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1. ALLGEMEINES 
 
1.1. Auftraggeber 
 
Bezirksgericht Dornbirn 
Kapuzinergasse 12 
6850 Dornbirn 
 
AZ 25 E 497/26y 
 
 
1.2. Betreibende Partei 
 
Volksbank Vorarlberg eGen 
Ringstraße 27 
6830 Rankweil 
 
vertreten durch: 
 
Herrn Rechtsanwalt 
Mag. Christian Steurer 
Rathausstraße 37 
6900 Bregenz 
 
 
1.3. Verpflichtete Partei 
 
Herr 
Manuel Hotz 
geb. 17.11.1983 
Steinacker 35d 
6850 Dornbirn 
 
 
1.4. Auftrag 
 
Es erfolgt, gem. Auftrag, die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft 6850 Dornbirn, Steinacker 
35d, Grundstück 5365/8 bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, verbüchert in EZ 17023, KG 92001 
Dornbirn, für das Versteigerungsverfahren beim Bezirksgericht Dornbirn, AZ 25 E 497/26y. 
 
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. Immobilie 
 
Einfamilienwohnhaus 
Steinacker 35d 
6850 Dornbirn 
 
EZ 17023 
Grundstück 5365/8 
 
KG 92001 Dornbirn 
BG Dornbirn 
 
 
1.6. Bewertungsstichtag 
 
Bewertungsstichtag ist der 01.07.2026 als Tag der örtlichen Befundaufnahme. 
 
 
1.7. Preisbasis 
 
Alle Preise sind in Euro angegeben. Die Berechnung des Sachwertes erfolgt inklusive Umsatzsteuer 
(Nutzung im Privatbereich). Grundstücksumsätze sind umsatzsteuerfrei gemäß § 6 Abs. 1 Ziff. 9a UstG. 
 
 
1.8. Eigentümer 
 
Gem. Grundbuch: 
 
EZ 17023, KG 92001 Dornbirn 
B lfd. Nr. 1 
Alleineigentümer: Manuel Hotz, geb. 1983-11-17, Steinacker 35d, 6850 Dornbirn 
 
 

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. 
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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) 
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 Liegenschaft am 01.07.2026, 08:50 Uhr bis ca. 10:00 Uhr 
• Anwesende Personen: Herr Manuel Hotz (Eigentümer und verpflichtete Partei), Herr Alf-

red Hotz (Vater der verpflichteten Partei), Herr Klaus Koch (Gerichtsvollzieher des Be-
zirksgerichtes Dornbirn), Herr Richard Richter (Sachverständiger) 

• Grundbuchsauszug EZ 17023, KG 92001 Dornbirn vom 10.04.2026 
• Auszug Grundkataster und Flächenwidmungsplan des Landes Vorarlberg vom 10.04.2026 
• Einsicht in den Bauakt und Auskünfte aus dem Amt der Stadt Dornbirn 
• Einsicht in die Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Dornbirn, insbesondere Tage-

buchzahlen 5990/2000 und 2421/2014 (Dienstbarkeit des Geh- und Fahrweges) 
• 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.  
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4. BEFUND – LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG 
 
4.1. Grundstücksbeschreibungen 
 
EZ 17023, KG 92001 Dornbirn 
Grundbuchsauszug siehe Beilage SV 1 
 
Fläche 

 
Grundstück 5365/8 Fläche gem. Grundbuch    397 m² 
 
Das Grundstück ist im Grenzkataster eingetragen. 

 
Widmung  
 

Grundstück 5365/8 BW – Baufläche Wohngebiet gem. § 14 Abs. 3 RPG 
 
Gemäß Unterlagen aus dem Amt der Stadt Dornbirn ist die im Geoportal veröffentlichte Wid-
mung korrekt, siehe nachfolgend. 

 

 
Quelle: Geoportal Land Vorarlberg, Abfrage am 10.04.2026 

 
 
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. 
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4.1.1. Lage / Zufahrt / Infrastruktur 
 
Die Liegenschaft befindet sich ca. 1,8 km (Luftlinie) südlich des Zentrums der Stadt Dornbirn. 
 

 
Quelle: Geoportal Land Vorarlberg, Abfrage am 10.04.2026 
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Die Zufahrt zur gegenständlichen Liegenschaft erfolgt von der Straße „Steinacker“, welche sich im Ei-
gentum der Stadt Dornbirn befindet, und anschließend über die Privatgrundstücke 5365/2, 5365/1, 
5366/2, 5366/6, 5366/5 und 5366/4 gemäß der im Grundbuch eingetragenen Grunddienstbarkeit des 
Geh- und Fahrweges, siehe Beilagen SV 2 und SV 3 und Luftbild-/Katasterauszug im nachfolgendem 
Pkt. 4.1.2. Form und Topographie des Grundstückes. 
 
Die Infrastruktur (Geschäfte des täglichen Bedarfes, Kindergarten, Schule etc.) ist in wenigen Geh- bzw. 
Fahrminuten erreichbar. 
 
 
4.1.2. 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 Land Vorarlberg, Abfrage am 10.04.2026 
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4.1.3. Gefahrenzone 
 
Gemäß nachfolgender Abfrage (HORA) beim Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, Klima 
und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft sowie ebenfalls nachfolgender Abfrage im Geopor-
tal des Landes Vorarlberg, befindet sich die Liegenschaft in einem Bereich für eine mittlere Gefährdung 
für Oberflächenabfluss Wassertiefe 20 cm ≥ 50 cm, in einem Bereich der geringen bis mittleren Anfäl-
ligkeit zu Rutschungen und einem raumrelevanten Bereich der Wildbach- und Lawinenverbauung. 
 

 
Quelle: Geoportal Land Vorarlberg, Abfrage am 10.04.2026 
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4.1.4. Altlastenabfrage 
 
Gem. nachfolgender Abfrage vom 17.04.2026 befinden sich im Umfeld der Liegenschaft die Altablage-
rungen „Badgasse-Ost“ und „Badgasse-West“, welche als keine Altlast beurteilt werden. Weitreichen-
dere Untersuchungen dürfen nur von Sonderfachleuten durchgeführt werden. 
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4.1.5. Versorgungsleitungen 
 
Auf dem Grundstück bzw. im nahen Umfeld der Liegenschaft befinden sich die Versorgungsleitungen 
für Wasser, Abwasser, Gas und A1-Telekom, siehe Beilagen SV 8 bis SV 12. Der Fernsehempfang 
erfolgt über eine eigene Sat-Antenne, die sich auf dem Dach des Wohnhauses befindet. 
 
 
4.2. Baubeschreibung 
 
Das Einfamilienhaus ist dreigeschossig (Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss) in Massivbau-
weise errichtet und verfügt weiters über einen Dachboden. Der westseitige Anbau (Garage) ist einge-
schossig (Erdgeschoss) in Massivbauweise errichtet. Die Baubeschreibung des Bauaktes ist in der Bei-
lage SV 4 ersichtlich. Die Gebäudenutzflächen sind unter Punkt 4.2.5. Gebäudenutzflächen und Plan-
unterlagen angeführt. 
 
