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1.1.

1.2.

1.3.

1.4

1.5.

1.6.

1.6.1.

Allgemeines

Auftraggeber

Bezirksgericht Bregenz
Bergmannstral3e 1, A-6900 Bregenz
Bewertungsstichtag

17. Oktober 2011

Zweck des Gutachtens

Festlegen des Verkehrswertes zum Bewertungsstichtéily das
WohnungseigentumanW 8 in EZ 3132GB 91110 Hard
RheinstraRe 50, A-6971 Hard

in dem bewilligten Zwangsversteigerungsverfat8dn2350/11 z

Betreibende Partei

Land Vorarlberg
RomerstralRe 15, A-6900 Bregenz

vertreten durch
Vorarlberger Landes- und Hypothekenbank AG
Hypo-Passage 1, A-6900 Bregenz

Verpflichtete Parteien

1. Carmelo Bonvissuto
RheinstrafRe 50, A-6971 Hard

2. Barbara Bonvissuto
RheinstrafRe 50, A-6971 Hard

Grundbuchstand

Gutsbestand gemal3 Al-Blatt

BG Bregenz GB 91110 Hard
EZ 3132
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1.6.2.

1.6.3.

1.6.4.

1.6.5.

1.7.

GsT-NR NUTZUNG FLACHE  GST-ADRESSE

1394/4 Baufl. (begrint) 1169 m? Rheinstraf3e 50

Anmerkung

Der Bewertung werden die grundbicherlichen Flaemgaben ungeprift zugrunde
gelegt und sind somit mit entsprechendem Vorbemalisehen.

Dingliche Rechte gemal} A2-Blatt

keine Eintragungen;

Eigentumsverhaltnisse gemal B-Blatt

23 Anteil: 83/1232 — Wohnungseigentum an W 8
Bonvissuto-Filler Barbara (1963-04-05)

24 Anteil: 83/1232 — Wohnungseigentum an W 8
Bonvissuto Carmelo (1961-07-10)
Dingliche Lasten gemalR C-Blatt

Dienstbarkeiten oder Reallastenkeine Eintragungen;

Sonstiges

Dingliche Lasten — aufRerbicherlich offenkundig

Geh- und Fahrrecht parallel zur 6stlichen Grunapeezur ErschlieRung der nordseitig
angrenzenden Liegenschaften auf Gst. 1394/3, G84/2 und Gst. 1394/1.

Das Geh- und Fahrrecht ist im behdrdlichen Bauwsdenkundig (siehe Beilage 1,
Lageplan M 1:500).
Bewertungsgrundlagen

- Lokalaugenschein am 16. September 2011 — Abbdehkeine der verpflichtete
Parteien anwesend, Wohnungseigentum verschlossenieht zugénglich

- Lokalaugenschein am 17. Oktober 2011 im Beisein von
= Adolf Netzer, Gerichtsvollzieher BG Bregenz

- Grund- und Baupreise zum Bewertungsstichtag
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- Erhebungen beim Bezirksgericht Bregenz
= Grundbuchauszug vom 17. Oktober 2011
= Einsichtnahme in die Urkundensammlung, im Spezielle
Msch-Beschluss 7/91 bzw. Msch-Beschluss 22/91 vonMhi 1991
Urkunde TZ 4102/91 Gutachten zur Nutzwertfestsedzuon Ing. Michael Brandl
GZ P 5/90 vom 29. Januar 1991

- Erhebungen beim Gemeindeamt Hard

Abt. Baurecht

= Einsichtnahme in den Bauakt, in Speziellen
ZI. 153/9-77/90 vom 16. Juli 1990, Baubewilligung
ZIl. 153/9-4/91 vom 1. Februar 1991, Planabweichung
ZI. 153/9-32/91 vom 15. April 1991, Planabweichung
ZIl. 153/9 vom 23. April 1992 Benitzungsbewilligung

- Erhebungen beim Amt der Vorarlberger Landesreggrun

Abt. Vlla - Raumplanung
= Flachenwidmungsplan
= DKM_Orthofoto

- Erhebungen bei der Hausverwaltung, Kiene Immohikewaltung GmbH
= Schreiben vom 8. November 2011
= Betriebskostenabrechnung 2010

Bestandskonten — Ruicklagen (A)

Betriebskostenabrechnung 2010

Liste der Sollstellen

Hausordnung

Kopie Gebaudeversicherung

- Literaturnachweis

= Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG i.d.g.F.

