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1. Anlass und Auftrag

Gericht : Bezirksgericht Krems an der Donau
Abteilung 4
Josef Wichner Stral3e 2
3500 Krems an der Donau

Aktenzeichen : 9E 16/23 s f
Betreibende Partei: Raiffeisenlandesbank NO-Wien AG
Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Platz 1, 1020 Wien

Vertreten durch: SCHOPF, ZENS Rechtsanwalte GmbH
Esteplatz 5, 1030 Wien

Verpflichtete Partei: Mag. Christian BAUMGARTNER, g eb. 30.06.1973
Gabirielerstral3e 56
2340 Modling
Wegen: € 99.072,51 samt Anhang (Zwangsversteigerung von

Liegenschaften)

Auftrag : Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Krems an der Donau
GZ9E 16/23s-0ON 12 vom 02.01.2024 wurde der Autor in
gegenstandlicher Rechtssache zum Sachverstandigen bestellt und
beauftragt, Befund und Schéatzgutachten lber die Liegenschatft

Wohnhausanlage
UndstralRe 4, 3500 Krems an der Donau/Stein

EZ 839 GB 12132 Stein B-LNr 3 1/1 Anteil

zu erstellen.

Quialitats- und
Bewertungsstichtag: 06.03.2024, Tage der 2. Befundaufnahme
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2. Grundlagen und Befundaufnahme

- Ubergebene Grundlagen:

+ Beschluss zur Anordnung der Schatzung des Bezirksgerichtes Krems an der Donau
GZ 9 E 16/ 23s — ON 12 vom 02.01.2024

+ Grundbuchsauszug, Abfragedatum: 03.01.2024

+ Katastralmappe des Bundesamtes fur Eich- und Vermessungsverwesen, Stand 27.11.2023

+ Einheitswertbescheid zum 01.01.2006

- Erhobene Grundlagen:

+ Digitales Orthophoto der betroffenen Liegenschaft

+ Kopie des aktuell giiltigen Flachenwidmungsplanes der Stadtentwicklung des Magistrates der
Stadt Krems an der Donau

+ Auskinfte des Anlagenrechtes des Magistrates der Stadt Krems an der Donau betreffend
Bauakt, Bau- und Benitzungsbewilligungen

+ Auskinfte des Steueramtes des Magistrates der Stadt Krems an der Donau betreffend offene
Vorschreibungen und Anliegerleistungen

+ Abfrage aus dem Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes

+ Erhebung von Vergleichspreisen in der digitalen Sammlung des ZT-Datenforum (Quelle:

http://www.immonetzt.at/login.aspx)

- Liternaturnachweis:

+ BAUER, F. (2012): Servitute und Reallasten in der Bewertung, Brandlhof

+ BAUER, F. (2015): Rechte und Lasten, Liegenschaftsbewertungsakademie, Graz

+ BGBI. 1992/150 idgF (1992): Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF

+ BIENERT/FUNK (2022): Immobilienbewertung Osterreich, Wien

+ BIENERT/WAGNER (2018): Bewertung von Spezialimmobilien, Hamburg

+ BMNT (2023): Pauschalkostensatze, Baukosten im landwirtschaftichen Bauwesen, 14.
Beilage zur Sonderrichtlinie

+ BOBKA (2014): Spezialimmobilien von A - Z, 2. neu bearbeitete Auflage 2014

+ DIRNBACHER, Dr. W. (2013): Mietrechtsgesetz 2013 idF des ZahlungsverzugesG 2013, Wien

+ FISCHER/BIEDERBECK (2019): Bewertung im l&andlichen Raum, Kdln

+ GMUHOLD/SCHMIED (2022): Kompendium Wohnungseigentum Osterreich, Das WEG idF
der Novelle 2022, Graz
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+ Hauptverband der allg. beeid.u.gerichtl. zert. Sachverstiandigen Osterreichs, Landesverband
Steiermark und Karnten (2020): Der Nutzungsdauerkatalog, Graz

+ HAUSWURZ/PRADER (2014): Liegenschaftsbewertungsgutachten; Verkehrswertermittlung
von Immobilien anhand des Ertragswertverfahrens, LexisNexis Verlag Wien

+ KERSCHNER/KLEIBER/ERTL (2021) Merkantiler Minderwert von Liegenschaften,
Wien/Berlin/Linz

+ KLEIBER (2020) Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 9. Auflage, Kdln

+ KOTHBAUER (2021): Mietrecht Osterreich, Praxishandbuch, Wien

+ KOTHBAUER/REITHOFER (2013): Liegenschaftsbewertungsgesetz

+ KOTHBAUER/SAMMER/BERGER/HOLZAPFEL (2017): DIRNBACHER Praxiskommentar
WEG 2017, Das Wohnungseigentumsgesetz idF der WRN 2015

+ KRANEWITTER, H. (2017): Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, Wien

+ KROLL/HAUSMANN (2011) Rechte und Belastungen bei Verkehrswertermittiungen von
Grundsticken, 4. tGberarbeitete und erweiterte Auflage, Koln

