Kommerzialrat

Prof. Gerhard Stabentheiner

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger fir das Immobilienwesen

A-3390 Melk Tel. +43(0)2752/53784
Stadtgraben 4 Fax +43(0)2752/51861

An das
Bezirksgericht Haag

Hollriglstrasse 7
3350 Haag

Melk, am 14. Marz 2011

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Rechtssache: 8 E16/10z -7
Baurechtseinlage
EZ 402, Grundbuch 03106 Dorf an der Enns
Bezirksgericht Haag
in
4431 Haidershofen
Feldgasse 13



Prof. GERHARD STABENTHEINER
allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger fir das Immobilienwesen

3390 Melk, Stadtgraben 4, Tel.02752/53784

Betreibender:

Bausparkasse der dsterreichischen Sparkassen AG, FN 38732i
1030 Wien, Beatrixgasse 27

Vertreten durch:

DLA PIPER WEISS-TESSBACH Rechtsanwalte 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 Sachverstandigen wurde mit Beschluss des Bezirksgerichtes

Haag vom 24. Januar 2011 aufgetragen, ein Gutachten in dreifacher schriftlicher
Ausfertigung Uber den Wert der Liegenschaft (Baurechtseinlage) EZ 402,
Grundbuch 03106 Dorf an der Enns mit der Grundsticksadresse

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 Sachverstandiger

= Frau Waltraude Stabentheiner

Ende des Augenscheines: 12.00 Uhr

Die gesamte Befundaufnahme am 24. Februar 2011 dauerte %2 Stunde, wobei in
dieser Dauer die Fahrzeiten fur Hin- und Ruckfahrt noch nicht eingerechnet sind.

Der Befundaufnahme folgten Erhebungen beim Birgermeister 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 Gebaudes wurden bei der
Befundaufnahme Farbfotos angefertigt, die in der Beilage zum Gutachten

abgeheftet sind.

Dem Gutachten angeschlossen sind:

» Flachenwidmungsplan
» Baubewilligungsbescheid vom 13.11.2000
» Baubeschreibung

» Einreichplan

Die Beilagen sind nur dem Originalgutachten beigefuqgt
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B. GRUNDLAGEN

1.) Der Bauakt
2.) Der Flachenwidmungsplan

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.) Zubehor:

Die Bewertung einer Liegenschaft beinhaltet grundsatzlich alle auf den
Grundstucken errichteten Gebaude und das darin eingebaute und fix montierte
Zubehor, sowie auch alle Gebaudeausstattungen, wie vorhandene
Installationen, Sanitareinrichtungen, Heizungsanlage, etc.

Weiters sind alle anderen Baulichkeiten und Sonderbauwerke, wie
AuBenanlagen, Einfriedungen und sonstige Gartengestaltungsbauwerke, sowie
auch alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen und Anlagen etc. im ermittelten
Verkehrswert bertcksichtigt.

Die auf der Liegenschaft oder in den Gebauden sonst noch vorhandenen
Fahrnisse, wie spezielle Wohnungseinrichtungen, Mdblierungen,
Geratschaften, Haus- bzw. Zierrat, und eventuell lagernde Materialien oder
ahnliches sind, soweit nicht gesondert angefihrt, 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 Verfiigung gestellte Grundbuchsauszug
wird nachstehend nur insoweit und auszugsweise wiedergegeben, als dies flr die
Verkehrswertermittiung 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 beriicksichtigt.