= Gesetz Uber die Raumplanung fur das BundeslandNerg i.d.g.F.

» einschlagige ONORMEN, Seminare und Vortrage

= einschlagige Fachliteratur als Auszug
STABENTHEINER, J. (Sonderausgabe 2005): LBG Liegenschaftsbengsgesetz;
Manz Verlag
KRANEWITTER, H. (2010, 6. Auflage): Liegenschaftsbewertung

= diverse Empfehlungen der Fachverbénde

= Baupreissammlungen

DIPL.- ING. ROBERTBISCHOF® BG Bregenz| 8 E 2350/11 4 Seite 5



2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

Befundaufnahme
Lage der Liegenschaft

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sicHand, direkt nordseitig angrenzend der
LandesstralRe L 2(Rheinstralle

IJ‘:J)

%‘\

Luftbild

Verkehrsverhaltnisse

Die Liegenschaft ist fur den Individualverkehr dleias 6ffentliche Verkehrswegenetz
erschlossen. Offentliche Verkehrsverbindungen smdahen Umfeld gegeben.

Form

Auf eine Beschreibung der Grundstucksform wirdzightet und auf das beiliegende
DKM _Orthofotoin Beilage 1 verwiesen.

Topographie

Das Gelande ist eben.

Flachenwidmung

Im Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde HardlistLiegenschaft in déBauflache
Mischgebiet BMeingetragen.
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2.6.

2.7.

2.8.

Bodenbeschaffenheit / Bodenrisiko
Kies - lehmig laut Baubeschreibung;

Konkrete Bodenuntersuchungen bzw. bodenmechan@uatechten liegen nicht vor. Zur
Verifizierung bzw. zur Abwagung des tatsédchlicheraug@rundrisikos mussten
entsprechende Bodenuntersuchungen vorgelegt werden.

Betreffend mdgliche Verunreinigungen des Erdrei¢®ntaminationen und Altab-
lagerungen) kann keine bindende Aussage getétigteme Im Verdachtsflachenkataster
des Umweltbundesamtes liegen keine Eintragungen was jedoch keinesfalls
entsprechende lokale und somit spezifische Untatswgen (z.B. Boden- und
Grundwasseruntersuchungen) ersetzt.

Bebauung

Auf der Liegenschaft besteht die Bebauung durnb Behrfamilienwohnhausanlage mit
angebauten Carports.

Der Geschossaufbau bildet sich aus einer Teilkellerung, einem Erdgeschoss, einem
Obergeschoss und einem Dachgeschoss.

Fur die Mehrfamilienwohnhausanlage wurde 1991 Wiolgseigentum gemafld dem WEG
1975 fur 17 Wohnungseigentumsobjekte (9 Wohnunged 8 Autoeinstellplatze)
begrindet.

Das gegenstandliche Wohnungseigentum an W 8 ifdahgeschoss tber die nérdliche
Halfte der Bebauung eingebaut und weist gemal @etachten zuNutzwertfestsetzung
folgendes Raumprogramm auf:

Kellergeschoss
Kellerabteil;

Dachgeschoss
Top 8 — 4-Zimmer-Wohnung
Diele, WC, Eltern, Gang, Bad, Kind 2, Kind 1, Sahkraum, Wohn-/Esszimmer, Balkon;

Dem gegenstandlichen Wohnungseigentum ist kein PKW®IlIplatz ausdrticklich
zugewiesen.

Baubeschreibung

Die Baubeschreibung erfolgt zerstorungsfrei, aussgiich auf Basis offenkundiger
Tatsachen, auf Basis der Akteneinsichtnahme undnistentsprechendem Vorbehalt
einzustufen.

Beim Lokalaugenschein werden keine Baustoffprifandggodenuntersuchungen oder
Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstigedageén und Einrichtungen
vorgenommen, denen ordnungsgemalfe Funktionstiehtigiterstellt wird.
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Fur versteckte sowie nicht offenkundige Schédersbesondere Baumangel und
Bauschaden, fur Verunreinigungen des Erdreichs t@gfoimationen), Altablagerungen
oder schadstoffhaltige Baustoffe / Baumaterialisw.uvird keine Haftung ibernommen.

