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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft BAULANDGRUNDSTU C K mit Abbruchobjekt
Grundbuch 12132 Stein EZ 927
3500 Krems an der Donau, Am Rosenhugel 32

Eigentiimer PONTE Immobilien Entwicklungs- und Verwertungs GmbH
(FN 395615m)
1010 Wien, Trattnerhof 2 / Top 210

Auftraggeber Rechtsanwalt Dr. Lukas PEICHL
1030 Wien, Esteplatz 4/13
als Masseverwalter im Konkursverfahren
2 S 113/25t, Handelsgericht Wien
Uber das Vermogen der
PONTE Immobilien Entwicklungs- und Verwertungs GmbH
(FN 395615m)
1010 Wien, Trattnerhof 2 / Top 210

Auftrag und Zweck Feststellung des Verkehrswertes
der Bewertung der Liegenschaft
Grundbuch 12132 Stein EZ 927

3500 Krems an der Donau, Am Rosenhiigel 32
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 17.09.2025

Befundaufnahme /
Besichtigungstag 17.09.2025

in Anwesenheit von: Herrn Mag. Manfred WARMUTH, fiir Eigentimer
Herrn Ing. Franz STEINER, SV

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Grundbuchsauszug vom: 10.09.2025
Besichtigung vom: 17.09.2025
Erhebungen: Grundbuchsabfragen am 10.09.2025

Abfrage Magistrat der Stadt Krems (Abgaben) am 03.10.2025
Abfrage Flachenwidmungs- und Bebauungsplan am 14.10.2025
Umweltbundesamt - Altlastenkarte am 14.10.2025

Erhebungen der Vergleichspreise
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Geotechnisches Gutachten, Dipl.Ing. Walter Muller vom 08.04.2016
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Bescheid Bescheinigung Vermessung BEV, GZ: 1560/2018/12 vom 08.08.2018
Vermessungsurkunde Teilungsplan, Vermessung Hiller ZT OG vom 22.01.2020
Beschluss Grundstiicksveranderungen, BG Krems, TZ 6550/2020 vom 30.11.2020
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Ortsbildgutachten nach § 56 NO Bauordnung
GZ.: KS-AN-4530/10/28-2021 vom 22.04.2021
Schreiben Wildbach- und Lawinenverbauung betreffend Gefahrenzonen
GZ 679-A/Alaunbach-2021 vom 27.05.2021
Gutachten zu mechanischen Festigkeit und Standsicherheit fiir den Neubau
des Wohnhauses, Holze Ingenieure ZT vom 24.08.2021
Technischer Bericht Neubau, Schneider Consult Ziviltechniker GmbH vom 14.10.2021
Einreichplane Neubau Wohnhaus vom 01.03.2021 und vom 15.10.2021
Bautechnisches Amtssachverstandigengutachten,
GZ.: KS-AN-4530/10/99-2021 vom 05.11.2021
Verkehrstechnisches Gutachten vom 01.03.2022
Bescheid Baubewilligung Neubau eines Wohnhauses
GZ.: KS-AN-4530/10/130-2022 vom 09.03.2022

Kaufvertrag vom 07.06.2018

Schreiben Magistrat der Stadt Krems (Abgaben) vom 09.10.2025
Lastschriftanzeige Gemeindeabgaben 1. - 3.Qu. 25
Grundsteuerbescheid vom 17.11.2020

Abgabenbescheid Kanalbenitzungsgebihr vom 07.01.2025
Kundenkontoblatt per 09.10.2025
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 12132 Stein EINLAGEZAHL 927
BEZIRKSGERICHT Krems an der Donau

Kk khk h ok ko hh khhkhhh ok hh h Ak Ak h hhh hkkhhh hhh kA kA h hhhhk hh ok hhh ok kh kA F Ak h hhk khhh ko hk hkh k& &% & *
Letzte TZ 4550/2025

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl1. II, 143/2012 am 07.05.2012
IS S S S SRS SR SRR RS SRR R EE R EEEEEE SRS Al R A RS RS EEEEEEEE SRS EEEEEEEEEE SRS EEEE RN