Bauentwicklung gem. Bauakt: 
 

• Bescheid Baubewilligung und Kanalanschlussbescheid, Amt der Stadt Dornbirn, AZ d131.9-
429/2013-1-21, 23.01.2014, siehe Beilage SV 5 

• Schlussüberprüfung – Protokoll, Amt der Stadt Dornbirn, AZ d131.9-429/2013-2-9, 
12.05.2015, siehe Beilage SV 6 

 
Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass alle in dem Bescheid erteilten Auflagen ausgeführt 
wurden und somit das Bauvorhaben ordnungsgem. abgeschlossen ist. 
 
Im Bauakt nicht ersichtlich war die an der Grundstücknordwestseite aufgestellte Metall-Kleingarage zum 
Unterstellen von einspurigen Fahrzeugen. 
 
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 Nutzflächen: 
 
Außenfassade: verputzt 
 
Dach: Walmdach mit Tonpfannenziegeleindeckung, bei der Garage und beim Ein-

gang/Stiegenhaus ein Flachdach 
 
Fenster: Kunststofffenster mit einer Dreischeiben-Isolierverglasung, in der Garage Kunst-

stofffenster mit einer Zweischeiben-Isolierverglasung  
 
Beschattung: außenliegende Jalousien, großteils elektrisch bedienbar 
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Südansicht 

 

 
Südwestansicht 
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Nordwestansicht 

 
Kellergeschoss 
 
Gang: Bodenbelag: gefliest 
 Wände: Beton gestrichen, teilweise verputzt 

 Decke: Beton gestrichen 
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Technikraum: Bodenbelag: gefliest 
 Wände: Beton schalrein 

 Decke: Beton schalrein 
 
 Im Technikraum sind die Gastherme der Zentralheizung, ein Pufferspeicher, die 

Technik der thermischen Solaranlage, ein Handwaschbecken, die Anschlüsse für 
die Waschmaschine sowie der Elektrosicherungs-/Verteilerkasten untergebracht. 
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Abstellraum: Bodenbelag: gefliest 
 Wände: Beton gestrichen 

 Decke: Beton gestrichen 
 

 
 

Kellerraum: Bodenbelag: gefliest 
 Wände: Beton gestrichen 

 Decke: Beton gestrichen 
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Kellerraum: Bodenbelag: gefliest 
 Wände: Beton gestrichen 

 Decke: Beton gestrichen 
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Der Stiegenaufgang in das Erdgeschoss ist massiv ausgeführt, die Tritte sind gefliest. 
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Erdgeschoss  
 
Gang: Bodenbelag: gefliest 
 Wände: verputzt 

 Decke: verputzt 
 
 Zubehör: ein Garderobenschrank und eine Kleidergarderobe, Anschaf-

fungskosten sind nicht bekannt, eingebaut im Errichtungs-/Fer-
tigstellungsjahr 2015 
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Toilette: Bodenbelag: gefliest 
 Wände: teilweise gefliest, teilweise verputzt 

 Decke: verputzt 
 
 Einbauten: ein Klosett und ein Handwaschbecken 

 

 
 

Abstellraum: Bodenbelag: gefliest 
 Wände: verputzt 

 Decke: verputzt 
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Küche: Bodenbelag: gefliest 
 Wände: verputzt 

 Decke: verputzt 
 
 Zubehör: eine Einbauküche mit Elektrogeräten, Glaskeramikkochfeld 

Marke Neff, Dunstabzug Marke Neff, Backrohr Marke Neff, 
Dampfgarer Marke Neff, Kühlschrank Marke Liebherr, die Küche 
stammt vom Errichtungs-/Fertigstellungsjahr 2015, die Anschaf-
fungskosten sind nicht bekannt 

 
 Vom Zimmer ist ein Ausgang auf die Terrasse gegeben. 
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Terrasse: Bodenbelag: Betonplatten 
 Decke: Metall-Holzkonstruktion 
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Wohnzimmer: Bodenbelag: Parkett, teilweise gefliest (im Bereich des Holzofens) 
 Wände: verputzt 

 Decke: verputzt 
 
 Zubehör: ein Holzofen, die Anschaffungskosten sind nicht bekannt 
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Der Stiegenaufgang in das Obergeschoss ist massiv ausgeführt, die Tritte sind gefliest. 
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Obergeschoss 

 
Gang: Bodenbelag: Parkett 
 Wände: verputzt 

 Decke: verputzt 
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Zimmer: Bodenbelag: Parkett 
 Wände: verputzt 

 Decke: verputzt 
 

 
 
Schlafzimmer: Bodenbelag: Parkett 
 Wände: verputzt 

 Decke: verputzt 
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Badezimmer: Bodenbelag: gefliest 
 Wände: bis an die Decke gefliest 

 Decke: verputzt 
 
 Einbauten: ein Klosett, ein Handwaschbecken, eine Badewanne und eine 

Dusche 
 
 Zubehör: ein Handwaschbeckenunterbauschrank und ein Seitenschrank, 

die Anschaffungskosten des Zubehörs sind nicht bekannt, einge-
baut im Errichtungs-/Fertigstellungsjahr des Gebäudes 2015 
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Schlafzimmer: Bodenbelag: Parkett 
 Wände: verputzt 

 Decke: verputzt 
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Schlafzimmer: Bodenbelag: Parkett 
 Wände: verputzt 

 Decke: verputzt 
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Erdgeschoss 
 
Garage: Bodenbelag: Beton 
 Wände: verputzt 

 Decke: Beton schalrein 
 
 Als Garagentor ist ein elektrisch bedienbares Deckensektionaltor gegeben. 

 

 
 
 
4.2.1. Außenanlagen 
 
Als Außenanlagen sind asphaltierte Außenflächen, mit Betonsteinen befestigte Außenflächen und eine 
Gartenanlage gegeben. 
 
 
4.2.2. Heizung / Warmwasser  
 
Die Beheizung des Gebäudes erfolgt über eine Gaszentralheizung, die Wärmeverteilung erfolgt über 
eine Fußbodenheizung, im Erdgeschoss ist im Wohnzimmer zusätzlich ein Holzofen gegeben. Die 
Warmwasseraufbereitung erfolgt über die Gaszentralheizung und über eine auf dem Dach errichtete 
thermische Solaranlage. 
 