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

Baurechtsvertrag wurde bei der Bewertung nicht bertcksichtigt.
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GRUNDBUCH 03106 Dorf an der Enns EINLAGEZAHL 402
BEZIRKSGERICHT Haag
de e e ke e sk ke e e ok ok ke Rk ok R ok ke ke ke sk ek ks ok ok gk ok e ke e ke ok sk ok ok ke ok ok b ok ke e ok ke ke ok ok ok Rk ABFRAGEDATUM 2010_09_06
Letzte TZ 1777/2010
BAURECHT bis 2100-10-30 an EZ 399 (Gst 260/5)
vorldufige Plombe 2084/2010
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1 a 752/2001 Er6ffnung der Einlage fir Baurecht
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1 ANTEIL: 1/2
Krennmayr Harald
GEB: 1964-05-12 ADR: Feldg. 13, Haidershofen 4431
a 752/2001 Baurechtsvertrag 2000-11-27 Baurecht
b 752/2001 Vorkaufsrecht
c 2069/2001 VerduBerungsverbot
d 2089/2001 Adresseninderung
2 ANTEIL: 1/2
Krennmayr Sandra
GEB: 1974-03-19 ADR: Feldg. 13, Haidershofen 4431
a 752/2001 Baurechtsvertrag 2000-11-27 Baurecht
b 752/2001 Vorkaufsrecht
¢ 2069/2001 VerauBerungsverbot
d 2089/2001 Adressen&nderung
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Ausgabe der L&schungsverpflichtungen unterdrickt
1 a 752/2001
VORKAUFSRECHT gem Art 10 b Baurechtsvertrag 2000-11-27 fir
Land Niederdsterreich
2 a 2069/2001 Schuldschein 2001-08-08
PFANDRECHT EUR 38.734,62
1%2, 9% VZ, NGS EUR 3.873,46 fir
Land Nieder&sterreich (F2-A-EH-01/296.129)
3 a 2069/2001
VERAUSSERUNGSVERBOT gem § 32 Abs. 1 NO WFG fur
Land Niederésterreich
4 a 2518/2001 Schuldschein und Pfandurkunde 2001-04-04
PFANDRECHT 927.000,--
8 %2, 13 % vZ, 11 & ZZ, NGS 185.400,-- fir
Bausparkasse der &sterreichischen Sparkassen
Aktiengesellschaft (426109591-5)
1777/2010 Hypothekarklage (3 Cg 111/10g - LG St. Pdlten)
5 a 2716/2001 Pfandurkunde 2001-06-19
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 107.000, --
fir Ersta Bank der &sterreichischen Sparkassen AG
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Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrage in ATS

o

fir den Amtsgebrauch ******x* 2010-09-06 11:39,43633 BG *****dkkk* ZETLEN: 48
http://193.58.211.102/bmwa-bin/bwcgi?P202 06.09.2010
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2.) Lage

Die zu begutachtende Liegenschaft befindet sich in der Feldgasse 13.

Samtliche Geschafte die zur Deckung des taglichen Bedarfs notwendig sind, sind

in einer Entfernung von ca. 800 m (Nahversorger) gelegen.
Die arztliche Versorgung in der Gemeinde Haidershofen ist durch einen
praktischen Arzt und einen Zahnarzt gegeben. Das nachste 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.) Flachenwidmung und Bebauung

Laut rechtsgiltigem Flachenwidmungsplan der Gemeinde Haidershofen liegt das
Grundstick im Bauland - Wohngebiet.
Ein Auszug aus dem Flachenwidmungsplan ist diesem Gutachten in der Beilage

angeschlossen.

4.) Ver- und Entsorqunqg

Wasser : Ortswasserleitung
Abwasser : Ortskanal

Strom : EVN

Heizung : Pellets-Zentralheizung

5.) Allgemeine Beschreibung des Objektes:

Beim bewertungsgegenstandlichen 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 Erdgeschol3 und einem ausgebauten

Dachgeschol3. Beheizt wird das Objekt mit einer Pellets-Zentalheizung.

Im Keller befinden sich eine Waschkiiche, eine Werkstatt, ein Arbeitsraum, ein
Vorzimmer und ein Heizraum. Die Bdden sind gefliest, die Wande geweildt. Im
Heizraum sind die Wande gefliest.

Der Keller ist von auf3en und vom Erdgeschol3 begehbar

Holzstiegen verbinden die Geschole.

