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1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber
Bezirksgericht Feldkirch
Churerstrafe 13, 6800 Feldkirch

1.2. Bewertungsstichtag
12. Februar 2026

1.3. Zweck des Gutachtens

Befund und Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes zum Bewertungsstichtag fiir die Liegen-
schaft EZ 3604, KG 92102 Altenstadt, MarienstraBe 4a, 6800 Feldkirch, in dem bewilligten
Zwangsversteigerungsverfahren 5 E 3004/25d BG Feldkirch

1.4. Betreibende Parteien

1. Martin Buttazoni
Ziircherstrasse 1, 0 8852 Altendorf
SCHWEIZ

. Partick Koffu

Arndorf 53, 9212 Techelsberg

Silvia Giderle-Fitzko

Toschling 125/5, 9210 Techelsberg

N

w

=

Bernhard Buttazoni

Debar 5, 9560 Feldkirchen in Karnten
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.

GZ.G6/26|5 E3004/25d BG Feldkirch Seite 5 von 35



2
m@m
N ]

DI Robert Bischof

BEZIRKSGERICHT Feldkirch KATASTRALGEMEINDE 92102 Altenstadt EINLAGEZAHL 3604

Rk S S R R Sk Sk R R e R R R R R R I A kR Ak kR R R kR R Rk ke ek ke

Letzte TZ 7310/2025

1.6.2. Gutsbestand gemaB A1l-Blatt

Gst-Nr G BA (Nutzung) Flache Gst-Adresse
5240/3 GST-Flache * 603 m?

Bauf. (10) 151 m?

Garten (10) 452 m? MarienstraBe 4a
Legende:
* Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)

Gérten (10): Garten (Garten)

Anmerkung

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

1.6.3. Dingliche Rechte gemifi A2-Blatt

keine Eintragungen;

1.6.4. Eigentumsverhiltnisse gemaB B-Blatt

7 Anteil: 1/1 |

1.6.5. Dingliche Lasten gemaB C-Blatt

Dienstbarkeiten oder Reallasten = keine Eintragungen;

1.6.6. Sonstiges
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. Februar 2026 im Beisein von
- RA Mag. Clemens Achammer, Achammer & Mennel Rechtsanwilte OG, Rechtsvertretung der

betreibenden Parteien
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- I
- DI Robert Bischof, der zeichnende Gerichtssachverstandige
Beginn 09% Uhr / Ende 11% Uhr
- Grund- und Baupreise zum Bewertungsstichtag
- Erhebungen beim Amt der Stadt Feldkirch
- Abt. Baurecht
Vorlage des Bauaktes gemaB digitaler Anforderung seitens des zeichnenden Sachverstandigen:

Wohnhaus 1971

Lageplan
- Grundriss KG und EG/ Schnitt
- Bescheid ZI. I1I-4745 Gr/Cr. vom 14.06.1971, Amt der Stadt Feldkirch, Erstellung eines Ein-
familienwohnhauses, Baubewilligung
- Bescheid ZI. 1II Gr/Sa-4745 vom 08.10.1971, Amt der Stadt Feldkirch, Erstellung eines Ein-
familienwohnhauses, Beniitzungsbewilligung
- Bescheid ZI. 11I-4947 Gr/Cr. vom 08.11.1971, Amt der Stadt Feldkirch, Erstellung einer Ein-
friedung, Baubewilligung
Flugdach
- Lageplan/ Schnitte/ Ansichten
- Bescheid ZI1. 11I-6389 Cr. vom 23.06.1975, Amt der Stadt Feldkirch, Erstellung eines Flugda-
ches, baupolizeiliche Genehmigung
- Abt. Abgaben
- Einheitswert/Grundsteuermessbetrag
- Abgabenbescheide dinglicher Wirkung (Kontoblatt)
- Grundsteuer-Jahressollermittlung 2026
- Erhebungen beim Bezirksgericht Feldkirch
- Auszug aus dem Hauptbuch vom 08.02.2026
- Einsichtnahme in die Urkundensammlung
- Erhebungen in der VoGIS Informationsdatendienst
- Planung & Kataster
- DKM/ Luftbild M 1:500
- DKM/ Luftbild M 1:2.000
- Flachenwidmung M 1:2.000

GZ.G6/26|5 E3004/25d BG Feldkirch Seite 7 von 35



2
m@m
N ]

DI Robert Bischof

Erhebungen Vorarlberger Energienetze GmbH

Ubersichtsplan

Bestandsplan Erdgas/ Legende/ Besondere MaBnahmen

Auskunftsprotokoll zur Leitungsauskunft

Nutzungsbestimmungen und Hinweise zur Online-Leitungsauskunft

Sonnengangberechnung
Potentielle Besonnung
Gefahrenzonenpldne der Bundeswasserbauverwaltung BWV und der Wildbach- und Lawi-

nenverbauung WLV

Einsichtnahme in die Klima- und Meteorologiekarte

Literaturnachweis und Gesetzesgrundlagen im Speziellen

Bundesrechte i.d.g.F. zum Bewertungsstichtag

Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG

Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch ABGB

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-
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sachverstandigen und Gerichtsdolmetscher des Bundesministeriums flir Justiz gemal § 3b Abs. 1

Sachverstandigen- und Dolmetschergesetz SDG (https://www.sdgliste.justiz.gv.at), verwiesen.

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 Vertretung der verpflichteten 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 perso-
nenbezogener Daten. Dies umfasst ebenfalls eine entsprechende punktuelle Bearbeitung bzw. Weich-
zeichnung oder ein Verpixeln der beiliegenden Fotodokumentation. Seitens der anwesenden Vertre-

tung der verpflichteten Partei sind die Fotos im beiliegenden Umfang 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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2.1. Lage der Liegenschaft
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Die gegenstdndliche Liegenschaft befindet sich in der Stadt Feldkirch, Ortsteil Gisingen, unmittelbar

nordseitig an der MarienstraBe, ca. 50 m westseitig der KapfstraBe. Die Entfernung in das Stadtteil-

zentrum betragt ca.1 km.

2.2. Besonnung

Die Sonnengangberechnung zeigt flir die lokale Situierung iber das Jahr, abhdngig dem mit der Jah-

reszeit verbundenen Sonnenlauf, kontinuierliche, nahe lineare, auf- und absteigende Verldufe, wobei

im Juni der Hochststand erreicht wird.

Abfragehthe (m): 445.9 (+2.0)
Ablragereit: #.2.202

Beflie gungsjahs im Abfragepunkt: 2023

N(0°) O

Sonnengang mit Horizontdarstellung

Ablragekoordinaten (EPSG:31254): -55904.03, 23521547

713 Uhr (Sunnenaufgang 10:08 Uhr, Sonnenuniergang 16:23 Uhr)
Datengrandlage: Laserscanning Hohenmadell 2025 - genland at

0 (30) s0 5{1B0°) sw

W270%) NW N(@0)

40°

Hohenwinkel

Sommer- bzw,
Winterzeil

Quelle: VoGIS Sonnengangberechnung

Dalengr

Sonnenstunden pro Tag im Monatsmittel

Abfragekoordinaten (EPSG:31254): -55994.03, 235215.47
Abfragehohe (m): 445.9 (+2.0)

e; Laserscanning Hohenmodell 2025 - peoland.at
Belliegungsjahr im Abfragepunki: 2023

E
J-.

03 04 5 D6 07 0k 0% 10 11
Monat
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In der VoGIS Klimakarte wird die Sonnenscheindauer am 21. April zwischen 9 bis 11 Stunden, das

Solarpotential im stidlichen Dachbereich zwischen rund 1.301 kWh/p. , bis 1.584 kWh/yy2 4 und die

Jahressumme der Solarenergie zwischen 1.400 KWh/y,: o bis 1.600 KWh/y,2 5 bezeichnet.

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 erfolgt iiber das offentliche Verkehrswegenetz. Offentliche Ver-

kehrsverbindungen sind fuBlaufig in wenigen Gehminuten erreichbar.

2.4. Grundstiicksform

Gst. 5240/3 weist eine nahe quadratformdhnliche Ausformung mit mittleren Abmessungen von ca.
24,50 m x 24,50 m auf. Auf die beiliegenden DKM/ Luftbilder (siehe Beilage ./SV-1.3 und ./SV-1.4)

wird verwiesen.

2.5. Topografie

Das Gelande ist eben.

2.6. Flichenwidmung
Im Flachenwidmungsplan der Stadt Feldkirch ist die Liegenschaft in der Bauflaiche Mischgebiet BM
(§ 14 Abs. (4) Raumplanungsgesetz RPG) eingetragen. Die Widmungsverldufe sind im Detail dem Fl&-

chenwidmungsplan zu entnehmen (siehe Beilage ./SV-1.5).

2.7. Gefahrenzone

Lokalbezogene Gefahrenzonierungen gemalB Kartendienst »Gefahrenzonen BWV« und »Gefahrenzonen

WLV« sind keine bekannt.

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 getdtigten Aussagen verstehen sich in-
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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. Allgemeine Kenntnisse lassen auf schwach vergleyten, kalkhaltigen Brauner Auboden
aus feinem tiber grobem Schwemmmaterial, in den oberen Schichten mit lehmigem Sand oder sandi-
gem Lehm oder lehmigem Schluff, jeweils chne oder mit maBigem Grobanteil (Kies, Schotter) und tie-
fergehend vorherrschend Grobanteil mit zwischenliegendem Sand oder Grobsand vermuten. Zur Veri-
fizierung bzw. zur Abwagung der tatsachlichen ortlichen Boden- und Grundwassersituation miissen

entsprechende Untergrunderkundigungen durchgefiihrt und ausgewertet werden.

Betreffend mogliche Verunreinigungen des Erdreichs (Kontaminationen und Altablagerungen) kann
keine bindende Aussage getitigt 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.