 
4.2.3. Energieausweis 
 
Gem. dem vorliegenden Energieausweis Nr. 43229-1 Ausstellungsdatum 07.11.2013, Gültigkeit bis 
07.11.2023, Aussteller Gerhard Bohle, 6850 Dornbirn, wird der Heizwärmebedarf von 36 kWh/m²a in 
der Klasse „B“ und der fGEE-Wert von 0,57 in der Klasse „A+“ angegeben, siehe Beilage SV 7. 
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4.2.4. Zubehör 
 
Nachfolgendes Zubehör konnte im Gebäude festgestellt werden: 
 
Erdgeschoss 
 
Gang:  ein Garderobenschrank und eine Kleidergarderobe, Anschaffungskos-

ten sind nicht bekannt, eingebaut im Errichtungs-/Fertigstellungsjahr 
2015 

 
Küche:  eine Einbauküche mit Elektrogeräten, Glaskeramikkochfeld Marke 

Neff, Dunstabzug Marke Neff, Backrohr Marke Neff, Dampfgarer Marke 
Neff, Kühlschrank Marke Liebherr, die Küche stammt vom Errichtungs-
/Fertigstellungsjahr 2015, die Anschaffungskosten sind nicht bekannt 

 
 
Wohnzimmer:  ein Holzofen, die Anschaffungskosten sind nicht bekannt 
 
 
Obergeschoss 
 
Badezimmer:   ein Handwaschbeckenunterbauschrank und ein Seitenschrank, die An-

schaffungskosten des Zubehörs sind nicht bekannt, eingebaut bei der 
Gebäudeerrichtung/-fertigstellung im Jahr 2015 

 
Die Anschaffungskosten des Zubehörs, welches im Errichtungs-/Fertigstellungsjahr 2015 des Gebäu-
des eingebaut wurde, sind der verpflichteten Partei nicht mehr bekannt. Das Zubehör ist 11 Jahre alt, 
weist eine gewöhnliche Abnutzung auf und wird mit einem Zeitwert von € 6.000,00 bewertet, dies ent-
spricht in etwa 15 % der Neuanschaffungskosten. Es wird darauf hingewiesen, dass das Zubehör ledig-
lich in Verbindung mit der Immobilie werthaltig ist und eigens wahrscheinlich nicht verwertbar sein wird. 
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4.2.5. Gebäudenutzflächen und Planunterlagen 
 
Die nachfolgenden Gebäudenutzflächen wurden den Grundrissen des Bauaktes ungeprüft entnommen. 
 

 
 
 
  

200,29 m²

Garage

HWR
1,59 m²

24,84 m²Sitzplatz überdacht

gem. Plan

7,69 m²

gem. Plan

Kochen/Essen
Wohnen

Erdgeschoss
Diele/Garderobe

Fläche
11,54 m²

Summe Netto-Raumfläche Erdgeschoss

gem. Plan

gem. Plan
gem. Plan

WC gem. Plan

60,46 m²

5,30 m²
12,04 m²
12,40 m²

59,18 m²

20,45 m²

60,20 m²

Fläche

21,88 m²
17,50 m²

20,45 m²

Erdgeschoss Nebenfläche

gem. Plan

auf Basis der Netto-Raumfläche

Kellergeschoss Fläche
11,09 m²Gang gem. Plan

Flur
Fläche

9,60 m²
Obergeschoss

Netto-
Raumfläche 

Gesamt
Bezeichnung des Geschosses und der Räumlichkeit (gem. Planunterlagen)

21,24 m²

Summe Netto-Raumfläche Kellergeschoss

Technik
13,39 m²

gem. Plan
gem. Plan

Keller gem. Plan 5,42 m²

Keller

Gesamtsumme Netto-Raumfläche

Zimmer
8,04 m²

11,80 m²
Bad/WC

59,18 m²

Arbeiten
Zimmer
Zimmer

gem. Plan
gem. Plan

gem. Plan

gem. Plan
gem. Plan

Berechnung der Netto-Raumfläche des Objektes Einfamilienhaus

60,46 m²

Flächenberechnung Einfamilienwohnhaus

Summe Netto-Raumfläche Obergeschoss

6850 Dornbirn, Steinacker 35d
Netto-

Raumfläche der 
Räumlichkeit

Netto-
Raumfläche 
Geschosse

60,20 m²

Keller 9,32 m²

20,45 m²gem. Plan
Summe Netto-Raumfläche Erdgeschoss Nebenfläche

gem. Plan
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Die nachfolgenden Planunterlagen (alle nicht maßstabgetreu) stammen aus dem Bauakt der Stadt 
Dornbirn. 
 
 

 
Grundriss Kellergeschoss 
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Grundriss Erdgeschoss 
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Grundriss Obergeschoss 
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Gebäudeschnitte 
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Ansichten Süden und Norden 
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Ansichten Norden und Osten 
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4.3. Rechte und Lasten 
 
EZ 17023, KG 92001 Dornbirn 
Grundbuchsauszug siehe Beilage SV 1 
 
Rechte gemäß Grundbuch: A2-Blatt lfd. Nr. 2 a, TZ 5990/2000 
 Grunddienstbarkeit des Geh- und Fahrweges über Grundstück 5366/2, 

5366/4, 5366/3, 5366/5, 5366/6 für Grundstück 5365/8, siehe Beilage 
SV 2 

 
Außerbücherliche Rechte: augenscheinlich erkennbares und im Schenkungsvertrag mit der Ver-

messungskurkunde TZ 2421/2014 ersichtliches Geh-/Fahrrecht über 
die Grundstücke 5365/1 und 5365/2, siehe Beilage SV 3 

 
Lasten gemäß Grundbuch:        C-Blatt lfd. Nr. 1 a, TZ 5990/2000 
 Dienstbarkeit des Geh- und Fahrweges gemäß Punkt 15, 13, 12, 11, 

10, 9 des Schenkungs- und Dienstbarkeitsvertrages vom 24.07.2000 
über Grundstück 5365/8 für Grundstück 5366/2, 5366/4, 5366/3, 
5365/3, 5366/5, 5366/6, 5365/5, siehe Beilage SV 2 

 
 Bezüglich der im Grundbuch eingetragenen Geldlasten mit Vorrangs-

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

 
Außerbücherliche Lasten: geplanter Rad-/Fußweg über die Dienstbarkeitsfläche des Geh-/Fahr-

weges gem. Grundstückswidmung im Geoportal des Landes Vorarl-
berg, siehe Pkt. 4.1. Grundstücksbeschreibungen 

 
 
Gem. Auskunft des Eigentümers bei der Befundaufnahme sind keine weiteren Rechte und Lasten be-
kannt, welche bei der Bewertung zu berücksichtigen wären. 
 
 
4.3.1.  Gebühren / Abgaben  
 
Gemäß Auskunft aus dem Amt der Stadt Dornbirn sind zum Bewertungsstichtag Gebühren-/Abgaben-
rückstände (Lasten mit dinglicher Wirkung) in Höhe von € 67,69 gegeben. Es wird darauf hingewiesen, 
dass es sich um einen stichtagbezogenen Wert handelt, der sich durch weitere Vorschreibungen ver-
ändern kann. Ob diese Gebühren-/Abgabenrückstände von einem neuen Eigentümer zu übernehmen 
sind, stellt eine rechtliche Frage dar, die der zeichnende Sachverständige nicht beurteilen darf. 
 