Bauentwicklung:

Versorgung:

Abwasserbeseitigung:
Fundamente:
Kellerwande:
AulRenwande:
Innenwénde:

Decken:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:
Dachwasserabfuhr:
Feuchtigkeitsisolierung:
Warmedammung:
AuRere Verkleidung:
Innere Verkleidung:
Ful3boden:

Treppenanlage:

Heizungsanlage:
Fenster:
Sonnenschutz:
Turen:

Installationen:

Neubau 1991

oOffentliches Wasserversorgungsnetz
Strom-, Gas-, Telefonanschluss

Anschluss an das o6ffentliche Kanalnetz
Flachfundierung

Stahlbeton

Ziegelmauerwerk

Ziegelmauerwerk

Stahlbeton bzw. Gber DG Zwischendecke in Holz

Satteldach in Holzkonstruktion mit Dachgaupen,
teilweise Flachdachausbildung in Holzkonstruktio

Ziegeleindeckung

Dachrinnen und Fallrohre in Kupferblech
WU Beton

Dammfassade

Putz bzw. Holzschirmschalung

Putz mit Belagen oder Beschichtungen
Estriche mit Belagen

offener Laubengang mit einlaufiger Treppenanlage
Stahlbeton, Gelander in Metallkonstruktion

zentrale Warmwasserheizung mit Gasfeuerung
Holzfenster mit Isolierverglasung

Kunststoffrollladen

Vollbautiren, eine Fillungstire mit Glas, drehi&betiren

Wasser-, Elektroinstallation und Telefonanschluss
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RAUMPROGRAMM —GESCHOSS UND RAUMBESCHREIBUNG

Vorbemerkung

Die Raumbezeichnungen in den vorliegenden Planager stimmen nicht unbedingt
mit den Gegebenheiten Uberein. Die nachfolgendeeiBenungen sind sinngemals.

KELLERGESCHOSS

Kellerabteil:

DACHGESCHOSS

Diele:

WC:

Gang:

Kiche:

Terrasse:

Wohnzimmer:

Abstellraum:

Zimmer 1:

Zimmer 2:

lichte Raumhohe ca. 2,23 m;
Betonboden, AuRRenwand schalreiner Beton, Trendwan
Holzlattenkonstruktion, Decke schalreiner Beton;

lichte Raumhéhe ca. 2,18 m;
FulBboden Fliesenbelag, Wande Tapetenbelag, Decke
Plattenverkleidung;

FuBboden, Wande bis Brustungshthe verfliest, @arib
verputzt, Decke Plattenverkleidung;

Einbauten
eine WC Schale, ein Waschbecken;

FuBboden Fliesenbelag, Wande tapeziert, Decke
Plattenverkleidung;

FuBboden Fliesenbelag, Wande tapeziert, Decke
Plattenverkleidung;

Einbauten
ein einfaches Kunststoffwaschbecken mit Tropfgha
einfache Falttiire in Kunststoff;

schwimmend  verlegte Betonplatten, Seitenwande
Holzschalung, Untersicht Kreuzgiebel Holzschalung,
Gelander in Metallkonstruktion mit Eternitplatteltding;

FuBboden  Fliesenbelag, @ Wande tapeziert bzw.
Plattenverkleidung, Decke Plattenverkleidung;

FuBboden Fliesenbelag, Wande Plattenverkleidung. bz
verputzt, Dachschrage Plattenverkleidung;

FuRBboden Fliesenbelag, Wande, Dachschrage tapezier
Decke Plattenverkleidung;

FuBboden Fliesenbelag, Wande, Dachschrage tapezier
Decke Plattenverkleidung;
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2.9.

2.10.

Badezimmer: FuRBboden, Wande Fliesenbelag, Dachschrage, Decke
Plattenverkleidung;

Einbauten
eine Duschtasse, eine Badewanne, ein Waschbecken;

Schlafzimmer: FuRBboden Fliesenbelag, Wande tapeziert, Decke
Plattenverkleidung;

Entgegen der Nutzwertfestsetzung wurde der R&achen/Essen/Wohneturch eine
massive Zwischenwand mit Schiebetlire zum Wohnzinabgetrennt.