Das Erdgeschol3 dient ausschlie3lich Wohnzwecken. Vom Wohnzimmer des

Erdgeschol3es ist eine Holzterrasse begehbar .
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Das Dachgeschol? dient ebenfalls Wohnzwecken. Von den Kinderzimmern ist ein

Holzbalkon begehbar.

Im unmittelbaren Einfahrtsbereich ist ein Carport vorhanden. Im Garten ist ein
kleines Gartenhauschen aufgestellt.

Bemerkt wird, dass im Objekt ein Pumpenschacht errichtet wurde, da das Haus
tiefer als das StralRenniveau liegt.

Der Garten ist ein Ziergarten.

Ein Raumprogramm wurde erstellt.

In der beigefligten Baubeschreibung sind die verwendeten Materialien und die
Bauausfiihrung nachzulesen.

In dem ebenfalls dem Gutachten angeschlossen Einreichplan sind die

Raumaufteilung und die Nutzflache ersichtlich.

Der riuckgestaute Reparaturbedarf und die Baumdangel sind im Punkt

~Wertminderung infolge des Bau- und Erhaltungszustandes” aufgelistet.

Auf den nachsten Seiten zeigen Fotos die AufRenansicht und die Innenansicht

des Objektes und den Garten.
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Keller
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Erdgeschol3
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Dachgeschof3
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6.) Raumprogramm - Nutzflachenaufstellung

Keller gesamt 57,82 m?

Erdgeschol3: m?2 Dachgeschol} m2
Windfang 7,25 Vorraum 4,94
wC 2,30 Bad 6,10
Abstellraum 6,66 Zimmer 10,18
Kiche 7,99 wC 1,36
Vorraum 3,39 Zimmer 13,95
Wohn- Esszimmer 32,14 Zimmer 12,63
Summe 59,73 Summe 49,16

7.) Nutzflachenermittlung:

Die Nutzflache, die in m2 auszudricken ist, ist die gesamte Bodenflache einer
Wohnung oder sonstigen Raumlichkeit abzlglich der Wandstarke und der im
Verlauf der Wande befindlichen Durchbrechungen (Ausnehmungen). Die
Nutzflache ist nach dem Naturmalf3 zu berechnen

(8 17 Abs.2 MRG, BGBL 1981/520).

Die Nutzflache wurde aus dem Einreichplan entnommen und beim

Lokalaugenschein stichprobenartig Uberprft.
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8.) Bauliche Ausfiihrung, Bau- und Erhaltungszustand

Fur die in diesem Zusammenhang erforderliche Beurteilung der baulichen
Ausfuhrung wurde die Klassifizierung ,sehr einfache — einfache — mittlere — gute —

sehr gute Ausfihrung“ vorgenommen.
Fur die Klassifizierung des Bau- und Erhaltungszustandes wurde folgende
Einteilung zugrunde gelegt: ,sehr gut — gut — mittelmadlRig — schlecht — sehr

schlecht”

Sowohl die bauliche Ausfilhrung als auch der Bau- und Erhaltungszustand

des Objektes kdnnen als _gut bezeichnet werden.
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D. BEWERTUNG - GUTACHTEN

Im Rahmen von Liegenschaftsbewertungen ist der Verkehrswert zu ermitteln. Der

Verkehrswert ist der Preis, der bei der VerdufRerung einer Sache Ublicherweise im

redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt wird (§ 2 LBG).

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaften werden gegenwartig

drei Wertermittlungsverfahren verwendet:

- das Vergleichswertverfahren
- das Sachwertverfahren

- das Ertragswertverfahren

Die drei Verfahren kdnnen als gleichrangig angesehen werden. Es ist zulassig
eine Liegenschaft nach verschiedenen Ermittlungsverfahren zu bewerten, die
gewonnenen Ergebnisse zu vergleichen und daraus Anhaltspunkte fir die

endgiltige 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 fir den
Verkehrswert gewichtet, sodass sie das Bewertungsergebnis starker oder weniger

stark beeinflussen.