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
192 GST-Fl&che 1338
Bauf. (10) 14
Garten(10) 1324 Am Rosenhiigel 32

Legende:
Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebidude)
Garten(10): Garten (Garten)
L A e e e e e AZ L e R e e
1 ¢ geldscht
A S S SRR SRS EEE SRR SRS EEEEEEEEE SRS S S B R RS E SRS R SRS S E RS E S AR R EEEEEEEEE SR EEE SRS
2 ANTEIL: 1/1
PONTE Immobilien Entwicklungs—- und Verwertungs-GmbH (FN 395615m)
ADR: Trattnerhof 2, Top 210, Wien 1010
a 4165/2018 IM RANG 3804/2018 Immobilien-Kaufvertrag 2018-06-07
Eigentumsrecht
b 4550/2025 Er&ffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-07-22
(2 S 113/25t HG Wien)
LA SRS SRS ESEEE SRS SRS SRR R s R RS E S S SR SR SRS S S AR EEEEEEE LSS EEEE SRS
1 a 2292/1976
DIENSTBARKEIT des Abstellplatzes
flir einen Personenkraftwagen auf Gst 192 fiir Gst .417
5 a 4165/2018 Pfandurkunde 2018-06-18

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 308.000,—-
fiir Hypo Vorarlberg Bank AG (FN 145586y)
b geldscht
6 a 481/2020 Pfandurkunde 2020-01-17
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 500.000, —-

fiir Raiffeisenlandesbank Ober&sterreich Aktiengesellschaft
(FN 247579m)
b geldscht

khkkkrkxkddhhrdhdhhhdhdhdhhbddhrrdnod HQINWEIS #* FFrxddddhhddhhrhhbdrrrhdbdrhrrrrs

Eintragungen ohne Widhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Auf der Liegenschaft besteht im westseitigen Bereich ein Gebaudealtbestand (altes kleines
Einfamilienhaus aus den 1930er-Jahren). Das Gebdude besteht aus einem Erdgeschoss und einem
Dachgeschoss und ist teilweise unterkellert. Das Gebaude ist aufgrund des Gebaudezustandes als
Abbruchobjekt zu bertcksichtigen.

Die Freiflachen sind mit Strauchern und Baumen bewachsen und weisen einen stark bewachsenen und
ungepflegten Zustand auf.

Die Grundstlicksflache weist ein starkes Gefalle in ndrdlicher Richtung auf.

IN Niederbsterreich ATLAS

A
Quellen: Land Miederdsterreich, BEV, GIP.at
& Land Niederdsterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeit und Vallstandigkeit!

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemaB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlie8lich durch augenscheinliche
Befundung des Gebdudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).

Topographie
Erdgeschoss: rund 60,00 m?
Dachgeschoss: rund 30,00 m?2
Wohnnutzflache: rund 90,00 m?
Kellergeschoss: rund 20,00 m?

Die Nutzflachen sind den im Bauakt aufliegenden Planen grob abgeschatzt entnommen, eine
vermessungstechnische (geoditische) Uberpriifung des Bestandes erfolgte im Zuge der
Befundaufnahme nicht.
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Lage, MaRe und Form

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstiick mit der Nr. 192 in der EZ 927. Die Liegenschaft grenzt
sudseitig an den Strallenzug Am Rosenhigel, nordseitig grenzt die Liegenschaft an das befestigte
Bachbett des Alaunbach sowie mit einer kleinen Briickenverbindung an den ErschlieBungsweg entlang

des Alaunbaches.
Die Liegenschaft weist ein starkes Gefalle Richtung Norden auf.

GroRe der Liegenschaften

Grundstucksflache der Liegenschaft EZ 927 1.338 m?

Die angegebene Flache entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand. Eine vermessungstechnische
Uberpriifung der Grundstiicksgrenzen auf Ubereinstimmung mit dem Bestand in der Natur wurde nicht

durchgefiihrt.

Flachenwidmung

Gemaly gultigem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Krems an der Donau liegt die
Liegenschaft im "Bauland Wohngebiet - BW".