+ KURZ (2011), Hecken, Geschichte und Okologie, Anlage, Erhaltung und Nutzung

+ ORLAINSKY/STEPPAN  (2018): Vorschlage fur  Richtwerte von  Baukosten,
Bewertungstabellen samt Erlauterung, Entwurf Fassung 2018

+ Osterreichisches Normeninstitut (2002) ONORM B1800, Ermittlung von Flachen und
Rauminhalten von Bauwerken

+ Osterreichisches Normeninstitut (2008): ONORM B1802-2, Liegenschaftsbewertung; Teil 2:
Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-Verfahren), Wien

+ Osterreichisches Normeninstitut (2014): ONORM B1802-3, Liegenschaftsbewertung; Teil 3:
Residualwertverfahren, Wien

+ Osterreichisches Normeninstitut (2022): ONORM B1802-1, Liegenschaftsbewertung; Teil 1:
Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs- Sach- und Ertragswertverfahren, Wien

+ PALLITSCH/PALLITSCH/KLEEWEIN (2019): NO Baurecht, 11. Auflage, Wien

+ PINETZ/SCHAFFER/KRIST/UITZ (2021): Baurechtsgesetz, Wien

+ REITHOFER/STOCKER (2016): Residualwertverfahren, Wien

+ RICS Bewertung - Global Standards 2022 einschlief3lich Internationalen Bewertungsstandards
des IVSC, "Red Book", Nov 2021, London

+ RUMMEL/GURTNER/SAGL (1984): Enteignungsentschadigung in der Land- und
Forstwirtschaft

+ SEISER F. (2020): Die Nutzungsdauer von Gebauden, baulichen Anlagen,
gebaudetechnischen Anlagen und Bauteilen, 1. Auflage, Feldkirchen bei Graz

+ SEISER/KAINZ (2011): Der Wert von Immobilien, 1. Auflage, Graz

+ SOMMER/KROLL (2016): Lehrbuch zur Immobilienbewertung, 5. Auflage, Koln

+ STABENTHEINER, J. (2005): Das Liegenschaftsbewertungsgesetz, Wien
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+ TEGOVA (2016): Europaische Bewertungsstandards, "Blue Book", 8. Auflage, Bonn
+ TROFF (2022): Bewertung von Grundstiicken mit Anlagen erneuerbarer Energien, 3. Auflage
+ UNGLAUBE (2021): Bauméangel und Bauschaden in der Wertermittlung, Kéln

- Befundaufnahme:

1. Termin
Datum: 26.02.2024

Anwesende Personen:

- Dr. Peter ZENS, Rechtsanwalt; Vertreter der betreibenden Partei
- P.R., Buroleitung der WA (Top 2)

- U. W. Mieterin, Top 1

- der gefertigte Sachverstandige

Besichtigung der Liegenschaft, Erhebung aller wertrelevanten Merkmale und Anfertigung einer
Fotodokumentation.

Beginn der Befundaufnahme: 09:00 Uhr

Ende der Befundaufnahme: 11:30 Uhr
2. Termin
Datum: 06.03.2024

Anwesende Personen:

- Dr. Norbert SCHOPF, Rechtsanwalt; Vertreter der betreibenden Partei
- Mag. Christian BAUMGARTNER, verpflichtete Partei

- der gefertigte Sachverstandige

Besichtigung der Liegenschatft, Erhebung aller wertrelevanten Merkmale und Anfertigung einer
Fotodokumentation.

Beginn der Befundaufnahme: 16:00 Uhr
Ende der Befundaufnahme: 16:30 Uhr
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- Annahmen:

~ Ausbau im Dachgeschol3

Gegenstandliches Wohnhaus hat eine sehr geringe Dachneigung, demnach sind die lichten
Hohen im Dachgeschold sehr gering. Aus diesem Grunde erscheint es wirtschaftlich nicht
sinnvoll, dass Dachgeschol3 gegenstandlichen Wohnhauses auszubauen. Dies wurde
vorliegender Bewertung unterstellt, sollte dies nicht zutreffen, so wirde sich der in
vorliegendem Gutachten ausgewiesene Verkehrswert allenfalls entsprechend verandern.

~ Nutzflachen

Betreffend die Raumlichkeiten im Kellergescho3 im gegenstandlichen Wohnhaus bestehen
Differenzen zwischen der von der verpflichteten Partei tbergebenen Zinsliste mit Stand
01.01.2024 und dem vom Verpflichteten Ubergebenen Grundrissplan. Die zu den Wohnungen
Top 1 und Top 2 zugehdrigen, zuganglichen Kellerabteile wurden anlésslich der
Befundaufnahme vermessen. Die dabei ermittelten Nutzflachen dieser Kellerabteile sowie die
Nutzflachen der tbrigen Kellerradume It. Gbergebenem Grundrissplan wurden vorliegender
Bewertung unterstellt. Sollten diese nicht zutreffen, so wirde sich der in vorliegendem
Gutachten ausgewiesene Verkehrswert allenfalls entsprechend verandern.

