
 
 

An das 
Bezirksgericht Haag 
 
Höllriglstrasse 7 
3350 Haag    
        

 

        Melk, am  14. März 2011 

 

 

 

 

BEWERTUNGSGUTACHTEN 

 

Rechtssache:  8 E 16/10 z – 7 

Baurechtseinlage 

EZ 402,  Grundbuch 03106  Dorf an der Enns 

Bezirksgericht Haag   

in  

4431 Haidershofen 

Feldgasse 13 
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Betreibender: 

Bausparkasse der österreichischen Sparkassen AG, FN 38732i 

1030 Wien, Beatrixgasse 27 

 

Vertreten durch: 

DLA PIPER WEISS-TESSBACH Rechtsanwälte GmbH 

1010 Wien, Schottenring 14 

 

1. Verpflichteter 

Harald Krennmayr 

4431 Haidershofen, Feldgasse 13 

  

2. Verpflichteter 

 Sandra Krennmayr 

4431 Haidershofen, Feldgasse 13 

  

wegen: 

 €  61.437,66 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften 

und Fahrnisexekution und Forderungsexekution) 
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A. ALLGEMEINES 

 

 

1.) Auftrag: 

Dem gefertigten Sachverständigen wurde mit Beschluss des Bezirksgerichtes 

Haag  vom  24. Januar 2011 aufgetragen, ein Gutachten in dreifacher schriftlicher 

Ausfertigung über den Wert der Liegenschaft (Baurechtseinlage) EZ 402,    

Grundbuch 03106 Dorf an der Enns mit der Grundstücksadresse                              

4431 Haidershofen, Feldgasse 13  zu erstatten. 

 

  

2.) Augenschein: 

 

Der Augenschein fand am 24. Februar  2011 um 11.30  Uhr an Ort und Stelle in              

4431 Haidershofen, Feldgasse 13  statt. 

 
 
Beim Augenschein  waren anwesend: 

 Herr  Harald Krennmayr 

 Herr  Prof. Gerhard Stabentheiner als Sachverständiger 

 Frau Waltraude Stabentheiner 

 

Ende des Augenscheines: 12.00 Uhr 

 

Die gesamte Befundaufnahme am  24. Februar 2011 dauerte ½  Stunde, wobei in 

dieser Dauer die Fahrzeiten für Hin- und Rückfahrt noch nicht eingerechnet sind. 

Der Befundaufnahme folgten Erhebungen beim Bürgermeister der Gemeinde 

Haidershofen wobei in den Bauakt Einsicht genommen wurde und daraus Kopien 

angefertigt wurden. 
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Zur anschaulichen Dokumentation des Zustandes und der Beschaffenheit der 

Liegenschaft und des darauf errichteten Gebäudes  wurden bei der 

Befundaufnahme Farbfotos angefertigt, die in der Beilage zum Gutachten 

abgeheftet sind. 

 

Dem Gutachten angeschlossen sind: 

 Flächenwidmungsplan 

 Baubewilligungsbescheid   vom 13.11.2000    

 Baubeschreibung    

 Einreichplan    

 

 

Die Beilagen sind nur dem Originalgutachten beigefügt 
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B. GRUNDLAGEN 

 
1.) Der Bauakt 

 

2.) Der Flächenwidmungsplan 

 

3.) Der im Zuge des Augenscheines  am 24. Februar 2011  an Ort und  Stelle in   

     4431 Haidershofen, Feldgasse 13  aufgenommene  Befund  

 

4.) Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung. 

 
5.) Dr.Johannes Stabentheiner, Liegenschaftsbewertungsgesetz. 

 
6.) Bewertungsstichtag:  Als Bewertungsstichtag gilt  der 24. Februar 2011 

 

7.) Zubehör:  

 
Die Bewertung einer Liegenschaft beinhaltet grundsätzlich alle auf den 

Grundstücken errichteten Gebäude und das darin eingebaute und fix montierte 

Zubehör, sowie auch alle Gebäudeausstattungen, wie vorhandene 

Installationen, Sanitäreinrichtungen, Heizungsanlage, etc.  