G

t 210/2

Quelle: https://www.krems.at
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Gefahrenzonen

Der nordliche Bereich der Liegenschaft angrenzend an den Alaunbach liegt in der Gelben Gefahrenzone
und an der Grundgrenze in der Roten Gefahrenzone (Wildbach gelbe bzw. rote Zone).

IN Niederisterreich ATLAS
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Baubehordliche Bewilligungen

Der Gebaudealtbestand des kleinen Einfamilienhauses wurde Ende der 1930er-Jahre errichtet (Plane aus
Méarz 1939).

Im Jahr 2022 wurde um Baubewilligung fiir den Neubau eines Wohnhauses mit 13 Wohneinheiten
angesucht (Aktenzahl KS-AN-4530/10/130-2022 vom 09.03.2022). Gliltigkeit der Baubewilligung geméal
Bauordnung fiir Niederésterreich 2 Jahre. Mit dem Bau wurde bis dato nicht begonnen. Somit gilt die
Baubewilligung als abgelaufen.

Energieausweis Ein Energieausweis liegt nicht vor.
Anschliisse

Die Liegenschaft ist an das o6ffentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfligt Gber Strom-, Wasser-
und Kanalanschluss.

Gebiihren - 6ffentliche Abgaben

Gemaly Vorschreibungen des Magistrates der Stadt Krems sind flir die Liegenschaft derzeit folgende
Abgaben pro Jahr zu entrichten:

Grundsteuer 90,92 €
Kanalbenutzung 352,04 €
Gesamt 442,96 €

Mdall- und Wassergeblhren werden derzeit keine vorgeschrieben.

Auf dem Abgabenkonto besteht gemafl Kundenkontoblatt per 09.10.2025 der Stadt Krems an der Donau
ein Rickstand in H6he von € 208,48.

Bestandsrechte
Gemal Herrn Mag. Manfred WARMUTH bestehen keine Bestandsrechte an der Liegenschaft.
Kontaminierung

Gemal Abfrage beim Umweltbundesamt vom 14.10.2025 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaften auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.

Lage, Verkehrsverhiltnisse

Die Liegenschaft liegt am nordlichen Stadtrand der Stadt Krems an der Donau westlich des Stadtzentrums
von Krems an der Donau. Das Stadtzentrum ist in rund 2km erreichbar. Die niederdsterreichische
Landeshauptstadt St.Polten ist tber die S33-Kremser Schnellstral’e in siidlicher Richtung in rund 35km
erreichbar, die Bundeshauptstadt Wien ist Uber die S5-Stockerauer Autobahn in stddstlicher Richtung in
rund 70km erreichbar.

An offentlichen Verkehrsmitteln steht eine Regionalbuslinie Richtung Stadtzentrum und zum Bahnhof
Krems an der Donau zur Verfligung.
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Quelle: https://atlas.noe.gv.at

Infrastruktur

In Krems an der Donau sind eine gute Geschéftsinfrastruktur sowie alle wichtigen Verwaltungs- und
Versorgungseinrichtungen vorhanden. Weiters befindet sich in Krems an der Donau ein
Universitatsklinikum. Kindergarten, Volksschulen und diverse weiter Schultypen stehen in Krems zur
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Das Ziel der vorzunehmenden Bewertung ist der Verkehrswert der gegenstandlichen Liegenschaft. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschéaftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst
von personlichen und ungewohnlichen Verhaltnissen, nach Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes, bei einer VeraduRerung zu erzielen ware. Der gewdhnliche Geschaftsverkehr ist
der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich der Preis nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von
Angebot und Nachfrage bestimmt.

Bewertungsmethode

Fur die Berechnung des Verkehrswertes stehen
das Vergleichswertverfahren
das Sachwertverfahren
und das Ertragswertverfahren
zur Verfligung.
Bei jeder Bewertung ist zu prufen, welches Verfahren zum Ziel fiihrt.

Fur die Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft wird das Vergleichswertverfahren als das fur
Liegenschaften mit Abbruchobjekten geeignete Wertermittlungsverfahren angewendet.

