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1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber
Bezirksgericht Bludenz

Sparkassenplatz 4, 6700 Bludenz

1.2. Bewertungsstichtag

12. Mai 2026

1.3. Zweck des Gutachtens

Befund und Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes zum Bewertungsstichtag fiir den % Mitei-
gentumsanteil an der Liegenschaft EZ 1603, KG 90108 Tschagguns, Ruchweg 13, 6774 Tschagguns, in
dem bewilligten Zwangsversteigerungsverfahren 12 E 8/26g BG Bludenz

1.4. Betreibende Partei
Republik Osterreich
vertreten durch die Einbringungsstelle

Marxergasse 1b, 1030 Wien
1.5. Verpflichtete Partei
1.6. Grundbuchstand

1.6.1. Allgemeines
Nachfolgende zitierte Angaben verstehen sich im gutachtensrelevanten Auszug. Im Detail wird im

Wortlaut vollinhaltlich auf die Beilage ./SV- 5.1 verwiesen.
BEZIRKSGERICHT Bludenz ~ KATASTRALGEMEINDE 90108 Tschagguns EINLAGEZAHL 1603

LR R R EEEESEEEEEESEEE SR SRS S RS RS EEE RS EREREEEREEEREREEERESEEEEEEEESERESEEEEEERESEEEEERS

Letzte TZ 1035/2026
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1.6.2. Gutsbestand gemaB A1l-Blatt

GstNr G BA (Nutzung) Flache Gst-Adresse
1520/4 GST-Flache * 270 m?

Bauf. (10) 38 m?

Gérten (10) 232 m? Ruchweg 13
Legende:
* Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflidchen (Gebdude)

Gérten (10): Garten (Garten)

Hinweis

Das Grundstiick befindet sich nicht im Grenzkataster. Die angefiihrte Flache ist somit nicht rechtsverbindlich.

1.6.3. Dingliche Rechte gemifB A2-Blatt
»2 a 89/1972 Grunddienstbarkeit der Quellfassung auf Gst 1520/3 sowie der Errichtung und Erhaltung
einer Brunnenstube auf Gst 1520/3 und des Trink- und Nutzwasserbezuges aus der Brunnenstube in

EZ 181 fiir Gst 1520/4«
Zitat aus Urkunde TZ 89/1972, Punkt 3. (Wortlaut im Detail siehe Beilage ./SV-5.2):

»Auf der Gp. 1520/1 und zwar an der Grenze zu Gp. 1522 entspringt eine Quelle. Zur Versorgung des
auf der Gp. 1520/4 zur Errichtung kommenden Hauses mit Trink- und Nutzwasser ré'umt_
als Eigentiimer des dienenden Gutes EZ 236 fiir sich, seine Erben und Rechtsnachfolger den -
- als Eigentiimer des herrschenden Gutes EZ 794 /: Gp. 1520/4 und dem darauf zur Errichtung

kommenden Hauses ;/ nachstehende Dienstbarkeitsrechte ein:

3.1 Die Dienstbarkeit, die auf der Gp. 1520/1 entspringende Quelle zu fassen und auf der Grundpar-
zelle eine zur Verteilung des Wassers dienende Brunnenstube im AusmalB von 1 m3 zu errichten
und zu halten, aus dieser Brunnenstube das Trink- und Nutzwasser zur Versorgung des auf Gp.
1520/4 zur Errichtung kommenden Hauses zu beziehen;

3.2 die Dienstbarkeit, das Quellwasser von der Quelle durch die Gp. 1520/1 zur Brunnenstube und
von dort durch die Gp. 1520/1 zur Gp. 1520/4 mittels unter der Erde verlegten %-zolligen Roh-
ren zu leiten;

3.3 die Dienstbarkeit, alle zum Zwecke der Quellfassung, der Errichtung der Brunnenstube, der Ver-

legung, des Betriebes, der Erhaltung und Instandhaltung dieser Wasserleitung notwendigen Ar-
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beiten auf Gp. 1520/1 vorzunehmen und diese Grundparzelle zu diesem Zwecke entlang der

Wasserleitung zu begehen und zu befahren;«

»Sollte die Trinkwasserversorgung des Verkdufers oder seiner Rechtsnachfolger im Eigentum des die-
nenden Gutes durch Elementarereignisse vernichtet werden, so konnen er und seine Rechtsnachfolger
an dieser Brunnenstube anschliefen und Wasser im Rahmen des heute fiir das dienende Gut beste-

henden Bedarfs daraus beziehen, gegen anteilige Vergiitung der Erstellungs- und Erhaltungskosten.«

Die zitierte Quelle ist im »digitalen Wasserbuch« (Fiihrung gemdB Wasserrechtsgesetz 1959 §124)
nicht ausgewiesen. Nahere Informationen iiber die Ergiebigkeit und die Wasserqualitdt der Quelle

liegen nicht vor.

1.6.4. Eigentumsverhaltnisse gemaB B-Blatt

3 ANTEIL: % I
4 ANTEIL: % I

6 ANTEIL: % ]
8 ANTEIL: % ]

1.6.5. Dingliche Lasten gemaB C-Blatt

Dienstbarkeiten oder Reallasten = keine Eintragungen;

1.6.6. Sonstiges

Die Zufahrt erfolgt ausgehend der GemeindestraBe Ruchweg iiber Gst. 3342/1 (1/1 Alleineigentum
Offentliches Gut) durch ein vertraglich geregeltes (sieche TZ 89/1972 in Beilage ./SV-5.2), jedoch
grundbiicherlich nicht sichergestelltes Geh- und Fahrrecht in einer Breite von 2,50 m iiber die
Gste. 1519 und 1520/1. Zitat aus Urkunde TZ 89/1972, Punkt 3. (Wortlaut im Detail siehe Beilage
/SV-5.2):

»3.4 das Dienstbarkeitsrecht des unbeschrinkten Geh- und Fahrweges mit was immer fiir einem
Fahrzeug in einer Breite von 2,50 m /: zwei Meter flinfzig ./ von der Gp. 3342 im Bogen in stid-

ostlicher Richtung tiber die Gp. 1519, 1520/1 zu Gp. 1520/4;«

»Den Weg geméiB3 Punkt 3.4 des Vertrages kann der Kédufer ebenfalls zu landwirtschaftlichen Zwecken

beniitzen.«
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Quelle: VoGIS Luftbild - schematische Darstellung

AuBerbiicherliche Dienstbarkeit des Gehweges, Zitat aus Urkunde TZ 89/1972, Punkt 3. (Wortlaut im
Detail siehe Beilage ./SV-5.2):

3.5 das Dienstbarkeitsrecht des Gehweges zur Mittelstation des Liftes Grabs in ostwestlicher Rich-

tung von der Gp. 1520/4 liber die Gp. 1520/1, 1518/3, 1521/1 und 1518/3;

Die historische Sesselliftanlage Grabs wurde im Marz 2008 stillgelegt und deinstalliert. Die Dienstbar-

keit wird laut Angabe nicht ausgeiibt.

Sonstige, auBerbiicherliche dingliche Rechte und Lasten wie z.B. Gehrechte, Fahrrechte, Wohnrechte,

Nutzungsrechte, Fruchtgenussrechte, Leitungsrechte usw. wurden keine bekannt gegeben.

1.7. Bewertungsgrundlagen

- Lokalaugenschein am 12. Mai 2026 im Beisein von

- _, verpflichtete Partei

- DI Robert Bischof, der zeichnende Gerichtssachverstandige

- Grund- und Baupreise zum Bewertungsstichtag
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- Erhebungen beim Gemeindeamt Tschagguns

- Abt. Baurecht

Vorlage des Bauaktes gemiB digitaler Anforderung seitens des zeichnenden Sachverstandigen:

Email vom 11.05.2026 und 12.05.2026

Baubeschreibung vom 19.09.1970

Einreichplan

Bescheid Z1. I-1153-B/27-1970 vom 30.10.1970, Gemeindeamt Tschagguns, Errichtung eines
Ferienhduschens, baupolizeiliche Bewilligung

Mitteilung iiber Neubauten und bauliche Verdnderungen vom 25.05.1974

Bescheid A.Z. [-153-B/27/70-1974 vom 25.05.1974, Gemeinde Tschagguns, Benlitzungsbewil-
ligung

Anzeige von privaten Ferienwohnungen vom 31.08.1993

Widmungsbestatigung Z1. 031-32/2011 vom 24.10.2011, Gemeinde Tschagguns

Lageplan Trinkwasser und Schmutzwasser vom 11.05.2026

- Abt. Abgaben

Einheitswert/Grundsteuermessbetrag
Abgabenbescheide dinglicher Wirkung (Kontoblatt)

Bescheid Vorschreibung Kanalisationsbeitrag vom 06.11.2013

- Erhebungen beim Bezirksgericht Bludenz

- Auszug aus dem Hauptbuch vom 07.05.2026

- Einsichtnahme in die Urkundensammlung, im Speziellen

Urkunde TZ 89/1972, Kaufvertrag vom 09.07.1971
Urkunde TZ 263/2012, Kaufvertrag vom 23.11.2011
Urkunde TZ 652/2016, Kaufvertrag vom 23.11.2015
Urkunde TZ 3649/2025, Kaufvertrag vom 22.04.2025

- Erhebungen in der VoGIS Informationsdatendienst

- Planung & Kataster

DKM/ Luftbild M 1:2.000
DKM/ Hohenschichten M 1:500
Flachenwidmung M 1:2.000
Nutzungsflachen M 1:2.000

- Einsichtnahme in die Klima- und Meteorologiekarte

Sonnengangherechnung

Potentielle Besonnung
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- Gefahrenzonenpldne der Bundeswasserbauverwaltung BWV und der Wildbach- und Lawinen-

verbauung WLV

Gefahrenzone M 1:1.000

Erhebungen HORA - Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria

Einsichtnahme in die Bodenkarte des Bundesforschungs- und Ausbildungszentrums fir Wald,

Naturgefahren und Landschaft, kurz BFW

Literaturnachweis und Gesetzesgrundlagen im Speziellen

- Bundesrechte i.d.g.F. zum Bewertungsstichtag

Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG
Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch ABGB
Wasserrechtsgesetz 1959 WRG

- Landesrechte i.d.g.F. zum Bewertungsstichtag

Gesetz tiber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz - RPG)

Planzeichenverordnung

Gesetz iiber den Verkehr mit Grundstiicken (Grundverkehrsgesetz) fiir das Bundesland
Vorarlberg

Baubemessungsverordnung BBV

Baugesetz BauG

- Sonstiges

Stabentheiner, J. (Sonderausgabe 2005): LBG Liegenschaftsbewertungsgesetz;, Manz Verlag
Kranewitter, H. (2017, 7. Auflage): Liegenschaftsbewertung

Prof. DI Wolfgang Kleiber (2023, 10. Auflage): Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Kommentar und Handbuch

ONORM B 1802-1 Liegenschaftsbewertung, Stand 2022-03-01

statistische Baukostenkennwerte und Realausfiihrungswerte

1.8. Qualifikation/ Hinweise

Zur Ausbildung und Qualifikation des zeichnenden Sachverstindigen wird auf die staatliche Befugnis

und Beeidigung als Ziviltechniker und Ingenieurkonsulent fiir Bauingenieurwesen und die gerichtliche

Zertifizierung gemaB § 86 Gerichtsorganisationsgesetz GOG, abrufbar in der Datenbank der Gerichts-

sachverstandigen und Gerichtsdolmetscher des Bundesministeriums fir Justiz gemaB § 3b Abs. 1

Sachverstandigen- und Dolmetschergesetz SDG (https;//www.sdgliste.justiz.gv.at), verwiesen.
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Dieses Gutachten wurde nach den Vorgaben der § 359 ff Zivilprozessordnung ZP0O, den Punkten 2.10
und 2.11 der Standesregeln der osterreichischen Gerichtssachverstindigen (https://www.gerichts-
sv.at/standesregeln.htm) und der ONORM EN 16775 Sachverstidndigentitigkeiten-Allgemeine Anfor-

derungen an Sachverstandigenleistungen erstellt.

