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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber

Marktgemeinde Nenzing
Landstral3e 1
6710 Nenzing

1.2 Bewertungsstichtag
24.07.2023 (Lokalaugenschein)

1.3 Zweck des Gutachtens

Die Marktgemeinde Nenzing beabsichtigt dieses Grundstick im Rahmen eines
Wildbachprojektes zu kaufen. Die Bewertung dieses Grundstiickes ist Grundlage fur die
Ankaufsgesprache.

1.4 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung
¢ Lokalaugenschein abgehalten am 24.07.2023
o Grundbuchsauszug der EZ 781, KG 90013 Nenzing
e Flachenwidmungsplan der Gemeinde Nenzing, Vorarlberg Atlas
e Erhebungen beim Bezirksgericht Bludenz Uber den landwirtschaftlichen
Grundverkehr in der Gemeinde Nenzing
¢ Immomapping
e REK Nenzing 2015
e Bundesamt fur Eich- und Vermessungswesen, Katastralmappe, Verzeichnisse
o Kranewitter, H. (2017, 7.Auflage); Liegenschaftsbewertung
e ONORM B 1802
e Grundverkehrsgesetz
¢ Raumplanungsgesetz und Planzeichenverordnung
e Verdachtsflachenkataster
¢ Digitale Bodenkarte (eBOD)

1.5 Weitergabe und Urheberrecht
Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Eine Vervielfaltigung oder Veroffentlichung
auch nur auszugsweise bedarf der Zustimmung des Autors.

1.6 Bewertungsverfahren

Bewertet wird der Verkehrswert laut Liegenschaftsbewertungsgesetz bzw. der ortsiibliche
Preis laut Vorarlberger Grundverkehrsgesetz. Aus Sachverstandiger Sicht sind diese zwei
Begriffe gleichzusetzen. Der Verkehrswert ist der im redlichen Geschéftsverkehr flr ein
Wirtschaftsgut erzielbare Preis. Er hangt vor allem von Angebot und Nachfrage am
Realitatenmarkt sowie von der Art, GrofRe, Grundsticksform und Marktgangigkeit der
Liegenschaft ab.

Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen werden
bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Betracht gelassen.

Bewertungsgrundsatz Liegenschaftsbewertungsgesetz

8§ 2. (1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschaft nichts anderes bestimmt wird, ist der
Verkehrswert der Sache zu ermitteln.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VeraulRerung der Sache, Ublicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr, fur sie erzielt werden kann.

Seite 3von 13



(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben
bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Betracht zu bleiben.

Allgemeine Regeln fiir die Bewertung
§ 3. (1) Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen

Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das
Vergleichswertverfahren (8 4), das Ertragswertverfahren (8 5) und das Sachwertverfahren (8
6) in Betracht.

(2) Wenn es zur vollstandigen Berticksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden
Umstande erforderlich ist, sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren
anzuwenden.

(3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert
beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu berlcksichtigen. Wenn eine
Bewertung von Rechten und Lasten nach den in den 88 2 bis 7 enthaltenen Regeln nicht
moglich ist, muss der vermogenswerte Vorteil des Berechtigten beziehungsweise der
vermdgenswerte Nachteil des Belasteten herangezogen werden.

Vergleichswertverfahren

8 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare
Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit
der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und
geadnderte Marktverhéltnisse sind nach Maf3gabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu-
oder Abschlage zu beriicksichtigen.

Ertragswertverfahren

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

(2) Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen Aufwands fiir Betrieb,
Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der
Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur
abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung bertcksichtigt wurde. Bei der
Ermittlung des Reinertrags ist Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfallige
Liguidationserlése und Liguidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfal3bar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertrégen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig héatten erzielt werden konnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung
entstehenden Aufwand auszugehen; daflr konnen insbesondere Ertrage vergleichbarer
Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

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

Sachwertverfahren

8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls
des Zubehdrs der Sache zu ermitteln (Sachwert).

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

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

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

8 7. (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehdrde nichts anderes anordnen, hat der
Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen. Er hat dabei den jeweiligen
Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert
unter Bertcksichtigung der Verhdltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

Rechte dritter Personen, Dienstbarkeiten, Hypotheken und sonstige Belastungen sowie
sonstige Nutzungsvertrage (Wasserrechte, Leitungsrechte, usw.), die nicht im Grundbuch
enthalten sind und dem Sachverstandigen mitgeteilt wurden, finden in diesem Gutachten
keine Berticksichtigung.