Aus dem Ergebnis dieses Wertermittlungsverfahrens ist der Verkehrswert der Liegenschaften abzuleiten.

Der Vergleichswert

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich 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 geanderte Marktverhaltnisse sind nach Maligabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum
Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag
vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschéaftsverkehr des
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Verhaltnisse oder personliche
Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, durfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn
der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstidnde wertmalRig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.

Der Wert der sonstigen Anlagen

Gartnerische Anlagen werden nach Erfahrungssatzen bewertet, wobei die Vergltungssatze der Richtlinien
der Landeskammer fur Land- und Forstwirtschaft berticksichtigt werden.

Der Wert der vorhandenen Anschliisse
Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Satzen und Gebuhren.
Abbruchkosten / Ausmietungskosten

Bei bebauten Liegenschaften sind die Abbruchkosten der bestehenden Baulichkeiten sowie eventuelle
Ausmietungskosten als Freimachungskosten zu bertcksichtigen.
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Hinweise zur Bewertung

- Die beschriebenen elekfrischen, sanitdren und sonstigen Einrichiungen und Anlagen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsileitungen wurden nicht auf ihre Funktionsféhigkeit
tberpriift, deren ordnungsgeméale Funktion wird bei der Bewertung vorausgeselzt,
Weiters wird angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik
entsprechen. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten
nur insofern berticksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebdudes
Zuzuordnen sind.

- Micht beauftragt ist - soweit berhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen einer zentralen
Trinkwassererwédrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergieichen, somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerlésch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige
Liiftungsanlagen, Luftwédscher in Klimaanlagen und Kihltirme des
Bewertungsgegenstandes nach Legionellenkonzentrafion zu untersuchen. Es wird daher
bei der Wertermittiung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (i.5. des DVGW-Arbeitsblattes W551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die MaBzah! von 100KBE/100m! nicht
iiberschritten wird.

- Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgemdal gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatsdchiichen Baufiihrung
voem genehmigten Bauplan vorfiegen und samtliche behérdliche Auffagen erfiillt wurden.

- Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale.
Einzelne Bauteile kénnen hiervon abweichen.

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebiudes wurde ausschiiellich durch duleren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestelif und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare

Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die dem Sachversténdigen gegeben werden, auf
vorgelegten Unterfagen oder Vermutungen beruhen.

- Die Bewertung allfélliger instandhalfungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachversténdigen entsprechend seiner Erfahrungen angeseizt und wird dabei
vorn einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiibrung

ausgegangen.

- Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit
getroffen, als sie fiir die Wertermittiung von Bedeutung sind, und dies nur demonstrativ.

- Der Wertermittiung werden die Umstinde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
iiblichen, ordnungsgeméflen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem bei der drilichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

- Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstidnde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer tiblichen, ordnungsgemaen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor alfem und Uberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteiften
Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

- Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde
und die darin dargestelffen Grenzen nicht in der Natur dberpriift wurden,

- Dieses Gutachten ist allein fiir den oben genannten Zweck erstellt worden. Seffens des
Gutachters kann keine Haftung dbernommen werden fiir den Fall, dass sich andere, sei
es zum genannten oder zu einem anderen Zweck, darauf berufen.
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Vergleichswert

Als Grundlage fur die Ermittlung des Bodenwertes ist zundchst der Bodenwert vergleichbarer
Liegenschaften nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes einer unbebauten Liegenschaft das geeignete
Verfahren.

Bewertung

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgdngen von Liegenschaften in vergleichbaren
Wohnlagen in der ndheren Umgebung aus den Jahren 2022 bis 2025 erhoben.

Die Vergleichsgrundstiicke sind in der Lage vergleichbar.

Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht untersucht.