Weiters sind alle anderen Baulichkeiten und Sonderbauwerke, wie 

Außenanlagen, Einfriedungen und sonstige Gartengestaltungsbauwerke, sowie 

auch alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen und Anlagen etc. im ermittelten 

Verkehrswert berücksichtigt.  

Die auf der Liegenschaft oder in den Gebäuden sonst noch vorhandenen 

Fahrnisse, wie spezielle Wohnungseinrichtungen, Möblierungen, 

Gerätschaften, Haus- bzw. Zierrat, und eventuell lagernde Materialien oder 

ähnliches sind, soweit nicht gesondert angeführt, im nachfolgend errechneten 

Verkehrswert nicht enthalten.   

 

Die Bewertung der Fahrnisse war nicht Gegenstand des 

Gutachtensauftrages. 
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C. BEFUND 

 

 

1.) Grundbuchsstand: 

 

Der zur Ausarbeitung des Gutachtens zur Verfügung gestellte  Grundbuchsauszug 

wird  nachstehend nur insoweit und auszugsweise wiedergegeben, als dies für die 

Verkehrswertermittlung von Bedeutung ist. Der nachfolgend zitierte Text ist 

demnach keine allumfassende und allenfalls auch nicht dem letzten Stand 

entsprechende Abschrift des Grundbuches. 

 

Die im C-Blatt des Grundbuches eingetragenen Pfandrechte wurden bei der 

Bewertung nicht berücksichtigt. 

 

Das im C-Blatt des Grundbuches eingetragene Vorkaufsrecht gem. Art. 10 b 

Baurechtsvertrag  wurde bei der Bewertung nicht berücksichtigt.  
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2.) Lage  

 

Die zu begutachtende Liegenschaft befindet sich in der Feldgasse 13. 

  

Sämtliche Geschäfte die zur Deckung des täglichen Bedarfs notwendig sind, sind 

in einer Entfernung von ca. 800 m (Nahversorger)  gelegen.  

 

Die ärztliche Versorgung in der Gemeinde Haidershofen ist durch einen   

praktischen Arzt und einen Zahnarzt gegeben.  Das nächste Krankenhaus ist in 

Steyr in einer Entfernung von ca. 10 km. gelegen.  

 

Kommunale Einrichtungen in Haidershofen: 

Volksschule, Hauptschule, 2-gruppiger Kindergarten . 

 

Verkehrsanbindungen  

Postbus, Kaiser Franz Josefsbahn (St.Valentin – Steyr)   

 

Die Infrastruktur der Gemeinde Haidershofen ist daher als gut zu bezeichnen. 
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3. ) Flächenwidmung und Bebauung 

Laut rechtsgültigem Flächenwidmungsplan der Gemeinde Haidershofen  liegt das 

Grundstück im Bauland -  Wohngebiet.  

Ein Auszug aus dem Flächenwidmungsplan ist diesem Gutachten in der Beilage 

angeschlossen. 

 

 

4.) Ver- und Entsorgung 

Wasser : Ortswasserleitung 

Abwasser : Ortskanal 

Strom  : EVN 

Heizung : Pellets-Zentralheizung     

  

 

5.)  Allgemeine Beschreibung des Objektes: 

Beim bewertungsgegenständlichen Objekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus 

das  mit Bescheid der Gemeinde Haidershofen vom 13.11.2000  baubewilligt 

wurde. Eine Fertigstellungsmeldung  liegt bis dato nicht vor.  

Das Objekt besteht aus einem Keller, einem Erdgeschoß und einem ausgebauten 

Dachgeschoß. Beheizt wird das Objekt mit einer Pellets-Zentalheizung. 

 

Im Keller befinden sich eine Waschküche, eine Werkstatt, ein Arbeitsraum,   ein 

Vorzimmer und ein  Heizraum.  Die Böden sind gefliest, die Wände geweißt. Im 

Heizraum sind die Wände gefliest.  

Der Keller ist von außen und vom Erdgeschoß begehbar  

Holzstiegen verbinden die Geschoße. 