2.9. Bebauung/ Bauhistorie/ Nutzung/ Bebaubarkeit

2.9.1. Bebauung

Auf Gst. 5240/3 besteht die Bebauung durch ein Einfamilienwohnhaus. Der vertikale Geschossaufbau
zeigt sich mit einem Kellergeschoss und einem eingeschossig aufgebauten Systemhaus mit nicht aus-
gebautem Dachboden. Im siidostlichen Einfahrtshereich ist ein Carport (Flugdach zur Unterstellung
von Personenkraftwagen) errichtet. Des Weiteren bestehen im Gartenbereich zwei Gartenhduser, ein

Gewachshaus, Gartenbeetanlagen und einfache Holzverschlage.
Fiir das Einfamilienwohnhaus, das Carport und die straBenseitige Einfriedung liegen die entsprechen-
den Bewilligungen vor. Nicht bewilligt sind die provisorischen Aus- und Einbauten im Kellergeschoss,

die Gartenhauser, das Gewachshaus und die Holzverschldge bei den AuBenanlagen.

Eine abschlieBende baurechtliche Beurteilung betreffend den Bestand obliegt ausschlieBlich der zu-

standigen Behorde und nicht dem zeichnenden Sachverstindigen. Auf Beilage ./SV-3 wird verwiesen.

GZ.G6/26|5 E3004/25d BG Feldkirch Seite 12 von 35



s
~
1N i

DI Robert Bischof

2.9.2. Baubhistorie
Neubau Wohnhaus 19971
straBenseitige Einfriedung 1971

Carport (Flugdach) 1975

2.9.3. Nutzung

Das Wohnhaus wird fiir Wohnzwecke eigen genutzt.

2.9.4. Bebaubarkeit
Grundsitzlich existiert in der gegenstandlichen Lage kein Teilbebauungsplan. Fiir das gesamte Stadt-
gebiet Feldkirch ist eine »Baugrundlagenbestimmung« verpflichtend. Eine mogliche kiinftige Baunut-

zung wird sich an den umliegenden Objekten orientieren.

2.10. Baubeschreibung

2.10.1. Erlduterung

Die Baubeschreibung erfolgt ohne Bauteiloffnungen, ausschlieBlich auf Basis offenkundiger Tatsachen,
auf Basis der Akteneinsichtnahme sowie unter fernmiindlicher Mitwirkung der verpflichteten Partei
und ist mit entsprechendem Vorbehalt einzustufen. Beim Lokalaugenschein werden keine Baustoffprii-
fungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionspriifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen und
Einrichtungen vorgenommen, denen ordnungsgemaBe Funktionstiichtigkeit unterstellt wird. Fiir ver-
steckte sowie nicht offenkundige Schaden, inshesondere Bauméngel und Bauschédden, fiir Verunreini-
gungen des Erdreichs (Kontaminationen), Altablagerungen oder schadstoffhaltige Baustoffe/ Baumate-

rialien usw. wird keine Haftung tibernommen.

2.10.2. Allgemeine Baubeschreibung
Versorgung: offentliches Wasserversorgungsnetz
Strom-, Telefonanschluss

gemalB Auskunftsprotokoll der Vorarlberger Energienetze GmbH Gasan-

schlussmdoglichkeit
Abwasserbeseitigung: Anschluss an das offentliche Kanalnetz
Fundamente: Betonstreifenfundamente mit Betonbodenplatte
Kellerwande: Betonmauerwerk
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Umfassungswinde:

Innenwinde:

Geschossdecken:

Dachkonstruktion:
Dacheindeckung:

Dachwiasserabfuhr:

Feuchtigkeitsabdichtung:

Wairmedammung:

Fassadengestaltung:

Innere Verkleidung:

FuBboden:
Treppenanlage:
Fenster:
Sonnenschutz:

Tiren:

Haustechnik

Heizungsanlage:

Installationen:

2
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Systembauweise aus Massivholzstiitzen, beidseitig mit Holzspanplatten
verkleidet, Ausfachung mit Mineralwollplatten

tragend Massivholzkonstruktion mit beidseitig Holzspanplatten verkleidet,
dazwischenliegend Dammplatten, nicht tragende Innenwinde Massivholz-
stiitzen mit Holzspanplatten verkleidet, dazwischenliegend Dammplatten
uber Kellergeschoss Betontrdgerdecke mit Ziegelausfachung

iber Erdgeschoss vorgefertigte GroBelemente in Holzkonstruktion
Walmdach in Holzkonstruktion

Ziegeleindeckung

Dachrinnen in Kunststoff, Fallrohre in Blech

im Stand der Errichtung

Systemdammung

Asbestzementplatten mit Kunstharzrollputz auf vertikaler Lattung, Sockel
Putz

Kellergeschoss Putz

Erdgeschoss Plattenunterkonstruktionen mit Beldgen oder Beschichtungen
Erdgeschoss vmtl. Estriche mit Beldgen

auBenliegende, gerade Betontreppe in das Kellergeschoss

gemischt Kunststoff- oder Holzfenster mit Isolierverglasung

Rollldden in Kunststoff

Kellergeschoss einfache Vollbau- oder Fiillungstiiren

Erdgeschoss einfache Vollbautiiren (vmtl. lasierte und furnierte Sperrholz-

tiiren)

zwei Einzelofenheizungen mit Holzfeuerung und Elektroeinzelofenheizun-
gen, Warmwasseraufbereitung iber Elektroboiler

Wasser-, Abwasser-, Elektroinstallation und Telefonanschluss

2.10.3. Raumprogramm/ Geschoss- und Raumbeschreibung

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

benheiten tiberein. Die nachfolgenden Bezeichnungen sind sinngemaR.

GZ.G6/26|5 E3004/25d BG Feldkirch
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Kellergeschoss

Gang:

Technische Einbauten:

Kellerraum 1:

Technische Einbauten:

Kellerraum 2:

Technische Einbauten:

Sauna:

Technische Einbauten:

Dusche/ WC:

Technische Einbauten:

Mostkeller 1:

Mostkeller 2:

Kellerraum 3:

Erdgeschoss

Eingang:

Toilette:

Technische Einbauten:
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FuBboden Fliesenbelag, Wande Putz oder Plattenverkleidung, Decke Plat-
tenverkleidung;

ein Warmwasserboiler, eine Wasseruhr, Hauptwasseranschluss;

FuBboden Laminat, Wande, Decke Plattenverkleidung;

provisorisch eingebautes Waschbecken;

FuBboden Fliesenbelag, Wiande Plattenverkleidung mit Putz oder Fliesen-
belag oder Holzschalung, Decke Plattenverkleidung;

provisorisch eingebautes Waschbecken;

FuBboden Fliesenbelag, Wande Putz, Briistungswande Holzschalung, De-
cke Plattenverkleidung;

eine Fertigsauna in Holzkonstruktion;

FuBboden, Winde Fliesenbelag, Decke Lamellenverkleidung;

eine Duschtasse, eine WC Schale;

offener Kiesboden, Wande, Decke Putz;

offener Boden, Wiande Plattenverkleidung oder sichtbares Betonziegel-

mauerwerk, sichtbare Betontrdgerdecke mit Ziegelausfachung;

Betonboden, Wande, Decke Plattenverkleidung;

FuBboden Laminat, Wande, Decke Plattenverkleidung;

FuBboden Laminat, Wande Fliesenbelag, Decke Holzschalung;

eine WC Schale, ein Waschbecken;
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Kiiche:

Esszimmer:

Technische Einbauten:

Wohnzimmer:

Technische Einbauten:

Vorraum:

Badezimmer:

Technische Einbauten:

Zimmer 1:

Schlafzimmer:

Zimmer 2:

Dachboden:

2.10.4. AuBenanlage

- Carport in Holzkonstruktion (Holzstiitzen auf Einzelfundamenten mit Flachdachaufbau), schwimmend
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FuBboden Laminat, Wande bis Briistungshiohe Fliesenbelag, dartiber und

Decke Plattenverkleidung;

FuBboden Laminat, Wande, Decke Plattenverkleidung;

ein Holzofen;

FuBboden Fertigparkett, Wiande Plattenverkleidung, Decke aufgesetzies
Scheingebalk;

ein Einzelofen;

FuBboden Laminat, Wande, Decke Plattenverkleidung;

FuBboden, Wande Fliesenbelag, Decke Paneelverkleidung;

ein Waschbecken, eine Badewanne;
FuBboden Laminat, Wande, Decke Plattenverkleidung;

FuBboden Laminat, Wande Plattenverkleidung, zur Nordseite roh, Decke

Plattenverkleidung;
FuBboden Laminat, Wande, Decke Plattenverkleidung;

einfache Metallklappleiter, FuBboden Spanplatten, Dachuntersicht Folie;

verlegte Waschbetonplatten;

- Zufahrtsbereich, Hauszugang und Wegeinfassungen schwimmend verlegte Waschbetonplatten;

- Terrasse mit Betonplatte mit Filzteppichen belegt und nicht naher einsehbar, westseitig Windblendung

in Holzkonstruktion und Holzschalung;

- Gartenhaus 1 in Holzkonstruktion mit Holzschalung, Satteldach in Holzkonstruktion mit Welleternit

eingedeckt;

- westseitige Gartenbeetanlagen - mit Betonstellriemen oder Holztrogen;

- Gartenhaus 2 in Holzkonstruktion mit Pultdach, Dacheindeckung Welleternit;
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- nordseitige Uberdachungen/ Holzverschlige - in leichter Holzkonstruktion mit Wellkunststoff einge-
deckt;

- Gewichshaus in leichter Metallkonstruktion mit Kunststoffverglasungen;

- Hauseingang massiv mit Betonpodest und ostseitiger Treppenlauf mit Waschbetonplatten, Uberdach-
ung in Metallkonstruktion mit Kunststoffstegplatten;