Die Liegenschaften unterliegen den Bestimmungen des Vorarlberger
Grundverkehrsgesetzes und sind daher nur eingeschrankt am Immobilienmarkt handelbar.

Bei landwirtschaftlich genutzten Liegenschaften wird das Vergleichswertverfahren
angewendet.
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2 Befundaufnahme

2.1 Grundbuchstand

GRUNDBUCH

hBuszug aus dem Hauptbuch

KATASTRRLGEMEINDE %0013 Nenzing EINLAGEZAHL TH1
BEZIRKSGERICHT Bludenz

R R o

Letzte TZ 1852/2005
Einlage umgeschrieben gemi#h verordnung EGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

LR R R N S e R e R R

GET=NR G BA (NUTZIUNG) FLACHE GST=ADRESSE
LT05/723 Bauf. (10) El
70249 Landw (10) 31249
7030 GST=Fldche 1194
Landw (10) 991
Sonat (10) 203
GESAMTFLACHE 4354
Legende:

Bauf. {(10) : Bauflichen (Gebiude)

Landw{10) : landwirtachaftlich genutzte Grundflichen (Acker, Wiesen oder Weiden)
Sonst (10) : Sonstige (Stralenverkehrsanlagen)

AR R R R R R R R R R R R R R v R R R R R R R R R R R R R R R

4 a geléscht
Shkbhh kb hh kb kb kb kbbb kbbb kb bk hhE | kR Ak kb A bR A bR A bk kb kb kb bk by
1 ANTEIL: 1/1
Ingrid Kaufmann=Sele
GEB: 1957-06-12 ADR: Fllrastentum Liechtenstein, Schaan, Bahnhofstr. 61,
FL=3494
b 1852/2005 Schenkungaswertrag 2005-04-22 Eigentumsrecht
c 185272005 vorkaufsrecht
d 185272005 Belastungs- und VerduBerungswverbot
bhkbhhhkbhhb kb hh b kb h kbbb h kbbb bbb hhE [ kbbb kb Ak b b h bbb A bbb bR bk kbbb kbbb
1 a 110671529
DIENSTBARKEIT der Hichatspannungsleitung gem Pkt 2

Dienstbarkeitsvertrag 1929-07-25 auf Gast 7030 fir EZ 418 GB
90005 Blirs

3 a 1852720058
VORKAUFSRECHT gem Pkt VII. Vertrag 2005-04-22 flir
Maria Sele=Schidler {1%67-0%=22)
Edith Blthler (1981-11-02)
4 a 1852/20058
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVEREQT fir
Anna Mechtilde Sele (1%24-04-25)

Fhh bk bk s kb r ke h kb ek h b adkd HINHEIS S edk e keh b s dmchha b dkr kb e hoh ko

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

LR R R R o

Grundbuch 24.07.2023 09:3736
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2.2 Lage der Liegenschaft und Verkehrsverhaltnisse

Die GST-NR 7030 liegt direkt am Galetschaweg (600m Wegentfernung zum Rathaus
Nenzing, 2 min Fahrtzeit Pkw).

2.3 Grundstiicksform/Grundstiicksmafde/Topographie/Nutzung

Das Grundstick GST-NR 7030 ist nicht im Grenzkataster eingetragen. Seitens der Firma
Markowski liegt eine Vermessungsurkunde (GZ.22.929M/23) vor. In wie weit diese
Rechtsverbindlich ist entzieht sich der Kenntnis des unterzeichnenden Sachverstandigen. Es
handelt sich um eine nach Norden gerichtete Boschung zwischen dem Galétschabéchle und
dem Galatschaweg. Mit einer durchschnittlichen Lange von 140m und einer Breite von 8,5m.
Die Flache befindet sich auf einer Seehdhe von 550m, die Grundsticksform ist vieleckig. Die
Bewirtschaftung ist nur mit dem Motormaher und mit einem erhéhten handarbeitsaufwand
maoglich. Die Nutzung beschrankt sich auf ein bis zwei Schnitte pro Jahr.