 

Das Erdgeschoß  dient ausschließlich Wohnzwecken. Vom Wohnzimmer des 

Erdgeschoßes ist eine Holzterrasse begehbar . 
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Das Dachgeschoß dient ebenfalls Wohnzwecken.  Von den Kinderzimmern  ist ein 

Holzbalkon begehbar.   

Im unmittelbaren Einfahrtsbereich ist ein Carport vorhanden. Im Garten ist ein 

kleines Gartenhäuschen aufgestellt. 

Bemerkt wird, dass im Objekt ein Pumpenschacht errichtet wurde, da das Haus 

tiefer als das Straßenniveau liegt. 

Der Garten ist ein Ziergarten.    

 

Ein Raumprogramm wurde erstellt.   

In der beigefügten  Baubeschreibung sind die verwendeten Materialien und die 

Bauausführung nachzulesen.  

In dem ebenfalls dem Gutachten angeschlossen  Einreichplan sind die 

Raumaufteilung und die Nutzfläche ersichtlich.   

  
Der rückgestaute Reparaturbedarf und die Baumängel sind im Punkt 

„Wertminderung infolge des Bau- und Erhaltungszustandes“ aufgelistet. 

 

Auf den nächsten Seiten  zeigen Fotos die  Außenansicht und die Innenansicht 

des Objektes und den Garten.  
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Keller 
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Erdgeschoß 
 

         
 

        
 

       



         Prof. GERHARD STABENTHEINER                  
allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter 
    Sachverständiger für das Immobilienwesen      
    3390 Melk, Stadtgraben 4, Tel.02752/53784   

BG Haag  Seite 16 von 34  
Betrifft:  4431 Haidershofen, Feldgasse 13 (8 E 16/10  z - 7) 

 

 

 
 

 



         Prof. GERHARD STABENTHEINER                  
allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter 
    Sachverständiger für das Immobilienwesen      
    3390 Melk, Stadtgraben 4, Tel.02752/53784   

BG Haag  Seite 17 von 34  
Betrifft:  4431 Haidershofen, Feldgasse 13 (8 E 16/10  z - 7) 

 

 

 
 

 
Dachgeschoß 
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6.) Raumprogramm - Nutzflächenaufstellung 

 

Keller gesamt  57,82 m² 

 

Erdgeschoß:         m² 

Windfang     7,25 

WC      2,30 

Abstellraum     6,66 

Küche      7,99 

Vorraum     3,39 

Wohn- Esszimmer 32,14 

Summe   59,73 

Dachgeschoß       m² 

Vorraum     4,94 

Bad       6,10 

Zimmer   10,18 

WC      1,36 

Zimmer   13,95 

Zimmer   12,63 

Summe   49,16 

 

 

 

7.) Nutzflächenermittlung: 

 

Die Nutzfläche, die in m² auszudrücken ist, ist die gesamte Bodenfläche einer 

Wohnung oder sonstigen Räumlichkeit abzüglich der Wandstärke und der im 

Verlauf der Wände befindlichen Durchbrechungen (Ausnehmungen). Die 

Nutzfläche ist nach dem Naturmaß zu berechnen  

(§ 17 Abs.2 MRG, BGBL 1981/520). 

 

Die Nutzfläche wurde aus dem Einreichplan entnommen und beim 

Lokalaugenschein stichprobenartig überprüft.    
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8.) Bauliche Ausführung, Bau- und Erhaltungszustand 

 

Für die in diesem Zusammenhang erforderliche Beurteilung der baulichen 

Ausführung wurde die Klassifizierung „sehr einfache – einfache – mittlere – gute – 

sehr gute Ausführung“ vorgenommen. 

 

Für die Klassifizierung des Bau- und Erhaltungszustandes wurde folgende 

Einteilung zugrunde gelegt: „sehr gut – gut – mittelmäßig – schlecht – sehr 

schlecht“ 

 

Sowohl die bauliche Ausführung   als auch der  Bau- und Erhaltungszustand 

des Objektes können als   gut bezeichnet werden. 