- Kellerabgang als einldufige gerade Betontreppe, Seitenfliigel in Beton, verputzt, Uberdachung in Me-
tallkonstruktion mit Glaseindeckung;

- mit Ausnahme der StraBenseite umlaufende Maschendrahtzaunung;

- zweifliigeliges Zufahrtstor in Metallkonstruktion mit Maschendrahtfiillung;

2.10.5. Zubehor
Esszimmer: siehe Beilage ./SV-2, Bilddokumentation, Bild 21;

ein Kastenverbau mit Glasvitrine;

Kiiche: siehe Beilage ./SV-2, Bilddokumentation, Bild 22;
Einbaukiiche: zweizeiliger Klichenblock mit Unterbau und Hangeschrinken;
Kiichengerate: ein Backrohr, ein Vierplatten-Cerankochfeld, ein Flachdunstabzug, ein

Geschirrspiiler, ein Gefrier-/ Kiithlkombination;

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) gemil Energieausweis-

Vorlage-Gesetz EAVG i.d.g.F. wurde nicht vorgelegt;

AuBenfassaden

- Uber die Vordachuntersichten mehrerer Orte starke Verfarbungen, teilweise bereits abgetragene
Holzschalungsflachen, offenkundig starker Feuchtigkeitsbildungen geschuldet (siehe Beilage ./SV-
2, Bilddokumentation, Bild 27 bis Bild 31});

- Fassadenflachen stark verfarbt (siehe Beilage ./SV-2, Bilddokumentation, Wohnhaus - Ansichten);

- im Sockelputz zahlreiche Rissbildungen, Verfarbungen sowie klein- und groBflachige Putzbescha-

digungen (siehe Beilage ./SV-2, Bilddokumentation, Bild 13);
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AuBenanlage

- starke Unebenheiten iiber die schwimmend verlegten Waschbetonplatten;

Innenausbau

- Kellerausbau provisorisch, groBenteils nicht fertig gestellt oder Ausbau defekt;

- augenscheinliche Schrigstellung der Wandkonstruktion im Bereich des Einganges im Ubergang
zum Wohnzimmer;

- angeblich nach einem Brandereignis eingebaute provisorische Hochbaustiitze im Nischenbereich
des Vorraumes (siehe Beilage ./SV-2, Bilddokumentation, Bild 24);

- Innenausbau - Detailausbildungen vielfach nicht fertig gestellt oder nicht fachgerecht ausgefiihrt;

- Ausbau nicht stimmig in der Materialzusammensetzung;

- starke Abnutzungserscheinungen und wenig, tiblich sorgféltige [nstandhaltung;

- mehrerer Orts Beschadigungen der Boden- und Wandbeldge;

Haustechnik
- Elektroinstallationen im KG, Steckdosen und Schalter offen liegend,

- elektrotechnische Uberpriifung der Gesamtanlage auf nachhaltige Betriebssicherheit erforderlich;

Kellerabgang
- lber die Mauerfliigel sowie umlaufend den Tiirleibungen groBflichige Absandungen und Putzabplat-

zungen (siehe Beilage ./SV-2, Bilddokumentation, Bild 10);

Wohnzimmer
- Glasscheibe zum Terrassenausgang zerbrochen;

- liber das stidwestliche Eck zum Terrassenausgang AuBenwandkonstruktion sichtbar verzogen;

Badezimmer

- Deckenverkleidung uneben verlaufend,;

Zimmer 2
- AuBenwand stark verfarbt;

- Tire im Schlossbereich ausgebrochen;

Dachboden

- Folie verzogen und mehrfach eingerissen, mehrerer Orte sichtbare Ziegeldachuntersicht;
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2.10.7. Bestandsverhaltnisse
Die Liegenschaft steht angeblich in Eigennutzung. Ein sonstiges Bestandsverhaltnis wurde keines be-

kannt gegeben. Die Bewertung erfolgt, vorbehaltlich einer rechtlichen Beurteilung, bestandsfrei.

2.11. Sonstiges

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

Einheitswert € 10.101,52
erhohter Einheitswert € 13.589,82
Grundsteuermessbetrag € 14,46
Grundsteuer-Jahressollermittlung 2026 € 72,30
offene Posten mit dinglicher Wirkung (Grundsteuer) inkl. 2026 € 216,90
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3. Massenermittlung
Die Massenermittlung erfolgt approximativ anhand der vorliegenden Planunterlagen fiir die Bewer-
tung in ausreichend genauem Umfang. Nicht bemaBie Flachen werden digital den vorliegenden Plan-

unterlagen entnommen oder durch NaturmaBe erginzt.

Die tiberschldgige Nutzflichenermittlung dient zur Kontrolle des Bestandes und in weiterer Folge zur

Abschitzung der Herstellwerte.

Die Berechnung wird computerunterstiitzt auf sdmtliche, verflighare Dezimalstellen durchgefiihrt,
wobei jedoch davon nur 2 angefiihrt werden. Es konnen somit geringfiigige Differenzen bei der Run-
dung der zweiten Dezimalstelle auftreten. Dies hat jedoch keinen Einfluss auf das Ergebnis der ent

sprechenden Gesamtmenge.

Unter Einhaltung der gesetzlich auferlegten Warn-, Priif- und Hinweispflicht wird seitens des zeich-

nenden Sachverstiandigen eine MaB- oder Massengarantie ohne die Erstellung von aktuellen Bestands-

planen abgelehnt.
Bruttogrundflache
Kellergeschoss 7,465 x 8,68 = 64,80

8,72 x 7,57 = 66,01 130,81 m?2
Erdgeschoss 7,546 x 8,681 = 65,51

8,801 x 7,66 = 67,33 132,83 m?
Dachboden 8,801 x 16,331 = 143,73 m?2
Carport 450 x 6,00 = 27,00 m?2
Umbauter Raum
Kellergeschoss 130,81 x 2,42 = 316,56 m?
Erdgeschoss 132,83 x 2,715 = 360,63 m?
Dachboden 1/6 x (2,398 x 8,801) x (2 x 16,331 + 12,45) = 158,68 m3
Gesamtumbauter Raum 835,87 m?
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Zusammenstellung der Nutzflichen

Kellergeschoss 94,00 m?
Erdgeschoss 120,00 m?
Hinweis

Die vorliegenden Planunterlagen sind nicht als vollstandig stimmig zu werten. Im Speziellen besteht
keine interne Treppenverbindung zwischen den Geschossen. Die Raumaufteilungen und die Nutzun-

gen weichen im Bestand, im Speziellen im Kellergeschoss, von der behordlichen Bewilligung ab.
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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. Wahrend der Bodenwert im Ver-
gleichswert- und/oder Residualverfahren abgeleitet wird, versteht sich der Bauwert als 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

Bewertungsgegenstiandlich wird das Sachwertverfahren zur Anwendung gebracht. Das Verfahren kann
grundsatzlich bei allen Arten von Liegenschaften herangezogen werden und stellt vor allem bei Objek-
ten, die Ublicherweise der Eigennutzung dienen (insbesondere Ein- und Zweifamilienwohnhduser,
landwirtschaftlich genutzte Wohn- und Nebengebdude, Eigentumswohnungen), das geeignete Verfah-
ren dar, da die Beschaffungskosten fiir die in Betracht kommenden Kaufinteressenten von vorrangiger

Bedeutung sind.

Das Ertragswertverfahren findet vor allem bei Liegenschaften Anwendung, bei denen eine Fremdnut-
zung real gegeben oder fiktiv sinnvoll moglich ware und hieraus entsprechende Miet- oder Pachtertra-
ge erzielt werden konnen. Der Ertragswert hat jedoch in der Praxis bei derart individuell errichteten
Immobilien wie gegeben, auch im Hinblick auf das Bestandsalter, keine oder nur geringe Aussagekraft

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:
1 AufschlieBung
Bauwerk-Rohbau

Bauwerk-Technik

2

3

4 Bauwerk-Ausbau

5 Einrichtung (ohne Mdbel, Kiichen und Kunstobjekte)

6 AuBenanlagen

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

8 Projektnebenleistungen

9 Reserven

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

die maBgeblichen Kostengruppen:

GZ.G6/26|5 E3004/25d BG Feldkirch Seite 24 von 35



s
~
N ]

DI Robert Bischof

AufschlieBung
Bauwerk-Rohbau
Bauwerk-Technik

Bauwerk-Ausbau

NP W N =

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

8 Projekinebenleistungen 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, einfachen Bau- und Ausbaustandard zum gegebenen Stand der Technik.
Infolge bautechnischer und architektonischer Uberschneidungen sind Verschiebungen der Herstell-
werte zwischen den einzelnen Bauteilen moglich. Nachfolgende Wertansatze sind somit als Richtwerte
und der Herstellungswert als Ganzes anzusehen. Die Bewertung erfolgt in Abhédngigkeit der gegebenen

Nutzung zzgl. der gesetzlichen 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 Verfiigung 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 Gebaude 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 Qualitidt der Baustoffe, die Verarbeitung der
Bauelemente und die Beanspruchung durch die Nutzung oder die Witterung sind dabei von entschei-
dender Bedeutung. Ferner ist zu beriicksichtigen, dass eine regelmaBige und fachgerecht durchgefiihr-
te Instandhaltung die Lebensdauer verlangert. Andererseits konnen unterlassene, aber notwendige

MaBnahmen die Lebensdauer der Bauteile erheblich verkiirzen.

