-20
Zone 0: (Grad 1-\V1) nicht fuhlbar < 1.0
bis starke Erschitterungen mit
maglichen leichten Hagelgefahrdun
g - max.
Gabéiudeschaden n HagelkorngroBe 30-jahrlich
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mittlers his hohe Anfalligkeit zu - »4cm-=5cm
Rutschungen >3cm-=<4cm
| geringe bis mittlere Anfalligkeit
| zu Rutschungen =3cm
keine bis geringe Anfalligkeit zu
Rutschungen

1. gemaB ONORM EN 1998-1
2 gem4B ONORM B 1991-1-3:2022-05

n Die Info-Buttons fohren Sie zu weiterfuhrenden Informationen Ober die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fur die Offentiichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fur die Richtigkeit,
Vollstandigkeit, Aktualitht und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fdr Handiungen und
allfallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten emtstehen konnten, ab. Die Betreiber von hitps:fhora.gv.at sind nicht verantwortlich fur die Inhakte
verinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.
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2.9. Verdachtsflachenkataster

Die Liegenschaft mit GST 1447 und 1453 vorgetragen in EZ 312 KG 91108

FuRach ist nicht im Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas eingetragen.
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2.10. Kaminkehrer

Der zustandige Kaminkehrer Herr Christian Lasser gibt an, dass flur diese
Liegenschaft kein aktueller Kehrbefund vorhanden ist.
Die Wohnanlage wird mit einer Gasheizung betrieben, die seit der Errichtung

des Gebaudes eingebaut ist.

2.11. Ver-und Entsorgung

Die Liegenschaft GST 1447 und 1453, EZ 312, KG 91108 Fufach, ist
vollstandig an die offentliche Infrastruktur angeschlossen. Gemall den
eingeholten Leitungsauskunften der zustandigen Netzbetreiber
(Leitungsauskunft 20260602_095021659, Erstellungsdatum 01.06.2026)

bestehen folgende Versorgungsanschlusse:

e Stromversorgung / Telekommunikation: Das Objekt ist vollstandig
uber erdverlegte Niederspannungskabel erschlossen. Dokumentierte
Hausanschlisse und Gebaudeeinfuhrungen befinden sich an der
Nordwest- sowie an der Sudseite des Hauptgebaudes.

e Gasversorgung: Ein Erdgas-Niederdruckanschluss ist vorhanden. Die
Hauseinfihrung erfolgt Uber eine dokumentierte Kellereinfihrung bzw.
eine Einfuhrung durch die Bodenplatte (KEF) im sudwestlichen
Gebaudebereich.

e Telekom (Alternativanbieter): Uber das Netz der illwerke vkw liegen im

unmittelbaren Abfragebereich keine separaten Leitungen vor
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2.12. Hausverwaltung

Mit Schreiben der smarthome bauconsulting gmbh (Hausverwaltung) Fr. Neyer,
vom 09.07.2026 wurde folgendes mitgeteilt, die Angaben werden in kursiv

eingeflugt:

Betriebskosten (BK) & Heizkosten (HK)

o Fur die Aufteilung der Betriebskosten wurde vertraglich ein vom
Grundbuch abweichender Aufteilungsschliissel geméall § 32 Abs. 2 WEG
2002 vereinbart.

« Die Betriebskostenabrechnung erfolgt auf einer Basis von insgesamt
3.774 Anteilen, wobei auf Top 20 exakt 208 Anteile entfallen.

« Dieser abweichende Abrechnungsschliissel resultiert aus der
Zuweisung von Sondernutzungsrechten an bestimmten
Besucherparkplétzen.

« Die Abrechnung der anfallenden Heiz- und Warmwasserkosten wird zu
75 % verbrauchsabhédngig (mittels Z&ahler) und zu 25 % nach der
Wohnnutzflaéche umgelegt.

Instandhaltungsriicklage

o Der Gesamiriicklagenstand der Eigentiimergemeinschaft belief sich laut
Jahresabrechnung per 31.12.2025 auf 122.083,47 €.

o Der rechnerische, fiktive Anteil der Einheit Top 20 an diesem
Riicklagenvermégen betragt 6.728,50 €.

o Die Dotierung des Reparaturfonds erfolgt gesetzeskonform und wurde
fur das Jahr 2026 durch eine Indexanpassung auf 1,13 € pro m?
Nutzflache angehoben.

Sanierungshistorie & Erhaltungszustand

o Durchgefiihrte Sanierungen (letzte 5-10 Jahre): Die Wohnanlage

befindet sich in einem gepflegten Zustand. Es wurden in den letzten

Jahren lediglich  kleinere  notwendige Instandhaltungsarbeiten

----- = Mag. iur. Sabine Lasser Seite 24



EZ 312 KG 91108 FuBach
GielRRenstralde 2/Top W20, 6972 Fullach, 68 E 710-25k Bezirksgericht Bregenz

durchgefiihrt, wie etwa Einstellarbeiten und Seilreparaturen am
Garagentor sowie kleinere Aufzugsreparaturen (z.B. Erneuerung von
Notstromakku, Schlaffseilschalter, Tiirkontakten und Platinen). Im Jahr
2025 wurde an der Anlage zudem eine professionelle Fassadenwésche
vorgenommen, bei der auch kleinere Putzschdden ausgebessert wurden.
o Anstehende Sanierungen: Derzeit sind hausversammliungsseitig keine
gréBeren Sanierungsmallnahmen oder Investitionen geplant. Etwaige
kleinere Reparaturen sind durch die ausreichend dotierte Rlicklage

vollumfénglich gedeckt.

Energetische Beschaffenheit (Energieausweis)

o« FlUr das maBgebliche Gebdude Haus C liegt ein aktueller
Energieausweis mit einer Gliltigkeit bis zum 30.05.2034 vor.

o Der Referenz-Heizwédrmebedarf (Standortklima) ist mit 32,30 kWh/m?a
ausgewiesen und féllt damit in die sehr gute Energieeffizienzklasse B.

o Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor (fGEE_SK) liegt bei 0,59, was der
Klasse A+ entspricht.

o Die zentrale Waéarmeversorgung der Wohnanlage erfolgt (ber einen
Gaskessel, welcher bei der Warmwasserbereitung durch eine thermische

Solaranlage (25 m? Aperturfldche) auf dem Dach unterstiitzt wird.