 

  



         Prof. GERHARD STABENTHEINER                  
allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter 
    Sachverständiger für das Immobilienwesen      
    3390 Melk, Stadtgraben 4, Tel.02752/53784   

BG Haag  Seite 22 von 34  
Betrifft:  4431 Haidershofen, Feldgasse 13 (8 E 16/10  z - 7) 

 

 

D. BEWERTUNG - GUTACHTEN 

 
Im Rahmen von Liegenschaftsbewertungen ist der Verkehrswert zu ermitteln. Der 

Verkehrswert ist der Preis, der bei der Veräußerung einer Sache üblicherweise im 

redlichen Geschäftsverkehr für sie erzielt wird (§ 2 LBG). 

 

Für die Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaften werden gegenwärtig 

drei Wertermittlungsverfahren verwendet: 

 

-  das Vergleichswertverfahren 

-  das Sachwertverfahren 

-  das Ertragswertverfahren 

 

Die drei Verfahren können als gleichrangig angesehen werden. Es ist zulässig 

eine Liegenschaft nach verschiedenen Ermittlungsverfahren zu bewerten, die 

gewonnenen Ergebnisse zu vergleichen und daraus Anhaltspunkte für die 

endgültige Bemessung der Liegenschaft zu gewinnen. 

 

Neben dem Sachwert wird sehr oft der Ertragswert ermittelt. Der Verkehrswert soll 

entweder aus dem Vergleichswert, dem Ertragswert oder dem Sachwert abgeleitet 

werden, der aus einer Kombination aus diesen Werten abgeleitet wird. Im 

letztgenannten Fall werden die Werte entsprechend ihrer Bedeutung für den 

Verkehrswert gewichtet, sodass sie das Bewertungsergebnis stärker oder weniger 

stark beeinflussen. 

 

Bei vorgenanntem Objekt wurde das Sachwertverfahren angewandt. 
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Das Sachwertverfahren 

 
Das Sachwertverfahren stellt das grundsätzliche Verfahren dar und kann bei allen 

Arten von Liegenschaften angewendet werden. Vor allem wird es bei 

Liegenschaften herangezogen, die der Eigennutzung dienen. Unter anderem bei 

Einfamilien- und Zweifamilienwohnhäusern, Eigentumswohnungen, 

Wohnhausanlagen, Fabriksgrundstücken. 

Bei vermieteten oder verpachteten Liegenschaften kann die Berechnung des 

Sachwertes neben dem Ertragswertverfahren durchaus sinnvoll sein. 

Für die Ermittlung des Verkehrswertes muss allerdings eine entsprechende 

Gewichtung der beiden Werte erfolgen. 

 

Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. 

 
Bei der Berechnung des Bauwertes wird vom Herstellungswert am 

Wertermittlungsstichtag ausgegangen und wird dieser um die technische und 

wirtschaftliche Wertminderung gekürzt. 

 

 

Grundwert: 

 

Das gegenständliche Objekt liegt im „Bauland – Wohngebiet“. 

Da es sich um eine Baurechtseinlage handelt, ist der Grundwert nicht zu ermitteln.  
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Allgemeines über den Bauwert: 

 

Die Ermittlung des Bauwertes des Gebäudes erfolgt auf Grund der üblichen 

Bewertungsansätze auf Basis der Nutzflächen, wobei bei der Ermittlung der 

Neuherstellkosten des Gebäudes die Neubaupreise in Abhängigkeit von der 

Gebäudeausstattung und dem Fertigstellungsgrad zum Ansatz gebracht werden. 

 

Die Fundamentierungskosten und die Kosten der Dachherstellung sind in den 

Geschosspreisen enthalten.  

 

Um zum Zeitwert des Gebäudes zu gelangen, müssen vom Neuherstellungswert 

des Gebäudes Wertminderungen wegen Baumängel und Bauschäden 

vorgenommen werden. 

Die Wertminderung wegen Baualters wird vom ermittelten gekürzten 

Herstellungswert des Gebäudes in Abzug gebracht. 

 

Vom Gebäudesachwert sind Abschläge wegen besonderer 

wertbeeinflussender Umstände vorzunehmen. Wertbeeinflussende Umstände 

können durch ungünstige Lageverhältnisse, Beeinträchtigungen durch 

Immissionen, unorganischer Aufbau der Gebäude und durch einen verlorenen 

Bauaufwand gegeben sein.  