Bei vorgenanntem Objekt wurde das Sachwertverfahren angewandt.
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Das Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren stellt das grundséatzliche 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 Zweifamilienwohnhéausern, Eigentumswohnungen,
Wohnhausanlagen, Fabriksgrundsticken.

Bei vermieteten oder verpachteten Liegenschaften kann die Berechnung des
Sachwertes neben dem Ertragswertverfahren durchaus sinnvoll sein.

Fur 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 gekdirzt.

Grundwert:

Das gegenstandliche Objekt liegt im ,,Bauland — Wohngebiet*.

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

Die Ermittlung des Bauwertes des Geb&audes erfolgt auf Grund der Ublichen
Bewertungsansatze auf Basis der Nutzflachen, wobei bei der Ermittlung der
Neuherstellkosten des Gebaudes die Neubaupreise in Abhangigkeit von der

Gebaudeausstattung und dem Fertigstellungsgrad zum Ansatz gebracht werden.

Die Fundamentierungskosten und die Kosten der Dachherstellung sind in den

Geschosspreisen enthalten.

Um zum Zeitwert des Gebaudes zu gelangen, missen vom Neuherstellungswert
des Gebaudes Wertminderungen wegen Baumangel und Bauschaden
vorgenommen werden.

Die Wertminderung wegen Baualters wird vom ermittelten gekirzten

Herstellungswert des Gebaudes in Abzug gebracht.

Vom Gebaudesachwert sind Abschlage wegen besonderer
wertbeeinflussender Umstande vorzunehmen. Wertbeeinflussende Umstande
kobnnen durch ungunstige Lageverhdaltnisse, Beeintrachtigungen durch
Immissionen, unorganischer Aufbau der Gebaude und durch einen verlorenen

Bauaufwand gegeben sein.

Bei der Abminderung infolge des Baualters unterscheidet die Literatur zwischen
der technischen, der allgemein wirtschaftlichen und der gewdhnlichen
Lebensdauer.

Unter der technischen Lebensdauer versteht man jenen Zeitraum, in welchem

ein Geb&aude bei normaler Bauunterhaltung in seiner wesentlichen Bausubstanz
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voraussichtlich bestehen kann. Seine Lebensdauer hangt 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 Geb&ude
besteht bekanntlich aus vielen verschiedenartigen Bauteilen, die mehr oder
weniger schnell verschlei3en. Dabei haben die tragenden Bauteile im allgemeinen
eine technische Lebensdauer von mehr als 200 Jahren. Die sich schneller
verbrauchenden Bauteile (Uberwiegend Ausbauelemente) werden entsprechend
der zu erwartenden Gesamtlebensdauer des Gebaudes zum Teil mehrmals

ausgewechselt.

Werden die jeweiligen Bauteile regelmalRig dann ausgewechselt, wenn sie
unbrauchbar geworden sind, ist der technischen Lebensdauer theoretisch keine
Grenze gesetzt. Tatséchlich aber endet die technische Lebensdauer eines

Gebaudes mit dem Verschleil3 eines tragenden Bauteiles.

Unter der wirtschaftlichen Lebensdauer hingegen versteht man jenen Zeitraum,
in dem ein Gebaude 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 Mietertrage tbersteigen wirden.

In diesem Zusammenhang ist davon auszugehen, dass Gebauden ein Wert nur so
lange zugemessen werden kann, wie sie dem Zweck, zu dem sie bestimmt sind,
erfillen.

Gebaude, die ihren betrieblichen Zweck auch dann noch erfilllen kbnnen, wenn
sich die urspriingliche Zweckbestimmung andert, werden als Mehrzweckgebaude

bezeichnet.
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Die wirtschaftliche Lebensdauer von Geb&uden ist somit insbesonders
abhéangig von ihrer Verwendbarkeit und ihrer Zweckbestimmung, von ihrer Lage
und ihrer Bedeutung fir die Gesamtheit eines Wirtschaftskérpers und dem

Verhaltnis des Wertes desselben zum Wert des Gebaudes.