Allgemeinflachen & Infrastruktur
o Parken: Die Wohnanlage verfligt tber ausreichend
Besucherparkplédtze. Mit dem Miteigentumsanteil der Einheit Top 20 ist
vertraglich  das  ausschlielliche  Benltzungsrecht  fir  die
Besucherparkplédtze Nr. 3 im UG und Nr. 12 im Erdgeschoss verbunden.
o Hausbetreuung: Die Schneerdumung bzw. der Winterdienst wird von
der Hausgemeinschaft nach einem aufgestellten Plan kollektiv in

Eigenregie durchgefiihrt.
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Gemal Auskunft von Frau Veronika Tomasini, Gesamtleitung Vermietung &
Hausverwaltung gehoren keine weiteren Parkplatze zur Wohnung, weder in der
TG noch im Freien.

Die Verpflichtete Partei gab beim Lokalaugenschein an, dass ein TG-Platz zur
Wohnung gehdre und hat der SV den Platz Nr. 20 in der TG gezeigt. Dieser
Platz sei angekauft worden.

Einen Kaufvertrag konnte die Verpflichtete, trotz mehrfacher Mitteilung, dass
entsprechende Unterlagen dafur Ubermittelt werden wirden, nicht vorlegen.

Somit flie8t ein TG-Platz nicht in die Bewertung ein.

Gemal GB-Auszug von Juni 2026, Nutzwertgutachten von Ing. Brandl vom
13.05.2014 und Kaufvertrag von 09.12.2015 befindet sich bei Wohnung Top W
20 als Zubehor ausschlieBlich das Kellerabteil 20.

Die beiden Besucherparkplatze sind mittels Benlitzungsvereinbarung
geregelt und konnen dadurch ausschliel3lich von Top W 20 genutzt werden.
Weitere Parkplatze, weder im Freien noch in der Tiefgarage gehdren nicht zur
Wohnung.

Betriebskosten werden fur die Wohnung Top W 20 und die beiden
Besucherparkplatze Nr. 3 und Nr. 12 bezahlt.

Der Besucherparkplatz 3 befindet sich um UG vor dem Tor zur Einfahrt in
die Tiefgarage. Der Besucherparkplatz 12 befindet sich im ErdgeschoB
unmittelbar vor der Terrasse der Wohnung Top W 20.

Die SV fugt einen Plan mit der genauen Lage der beiden Besucherparkplatze
ein, welche mittels Benltzungsvereinbarung ausschlieRlich von Top W 20

benutzt werden.

Die beiden Platze sind gekennzeichnet.
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Besucherparkplatz 12 im EG vor Terrasse Top W 20 gekennzeichnet
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Besucherparkplatz 3 im UG gekennzeichnet
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2.13. Verkehrsverhaltnisse

Das gegenstandliche Grundstiick befindet sich in der Gemeinde Fullach, im
Bezirk Bregenz, in einer weitgehend ebenen und gut erschlossenen Wohn- und
Mischlage. Die Liegenschaft weist eine zweckmaRige Anbindung an
infrastrukturelle Einrichtungen auf. Die Grundversorgung ist in einem
ortsiblichen und zumutbaren Rahmen vollumfanglich gewahrleistet. Die

Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr ist als gut zu beurteilen.

ERREICHBARKEITEN IMMO|UNITED

Ubersichtsliste (ndchstgelegene Einrichtungen)

Griinraum Arzt Schule

556 m 1,19 km 2,19 km

934 m 1,38 km

Supermarkt Museum
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2.14. Einheitswert

Laut Auskunft von Frau Sylvia Moll, Leitung Finanzen Gemeinde Fufachch,,
wurde der Einheitswert der gesamten Liegenschaft am 25.10.2019 mit €
256.900,00 bewertet, der um 35 % erhohte Einheitswert macht, € 346.800 aus.

Der Grundsteuermessbetrag betragt € 688,12. Fur das gesamte Gebaude
wurde eine Grundsteuerbefreiung beantragt. Diese fuhrt fur den Zeitraum 2016
bis 2035 zu einer Klirzung um 56,34 %

3. Beschreibung des Objektes

3.1. Behordliche Verfahren

Die bauliche Entwicklung und die offentlich-rechtlichen Rahmenbedingungen
der Liegenschaft GielRenstralde 2 (KG 91108 Fulach, EZ 312) sind durch die
nachfolgenden Bewilligungen sowie die aktuell gultigen gemeindeweiten

Verordnungen determiniert:

Baubewilligungen (Stamm- und Abanderungsverfahren)
« Bescheid der Gemeinde FuRach vom 10.09.2012 (ZI. 131/2100a)
Stammbewilligung fur den Neubau der Wohnanlage auf den
ursprunglichen/betroffenen Grundsticken (GST 1447, 1454, 1457,1458 und
1453).
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o Bescheid (Abanderungsbescheid) der Gemeinde Fullach vom
06.12.2012 (ZI. 131/2100b)

Projektanderung wahrend der Ausfuhrung. Genehmigt wurden im Wesentlichen
der Entfall des urspringlich geplanten Holzpelletslagers zugunsten des Einbaus
eines Gaskondensatkessels sowie der Entfall von Lichtschachten im Bereich
der Kellerabteile unter gleichzeitigem Ersatz durch eine mechanische Be- und

Entluftungsanlage.

Aktuelle Verordnungen und ubergeordnete Bescheide

Fur das gegenstandliche Areal und dessen Bewertung sind zudem zwei
wesentliche kommunale Verordnungen der Gemeinde Fulach zu beachten, die
den baurechtlichen Rahmen (Abstandsflachen und Auflengestaltung)

einschranken bzw. definieren:

« Einfriedungsverordnung der Gemeinde FuRach (GV-Beschluss vom
03.06.2014, in Kraft seit 04.06.2014) regelt die Ausgestaltung von
Einfriedungen zu o6ffentlichen Verkehrsflachen.

« Bebauungsverordnung ,398 Hochwasserzonen“ der Gemeinde Fulach
(GV-Beschluss vom 18.02.2020) regelt die Abstandsflachenberechnung
fur alle Bauflachen unter 398 m

» Bescheid des Amtes der Vorarlberger Landesregierung vom 11.03.2020
(ZI. Vla-50.030.29-6//-14)

Aufsichtsbehordliche Genehmigung der oben genannten

Bebauungsverordnung (Hochwasserzone) der Gemeinde Fufiach.