Nachfolgend gegebenenfalls zitierte oder inhaltskonform ausgefiihrte Rechtsdaten sowie das gesamte
geltende Bundes- und Landesrecht konnen in der jeweils aktuellen Fassung iiber das Osterreichische

Rechtsinformationssystem www.ris.bka.gv.at abgerufen werden.

Die verpflichtete Partei wird ausdriicklich auf den Umstand hingewiesen, dass das gegenstandliche
Verkehrswertgutachten mit den kausal integrierten Beilagen in der Ediktsdatei der Osterreichischen
Justiz veroffentlicht wird. In der Gutachtensausfertigung fiir die Ediktsdatei erfolgen im Speziellen
betreffend die verpflichtete Partei Anonymisierungen gemaB DSGVO zum Schutz personenbezogener
Daten. Dies umfasst gegebenenfalls ebenfalls eine entsprechende punktuelle Bearbeitung bzw. Weich-

zeichnung oder ein Verpixeln der beiliegenden Fotodokumentation.

Seitens der verpflichten Partei als Miteigentiimer wird ausdriicklich im Hinblick auf die nicht verfah-
rensinvolvierten Miteigentiimer eine reduzierte Fotodokumentation gefordert. Das dem Gutachten
beiliegende Ausmal der bildlichen Dokumentation ist ausdriicklich fiir eine verfahrenskausale Verof-

fentlichung freigegeben.

Auf die AGBs (https://www.sv-bischof.at) wird ausdriicklich verwiesen. Diese gelten unabdingbar bei

rechtsgiiltiger Fertigung des gegenstandlichen Gutachtens als vereinbart.
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2. Befundaufnahme

2.1. Lage der Liegenschaft

Die gegenstindliche Liegenschaft befindet sich in Osterreich, im Bundesland Vorarlberg, in der Tal-
schaft Montafon, der Gemeinde Tschagguns, exponiert zum Gemeindezentrum, Namensgutbezeich-
nung Ziegerberg-Ruch, auf einer Meereshéhe von rund 1.016 m.i.A. Infolge der umgebenden Besto-
ckung ist aktuell eine eingeschrankte Aussicht in das Gemeindegebiet von Bartholomédberg gegeben.

Die Entfernung in das Gemeindezentrum betragt ca. 3,25 km.

2.2. Besonnung

Gst. 1520/4 zeigt iber den Jahresverlauf starke Einschrankungen betreffend die Besonnung insbeson-

dere in den Monaten September bis Marz.

Sonnengang mit Horizontdarstellung

Abfragekoordinaten (EPSG:31254); -33626.55, 214446.36

Abfragehthe (m): 1016.3 (+2.0)

Abfragezeit: 7.5.2026, 10:38 Uhr (Sonnenaufgang 8:11 Uhr, Sonnenuntergang 15:43 Uhr)
Datengrundlage: Laserscanning Hohenmodell 2025 - geoland.at

Befliegungsjahr im Abfragepunki: 2023

N (0%) NO 0(90°) SO S (180°) sw W (270°) Nw N (0%)
T | T L | 0 5 baud 1; X
. /f N /\ \ / \
v | /) /‘ \
50° / \ N AN
/N N ¢ \

7\ /f \

: ( \
30 / /\p |
/\ N o /‘ \ r/ J J\\
20° /'\ f \ / \ / \‘M) i " \/‘\
[\ . 3 W
- ﬁ//l N

\\ ]
Ry

Hohenwinkel

Sonnengang Sommer- bzw.

Quelle: voibos - Sonnengangberechnung

In der VoGIS Klimakarte wird die Sonnenscheindauer am 21. April zwischen 0 bis 7 Stunden, das So-
larpotential im Dachbereich zwischen rund 87 kWh/m2,a bis 800 kWh/m2,a und die Jahressumme der

Solarenergie zwischen 0 Wh/m2,a bis 1.000 kWh/m?2,a bezeichnet.
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Sonnenstunden pro Tag im Monatsmittel

Abfragekoordinaten (EPSG:31254): -33626.55, 214446.36
Abfragehohe (m): 1016.3 (+2.0)

Datengrundlage: Laserscanning Hohenmodell 2025 - geoland.at
Befliegungsjahr im Abfragepunki: 2023

[X]

Sonnenscheindaver (hid)

01 0z 03 04 05 06 a7 08 09 10 11 12
Monat

Quelle: voibos - Sonnenscheindauer

Diese Darstellungen dienen zur Orientierung und zeigen sich abhangig dem tatsachlichen Standpunkt
und der sich hieraus ergebenden Besonderheiten (beispielsweise Umgebungsbebauungen, Baume oder

Bepflanzungen sowie Eigenbeschattungen) unterschiedlich.

2.3. Verkehrsverhiltnisse

Die verkehrstechnische ErschlieBung flir den Individualverkehr erfolgt iiber das oOffentlichen Ver-
kehrswegenetz und in weiterer Folge {iber ein grundbiicherlich nicht sichergestelltes, jedoch vertrag-
lich geregeltes Geh- und Fahrrecht {iber die unter Punkt »1.6.6. Sonstiges« angefiihrten Grundstiicke.
Flir die Zufahrt ausgehend dem Ruchweg sind infolge der Geldndegegebenheiten und der nicht fiir ein
standiges Fahren ausgelegten, ungebundenen Bauweise mit teilweise unbefestigten Abschnitten, ho-

her gestellte Fahrzeuge, aber auch Allradsysteme von Vorteil. Unmittelbare Stellplatzmoglichkeiten fiir

Personenkraftwagen sind keine gegeben.

Offentliche Verkehrsverbindungen und zugehérige Haltestellen befinden sich an der GemeindestraBe

LatschaustraBe, in einer Entfernung von ca. 2,50 km.

2.4. Grundstiicksform

Das Grundstiick weist eine trapezdhnliche Form auf (siehe DKM/ Luftbild in Beilage ./SV-1.2).
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2.5. Topografie

Grundsétzlich weist das umliegende Geldnde eine nordseitige Hangneigung auf, wobei der Bereich um
die gegenstandliche Bebauung plateauartig ausgebildet ist. Tal- und bergeseitig zeigen sich Gelanden-
eigungen zwischen 38 % bis 48 %. Im Detail wird auf den beiliegenden Hohenschichtenplan (siehe

Beilage ./SV-1.3) verwiesen.

2.6. Flichenwidmung
Im Flichenwidmungsplan der Gemeinde Tschagguns ist die Liegenschaft in der Freifliche Landwirt-
schaftsgebiet FL (§ 18 Abs. 3 RPG) eingetragen. Die Widmungsverlaufe sind im Detail dem Flachen-

widmungsplan zu entnehmen (siehe Beilage ./SV-1.4).

GemaB Auskunft und schriftlicher Vorlage der Gemeinde Tschagguns besteht eine »Anzeige von priva-
ten Ferienwohnungen« gemiB Art. II Abs. 2 und 3 dGiieAdRPG, LGBLNr. 27/1993, bezeichnet als
»MaiensaB« (siehe Beilage ./SV-3.5). Ebenso wurde eine Widmungsbestitigung vom 24.10.2011 vorge-
legt, die die Flaichenwidmung Freifliche Landwirtschaftsgebiet und fiir das »Objekt Ruchweg 13 die
Nutzung zu Ferienwohnzwecken nach dem Vorarlberger Raumplanungsgesetz« attestiert (siehe

Beilage ./SV-3.6).

Legende gemdB Raumplanungsgesetz RPG - Zitate in kursivem Schriftbild:

§ 18 Freiflichen
(1) Alle Fldchen, die nicht als Baufldchen, Bauerwartungsfldchen oder Verkehrsflichen gewidmet sind, sind Freiflichen.
(2) Die Freiflidchen sind nach Erfordernis und ZweckméBigkeit als Landwirtschaftsgebiet, Sondergebiet oder Freihaltegebiet

zu widmen.

Freiflache Landwirtschaftsgebiet
(3) In Landwirtschaftsgebieten ist die Errichtung von Gebduden und Anlagen zuldssig, soweit dies fiir die bodenabhéngige
land- und forstwirtschaftliche Nutzung einschlieBlich der dazu gehdrenden erforderlichen Wohnrdume und Wohnge-

bdude und fiir Nebengewerbe der Land- und Forstwirtschaft sowie die hdusliche Nebenbeschiftigung notwendig ist.

2.7. Gefahrenzone

Die Liegenschaft ist im Gefahrenzonenplan der Wildbach- und Lawinenverbauung in der Gelben Ge-
fahrenzone Wildbach (WG) und im Braunen Hinweisbereich Rutschung [Ru] und Vernassung [Vn]
eingetragen. Der exakte Verlauf der Zonierungen ist dem Gefahrenzonenplan (siehe Beilage ./SV-1.5)

Zu entnehmen.
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Hinweis

Die Erhebung der Gefahrenzonen erfolgt {iber den Kartendienst »Gefahrenzonen BWV« des Vorarlbergatlas, Kompetenzbe-
reich Bundeswasserbauverwaltung/ Abteilung Wasserwirtschaft des Landes Vorarlberg und den Kartendienst »Gefahrenzone
der WLV« des Forsttechnischen Dienst fiir Wildbach- und Lawinenverbauung, Kompetenzbereich Bundesministerium fiir
Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft, Sektion Vorarlberg. Die getatigten Aussagen verstehen sich in-
formativ, zeitbezogen zum Bewertungsstichtag. Gefihrdungen durch Hangwasser und Riickstau aus Kandlen werden in die-

sen Kartendiensten nicht dargestellt.

2.8. Bodenbeschaffenheit/ Bodenrisiko
Konkrete Untergrunderkundigungen und in weiterer Folge spezifische bodenmechanische Gutachten
liegen nicht vor. Zur Verifizierung bzw. zur Abwagung der ortlichen Boden- und Grundwassersituation

miissten entsprechende Untergrunderkundigungen durchgefiihrt und ausgewertet werden.

Allgemeine Kenntnisse werden durch die Einsichtnahme in die digitale Bodenkarte des BFW (Bundes-

forschungs- und Ausbildungszentrum fiir Wald, Naturgefahren und Landschaft) erganzt.

Der Bodentyp ldsst auf entwasserten, kalkfreien Hanggley aus silikatischem Moranematerial, feuchte
und nasse Wasserverhaltnisse, oft mit starkem Hangwasserabfluss verbunden, schlieBen. Der lokale
Hangbereich ist stark durchnésst und zeigt diverse Quellwasseraustritte im Nahbereich. Auf diesen
Umstand begriinden sich vermutlich auch die ausgewiesenen Gefahrenzonen der Wildbach- und

Lawinenverbauung.

In den oberflichennahen Schichten finden sich zumeist sandiger Lehm mit geringem Grobanteil, tie-
fergehend lehmiger Sand oder Schluff mit maBigen bis hohen Grobanteilen (Kies, Schotter, Grobschot-
ter, Steine und Grobsteine). Es besteht Erosionsgefahr und infolge starke Rutschgefihrdung. Aus

landwirtschaftlicher Sicht handelt es sich bei den unbestockten Flachen um geringwertiges Griinland.

Betreffend mogliche Verunreinigungen des Erdreichs (Kontaminationen und Altablagerungen) kann
keine bindende Aussage getatigt werden. Im »Geographischen Informationssystem Altlasten« des Um-
weltbundesamtes (Altlastenportal gemaB § 18 Abs. 4 ALSAG) liegen zeitaktuell keine Eintragungen
vor, was jedoch keinesfalls entsprechende lokale und somit spezifische Untersuchungen (z.B. Boden-

und Grundwasseruntersuchungen) ersetzt.
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2.9. Bebauung/ Bauhistorie/ Nutzung/ Bebaubarkeit

2.9.1. Bebauung
Gst. 1520/4 ist mit einem kleinen, gemaB Baubescheid bezeichneten »Ferienhdauschen« bebaut. Der

vertikale Geschossaufbau zeigt sich mit einem Erdgeschoss und einem Dachgeschoss.