 
4.4. Nutzung / Vermietung 
 
Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme war die Liegenschaft in Eigennutzung des Eigentümers und es 
waren keine Bestands-/Mietverträge gegeben. 
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5. GUTACHTEN / BEWERTUNG 
 
Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) gem. § 2 Liegenschaftsbewer-
tungsgesetz 1992 der Liegenschaft 6850 Dornbirn, Steinacker 35d, Grundstück 5365/8 bebaut mit ei-
nem Einfamilienwohnhaus, verbüchert in EZ 17023, KG 92001 Dornbirn, für die Zwangsversteigerung 
beim Bezirksgericht Dornbirn, AZ 25 E 497/26y. 
 
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. 
 
Da Liegenschaften, welche mit Einfamilienwohnhäusern bebaut sind, hauptsächlich zur Deckung des 
eigenen Wohnbedarfes angeschafft werden, erfolgt die Ermittlung des Verkehrswertes nach dem Sach-
wertverfahren. Die Ermittlung des Grundstückswertes erfolgt nach erhobenen Verkaufspreisen. 
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5.1. Berechnung Grundstückswert  
 
Die Flächenangabe des Grundstückes wurde ungeprüft aus dem Grundbuch übernommen. Das Grund-
stück ist im Grenzkataster eingetragen. Bei der Grundstücksbewertung wird, da kein Bodengutachten 
vorliegt, von einer ortsüblichen und durchschnittlichen Bebaubarkeit ausgegangen. 
 
Im Umfeld der gegenständlichen Liegenschaft (Luftlinie ca. 500 m) konnten in den Jahren 2023 bis 2025 
Verkaufspreise von Grundstücken mit annähernd den gleichen wertbestimmenden Merkmalen von 
€ 837,52 bis € 1.060,61,00 pro m2 erhoben werden.  
 

 
 
 
Die Valorisierung der Grundstückspreise wurde nach der durchschnittlichen, jährlichen Wertverände-
rung der Jahre 2021 bis 2025 gemäß Regressionsanalyse der ZT datenforum eGen, Graz, für Wohn-
bauland in der Stadt Dornbirn durchgeführt. 
 

 
 
 
  

BWG KG 92001 Dornbirn EZ 17023 397 m²
VGL 1 207/2026 18.12.2025 KG 92001 Dornbirn EZ 17386 20722 606 m² 990,09 €/m²
VGL 2 5512/2025 17.10.2025 KG 92001 Dornbirn EZ 18556 4335/5 258 m² 886,29 €/m²
VGL 3 5513/2025 17.10.2025 KG 92001 Dornbirn EZ 17576 4335/3 261 m² 886,32 €/m²
VGL 4 5083/2025 03.10.2025 KG 92001 Dornbirn EZ 15928 4366/3 597 m² 837,52 €/m²
VGL 5 378/2026 01.12.2025 KG 92001 Dornbirn EZ 5329 5310/4 420 m² 1 050,00 €/m²
VGL 6 2322/2023 31.03.2023 KG 92001 Dornbirn EZ 876 5667/1, .105 750 m² 1 060,61 €/m²

Grundstücks-
fläche

Verkaufs-
preis

Auflistung der selektierten Vergleichstransaktionen

Grundstück Tagebuchzahl Verkaufs-
datum Katastralgemeinde EZ Grundstücksnummer(n)

01.07.2026 - 1,4%
BWG
VGL 1 18.12.2025 01.07.2026 0,53 Jahre - 1,4% - 0,7% 990,09 €/m² 982,76 €/m²
VGL 2 17.10.2025 01.07.2026 0,70 Jahre - 1,4% - 1,0% 886,29 €/m² 877,60 €/m²
VGL 3 17.10.2025 01.07.2026 0,70 Jahre - 1,4% - 1,0% 886,32 €/m² 877,63 €/m²
VGL 4 03.10.2025 01.07.2026 0,74 Jahre - 1,4% - 1,0% 837,52 €/m² 828,81 €/m²
VGL 5 01.12.2025 01.07.2026 0,58 Jahre - 1,4% - 0,8% 1 050,00 €/m² 1 041,50 €/m²
VGL 6 31.03.2023 01.07.2026 3,25 Jahre - 1,4% - 4,6% 1 060,61 €/m² 1 012,35 €/m²

Grundstück Verkaufs-
datum

Bewertungs-
stichtag Valorisierungs-

zeitraum

Wert-
veränderung 

pro Jahr

Wert-
veränderung 

effektiv 
(linear)

Verkaufs-
preis

valorisierter 
Verkaufspreis

Valorisierung der Verkaufspreise der selektierten Vergleichstransaktionen
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Die Harmonisierung der Verkaufspreise erfolgt nach den wertbestimmenden Merkmalen wie z. B. 
Grundstücksgröße, Grundstücksform, Lage, Widmung, Abbruchobjekt auf dem Grundstück, Gefahren-
zone etc. 
 

 
 
 

 

 
 
 
  

BWG 397 m² Wohnlage baureif rel. eben
VGL 1 606 m² - 5,0% Wohnlage + 0,0% baureif rel. eben + 0,0%
VGL 2 258 m² + 5,0% Wohnlage + 0,0% baureif + 0,0% rel. eben + 0,0%
VGL 3 261 m² + 5,0% Wohnlage + 0,0% baureif + 0,0% rel. eben + 0,0%
VGL 4 597 m² - 5,0% Wohnlage + 0,0% baureif + 0,0% rel. eben + 0,0%
VGL 5 420 m² + 0,0% Wohnlage + 0,0% baureif + 0,0% rel. eben + 0,0%
VGL 6 750 m² - 5,0% Wohnlage + 0,0% baureif + 0,0% abschüssig + 5,0%

Harmonisierung der Verkaufspreise der selektierten Vergleichsobjekte - 1

Grundstück

Zu- und Abschläge

Lage

Zu- und Abschläge

Grundstücksgröße und 
Form

Zu- und Abschläge

baureif oder 
Abbruchobjekt

Zu- und Abschläge

Topographie

BWG Dienstbarkeit keine
VGL 1 Gemeindestr. - 5,0% keine + 0,0% 2, 3 und 4 + 0,0%
VGL 2 Dienstbarkeit + 0,0% Geh-/Fahrrecht + 5,0% 2, 4 und 6 + 0,0%
VGL 3 Gemeindestr. - 5,0% Geh-/Fahrrecht + 5,0% 2, 4 und 6 + 0,0%
VGL 4 Miteigentum + 0,0% keine + 0,0% 1, 2, 3 und 4 + 0,0%
VGL 5 Dienstbarkeit + 0,0% Geh-/Fahrrecht + 5,0% 2, 3 und 7 + 0,0%
VGL 6 Dienstbarkeit + 0,0% Geh-/Fahrr., Bautr. - 5,0% 2, 3 und 4 + 0,0%