Zubehor

Kiche
U-formiger Kichenblock mit Unterbau, Seitenschramki Hangeschranken, Turen und
Laden;

Kluchengerate

ein Backrohr,

ein Vierplatten-Cerankochfeld,
ein Dunstabzug,

ein Geschirrspuler,

eine Gefrier-Kihlkombination;

Bau- und Erhaltungszustand
Nachfolgend handelt es sich um eine exemplarisstee nicht unbedingt vollstandige

Auflistung von objektspezifischen Gegebenheiten:

Allgemeines zur WE Anlage

= Energieausweis (Ausweis Uber die Gesamtenergieaflizeines Gebaudes) gemal
Energieausweis-Vorlage-Gesetz EAVG i.d.g.F. wuridatnvorgelegt;

Wohnungseigentum an W 8

Allgemein

» lichte Raumhdhen unter 2,30 m (Verweis auf Bautigstenordnung BTV= ohne
rechtliche Beurteilung);

» Grundrissgestaltung individuell, eher kleinflacktgukturiert;

» Dachschrégen sehr dominant;

» Fenster- und Balkonttren — fachgerechte Einstelerfayderlich;
= starkere Verfarbungen der Wand- und Deckenflachen;
» in den Fliesenbelagen vereinzelt feine, zum Teitlene Rissbildungen;
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2.11.

wC

» Uber dem Spulkasten Fugenausbriiche;

= zur Turschwelle eine Bodenfliese in feiner Star&brgchen;

Gang

» stark ausgepragte Gebaudedilatationsfuge mit eiffienen Fuge von bis zu ca. 8 mm
(Bild 12);

Zimmer 2
» Rollladenkurbel ausgebaut;

Badezimmer

» Duschwand defekt;

Mietverhéaltnisse / Betriebskosten / RicklagehSonstiges

Mietverhéaltnisse

Ein aufrechtes Bestandsverhaltnis oder in dieseasa@imenhang hinterlegte Kautionen
wurden nicht bekannt gegeben.

Betriebskosten / Ricklagen

laut Angabe der Hausverwaltung (detaillierte Aufatey siehe Beilage 5)

Rucklagen € 40.031,72

monatliche Vorauszahlungen - WE € 200,00

Riickstande € 2.939,53

Sonstiges

Hausordnung siehe Beilage;

Vorhergehende Angaben verstehen sich mit Vorbehaliphne rechtliche Beurteilung
seitens des zeichnenden Sachverstandigen.
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3.

Massenermittlung

Die Massenermittlung erfolgtpproximativ anhand der vorliegenden Planunterlagen und

anhand der Naturmalie.

Wohnungseigentum an W 8 / Gegentiberstellung
Stockwerk / Nutzung Naturmalfd Nutzwertfestsetzun
[m?] [m?]

Kellergeschoss
Kellerabteil 1,50 X 2,89 = 4,34 4,65
Dachgeschoss
Diele 1,33 X 3,04 = 4,04

1,02 X 133 = _1,36 5,40 5,30
wcC 0,87 X 145 = 1,26 1,44
Gang 093 x 8,25 = 7,67 3,15
Kiche 3,37 x 396 = 13,35

-0,30 X 150 = -0,45

1,10 X 1,19 = _1,31 14,20 31,52
Wohnzimmer 3,27 X 3,85 = 12,59
Abstellraum 2,35 X 2,22 = 5,22 2,30
Zimmer 1 345 x 330 = 11,39 8,92
Zimmer 2 403 x 355 = 14,31 10,14
Badezimmer 2,22 X 3,19 = 7,08 6,18
Schlafzimmer 3,05 X 3,85 = 11,74 11,67
Wohnnutzflachen
Gesamtnutzflache 90,86 80,62
Flachen unter 1,80 m ~ 20,00 8,03
Flachen tber 1,80 m ~ 70,86 72,59
Balkon 2,89 X 2,75 = 7,95 8,13

Entgegen deNutzwertfestsetzungeist das Wohnungseigentum an W 8 ca. rund 12 m?
mehr Flache< 1,80 m auf. Ansonsten bewegen sich die gegebdéehdnabweichungen

im gesetzlich vertretbaren Rahmen. VerschiebungerNdtzflachen zwischen einzelnen
Raumen sind belanglos.

Als BezugsgroRen fir die nachfolgende Bewerturemeh die Nutzflachen gemal der
Nutzwertfestsetzungsiehe Beilage 4, Seite 26) sowie die derzeit wenbiten
Grundbuchanteile.
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4.1.

4.2.

Gutachten / Bewertung
Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt gemald damd@sgesetz Uber die gerichtliche
Bewertung von Liegenschaften (Liegenschaftsbewgeagesetz — LBG), BGBI
1992/150.

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkelertes. Dieser wird durch jenen Preis
bestimmt, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr naelge, Beschaffenheit und

Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes bei ¥gr@ul3erung zu erzielen ware. Flr
seine Ermittlung gelten ausschlie3lich objektivesiGetspunkte; ungewdhnliche und
personliche Verhaltnisse auf Seiten des Veraul3evdex Erwerbers sind bei der
Wertermittlung ebenso auszuschlieRen wie Affekticarse, Spekulationsgesichtspunkte
oder sonstige subjektive Faktoren.