Seitens der Gemeinde Tschagguns fand am 02.06.2025 eine ortliche Begehung statt. Im Zuge dessen

wurde festgestellt, dass der duBerliche Naturbestand hinsichtlich der Abmessungen im Wesentlichen

den bewilligten Planunterlagen entspricht. Offensichtliche Abweichungen wurden wie folgt aufgelistet:

a) leichte Abanderung bei der Lage, Anzahl, GroBe und Form von Fenster und Tliren

b) Verlangerung mit Aufstanderung der Terrasse auf die Talseite;

¢) bergseitiger Trakt im EG nicht als Putzfassade, sondern optisch dem Dachgeschoss als sichtbares
Holzrundstrickwerk angepasst;

d) ZufahrtsstraBe laut Bescheid nicht ausgeschlossen, jedoch nicht bewilligt;

e) Dacheindeckung wurde anstatt den bewilligten Holzschindeln mit Bitumenbahnen ausgefiihrt bzw.

auf diese abgedndert;

Eine Beniitzungsbewilligung liegt vor (siehe Beilage ./SV-3.4). Eine abschlieBende baurechtliche Beur-
teilung und der Festlegung moglicher Auflagen betreffend die aufgelisteten Abweichungen obliegt

ausschlieBlich der zustandigen Behdrde und nicht dem zeichnenden Sachverstindigen.

2.9.2. Bauhistorie
Neubau 1970
vor ca. 8 bis 10 Jahren Neueindeckung der Dachflachen

standige InstandhaltungsmaBnahmen

2.9.3. Nutzung
Die Liegenschaft mit dem Ferienhduschen wird durch die Eigentiimergemeinschaft nach Absprache fir

Erholungs- und Freizeitzwecke genutzt.

2.9.4. Bebaubarkeit
Die Liegenschaft befindet sich in keinem verordneten MaisdB-Gebiet und ist in der aktuellen Verord-
nung zum Gesamtbebauungsplan der Gemeinde Tschagguns in der Zone »Streuesiedlung« ausgewie-

sen.
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Aufgrund der rechtsgiiltigen spezifischen Flichenwidmung als Freifliche Landwirtschaftsgebiet FL
wird grundsatzlich, abweichend »§ 4 MaB der baulichen Nutzung« gemaB Gesamtbebauungsplan, von
der Bestandsregelung gemaB § 58 des Vorarlberger Raumplanungsgesetzes (V-RPG) mit dessen Inhalt

und Vorgaben auszugehen sein.

2.10. Baubeschreibung

2.10.1. Erliduterung

Die Baubeschreibung erfolgt ochne Bauteiloffnungen, ausschlieBlich auf Basis offenkundiger Tatsachen
sowie auf Basis der Akteneinsichtnahme und ist mit entsprechendem Vorbehalt einzustufen. Beim
Lokalaugenschein werden keine Baustoffpriifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionspriifungen
haustechnischer oder sonstiger Anlagen und Einrichtungen vorgenommen, denen ordnungsgemaiBe
Funktionstlichtigkeit unterstellt wird. Fiir versteckte sowie nicht offenkundige Schiden, insbesondere
Baumangel und Bauschéden, fiir Verunreinigungen des Erdreichs (Kontaminationen), Altablagerungen

oder schadstoffhaltige Baustoffe/ Baumaterialien usw. wird keine Haftung tibernommen.

2.10.2. Allgemeine Baubeschreibung

Versorgung: - Nutzwasserbezug gemdB Grunddienstbarkeit der Quellfassung sowie
der Errichtung und Erhaltung einer Brunnenstube, Moglichkeit zum
Anschluss an das offentliche Wasserversorgungsnetz am talseitig gele-
genen Ruchweg; auf die hierfiir erforderlichen Bewilligungen inkl. KIa-
rung der Durchleitungsrechte sowie die hierfiir und fiir die Errichtung

erforderlichen Kosten wird ausdriicklich hingewiesen.

- Stromanschluss

Abwasserbeseitigung: Anschluss an das offentliche Kanalnetz

Fundamente: iiberwiegend Natursteinmauerwerk, moglicherweise verstarkt durch
Stampfbeton

Umfassungswande: Holzblockbauweise

Innenwénde: Holzkonstruktion (Riegel- oder Strickwerk)

Geschossdecken: Holzbalkendecke

Dachkonstruktion: Satteldach in Holzkonstruktion, im Terrassenbereich aufgestanderter
Schleppvorbau

Dacheindeckung: Bitumeneindeckung
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Dachwisserabfuhr:
Feuchtigkeitsabdichtung:
Wiarmedammung:
Fassadengestaltung:
Innere Verkleidung:
FuBboden:
Treppenanlage:

Fenster:

Sonnenschutz:

Tiiren:

Haustechnik

Heizungsanlage:

Installationen:

s
~
1N i

DI Robert Bischof

Dachrinnen mit Freifallentwasserung

im Stand der Errichtung

keine zusatzlichen MaBnahmen

sichtbare Holzblockkonstruktion

iberwiegend Tafelungen - Verweis auf Geschoss- und Raumbeschreibung
Holzboden, vereinzelt mit Belagen

gewendelte Holztreppe

Holzverbundfenster mit Zweifachverglasung

Holzladen

einfache Vollbau- oder Flillungstiiren, WC Holzschiebetiire

ein Holzofen, ein Zusatzherd im Kochbereich, elektrische Warmwasser-
aufbereitung
einfache Elektroinstallationen, teilweise auf den Wandverkleidungen ver-

legt, einfache Sanitarinstallationen

Anmerkung
Infolge der Quellwasserversorgung weisen die Wasserversorgungsleitun-

gen einen nur sehr geringen Wasserdruck auf.

2.10.3. Raumprogramm/ Geschoss- und Raumbeschreibung

Die Raumbezeichnungen in den vorliegenden Planunterlagen stimmen nicht unbedingt mit den Gege-

benheiten iiberein. Die nachfolgenden Bezeichnungen sind sinngemaB.

Erdgeschoss

Vorraum/ Kochbereich:

Technische Einbauten:

Dusche/ WC:

Technische Einbauten:

GZ.G15/26 |12 € 8/26g BG Bludenz

Riemenboden, Winde Téafelung, Fliesenbelag oder Spachtelung (Kalkputz),
Decke Putz;

ein Holzherd, ein elekirischer Warmwasserboiler, ein Spllbecken;

FuBboden Kunststoffbelag, Wande Spachtelung oder Putz, Decke Tafelung;

eine WC Schale mit Hochspiilkasten, eine Dusche mit Armatur und Ablauf;
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Stube: FuBboden verklebter Filzteppichbelag, Wiande Téfelung, im Ofenbereich
Fliesenbelag, Decke einfache Kassettentafelung;

Technische Einbauten: ein Holzofen;

Fundamentraum/ Grube: offener Lehmboden, Sockel Stampfbeton, Holzbalkendecke;

Dachgeschoss

Vorraum: Riemenboden, Wande, Decke Tafelung;

Technische Einbauten: einfacher Elektrounterverteiler;

Schlafzimmer: Riemenboden, Wande, Decke, Dachschrage Tafelung;
Schlafzimmer: Riemenboden, Wande, Decke, Dachschrige Tafelung;

2.10.4. AuBenanlage

Terrasse: in Holzkonstruktion;

2.10.5. Zubehor

Kochbereich: einzeiliger Kiichenschrank (Unterschrank) mit Schubladen und Tiiren;

2.10.6. Bau- und Erhaltungszustand
Nachfolgend handelt es sich um eine exemplarische und nicht unbedingt vollstandige Auflistung von

objektspezifischen Gegebenheiten:

Allgemeines

- Energieausweis (Ausweis liber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes) gemiB Energieausweis-
Vorlage-Gesetz EAVG i.d.g.F. wurde nicht vorgelegt;

- Terrassenkonstruktion am Faulen (siehe Beilage ./SV-2, Bilddokumentation Bild 5);

- in der Stube ein Fensterglas gebrochen;

- Holzladen verwittert;

- Holzofen sind fachkundig zu Gberpriifen und moglicherweise zu erneuern;

- Rauchfang ist fachkundig zu tiberpriifen - starker Holz-RuBgeruch ist auch ohne Feuerung prasent;

- einfacher Bau- und Ausbaustandard,;
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2.10.7. Bestandsverhiltnisse

Das Objekt steht in Eigennutzung durch die Miteigentiimer mit einer internen Nutzungsabsprache.

2.11. Sonstiges

Seitens der Gemeinde wurde wie folgt bekannt gegeben (detaillierte Aufstellung siehe Beilage ./SV-4):

Einheitswert Stand 2016 € 2.107,51
erhohter Einheitswert Stand 2016 € 2.834,24
Grundsteuermesshetrag Stand 2016 € 2,83
Grundsteuer fallig am 15.05.2026 € 14,15

Der Bescheid fiir den Kanalanschluss wurde am 06.11.2013 vorgeschrieben. Ein diesbeziiglicher Aus-

stand wurde nicht bekannt gegeben.

Vorhergehende Angaben unter 2.10.7. und 2.11. verstehen sich mit Vorbehalt, ohne rechtliche Beurtei-

lung seitens des zeichnenden Sachverstindigen.
2.12. Gesetzliche Umsatzsteuer

Nachfolgende Bewertung erfolgt auf Basis der Nutzung als Endverbraucher, somit inkl. in diesem Zu-

sammenhang anrechenharer Umsatzsteuer auf den Anteil der baulichen Substanz.
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3. Massenermittlung

Die Massenermittlung erfolgt approximativ anhand der vorliegenden Planunterlagen fiir die Bewer-
tung in ausreichend genauem Umfang. Die Schnittdarstellungen in den vorliegenden Planunterlagen
sind nicht vollstdndig bemaBt oder nicht vollstandig dargestellt. Nicht bemaBte Flachen oder Bauhohen
werden digital den vorliegenden Planunterlagen entnommen oder durch NaturmaBe ergdnzt. Unter
Einhaltung der gesetzlich auferlegten Warn-, Priif- und Hinweispflicht wird seitens des zeichnenden
Sachverstandigen eine MaB- oder Massengarantie ohne die Erstellung von aktuellen Bestandspldnen

abgelehnt.

Die Nutzflachen wurden im Bestand iiberschliagig ermittelt, was zur Kontrolle des Bestandes sowie der
vorliegenden Planunterlagen und in weiterer Folge zur Abschitzung der Herstellwerte dient. Die Be-
rechnung wird computerunterstiitzt auf samtliche, verfiighare Dezimalstellen durchgefiihrt, wobei
jedoch davon nur 2 angefiihrt werden. Es konnen somit geringfiigige Differenzen bei der Rundung der

zweiten Dezimalstelle auftreten. Dies hat jedoch keinen Einfluss auf das Ergebnis der entsprechenden

Gesamtmenge.
Bruttogrundflache
Erdgeschoss 500 x 6,50 = 32,50
1,40 x 3,10 = 4,34 36,84 m?
Dachgeschoss 500 x 6,50 = 32,50
1,40 x 3,10 = 434 36,84 m2
Umbauter Raum
Erdgeschoss 36,84 x 2,55 = 93,94 m?
Dachgeschoss 3250 x 1,55 = 50,38
0,50 x 32,50 x 0,98 = 15,93
0,50 x 4,34 x 1,55 = 3,36
0,50 x 4,34 x 0,80 = _1,74 71,40 m3
Gesamtumbauter Raum 165,34 m?3
Nutzflachenzusammenstellung
Erdgeschoss 29,00 m?
Dachgeschoss 26,00 m?2
Gesamtnutzflache 55,00 m?
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4. Gutachten/ Bewertung

4.1. Allgemeine Bewertungsgrundlagen
Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt gemall dem Bundesgesetz iiber die gerichtliche Bewertung von

Liegenschaften, dem Liegenschaftsbewertungsgesetz - LBG, BGB1 1992/150.