3.2. Allgemeine Beschreibung

Allgemeine Projekt- und Gebaudestruktur
« Gesamtanlage: Die Wohnanlage umfasst insgesamt 22 Wohneinheiten,

aufgeteilt auf die drei Baukorper Haus A, Haus B und Haus C.
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o Unterirdische Verbindung: Alle drei Hauser (A—C) sind Uber ein
gemeinsames Untergeschoss (UG) strukturell miteinander verbunden.
o Geschossanzahl:

o Haus A und Haus B: Bestehen aus einem Erdgeschoss (EG),
einem Obergeschoss (OG) und einem Dachgeschoss (DG)
(entspricht 2,5 Obergeschossen). Den Erdgeschosswohnungen
sind Privatgarten vorgelagert.

o Haus C: Besteht lediglich aus einem Erdgeschoss (EG) und einem
Obergeschoss (OG).

« Gemeinschaftsflachen: Im Aulenbereich sind dedizierte

Kinderspielplatzflachen angeordnet.

Konstruktion und Ausbau (Bau- und Ausstattungsmaterialien)

« Grundung & Tragwerk: Die Anlage ist als Flachgrindung ausgeflhrt.
Das Gebaude ist in Ziegelbauweise mit Massivdecken (Betondecken)
errichtet.

« Fassade & AuBenwande: Das Mauerwerk besteht aus Hochlochziegeln,
versehen mit einem Warmedammverbundsystem (WDVS). Die Fassade
ist mit einem weilRen Musterputz endbeschichtet.

« Dachkonstruktion: Als Dachform ist ein gedammtes Betondach bzw.
Flachdach mit einer Folieneindeckung (Foliendach) und Kiesbeschuttung
ausgefuhrt. Die Terrassenbereiche sind ebenfalls mit einem Foliendach
gegen Feuchtigkeit isoliert.

« Fenster & Sonnenschutz: Es sind weille Kunststofffenster verbaut. Als
Sonnenschutz dienen Rollladen.

« Balkone: Die Balkonverkleidungen sind als Stahlgelander ausgefuhrt.

« Bodenbelage:

o Aufenthaltsraume: Parkett- oder Fliesenbdden.

o Stiegenhaus und Verbindungsgange: Fliesenbelag.
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Bauphysik (Schall- und Feuchtigkeitsisolierung)
« Feuchtigkeitsisolierung: Das Untergeschoss/die Tiefgarage ist als
wasserundurchlassige Betonkonstruktion (WU-Beton) ausgeflnhrt.
o Schallschutzkennwerte:
o Wohnungstrennwande: 3-schalig ausgefihrt mit einem
Schalldammmal von 56 dB
o Geschossdecken (EG/1. OG und 1. OG/2. OG): Betondecke mit
schwimmendem Estrich und einem Trittschalldammmal von 48 dB
o Wohnungseingangstiren: Schallentkoppelt mit einem
Schalldammmal’ von 42 dB

Haustechnik und Energieversorgung
« Heizung & Warmwasser: Die Beheizung erfolgt Uber eine Erdgas-
Zentralheizung. Die Warmwasseraufbereitung wird zusatzlich durch eine
Solaranlage unterstutzt.
« Raumlichkeiten im UG: Neben der Tiefgarage befinden sich im
Untergeschoss die zugeteilten Parteienkeller sowie die Allgemeinraume
(Technikzentrale, Fahrradraum, Waschkiche und ein Raum flr den

Hausmeister).

Stellplatze und Parkplatzschlussel

« Soll-Vorgabe/Gesamtstellplatze: Die Anlage verflugt Uber insgesamt
mindestens 44 PKW-Ab- und Einstellplatze.

« Tiefgarage (UG): Laut planerischer Vorschau sind im UG 28
Garagenstellplatze vorgesehen.

o Nutzwertgutachten (NWG): Im Nutzwertgutachten sind explizit 24 KFZ-
Einstellplatze ausgewiesen. Den Stellplatzen EPK 01 und EPK 12 ist
jeweils direkt ein Kellerraum fest zugeteilt.

« Reale Stellplatzaufteilung (Gesamtbestand):
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o PKW-Stellplatze: Unterteilt in 26 Einstellplatze und 20
Abstellplatze (Gesamt: 46 Stellplatze).
o Fahrradstellplatze: Insgesamt sind 97 Fahrradabstellplatze auf

der Liegenschaft vorhanden.

3.3. Zustand - Ausstattung

Die Wohnung befindet sich in ordentlichem und gepflegtem Zustand mit den

Ublichen altersbedingten Gebrauchsspuren.

Sanitarraume (Bad sowie separates WC)

o Modernisiertes Badezimmer mit Badewanne und separatem,
bodengleich ausgefiihrtem Duschbereich

o« Dusche offen bzw. mit Glasabtrennung, ausgestattet mit
Handbrause/Duscharmatur; Entwasserung uber einen im Boden
integrierten Ablauf

« Badewanne in weiller Sanitarausfuhrung mit  verchromter
Wannenarmatur und Handbrause

« Waschtischanlage mit weilem Waschbecken, Unterschrank und
verchromter Einhebelarmatur

« Grofflachiger Spiegelschrank oberhalb des Waschtisches

« Handtuchheizkorper in weilder Ausfuhrung

« Anschluss und Aufstellmoglichkeit fir eine Waschmaschine vorhanden

« Boden mit grolformatigen, dunkelgrauen Fliesen in Naturstein-
/Schieferoptik

« Wandflachen im Bereich von Badewanne und Dusche ebenfalls mit
groldformatigen dunkelgrauen Fliesen in Natursteinoptik ausgeflhrt;
ubrige Wandflachen weild verputzt bzw. gestrichen

o Separater WC-Raum mit wandhangendem WC und Unterputzspulkasten

sowie Betatigungsplatte
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Kleines Handwaschbecken mit verchromter Einhebelarmatur

Boden mit groRformatigen, dunkelgrauen Fliesen in Naturstein-
/Schieferoptik, entsprechend der Gestaltung des Badezimmers

Wand hinter dem WC bis etwa auf halbe Raumhohe mit dunkelgrauen
Fliesen in Natursteinoptik verkleidet; seitliche Wandflachen im unteren
Bereich in abgestimmtem Grau gestaltet

Dartberliegende Wand- und Deckenflachen weild verputzt bzw.
gestrichen

Schmaler Wandspiegel oberhalb bzw. seitlich des Handwaschbeckens
Insgesamt moderne, auf das Badezimmer abgestimmte Gestaltung und

augenscheinlich gepflegter Erhaltungszustand.