Bei der Bemessung der technischen Lebensdauer der Bauelemente und damit letztlich der des Gebau-

des insgesamt, sind zahlreiche Einfliisse zu beachten.
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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 Karnten, 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 geniigt. 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 (Gebaudetyp), 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 Veranderungen 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 tbliche Nut-

zung erfolgt.
Folgende objektbezogene Ansdtze der Gesamtnutzungsdauern gemaR Literatur:

»Wertermittlungsrichtlinien - WertR 2006« "

Freistehende Einfamilienhduser (auch mit Einliegerwohnung) 60 bis 100 Jahre
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»Sachwertrichtlinie-SW-RL 2012« @

Freistehende Einfamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhduser 60 bis 80 Jahre

»Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlageteile
Ein- und Zweifamilienhauser
Ortbau, Massivbauweise 60 bis 80 Jahre

Fertighduser in Holz-/ Massivbauweise 60 bis 70 Jahre

»Liegenschaftsbewertungg
Ein- und Zweifamilienhauser

normale Bauausfiihrung und Fertighduser 60 bis 70 Jahre

»Die Nutzungsdauer¢
Ein- und Zweifamilienhauser
Holz, Stander, Riegelbauweise 40 bis 60 Jahre

Massivbauweise 60 bis 80 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

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.
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4.4.1.6. Ansitze der technischen Lebensdauer/ Restnutzungsdauer/ Wertminderung
Im gegebenen Fall (Einfamilienwohnhaus) ist die technische Lebensdauer des Objektes aufgrund der
Baukonstruktion, des Ausbaugrades und der zweckspezifischen Nutzung bei unterstellter, dem Objekt

angepasster Instandhaltung mit der wirtschaftlichen Nutzungsdauer ident.

Das Kellergeschoss weicht zwar von der Baukonstruktion des Fertigteilhauses ab, ist jedoch praktisch
und faktisch in zeitlicher Verbindung mit dem Aufbau einzustufen. Ein Weiterbestand des Kellerge-

schosses nach dem Abtragen des Aufbaues ist unwahrscheinlich.

Aufgrund der gegebenen Bauweise, des Gebaudestandards, des offensichtlichen und des ableitbaren,
fiir das Alter unterdurchschnittlichen baulichen Zustandes zum Bewertungsstichtag wird ableitend
den unter 4.4.1.4. zitierten Literaturansidtzen die gewohnliche Gesamtnutzungsdauer mit 60 bis 70

gemittelt 65 Jahren bewertet.

GND ... gewohnliche Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre
Referenzalter A zum Bewertungsstichtag 2026 - 1971 = 55 Jahre
RND2026 ... rechnerische Restnutzungsdauer 65 - 55 = 10 Jahre

Aus diesen Bewertungspramissen rechnet sich zum Bewertungsstichtag eine lineare Wertminderung

von rund 85 %.

Der Carport hat die, gemaB den Literaturansitzen, tibliche Gesamtlebensdauer von 20 bis 30 Jahren
bei einem Alter von 51 Jahren bereits weit tiberschritten. Infolge des gegebenen Zustandes ist die Kon-

struktion als wirtschaftlich abbruchreif einzustufen.

Dariiber 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.

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

GZ.G6/26|5 E3004/25d BG Feldkirch Seite 28 von 35



s
~
1N i

DI Robert Bischof

4.4.1.7. Riickgestauter Reparaturbedarf
In Anbetracht der unter 4.4.1.6. beschriebenen technischen Wertminderung ist die bauliche Anlage als
wirtschaftlich abbruchreif einzustufen. Sonstige Wertkorrekturen sind aus diesem Grund keine mehr

erforderlich.

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 ganzlich entspricht. Mit der-
selben Begriindung wie unter 4.4.1.7. wird jedoch auf einen diesbeziiglichen, expliziten Ansatz ver-

zichtet.

4.4.1.9. Zeitwert

Kellergeschoss

umbauter Raum: 316,56 m*

verglichener Wert: € 340,00/m?

Herstellungswert: 316,56 x 340,00 € 107.630,00

Erdgeschoss

umbauter Raum: 360,63 m®

verglichener Wert: € 800,00/m?

Herstellungswert: 360,63 x 800,00 € 288.504,00

Dachboden
umbauter Raum: 158,68 m*

verglichener Wert: € 250,00/m?

Herstellungswert: 158,68 x 250,00 € 39.670,00

435.804,00
zzgl. 10 % Honorare und Nebenkosten € 43.580,00
Herstellungswert ohne Umsatzsteuer bei gegebenem Stand der Technik € 479.384,00
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Herstellungswert ohne Umsatzsteuer bei gegebenem Stand der Technik 479.384,00

zzgl. 20 % USt. 95.877,00

Herstellungswert inkl. USt. bei gegebenem Stand der Technik 575.261,00

Wertminderungen

durchschnittliche technische Abnutzung

85 % gemal 4.4.1.6. € -488.972,00
€ 86.289,00

Zuschlag fiir AuBenanlage gemaB 2.10.4. im Zeitwert:

Terrasse, Kellerabgang, Hauseingang, Befestigungen und Zaunanlage

ca. 6 % von € 86.289,00 € 5.177,00

Carport - wertlos € -

Gartenhduser, Gewidchshaus, Gartenbeetanlagen und Holzverschlage - wertlos € -

Zeitwert der baulichen Anlagen € 91.466,00

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. Erliuterung

Zur Festlegung des lokalen Grundpreises werden Vergleichswerte im lokalen Bereich von Feldkirch,
Ortsgebiet Gisingen, und auch in vergleichbaren Lagen von Feldkirch erhoben. Die Erhebungen be-
schranken sich auf tatsachliche und nachvollziehbar dargestellte Transaktionen im Beobachtungszeit-
raum 2021 bis zum Bewertungsstichtag, bezogen auf unbebaute, baureif erschlossene, unbelastete und
geldlastenfreie, als Baufliche Wohngebiet BW oder Baufliche Mischgebiet BM gewidmete Grundstii-

cke.
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Im gegenstiandlichen Fall liefert das Residualwertverfahren bei den gegebenen Pramissen, im Speziel-
len fiir Bautrdgeriiberlegungen, die sich aktuell grundsétzlich sehr verhalten zeigen, zu geringen

GrundgroBe, keinen marktkonform verwertbaren Wert, weshalb auf eine Ermittlung verzichtet wird.

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

ONORM B 1802-1 unter 6.3) abgesehen.

4.4.2.3. Lokale Grundpreisverhiltnisse
Grundsétzlich zeigt sich seit dem Jahr 2022 in diesem regionalen Gebiet im Durchschnitt eine riicklau-
fige Wertentwicklung der Grundpreise, weshalb der Bewertungszeitraum auf das Jahr 2025 bis zum

Bewertungsstichtag spezifiziert wird.

Die Anzahl der Grundtransaktionen zeigt sich im Verhaltnis zu den vergangenen Jahren aktuell ver-

haltener und im noch jungen Jahr 2026 bislang sehr zurtickhaltend.

Im Jahr 2025 bewegen sich die Grundverkaufe zwischen € 710,00/m?2 bis € 950,00/m?, im Jahr 2026
zwei Transaktionen bei € 750,00/m?2 bis € 764,00/m?2.

4.4.2.4. Basiswert
Aus den Eingangsdaten rechnet sich ein arithmetisches Mittel von € 875,00/m? und ein Flachenmittel
von € 803,00/m?2. Als Basiswert wird der Mittelwert vor angefiihrter Bandbreite mit rund € 840,00/m?2

der Bewertung zugrunde gelegt.

4.4.2.5. Grundwert EZ 3604
Gst. 5240/3 603 m? x €840,00/m?= € 506.520,00

spezifische Wertkorrektur

- Bebauungsabschlag
Die Bewertung von bebauten Grundflachen steht immer in Abhangigkeit mit der sich darauf befind-
lichen Bebauung. Es handelt sich um einen »gebundenen Bodenwert«, der nicht ohne weiteres mit
dem Wert eines unbebauten Grundstiickes gleichgesetzt werden kann. Der Bebauungsabschlag be-
riicksichtigt die Einschrankung der freien Verfiigbarkeit durch die Bebauung. Dieser Bebauungsab-
schlag kommt insbesondere bei alten Objekten, deren wirtschaftliche Abbruchreife erreicht ist, zum

Tragen. Der Bebauungsabschlag zur Ermittlung des »gebundenen Bodenwertes« rechnet sich aus
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den »fiktiven Kosten zur Bauplatzfreimachung«, zeitabhdngig diskontiert (abgezinst) auf die Rest-
nutzungsdauer der maBgeblichen Bebauung. Es handelt sich hierbei um eine langjahrige Bewer-

tungspraxis des zeichnenden Sachverstidndigen, die sich aus dem Marktgeschehen abgeleitet hat.

gesamtumbauter Raum ! 835,87 m’
Restnutzungsdauer gemah siehe 4.4.1.6. 10 Jahre
Liegenschaftszinssatz 3,00 %
Diskontierungsfaktor 0,74409

fiktive Kosten zur Bauplatzfreimachung

Wohnhaus
835,87 m® x € 54,00/m? = € 45.137,00
Carport, AuBenanlage und Rekultivierung € 7.200,00
52.337,00
auf 10 Jahre diskontierter Bebauungsabschlag
€52.337,00 x 0,74409 = € - 38.943,00
Grundwert bebaut € 467.577,00

(" Der »gesamtumbaute Raum« rechnet sich durch Aufsummieren der Teilkubaturen unter 3. Massenermittlung.

@ Die »Kosten fiir die Baufreimachungg, inkl. 20 % USt., addieren sich aus den Abbruchkosten und den Entsorgungskos-
ten. Diese Kosten beriicksichtigen keine Riumung des Objektes, die noch zusétzlich, individuell zu beriicksichtigen ist.
Die Entsorgungskosten beinhalten die Transportkosten und die Deponiegebiihren, die vom Standort der Deponie sowie
dem Grad der Baurestmassentrennung abhéngen. Mehraufwendungen im Zuge des Abbruches und der Entsorgung von
moglicherweise kontaminiertem Material bzw. schadstoffhaltigen Baustoffen / Baumaterialien ist hierbei nicht beriick-

sichtigt. Der angefiihrte Wert kann somit nur als »Anhaltswert einer GroBenordnung« herangezogen werden.