Unter dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist derddbam freien Markt zu verstehen,
bei dem sich die Preise nach dem marktwirtschhghc Prinzip von Angebot und
Nachfrage bestimmen. Er unterliegt den Gegebenmhdee allgemeinen wirtschaftlichen
Lage, der Situation auf dem Realitatenmarkt und Hegitalmarkt.

Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahremuamenden, die dem jeweiligen Stand
der Wissenschaften entsprechen. Das Liegenschaistumgsgesetz sieht fur die
Ermittlung des Verkehrswertes grundséatzlich drev&gungsmethoden vor:

8§ 4 Vergleichswertverfahren
8 5 Ertragswertverfahren
§ 6 Sachwertverfahren

In jedem einzelnen Bewertungsfall ist zu prufeeloe Bewertungsmethode zielfihrend
ist bzw. ob gegebenenfalls auch mehrere Bewertuetigden nebeneinander anzu-
wenden sind.

Gemal § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist ans=tdgebnis des angewandten oder
mehrerer angewandter Bewertungsverfahren der Vesweit unter Berlcksichtigung
der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr kgiitem (sogenannte Marktanpassung).

Methodik der Wertermittlung

Fur die Wertermittlung vonunbebauten Liegenschaftewird Ublicherweise das
Vergleichswertverfahren herangezogen. Dies deshadl,das Vergleichswertverfahren
nach Harmonisieren der Vergleichswerte in der Rdgekt zum Verkehrswert fihrt und
deshalb Marktanpassungen entfallen kénnen.

Der Verkehrswertbebauter Liegenschaftewird in der Regel nach dem Sachwert-
verfahren und/oder nach dem Ertragswertverfahrem. lsmis der Kombination dieser
beiden Verfahren abgeleitet. Das Vergleichsweralgdn scheidet fir die Bewertung
von bebauten Liegenschaften in der Regel aus, iddemeunterschiedlichen Immobilien
Ublicherweise die Bebauung stark voneinander alhieic
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4.3.

4.4.

4.4.1.

Beim Vergleichswertverfahrenwird der Verkehrswert der Liegenschaft aus den
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen, welche in zbghi Nahe zum Bewertungsstichtag
verauf3ert wurden und in vergleichbaren Gebieteaggel sind, ermittelt.

Im Sachwertverfahrerist der Verkehrswert der Sache durch Zusammenzghties
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes besonBesgandteile abzuleiten.
Wahrend der Bodenwert im Vergleichswert- und/odesi®ualverfahren abgeleitet wird,
versteht sich der Bauwert als die Summe der Zetienger baulichen Anlagen.

Beim Ertragswertverfahrenst der Wert der Sache durch Kapitalisierung deslfe Zeit

nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden odeielterz Reinertrages zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zutesrdlenr Nutzungsdauer zu
ermitteln.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bewertungsgegenstandlich wird ddachwertverfahrerzur Anwendung gebracht. Das
Verfahren kann grundsétzlich bei allen Arten voeddanschaften herangezogen werden
und stellt vor allem bei Objekten, die Uublicherveeisler Eigennutzung dienen
(insbesondere Ein- und Zweifamilienwohnhauser, wartdchaftlich genutzte Wohn- und
Nebengebaude, Eigentumswohnungen), das geeignetdahkén dar, da die
Beschaffungskosten fur die in Betracht kommendenfiieeressenten von vorrangiger
Bedeutung sind.

Demgegeniuber findet dag€rtragswertverfahren vor allem bei Liegenschaften
Anwendung, bei denen eine Fremdnutzung real gegeben fiktiv sinnvoll mdglich
ware und hieraus entsprechende Miet- oder Pachgererzielt werden kdnnen.

Zeitwert der baulichen Anlagen
Allgemeines

Die Ermittlung des Zeitwertes erfolgt ausgehend déeuwert (= Herstellungswert =
Neubauwert), gegebenenfalls korrigiert um eine ibgee Wertminderung flr einen
rickgestauten Reparaturbedarf, korrigiert um diertsdvgassung infolge technischer
Wertminderungen und unter Berlcksichtigung einelokenen Bauaufwandes.

Der Neuwert ist jener fiktive Kostenbetrag, der flie Neuerrichtung der baulichen
Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werdésste.