Die gewoOhnliche Lebensdauer schliel3lich hangt im Wesentlichen von der
Bauart, der Bauweise und der Nutzung eines Gebaudes ab. Sie bericksichtigt
damit in angemessener Weise sowohl die bautechnische als auch die
wirtschaftliche Lebensdauer. Da auch die gewohnliche Gebaudelebensdauer nicht
exakt bestimmbar ist, missen allgemeine Erfahrungssatze — die grundsatzlich der
einschlagigen Literatur entnommen werden — heran gezogen werden.

In diesen Zeitbauwerten sind samtliche baulichen Herstellungen, wie Mauerwerk,
Dachkonstruktionen, Dachdeckungen, Spenglerarbeiten, Tilren, Fenster,
Verglasungen, Beschlage, FulRbodenbeldge, Sanitar- und Elektroinstallationen,
Heizungsanlage, bauliche Hilfsanlage usw. enthalten und entsprechend dem Bau-

und Erhaltungszustand bewertet.

BG Haag Seite 26 von 34
Betrifft: 4431 Haidershofen, Feldgasse 13 (8 E 16/10 z - 7)



Prof. GERHARD STABENTHEINER
allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger fir das Immobilienwesen

3390 Melk, Stadtgraben 4, Tel.02752/53784

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 Gebaudes bzw. eines Gebaudekomplexes, der dasselbe nicht
selbst errichtet hat, dieses nach seinem Sinn etwas anders gebaut hatte und
sozusagen ein von einem anderen Bauherrn errichtetes Gebaude den
betrieblichen und bautechnischen Vorstellungen nachfolgender Benitzer oder

Besitzer nicht zur Ganze entspricht.

Durch diesen Abschlag wird weiters auch berticksichtigt, dass bei der Erstellung
eines Einfamilienhauses im Regelfall ein Teil der Arbeit in Eigenregie durchgefihrt
wird, der dann vom Erbauer normalerweise niedriger bewertet wird und sich daher

entsprechend auf den Marktpreis auswirkt.

Auch der Lagefaktor findet unter diesem Punkt Bericksichtigung. Diese
Wertanpassung ist deswegen erforderlich, weil der Verkehrswert eines exakt

gleichen Geb&udes in unterschiedlicher Lage verschieden ist.

Unter  Beriicksichtigung  obgenannter Punkte wird vom  gefertigten

Sachverstandigen ein  Abschlag infolge Marktanpassung von 5 % der

Herstellkosten angenommen.
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Wertminderung infolge des Bau- und Erhaltungszustandes

Fur die Ermittlung des Gebaudesachwertes ist neben dem Alter des Gebaudes

dessen baulicher Zustand von groR3er Bedeutung.

Weist ein Gebaude bauliche Unzulanglichkeiten auf, so konnen daflr
verschiedene Ursachen verantwortlich sein. An erster Stelle steht zunachst der
normale Verschleil3 des Gebaudes. Es liegt auf der Hand, dass ein normaler,

altersbedingter Verschleil3 eine Minderung des Gebaudewertes bewirkt.

Dieser Umstand wird bei der Wertminderung wegen Alters beriicksichtigt.
Dabei geht man grundsatzlich davon aus, dass ein Gebdude seiner
Zweckbestimmung entsprechend normal genutzt und regelmaldig baulich in

wirtschaftlich vertretbarem Malfd unterhalten wird.

Manche Gebaude sind jedoch durch Unterbrechung der normalen baulichen
Unterhaltung, durch &aufRere Einwirkungen oder durch bauliche Méangel in ihrem
Wert starker gemindert als dies in der mehr oder weniger schematischen
Abschreibung wegen Alters zum Ausdruck kommt. Diese Uber den Ublichen
Verschleid hinausgehende Verschlechterung des Gebaudezustandes muss

deshalb durch besondere Abschlage beriicksichtigt werden.