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes. Dieser wird durch jenen Preis bestimmit,
der im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach Lage, Beschaffenheit und Verwertbarkeit des Bewer-
tungsgegenstandes bei einer VerduBerung zu erzielen wire. Fiir seine Ermittlung gelten ausschlieBlich
objektive Gesichtspunkte; ungewdéhnliche und personliche Verhdltnisse auf Seiten des VerduBerers
oder Erwerbers sind bei der Wertermittlung ebenso auszuschlieBen wie Affektionswerte bei wirtschaft-

lich nicht messbaren Interessen, Spekulationsgesichtspunkte oder sonstige subjektive Faktoren.

Unter dem gewohnlichen Geschiftsverkehr ist der Handel am freien Markt zu verstehen, bei dem sich
die Preise nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen. Er unter-
liegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Situation auf dem Realititenmarkt

und dem Kapitalmarkt.

Filir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wissen-
schaften entsprechen. Das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht fiir die Ermittlung des Verkehrswertes
grundsatzlich drei Bewertungsmethoden vor:

§ 4 Vergleichswertverfahren

§ 5 Ertragswertverfahren

§ 6 Sachwertverfahren

In jedem einzelnen Bewertungsfall ist zu priifen, welche Bewertungsmethode zielfiihrend ist bzw. ob
gegebenenfalls auch mehrere Bewertungsmethoden nebeneinander anzuwenden sind. GemaB § 7 Lie-
genschaftsbewertungsgesetz ist aus dem Ergebnis des angewandten oder mehrerer angewandter Be-
wertungsverfahren der Verkehrswert unter Berlcksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Ge-

schaftsverkehr abzuleiten (sogenannte Marktanpassung).

4.2. Methodik der Wertermittlung
Filir die Wertermittlung von unbebauten Liegenschaften wird {iblicherweise das Vergleichswertverfah-

ren herangezogen. Dies deshalb, weil das Vergleichswertverfahren nach Harmonisieren der Ver-
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gleichswerte in der Regel direkt zum Verkehrswert fiihrt und deshalb Marktanpassungen entfallen

konnen.

Der Verkehrswert bebauter Liegenschaften wird in der Regel nach dem Sachwertverfahren und/ oder

nach dem Ertragswertverfahren abgeleitet.

Beim »Vergleichswertverfahren« wird der Verkehrswert der Liegenschaft aus den Kaufpreisen ver-
gleichbarer Sachen, welche in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag verauBert wurden und in ver-
gleichbaren Gebieten gelegen sind, ermittelt. Das Vergleichswertverfahren scheidet jedoch fiir die Be-
wertung von individuell bebauten Liegenschaften in der Regel aus, da bei den unterschiedlichen Im-

mobilien die Bebauungen {iblicherweise stark voneinander abweichen.

Im »Sachwertverfahren« ist der Verkehrswert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes,
des Bauwertes und des Wertes besonderer Bestandteile abzuleiten. Hierbei wird der Bodenwert im
Vergleichswertverfahren beurteilt. Der Bauwert versteht sich die Summe der Zeitwerte der baulichen

Anlagen.

Beim »Ertragswertverfahren« ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und ent-

sprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer zu ermitteln.

4.3. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bewertungsgegenstandlich wird aufgrund der Nutzungsmoglichkeit das Sachwertverfahren zur An-
wendung gebracht. Das Verfahren kann grundsatzlich bei allen Arten von Liegenschaften herangezo-
gen werden und stellt vor allem bei Objekten, die Giblicherweise der Eigennutzung dienen, das geeig-
nete Verfahren dar, da die Beschaffungskosten fiir die in Betracht kommenden Kaufinteressenten von

vorrangiger Bedeutung sind.

Demgegeniiber findet das Ertragswertverfahren vor allem bei Liegenschaften Anwendung, bei denen
eine Fremdnutzung real gegeben oder fiktiv sinnvoll moglich ware und hieraus entsprechende Miet-
oder Pachtertrige erzielt werden konnen. Der Ertragswert hat jedoch in der Praxis bei Immobilien mit
vergleichbaren ortlichen, baulichen und nutzungsbedingten Pramissen keine oder nur geringe Aussa-

gekraft fiir die Ableitung des Verkehrswertes, weshalb auf eine Berechnung verzichtet wird.
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4.4. Sachwertverfahren
4.4.1. Zeitwert der baulichen Anlagen

4.4.1.1. Erlauterung

Die Ermittlung des Zeitwertes der baulichen Anlagen erfolgt ausgehend dem »Herstellungswerts, ge-
gebenenfalls korrigiert um eine anteilige Wertanpassung fiir einen riickgestauten Reparaturbedarf,
korrigiert um die Wertanpassung infolge technischer Wertminderungen sowie unter Beriicksichtigung

eines verlorenen Bauaufwandes.

4.4.1.2. Definitionen
Der »Herstellungswert« ist jener fiktive Kostenhetrag, der fiir die Neuerrichtung der baulichen Anlagen
zum Bewertungsstichtag, im gegebenen Zustand und gegebenen Stand der Technik, aufgewendet wer-

den misste.

Der »Herstellungswertq leitet sich im Sinne der ONORM 1801-1 Bauprojekt- und Objektmanagement,
Teil 1: Objekterrichtung (Stand 01.03.2022) aus jenem fiktiven Betrag fiir die »Errichtungskosten ERK¢
ab, der fiir die Neuerrichtung der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden
miisste.
Diese umfassen die maBgeblichen Kostengruppen:

AufschlieBung

Bauwerk-Rohbau

Bauwerk-Technik

1

2

3

4 Bauwerk-Ausbau

5 Einrichtung (ohne Mdébel, Kiichen und Kunstobjekte)

6 AuBenanlagen

7 Planungsleistungen (Honorare wie z.B. fiir Architektenplanung, Statik, Fach- und Sonderplanun-
gen), Baukoordination, technische und kaufménnische Bauaufsicht

8 Projektnebenleistungen

9 Reserven
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Der »Herstellungswert¢ konkretisiert sich hieraus mit den »Herstellungskosten HK«. Diese umfassen

die maBgeblichen Kostengruppen:

1 AufschlieBung

2 Bauwerk-Rohbau

3 Bauwerk-Technik

4 Bauwerk-Ausbau

7 Planungsleistungen (Honorare wie z.B. fiir Architektenplanung, Statik, Fach- und Sonderplanun-
gen), Baukoordination, technische und kaufménnische Bauaufsicht

8 Projektnebenleistungen ohne Finanzierungskosten

Bauliche Anlagen, wie gegeben, sind infolge der individuellen Nutzung Unikate, deren tatsachliche
Herstellungskosten eine detaillierte Kalkulation erfordern. Die jeweiligen Wertansidtze beziehen sich
auf den derzeit gegebenen Ausbaustandard zum gegebenen Stand der Technik. Nachfolgende Wertan-
satze sind als Richtwerte und der Herstellungswert als Ganzes anzusehen. Die Bewertung erfolgt in
Abhangigkeit der gegebenen Nutzung als einfach konzeptioniertes und errichtetes Ferienhdauschen

inkl. Honorare und Nebenkosten zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer in Hohe von derzeit 20 %.

4.4.1.3. Technische Lebensdauer

Mit der technischen Lebensdauer einer baulichen Anlage oder eines Anlageteils wird der Zeitraum
bezeichnet, in dem dieser physisch zur Verfligung steht und hierbei technisch in der Lage ist, den ge-
forderten Eigenschaften, somit dem Verwendungszweck, ohne Einschrankungen zu entsprechen. Die

technische Lebensdauer umfasst somit den Zeitraum zwischen Errichtung und technischem Ausfall.

Die einzelnen Bauelemente bilden die Voraussetzung fiir die Nutzung einer baulichen Anlage insge-
samt, so verleiht zum Beispiel das Tragwerk dem Gebdude die Standfestigkeit. Andere Bauelemente,
zum Beispiel die des Ausbaues, haben aufgrund der Abnutzung eine vergleichsweise kurze Lebens-
dauer. Sie miissen im Lebenszyklus eines Gebdudes ein oder mehrmals ersetzt werden und sind damit
in groBerem Umfang Gegenstand der Instandhaltung. Die Qualitdt der Baustoffe, die Verarbeitung der
Bauelemente und die Beanspruchung durch die Nutzung oder die Witterung sind dabei von entschei-
dender Bedeutung. Ferner ist zu berticksichtigen, dass eine regelméBige und fachgerecht durchgefiihr-
te Instandhaltung die Lebensdauer verlangert. Andererseits konnen unterlassene, aber notwendige

MaBnahmen die Lebensdauer der Bauteile erheblich verkiirzen.
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Bei der Bemessung der technischen Lebensdauer der Bauelemente und damit letztlich der des Gebau-
des insgesamt, sind zahlreiche Einfllisse zu beachten. Diese werden wie folgt unterteilt:

- Eigenschaften der Baustoffe

- Fehler bei der Planung

- Miéngel bei der Bauausfiihrung

- Verhalten der Nutzer

- Art und Umfang der Instandhaltung

- Umwelteinfliisse

Die technische Lebensdauer stellt jedenfalls die »oberste Grenze« der wirtschaftlichen Nutzungsdauer

dar.

4.4.1.4. Wirtschaftliche Nutzungsdauer/ Gesamtnutzungsdauer

GemaB »Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlageteile« vom SV Landesverband Stei-
ermark und Kéarnten, Juni 2020:

»Unter der wirtschaftlichen Nutzungsdauer wird jener Zeitraum verstanden, in dem es unter den ge-
gebenen Bedingungen dkonomisch sinnvoll ist, die bauliche Anlage oder den Anlageteil zu nutzen und
diese den sich im Laufe der Zeit dndernden NutzerInnenanspriiche noch gentigt. Die wirtschaftliche

Nutzungsdauer ist in der Regel kiirzer als die technische Lebensdauer.«

Die Gesamtnutzungsdauer GND einer Anlage oder die Nutzungsdauer ND eines Anlageteils definiert
sich mit der zu erwartende Zeitspanne von der Errichtung (Herstellung/ Produktion) bis zum Ende
seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung, die im Wesentlichen von der Bauart (Gebdudetyp), der
Bauweise (Konstruktion und verwendete Baustoffe), der Art der Nutzung, der technischen Entwicklung

und den sich wandelnden Anforderungen abhangt.

Der Ansatz der Gesamtnutzungsdauer setzt voraus, dass die Herstellung dem Stand der Technik der
Errichtungszeit entspricht, keine grundlegenden Verdnderungen oder Verbesserungen mit nachhalti-
ger Wirkung an der baulichen Anlage oder einem Anlageteil durchgefiihrt werden, eine ordnungsge-
maBe Wartung und Instandhaltung, eine sach- und fachgerechte Verwendung und eine iibliche Nut-

zung erfolgt.
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In der fachspezifischen Literatur findet sich im Hinblick auf kleine Wohnhduser in Holzbauweise nur

bedingt verwertbare Angaben beziiglich objektbezogener Ansatze von Gesamtnutzungsdauern:

»Wertermittlungsrichtlinien - WertR 2006« "
Hier finden sich keine unmittelbar verwertbaren Referenzwerte fiir Baukonstruktionen wie gegeben.
Lediglich die Einstufung als landwirtschaftlich genutztes Objekt 1dsst bei Abkoppelung des Wohntrak-

tes fir diesen, je nach Bauweise, eine Gesamtnutzungsdauer von bis zu 80 Jahre zu.

»Sachwertrichtlinie-SW-RI 2012« @

Auch hier deckt sich die Einschitzung im Wesentlichen mit der der Wertermittlungsrichtlinie.

»Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlageteile«

Landwirtschaftliche Bauten bewegen sich je nach Nutzungsanforderung zwischen 20 bis 50 Jahren.
Wohntrakte sind den Wertangaben fiir Wohnhauser, je nach Bauweise, im Speziellen fiir Holz-
Massivbauweise zwischen 60 bis 70 Jahre, fiir Holz-Leichtbauweise zwischen 50 bis 60 Jahre und fiir
Massivbauweise zwischen 60 bis 70 Jahre zuzuordnen.

»Liegenschaftsbewertungg

Landwirtschaftliche Wohngebaude 60 bis 80 Jahre

»Die Nutzungsdauerg ©

Holz, Stander, Riegelbauweise 40 bis 60 Jahre

Literaturnachweis

M Deutsches Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen: Wertermittlungsrichtlinien 2006;

@ Deutsches Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung: Bekanntmachung der Richtlinie zur Ermittlung
des Sachwerts (Sachwertrichtlinie-SW-RL) vom 5. September 2012

©® SV Landesverband Steiermark und Kérnten (Juni 2020):
Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlageteile

®  KRANEWITTER, H. (2017, 7. Auflage): Liegenschaftsbewertung

SV Prof. Baurat h.c. BM Dipl.- Ing. Franz Josef Seiser, FRICS CRSV (2020):

Der Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen, gebdaudetechnischen Anlagen und Bauteilen

GZ.G15/26 |12 E 8/26g BG Bludenz Seite 27 von 37



s
~
N ]

DI Robert Bischof

4.4.1.5. Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre in Ansatz zu bringen, in denen die bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass durchgefiihrte InstandsetzungsmaBnahmen oder Moder-
nisierungen die Restnutzungsdauer verlangern, unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenhei-

ten die Restnutzungsdauer verkiirzen konnen.

4.4.1.6. Ansitze der technischen Lebensdauer/ Restnutzungsdauer/ Wertminderung

Eine generelle Aussage zur Lebensdauer von »Holzhdusern« ist nur sehr schwer zu treffen. Bei fachge-
recht angewandter Handwerkskunst zur Errichtung, gutem Bauholz, klimatisch »gesunden« Rahmen-
bedingungen und umsichtiger Instandhaltung, verbunden mit kontinuierlicher Durchfiihrung von er-
forderlichen Teilerneuerungen, im Speziellen von tragenden Bauteilen, ist eine Uberschreitung der

Literaturangaben nicht nur denkbar moglich, sondern faktische Gegebenheit.

Gegenstandlich wurden augenscheinlich bislang keine wesentlichen Verbesserungen an den tragen-
den Holzbauteilen durchgefiihrt. Der tatsachliche Zustand wird sich nur durch Bauteiloffnungen naher
bestimmen lassen. Aufgrund der Baukonstruktion, des Ausbaugrades und der zweckspezifischen Nut-
zung als Ferienhduschen, wird dem Objekt beim gegebenen Alter die Zeitgleichheit des Ablaufes der
technischen Lebensdauer und, bei ordnungsgemaBer Instandhaltung, die hieraus folgernde wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer als Schicksalsgemeinschaft unterstellt. Folglich ist die technische Lebens-
dauer des Objektes mit der wirtschaftlichen Nutzungsdauer ident. Aufgrund dieser Gegebenheiten

wird die Restnutzungsdauer in unmittelbarer Abhdngigkeit mit der Gesamtnutzungsdauer wie folgt

beurteilt:

Referenzalter A zum Bewertungsstichtag 2026 - 1970 = 56 Jahre
geschitzte Restnutzungsdauer: 20 Jahre
rechnerische iibliche Gesamtnutzungsdauer: 56 + 20 = 76 Jahre

Aus diesen Ansatzen rechnet eine lineare Wertminderung von rund 74 %.

Dartiiber hinaus ist festzuhalten, dass eine Prognose fiir eine bestimmte Restnutzungsdauer jedenfalls
spekulativen Charakter aufweist und sich somit relativiert. Schlussfolgernd basieren die gewéhlten
Ansitze mit auf einer gutachterlichen Einschitzung auf Grundlage der stindigen Ubung in der Bewer-

tungspraxis.
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Formelwerk fiir eine lineare Wertminderung WM jinear = A/GND x 100
WM = Wertminderung in % GND = Gesamtnutzungsdauer in Jahren

A = Alter in Jahren RND = Restnutzungsdauer in Jahren

4.4.1.7. Riickgestauter Reparaturbedarf
Flr die unter 2.10.6. angeflihrten Gegebenheiten betreffenden Bauzustand wird eine »anteilige und
zusatzlich anrechenbare« Wertminderung in Héhe von pauschal € 5.800,00 in Ansatz gebracht. Dies

umfasst mit, ebenfalls anteilig, auBerordentlich iberfillige InstandhaltungsmaBnahmen.

Die Reparatur der Terrassenkonstruktion findet keine Beriicksichtigung, da diese vorab baurechtlich
zu bewilligen sein wird. Ein wesentlicher Bestandteil hierfiir wird auch die Ausfiihrung einer ord-

nungsgemaBen Absturzsicherung darstellen.

4.4.1.8. Verlorener Bauaufwand

Der verlorene Bauaufwand beinhaltet den Umstand, dass bei einem Verkauf einer bebauten Immobilie
ein Teil der tatsachlich getatigten Investitionen dadurch verloren gehen, dass ein Kaufer die baulichen
Anlagen nach seinen eigenen Bediirfnissen (Individualisierung) anders konzeptioniert und gebaut
hitte (beispielsweise Anordnung, Architektur, Grundrissgestaltung, Ausbau, Zusatzausstattungen)

und somit die angebotene Immobilie den individuellen Interessen nicht gdnzlich entspricht.

Die Wertkorrektur rechnet sich ausgehend dem Herstellungswert zum stichtagbezogenen Stand der

Technik. Der Wertansatz wird mit 2,5 % beurteilt und in Ansatz gebracht.

4.4.1.9. Zeitwert

Ferienhduschen

umbauter Raum: 165,34 m®

verglichener Wert (inkl. Schleppvorbau und Fundamentraum/ Grube): € 790,00/m’

Herstellungswert: 165,34 x 790,00 € 130.619,00

15 % Zuschlag fiir
Baukostenverteuerung infolge exponierter Lage, Hang- und Grundverhaltnisse € 19.593,00

Terrasse - Restwert entspricht Abbruch- und Entsorgungskosten € -

€ 150.212,00
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Herstellungswert ohne Umsatzsteuer bei gegebenem Stand der Technik € 150.212,00
zzgl. 20 % USt. € 30.042,00
Herstellungswert inkl. USt. bei gegebenem Stand der Technik € 180.254,00
Wertminderungen

durchschnittliche technische Abnutzung

74 % gemal3 4.4.1.6. € - 133.388,00

46.866,00
anteiliger, riickgestauter und anrechenbarer Reparaturbedarf gemalB 4.4.1.7. € - 5.800,00
gekiirzter Herstellungswert € 41.066,00

verlorener Bauaufwand

2,5 % von € 180.254,00 € -4.506,00

Zeitwert der baulichen Anlagen € 36.560,00

4.4.2. Grundwert

4.4.2.1. Allgemeines

Der Bewertung werden die grundbiicherlichen Flachenangaben, im Speziellen auf Grundlage des
Publizitatsprinzips und Vertrauensgrundsatzes, ungepriift zugrunde gelegt. Ideelle Wertzumessungen
gemdlB Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG § 2 Abs. (3) bleiben bei nachfolgenden Ansdtzen unbe-
riicksichtigt. Ebenfalls unberiicksichtigt bleiben mit dem Grunderwerb verbundene Kosten wie Ver-

tragskosten, Eintragungsgebiihren und Finanzierungskosten.

4.4.2.2. Erliauterung
Die gegenstiandliche Flichenwidmung lautet auf Freifliche Landwirtschaftsgebiet FL. und weist eine
grundbiicherlich ausgewiesene Gesamtflache von 270 m?, hiervon eine als »Bauflache« genutzte Flache

von 38 m? und die Differenzflache als »Garten« auf.
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Als Freifliche Landwirtschaftsgebiet FL gewidmeten Grundstiicke unterliegen grundsatzlich dem
Grundverkehrsgesetz und sind gemaB § 2 Abs. (1) Gesetz iiber den Verkehr mit Grundstiicken
(Grundverkehrsgesetz) entsprechend ihrer Beschaffenheit und der Art der tatsdchlichen Nutzung/
Verwendung zu beurteilen, bewerten und verwerten. Die aus dem Grundsteuer- oder Grenzkataster

ersichtliche Beniitzungsart ist hierbei nicht von Bedeutung.

GemaB § 9 Ausnahmen Abs. (1) lit. 1) Grundverkehrsgesetz unterliegen »nicht bebaute land- und
forstwirtschaftliche Grundstiicke« von bis zu einem AusmaB von hiéchstens 300 m? keiner grundver-
kehrsbehordlichen Genehmigung oder einer Erkldarung. Die gegenstdndliche Liegenschaft ist jedoch

bebaut.

Widmung FL - Beurteilung
Fakt ist, dass die Liegenschaft seit erfolgter Bebauung nicht fiir landwirtschaftliche Zwecke genutzt
wird. Fir das Objekt ist dementgegen die »Nutzung zu Ferienwohnzwecke nach dem Vorarlberger

Raumplanungsgesetz« zuldssig.

Aufgrund dieser Konstellation wird ableitend § 2) Abs. 1 Grundverkehrsgesetz im Speziellen der
Grundpreis fiir als Bauflichen (Wohnflichen) »genutzte Flichen« zzgl. eines angemessenen Um-
schwunges, der in einer Breite von 3,00 m definiert wird, mit dem ortsiiblich angemessenen Grund-
preis fiir Flichenwidmungen mit Bauflichen Wohn- oder Mischgebiet verglichen, in Ansatz gebracht

und den lokalen Verhaltnissen angepasst.

Die Differenzfliche zum Gesamten wird als unmittelbare Kommunikations-/ Gartenfliche genutzt.
Eine landwirtschaftliche Nutzung ist weder gegeben noch moglich. Ableitend dieser Gegebenheiten
ergibt sich in Verbindung mit dem Ferienhauschen eine hohere Wertigkeit in der Verwendbarkeit, die,
ableitend der gutachterlichen Erfahrung in der standigen Bewertungspraxis, bei den gegebenen Ver-
haltnissen mit 15 bis 25 gemittelt 20 % des zuordenbaren lokalen Grundpreises fiir als Bauflache

Wohn- oder Mischgebiet gewidmeten Flachen in Ansatz gebracht wird.

4.4.2.3. Lokale Grundpreisverhiltnisse

Der maBgebliche Grundpreis wird aus den aktuellen Marktverhaltnissen abgeleitet. Diese wiederum
ergeben sich aus stindigen Marktbeobachtungen (Grundpreisrichtlinien, Verkaufsangeboten und
Kaufnachfragen) und ableitend den durchgefiihrten Erhebungen beim Grundbuch (Grundverkidufe im

redlichen Geschiftsverkehr, in zeitlicher Niahe zum Bewertungsstichtag).
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Zur Festlegung des lokalen Grundpreises werden Vergleichswerte im Gemeindegebiet von Tschagguns
erhoben. Die Erhebungen beschrianken sich auf tatsdchliche und nachvollziehbar dargestellte Transak-
tionen im Beobachtungszeitraum 2023 bis zum Bewertungsstichtag, bezogen auf unbebaute, baureif
erschlossene, unbelastete und geldlastenfreie, als Baufliche Wohngebiet BW oder Bauflache Mischge-

biet BM gewidmete Grundstiicke.

Im Beobachtungszeitraum bis zum Bewertungsstichtag zeigt sich die durchschnittliche, effektive
Grundpreisbandbreite im Gemeindegebiet von Tschagguns zwischen € 491,00/m? (2023) bis
€ 646,00/m? (2024). Im Jahr 2025 und bislang im Jahr 2026 haben keine Grundtransaktionen stattge-
funden. Der arithmetische Mittelwert rechnet sich aus den Vergleichstransaktionen mit € 558,00/m?

und das Flichenmittel mit € 590,00/m?.