Die Ermittlung des Neuwertes erfolgt inkl. Honoravee z.B. fir Architektenplanung,
Statik, Sonderplanungen, Baukoordination, techmisehd kaufmannische Bauaufsicht,
inkl. Nebenkosten und sonstige mit der Errichtueg Gebaudes anfallenden Spesen und
Gebihren zzgl. der gesetzlichen Umsatzsteuer viaeidl@0 %.

Die m2 Ansatze beziehen sich auf den derzeit gagekusbauzustand zum heutigen
Stand der Technik und beinhalten auch die antaillgesten fur die allgemein genutzten
Bauteile und die baulichen Maflinahmen der Aul3enanlag
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4.4.2.

Infolge bautechnischer und architektonischer Uthersidungen sind Verschiebungen der
Herstellwerte zwischen den einzelnen Bauteilen rabg|

Hochbauten sind, wie auch im gegebenen Fall, iefdgr individuellen Nutzung oftmals
Unikate, deren tatsachliche Herstellungskosten digtrillierte Kalkulation erfordern.
Die nachfolgenden Werte sind somit als Richtwertel Wder Neuwert als Ganzes
anzusehen.

Zeitwert fur das Wohnungseigentum an W 8

Kellergeschoss — Kellerabteil

Nutzflache: 4,65 m2

Verglichener Wert: € 650,00/m?2

Neuwert: 4,65 x 650,00 € 3.023,00

Dachgeschoss — Wohnung

Nutzflache: 72,59 m?

Verglichener Wert: € 1.850,00/m?

Neuwert: 72,59 x 1.850,00 € 134.292,00

Nutzflache< 1,80: 8,03 m?
Verglichener Wert: € 925,00/m?2

Neuwert: 8,03 x 925,00 € 7.428,00
Zuschlag fur weiteren Ausbau (ca. 10 m?) € 1.500,0
Balkon

Nutzflache: 8,13 m2
Verglichener Wert: € 550,00/m?2

Neuwert: 8,13 x 550,00 € 4.472.,00
Neuwert (ohne Grundanteil und ohne Mehrwertsteuer) € 150.715,00
zzgl. 20 % MwSt. € 30.143,00
Neuwert inkl. MwSt. bei heutigem Stand der Technik € 180.858,00

Abweichung infolge Bauweise, Baujahr 1991
ca.- 10 % fur technischen Minderwert € - 18.086,00

Neuwert inkl. MwSt. zum gegebenen Stand der Téchni € 162.772,00

Wertminderungen

anteiliger, rickgestauter und anrechenbarer Repbedarf
ca. 4,50 % — siehe 2.10. Bau- und Erhaltungszdstan € - 7.325,00

gekirzter Herstellungswert € 155.447,00
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4.5.

45.1.

durchschnittliche technische Abnutzung

Alter zum Bewertungsstichtag: 2011 — 1991 = 20gah

gewohnliche Gesamtnutzungsdauer: 80 bis200 90 Jahre

rechnerische Restnutzungsdauer: 90 — 20 = 70 Jahre

22 % (lineare Wertminderung) € - 34.198,00

€ 121.249,00

verlorener Bauaufwand

10 bis 15 gemittelt 12,50 % € - 15.156,00
Zeitwert der baulichen Anlagen € 106.093.,00
Grundwert

Allgemeines

Ideelle Wertzumessungen gemald Liegenschaftsbewsdasetz LBG 8§ 2 Abs. (3)
bleiben bei nachfolgenden Ansatzen unberticksichtigt

Der mal3gebliche Grundpreis wird aus den aktuellankierhéltnissen abgeleitet. Diese
wiederum ergeben sich aus laufenden Marktbeobagbtun(Grundpreisrichtlinien,
Verkaufsangeboten und Kaufnachfragen) und ableiterddurchgefiihrten Erhebungen
beim Grundbuch (Grundverkaufe im redlichen Gesshafkehr, in zeitlicher Nahe zum
Bewertungsstichtag).

Fur den Bewertungsstichtag wird die mittlere Baedbr fir unbebaute, baureif
erschlossene und vergleichbar gewidmete Grundstiickdiesen Lagen von Hard
zwischen € 270,00/m2 bis € 280,00/m? bewertet. diéirgegenstandliche Liegenschaft
bzw. das gegenstandliche Grundstick wird der Niveee vor angefiihrter Bandbreite mit
€ 275,00/m2 als Basiswert zugrunde gelegt.