 

Bei der Abminderung infolge des Baualters unterscheidet die Literatur zwischen 

der technischen, der allgemein wirtschaftlichen und der gewöhnlichen 

Lebensdauer.  

Unter der technischen Lebensdauer versteht man jenen Zeitraum, in welchem 

ein Gebäude bei normaler Bauunterhaltung in seiner wesentlichen Bausubstanz  
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voraussichtlich bestehen kann. Seine Lebensdauer hängt dabei weitgehend von 

der Konstruktion, der Wahl der Baustoffe, der Bauweise, der Nutzung, der 

laufenden Instandhaltung usw. ab. Dabei stellt die Haltbarkeitsgrenze der 

tragenden Bauteile die Obergrenze der Gesamtlebensdauer dar. Ein Gebäude 

besteht bekanntlich aus vielen verschiedenartigen Bauteilen, die mehr oder 

weniger schnell verschleißen. Dabei haben die tragenden Bauteile im allgemeinen 

eine technische Lebensdauer von mehr als 200 Jahren. Die sich schneller 

verbrauchenden Bauteile (überwiegend Ausbauelemente) werden entsprechend 

der zu erwartenden Gesamtlebensdauer des Gebäudes zum Teil mehrmals 

ausgewechselt.  

 
Werden die jeweiligen Bauteile regelmäßig dann ausgewechselt, wenn sie 

unbrauchbar geworden sind, ist der technischen Lebensdauer theoretisch keine 

Grenze gesetzt. Tatsächlich aber endet die technische Lebensdauer eines 

Gebäudes mit dem Verschleiß eines tragenden Bauteiles. 

 

Unter der wirtschaftlichen Lebensdauer hingegen versteht man jenen Zeitraum, 

in dem ein Gebäude zu den jeweils herrschenden wirtschaftlichen Bedingungen 

entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein wirtschaftlich nutzbar ist. 

 

Sie ist demnach dann nicht mehr gegeben, wenn die Bewirtschaftungskosten die 

nachhaltig erzielbaren Mieterträge übersteigen würden.  

In diesem Zusammenhang ist davon auszugehen, dass Gebäuden ein Wert nur so 

lange zugemessen werden kann, wie sie dem Zweck, zu dem sie bestimmt sind, 

erfüllen. 

Gebäude, die ihren betrieblichen Zweck auch dann noch erfüllen können, wenn 

sich die ursprüngliche Zweckbestimmung ändert, werden als Mehrzweckgebäude 

bezeichnet.  
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Die wirtschaftliche Lebensdauer von Gebäuden ist somit insbesonders 

abhängig von ihrer Verwendbarkeit und ihrer Zweckbestimmung, von ihrer Lage 

und ihrer Bedeutung für die Gesamtheit eines Wirtschaftskörpers und dem 

Verhältnis des Wertes desselben zum Wert des Gebäudes.  

 

Die gewöhnliche Lebensdauer schließlich hängt im Wesentlichen von der 

Bauart, der Bauweise und der Nutzung eines Gebäudes ab. Sie berücksichtigt 

damit in angemessener Weise sowohl die bautechnische als auch die 

wirtschaftliche Lebensdauer. Da auch die gewöhnliche Gebäudelebensdauer nicht 

exakt bestimmbar ist, müssen allgemeine Erfahrungssätze – die grundsätzlich der 

einschlägigen Literatur entnommen werden – heran gezogen werden.  

In diesen Zeitbauwerten sind sämtliche baulichen Herstellungen, wie Mauerwerk, 

Dachkonstruktionen, Dachdeckungen, Spenglerarbeiten, Türen, Fenster, 

Verglasungen, Beschläge, Fußbodenbeläge, Sanitär- und Elektroinstallationen, 

Heizungsanlage, bauliche Hilfsanlage usw. enthalten und entsprechend dem Bau- 

und Erhaltungszustand bewertet.  
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Marktanpassung – verlorener Bauaufwand 

 

Ein Abschlag infolge Marktanpassung ist deswegen vorzunehmen, weil bei 

jedem Bauwerk ein gewisser Prozentsatz der effektiven Baukosten verloren ist, 

d.h. bei einem eventuellen Verkauf nicht hereingebracht werden kann, weil jeder 

Ersteher eines Gebäudes bzw. eines Gebäudekomplexes, der dasselbe nicht 

selbst errichtet hat, dieses nach seinem Sinn etwas anders gebaut hätte und 

sozusagen ein von einem anderen Bauherrn errichtetes Gebäude den 

betrieblichen und bautechnischen Vorstellungen nachfolgender Benützer oder 

Besitzer nicht zur Gänze entspricht. 