Wohn-/Essbereich

Offene und grof3ztigige Raumgestaltung mit grofliflachigen Fenster-
/Turelementen und Zugang zur Terrasse; Holzboden, weil3 verputzte
bzw. gestrichene Wandflachen sowie eine groldflachige Akzentwand mit

Steinverblendern in Natursteinoptik

Schlaf-/Kinderzimmer

Schlaf- und Kinderzimmer mit Holzboden bzw. Parkettboden in warmer
Eichenoptik; insgesamt einheitliche und zeitgemale Ausfuhrung

Wand- und Deckenflachen glatt verputzt und weil} gestrichen
Kinderzimmer mit grof3flachigem, bodentiefem Fenster-/Turelement und
direktem Zugang zum Balkon; dadurch gute naturliche Belichtung
Elternschlafzimmer ebenfalls mit Fenstertire und Zugang zum Balkon.
Weiteres Zimmer mit hoher liegendem, horizontalem Fensterelement;
naturliche Belichtung aufgrund der Fensteranordnung gegenuber den
ubrigen Schlafraumen eingeschrankter.

Fenster bzw. Fenstertiren mit aulRenliegendem Rollladen/Sonnenschutz

ausgestattet
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Insgesamt schlichte, zweckmafRige und zeitgemale Ausstattung der

Schlafraume
« Die sichtbaren Oberflachen befinden sich augenscheinlich in einem

gepflegten, dem Alter entsprechenden Erhaltungszustand

3.4. Nutzung

Bewertungsgegenstandliche  Liegenschaft/Wohnung wird von  den
verpflichteten Parteien eigengenutzt. Die 4-Zimmer Wohnung befindet sich im

Erdgeschoss und gliedert sich gemal} Nutzwertgutachten in folgende Bereiche:

Diele: 4,56 m?
WC 2,24 m?
Bad 6,82 m?
Gang 6,26 m?
Buro 11,95 m?
Schlafen 1 14,19 m?
Schlafen 2 11,17 m?
Kochen/Wohnen 37,74 m?
Speis 2,66 m?

Erdgeschoss: 97,59 m?

Terrasse/Balkon 31,15 m?
Abstellraum Terrasse 3,10 m?
Keller 20 4 50 m?

e Vereinbarung uiber einen abweichenden Aufteilungsschliissel gem.
§ 32 Abs. 2 WEG 2002
Den WE-Einheiten W11, W12, W19, W20 und W22 kommt aufgrund

vorstehender Benutzungsvereinbarung das Recht zu, die ihnen jeweils
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zugewiesenen Besucherparkplatze auf der Allgemeinflache ausschlief3lich zu
benutzen.

Gesonderter Schliussel fur die Abrechnung der Betriebskosten gem.
Beilage 2 des Kaufvertrages aus 2015, wobei der auf die Besucherparkplatze
anfallende Anteil von jenen Wohnungseigentimern zu tragen ist, welchen
hieran ausschlieldlich das Benutzungsrecht zukommt. Dies gilt auch fur
samtliche Aufwendungen zum Erhalt und Reparatur dieser fest zugeteilten
Parkplatze. Fir den errichteten Kiesweg im Ausmal} von rd. 150 m? besteht ein
Pachtvertrag mit der Gemeinde Fufach. Die Miteigentimergemeinschaft

entrichtet hierflr einen jahrlichen Pachtzins von € 150,00.

Top W 20 verfugt uber 208/3730-Anteile, Besucherparkplatz 3 im UG verfugt
uber 12/3730-Anteile, Besucherparkplatz 12 im EG verfugt Uber 2/3730-Anteile
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3.5. Zubehor

Unter diesem Punkt werden die der Einheit Top 20 zur ausschlieRlichen
Nutzung zugeordneten Zubehorobjekte zusammengefasst:
Keller 20 4 .50 m?

Kiiche - Beschreibung

Fronten:

Hochglanz-Lackfronten in Creme/Beige, einheitlich Gber Ober- und
Unterschranke sowie den Hochschrank mit dem Backofen. Zusatzlich ist ein
einzelnes Element mit Holzdekor-Front zu sehen (Akzent-/Blendenteil neben
der Dunstabzugshaube). Auf mehreren Fotos sind auf den Hochglanzflachen
deutliche Fingerabdriucke und leichte Wischspuren sichtbar (typisch fur
Hochglanzlack, kein struktureller Mangel).

Griffe:

Durchgehend Edelstahl-Stangengriffe, horizontal montiert, einheitliches Design
Uber alle Schrank- und Schubladenfronten.

Arbeitsplatte:

Laminat-Arbeitsplatte in Holzdekor (Eichenoptik, mittelbraun), durchlaufend
uber Unterschrankzeile und Kochinsel-Bereich. An der Vorderkante beim
Geschirrspuler zeigt sich eine leicht ausgefranste/abgeplatzte Kantenstelle —
ein fur dieses Alter ublicher, aber dokumentationswurdiger Gebrauchsschaden.

Ruckwand / Wandgestaltung:

Uberwiegend gestrichene Wand in Blaugrau. Auf der rechten Seite neben der
Dunstabzugshaube ein  Abschnitt mit  Steinriemchen-Verblendung
(Natursteinoptik) als gestalterisches Element — kein durchgehender
Fliesenspiegel hinter der gesamten Arbeitsflache.

Schranke / Aufteilung:
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Kombination aus Hochschrank (mit Backofen und Stauraum daruber/darunter),
Ober- und Unterschranken sowie einer offenen Ablage links flr
Kaffeemaschine, Brotkasten etc. Die Kuche ist offen zum Wohnbereich
gestaltet — kein separater Kichenraum, sondern Wohnkuche/offener Grundriss.

Sockel/Korpus:

Weil}, unauffallig, keine sichtbaren Schaden auf den Fotos.

Zustand der Kuche:

Insgesamt gepflegt und funktionstichtig fur das Alter (It. Angaben ca. 10,5
Jahre). Die Fronten weisen Ubliche alters- und nutzungsbedingte

Gebrauchsspuren auf.