Baumangel bestehen seit Baubeginn. Sie sind auf mangelhafte Bauausfiihrung
zurtickzufiihren. Dazu gehdren z. B.: Fehlende DAmmung gegen Schall, Warme,
Kalte, Feuchtigkeit, unzweckmalige Baustoffe und mangelnde statische

Festigkeit.
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Der Baumangel ist demnach eine Beeintrachtigung des Bauwerkes, der durch
Fehler bei seiner Errichtung entsteht.

Der Bauschaden kann dagegen als Beeintrachtigung des Bauwerkes als Folge
eines Baumangels oder als Ergebnis gewaltsamer auf3erer Einwirkungen definiert
werden.

Ein Bauschaden entstent nach Fertigstellung des Geb&udes durch &ullere
Einwirkungen u. a. auch infolge vernachlassigter Bauunterhaltung. Dazu gehoéren
insbesondere  Erschitterungs-, Bergbau-, Kriegs-, Feuer-, Rauch- und
Wasserschaden, Holzerkrankungen und Schaden an einzelnen Teilen infolge
Verbrauchs.

Bei der Verkehrswertermittlung sind die begriffichen Unterschiede zwischen
einem Baumangel und einem Bauschaden weniger wichtig. Hier kommt es
eigentlich nur darauf an, wie sich etwaige bauliche Mangel und Schaden auf den

Gebaudewert auswirken

Beim bewertungsgegenstandlichen 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 Erdgeschol3 und einem ausgebauten

Dachgeschol3. Beheizt wird das Objekt mit einer Pellets-Zentalheizung.

Im Keller befinden sich eine Waschkiiche, eine Werkstatt, ein Arbeitsraum, ein
Vorzimmer und ein Heizraum. Die Boden sind gefliest, die Wande geweil3t. Im
Heizraum sind die Wande gefliest.

Der Keller ist von auf3en und vom Erdgeschol? begehbar

Holzstiegen verbinden die Gescholie.

Das Erdgeschol3 dient ausschlie3lich Wohnzwecken. Vom Wohnzimmer des

Erdgeschol3es ist eine Holzterrasse begehbar .
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Das Dachgeschol? dient ebenfalls Wohnzwecken. Von den Kinderzimmern ist ein

Holzbalkon begehbar.

Im unmittelbaren Einfahrtsbereich ist ein Carport vorhanden. Im Garten ist ein
kleines Gartenhauschen aufgestellt.

Bemerkt wird, dass im Objekt ein Pumpenschacht errichtet wurde, da das Haus
tiefer als das StralRenniveau liegt.

Der Garten ist ein Ziergarten.

Rickgestauter Reparaturbedarf Aul3en

» Fassadenabwitterung
» Zufahrt befestigt, nicht asphaltiert
» Teilweise Fertigstellung des Sockelputzes notwendig

» Holzterrasse stark abgewittert

Rickgestauter Reparaturbedarf Innen

» Malereischaden
Nasseschaden im Abstellraum
Fehlende Sesselleisten

Leichte Mauerschaden beim Ausgang auf den Balkon im DG

vV V V V

Leichte Mauerrisse im DG

Fur diese und allfallig verdeckte Baumangel wird vom gefertigten
Sachverstandigen ein  Abschlag infolge Bauméngel von 5,00 % der

Herstellungskosten angenommen.
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Sachwert:

Grundsticksnummer: Baurechtseinlage, kein Grundwert zu berechnen.

Baujahr 2001

Restnutzungsdauer 60 Jahre

Herstellkosten

Keller 57,82m2 a € 700,00/mz2 € 40.474,00

Erdgeschol3 59,73 m?2 a € 1.400,00/m? € 83.622,00

Dachgeschol3 49,16 m2 __a € 1.350,00/m? € 66.366,00

Summe der Herstellungskosten € 190.462,00

abzuglich Wertminderung wegen

Baumangel und Bauschaden 5,00 % € 9.523,10

gekurzter Neubauwert (Herstellungswert)

des Gebaudes € 180.938,90

abzuglich Wertminderung wegen Alters 1429 % € 25.856,17

Gebaudesachwert € 155.082,73

abzuglich Wertminderung wegen verlorenen

Bauaufwandes 5,00 % € 7.754,14

Bauwert des Gebaudes € 147.328,59

Bodenwert Baurechtseinlage

Wert der Aul3enanlagen € 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 betragt € 156.000,00