Bodenwert als Vergleichswert

Vergleichsgrundstiicke - Kaufvorgange 2022 bis 2025

Nr Datum KV F y (y-yl)3 Kaufpreis
m? €/m?
1 Jan.22 263 456,3 42.559,7 120.000
2 Feb.22 2.670 198,0 2.704,0 528.600
3 Nov.23 324 231,5 342,3 75.000
4 Aug.24 979 214,5 1.260,3 210.000
5 Sep.24 2.140 198,6 2.642,0 425.000
6 Jul.25 1.045 201,0 2.401,0 210.000
1.499,9 51.909,2
| yl = 250,0 10.381,8
Standardabweichung (s ) = 101,9
yl+2s = 453,8 |€/m?
yl-2s = 46,2 |€/m?
Es befinden sich alle Werte innerhalb der Bereichsgrenzen, womit kein Ausreiller festzustellen ist.
Nr Datum KV F y F*y
m? €/m?
1 Jan.22 263 456,3 120.007
2 Feb.22 2.670 198,0 528.660
3 Nov.23 324 231,5 75.006
4 Aug.24 979 2145 209.996
5 Sep.24 2.140 198,6 425.004
6 Jul.25 1.045 201,0 210.045
Summen 7.421 1.499,9 1.568.717
arithmetisches Mittel 250,0
Abzug fir Hanglage Richtung Norden zum Alauntalbach: 10% ergibt rund 225,0
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 225 €/m?
Ermittlung Bodenwert
berechnen: 0 1.338 m? x 225 = 301.050 €
Bodenwert 301.050 €
abziiglich Abbruchkosten des vorhandenen Gebdudebestandes rund: -40.000 €
Beriicksichtigung Dienstbarkeit des Abstellplatzes Abzugrund 5% = -13.053 €
Ermittlung des Vergleichswertes ergibt rund 247.997 €
Vergleichswert 247.997 €

Stand: 23.10.2025 GZ-25110-3500_KremsDonau_AmRosenhlgel32/Gutachten
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Rechte und Lasten

Ermittlung der Rechte und Lasten
Im Grundbuch der EZ 927 mit Abfragedatum 10.09.2025 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:
Eintragungen im A2-Blatt:
keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:

AAKAAIAALRAAAAFTAAAR KA A A A AT A RA A A AA A AKX KX KK C AAKIAKNAAAAAKXAKRKKAA LA AR A A A AN AR A A A AR AdF A XA A A%k
1 .a 2292/1976
DIENSTBARKEIT des Abstellplatzes
fliir einen Personenkraftwagen auf Gst 192 fiir Gst .417
5 a 4165/2018 Pfandurkunde 2018-06-18

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 308.000,--
fiir Hypo Vorarlberg Bank AG (FN 145586y)
b geldscht
6 a 481/2020 Pfandurkunde 2020-01-17
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 500.000,—--

fiir Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich Aktiengesellschaft
(FN 247579%9m)
b geldscht

Die eingetragene DIENSTBARKEIT des Abstellplatzes fiir einen Personenkraftwagen betrifft gemall dem
Vertreter des Eigentiimers die ostseitig des Grundstlickes befindliche anndhernd waagrechte Fldche
angrenzend an den StraBenzug Am Rosenhligel.

Die Dienstbarkeit ist bei der Ermittlung des Vergleichswertes beriicksichtigt.

N Niederisterreich ATLAS

Tasin \\ " W \_ij’ﬂm Ry, 250
: ’ Y = B0
l:nm 8 N i, 1996 235" 2001

002 g ¥
: S .
; o ol 261

4

Grundstiick Nr. .417 [ - s
rube . 1 (berechtiges Gsk.) |54 N N ey 5,

PFANDRECHTE werden im Zuge der Wertermittlung der Liegenschaft nicht beriicksichtigt (stellen keine
wertbeeinflussenden Lasten dar), die Pfandrechte sind jedoch bei Verdullerung der Liegenschaft
entsprechend zu beriicksichtigen.

Rechte und Lasten 0€

Stand: 23.10.2025 GZ-25110-3500_KremsDonau_AmRosenhlgel32/Gutachten
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Ermittlung des Verkehrswertes

Vergleichswert der Liegenschaft 247.997 €

Marktanpassung / Berticksichtigung

der Verhaltnisse des redlichen Geschaftsverkehrs 0% 0€

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 247.997 €

Rechte und Lasten 0€
247.997 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 248.000 €

Da bei der Ermittlung des Vergleichswertes alle wertbeeinflussenden Faktoren bericksichtigt werden
konnten, kann der Vergleichswert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zuséatzliche
Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 927
mit Rechte und Lasten 248.000 €

(in Worten Euro Zweihundertachtundvierzigtausend )

Der Verkehrswert versteht sich als "geldlastenfreier” Wert der Liegenschaft
Grundbuch 12132 Stein EZ 927.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstéidndigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemaR nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieBlich durch
augenscheinliche Befundung des Gebaudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).