WLV 2, RU 3, Oberfl. 5

Harmonisierung der Verkaufspreise der selektierten Vergleichsobjekte - 2

Grundstück

Zu- und Abschläge

Zufahrt sonstige Gegebenheiten, 
Rechte und Lasten

Zu- und Abschläge

Gefahrenzone

Zu- und Abschläge

1 HQ300 Überflutung bei einem 300-jährlichen Hochwasser möglich
2 Raumrelevanter Bereich der Wildbach- und Lawinenverbauung
3 geringe bis mittlere Anfälligkeit zu Rutschungen
4 Oberflächenabfluss Wassertiefe ≤ 20 cm
5 Oberflächenabfluss Wassertiefe 20 cm ≥ 50 cm
6 mittlere bis hohe Anfälligkeit zu Rutschungen
7 Oberflächeabfluss Wassertiefe > 50 cm
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Nach Anpassung der wertbestimmenden Merkmale wurde ein Grundstückswert von € 936,00 pro m2 
ermittelt.  
Die Last des Geh-/Fahrrechtes auf der Grundstückswestseite wird mit einem Abschlag von 50 % auf 
die belastete Grundstücksfläche in die Bewertung aufgenommen und kann z. B. als eigene Zufahrtsflä-
che und Bauabstandsfläche genutzt werden. Diese Grundstücksfläche wurde elektronisch im Geoportal 
des Landes Vorarlberg vermessen und kann daher zum tatsächlichen Bestand differieren. Der geplante 
Rad-/Fußweg auf der bestehenden Dienstbarkeitsfläche stellt keine zusätzliche Wertminderung dar. 
 

 
 
 
 
 
 
 
  

01.07.2026
VGL 1 VGL 2 VGL 3 VGL 4 VGL 5 VGL 6

100% 990,09 € 886,29 € 886,32 € 837,52 € 1 050,00 € 1 060,61 €
- 1,4% - 0,7% - 1,0% - 1,0% - 1,0% - 0,8% - 4,6%

982,76 € 877,60 € 877,63 € 828,81 € 1 041,50 € 1 012,35 €
VGL 1 VGL 2 VGL 3 VGL 4 VGL 5 VGL 6

- 5,0% + 5,0% + 5,0% - 5,0% + 0,0% - 5,0%
+ 0,0% + 0,0% + 0,0% + 0,0% + 0,0% + 0,0%
+ 0,0% + 0,0% + 0,0% + 0,0% + 0,0% + 0,0%
+ 0,0% + 0,0% + 0,0% + 0,0% + 0,0% + 5,0%
- 5,0% + 0,0% - 5,0% + 0,0% + 0,0% + 0,0%
+ 0,0% + 5,0% + 5,0% + 0,0% + 5,0% - 5,0%
+ 0,0% + 0,0% + 0,0% + 0,0% + 0,0% + 0,0%
- 10,0% + 10,0% + 5,0% - 5,0% + 5,0% - 5,0%
VGL 1 VGL 2 VGL 3 VGL 4 VGL 5 VGL 6

100% 982,76 € 877,60 € 877,63 € 828,81 € 1 041,50 € 1 012,35 €
- 10,0% + 10,0% + 5,0% - 5,0% + 5,0% - 5,0%
884,48 € 965,36 € 921,51 € 787,37 € 1 093,58 € 961,73 €
VGL 1 VGL 2 VGL 3 VGL 4 VGL 5 VGL 6

884,48 € 965,36 € 921,51 € 787,37 € 1 093,58 € 961,73 €

100%
+/- 50%
150%
50%

884,48 € 965,36 € 921,51 € 787,37 € 1 093,58 € 961,73 €

auf 1 €

-50% -468 €/m²

935,67 €/m²
936 €/m²

397 m² 936 €/m²

Bereichsgrenze in % (Ausreißertest)

371 592 €

Zufahrt
sonstige Gegebenheiten, Rechte und Lasten
Gefahrenzone
Summe der Zu- und Abschläge in %

Vergleichswert des Bodenwertes lastenfrei ungerundet

Valorisierte und harmonisierte Transaktionspreise

obere Bereichsgrenze
untere Bereichsgrenze
Transaktionspreise innerhalb der Bereichsgrenzen

Bodenwert /m² Grundstücksfläche gerundet

Anzahl der berechnungsrelevanten Vergleichsobjekte
bereinigter arithmetischer Mittelwert

6 Vergleichsobjekte
935,67 €/m²

+/- 50%

Harmonisierung der Vergleichsobjekte in €
valorisierte Transaktionspreise /m²
Summe der Zu- und Abschläge in %

baureif oder Abbruchobjekt
Topographie

Berechnung des Bodenwertes

Gesamtberechnung bebautes Grundstück

Bewertungsstichtag
Valorisierung auf den Bewertungsstichtag

Einfamilienwohnhaus

6850 Dornbirn, Steinacker 35d

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

Harmonisierung der Vergleichsobjekte in %

Lage

Wertbestimmende Merkmale:
Grundstücksgröße und Form

Last des Geh-/Fahrrechtes ca. 30 m² -14 040 €
357 552 €

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

Bodenwert ungerundet

1 403,51 €/m²
467,84 €/m²

6 Vergleichsobjekte
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5.2. Berechnung Wert der Baulichkeiten 
 
Die Einstufung der Bauqualität erfolgt gemäß Hauptverband der Sachverständigen Österreichs aus 
„Sachverständige“ Heft 2/2019, Seite 68.  
 

 
 
  

100% 1,72

1,70

Fassaden

Einstufung normal 1,00 bis 1,50 gehoben 1,51 bis 2,50 hochwertig 2,51 bis 3,00

Elektroinstallationen

Sonstige Ausstattung

Energieeffizienz

Summe

Sanitärausstattung

Heizung, Lüftung, 
Klimatisierung

4%

Wärmedämmverbundsystem,
kunststoffgebundene Verputze,
Faschen, Verkleidungen,
Steinfensterbänke etc

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

0,06

0,18

0,04
Schloss-Schließanlage,
Torsprechstelle und -öffner

4%

7%

12%

9%

4%

Bad mit Dusche (oder Wanne),
WC

Etagen- oder Zentralheizung,
Radiatoren, w enig
Regelungsmöglichkeiten

Mindest-Standard

25%

8%

9%

8%

4%

Fenster und Außentüren

Innentüren

Fußböden

Naßräume

Konstruktion

6%

Dach

Berechnung der gewichteten Ausstattungsqualität der einzelnen Gebäudeteile

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

Parkettböden, Holztafelböden,
Naturstein, keramische Beläge

Massiv-Hartholz-Parkett,
Steinböden, solide Qualität

furnierte Türstöcke (Holzzargen
oÄ), solide Türblätter,
Qualitätsbeschläge

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

Hartholz, Kunststoff,
Kombibeschläge, Sonnenschutz

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

Mindest-Standard gut
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

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, 
nahe Passivhaustechnik, sehr 
gute bauphysikalische 
Eigenschaften

1,5

1,5

1,5

1,5

2,5

2

2

2

2

1,5

2

1

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

0,38

0,12

0,14

0,2

0,08

0,12

0,08

0,14

0,18

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

Einfamilienwohnhaus
6850 Dornbirn, Steinacker 35d

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

Herstellungskosten von Wohngebäuden
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Die angesetzten Neubaukosten nach Gebäudenutzflächen entsprechen den Empfehlungen aus „Sach-
verständige“ Heft 3/2025, Seite 149ff. In diesen Neubaukosten nach Gebäudenutzflächen sind alle an-
fallenden Nebenkosten wie z. B. Architekten- und Bauleitungshonorar und Anschlusskosten (z. B. Was-
ser, Abwasser, Strom etc.) berücksichtigt. Ebenso sind in diesen Neubaukosten nach Gebäudenutzflä-
chen fix verbundene Einbauten wie z. B. Sanitärgegenstände, Heizanlage, Nebenflächen wie z. B. Stie-
genläufe, Dachboden etc. berücksichtigt. 
Die Berechnung der interpolierten Basis-Herstellungskosten erfolgt nach der ermittelten Ausstattungs-
qualität des Gebäudes mit einem Zuschlag von 70 % auf die normale Ausstattungsqualität.  
 