Ausgehend diesem Wert wird folgende Korrektur imsétz gebracht:
» 15 % Abschlag infolge der o6rtlichen Situierung iran derRheinstralde

Grundwert
Gst. 1394/4 1.169 m2 x € 275,00/m? = € 321.475,00
abzgl. 15 % € - 48.221.00

€ 273.254,00

Anzufuhren ist, dass die Grundpreise mit der Entfeg zurRheinstral3elariber hinaus
deutlich ansteigen.

offenkundiges Geh- und Fahrrecht

ca. 52,00 m x 3,00 m = 156 m2 ... approximative Eiong
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4.5.2.

4.6.

4.7.

4.7.1.

Der Grundwert fir die betroffene Flache der Zufatwird ableitend der Ublichen
Bewertungspraxis mit 50 % des unbebauten, lokatkidh Grundpreises fur Bauflachen
in Ansatz gebracht. Auf einen expliziten Ausweis Barwert wird infolge verzichtet.

Geh- und Fahrrecht 156 m2 x € 275,00/m2 x 0,88 %= € - 18.233,00

€ 255.021,00

Bebauungsabschlag

Die Bewertung von bebauten Grundflachen steht immekbhangigkeit mit der sich
darauf befindlichen Bebauung. Es handelt sich umerei,gebundenen Bodenwert”, der
nicht ohne weiteres mit dem Wert eines unbebautemdstiickes gleichgesetzt werden
kann. Der Bebauungsabschlag beriicksichtigt diecRmskung der freien Verflugbarkeit
durch die Bebauung.

Der Bebauungsabschlag zur Ermittlung des ,gebund@&woelenwertes” rechnet sich aus
den ,fiktiven Kosten zur Bauplatzfreimachung®, a&ibangig diskontiert (abgezinst) auf
die Restnutzungsdauer der maf3geblichen Bebauung.

pauschaliert abzgl. ca. 2,00 % € - 5.100,00
Grundwert € 249.921,00
Grundanteil fur das Wohnungseigentum an W 8

€ 249.921,00 x 2 x 83/ 1232ile = € 33.674.00
Sachwert fur das Wohnungseigentum an W 8

Sachwert = Gesamtzeitwert gemal 4.4.2. + Gruridyeendl 4.5.2. =

=€ 106.093,00 + € 33.674,00 = € 139.767.00

Ertragswert
Allgemeines

Der Bewertung wird ein bestandsfreier Zustand, toeine freie Vermietbarkeit
vorausgesetzt.

Der Jahresrohertrag ergibt sich aus vergleichbadenchschnittlichen und nachhaltig
erzielbaren, marktublichen Ertragen (Mieten zzgiwBtschaftungskosten).

Fur die Ermittlung des Jahresreinertrages sindhtnionlagefahige Bewirtschaftungs-
kosten in Abzug zu bringen. Hierbei handelt es sigim Verwaltungskosten,
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis uedBétriebskosten.
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4.7.2.

Die Instandhaltungskostemmfassen die Kosten, die infolge von Abnutzungrode
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zungtel gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anlage wéahrend ihrer Restnutzungsdaugeaendet werden missen.

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, diectdur
uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten smaktigen Einnahmen oder durch
vorubergehenden Leerstand entstehen. Es umfadstdascRisiko von uneinbringlichen
Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhegb@mes Mietverhaltnisses oder
einer RAumung.

Ermittlung des Ertragswertes
a) Ertrage
MONATSMIETE

Der Ansatz deMonatsmieteerfolgt ohne Mehrwertsteuer und ohne Verwaltungsd
Betriebskosten.

Wohnung
7259 m2 x € 7,50/m2 = € 544,68rund € 550,00

JAHRESMIETE/ JAHRESROHERTRAG
12 x € 550,00 = € 6.600,00

b) Ausgaben

Instandhaltungsaufwand ca. 0,75 % des Neuwertes behrwertsteuer, somit 0,75 %
von € 162.772,00/ 1,20 =

€ -1.017,00
abzgl. 4 % Mietausfallwagnis von der Jahresmiete € -264,00
Jahreseinnahmenuberschuss € 5.319,00
abzgl. Verzinsung des Grundanteiles
€ 33.674,00 x 4,00 % = € -1.347,00
Reinertrag der baulichen Anlage € 3.972,00

Bei einer zugrunde gelegten, rechnerischen Restngsdauer von 70 Jahren und einem
Kapitalisierungszinsful3 von 4,00 % (unter BerudkBgung der *Empfehlungen des
Sachverstandigenverbandes) rechnet sich ein ViNiglngsfaktof) von 23,39 und
somit ein

Ertragswert von

€3.972,00 x 23,39 = € 92.905,00
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4.8.