4.4.2.6. Grundwert EZ 3604 baufrei

Gst. 5240/3 603 m? x € 840,00/m? = € 506.520,00
Kosten (GroBenordnung) zur unmittelbare Baufreimachung und Rekultivierung € -52.337,00
Grundwert baufrei € 454.183,00
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4.4.3. Sachwert

Zeitwert gemah 4.4.1.9. € 91.466,00
Grundwert bebaut gemaB 4.4.2.5. € 467.577,00
Sachwert € 559.043,00

4.5. Verkehrswert

4.5.1. Allgemeines

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt fiir die Liegenschaft EZ 3604, KG 92102 Altenstadt,
Marienstrae 4a, 6800 Feldkirch aufgrund sdmtlicher im Befund getroffener Feststellungen, zum Be-
wertungsstichtag 12. Februar 2026. Ideelle Wertzumessungen gemiB Liegenschaftsbewertungsgesetz

LBG § 2 Abs. (3) bleiben nachfolgend unberiicksichtigt.

4.5.2. Verkehrswert EZ 3604
Sachwert gemal 4.4.3. € 559.043,00
Grundwert baufrei gemal 4.4.2.6. € 454.183,00

Grundsétzlich zeigt die gegebene Bebauung infolge der vernachlédssigten Unterhaltung keine besonde-
re Attraktivitat. Der bauliche, moglicherweise auch statische Zustand der Holzkonstruktion birgt ein
erhohtes Risiko, das jeder wirtschaftlich und rational handelnde Marktteilnehmer mit in seine Kauf-

iiberlegungen einbeziehen wird.

Damit verbunden wird die erschwerte Finanzierbarkeit verkniipft mit strengen Vergaberichtlinien von
Kreditinstituten betreffend Sicherheiten und Risikoeinschatzungen Kaufinteressenten von einem allzu

groBen bautechnischen und folglich finanziellen Risiko zuriickhaltend beeinflussen.
Auf Basis des Liegenschaftsbewertungsgesetzes LBG § 7 Abs. (1) wird folglich, ausgehend dem Sach-

wert, eine zusdtzliche Wertkorrektur von 15 bis 20 gemittelt 17,50 % zur Anpassung an die derzeitige

Marktlage in Ansatz gebracht, die ebenfalls einen verldngerten Vermarktungszeitraum mit abbildet.
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SACHWERT
gemaB 4.4.3. € 559.043,00
abzgl. 17,50 % € - 97.833,00

€ 461.210,00

h

’Verkehrswert EZ 3604 rund 461.000,00]

In Worten: Euro vierhunderteinundsechzigtausend;

4.5.3. Verkehrswert Zubehor
Prinzipiell unterliegt eingebautes oder bewegliches Mobiliar einem individuell sehr verschiedenen
Geschmack und wird in der Regel - falls iiberhaupt - weit unter dem Neupreis gehandelt. Rechnungen

wurden keine vorgelegt.

Das in 2.10.5. aufgelistete Inventar liegt tiber der durchschnittlichen Nutzungsdauer von 20 Jahren, ist

tiberaltert, praktisch und faktisch wertlos.

’Verkehrswert Zubehor € —;4

In Worten: Euro null;
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5. Zusammenstellung

Verkehrswert EZ 3604 gemal3 4.5.2. € 461.000,00
Verkehrswert Zubehor gemal 4.5.3. € -
Werkehrswert EZ 3604 inkl. Zubehor € 461.000,00

In Worten: Euro vierhunderteinundsechzigtausend;

Hinweise

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

2)  Bei der Bewertung (Schitzung) 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 gemaB Liegenschaftsbewertungsgesetz
LBG § 2 Abs. (3).

3) GemidB 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 zuriickzugreifen 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.

4)  Der Verkehrswert versteht sich geldlastenfrei, inkl. anrechenbare gesetzliche Umsatzsteuer in Hohe von derzeit 20 %.
Individuelle steuertechnische Aspekte bleiben auBer Acht.

5)  MaBstabsangaben in den Beilagen verstehen sich durch Vervielfdltigung und digitale Komprimierungen mit Vorbehalt.

6) Das gegenstindliche Gutachten hat nur in geschlossener Form mit den Beilagen Giiltigkeit.

Dornbirn, am 17. Mirz 2026

Der Gerichtssachverstindige
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Verzeichnis der Beilagen

/SV-1 Allgemeines/ Ausziige/ VoGIS Daten
1.1 Auszug aus dem Ortsplan M 1:25.000
1.2 Auszug aus dem Ortsplan M 1:5.000
1.3 DKM/ Luftbild M 1:2.000
1.4 DKM/ Luftbild M 1:500
1.5 Flachenwidmung M 1:2.000

/SV-2 Bilddokumentation
/SV-3 Auszug aus dem Bauakt

Wohnhaus 1971

3.1 Lageplan

3.2 Grundriss KG und EG/ Schnitt
3.3 Baubewilligung

34 Beniitzungsbewilligung

3.5 Baubewilligung Einfriedung

Flugdach 1975
3.6 Lageplan/ Schnitte/ Ansichten
3.7 Baubewilligung

/SV-4 Unterlagen Amt der Stadt Feldkirch
4.1. Einheitswert/ Grundsteuermessbetrag
4.2. Abgabenbescheide dinglicher Wirkung (Kontoblatt)
4.3. Grundsteuer-Jahressollermittlung 2026

/SV-5 Unterlagen des Bezirksgerichtes Feldkirch
5.1 Auszug aus dem Hauptbuch vom 08.02.2026
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Beilage ./SV-1

GZ.G6/26|5 E3004/25d BG Feldkirch Beilage 1



STADT A
FELDKIRCH k"

| 5 E 3004/25d BG Feldkirch

N Amt der Stadt Feldkirch
Erstellt fir MaRstab

Schmiedgasse 1-3 1:25.000
A-6800 Feldkirch N

Tel. +43 (05522) 304-0

buergerservice@feldkirch.at Ersteller DI Robert Bischof

Erstellungsdatum 09.03.2026

Nicht rechtsverbindlicher Ausdruck des Internetortsplans der Gemeinde. Druck-, Satzfehler und Anderungen | w
vorbehalten. Alle Angaben ohne Gewahr, fiir Aktualitat wird keine Haftung Gbernommen.




STADT
FELDKIRCH

e

\ ; ] __

.--::';:-I-_'.:'J\ .I- r.r} . ved ! I '_-a
- |p | ek o‘ Bl s Do o

! 1) . \
irch, © vorarlberg r|1etz, © Land Vorarlberg, © BEV, —

—
W ™ LE WOEL R

h‘j: 5 E 3004/25d BG Feldkirch

A TS
A QN e
. ) | Amt der Stadt Feldkirch
.-l:f!] Schmiedgasse 1-3
/| A-6800 Feldkirch
77| Tel. +43 (05522) 304-0

A Erstellt fir MaRstab
1:5.000

N

Ersteller DI Robert Bischof

Erstellungsdatum 09.03.2026

3 3 | e,
- g D Nicht rechtsverbindlicher Ausdruck des Internetortsplans der Gemeinde. Druck-, Satzfehler und Anderungen jw
v 3 Awh vorbehalten. Alle Angaben ohne Gewahr, fiir Aktualitat wird keine Haftung (ibernommen. !




Vorarlberg Atlas DKM_Luftbild M 1:2.000

rechts: -56148; hoch: 235455 rechts: -55806; hoch: 235455

rechts: -56148; hoch: 234983 rechts: -55806; hoch: 234983
Karte erstellt am: 08.02.2026 https://atias.vorariberg.at MGI / Austria GK West (31254)




Vorarlberg Atlas DKM_Luftbild M 1:500
rechts: -56032; hoch: 235264 rechts: -55946; hoch: 235264

€

:

rechts: -56032; hoch: 235146
Karte erstelit am: 08.02.2026 https://atias.vorariberg.at MGI / Austria GK West (31254)




rachts: -56114; hoch: 235453 rechts: -55772; hoch: 23545




AL 28

DI Robert Bischof

Beilage ./SV-2

GZ.G6/26|5 E3004/25d BG Feldkirch Beilage 2



DI Robert Bischof

Bild 1 Ansicht
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Bild 3 Carport Ansicht
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GZ.G6/26|5 E3004/25d BG Feldkirch Seite 2 von 17



DI Robert Bischof

Bild 5 Terrasse Ansicht
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Lageplan 1:500 zu Baugesuch Hermann und Eva Wanner
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WANDAUFBAU

13mm SPANPLATTE DIN 68761
90mm MINERALWOLLE DIN1816%
13mm SPANPLATTE DIN68761
21mm LATTUNG

8mm ASBESTZEMENTPL.DIN 247

DECKENAUF BAU

16mm SPANPLATTE DIN 68761

DECKENBALKEN siehe Statik
dazwischen
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SPANPLATTE
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DIN 68 761

60mm
16mm
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Bmt der Btadt Selbﬁtd}
Banamt e et

21, IIXI 4745 Gr/Cr.