 
 
 
Die Basis-Herstellungskosten beziehen sich auf den mehrgeschossigen Wohnbau. Der Zuschlag für 
Kleinbauwerke (Ein- und Zweifamilienhäuser) wird auf Grundlage der Gebäudegröße, der Bauweise 
und der Gegebenheiten in Vorarlberg mit einem Zuschlag von 10 % angesetzt. 
 

 
 
 
Die Basis-Herstellungskosten beziehen sich auf das erste Quartal 2025. Die Wertanpassung der inter-
polierten Basis-Herstellungskosten erfolgt nach der letzten Veröffentlichung der Statistik Austria des 
Baupreisindex für den Wohnhaus- und Siedlungsbau gesamt zum Bewertungsstichtag. 
 

 
 
 

0,00 1,70 0,00 0,00 0,00
+0% +70% +0% +0% +0%

+ 70%

3 800 €/m² 300 €/m² 4 100 €/m² 900 €/m² 5 000 €/m²
Vorarlberg
3 800 €/m²
300 €/m²
+ 70%

300 €/m² 70% +210 €/m²
3 800 €/m² +210 €/m² 4 010 €/m²

nein
4 010 €/m²

0%
4 010 €/m² 0% 4 010 €/m²

4 010 €/m²

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 %

hochwertige 
Ausstattungsqualität

Vorarlberg

Interpolierte Herstellungskosten für das Bundesland Vorarlberg inkl. Ust.

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.

Berechnung der interpolierten Basis-Herstellungskosten
Berechnung der interpolierten Basis-Herstellungskosten für Vorarlberg

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

+ 10% 401 €
4 411 €/m²

401 €

Interpolierte Herstellungskosten für das Bundesland Vorarlberg inkl. Ust. 4 010 €/m²
Zuschlag für Kleinbauwerke (Ein- und Zweifamilienhäuser)

Interpolierte Herstellungskosten für das Bundesland Vorarlberg inkl. Ust. inkl. Zuschlag für Kleinbauwerke

Berechnung des Zuschlages für Kleinbauwerke

Berechnung Zuschlag für Kleinbauwerke
Zuschlag für Kleinbauwerke in %
Empfehlung des Zuschlages für Kleinbauwerke in % lt. SV + 5% bis +30%

+10%
4 010 €

Indexzeitpunkt Index Änderung in %
4 411 €/m²

1. Quartal 2026 101,5 +102,11%
1. Quartal 2025 99,4 -100,00%

+2,11%
4 411 €/m² +2,11% 93 €/m²

4 504 €/m²

Berechnung der Wertanpassung der interpolierten Basis-Herstellungskosten

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

Interpolierte Herstellungskosten für das Bundesland Vorarlberg inkl. Ust. inkl. Zuschlag für Kleinbauwerke
Vergleichsindex Baupreisindex Wohnhaus- und Siedlungsbau insgesamt
Ausgangsindex Baupreisindex Wohnhaus- und Siedlungsbau insgesamt
Indexierung in %
Indexierung in €

Berechnung Indexierung der Herstellungskosten

93 €/m²
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Die veröffentlichten Basis-Herstellungskosten beziehen sich auf eine zeitgemäße, übliche Raumhöhe, 
welche mit 2,50 m angesetzt wird. Auf Basis der Gebäudeschnitte mit den Angaben der Raumhöhen 
werden die Herstellungskosten mit den tatsächlichen Raumhöhen berechnet. 
Die Zu-/Abschläge für den Ausbaustandard entsprechen der Empfehlung in „Sachverständige“ Heft 
3/2025, Seite 151. 
Die erbrachten Eigenleistungen der Wasser- und Heizungsinstallationen werden mit einem Abschlag 
von 3 % der Herstellungskosten in die Bewertung aufgenommen. Dabei handelt es sich z. B. um ein 
mehrwertsteuerschonendes Bauen, es ist keine Garantie/Gewährleistung auf die Eigenleistungen ge-
geben etc. Der Abschlag orientiert sich nach der Baukostenaufteilung in Kranewitter, Liegenschaftsbe-
wertung7 (2017) [Seite 160]. 
 

 
 
 
  

2,42 m

2,42 m

Herstellungskosten auf Basis Netto-Raumfläche inkl. Ust

Herstellungskosten unter Berücksichtigung der effektiven Raumhöhe - Erdgeschoss Nebenfläche 4 414 €/m²
Obergeschoss

effektive Raumhöhe - Dachgeschoss
Referenzraumhöhe
Zu-/Abschlag von den Herstellungskosten wegen höherer/niedriger Raumhöhe

4 504 €/m²interpolierte Herstellungskosten inkl. Ust.

Erdgeschoss Nebenfläche 2,45 m -70% 27 080 €

2,50 m

2,20 m
2,42 m

Herstellungskosten unter Berücksichtigung der effektiven Raumhöhe - Obergeschoss 4 360 €/m²

Kellergeschoss
Erdgeschoss

Erdgeschoss Nebenfläche
effektive Raumhöhe - Erdgeschoss Nebenfläche 2,45 m 98,00%
Referenzraumhöhe 2,50 m -100,00%
Zu-/Abschlag von den Herstellungskosten wegen höherer/niedriger Raumhöhe -2,00%
interpolierte Herstellungskosten inkl. Ust. 4 504 €/m²
Zu-/Abschlag für effektive Raumhöhe in € 4 504 €/m² -2,00% -90 €/m²
Herstellungskosten Anpassung an die effektive Raumhöhe 4 504 €/m² -90 €/m² 4 414 €/m²

-540 €/m²
-540 €/m² 3 964 €/m²

Obergeschoss

Raumhöhe

3 964 €/m²

60,20 m²

59,18 m²

Herstellungskosten / m²

3 964 €/m²
4 360 €/m²

4 360 €/m² 258 025 €
20,45 m²

Netto-Raumfläche

60,46 m²

Herstellungskosten unter Berücksichtigung der effektiven Raumhöhe - Erdgeschoss Wohnfläche 4 360 €/m²

Zu-/Abschlag für effektive Raumhöhe in €
Herstellungskosten Anpassung an die effektive Raumhöhe 4 504 €/m² -144 €/m² 4 360 €/m²