4.9.

abzgl. Kosten flr riickgestauten Reparaturbedarf
gem. 4.4.2. ohne MwSt., € 7.325,00/ 1,20 = € 104,00

zzgl. Grundanteil € 33.674,00

€ 120.475.00

O v=(d-D/[dx@-1)
V = Vervielfaltigungsfaktor
g=1+p/100
p = Kapitalisierungszinsful? in %
n = Restnutzungsdauer in Jahren

Verkehrswert Zubehor fur das Wohnungseigentunan W 8

Prinzipiell unterliegt eingebautes oder bewegliciMgbiliar einem individuell sehr

verschiedenen Geschmack und wird in der Regel Is tdderhaupt — weit unter dem
Neupreis gehandelt. Vor allem Uberaltertes Zubedt@m freien Markt erfahrungsgeman
unverkauflich, stellt jedoch in einem brauchbareastand in Verbindung mit dem
jeweiligen Objekt gegebenenfalls einen gewissenviResdar.

Gesamtverkehrswert Zubehérim eingebauten Zustand € 600,00

In Worten: Euro sechshundert;

Verkehrswert fir das Wohnungseigentum an W 8

Bei der Ableitung des Verkehrswertes vom Sachwetérovom Ertragswert sind
gegebenenfalls besondere Anpassungsabschlage Blaxkage erforderlich. Die Hohe
dieser Abschlage ist von der Marktgéangigkeit bzamweraul3erungsrisiko abhangig.

Sachwert gemal’ 4.6. € 139.767,00
Ertragswert gemaf 4.7.2. € 120.475,00

Die gegenstandliche Wohnungseigentumseinheit ist,ans den Punkten 4.6. Sachwert
und 4.7.2. Ertragswert ersichtlich wird, deutlickesber zur Eigennutzung als zur
Vermietung geeignet.

1. Sachwertverfahren
Sachwert = € 139.767,00

In Anbetracht der vor beschriebenen Gegebenhestiekeine weitere Marktanpassung
erforderlich. Der Sachwert wird gerundet als Verkelert ausgewiesen.
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2. Verkehrswert der Liegenschaft
Der Verkehrswert fur dasWohnungseigentum an W 8n EZ 3132 GB 91110 Hard

Rheinstralle 50in A-6971 Hard, wird aufgrund samtlicher im Befund getroffenen
Feststellungen zumewertungsstichtagl?7. Oktober 2011auf rund

€ 140.000.00

geschatzt.

In Worten: Euro einhundertvierzigtausend;
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Zusammenstellung

Verkehrswert fur das Wohnungseigentum an géegan 4.9. € 140.000,00
Verkehrswert Zubehor gemaf 4.8. € 600,00
Gesamtverkehrswert WEanW 8 mit Zubehor € 140.600,00

In Worten: Euro einhundertvierzigtausendsechshiande

Anmerkungen

1)

)

®3)

(4)

In der Befundaufnahme kénnen nur augenscheinlistier(sichtliche) oder angezeigte Gegebenheiten
betreffend die Bauausfiihrung, den Bauzustand oderstige liegenschaftseigene Umstédnde
berucksichtigt werden.

Bei der Bewertung (Schatzung) bleibt unberiicksithtiass - aus welchem Grund auch immer - bei
Notwendigkeit einer raschen VerauRerung der Veskwedrt unterschritten und bei Verfigung
genigender Zeit Uberschritten werden kann. Ebenfatberiicksichtigt bleiben besondere, ideelle
Wertzumessungen gemald Liegenschaftsbewertungsdqéetg 2 Abs. (3).

Der Verkehrswert versteht sich inkl. gesetzlicheehwvertsteuer in Hohe von derzeit 20 %.
Steuertechnische Aspekte bleiben aulRer Acht.

Copyright ©

Das Gutachten ist vollinhaltlich urheberrechtlicesghitzt. Jegliche Veroffentlichung (auch nur
auszugsweise), Weitergabe oder wiederholte Nutdumgh den Auftraggeber oder Dritte ist nur mit
Zustimmung des zeichnenden Sachverstandigen zyla&ss geistige Eigentum an jeglicher
Bearbeitung verbleibt dem zeichnenden Sachvergiéndi

Dornbirn, den 10. November 2011

DI Robert Bischof

Der allgemein beeidete und
gerichtlich zertifizierte Sachverstandige
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