¢is
ImmoZert

" Fachgebiet
Irmmobilien

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 15 Seiten.

Stand: 23.10.2025 GZ-25110-3500_KremsDonau_AmRosenhlgel32/Gutachten
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 23.10.2025
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

25110-3500

BEILAGENSAMMLUNG

ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN

BAULANDGRUNDSTUCK
mit Abbruchobjekt

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERTES derim Eigentum
der PONTE Immobilien Entwicklungs- und Verwertungs-GmbH (FN 395615m)
stehenden Liegenschaft

Grundbuch: 12132 Stein

Einlagezahl: 927

Bezirksgericht: Krems an der Donau

Adresse: 3500 Krems an der Donau, Am Rosenhiigel 32

INHALTSVERZEICHNIS

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Plandokumentation
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Einreichplane aus 2021

GZ-25110-3500_KremsDonau_AmRosenhugel32/Beilagen



Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 12132 Stein EINLAGEZAHL 9027
BEZIRKSGERICHT Krems an der Donau

AR R R A R AR R R R R A R E A R A R R A R R R R AR R R A R A R A AR A A R A R AR R R AR AR AR R AR AR R AR R FT R AR R A A AR AR R A A A * AT R A %%

Letzte TZ 4550/2025
Einlage umgeschrieben gemidR Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

khkhkdrkdrkhhkhkhhhdhrdhhhdhbhddrhrhhdddhhbrd D] HFxFdkFhddddhdddddddrdddhhdddddrbhhdrrst

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
192 GST-Fléache 1338
Bauf. (10) 14
Garten (10} 1324 Am Rosenhiigel 32
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebidude)
Garten(10): Garten (Garten)

khkkkrhhhhrhdrhdrdhrhbhrdrdrrbdhrdddrhrdr PD FdhkFddrFrdrrdrddrdrFrhhhrbdrFrdr bbb rdrrhk

1 ¢ geldscht
dok ek ok ke ko ok ok k ok k k Rk k ok ok ok ok k k ok ok ok ok ok ok ok k ok ok ok ok B Rk ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok K ok ok ok ok ok ok ok ok ok kK K kK
2 ANTEIL: 1/1
PONTE Immobilien Entwicklungs— und Verwertungs-GmbH (FN 395615m)
ADR: Trattnerhof 2, Top 210, Wien 1010
a 4165/2018 IM RANG 3804/2018 Immobilien-Kaufvertrag 2018-06-07
Eigentumsrecht
b 4550/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-07-22
(2 S 113/25t HG Wien)
LR S S E SR SRS EEEEE SR EEEEEEEEEEEE S S C E e e e e e
1 a 2292/1976
DIENSTBARKEIT des Abstellplatzes
fiir einen Personenkraftwagen auf Gst 192 fir Gst .417
5 a 4165/2018 Pfandurkunde 2018-06-18

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 308.000,——
fir Hypo Vorarlberg Bank AG (FN 145586y)
b geldscht
6 a 481/2020 Pfandurkunde 2020-01-17
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 500.000, ——

flir Raiffeisenlandesbank Oberésterreich Aktiengesellschaft
(FN 247579m)
b geldscht