647 387 €

Berechnung der Herstellungskosten des Wohnhauses
Berechnung der Herstellungskosten der Geschosse pro m² unter Berücksichtigung der effektiven Raumhöhe

Berechnung der Herstellungskosten der Geschosse unter Berücksichtigung der effektiven Raumhöhe

Summe

4 414 €/m²

Zuschlag/Abschlag 
Ausbaustandard

-50% 119 832 €
262 472 €

4 504 €/m² -3,20% -144 €/m²

interpolierte Herstellungskosten inkl. Ust. 4 504 €/m²
Zu-/Abschlag für effektive Raumhöhe in € 4 504 €/m² -3,20% -144 €/m²
Herstellungskosten Anpassung an die effektive Raumhöhe 4 504 €/m² -144 €/m² 4 360 €/m²

Herstellungskosten Anpassung an die effektive Raumhöhe
Herstellungskosten unter Berücksichtigung der effektiven Raumhöhe - Kellergeschoss

Erdgeschoss
effektive Raumhöhe - Erdgeschoss Wohnfläche 2,42 m 96,80%

Geschosse

Kellergeschoss
effektive Raumhöhe - Kellergeschoss
Referenzraumhöhe
Zu-/Abschlag von den Herstellungskosten wegen höherer/niedriger Raumhöhe
interpolierte Herstellungskosten inkl. Ust. 4 504 €/m²

96,80%
-100,00%
-3,20%

2,20 m 88,00%
-100,00%2,50 m
-12,00%

Zu-/Abschlag für effektive Raumhöhe in € 4 504 €/m²
4 504 €/m²

-12,00%

Referenzraumhöhe 2,50 m -100,00%
Zu-/Abschlag von den Herstellungskosten wegen höherer/niedriger Raumhöhe -3,20%

667 409 €
-20 022 €

Herstellungkosten auf Basis Netto-Raumfläche inkl. Ust
Eigenleistungen Wasser-/Heizungsinstallationen -3%
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Die Außenanlagen (inkl. der überdachten Terrasse) werden gemäß Kranewitter, Liegenschaftsbewer-
tung7 (2017) [Seite 159] als durchschnittliche Anlage angesehen und daher mit 6 % von den Herstel-
lungskosten des Gebäudes im Mittel angesetzt. 
 

 
 
 
Die gewöhnliche Nutzungsdauer des Gebäudes wird aufgrund der Bauweise, des vorgefundenen Bau- 
und Erhaltungszustandes und der Gebäudenutzung mit 70 Jahren festgesetzt. Als Baujahr wird das 
Jahr 2015 als Errichtungs-/Fertigstellungsjahr festgesetzt. 
 

 
 
 
Die Alterswertminderung wird auf Grund des vorgefundenen Bau- und Erhaltungszustandes sowie der 
Gebäudenutzung linear vorgenommen. 
 

 
 
 

119,38 m²
5 423 €/m²

Wert

6,0% 38 843 €

Herstellungskosten der baulichen Anlage(n)
Außenanlagen pauschal in % auf Basis der Herstellungskosten
Außenanlagen pauschal in € auf Basis der Herstellungskosten

647 387 €
6,0%

647 387 € 38 843 €
Gesamtsumme der Herstellungskosten inkl. Ust. ungerundet 686 230 €

Gesamtberechnung der Herstellungskosten der baulichen Anlage inkl. Außenanlage
Gesamtübersicht Herstellungskosten
Bewertungsstichtag 01.07.2026

Herstellungskosten auf Basis Netto-Raumfläche inkl. Ust. ungerundet

Einfamilienwohnhaus
6850 Dornbirn, Steinacker 35d

647 387 €
Wohnnutzfläche ohne Nebenflächen
Herstellungskosten auf Basis Wohnnutzfläche ohne Nebenflächen inkl. Ust. gerundet pro m²

Herstellungskosten Wohnen - Einfamilienhaus Kostenkenn-
werte Herstellungskosten

Herstellungskosten der Außenanlagen

70 Jahre 70 Jahre 70 Jahre
2026 2026
2015 -2015

11 Jahre -11 Jahre
59 Jahre
59 Jahre -59 Jahre

11 Jahre

gewöhnliche Gesamtnutzungsdauer
Bewertungsjahr
Baujahr der baulichen Anlage
Alter der baulichen Anlage

Eingeschätzte Restnutzungsdauer der baulichen Anlage

Restnutzungsdauer der baulichen Anlage
Alter der baulichen Anlage

Alter der baulichen Anlage

Restnutzungsdauer der baulichen Anlage

70 Jahre 100,00%
11 Jahre 15,71%

-16,00%

gewöhnliche Nutzungsdauer
Alter der baulichen Anlage
Alterswertminderung in % (linear) aufgerundet

Alterswertminderung gem. gewöhnlicher Nutzungsdauer
Alterswertminderung der baulichen Anlage
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-16,00% -109 797 €
-109 797 € 576 433 €

576 433 €

576 433 €
0 €
0 €

-16,00%
0 € -16,00% 0 €
0 € 0 € 0 €

0 €
576 433 €

576 433 €
0 €
0 €

0 €
576 433 €

576 433 €
0 €
0 €

0 €
576 433 €

Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung
Minderwert wegen disponibler Mängel

Bauwert der baulichen Anlage ungerundet

Summe Bauwert besonderer Gebäudeeinrichtungen
Werterhöhung wegen besonderer Gebäudeeinrichtungen

verkürzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

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

verkürzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung
keine besondere Gebäudeeinrichtung zu berücksichtigen

keine nicht disponible Mängel

Bauwert besonderer Gebäudeeinrichtungen

verkürzter Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

Summe des Herstellungswertes der disponiblen Mängel

Minderwert wegen nicht disponibler Mängel

Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung

Alterswertminderung der disponiblen Mängel in %
Alterswertminderung der disponiblen Mängel in €
Berechnung Bauwert der disponiblen Mängel
Minderwert des Bauwertes wegen disponibler Mängel - ausstehende Fertigstellungsarbeiten

keine disponiblen Mängel zu berücksichtigen

Berechnung des Bauwertes der baulichen Anlage
Berechnung Bauwert der baulichen Anlage mittels linearer Alterswertminderung 

686 230 €
-16,00%

686 230 €
686 230 €

Herstellkosten der baulichen Anlage(n) - gesamt ungerundet
Alterswertminderung linear in %
Alterswertminderung linear in € 
Berechnung Bauwert

Herstellkosten der baulichen Anlage ungerundet
Herstellkosten der Außenanlage ungerundet

647 387 €
38 843 €
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5.3. Berechnung Sachwert und Berechnung Verkehrswert 
 
Gemäß § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz hat der Sachverständige aus dem Ergebnis des gewählten 
Verfahrens den Wert unter Berücksichtigung der Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr zu ermit-
teln. 
 