In Worten: ( Euro Einhundertsechsundfiinfzigtausend )

Melk, am 14. Marz 2011 Der Sachverstandige
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Fur das Bauvorhaben: KRENNMAYR
Grundstiick - Nr.:  260/5 EZ: Neu KG: 4431 Dorf an der Enns
Bauwerber: Harald und Sandra Krennmayr
KonradstralBe 28
4400 Steyr
Grundeigentimer: W.0.
Art des Bauvorhabens: Errichtung eines Einfamilienhauses in Fertigteilbauweise,

Hartl Wand- und Deckenkonstruktion It. OTZ vom 10.12.1999

Gesamte Grundstiicksflache: 670.00 m?
Widmungsart: Bauland - Wohngebiet
bebaute Flache: 88.97 m?
Wohnnutzflache: 108.89 m?
Umbauter Raum: 597.53 m? 4
) i
Lichte Raumhéhe Erdgeschol: 2.50m LA

/

e = Dachgeschof®: 2.51m
Kellergescho: 2.30 m

FuRbodenhdhe des Erdgeschosses lber Niveau: 0.30m-270m
Fundierung: Streifenfundamente + Unterplatte
Kellermauerwerk: Betonmauerwerk 25cm bzw. Ziegelmauerwerk 12cm

Umfassungs- und Tragwénde in den tibrigen Geschossen:
Fertigteilbauweise Hartl Wand- und Deckenkonstruktion
in Groftafelbauweise It. OTZ vom 10.12.1999
Warme- und Schallschutz It. bauphysikalischen Kennwerten der
OTZ vom 10.12.1999

Zwischenwande: Hartl Wand- und Deckenkonstruktion It. OTZ vom 10.12.1999
Deckenkonstruktion tiber Keller: Stahlbetondecke
B i Uber Erdgeschofl: Tramdecke

= = Uber Dachgeschof3: Tragldecke
Dachform und Dachkonstruktion: Satteldach 38°, Pfettendachstuhl

Dacheindeckung: Betondachsteine

Seite 1
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Hauseingangsstufen:
Stiege KG - EG:

Stiege EG - DG:

Stiege in den Dachboden:
FuRboden in Wohnraumen:
Anzahl der einzelnen Kamine:

Heizung, Brennstoffart:

in Nebenrdumen:

Stahlbetonstiege 3 Stg. 15/30
Stahlbetonstiege 14 Stg. 18.9/26¢cm
Massivholzstiege 16 Stg. 17.9/27cm
Einschubtreppe T30

Teppich

Fliesen

Plewa 2-zligig, 18/18cm + 14/14cm

Pelletszentralheizung
zusatzlich kann mit Kaminofen geheizt werden

Stromversorgung: EVN
Gasversorgung: -
Wasserversorgung: OwL
Fakalienbeseitigung: Kanalisation
Abwasserbeseitigung Kanalisation
Regenwasser: Versickerung am Grundstiick
und teilweise Nutzung fur den Garten
Nebengebaude: Carport
Einfriedung an der StraRengrundgrenze: 0.40 m Betonsockel + 0.60 m Holzlattenzaun

Die Hauseingangstur ist eine Massivholztire in verstemmter Ausfiihrung mit Zylinderschlo. Alle Fenster
werden mit Zweischeibenisolierverglasung ausgefiihrt. Die Fassadenflachen erhalten einen
Vollwarmeschutz und Edelputzmaterial.

Neben dem Wohnhaus wird ein Carport in Holzkonstruktion errichtet. Die Bebaute Flache betragt

21.00 m2.

Am Grundsttick ist die Moglichkeit fir einen Schutzraum geschaffen.

L(’rm/qma?f Sondio
17102000 it Hodddid

Datum Bauwerber

HAR
Holzindugtrig
<
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