Gerate/Kuche:

Samtliche Gerate wurden anlasslich des Ortsaugenscheins fotografisch
dokumentiert und befanden sich nach Angaben der Verpflichteten in
funktionsfahigem, gebrauchtem Zustand ohne erkennbare Defekte. Die SV hat
keine Funktionsprufungen durchgefuhrt.

e Einbaubackofen von Bauknecht mit Drehknebel fur Betriebsart und

Temperatur, digitalem Zeit-Display, Edelstahl-/Glasfront und Edelstahl-
Griffstange.
Zustand: Ubliche Gebrauchsspuren an Griff und Blende

e Innenraum: Emaille-Ruckwand mit Umluftventilator, drei
Einschubebenen, Backblech vorhanden. Unterschiedlich starke
Gebrauchsspuren (Verfarbungen/Rostansatz an der Turinnenkante) zu
erkennen.

e Einbaukuhlschrank Zanussi, EEK A+, Turfacher mit Eierablage und

Flaschenfach

Zustand: sauber, keine sichtbaren Schaden an Dichtungen und Ablagen

e Vollintegrierter Geschirrspuler Siemens (Hersteller BSH Hausgerate
GmbH, Type SN536S01CE/31, FD 9712 mit Symbolanzeige und
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Zeitvorwahl,  Anschlusswert

Deutschland.

2400W,

220-240V,

hergestellt in

e Induktionskochfeld von AEG mit 4 Kochzonen, Touch-Bedienfeld (Power,

Stop & Go Timer),

Edelstahlrahmen

schwarze

Glaskeramik,

Zustand: leichte Kratzspuren auf der Glasoberflache

Oberflache

mit

e Dunstabzugshaube als Kopffreihaube mit schwarzer Hochglanzfront und

Bedienfeld (Tasten/Display fur Lufterstufen), Marke war

offensichtlich erkennbar
Ubersichtstabelle — Zeitwert
Bestandteil g::;’:;rttzt Alter | Aw-Mind. | Rechn. Zeitwert
Kichenmdbel/Korpusse inkl. Fronten, 10,6 o
Beschlage und Sockel €3.000 J. rd. 88 % €350
Arbeitsplatte inkl. Spule/Armatur €700 ]0’6 rd. 88 % €80
Einbaubackofen Bauknecht € 400 ]0'6 d.88% | €50
Einbaukiihlschrank Zanussi € 480 ]0'6 d. 88 % | €55

S 10,6 .
Geschirrspuler Siemens €500 J rd. 88 % €60
Induktionskochfeld AEG €500 ]0'6 d.88% | €60

10,6 0

Dunstabzugshaube € 300 J rd. 88 % €35
Summe € 5.880 €690

nicht

Unter Berucksichtigung des Alters von rd. 10,6 Jahren, einer angenommenen

wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von rd. 12 Jahren, der ursprunglichen
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Ausstattungsqualitat (gute Mittelklasse) sowie des beim Ortsaugenschein
festgestellten gepflegten und gebrauchsfahigen Zustandes wird der Zeitwert der
Einbaukiche einschliel3lich Korpusse, Fronten, Arbeitsplatte, Spule, Armatur
und der vorhandenen Einbaugerate mit insgesamt gerundet € 1.100,00

angesetzt.

Nicht Gegenstand dieser Zubehorschatzung sind_freistehende Kleingerate (z.
B. Kaffeemaschine, Brotkasten), da diese nicht dauerhaft mit der Liegenschaft

verbunden und nicht als Zugehor zu qualifizieren sind.

Bad/WC

Im Badezimmer befinden sich ein weilder, mehrturiger Spiegelschrank sowie ein
weiller Waschtischunterschrank/Badschrank. Die Mobel befinden sich
augenscheinlich in einem gepflegten, gebrauchten Zustand. Unter
Berucksichtigung von Alter, Ausfuhrung und Erhaltungszustand wird fur das

Badezimmerzubehor ein pauschaler Zeitwert von € 200,00 angesetzt.
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3.6. Fotodokumentation
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Besucherparkplatz 3 im UG zur ausschlieBlichen Nutzung durch Top W 20
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Besucherparkplatz 12 im EG zur ausschlieBlichen Nutzung durch Top W 20
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lll. BEWERTUNG

1. Auswahl der Verfahren

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 i.d.g.F. ist als Verkehrswert jener
Wert anzusetzen, der bei einer VeraulRerung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr erzielt werden kann. Bei der Ermittlung sind alle
tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande, die den Preis
beeinflussen, zu berucksichtigen. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des
Verkehrswertes auller Betracht zu bleiben, ebenso Bindungen
verwandtschaftlicher oder sonstiger Art zwischen den Vertragsparteien,
dringende Grinde eines alsbaldigen Vertragsabschlusses sowie eventuell
mangelnde Bemuhungen in Verwertungsangelegenheiten. Das
Liegenschaftsbewertungsgesetz stellt einen Rahmen dar, innerhalb dessen
sich der Sachverstandige unter Berlicksichtigung des jeweiligen Standes der

Wissenschaft zu bewegen hat.

Zu den derzeit wissenschaftlich allgemein anerkannten

Wertermittlungsmethoden gehoren vor allem:

§ 4 LBG: Vergleichsverfahren
§ 5 LBG: Ertragswertverfahren
§ 6 LBG: Sachwertverfahren

Die Auswahl des Verfahrens, auch die VerknlUpfung mehrerer verschiedener
Wertermittlungsmethoden, obliegt dem Sachverstandigen und ist von diesem
zu begrinden. Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache
verbunden sind und deren Wert beeinflussen, sind in der Bewertung

entsprechend zu berucksichtigen.
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Die oben angefuhrten Wertermittlungsverfahren werden wie folgt kurz
beschrieben und entsprechen dem aktuellen Gesetzestext (daher in

Kursivschrift zur Kennzeichnung des Gesetzestextes).

2. Verfahren

2.1. §7 LBG Wahl des Wertermittlungsverfahrens

(1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehérde nichts anderes anordnen, hat der
Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Er hat dabei den jeweiligen
Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert unter Berlcksichtigung
der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist
aus deren Ergebnissen der Wert unter Berlcksichtigung der Verhaltnisse im redlichen
Geschéaftsverkehr zu ermitteln.

2.2. § 4 LBG Vergleichswertverfahren

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind
solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu
bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte
Marktverhaltnisse sind nach MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder
Abschlage zu berucksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in
zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie
vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den
Preisschwankungen im redlichen Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder
personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstédnde wertmalig
erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

2.3. § 5LBG Ertragswertverfahren

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln
(Ertragswert).

(2) Hiebei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen Aufwands fiir Betrieb,
Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie
nicht bereits bei der Kapitalisierung bertcksichtigt wurde.