Laut Vermessungsurkunde betragt die Gesamtfliche 1213 m2. Im Grundbuch ist eine
Gesamtflache von 1194 m2 angegeben.
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KG Name: Nenzing
KG Nummer: 90013
Gerichtsbezirk:  Bludenz
Vermessungsamt: Bludenz
Land: Vorarlberg

MARKOWSKI Varmstung 2T GmoH

MARKOWSKI ol ™™™ Republi: Osterreich
bl v GzZ. 22.929M/23

Feldkirch, am 20. Juni 2023
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~Wiese Iétschaweg

2.4 Bodenbeschaffenheit/Bodenrisiko

Es wird tragfahiger Untergrund vermutet. Der Bodenaufbau ist jedoch unbekannt.
Untergrunderkundigungen und  bodenmechanische Uberpriifungen wurden keine
durchgefuhrt. Uber mogliche Kontaminationen und Altlasten kann keine Aussage gemacht
werden. Im Verdachtsflachenkataster und Altlastenkataster des Umweltbundesamtes liegen
keine Eintragungen vor.

Beim Bodentyp der GST-NR 7030 handelt es sich um einen kalkhaltigen Hanggley aus

Moranenmaterial. Dieser Bodentyp weil3t eine maRige Wasserspeicherkraft und eine geringe
Durchlassigkeit (feucht, nass, stauend) auf.
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Freiflache Freihaltegebiet

Screenshot Raumplanungsgesetz

§18%)
Freiflichenq]
(1)°Alle-Flichen,-die nicht- als- Bauflichen, - Banerwartungsflichen- oder- Verkehrsflichen- gewidmet
sind, sind Freiflichen
(2)Die’ Freiflichen sind- nach: Erfordemis: und- ZweckméBigkeit: als:- Landwirtschaftsgebiet.-
SondergebietoderFreihaltegebiet'zu-widmen ¥
(3)In-Landwirtschaftsgebieten - ist- die- Errichtung-von' Gebduden-und- Anlagen- zuldssig, - soweit- dies:
fiir- die* bodenabh#ngige: land-- und- forstwirtschaftliche- Nutzung- einschlieflich- der- dazu- gehérenden-
erforderlichen’ Wohnriume:' und- Wohngeb#ude- und- fiir- Nebengewerbe- der- Land-' und- Forstwirtschaft-
sowie-diehdusliche Nebenbeschiftigung notwendigist.q
(5)°Als- Freihaltegebiete- sind- Freifldchen- festzulegen.- die- im- 6ffentlichen - Interesse, - insbesondere-
zum-Schutz-des-Landschafts--und -Ortsbildes-oder-wegen-dernatiirlichen-Verhéltmisse-(Grundwasserstand .-
Bodenbeschaffenheit,” Lawinen-,- Hochwasser-,- Vemrmumngs-,- Steinschlag--und- Rutschgefahr- usw.)- von-
einer- Bebanung- freizuhalten- sind.- Alle: Freiflichen.- die nicht' als- Landwirtschaftsgebiete: oder
Sondergebiete: gewidmet- sind,- sind- Freihaltegebiete.- Auf- Waldflachen-ist-die- Errichtung-von- Gebiuden-
und-Anlagen zuldssig, -soweit-dies fiir-forstwirtschaftliche-Zwecke-notwendig ist.y
*)Fassung’ LGB1.Nr.28/20119
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2.6 Raumliches Entw1cklungskonzept (REK]
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Die bewertungsgegenstandliche Flache liegt aul3erhalb des Siedlungsrandes.

2.7 Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftsentwicklung

Screenshot Gesamte Rechtsvorschrift fiir Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftsentwicklung;
Fassung vom 08.06.2016

§ 24%)
Uferschutz

(1) Im Bereich von Seen und sonstigen stehenden Gew#ssern und eines daran anschlieenden 50 m
breiten Uferstreifens, jeweils gerechnet vom Beginn des Verlandungsbereiches, bediirfen Verinderungen,
die im Hinblick auf die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftsentwickling wesentliche
Beeintrichtigungen darstellen kdénnen, einer Bewilligung. Dies gilt beim Bodensee innerhalb eines an
diesen anschliefenden 500 m breiten Uferstreifens gerechnet bei mittlerem Wasserstand., sofern es sich
nicht um bebaute Bereiche handelt.