Auf eine Auflistung der Vergleichswerte wird aus rechtlichen Griinden des Datenschutzes (siehe auch

ONORM B 1802-1 unter 6.3) abgesehen.

4.4.2.4. Basiswert

Ableitend vorstehender Marktgegebenheiten ist flir als Baufliche Wohn- oder Mischgebiet gewidmete
Flachen in der Gemeinde Tschagguns, ohne zeitliches Harmonisierungserfordernis, ein Basispreis von
im Mittel rund € 575,00/m? zum Bewertungsstichtag als reprasentativ zu quantifizieren. In weiterer

Folge ist dieser Wert an die lokalen Verhdltnisse anzupassen.

4.4.2.5. Grundwert EZ 1603

Gst. 1520/4 rechn. rd. 37 m2 x €575,00/m? = € 21.275,00
Umschwung rechn. rd. 114 m?2 x €575,00/m? = € 65.550,00
Differenzflache 119 m2 x €575,00/m?x 0,20 = € 13.685,00

€ 100.510,00

spezifische Wertkorrekturen
- lokale Situierung/ ErschlieBung

dezentrale Lage zum Gemeindezentrum mit fehlender Zufahrtsmdoglichkeit im Winter = - 25 %
- Sonnenverlauf

lokal weit unterdurchschnittliche Besonnung im Jahresverlauf = - 15 %
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- Gefahrenzonierung
bei einer Bebauung in der Gelben Gefahrenzone Wildbach ist mit entsprechenden baulichen Aufla-
gen seitens des Forsttechnischen Dienstes fiir Wildbach- und Lawinenverbauung zu rechnen, die
sich in Form einer Baukostenverteuerung niederschlagen wird = - 10 %

- Bebauungsabschlag
bei der gegenstindlichen Liegenschaft ist bei den aktuellen Marktverhaltnissen der Ansatz eines

Bebauungsabschlages vernachlassigbar

Wertkorrektur aufsummiert - 50 % € -50.255,00

h

Grundwert 50.255,00

4.4.3. Sachwert

Zeitwert gemal 4.4.1.9. € 36.560,00
Grundwert gemaB 4.4.2.5. € 50.255,00
[Sachwert € 86.815,00

4.5. Barwert der dinglichen Rechte und Lasten

4.5.1. Dingliche Rechte gemifi A2-Blatt
»2 a 89/1972 Grunddienstbarkeit der Quellfassung auf Gst 1520/3 sowie der Errichtung und Erhaltung
einer Brunnenstube auf Gst 1520/3 und des Trink- und Nutzwasserbezuges aus der Brunnenstube in

EZ 181 fiir Gst 1520/4«

Fiir die Grunddienstbarkeit konnten keine verwertbaren Unterlagen erhoben werden. Auf Grundlage
des gegebenen Wissensstandes zum Zeitpunkt der Gutachtenszeichnung ergibt sich hierdurch keine

Wertbeeinflussung.

4.5.2. AuBerbiicherliche dingliche Rechte
Dienstbarkeit des unbeschriankten Geh- und Fahrweges als Recht
Diese Dienstbarkeit ist Grundvoraussetzung fir eine Nutzung der gegenstandlichen Liegenschaft und

ist im Grundwert bereits enthalten.
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Dienstbarkeit des Gehweges als Recht
Die historische Sesselliftanlage Grabs wurde im Mérz 2008 stillgelegt und deinstalliert. Das Dienst-
barkeitsrecht hat somit seine Begriindung verloren. Hierdurch ergibt sich auf Basis des gegebenen

Wissensstandes keine Wertbeeinflussung.
4.6. Verkehrswert

4.6.1. Allgemeines

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt fiir den %4 Miteigentumsanteil an der Liegenschaft EZ 1603,
KG 90108 Tschagguns, Ruchweg 13, 6774 Tschagguns, aufgrund sdmtlicher im Befund getroffener
Feststellungen, inkl. des anrechenbaren, grundbiicherlich sichergestellten dinglichen Rechtes und der
auBerbiicherlichen dinglichen Rechte, zum Bewertungsstichtag 12. Mai 2026. Ideelle Wertzumessun-

gen gemaB Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG § 2 Abs. (3) bleiben nachfolgend unberticksichtigt.

4.6.2. Verkehrswert EZ 1603
Sachwert gemaB 4.4.3. € 86.815,00

Bei der Ableitung des Verkehrswertes vom Sachwert sind gegebenenfalls besondere Anpassungskor-
rekturen an die Marktlage erforderlich. Die Hohe dieser Korrekturen ist von der Marktgangigkeit bzw.

vom VerauBerungsrisiko abhdngig.

Fir die gegenstiandliche Liegenschaft, konkret fiir die Bebauung, besteht eine seitens der Gemeinde
bestétigte »Nutzungsmoglichkeit zu Ferienwohnzwecke nach dem Vorarlberger Raumplanungsgesetz«.

Der Umstand dieser Nutzungsmoglichkeit wurde bislang in der Bewertung nicht beriicksichtigt.

Schlussfolgerung

Die Liegenschaft befindet sich in keinem der bevorzugten und verordneten MaisdBgebiete der Tal-
schaft Montafon. Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten, der fehlenden Stellplatzmoglichkeiten sowie
der baulichen Pramissen, insbesondere aber auch eine psychologische Beeinflussung durch den aus-
gewiesenen Braunen Hinweisbereich Rutschung, wird das Kaufinteresse gegeniiber den bevorzugten
Gebieten gedimpft werden. Ableitend dessen wird gemd8 ONORM 1802-1 Liegenschaftshewertung
unter 4.4. (Stand 01.03.2022) und auf Basis des Liegenschaftsbewertungsgesetzes LBG § 7 Abs. (1) ein
fiir die Nutzungsmoglichkeit erforderlicher Zuschlag von 30 bis 40 gemittelt 35 % als Wertkorrektur

quantifiziert.
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DI Robert Bischof

Sachwert gemaB 4.4.3. € 86.815,00
z7gl. 35 % € +30.385,00

€ 117.200,00
’Verkehrswert EZ 1603 rund € 117.000,00,

In Worten: Euro einhundertsiebzehntausend;

4.6.3. Verkehrswert Zubehor

Das unter 2.10.5. angefiihrte Zubehdr ist tiberaltert, praktisch und faktisch wertlos.

4.6.4. Verkehrswert eines ¥4 Anteiles an EZ 1603
Bei der Bewertung eines ideellen Anteiles einer Liegenschaft wird grundsatzlich vorerst der Wert der
gesamten Liegenschaft ermittelt. In weiterer Folge wird der Anteil rechnerisch festgestellt und von

diesem - gegebenenfalls - ein so genannter »Mitbesitzerabschlag« in Abzug gebracht.

Prinzipiell wird bei der Berechnung eines Mithesitzerabschlages davon ausgegangen, dass der gegen-
standliche Anteil am freien Markt verduBert wird und somit von jedem Marktteilnehmer (mehr als ein
Interessent) erworben werden kann. Dieser Abschlag beriicksichtigt den Umstand, dass ein Liegen-
schaftsanteil in der Regel nur schlechter - falls Giberhaupt - zu verduBern ist als ein Alleinbesitz. Die
Hohe dieses Abschlages orientiert sich in der Regel an den rechtlichen und den zeitlichen Folgen res-

pektive den damit verbundenen Kosten bzw. den zeitabhdngigen Zinsverlusten.

Bei den Prozentsidtzen fir den Mitbesitzerabschlag handelt es sich um Empfehlungen des Landesver-
bandes der Gerichtssachverstindigen Tirol und Vorarlberg, jedoch nicht um eine uneingeschrankte

Bewertungspraxis.

Sollte jedoch dementgegen durch einen moglichen Ankauf durch einen Miteigentiimer beispielsweise
Majoritatsanteil entstehen, konnten individuell ideelle Wertzumessungen zum Tragen kommen, dass
genau diesem Eigentiimer der Anteilszukauf mehr Wert ist als der rechnerische Anteil und mit einem
Zuschlag bemessen wird. GemaB Liegenschaftsbhewertungsgesetz sind derartige Umstinde (ideelle
Wertzumessungen) jedoch zu vernachldssigen. Der Ermittlung des Verkehrswertes obliegt der Markt,

der keinem Individualwert entspricht. Der Mitbesitzerabschlag ist am freien Markt faktisch gegeben.
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DI Robert Bischof

Verkehrswert EZ 1603 gemal Verkehrswertgutachten unter 4.6.2. € 117.000,00
hiervon % Anteil € 29.250,00
Mitbesitzerabschlag gemdB den Empfehlungen abzgl. 17 % € -4.973,00

24.277,00
’Verkehrswert fiir den !4 Anteil an EZ 1603 abgerundet € 24.000,00

In Worten: Euro vierundzwanzigtausend;

GZ.G15/26 |12 E 8/26g BG Bludenz Seite 36 von 37



5.

sz

DI Robert Bischof

Zusammenstellung

’Verkehrswert des !4 Miteigentumsanteil an EZ 1603 € 24.000,00

In Worten: Euro vierundzwanzigtausend;

Hinweise

1)

2)

3)

4)

5)
6)

In der Befundaufnahme konnen nur augenscheinliche (offensichtliche) oder angezeigte Gegebenheiten betreffend die
Bauausfiihrung, den Bauzustand oder sonstige liegenschaftseigene Umstdnde beriicksichtigt werden. Eine abschlieBen-
de rechtliche Beurteilung der Widmungs- und Planungskonformitit sowie die bautechnische Umsetzung der behdordlich
bewilligten Einreichung obliegen der bewilligenden Behdrde und nicht dem zeichnenden Sachverstandigen.

Bei der Bewertung (Schédtzung) bleibt unberiicksichtigt, dass - aus welchem Grund auch immer - bei Notwendigkeit
einer raschen VerduBerung der Verkehrswert unterschritten und bei Verfiigung geniigender Zeit iiberschritten werden
kann. Ebenfalls unberiicksichtigt bleiben besondere, ideelle Wertzumessungen gemifB Liegenschaftsbewertungsgesetz
LBG § 2 Abs. (3).

Gem#B ONORM 1802-1 Liegenschaftsbewertung unter 4.4. (Stand 01.03.2022) wird darauf hingewiesen, dass Ange-
sichts der Unsicherheit einzelner in der Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfah-
rungswerte zurlickzugreifen und Annahmen zu treffen, das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exakt-
heit feststehende GroBe ist. Der Gutachter hat jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.

Der Verkehrswert versteht sich geldlastenfrei, inkl. anrechenbarer gesetzlicher Umsatzsteuer in Hohe von derzeit 20 %.
Individuelle steuertechnische Aspekte bleiben auBer Acht.

MaBstabsangaben in den Beilagen verstehen sich durch Vervielfialtigung und digitale Komprimierungen mit Vorbehalt.

Das gegenstandliche Gutachten hat nur in geschlossener Form mit den Beilagen Giiltigkeit.