Mag. iur. Sabine Lasser Seite 56



EZ 312 KG 91108 FuBach
GielRRenstralde 2/Top W20, 6972 Fullach, 68 E 710-25k Bezirksgericht Bregenz

Bei der Ermittlung des Reinertrages ist Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfallige
Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig hatten erzielt werden konnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung
entstehenden Aufwand auszugehen; dafir kdnnen insbesondere Ertrédge vergleichbarer
Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten, herangezogen werden, z.B.
Immobilienpreisspiegel, Bundesinnung der Immobilien- und Vermdgenstreuhander etc.. Diese
statistischen Daten werden mit den personlichen Erfahrungen sowie der Sachkunde des
Sachverstandigen verglichen und daraus die fiktiven Mieten abgeleitet.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art
Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

2.4. § 6 LBG — Sachwertverfahren

(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes,
des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehors
der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertanderungen,
die sich demgegeniber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft
oder deren Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu
bertcksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in
der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertanderungen und sonstige
wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere
offentlich rechtliche Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den Ublichen
Baukosten, sind gesondert zu bertcksichtigen.

2.5. Verkehrswert

Wird nur ein Wertermittlungsverfahren angewendet, so ist dieser Wert jeweils
als Verkehrswert heranzuziehen und zu betrachten. Wird der Verkehrswert aus
mehreren Wertermittlungsverfahren abgeleitet, so ist dieser auf die Verhaltnisse
im redlichen Geschaftsverkehr abzustimmen.

Die Sachverstandige hat unter Einsatz ihres Fachwissens und ihrer beruflichen
Erfahrung, besonders ihrer Kenntnis der Marktlage diesen Verkehrswert dem
einen oder anderen ausgewiesenen Zwischenwert (Sach- oder Ertragswert)

anzunahern.
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Laut § 7 LBG hat der Sachverstandige das rein kalkulatorische — errechnete
Ergebnis vor dem Hintergrund der ihm bekannten Marktverhaltnisse zu
betrachten und eventuell sogar nach oben oder unten zu berichtigen und
anzupassen.

Im gegenstandlichen Fall wird das Sachwertverfahren zur Ermittlung des

Verkehrswertes herangezogen.

3. Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren

3.1. Bodenwert

Gemal GB-Stand weist die Liegenschaft EZ 312 KG 91108 Fufach mit GST
1447 und 1453 eine Grundstlucksflache von 473 m? sowie 2.199 m?, gesamt
2.672 m? auf.

Im Immobilienpreisspiegel 2026 der WKO: liegen die Preise fur freistehende

Baugrundstucke (600-800 m?) im Bezirk Bregenz in maldiger Wohnlage bei rund
€ 524,40 / m?, bei normaler Wohnlage bei rund € 688,97 / m?, in guter Wohnlage
bei rund € 888,64 / m?, in sehr guter Wohnlage bei rund € 1.188,99 / m2.

Gemall dem Wirtschaftsmagazin Gewinn 2026 lag der Wert fur Grundsticke
bei € 650,00 bis € 850,00.

Gemal immo123 liegt der Preis flr Grundstlicke in der Gemeinde Fultach
zwischen € 700,00 und € 950,00.

Gemal SReal Preisspiegel 2026 liegt der Wert flr einfache Baugrundstticke im
Bezirk Bregenz bei € 675,00, bei mittlerer Lage bei € 800,00 und bei guter
Wohnlage bei € 1.000,00.
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Laut Hypo Richtpreisbroschure 2026 liegt der Wert fur Grundstiicke im Bezirk
Bregenz in durchschnittlicher Lage bei € 600,00 bis € 700,00, in guter Lage bei
€ 700,00 bis € 950,00 und in sehr guter Lage bei € 950,00 bis € 1.250,00.

Gemal Artikel bzgl. ,gebundener Bodenwert®, ,Gewichtung Sachwert zu
Ertragswert® des Fachbeirates der LiegenschaftsBewertungsAkademie, Graz
2013, veroffentlicht in der Sachverstandigenzeitung des Hauptverbandes der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten = Sachverstandigen
Osterreichs, Heft 3, 2013, wird empfohlen, einen Bebauungsabschlag nicht
mehr in Ansatz zu bringen. Dies wurde beim Bewertungsansatz entsprechend

berucksichtigt.

Die mikrostrukturelle Lage der Liegenschaft zeichnet sich durch ein ruhiges,
primar von aufgelockerter Wohnnutzung gepragtes Umfeld am peripheren
Ortsrand von Fulach aus und ist als normale bis gute Wohnlage zu

klassifizieren.

Unter Berlcksichtigung der konkreten mikrostrukturellen Eigenschaften der
Liegenschaft — namentlich der ruhigen, familienfreundlichen Randlage mit
gleichzeitig guter infrastruktureller Anbindung, jedoch ohne Premium- oder
Seeufercharakter — wird der fiktiv unbelastete Bodenwert fur die normale bis

gute Wohnlage mit € 800,00 pro m? angesetzt.

Ermittlung Bodenwert

Grundstlick 267200 m®> a € 800,00 /m?* € 2 137 600,00
Bodenwert fir

Miteigentumsanteile 2083730 € 119 201,29
Summe Bodenwert € 119 201,29
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3.2. Ermittlung des Neubauwertes (Herstellungswert)

Der Herstellungswert oder Neubauwert wird auf Preisbasis zum
Bewertungsstichtag ermittelt.

Die Richtpreise basieren auf durchschnittichen Erfahrungswerten von
Herstellungskosten und orientieren sich an der Nutzung des Objektes, der
Bauweise, der Bauart und der Ausstattung sowie dem derzeitigen
Angebotsniveau von bauausfuhrenden Firmen.

Fur die Garage wird im Anschluss eine Pauschale rechnerisch angesetzt. Der

Garten ist bereits im Bodenwert anteilig mitbericksichtig.

Gemaly der SV-Zeitung 3/2025, Empfehlung fur Herstellungskosten, Popp,
liegen die Herstellungskosten (inkl. USt.) pro m? fur das Bundesland Vorarlberg
fur das Jahr 2026, je nach Ausstattungsqualitdt zwischen € 3.600,00 und
€ 4.500,00, wobei flr eine normale Ausstattungsqualitdt ein Wert von
€ 3.600,00, fur eine gehobene Ausstattungsqualitat ein Wert von € 4.000,00 und
fur eine hochwertige Ausstattungsqualitat ein Wert in Hohe von € 4.500,00

anzunehmen war.