(2) Im Bereich von fliefenden Gewissern innerhalb des Hochwasserabflussgebietes und eines daran
anschliefenden 10 m breiten Gelindestreifens innerhalb bebauter Bereiche (§ 33 Abs. 5). auBerhalb
bebauter Bereiche eines 20 m breiten Geléindestreifens, bediirfen Verfinderungen, die im Hinblick auf die
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Ziele des Naturschutzes und der Landschaftsentwicklung wesentliche Beeintréchtigungen darstellen
kénnen, einer Bewilligung. Nicht als fliefende Gewdsser gelten Gerinne, die nur unter besonderen
Umstinden, wie in der Periode der Schneeschmelze, Wasser filhren, sofern dies nicht auf bestehende
Eingriffe in den Haushalt dieses Gerinnes, wie durch Kraftwerksnutzungen und dgl.. zuriickzufithren ist.

(3) Als Verinderungen gelten insbesondere die Errichtung oder wesentliche Anderung von
Bauwerken und Werbeanlagen. die Einrichtung von Zelt-, Lager- und Ablagerungsplitzen, oder die
Beschidigung oder Beseitigung von Gehélzen, B&umen, Hecken, Tiimpeln wnd Schilfgiirteln, die
nachhaltige Beeintrichtigung von Tieren und Pflanzen sowie die Aufforstung mit standortfremden
Gehdlzen und Pflanzen. Die Beschidigung oder Beseitigung von Gehdlzen, Baumen, Hecken und
Schilfgiirteln gilt nicht als Beeintrichtigung, wenn sie entweder zur Pflege des Bestandes oder im
Rahmen einer natumahen Bewirtschafung erfolgt sowie die nicht bestandsgefiihrdende periodische
Ausholzung. Nicht als Beeintrichtigung gilt die Erhaltungrechtm#&Big bestehender Anlagen.

(4) Die Landesregierung hat auf Antrag der betroffenen Gemeinden oder nach deren Anhdérung
durch Verordnung bestimmte Seen oder bestimmte flieBende Gew#sser von der Geltung der Abs. 1 und 2
auszunehmen oder die Uferschutzbereiche einmschriinken. soweit aufgrund der 6rtlichen Verhélmisse,
insbesondere einer Bebammg in ihrem Umfeld, eine Beeintrichtigung der Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftsentwicklung durch Veréinderungen nicht zu erwarten ist.

*) Fassung LGBLNr. 72/2012

Aus Sachverstandigen Sicht befindet sich die Flache im Uferschutzbereich.

2.8 Dienstbarkeiten
Die Dienstbarkeit der Hochspannungsleitung ist in der Bewertung bertcksichtigt.

2.9 Bestandsvertrag

Das Pachtverhaltnis wurde dem Sachverstandigen nicht zur Kenntnis gebracht. Es wird von
einem halbjahrlich kiindbaren Pachtvertrag ausgegangen.
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3 Gutachten

3.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei unbebauten Liegenschaften ist das Vergleichswertverfahren die marktgerechteste
Methode zur Ermittlung des Verkehrswerts. Voraussetzung ist eine ausreichende Zahl von
Vergleichspreisen und Liegenschaften, die tatsachlich vergleichbar sind (Lage, zulassige
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, GroRRe). Als Basis dient der Vergleich der Preise pro m2,

3.2 Vergleichswerte

Landwirtschaftlich genutzte Grundsticke im Hangbereich sind schwierig vergleichbar, weil
aufgrund der unterschiedlichen Hangneigung, Topographie, Grundsticksform und
Erreichbarkeit jedes Grundsttick quasi ein Unikat ist.

Die Bandbreite fir Wiesen mit der Widmung FL und FF im unmittelbarem Nahebereich liegt
in der Gemeinde Nenzing im Zeitfenster 2015 bis 2023 im Bereich € 2,3,-/m? bis € 7,-/m2.

TZ GST-NRN |GST-Fliche (m?)| Kaufpreis €/m?
20/2017 7031 5147 12.000,00 € 2,33€
.705/53;7130;
4609/2018 / 5267 13.287,00 € 2,52 €
7132/1
.705/57;7135;
5284/2020 6384 27.500,00 € 4,31€
7136
1890/2021 7570 733 5.131,00€ 7,00 €

Es wird von einem durchschnittlichen m? Preis von € 4,- abziiglich eines Abschlags von 15%
fur die nachteilige Grundstiicksform ausgegangen.

3.3 Verkehrswert

Aufgrund samtlicher im Befund getroffenen Feststellungen kann der Preis fir die GST-NR
7030, GB Nenzing mit € 3,4/m? in der Annahme der hypothekarischen Lastenfreiheit
bewertet werden.
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