Betrifft: Hermann und Eva Wanner, Schranne 35, 6060 Solbad
Hall; Erstellung eines Einfamilienwohnhauses -
Baubewilligung.,

Bescheid

Hermann und Eva Wanner haben ha, um die baupolizeiliche
Genehmigung zur Erstellung eines Einfamilienwohnhauses auf
Gp. 3240/3 KG., Altenstadt in Feldkirch-Gisingen an der
MarienstraSe sngesucht., Des geplante Wohnhaus (Zenker-
Fertigteilhaus) besteht aus Keller- und ErdgeschoB8 und
wird so situiert, daB gegeniiber der Marienstrafle ein
Bauabstand von 12,00 m verbleibt. Gegeniiber den Nachbas-
liegenschaften bleiben die gesetzlichen Bauabstinde ge-
wahrt, Abweichend vom Plan soll anstelle der Olfeuerungs-
anlage eine Elektrospeicherheizung eingebaut werden,
SchlieBlich ist vorgesehen, gegeniiber der Gp. 3520 den
Bauabstand von 4,00 m auf ‘.25 m zu vergrbfern, Die Strom-
und ¥Wasserversorgung erfolgt darch AnschluB an die Orts-
netze, Die Abwiisser werden iber eine dreikemmerige Klir-
anlage in eine Sickergrube eingeleitet. Im Ubrigen er-
gibt sich der Sachverhalt aus den Planunterlagen,

Spruch

Gem. §§ 15 u. 28 der Landesbauordnung, LGBl1. 49/1962,
wird das oben beschriebene Bauvorhaben unter nachstehen-
den Bedingungen genchmigt:

’ 1« Das Bauvorhaben ist durch befugte Unternehmer den stati-
schen Erfordernissen entsprechend plan~ und beschreibungs-
genéid unter Einhaltung der Vorschriften der LBO sowie der
geltenden UNORMEN und Unfallverhiltungsvorschriften aussu-
fihren,

2. Abweichungen von den genehmigten Baupliénen bedilrfen der
rechtzeitigen vorherigen Genehmigung der Baubehirde.

3. Vor Beginn der Beuarbeiten ist festzustellen, ob auf dem
Baugrundstiick oder in seiner unmittelbaren Nihe ober- oder
unterirdische Starkstromanlagen, Kabel des Fernmeldewesens,
Gas- und Vasserleitungen, Kanalisationsleitungen bestehen,

Es sind alle Vorkehrungen rechtzeitig zu treffem, um Be-
schiidigungen solcher Anlagen zu vermeiden. Die Eigentimer
solcher Anlagen sind mindestens 6 Wochen vor Baubeginn zu
verstindigen,



-

4, Jede Xaminanlage ist in gebranntem Tonvollziegelmauer-
werk oder mit einem vom Amt der VorarlbergerLandesregie-
rung zugelassenen Baustoff gem, §§ 62 und 63 der LBO
hochzufihren (lindoltw.nd.turko im Innern des Gebiudes
10 cm und bei AuBenwiinden 25 cm, bei gr8Seren Anlagen
und insbesondere Olfeuerungen iiber 40,000 WE/h auch im
Innern 25 cm).

5. Die Abwiisser sind so abzuleiten, da8 Anrainer- und §ffent-
liche Interessen nicht nachteilig beriihrt werden,

Die Hauskanalanlage und die Dreikammer-Xlidrgrube sind
gem, ONORM B 2501 und B 23502 auszufihren,

Die Klidranlage wie auch die Sickergrube sind mindestens
50 em von jedem Hausmauerwerk und mindestens 2 m von je-
der Nachbargrundgrenze entfernt zu errichten.

6, Die Dachflichen sind im Bereiche der Verkehrswvege mit
Schneehaken oder Schneerechen zu versehen,

7+ Die Oberfliche des Dacheindeckmaterials ist aus ortsge-
stalterischen Griinden in dunkler Farbe zu halten,

8. Das Gebdude ist nach den Bestimmungen der Verordnung
LGBL, 25/1966 mit Fundamenterdern zu versehen.

9. Die elektrischen Anlagen sind nach den geltenden Vor-
schriften (UVE, VDE) einzubauen, zu betreiben und in-
standzuhalten. Es sind hiebei insbesondere die Vor-
schriften fir feuergefihrdete und feuchte Riume zZu be-
achten., In allen Teilen der Anlage sind SchutzmaBnahmen
gegen zu hohe Berilhrungsspannung im Sinne der OVE-E
40/59 - Richtlinien zu treffen.

10, Die Herstellung einer Ultouorungsonlago bedarf der bau-
polizeilichen Genehmigung, Es ist daher noch vor Inan-
griffnahme der betreffenden Arbeiten um diese Genehmi-
gung anzusuchen,

11, Die Fertigstellung des Schnurgeriistes ist dem Stadtbau-
amt zwecks Uberpriifung der Bauabstiinde anzuzeigen., Mit
den Bauarbeiten darf vorher nicht begonnen werden,

12, Die Héhenlage des Gebdudes ist so zu wihlen, daB der
ErdgeschoBboden mindestens 50 cm illber dem Niveau der
Marienstrae liegt.

13. Die Fertigstellung des Rohbaues wie auch die Vollendung
des Bauvorhabens ist der BaubehSrde zur Vornahme der Roh-
baubeschau sowie der SchluBiiberpriifung unaufgefordert an-
suzeigen und um Erteilung der Benilitzsungsbewilligung anzu-
suchen.



Wird das Bauvorhaben nicht inmnerhalb von zwei Jahren
nach Rechitkraft dieses Bescheides begonnen oder durch
gwei Jahre hindurch unterbrochen und keine Verlingerung
dieser Bewilligung erwirkt, so gilt die erteilte Bewilli-
gung gem, § 37 der LBO als erloschen.

Fir diese Bewilligung ist gem, TP 85 der Verwaltungsabgaben-

verordnung i, d. d. g« ¥, eine Gemeindevervaltungsabgabe von
8 750.,~-~ zu entrichten.

Begrindung

Obige Entscheidung stiitzt sich auf das Ergebnis der am
4., 5. 1971 durchgefiihrten Bauverhandlung sowie auf die
gitierten gesetzlichen Bestimmungen.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb zwei Wochen nach Zu-
stellung beim Amt der Stadt Feldkirch schriftlich oder tele-
grafisch Berufung eingebracht waden.

Ergebt an: Der Bilrgermeister:
i o geameeNioncoy gez br. Biiz o

Frau Eva Wanner
Schranne 35

6060 S o 1 bad Hall




8, Okt. 1971

Amt der Stadt Feldkirch 6800 Feldkirch, am

6800 Feldkirch - Vorariberg Telefon (055 22) 25 31

Z1. III Gr/Sa - 4745 oy 'T“'
Betrifft: Hermann und Eva Wanner, Schranne 35, Solbad Hall
Erste lung eines Einfamilienwohnhauses

Benilitzungsbewilligung;

B e 8. ¢ h e 4

'Mit Bescheid vom 14, 6, 1971 Z1.III-4745 Gr/Cr  wurde
Hermann und Eva Wanner : die beupolizeiliche Genehmi-
gung zur Erstellung eines Einfamilienwohnhauses auf Gp.

5240/3 KG. Altenst-dt‘qrfeilt:

Bei der am 1.10.1971 durchgefithrten SchluBiiber-
priifung wurde festgestellt, daBl das Bauvorhaben bescheide
i Lt | =

i

gemén f§rtig¢este11t ist, o e

S P e

Gem. § 79 Abs. 4 der Landesbauordnung, LGBl. 49/1962, wird fir
das oben beschriebene Einfamilienwohnhaus die Beniitzungs-

bewilligung erteilt,



Gem. TP. 90 der Verwaltungsabgabenverordnung, LGBLl. 2x/1968,
ist fiir die Beniitzungsbewilligung eine Gemeindeverwaltungsab-

gabe von S 304=~

B e é_f i n d.ﬁ_ﬁuﬁ

‘Obige Entscheidung stiitzt sich auf die Bestimmungen der Landes-

i bauordnung sowie auf das Ergebnis der SchluBiiberpriifung.

5

Rechtsmittelbelehrung .

Gegen diesen Bescheid kann binnen zwei Wochen nach Zustellung
beim Amt der Stadt Feldkirch schriftlich oder telegrafisch Be-

.rufup%qginggbraght werden.

' gl SRV TS -
Ergeht an: Der Bilirgermeister:
A

gez. Pucher eh.

Herrn Hermann
und Frau Eva Wanner

Schranne 35 <
6060 Solbad Hall

T SO

"I.\ ' gt

Anmerkung: Das neuerstellte Gebdude erhdlt die Objektsbezeichnung

"MarienstraBe 4a" Die Hausnummerntafel.

die vom Stadtbauamt beschafft wird, ist an einer von der Stralle
aus gut sichtbaren Stelle am Wohnhaus oder am Eingang zum Wohn-
haus anzubringen. Die Hausnummerntafel ist nach Versténdigung
im stddt. Bauhof, Kapfstr. Nr. 109, 2zu iibernehmen.



Amt der Stadt Feldkirch 6800 Feldkirch, am 8. Nov. 1971

6800 Feldkirch - Vorarlberg Telefon (0 55 22) 25 31

T nalbesdeeidtn
¥

Zl1. III - 4947 Gr/ Cr.

Betrifft; Hermann W ann e r ,

90 0L © 0 &9 & o 'e

Marienstr. ha, Feldkirch -

Gisingen'

900 ¥'0 CLBISD. T OER BE 0. .00 09 09 ¢ 9e Ve Be-ete BiE oV

Erstellung einer Einfriedung; Baubewilligung

Be scheid

Hermann Wan n e r

hat (khebew) ha. um die Bewilligung zur Erstellung einer
Einfriedung auf Gp. (den=epn.) ...5240/3............

L T T LD P R B S R S
entlang ....4er MarienstraBe in Feldk,-Gis,. angesucht,

Beschreibung: ..!.® hoher Drahtgeflechtszaun

S Ppr o h

Gem. §§ 15 u. 28 der Landesbauordnung, LGBl. 49/1962,
wird die Errichtung der oben beschriebenen Einfriedung

unter nachstehenden Bedingungen bewilligt:

1. Die Einfriedung ist durch hierzu berechtigt Personen
entsprechend den Bestimmungen der LBO plan- und be-

schreibungsgemda auszufiihren,

straBen$¥QQ¥9!..

zu erfolgen.

3. Vor Inangriffnahme der Grabarbeiten ist die Stadt

Feldkirch zwecks Auspflockung der StraBenfluchtlinie

zu verstiandigen,



4, Einfriedungstore sind so anzubringen, daB sie nicht
\ \ = Ll |

t

gegen die Strafle gedffnet werden kﬁnhen.