Neubauwert

Die Ermittlung der Neubauwerte erfolgt auf Preisbasis des jeweiligen
Bewertungsstichtags. Die herangezogenen Kubatur- und Quadratmeter-
Richtpreise  basieren auf den regionalen Erfahrungswerten und
Veroffentlichungen der Sachverstandigen-Zeitung (Heft 3 des Jahres 2025,
Empfehlungen fiir Herstellungskosten nach Popp) fur das Bundesland
Vorarlberg. Die Werte 2026 sind noch nicht erschienen, grof3e Preisspringe
sind nicht zu erwarten. Die SV adaptiert den Wert auf 20268
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Ermittlung des Neubauwertes

Wohnung ca. 9759 m2 a € 3800,00 / m? € 370.842,00
Keller ca. 450 m?* a € 1520,00 /m? € 6.840,00
Terrassen ca. 31,15 m? a € 1 520,00 / m? € 47.348,00
Abstellraum Terrasse ca. 3,10 m*> a € 1520,00 / m? € 4.712,00
Herstellungswert/Neubauwert € 429.742,00

Alterswertminderung:

Es erfolgt ein Abschlag fur technisch-wirtschaftliche Wertminderung.
Das Wohnhaus weist zum Bewertungsstichtag 2026 ein Baualter von ca. 11

Jahren auf, geht man von einer Fertigstellung im Jahr 2015 aus.

Unter Annahme einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 90 Jahren
und eines regelmaflig gewarteten Zustands ergibt sich fur das Gebaude eine
Restnutzungsdauer von ca. 79 Jahren aus, unter der Annahme, dass die

Liegenschaft weiterhin regelmallig gewartet wird.

Somit ergibt sich eine lineare Alterswertminderung von rund 12 %.

Herstellungswert/Neubauwert € 429.742,00
abzgl. Altersabschlag 12 % € 51.569,04
Gebaudezeitwert € 378.172,96
zzgl. Bodenwert € 119201,29
Sachwert € 497.374,25
Sachwert rechnerisch gerundet € 500.000,00

Die Ermittlung des Sachwertes ergibt somit zum Bewertungszeitpunkt
rechnerisch einen Betrag von € 500.000,00.

FUr die ausschliel3liche Benutzung der beiden Besucherparkplatze Nr. 3 und
Nr. 12 wird eine Pauschale von gesamt € 16.000,00 angesetzt.
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VERGLEICHSWERTE

Im Zusammenhang mit den nachstehend aufgelisteten Vergleichspreisen
besteht kein Anspruch auf Vollstandigkeit. Es handelt sich dabei lediglich um
eine Auswahl zu Vergleichszwecken und dient der marktbezogenen

Orientierung.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass nicht jeder am Markt
abgeschlossene Kaufvertrag erhoben oder ausgewertet werden kann. Ebenso
wurden nicht samtliche Kaufvertrage im Detail Gberprift, insbesondere nicht
hinsichtlich der vollstandigen Einsichtnahme in Kaufvertrage,
Nutzwertgutachten, Bauakten oder sonstige objektspezifische Unterlagen.

Daruber hinaus ist es tatsachlich nicht moglich, jede der in die Marktanalyse
einflieBenden Immobilien vor Ort zu besichtigen, sodass die Vergleichbarkeit in
Einzelfallen durch fehlende Detailkenntnisse eingeschrankt sein kann. Die
herangezogenen Vergleichsobjekte unterscheiden sich regelmallig in Alter,

Bauweise, Ausstattung, Lage, Qualitat und vielem mehr.

Die herangezogenen Vergleichspreise stellen daher keine vollstandige
Marktibersicht, sondern eine methodisch vertretbare Orientierungshilfe im
Rahmen der Verkehrswertermittlung dar.

In der Wohnanlage selbst sind 2025 und 2026 mehrere Wohnungen verkauft

worden und konnen somit als aktuelle Vergleichspreise herangezogen werden.

Grundstiicke

TZ 4529/2024, Verkauf der Liegenschaft in EZ 1453, KG 91111 Hochst,
Grundstick in 6973 Hochst, Grundstucksflache: 1.241,00 m?, Flachenwidmung:
BM Bauerwartungsflache Mischgebiet, Kaufpreis: € 773.000,00 (Kaufpreis / m?
€ 622,88)
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TZ 4649/2024, Verkauf der Liegenschaft in EZ 2052, KG 91111 Hochst,
Grundstick in 6973 Hochst, Grundsticksflache: 616,00 m?, Flachenwidmung:
BW Bauflache Mischgebiet, Kaufpreis: € 449.680,00 (Kaufpreis / m?€ 730,00)

TZ 4652/2024, Verkauf der Liegenschaft in EZ 4676, KG 91108 Fuldach,
Grundstuck in 6973 Hochst, Grundstucksflache: 615,00 m?, Flachenwidmung:
BW Bauflache Mischgebiet, Kaufpreis: € 448.950,00 (Kaufpreis / m? € 730,00)

TZ 5327/2024, Verkauf der Liegenschaft in EZ 363, KG 91108 Fuliach,
Grundstuck in 6972 Fullach, Grundstucksflache: 594,00 m?, Flachenwidmung:
BW Bauflache Wohngebiet, Kaufpreis: € 460.350,00 (Kaufpreis / m? € 775,00)

TZ 5788/2024, Verkauf der Liegenschaft in EZ 1169, KG 91111 Hochst,
Grundstuck in 6973 Hochst, Grundstucksflache: 1.038,00 m?, Flachenwidmung:
BK Bauflache Kerngebiet, Kaufpreis: € 675.000,00 (Kaufpreis / m? € 650,28)

TZ 1678/2025, Verkauf der Liegenschaft in EZ 3112, KG 91111 Hochst,
Grundstick in 6973 Hochst, Grundstucksflache: 708,00 m?, Flachenwidmung:
BM Bauflache Mischgebiet, Kaufpreis: € 580.000,00 (Kaufpreis / m? € 819,20)

TZ 3063/2025, Verkauf der Liegenschaft in EZ 2841, KG 91111 Hochst,
Grundstlck in 6973 Hochst, Grundstucksflache: 752,00 m?, Flachenwidmung:
BW Bauflache Wohngebiet, Kaufpreis: € 525.000,00 (Kaufpreis / m? € 698,13)