A a S A S SR A SRR EEEES S E SRR S SRS HINWEIS E e e e o e e

Eintragungen ohne Widhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

PLANE ALTBESTAND
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 3

FOTODOKUMENTATION
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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SCHNITT 5-5 SCHNITT L-4 AUFBAUTEN UBERSICHT
AWO1 Aussenwand Holz
DAO1 Dach befahrbar
2.5cm Glattkantbretter vertikal
Kiefer weiss, deckend beschichtet 10.0 cm  Asphalt 2 lagig/ teilw. Gummigranulatpflaster in Kiesbett
1.0 cm Konterlattung 15.0 cm Tragschicht mech. stab.
2.5cm Hinterliftung Filterviies
Windpapier schwarz 7.0cm Festkorperdrainage
14.0 cm Holzstaffel/Mineralwolle FDPL Schutz- Gleitlage
2?8 cm IZiegel- Hohlblockmauerwerk 285 cm C\Vbdichtémg EP Méios”(\a/v N
.0 cm Innenputz .0cm Warmedammun + druckfest
o 254.00 o 254.00 o 254.00 5 254.00 5 254.00 o 254.00 o 254.00 P Dampfsperte, Notdach
25.0cm STB-Decke (Nachweis Statik) im Gefélle
AW02 Aussenwand verputzt D A02 Dach begriint
1.5cm Aussenputz i
18.0 cm Mineralwolle- Rockwool Coverrock 3.0cm Deckschicht- Schotterrasen
Z?g cm IZiegel- I;Iohlblockmauerwerk 27.0cm l§iIctr‘;?\tltl(iae[;asensubstra’[
251.00 251.00 251.00 251.00 251.00 251.00 251.00 =~ €M Innenputz - -
X X X X X X X 7.0cm Festkorperdrainage
Schutz- Gleitlage
0.2cm  Abdichtung EPDM-Folie
AWO3 stitzwand strate 200cm Wamedamung P W25+ ks
2.0 cm Noppenbahn ! A Sy .
gitt?r‘r)lénbse Abdichtung E-KV 5 25.0cm  STB-Decke (Nachweis Statik) im Gefalle
30.0 cm STB Stiitzwand
1.5cm  Aussenputz bzw.Spachtellung
> 248.00 > 248.00 N > 248.00 % 248.00 % 248.00 > 248.00 N > 248.00 DA03 Dach Uber Keller begehbar
AN AN
! [ | | N | | | | N AWO4 A = - 20.0 cm WPC Terrassendielen
i ! ! ! ussenwand gedammt erdberihrt
= LANDESSTRASSE i SCHOTTER : 8: \\ — : LANDESSTRASSE | SCHOTTER : 8: \\ 2.0cm Noppenbahn : 10.0 - zgggm ﬁgﬂé?g:ttéﬁng
i i ! ! AN ! i ! i N 18.0 cm XPS Perimeterddmmun i
; : : : N 8,00 = : : : : . N 8,00 . g“TUBmWﬁSg f‘b gich}(ung V5 (1); gm ggmt\;ﬁ;i;znulatmatte Regupol BA 17
' i i i \ i i i i e N\ Ocm and It. Stati 0.15cm  Abdichtung EPDM-Folie
5 | ! , LA T‘ 4 : ! 244,80 | ! T‘ il = 1.5cm Innenputz 220-10.0cm  Gefalledarmung EPS W25+
i 245.00 i i . 245.00 245.00 i : ?'ﬂ' \ - b, 245.00 Dampfsperre, Notdach
T T T T T e T e T T L : : e | : 25.0am STB-Decke (Nachweis Sta)
= EEEEEEEEEEEEEED Qﬁﬁﬁ@ﬁ@ﬁ@ﬁ@ﬁ&ﬁ@ﬁ@ﬁ@ﬁgﬁ‘:‘* AWO5 Aussenwand mit Betonvorsatzschale
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SEEEEEEEEEEEEEEE . L e e sl e T NSl L T T e UL FuBboden erdbertihrt
Ll el e e N TS ST T = T e T T T 0 O t20em ERSFeWaedsmmurg 200m Bokg
IEEEE Y EEEEEEEEER Y Y S it 242.00 242.00 W:W:L@ 242.00 HH*W:W:W: T T 1T 242,00 - ! y 242.00 250 cm STBWand Statik 70cm Estich LEGENDE LAGEPLAN