 

Durch diesen Abschlag wird weiters auch berücksichtigt, dass bei der Erstellung 

eines Einfamilienhauses im Regelfall ein Teil der Arbeit in Eigenregie durchgeführt 

wird, der dann vom Erbauer normalerweise niedriger bewertet wird und sich daher 

entsprechend auf den Marktpreis auswirkt. 

 

Auch der Lagefaktor findet unter diesem Punkt Berücksichtigung. Diese 

Wertanpassung ist deswegen erforderlich, weil der Verkehrswert eines exakt 

gleichen Gebäudes in unterschiedlicher Lage verschieden ist. 

 

Unter Berücksichtigung obgenannter Punkte wird vom gefertigten 

Sachverständigen  ein  Abschlag infolge Marktanpassung  von  5 % der 

Herstellkosten angenommen.  
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Wertminderung infolge des Bau- und Erhaltungszustandes 

 

Für die Ermittlung des Gebäudesachwertes ist neben dem Alter des Gebäudes 

dessen baulicher Zustand von großer Bedeutung.  

 

Weist ein Gebäude bauliche Unzulänglichkeiten auf, so können dafür 

verschiedene Ursachen verantwortlich sein. An erster Stelle steht zunächst der 

normale Verschleiß des Gebäudes. Es liegt auf der Hand, dass ein normaler, 

altersbedingter Verschleiß eine Minderung des Gebäudewertes bewirkt. 

 

Dieser Umstand wird bei der Wertminderung wegen Alters berücksichtigt. 

Dabei geht man grundsätzlich davon aus, dass ein Gebäude seiner 

Zweckbestimmung entsprechend normal genutzt und regelmäßig baulich in 

wirtschaftlich vertretbarem Maß unterhalten wird.  

 

Manche Gebäude sind jedoch durch Unterbrechung der normalen baulichen 

Unterhaltung, durch äußere Einwirkungen oder durch bauliche Mängel in ihrem 

Wert stärker gemindert als dies in der mehr oder weniger schematischen 

Abschreibung wegen Alters zum Ausdruck kommt. Diese über den üblichen 

Verschleiß hinausgehende Verschlechterung des Gebäudezustandes muss 

deshalb durch besondere Abschläge berücksichtigt werden.  

 

Baumängel bestehen seit Baubeginn. Sie sind auf mangelhafte Bauausführung 

zurückzuführen. Dazu gehören z. B.: Fehlende Dämmung gegen Schall, Wärme, 

Kälte, Feuchtigkeit, unzweckmäßige Baustoffe und mangelnde statische 

Festigkeit.  
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Der Baumangel ist demnach eine Beeinträchtigung des Bauwerkes, der durch 

Fehler bei seiner Errichtung entsteht.  

Der Bauschaden kann dagegen als Beeinträchtigung des Bauwerkes als Folge 

eines Baumangels oder als Ergebnis gewaltsamer äußerer Einwirkungen definiert 

werden.  

Ein Bauschaden entsteht nach Fertigstellung des Gebäudes durch äußere 

Einwirkungen u. a. auch infolge vernachlässigter Bauunterhaltung. Dazu gehören 

insbesondere Erschütterungs-, Bergbau-, Kriegs-, Feuer-, Rauch- und 

Wasserschäden, Holzerkrankungen und Schäden an einzelnen Teilen infolge  

Verbrauchs.  