5. Die Fertigstellung der Einfriedung ist der Baube-

hb’rdezumelden..‘ e L I N N TR R NIRRT 7 1 35 % 2o &

ruliarac
gabenverordnung 1954 1.d.d.g.F. eine Gemeindeverwaltungs-

abgabe von S ...20:=% . ...... 2zu entrichten.

Rechtsmlttelbelehrung

Gegenidieseéh . Bescheid kann binnen zwei Wochen nach Zu-

stellung- beim:- Amt der Stadt Feldkirch schriftlich oder"

telegrafisch  Berufung eingebracht werden.

Ergeht an:

Herrn Hermann Wanner
Marienstr. U4a
Feldkirch - -Gisingen
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Amt der Stadt Feldkirch

Cr. 23+ 0. 1975

z.m ~ 638 Feldkirch, am

O

>
o
-
'
2
jow
}.4.
(3]
Q
]

Gl
}J-
w
}»J-
>
-

Betrifft: Hermann Wanner, -
Erstellung eines Flugdaches.

Baubewilligung e - apal
(hemanmn des Qriginalbashreien

wiT e —

Folghiedl. 4 L e e

Genehmigung zur Er-

Hermann Wanner hat ha. um die :
g ! 240/3 KG. Altenstadt in Feld-

stellung eines Flugdaches auf o

kirch-Gisingen an der Marienstrafe angesucht. Das Flugdach, welches

die AusmaBe von 4.50 m x 6.00 m erhdlt, dient rstellung

von Personenkraftwagen. Es :ibt an allen Sei , . Zux

Marienstrafe ist ein Bauabst 1l von 5.00 m vorges en. Ansonsten
' erfolgt die Situierung so, gegeniiber der 2 KG. Alten-

stadt i B ] ' ehalten wird (anstatt 3.o0 m

ein Bauabstand von
o

[N - 0 =% ~ b o o~ y 2 ~ - 5y - - - 4 v
jem. § 6 des Baugesetzes). o Nadssel werde: rigenem
oy ] 1 Voradsks TP T 1 30 57 B e
zLUNC ZUl versic ‘,_\I"A_'l_l JebDX LI 10X en £ ALadlle
o 3 : 0 - W emah» )] 5 “r - 4 e N
und die Baubeschreibung verwiesen.

SPRUCH

Gem. §§ 23 und 31 des Baugesetzes, LGBI. 39/1972, wird das oben beschriebene Bauvorhaben unter
nachstehenden Bedingungen bewilligt:

1 *Das Bauvorhaben (dte;'Aﬁn;aguﬁgi ist durch berechtigte Personen plan- und beschreibungsgeman

auszufuhren, sofern sich aus nachfolgenden Vorschreibungen keine Abweichungen ergeben. Hie-
bei sind die Bestimmungen der Bautechnikverordnung, LGBI. 41/1972 (BTV), und die Unfallverhi-
tungsvorschriften genauestens einzuhalten.

“* Abweichungen vom bewilligten Plan bedirfen vor ihrer Ausfithrung der baubehdrdlichen Bewilligung.

-

~ *Vor Beginn der Bauarbeiten ist festzustellen, ob auf dem Baugrundstiick oder in seiner unmittelba-
ren Nahe obear- oder unterirdische Starkstromanlagen, Kabel des Fernmeldewesens, Gas- und
Wasserleitungen, Kanalisationsleitungen bestehen.
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Um Beschadigungen solcher Anlagen zu vermeiden, sind deren Eigentiimer rechtzeitig vor der ge-
planten Bauausfiihrung zu verstandigen.

ammanlage ist mit gebrannten Vollziegeln oder mit einem von der Vorarlberger Landesregie-
rung zoueigssenen Baustoff gem.”§ 28 BTV auszufiihren (Mindestwandstarke im Innern des Gebéau-
des 12°cm, be Benwanden 25'cm, bei groBeren Anlagen mit Gber 50.000 WE/h auch im Innern
25 CMN )i

Vor Anbringung des Kaminverputz®sst beim zustandigen Kaminkehrer ein Attest einzuholen, wo-
nach der Kamin den Bestimmungen der entspricht. Das Attest ist spatestens mit dem Antrag
auf Erteilung der Beniitzungsbewilligung vorzu

Die Abwésser sind so abzuleiten, daB Nachbarinteressen nicht beeintrachtigt werden.

Hauskanalanlage und die Dreikammer-Klargrube sind gem. ONORM B 2501 und B 2502 auszu-

Die KlaNgnlage wie auch die Sickergrube sind mindestens 20 cm von jedem Hausmauerwerk, 1 m
von jeder\Nachbargrundgrenze und 4 m von der StraBengrenze entfernt, zu errichten.

Der Nutzrau
standstiefe mit

der Klaranlage muB mindestens m? betragen, wobei die geringste Wasser-
indestens 1,20 m, maximal 3,00 m zu bemessen ist.

Die Dachflachen si
sehen.

im Bereiche der Verkehrswege mit Schneehaken oder Schneerechen zu ver-

Die Oberflaiche des Da
zu halten.

eindeckmaterials ist aus ortsgestalterischen Griinden in dunkler Farbe

Das Gebaude ist gem. § 36 BTY mit Fundamenterdern zu versehen.

Die elektrische Anlage ist nach dép geltenden Vorschriften (OVE, VDE) einzubauen, zu betreiben
und instandzuhalten. Es sind hiebei lysbesondere die Vorschriften fiir feuergefahrdete - explosions-
gefahrdete — feuchte Raume zu beacRten. In allen Teilen der Anlage sind SchutzmaBnahmen ge-
gen zu hohe Berithrungsspannung im Siflge der OVE-E 40/59 — Richtlinien zu treffen.

Bei Ausfiihrung der Garage sind insbesonde¥g folgende Bestimmungen zu beachten:

a) Der Boden ist fugenlos und wasserdicht ausayfiihren (z. B. ein Betonboden mit dichtem Uber-

zug).

b) Fenster, Tiiren und Tore sind feuerhemmend ausyfiihrend (z. B. Metallfenster mit Drahtglas,
Holztore durch Blechbeschlag mit Asbestunterlage der Innenseite, Verbindungstiren als 4 cm
starke Homogentiren mit Eichenumieimer auf Eichen$fock oder Stahlzarge).

c) Fir den Fall, daB im Garagenboden ein Wasserablauf vohgesehen wird, ist dieser mit einem be-
hordlich anerkannten Benzinabscheider zu versehen.

Die Herstellung einer Olfeuerungsanlage bedarf der baupolizeilicRen Genehmigung. Es ist daher
noch vor Inangriffnahme der betreffenden Arbeiten um diese GeneNmigung anzusuchen. Dasselbe
gilt fir die Herstellung eines Kanalanschlusses oder einer Aufzugsa




De Die’RohbavsHind Gesamtfertigstellung des Bauvorhabens ist der Baubehorde zur Vornam%}(ﬁow
BatbdobHatr'sbiie der SchluBiberprifung unaufgefordert anzuzeigen und um Erteilung der Beniit-
zungsbewilligung anzusuchen.

6. Die Fertigstellung des Schnurgeriistes ist der Baubehdrde zwecks Uberpriifung der Bauabsténde
rechtzeitig vor Inangriffnahme der Bauarbeiten anzuzeigen.

7. Das Bauvorhaben ist gem. § 42 Abs 1 des BauG. innerhalb eines Jahres

zu vollenden.

Die Baubewilligung verliert ihre Wirksamkeit, wenn nicht binnen zwei Jahren nach Rechtskraft mit dem
Bau begonnen oder der Bau durch zwei Jahre unterbrochen wird und die Verlangerung der Baube-
willigung nicht erwirkt worden ist.

Il. Gem. § 6 Abs. 8 BauG. wird (werden) mit Genehmigung des Stadtrate j vom 6. 1975
nachstehende Ausnahme(n) bewilligt: verminderter Abstand bis 3uf Om
4o

gegeniiber der Gp. 52 .2 KG. Altenstadt (anstatt 3.00 m gem.
§ 6 des Baugesetzes).
1974
Ill. Nach den Bestimmungen der Verwaltungsabgabenverordnung}%%\{#§.X3.:‘\§?':F. sind folgende Ge-
meindeverwaltungsabgaben zu entrichten:

1. nach TP (85ye6~ 87 g ST
2. nach TP &3+ 9© S i Mol W
i . 105 .-~
insgesamt: 8 N il i
BEGRUNDUNG
Obige Entscheidung stiitzt sich auf das Ergebnis der am ~ durchgefihrien

Bauverhandiung sowie auf die zitierten gesetzlichen Bestimmungen.

RECHTSMITTELBELEHRUNG

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb zwei Wochen nach Zustellung beim Amt der Stadt Feldkirch
schriftlich oder telegraphisch Berufung eingebrachtwerden.

Ergeht an: Der Burgermexs

Herrn Hermann Wanner
Feldk.~-Gisingen, Marienstr.4a

A1

Herrn Helmut und
Frau Ingeborg Netzer
Stalehr 31 /Bludenz
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Mitteilung gemaR § 194 Abs 4 BAO
Bescheiddatum: 21. Februar 2025

EWAZ 98/026-2-5594/7 ab 1. Janner 2024

Alleineigentum (siehe Liste der Miteigentimer)
Zustellung an:

Betreff:

Katastralgemeinde: Altenstadt
Einlagezahl: 3604 GStNr. 5240/3

Liste der Grundstiicke siehe Anhang B
Lageadresse: 6800, Marienstrae 4a

Anderung der Abgabepflicht

Fir den im Betreff angefiihrten Grundbesitz wurde festgestellt:

Zurechnung

Name geboren Anteil Kennzeichen
] 12021987 mo

Kennzeichen:

1) Der Anteil ist von der Anderung der Abgabepflicht betroffen.