TZ 4003/2025, Verkauf der Liegenschaft in EZ 1537, KG 91111 Hochst,
Grundstick in 6973 Hochst, Grundstucksflache: 1.101,00 m?, Flachenwidmung:
BM Bauflache Mischgebiet, Kaufpreis: € 835.000,00 (Kaufpreis / m? € 758,40)

TZ 5066/2025, Verkauf der Liegenschaft in EZ 4896, KG 91111 Hochst,
Grundstick in 6973 Hochst, Grundsticksflache: 990,00 m?, Flachenwidmung:
BM Bauflache Mischgebiet, Kaufpreis: € 1.039.500,00 (Kaufpreis / m? €
1.050,00)

TZ 6482/2025, Verkauf der Liegenschaft in EZ 2273, KG 91108 Fuldach,
Grundstick in 6972 Fufach, Grundsticksflache: 1.180,00 m?,
Flachenwidmung: BM Bauflache Mischgebiet, Kaufpreis: € 731.600,00
(Kaufpreis / m? € 620,00)
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Wohnungen

TZ 1364/2025, Verkauf der Liegenschaft in EZ 4890, KG 91111 Hochst,
Wohnung in 6973 Hdchst, Grundstlcksflache: 6.431,00 m?, Nutzflache: 99,58
m?, Flachenwidmung: BW Bauflache Wohngebiet, Kaufpreis: € 672.000,00

TZ 1724/2025, Verkauf der Liegenschaft in EZ 179, KG 91108 Hochst,
Wohnung in 6973 Hochst, Grundstucksflache: 2.622,00 m?, Nutzflache: 94,44
m?, Flachenwidmung: BW Bauflache Wohngebiet, Kaufpreis: € 240.000,00

TZ 1821/2025, Verkauf der Liegenschaft in EZ 26, KG 91108 FuRach, Wohnung
in 6972 Fulach, Grundstucksflache 960,00 m?, Nutzflache: 86,41 m?,
Flachenwidmung: BW Bauflache Wohngebiet, Kaufpreis: € 410.000,00

TZ 3235/2025, Verkauf der Liegenschaft in EZ 312, KG 91108 Fulach,
Wohnung in 6972 FuRach, Grundstucksflache: 2.672,00 m?, Nutzflache: 51,63
m?, Flachenwidmung: BW Bauflache Wohngebiet, Kaufpreis: € 270.000,00

TZ 5846/2025, Verkauf der Liegenschaft in EZ 312, KG 91108 Fuliach,
Wohnung in 6972 FuRach, Grundstucksflache: 2.672,00 m?, Nutzflache: 82,20
m?, Flachenwidmung: BW Bauflache Wohngebiet, Kaufpreis: € 445.000,00

TZ 654/2026, VVerkauf der Liegenschaft in EZ 26, KG 91108 Fuldach, Wohnung
in 6972 Fulach, Grundsticksflache: 96,00 m?, Nutzflache: 72,90 m?,
Flachenwidmung: BW Bauflache Wohngebiet, Kaufpreis: € 360.000,00

TZ 756/2026, Verkauf der Liegenschaft in EZ 1889, KG 91108 Fuliach,
Wohnung in 6972 FulRach, Grundstlcksflache: 2.382,00 m?, Nutzflache: 108,43
m?, Flachenwidmung: BW Bauflache Wohngebiet, Kaufpreis: € 309.019,58

TZ 906/2026, Verkauf der Liegenschaft in EZ 4890, KG 91111 Hochst,
Wohnung in 6973 Hdchst, Grundstlcksflache: 6.431,00 m?, Nutzflache: 92,45
m?, Flachenwidmung: BW Bauflache Wohngebiet, Kaufpreis: € 678.000,00

TZ 912/2026, Verkauf der Liegenschaftin EZ 312, KG 91108 FulRach, Wohnung
in 6972 Fullach, Grundstucksflache: 2.672,00 m?, Nutzflache: 107,40 m?,
Flachenwidmung: BW Bauflache Wohngebiet, Kaufpreis: € 660.000,00

TZ 1689/2026, Verkauf der Liegenschaft in EZ 1070, KG 91108 Fuldach,
Wohnung in 6972 FulRach, Grundstucksflache: 2.774,00 m?, Nutzflache: 95,77
m?, Flachenwidmung: BM Bauflache Mischgebiet, Kaufpreis: € 617.000,00
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TZ 173712026, Verkauf der Liegenschaft in EZ 312, KG 91108 Fulach,
Wohnung in 6972 FuRach, Grundstucksflache: 2.672,00 m?, Nutzflache: 97,62
m?, Flachenwidmung: BW Bauflache Wohngebiet, Kaufpreis: € 500.000,00

TZ 2395/2026, Verkauf der Liegenschaft in EZ 1386, KG 91108 Fuldach,
Wohnung in 6972 FulRach, Grundstucksflache: 1.062,00 m?, Nutzflache: 95,16
m?, Flachenwidmung: BM Bauflache Mischgebiet, Kaufpreis: € 375.000,00

TZ 3082/2026, Verkauf der Liegenschaft in EZ 312, KG 91108 Fuliach,
Wohnung in 6973 FuRach, Grundstucksflache: 2.672,00 m?, Nutzflache: 64,14
m?, Flachenwidmung: BW Bauflache Wohngebiet, Kaufpreis: € 353.000,00
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IV. ZUSAMMENSTELLUNG

Die Sachverstandige erachtet vor dem Hintergrund des ihr bekannten und
kontinuierlich beobachteten Realitatenmarktes fur den nachstehend ermittelten
Wert keine weiteren Zu- oder Abschlage zur Anpassung an den Verkehrswert

fur erforderlich.

Der Verkehrswert der 208/3730-Anteile, mit welchen Wohnungseigentum
an der Wohnung Top W 20 samt Zubehor Keller 20, untrennbar verbunden
ist, der Liegenschaft in EZ 312 KG 91108 FuBach, betragt zum
Bewertungsstichtag € 500.000,00

(in Worten: Euro FUnfhunderttausend)
Besucherparkplatze 3 und 12 - ausschlieBliche Nutzung gemaR
Benutzungsregelung pauschal € 16.000,00

(in Worten: Euro Sechzehntausend)

Zubehor Kiiche, Badezimmer pauschal € 1.300,00

(in Worten: Euro Tausenddreihundert)

Die allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. iur. Sabine Lasser Bregenz, am 29.07.2026

1 Ausfertigung an den Auftraggeber
1 Ausfertigung flr die unterfertigte SV zur Ablage
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