Im Stadtgebiet Hatlerdorf konnten Verkaufspreise von Einfamilienhäusern in den Jahren 2024 bis 2026 
von € 415.000,00 bis € 825.000,00 erhoben werden, welche umgelegt auf die Grundstücksfläche m2-
Preise von € 739,75 bis € 2.337,11 darstellen. 
 

 
 
 
Aufgrund der erhobenen Verkaufspreise von Einfamilienwohnhäusern und der vorgefundenen Gesamt-
situation wird der Sachwert mit einer Marktanpassung von -20 % zur Ermittlung des Verkehrswertes 
vorgenommen. Der somit ermittelte Wert in Höhe von € 1.882,00/m² Grundstücksfläche liegt in der obe-
ren Bandbreite der erhobenen Verkaufspreise für Einfamilienwohnhäuser. 
 

 
 
  

VGL 1 718/2026 10.01.2026 KG 92001 Dornbirn EZ 8758 Badgasse 561 m² 415 000 € 739,75 €/m² inkl. Inventar/Mobiliar
VGL 2 2430/2026 17.04.2026 KG 92001 Dornbirn EZ 13088 Fallbachweg 391 m² 650 000 € 1 662,40 €/m² samt Garage
VGL 3 634/2025 14.01.2025 KG 92001 Dornbirn EZ 6219 Kneippstraße 301 m² 430 000 € 1 428,57 €/m² keine
VGL 4 274/2026 17.10.2025 KG 92001 Dornbirn EZ 10216 Erlosenstraße 353 m² 825 000 € 2 337,11 €/m² Neubau
VGL 5 4946/2024 25.10.2024 KG 92001 Dornbirn EZ 8618 Adlergasse 631 m² 560 000 € 887,48 €/m² Sanierung oder Abbruch
VGL 6 3788/2024 04.06.2024 KG 92001 Dornbirn EZ 16304 Raiffeisenstraße 422 m² 675 000 € 1 599,53 €/m² inkl. Weganteil

Anmerkungen

Auflistung der selektierten Vergleichstransaktionen

Liegenschaft Tagebuchzahl Verkaufs-
datum Katastralgemeinde EZ Adresse Grundstücks-

fläche Verkaufspreis Verkaufspreis/m² 
Grundstücksfläche

01.07.2026
Ergebnis

357 552 €
357 552 €

576 433 €
576 433 €
933 985 €

- 20% -186 797 €
747 188 €
747 000 €

747 000 € 397 m² 1 882 €/m²

Bauwert der Liegenschaft

Wert der Liegenschaft pro m² Grundstücksfläche

Gesamtberechnung des Wertes im Sachwertverfahren

Bodenwert der Liegenschaft ungerundet
Bodenwert der Liegenschaft

Bewertungsstichtag
Bodenwert der Liegenschaft

Einfamilienwohnhaus
6850 Dornbirn, Steinacker 35d

Gesamtberechnung Sachwertverfahren

Sachwert der Liegenschaft - Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlage(n) unerundet
Marktanpassung

Wert der Liegenschaft ungerundet
Wert der Liegenschaft gerundet

Bauwert der baulichen Anlage
Bauwert der baulichen Anlage



Seite 59 von 115 
 

6. ZUSAMMENFASSUNG / WERTE 
 
Bei der gegenständlichen Liegenschaft handelt es sich um ein Grundstück mit 397 m², welches mit 
einem Einfamilienhaus mit Garage bebaut ist. Das Einfamilienhaus ist dreigeschossig (Kellergeschoss, 
Erdgeschoss, Obergeschoss) und der westseitige Garagenanbau eingeschossig (Erdgeschoss) in Mas-
sivbauweise errichtet. Das Wohngebäude verfügt über einen Dachboden, der von außen erreichbar ist. 
Das Gebäude befindet sich in einem dem Alter und der Nutzung entsprechenden Gebrauchszustand, 
bei dem teilweise erhöhte Abnutzungen erkennbar sind. 
 
Die auf der Nordwestseite errichtete kleine Blechgarage zum Abstellen von einspurigen Fahrzeugen ist 
im Bauakt nicht ersichtlich. 
 
Vom Eigentümer/der verpflichteten Partei wurden Eigenleistungen (Wasser- und Heizungsinstallatio-
nen) bei der Gebäudeerrichtung erbracht. 
 
Die Liegenschaft befindet sich in einem mittleren Gefährdungsbereich für Oberflächenabfluss mit einer 
Wassertiefe 20 cm ≥ 50 cm, in einem Bereich einer geringen bis mittleren Anfälligkeit zu Rutschungen 
sowie in einem raumrelevanten Bereich der Wildbach- und Lawinenverbauung. 
 
An der Westseite des Grundstückes ist ein belastendes Geh-/Fahrrecht für benachbarte Liegenschaften 
auf einer Fläche von ca. 30 m2 gegeben. 
 
Das im Gebäude vorgefundene Zubehör (Einbauküche mit Elektrogeräten, Badezimmermöbeleinbau-
ten etc.) wird pauschal bewertet, die Anschaffungskosten waren der verpflichteten Partei nicht mehr 
bekannt. 
 
Die Werte der Liegenschaft 6850 Dornbirn, Steinacker 35d, Grundstück 5365/8 bebaut mit einem Ein-
familienwohnhaus, verbüchert in EZ 17023, KG 92001 Dornbirn, werden zum Bewertungsstichtag unter 
allen im Befund enthaltenen Feststellungen sowie wertbestimmenden Merkmalen unter Voraussetzung 
der Lasten- und Bestandsfreiheit gerundet festgesetzt mit 
 

Verkehrswert 
€ 747.000,00 

 
Wert Zubehör  

€ 6.000,00 
 

Lasten mit dinglicher Wirkung (Gebühren-/Abgabenrückstände) 
€ 67,96 

 
 
 
 
 
 

Richard Richter 
 

Allgemein beeideter und gerichtlich 
zertifizierter Sachverständiger 

 
Wolfurt, 13.08.2026 
© Richard Richter  
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7. BEILAGEN 
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7.1. Beilage SV 1, Grundbuchsauszug EZ 17023, KG 92001 Dornbirn 
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7.2. Beilage SV 2, Schenkungs- und Dienstbarkeitsvertrag mit Geh-/Fahrrecht, TZ 5990/2000 
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7.3. Beilage SV 3, Schenkungsvertrag mit Teilungsurkunde, TZ 2421/2014 
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7.4. Beilage SV 4, Baubeschreibung Bauakt, 2013 
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7.5. Beilage SV 5, Bescheid Baubewilligung und Kanalanschlussbescheid, 2014 
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7.6. Beilage SV 6, Schlussüberprüfung Protokoll, 2015 
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7.7. Beilage SV 7, Energieausweis, 2013 bis 2023 
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7.8. Beilage SV 8, Lageplan Wasserleitung 
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7.9. Beilage SV 9, Lageplan Abwasserleitung 
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7.10. Beilage SV 10, Lageplan Stromleitung mit Legende 
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7.11. Beilage SV 11, Lageplan Gasleitung mit Legende 
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7.12.  Beilage SV 12, Lageplan A1-Telekom  
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