2) Anteil von der Grundsteuer befreit

3) Anteil ist von der Anderung der Abgabepflicht betroffenund von der Grundsteuer befreit

Anhang B: Liste der bewerteten Grundstiicke

Katastralgemeinde 92102 Altenstadt

GStNr. Fldche (m?) GB-Nr Einlagezahl
5240/3 603 92102 3604
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1 Amt der Stadt Feldkirch Homepage: www.feldkirch.at
‘ Schmiedgasse 1-3, 6800 Feldkirch E-Mail: finanzen@feldkirch.at
\ } Telefon: +43 5522 304

UID: ATU 36828304 Kontoblatt Kunde Fax: +43 5522 304 1119
person: 517208, | I V-ricnstrare 4a, 6800 Feldkirch Jahr: 2026
Objekt: 1, Efh., MarienstralRe 4a, 6800 Feldkirch
Obj. Abgabe Beleg Buchung Fallig Buchungstext Rechnung Zahlung Offen Umsatzsteuer W
1/ 2/ 1 RW/1 01.01.2026  23.07.2025  Grundsteuer B Aufrollung laut Bescheid 144,60 144,60
1/ 601/ 1 RW/1 01.01.2026  30.09.2025  Mahngebiihren Grundsteuer 1.Zahlungserinnerung 3,00 3,00
1/ 601/ 1 Rwr1 01.01.2026 ~ 07.11.2025  Mahngebiihren Grundsteuer 2.Zahlungserinnerung 3,00 3,00
1/ 610/ 1 RW/1 01.01.2026  27.11.2025  GK 5 E 2876/25f 41,50 41,50
1/ 2/1 SA1/23 16.01.2026  15.05.2026  Grundsteuer B 2026 72,30 72,30
Gesamt Anf: d Rech Zahlung Saldo Offen
Angezeigte Buchungen 192,10 72,30 264,40 264,40
Konto 192,10 72,30 264,40 264,40

Erstellt am 09.02.2026 07:54:28 von Nina Liensberger Seite 1 von 1



Amt der Stadt Feldkirch

!
ﬁ‘ Schmiedgasse 1-3, 6800 Feldkirch

Homepage: www.feldkirch.at
E-Mail: finanzen@feldkirch.at
Telefon: +43 5522 304

UID: ATU 36828304 Kontoblatt Kunde Fax: +43 5522 304 1119
person: 517208, || I vrienstrare 4a, 6800 Feldkirch Jahr: 2026
Objekt: 1, Efh., Marienstrale 4a, 6800 Feldkirch
Abgabensummen
Abg. Bezeichnung A R Netto Ust Zahlung Netto Ust Offen Netto Ust
2 Grundsteuer B 144,60 72,30 72,30 216,90 216,90
601 Mahngeblihren Grundsteuer 6,00 6,00 6,00
610 Gerichtskosten Grundsteuer 41,50 41,50 41,50
Summe 192,10 72,30 72,30 264,40 264,40
Gesamtanzahl Personen / Objekte / Abgaben: 1/1/3
Erstellt am 09.02.2026 07:54:28 von Nina Liensberger Seite 1 von 1



Amt der Stadt Feldkirch
Abgabenverwaltung

Schmiedgasse 1-3, 6800 Feldkirch
Tel.: +43 5522 304 1346
abgaben@feldkirch.at, www.feldkirch.at
UID: ATU 36828304

STADT
FELDKIRCH

Abs.: Amt der Stadt Feldkirch, 6800 Feldkirch Rechnungsnummer 0 1 8864 9470
Datum: 15.01.2026
Kundennummer: 517208

Grundsteuer-Jahressollmitteilung 2026

Abgabe

Zeitraum Bezeichnung Betrag USt

(1) Efh., MarienstraBBe 4a, 6800 Feldkirch

Grundsteuer B

AZ 026-2-5594/7, EZ 3604, GSt 5240/3
Messbetrag 14,46 x Hebesatz 500/100 72,30 0 %

Netto 72,30 0,00% USt 0,00 Vorschreibungsbetrag in Euro 72,30

Der Blrgermeister Ing. Manfred Radler

Verwenden Sie dazu folgende Zahlungsreferenz 018864009470 oder nebenstehenden QR-Code!

Kontoinhaber:in: Amt der Stadt Feldkirch
AT29 2060 4000 0000 1057

Sparkasse der Stadt Feldkirch

\__ Zahlen mit Code _
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JU §E REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 92102 Altenstadt EINLAGEZAHL 3604
BEZIRKSGERICHT Feldkirch
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Letzte Tz 7310/2025
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

ok khkhkhkkhkhkhkhhkhkhhkhhkkhhkhkhhrhkhhrhkhkrhrkhhrxkhkxx Al R R b b b 2 b I S 2h b I S b b b Sh b b 2R Sh b S 2h Ib b 2h Sh b b 2b b o 3

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
5240/3 GST-Flé&che * 603
Bauf. (10) 151
Garten (10) 452 MarienstraBe 4a
Legende:

*: Fladche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)

Garten (10) : Garten (Garten)
R b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b i b i g AZ R i b b b b b b b a2 b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b i b i 4

Ak khkhkkkhhkkhkhkkhhkhkkhhkhkk kA kA Ak hk Ak hkrkhkrkhx% B KA KA A KA AAKA A KRR AR A AR AR KAARKA A AR A AR AR AR KRRk kK

7 ANTEIL: 1/1

a 5767/2024 Einantwortungsbeschluss 2024-09-05 Eigentumsrecht
b 6514/2024 Einantwortungsbeschluss 2024-07-16 Eigentumsrecht
c geldscht
R I b b b b b b b b b 2 b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b i b i 4 C R b b b b b b I b b b b b d b b b b b b b b db b b b b b b b b b b b b b b4
8 a 6615/2024 Pfandurkunde 2024-08-16
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 100.800, ——
flir Sparkasse der Stadt Feldkirch (FN 64331f)
9 a 2010/2025 Urkunde 2025-01-20, Urkunde 2024-09-04, Urkunde
2025-10-23
PFANDRECHT vollstreckbar EUR 9.633,20
das sind folgende Forderungen:
EUR 7.994,20 Zahlungsauftrag, BG-Feldkirch vom 2025-01-20
EUR 1.351,00 Zahlungsauftrag, BG-Feldkirch vom 2024-09-04
EUR 288,00 Zahlungsauftrag, BG-Feldkich vom 2024-10-23
Kosten aus friheren Exekutionsverfahren: EUR 96, 90

Kosten des Exekutionsantrages: EUR 340,10
fiir Republik Osterreich vertreten durch die
Einbringungsstelle
(5 E 759/25q)
11 a 5589/2025 Zahlungsbefehl 2025-07-11
PFANDRECHT vollstreckbar EUR 1.144,73
4 % Z pro Jahr aus EUR 1.144,73 ab 27.01.2025
Kosten EUR 353,50 samt 4 % Zinsen seit 11.7.2025
Kosten EUR 319, -- Kostentitel 5E2053/25a
Kosten EUR 35,-- Kostentitel 5E2053/25a
Antragskosten EUR 27,--; Abweisung Kostenmehrbegehren filr
Advokaturbiiro Santner & Rudigier Anwaltspartnerschaft
(FN 87591k) (5 E 2175/25t)
12 a 6500/2025 Versdumungsurteil 2025-09-24
PFANDRECHT vollstreckbar EUR 104.739, 90

Seite 1 von 2



das sind folgende Forderungen:

1.) EUR 29.739,90 samt 4 % Zinsen pro Jahr ab 25.06.2025

fir Martin Buttazoni geb 1963-03-28

2.) EUR 10.000,00 samt 4 % Zinsen pro Jahr ab 25.06.2025

fiir Patrick Koffu geb 1997-07-06

3.) EUR 40.000,00 samt 4 % Zinsen pro Jahr ab 25.06.2025

fiir Silvia GOderle-Fitzko geb 1964-03-24

4.) EUR 25.000,00 samt 4 % Zinsen pro Jahr ab 25.06.2025

fliir Bernhard Buttazoni geb 1961-01-05

Kosten EUR 8.763,93 samt 4 % Zinsen seit 24.9.2025;
Antragskosten EUR 3.501 ,08 fiir

Martin Buttazoni geb 1963-03-28

Patrick Koffu geb 1997-07-06

Silvia Goderle-Fitzko geb 1964-03-24

Bernhard Buttazoni geb 1961-01-05

(5 E 2655/25f)

13 a 7310/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von nachfolgenden Betrdgen, nadmlich:

- EUR 29.739,90 samt 4 % Zinsen pro Jahr ab 25.06.2025
Martin Buttazoni geb 1963-03-28

- EUR 10.000,00 samt 4 % Zinsen pro Jahr ab 25.06.2025
Patrick Koffu geb 1997-07-06

- EUR 40.000,00 samt 4 % Zinsen pro Jahr ab 25.06.2025
Silvia Goderle-Fitzko geb 1964-03-24

- EUR 25.000,00 samt 4 % Zinsen pro Jahr ab 25.06.2025
Bernhard Buttazoni geb 1961-01-05

— fiir alle betreibenden Parteien:

EUR 8.763,93 samt 4 % Zinsen p.a. ab 25.9.2025 (Kosten
Titelverfahren)

EUR 3.501,08 (Kosten aus dem Verfahren 5 E 2655/25f des
Feldkirch)

EUR 2.108,58 (darin enthalten EUR 255,50 an USt. und EU
575,60 an Barauslagen) (Kosten des Exekutionsantrages)
sowie allfdllig weitere anfallende Exekutionskosten fir
Martin Buttazoni geb 1963-03-28

Patrick Koffu geb 1997-07-06

Silvia GOderle-Fitzko geb 1964-03-24

Bernhard Buttazoni geb 1961-01-05

(5 E 3004/25d)

fir

fir

fir

fir

BG

R
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

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

Grundbuch

08.02.2026 17:04:23
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