Dornbirn, am 5. Juni 2026

Der Gerichtssachverstindige

GZ.G15/26 |12 E 8/26g BG Bludenz Seite 37 von 37



./SV-1

,/SV-2

,/SV-3

/SV-4

,/SV-5

GZ.G15/26 |12 € 8/26g BG Bludenz

™
P >
1 41

DI Robert Bischof

Verzeichnis der Beilagen

Allgemeines/ Ausziige/ VoGIS Daten

1.1 Auszug aus dem Ortsplan

1.2 DKM/ Luftbild M 1:2.000

1.3 DKM/ Hohenschichten M 1:500

1.4 Flachenwidmung M 1:2.000

1.5 Gefahrenzone M 1:1.000

1.6 Lageplan Wasser- und Schmutzleitung
Bilddokumentation

Auszug aus dem Bauakt

3.1
3.2
3.3

3.4

3.5
3.6

Grundriss EG/ Ansicht Ost und Sid

Grundriss DG/ Schnitt/ Ansicht Nord und West

Bescheid ZI. 1-153-B/27-1970 vom 30.10.1970, Gemeindeamt Tschagguns, Errichtung
eines Ferienhduschens, baupolizeiliche Bewilligung

Bescheid A.Z. 1-153-B/27/70-1974 vom 25.05.1974, Gemeinde Tschagguns,
Beniitzungsbewilligung

Anzeige von privaten Ferienwohnungen vom 31.08.1993

Widmungsbestdtigung vom 24.10.2011

Unterlagen Gemeindeamt Tschagguns

4.1
4.2
4.3

Einheitswert/ Grundsteuermesshetrag 2021
Einheitswert/ Grundsteuermessbetrag 2016

Kontoblatt

Unterlagen des Bezirksgerichtes Bludenz

5.1
5.2

Auszug aus dem Hauptbuch vom 07.05.2026
Urkunde TZ 89/1972, Kaufvertrag vom 09.07.1971

Seite Tvon 1
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Vorarlberg Atlas DKM_Luftbild M 1:2000

rechts: -33783; hoch: 214674 rechts: -33440; hoch: 214674

rechts: -33783; hoch: 214202

https://atlas.vorariberg.at MGI / Austria GK West (31254)




Vorarlberg Atlas DKM_Hohenschichten M 1:500

rechts: -33665; hoch: 214499 rechts: -33579; hoch: 214499

1214381 rechts: -33579; hoch: 214381
Karte erstelit am: 07.05.2026 https://atias.vorariberg.at MGI / Austria GK West (31254)




g Vorarlberg Atlas Flachenwidmung

rechts: -33796; hoch: 214689 rechts: -33454; hoch: 214689

R 2
n _4&

rechts: -33796; hoch: 214217 rechts: -33454; hoch: 214217
|[Karte erstelit am: 07.05.2026 https://atias.vorariberg.at MGI / Austria GK West (31254)
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Vorarlberg Atlas

Gefahrenzone

rechts: -33713; hoch: 214574

1

rechts: -33542; hoch: 214574

Al

_4.-152’0‘/3"'“""

Y ~o sev2
s iR o — — 2040
, o et T sz
\_\\." k.
S ISR
< 2
- \a- . ]
~ 77 2 = S A
atiberg, basemap.at, BEV (DKM Stand: 01.10.2025) 0 M 1:1.000 S0m
i rg: ¥eine Rechtsverbindlichieit, kein Anspruch auf Aktualitat! = e — |
rechts: -33713; hoch: 214338 rechts: -33542; hoch: 214338
Karte erstelit am: 07.05.2026 https://atias.vorariberg.at MGI / Austria GK West (31254) |




Wichtiger Hinweis !

Gemal § 3 des Grundbuchanlegungsgesetzes dient die Darstellung

der Katastralmappe lediglich zur Veranschaulichung der Lage der

Liegenschaften im Zusammenhang mit den Anrainergrundstiicken. RUChweg 13-TW & SW
Die Gemeinde Ubernimmt keinerlei Haftung gegeniber MalRstab: 1:1.000

der Datengenauigkeit und der Rechtssicherheit!

Datum: 11.5.2026
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DI Robert Bischof

Bild 1

Ansicht

7
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i

Bild 2

Ansicht
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DI Robert Bischof

Bild 3 Ansicht

Bild 4 Ansicht
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DI Robert Bischof

Bild 5 Bauzustand Terrasse
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Gemelnda:
als Haubchirda

AZ: I-153- BS27/70-1974% Tsehagguna ,am _25.5.197%

An N
Eiinlt Franz T
1 Tschagguna Ny, 540
Beniitzungshewilligungsbescheid
Harr

Frau-Firma

wohahafl n ——————

hat am 2.5.1974 _ um die Bewshrungs- und Benltzungsbewilllgung far
o o ngesuch,

Aul Grund dea Ergebrlites das am Zfi_ﬁ, 1974 e __ vorgenommenen Lokalawgenschelnes
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Bewahnungs- und Benitrungshewilligung
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(PC2% 11221 . Gor)

Anlage 1

An das
Geme indeamt

-------------

Anzeige von privaten Feriemwohnungen

_(gemdB Art. II Abs. 2 und 3 des Gesetzes iber eine
Anderung des Raumplanungsgesetzes, LGBl.Nr. 27/1993)

Falls in einem Gebdude mehrere Ferienmwchnungen vorhanden sind, ist fir jede
dieser Ferienwohnungen ein eigenes Anzeigeformular auszufiillen.

1. fGenaue Bezeichnung der Wohnung/des Wohnraumes:

3) Gebdude, in dem sich die Wohnung/der Wohnraum befindet (StraBe;
Hausnummer) :

.
s rd FPra s 4 4 AdSFEFEAESE E RSN EAERRY dd kb a B I PN FA SRR LI B B L]

b) Bezeichrung der Wohnung/des Wohnraumes {z.B. Stockwerk, Topnummer,
Zahl und Bezeichnung der Wohnrdume):

: . & /
TOrEEr Ce 65



-2 -

2. Eigentimer der Wohnung oder des Wonmraumes {im Falle von Miteigentum
sind sdmtliche Miteigentimer, im Falle von Wohnungseigentum samtliche
Wohnungseigentimer anzufihren}:

Name Staatsangehirigkeit Hauptwohnsitz

CTfrrecchr

3. Gegebenenfalls Personen, denen an der Wohnung oder am Wohnraum ein Nut-

zungsrecht (z.B. Wohnungsrecht, Mietrecht) eingerdumt wurde:

Name das Berechtigten Art des eingerdumien Staatsange- Hauptwohnsitz
Reghtes hérigkeit
ol N e N
— "
P ulyunc
-

Ich nehme zur Kenntnis, daB die Gemeinde mir die Vorlage weiterer Angaben
oder Nachweise auftragen kann, wenn dies zur Seurteilung der Frage erforder-
lich ist, ob die Nutzumg der oben angeflihrten Wohnung als Ferienwchnung zu-

1dssig ist.

.. .f?%?@?ﬁf?:., am Eig;ﬂii.fgghfb

oder des Wohmraumes:



Heinz Fritz

Gemeindesekretar

Latschaustrale 1, 6774 Tschagguns
TelNr.05566/72239-11; Fax: DW 3
heinz.fritz@tschagguns.at
www.tschagguns.at

Gemeinde

Tschagguns

Zahl: 031-32/2011

Offentlicher Notar
Dr. Egel Johannes
Schlossgraben 10
6800 Feldkirch

Tschagguns, am 24. 10. 2011

Widmungsbestitigung fiir Gstk. Nr. 1520/4;
Ihr Schreiben vom 19. 10. 2011

Es wird gemeindeamtlich bestétigt, dass das Grundstiick Nr. 1520/4 GB Tschagguns im
Flachenwidmungsplan der Gemeinde Tschagguns als Freifliche-Landwirtschaftsgebiet
ausgewiesen ist.

Bei dem darauf befindlichen Objekt Ruchweg 13 ist die Nutzung zu Ferienwohnzwecken
nach dem Vorarlberger Raumplanungsgesetz zuldssig.

)é;thi_raggdﬁchen Gruen

iy nde Tschagguns

BQH":Ue-Fbel‘t Bitschnau
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WiLlteilung 2emElk § 194 Abs 4 BAC
Boscheiddatem: 23. Oktober 2023

EWAZ 98/055-2-0715/7 ab 1. Jinner 2021

Miteigenturm {siehe Liste der Miteigentirmer)
Zustallung an:

G Schrans
fasterraich

Betreff:

Katastralgemeinde; Tschagguns
kinlagezahd: 1603 GEthr. 152044

Liste der Srundsticke siehe Anhang B
Lageadresse: 6774, Ruchweg 13

Anderung der Abgabepflicht

Fiir den im Betreff angetdhrien Grundbesitz wurde fesigestellt:

Zurechnung
Mame gehoren Anteit Kennzeichen
21.10.1978 174
2005 1978 144
14.01.19%6 144
21.06,1986 1/4 1)

Kennzeichen:

I) Der Antell ist von der Anderung der Abgohepflicht betraffen.
2] Anteil von der Grungsteuer Befrelt
3) Anteil Jst won der Anderunn der Abgobenflicht betraffenund van der Grundsteuer befreit

Anbang B: Liste der bewertaten Grundstiicke

Katastralgemeinde 90108 Tachagguns

G5Lhy, Fliche {m?) [E-Nr Einfogezah!
15204 ] aot0g 1603

Spite 1



L wirws . bmf gv_at

EFE BEMF

FINANZAMT

Finanzamt Feldkirch 13. harz 2018

Reichsstr. 154 CW/R 00094983
BROO Feldkirch Tel.: 050 233 733
EW.-AZ 98/055-2-0715/F Mitteilung gem. § 194 {4) BAD

Relouren an: Finanzamt Felakirch (AWG1)
Reichssbr. 154, 6800 Feldkirch

ak 1. Janner 2014

Betr.: Grundbesitz {sonstiges bebautes Grundstick)
6774 Ruchweg 13
Gemeinde Tschagguns
Grundbuch/Katastralgemeinde 50108 Techagguns
Einlagezahl 1603 Grundstiicksnummer 152074

Anderung der Abgabepflicht

Fir den im Betrefl angefiihrten Grundbesitz wurde festgeste/lt:

Zurechnung
Hame Anteil
174 1)
1/4 1}
1/4 19
144 1

Anmerkung. f} Der Eigenttimer ist vonh der Anderung der Abgabepfiicht betroffen.

Begrindung

Die Feststellung war infolge Anderung der Zurechnung im maBgeblichen EW-Bescheid erforderlich.

Information

Der zuletzt festgestelite und gemat AbgAG 1982 um 35 % erhohte Einheitswert betragt 2 834,24 Euro (das
sind unverdndert 39.000 ATS), der zu Grunde liegends Einheitswert 2107 %1 Euro (das sind unverandert
29.000 ATS).

Der festgesetzte Grundsteuermessbetrag betragt 2,63 Euro. (Das sind unverdndert 38 ATS.)

Dieser Bescheid &ndert nicht die bisherige HShe des {jeweiligen} Einheitswertes und des zugehorigen
Grundsteuermessbetrages.