Bei der Verkehrswertermittlung sind die begrifflichen Unterschiede zwischen 

einem Baumangel und einem Bauschaden weniger wichtig. Hier kommt es 

eigentlich nur darauf an, wie sich etwaige bauliche Mängel und Schäden auf den 

Gebäudewert auswirken 

 

Beim bewertungsgegenständlichen Objekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus 

das  mit Bescheid der Gemeinde Haidershofen vom 13.11.2000  baubewilligt 

wurde. Eine Fertigstellungsmeldung  liegt bis dato nicht vor.  

Das Objekt besteht aus einem Keller, einem Erdgeschoß und einem ausgebauten 

Dachgeschoß. Beheizt wird das Objekt mit einer Pellets-Zentalheizung. 

 

Im Keller befinden sich eine Waschküche, eine Werkstatt, ein Arbeitsraum,   ein 

Vorzimmer und ein  Heizraum.  Die Böden sind gefliest, die Wände geweißt. Im 

Heizraum sind die Wände gefliest.  

Der Keller ist von außen und vom Erdgeschoß begehbar  

Holzstiegen verbinden die Geschoße. 

 

Das Erdgeschoß  dient ausschließlich Wohnzwecken. Vom Wohnzimmer des 

Erdgeschoßes ist eine Holzterrasse begehbar . 
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Das Dachgeschoß dient ebenfalls Wohnzwecken.  Von den Kinderzimmern  ist ein 

Holzbalkon begehbar.   

Im unmittelbaren Einfahrtsbereich ist ein Carport vorhanden. Im Garten ist ein 

kleines Gartenhäuschen aufgestellt. 

Bemerkt wird, dass im Objekt ein Pumpenschacht errichtet wurde, da das Haus 

tiefer als das Straßenniveau liegt. 

Der Garten ist ein Ziergarten.    

   

 

Rückgestauter Reparaturbedarf  Außen 

 Fassadenabwitterung 

 Zufahrt befestigt, nicht asphaltiert  

 Teilweise  Fertigstellung des Sockelputzes notwendig 

 Holzterrasse stark abgewittert 

 
 

Rückgestauter Reparaturbedarf  Innen 

 Malereischäden  

 Nässeschäden im Abstellraum 

 Fehlende Sesselleisten  

 Leichte Mauerschäden beim Ausgang auf den Balkon im DG 

 Leichte Mauerrisse im DG  

 

Für diese und allfällig verdeckte Baumängel wird vom gefertigten 

Sachverständigen ein Abschlag infolge Baumängel von 5,00 % der 

Herstellungskosten   angenommen.   
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Sachwert:     

 

Grundstücksnummer:   Baurechtseinlage, kein Grundwert zu berechnen. 

    

Baujahr    2001 

Restnutzungsdauer  60  Jahre    

 

 

Herstellkosten 
Keller   57,82 m²   á   €     700,00/m²   €   40.474,00 
Erdgeschoß  59,73 m²   á   €  1.400,00/m²   €   83.622,00 
Dachgeschoß  49,16 m²   á   €  1.350,00/m²   €   66.366,00 

Summe der Herstellungskosten     € 190.462,00 

 

 

abzüglich Wertminderung wegen  

Baumängel und Bauschäden    5,00  % €     9.523,10 

 

gekürzter Neubauwert (Herstellungswert)  

des Gebäudes        € 180.938,90 

  

abzüglich Wertminderung wegen Alters   14,29  % €   25.856,17 

 

Gebäudesachwert       €  155.082,73 

 

abzüglich Wertminderung wegen verlorenen 

Bauaufwandes      5,00  % €     7.754,14 

 

 

Bauwert des Gebäudes      €  147.328,59 

Bodenwert               Baurechtseinlage 

Wert der Außenanlagen      €     8.570,79 

Sachwert         €  155.899,38 

 

Verkehrswert  gerundet  €  156.000,00 

=========================================== 
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Der Verkehrswert der Liegenschaft  - Baurechtseinlage -  EZ 402,  

Grundbuch 03106 Dorf an der Enns, BG Haag, in 4431 Haidershofen, 

Feldgasse 13 beträgt   €    156.000,00 

In Worten: ( Euro  Einhundertsechsundfünfzigtausend ) 

 

 

Melk, am 14. März 2011      Der Sachverständige 
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