e e e ey g e e e e e e e e = ) Sy AWO03 FBO2 | |-3,35 XZ | X | X = = T=—ITT S T FB02  |-3,35 - X | Spachtellung 3.0cm Trittschallddmmplatte
T =TT =TT I =k N T — 2l o = 50cm gebundes Besehtung
S EEEEEEEEEEEEEEEETE s T 2 Ll - w 3 euchiighgisabdichiung ABBRUCH —
ElEEIEEEEEEEE =T == =] . ' ' Z | T z | 300cm STB-Uneragsplale, /
L e e T N el T NSl N T N o o === === == === © ' WO wonnungstennwan massiragenc g SaBBelsSNC Nageroto UMBAU/NEUBAU - .
I I s - ; ; == == === === === =] = . tschutzschicht
e e e T I | - @ O QWMHMHM\Mm‘“HMHMHMH\‘“HMH“‘\H”‘HMM\ | 5 O O 125cm GK@ Plate e Frostschuizschi BESTAND —
=== = =1 239,00 =L = = == = ===l =] T 239.00 ] | 239.00 | 239.00 T=T=10E239.00 T [ = = = T= == =] 239-00° 239.00 ! 35cm Standerwerk/Mineralwolle
e T T =TT == [ i v o L x | x AI=HE239.80 el I I I 128,06, x 23900, 25.00m Zegoimoter tagen) SCHALLSCHUTZZIEGEL FBO2 trenndecte
SIS EEEEEEEERE |—0 24 ! | W:W*\\\J\HMHHH*HH\HH*H\*\H*H\*\H*\HM\HL _— - ! 1.0cm gégcshtt%m?ﬁtonwand . 3
I T T T T T T T T Frrr A I T T T L e | 9 o R LEGENDE:  sestano — DAMMSCHICHTEN
SRR .. SsEE S | Il e e e e N e M e e e Bt o | PE-Foli
e e e e e e e TN —||= —|| = —||= ) 3.0 cm  Trittschallddmmplatte -
I e S I RIS, SllEn, l Hgmm\\\m\HMH\m\HMH\MH\m\HMH\m\HMH\m\\MHMH\m\HMH\m\HLHLHMH:HLH\*\H*\H*\H*\H:\H | IWO2 imnenwana rockenbaunict ragent B e e Hoke = WASSER NEU
e e e el e e I Nl e e e NSl T T N T E ST ' s B I T T e T T s W e T T T T T T T | 200cm ST8-Decke (Nachveis Sl WASSERNEU - — — -
e s 121 236,00 L s T s = = s Tl Tl T 236,00 L= =t s e e e T T = =] 238y | 236.00 = E=TETEEEEEEEE A EIEEEEEEEEEEEDE ' 125cm GKBPlatte pachtelung
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EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEELE = | . BETON —
L el \ i 1.0cm Fliesen
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e e e s e e e e et e e e e e e e - e e e s e e e e ' PE-Folie 5 _—
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EEEEEEEEEEEEEEEEEE TS T =T =TS === =T == T == Sauberkaisschicht Magerbeton .
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SCHNITT 3-3 SCHNITT 2-2 PARIE: (A) (© (D)
254.00 254.00 254.00 254.00 254.00 254.00 254.00
X X X X X X
3500 Krems an der Donau
N
/ AN
/ AN
// \\
% 251.00 // % 251.00 \\ % 251.00 > 251.00 % 251.00 > 251.00 > 251.00 E I N RE I CI I PL Q N
// \\
/ N
// AN
/
//
N ~—
248. i DA04 248. 248. 248. 248. 248. 248.
> 8.00 . : + 3,00 \ > 8.00 > 8.00 % 8.00 > 8.00 % 8.00 . \\ % 8.00
o O i N PLANINHALT M PLANNR.
! |"| . N
LANDESSTRASSE | | == LANDESSTRASSE © N RN ==
i v = - ) \ Ve N 8.00 N u
x — : gt 2 Schnitte 2,3,4,5 -
; ! % CO RIGOL Y/ i=E=T=\\\ T =R\ T - ok c nl e L gt B 1'100
| 244,80 . T, ., DAO — (€3 - L= ' ' DA N/ 1 . T
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