OB: 20180331 39281 Seijte 1
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DI Robert Bischof

Beilage ./SV-5

GZ.G15/26 |12 € 8/26g BG Bludenz Beilage 5



JU §M REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 90108 Tschagguns EINLAGEZAHL 1603
BEZIRKSGERICHT Bludenz

KA AR A AR A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A I A A I A A I A A I A A I A A I A A A AR I AR A AR A AR A AR A A XA A KA KK

Letzte TZ 1035/2026
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

ok khkhkhkkhkhkhkhhkhkhhkhhkkhhkhkhhrhkhhrhkhkrhrkhhrxkhkxx Al R I I b b I b b I 2R Sh b b SR b I S b b S 2h b b 2 SR Sh b b Sh b b dh S b 2b 4

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1520/4 GST-Fléche * 270
Bauf. (10) 38
Garten (10) 232 Ruchweg 13
Legende:

*: Flache rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)

Gérten(10) : Garten (Garten)

R IR b b S dh b dh b b S Sh b S b b S Sh b 2h b b S dh b b 2h S b b dh o 4 A2 R IR I b 2 b b S b b 2 Sh b b Sh S b S Sh b b db b b 2 Sh b b S dh b b dh b b 24

2 a 89/1972 Grunddienstbarkeit der Quellfassung auf Gst 1520/3 sowie der
Errichtung und Erhaltung einer Brunnenstube auf Gst 1520/3 und des
Trink- und Nutzwasserbezuges aus der Brunnenstube in EZ 181 fiir Gst
1520/4
b 878/2010 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 794

RIS S b e S b e S b S b I S b Sb b I S I S S b S b S b S B AAKK AR KAAKRKAAKRAAKARAAKAA AR A KRR A KRR A AR A AR XA A XAk, K

3 ANTEIL: 1/4

4 ANTEIL: 1/4

6 ANTEIL: 1/4

8 ANTEIL: 1/4

Fhhkkkkxhhkkhrhhhhkrrhhhhkrrhhhhrrhhhkdrr O Frhkhkhrrhhhhrrhhhkrrrhkhrrhhkhrrhkkrxrrkrk

13 auf Anteil B-LNR 6
a 6527/2022 Zahlungsbefehl 2020-10-07
PFANDRECHT EUR 96.008, ——
EUR 387,90, EUR 1.550,40 fir
Republik Osterreich (Einbringungsstelle, Str 080262/22-6)

Seite 1 von 2



9 E 2366/22v
1035/2026 Zwangsversteigerung siehe C-LNR 18
14 auf Anteil B-LNR 8
a 3649/2025
VORKAUFSRECHT fiir ALLE Verauﬁerungsarten gem Pkt XI.
Kaufvertrag 2025-04-22

15 auf Anteil B-LNR 3

a 3649/2025
VORKAUFSRECHT fir ALLE Verauﬁerungsarten gem Pkt XI.
Kaufvertrag 2025-04-22

16 auf Anteil B-LNR 4

3649/2025
VORKAUFSRECHT fir ALLE Veréuﬁerungsarten gem Pkt XI.
Kaufvertrag 2025-04-22

17 auf Anteil B-LNR 6
a 3649/2025
VORKAUFSRECHT fiir ALLE Veréuﬁerungsarten gem Pkt XI.
Kaufvertrag 2025-04-22

18 auf Anteil B-LNR 6
a 1035/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von EUR 96.008,--, EUR 1.938,30, EUR 471,60
fiir Republik Osterreich (Einbringungsstelle, Str
080262/22-6) (12 E 8/2649)
IM RANG C-LNR 13

o

[\))

khkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkkhkrhkhkhkrhkkhkhrhkhkhkrhkhdxhkhkx*x*k HINWEIS R R R I I I R I I I I I I I b I I R I I SR b b b b b b b b I 2 e e

Eintragungen ohne Wa&hrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01.07.2017 war diese Einlage im Bezirksgericht Montafon.

R R I i S b I I I S b S I S b I S b b b b S b b I b b b b b 2 b b I Sh S I 2 b b I 2h b 2 SR b I 2R b b 2 Sh b S 2h Ih b 2 Sh Sh b 2 ah b 2 2h I b 2b e 4

Grundbuch 07.05.2026 10:08:16
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Kaufvertrag

abgeschlossen zwischen

A.)

& B.)

1.1

12

1.3

Iudwig B a h 1, Landwirt, Tschagguns Nr. 181, als

Verkdufer einerseits, und
l, Franz K i n k, Lokfiihrer,

2. Irma K iin k geb. Ovberer, Hausfrau,

beide Tschagguns Nr. 549 und im folgenden kurz " Ehe-

lente Kiink " genannt, als Kdufer andererseits.
2

Samtliche in dieser Urkunde genannten Einlagezahlen
( = EZ ) kommen im Grundbuch der Katastralgemeipde
Tschagguns vor.

Ludwig Bahl ist grundblicherlicher Alleineigentumer
der Liegenschaft EZ 236, zu deren Gutsbestand unter

anderen die
Gp. 1520/1 Wiese
Gp. 1522 Wald
Gp. 1519 Wiese

‘gehdren.

Auf Grund des einen wesentlichen Bestandteil dieses
Kaufvertrages bildenden Lageplanes des Ing. Konsu=
lenten fiir Vermessungswesen, Ing. Elmar Geiger,
Bludenz, GZl. 2749 vom 17.2.1971, wird die Gp. 1520/1
Wiese in diese und die mit 1085 - 1088 - 1087 u 1085
umschriebene Gp. 1520/4 Wiese untergeteilt.

Imdwig Bahl willigt in diene Untortedlung.



1.4 Ludwig Bahl verkauft und iibergibt nun den " Ehe-
leuten Kink " und diese kaufen und {ibernehmen von
ersterem die Gp. 1520/4 Wiese in ihr volles und un-
beschrinktes Eigentum in allen jenen alten Grenzeh,
Rechten und Lasten, wie die Verkduferin dieses Grund-
stiick bisher besessen und beniitzt hat oder zu besitzen

und beniitzen berechtigt gewesen wére, unter folgenden

2e

Bedingungen:

2.1 Der Kaufpreis fiir die Gp. 1520/4 betrigi S 1%3.500, ==
/: in Worten: Schilling dreizehntausendfiinfhundert sf
und wird bei Unterfertigung des Kesufvertrages zur ‘
Zahlung fallig.

2.2 Besitz und GenuBR, Wag und Gefahr gehen mit der Unter-
fertigung-des Kaufvertrages auf die Eheleute Kiink
aber, die auch ab diesem Zeitpunkt die vom Kaufsob-
jekt zu entrichtende Grundsteuer tragen.

- 2.3 Ludwig Bahl leistet nur fir sein Eigentum am Kaufs=
objekte und dessen Pfandlastenfreiheit Gewdhr. Auf
alle anderen wie immer Namen habenden Gewdhrlei-
stungsanspriiche verzichten die " Eheleute Kink "
ausdriicklich. h

2.4 Die Kosten und Gebiihren fiir die Vermessung und Ver-
markung, Errichtung und grundbiicherliche Durchfih-

rung:dieses Kaufvertrages und die Grunderwerbsteuer



ANt gt 2o Ry
1 "

tragen die " Eheleute Kink " zur ungeteilten Hand.

Die Kiufer beabsichtigen, auf dem Grundstiick ein -
Eigenheim zu errichten und werden daher die Grund-

erwerbsteuerbefreiung beantragen.

. 2.5 Beide Vertragsteile verzichten darauf, diesen Ver-
trag wegen Verletzung liber die H&lfte des wahren

Wertes, wegen Irrtums oder aus was immer fir einem

Grunde anzufechten.
.

‘Auf der Gﬁ. 1520/1 und zwar an der Grenze zu Gp. 1522
entspringt eine Quelle. Zur Versorgung des auf der Gp.
. 1520/4 zur Errichtung kommenden Hauses mit Trink- und
Nutzwasser rdumt Ludwig Bahl als Eigentlimer des dienen-
‘ den Gutes EZ 236 fiir sich, seine Erben und Rechtsnach-
folger den Eheleuten Kiink als Eigentiimer des herrschenden
Gutes EZ 7% /: Gp. 1520/4 und dem darauf zur Errichtung
kommenden Hause :/ nachstehende Dienstbarkeitsrechte ein:
3,1 Die Dienstbarkeit, die auf der Gp. 1520/1 entsprin--
gende Quelle zu fassen und auf dieser Grundparzelle
eine zur Verteilung des Wassers dienende Brunnenstube
. im AusmaB8 von 1 m3 zu errichten und zu halten, aus
dieser Brunnenstube das Trink- und Nutzwasser zur

Versorgung des auf Gp. 1520/4 zur Errichtung kommen=-

den Hauses zu beziehen;



3,2 die Dienstbarkeit, das Quellwasser von der Quelle
durch die Gp. 1520/1 zur Brunnenstube und von dort
durch die Gp. 1520/1 zur Gp. 1520/4 mittels unter
der Erde yerlegten 3/4-ziliigen Rohren zu leiten;

%.% die Dienstbarkeit, alle zum Zwecke der Quellfassung,
der Errichtung der Brunnenstube, der Verlegung, des
Betriebes, der Erhaltung und Instandhaltung dieser
Wasserleitung notwendigen Arbeiten auf Gp. 1520/1
vorzunehmen und diese Grundparzelle zu diesem Zwecke
entlang der Wasserleitung zu begehen und zu befahren;

3,4 das Dienstbarkeitsrecht des unbeschrinkten Geh- und
Fahrweges mit was immer fir einem Fahrzeug in einer
Breite von 2,50 m /: zwei Meter fiinfzig :/ von der
Gp. 3342 im Bogen in siidéstlicher Richtung iliber die
Gp. 1519, 1520/1 zu Gp. 1520/4;

3.5 das Dienstbarkeitsrecht des Gehweges zur Mittelstation
des Liftes Grabs in ostwestlicher Richtung von der
Gp. 1520/4 iiber die Gp. 1520/1, 1518/%, 1521/1 und
1518/3;

und zwar alle diese Rechte nach lMaBgabe der Handskizze

in dem in Punkt 1.3 dieses Vertrages erwahnten Lageplan.

Auf Grund der derzeitigen oberstgerichtlichen Rechts-
sprechung ist eine Verblicherung der Dienstbarkeitsrechte
Punkt 3.2, 3.3, 5.4 und 3.5 nach Artikel I. des Gesetzes
vom 24.2.1905, RBBl. Nr. 33, nicht moglich.

Im Falle eines Verkaufes der Gp. 1519, 1520/1, 1518/3,



1521/1 oder Teilen davon, die von diesen Dienstbarkeits=-
rechten berihrt werden, ist Ludwig Bahl verpflichtet,
dem Kdufer oder Erwerber diese Dienstbarkeitsrechte zu

iberbinden.

Sollte die Trinkwasserversorgung des Verkaufers oder
seiner Rechtsnachfolger im Eigentum des dienenden Gutes
durch Elementarereignisse vernichtet werden, so klnnen
er und seine Rechtsnachfolger an dieser Brunnenstube an=-
schliefen und Wasser im Rahmen des heute fiir das dienen-
de Gut bestehenden Bedarfes daraus beziehen, gegen an-
teilige Vergitung der Erstellungs- und Erhaltungskosten.
Den Weg gemd@B Punkt 3.4 des Vertrages kann der Kiufer

ebenfalls zu landwirtschaftlichen Zwecken beniitzen.
4.

Ludwig Bahl willigt auf Grund dieser Urkunde in die

lastenfreie Abschreibung der Gp. 1520/4 Wiese vom Guts-

bestande seiner Liegenschaft EZ 226 und deren Zuschrei-
bung zum Gutsbestand der Liegenschaft EZ 794, je zur
Hélfte im Eigentum der Eheleute Franz Kiink und Irma

Kink geb. Oberer und in die Einverleibung der unter Punk?t

3. angefiihrten Dienstbarkeitsrechte ob seiner Liegen-
schaft EZ 236 als dem dienenden Gute zugunsten der Lie-
genschaft EZ 794 /: Gp. 1520/4 und dem darauf zur Errich-

tung kommenden Hause :/ als dem herrschenden Gute.



5.

Die " Eheleute Kiink " beauftragen und bevollmichtigen
Dr. Hansjérg Czinglar, Rechtsanwalt in Schruns, diesen
Vertrag zu errichten und grundbiicherlich durchzufiihren

und alle damit verbundenen Beschéide, Steuerbescheide:

und gerichtlichen Beschllisse entgegenzunehmen und Rechts-

mittel dagegen einzubringen.

Tschagguns, den 9.7.1971.

3 I ., ﬁ Lity ;-\7 /7('06’84& j{puk/t& \\,wnwu .(}L{) é/é,{?}m."

Laut Legalisierungsreg.54/71 hat der mir peréonllch bekannte
Ludwig BAHL, geb.7.8. 1919, Landwirt, wohnhaft in Tschagguns Nr.181
diese Urkunde eigenhindig” unterschrieben., 7

Stempel u. Leg.Geb. 35.== = ‘)44’4_‘1 ﬂ,'.w

Tschagguns, ‘den 9.71971. Legalisator,

Gmndverkehrs lan{keskommission

Dle Hauptschilft Ist e-n_ﬂrt_lr* chr k
M@/\ bﬁg‘ﬂub:ﬂ# Aperhirs t ' | __".‘.n"'i.
| Hmh}.r sstel 8 des Baziri 53 tgs lionaion

A v
Schruns, &M : /

. \ \% L
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