~ Hauptmietzinse

Teilweise weichen die Hauptmietzinse fiir gegenstandliche Wohnung etwas von den
Mietzinsen, welche in den bestehenden Mietvertragen eingetragen sind, ab. Bei einzelnen
Wohnungen finden sich in der Zinsliste etwas niedrigere Hauptzinse. Fir vorliegende
Bewertung wurden die Hauptmietzinse aus der Zinsliste mit Stand 01.01.2024 unterstellt. Dies
insbesondere deshalb, weil davon ausgegangen wurde, dass diese in der Mietzinsliste vom
01.01.2024 eingetragenen Hauptmietzinse konkludent mit den Mietern als vereinbart gelten.
Dies wurde vorliegender Bewertung unterstellt. Sollte dies nicht zutreffen, wiirde sich der in
vorliegendem Gutachten ausgewiesene Verkehrswert entsprechend verandern.

~ Kaution

Wie aus den abgeschlossenen Mietvertragen ersichtlich, wurden anlasslich der Vermietung
dem Verpflichteten fur einzelnen Bestandobjekte Kautionen lbergeben. Da es sich der
Kenntnis des Sachverstandigen entzieht, ob der Verpflichtete nach einer Versteigerung dem
neuen Eigentimer der Liegenschaft diese Kautionen weitergeben wird, werden in
vorliegendem Gutachten die Gibergebenen Kautionen der Héhe nach lediglich angefiuhrt, diese
sind jedoch beim ausgewiesenen Verkehrswert der Liegenschatft nicht beriicksichtigt bzw. nicht
in Abzug gebracht.

~ Hauszu- und Ableitungen

Anlasslich der Befundaufnahme wurde seitens der anwesenden Parteien keine Aussage
getroffen, ob sich die Hauszu- und Ableitungen in einem funktionstiichtigen Zustand befinden.
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Zahlerkasten

Bei der Befundaufnahme wurde festgestellt, dass der Zahlerkasten gegenstandlichen Objektes
vermutlich sachgerecht ausgefiihrt ist. Dies wurde vorliegender Bewertung unterstellt.

~ Bodenkontamination

Es war nicht Auftrag vorliegenden Gutachtens, die gegenstandlichen Liegenschaften auf
allfallig vorhandene Bodenkontaminationen zu untersuchen und deren méglichen Einfluss auf
den Verkehrswert zu ermitteln.

~ Energieausweis

Ein  Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz der Gebaude laut
Energieausweisvorlage-Gesetz  (EAV-G) vom  03.08.2006 wurde seitens der
Auftraggeber/Liegenschaftseigentimer nicht vorgelegt. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes
wird daher seitens des Autors eine Gesamtenergieeffizienz, welche der Art des Gebaudes und
dem Gebé&udealter entspricht, unterstellt.

Die Bewertung des Objektes erfolgt somit nach dblichen Grundsatzen und ohne
Bertcksichtigung einer allfallig energetisch erforderlichen Sanierung, jedoch unter
Bedachtnahme auf MalRnahmen, die den Ublichen Instandsetzungen zuzuordnen sind.

~ Umsatzsteuer und Bewertung

Da es sich gegenstandlich um eine reine Ertragsliegenschaft handelt, verstehen sich unten
folgende Wertansatze gesamt als Nettobetrdge exklusive der gesetzlich vorgeschriebenen
Umsatzsteuer.

~ Umsatzsteuer und Verkehrswert

Der Verkehrswert wird im Hinblick darauf ermittelt, dass ein Verduf3erungsvorgang ohne
Fakturierung von Umsatzsteuer unterstellt wird

- Weitere Angaben:

~ Bauliche Untersuchungen

Es wurde eine ausschlieRlich optische Uberprifung des Bau- und Erhaltungszustandes
durchgefuhrt; weitergehende Untersuchungen waren nicht Gegenstand des Auftrages.

~ Weitergabe des Gutachtens, Urheberrecht

Gegenstandliches Gutachten darf ausschlie3lich fir den im Punkt 1. genannten Zweck
verwendet werden, eine anderwartige Verwendung bedarf der ausdriicklichen schriftlichen
Zustimmung des Autors. Weiters ist das Gutachten urheberrechtlich geschitzt. Eine
auszugsweise bzw. gesamte Veroffentlichung oder Vervielfaltigung vorliegenden Gutachtens
bedarf der ausdriicklichen, schriftlichen Zustimmung des Autors.
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3. Befund
3.1 Grundbuch

+ Grundbuchsauszug

JUSTIZ  REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 12132 Stein EINLAGEZAHL 839
BEZIRKSGERICHT Krems an der Donau

KAA K I A A KA KR I A KA A KA A A A I A A A A A A A A A Ak Ak Ak h ko kA kkk ko hkkhkhkxhkrhkrhk kA hkhkdhkdAhhkhdkrdhrhrhhkhkdhkx

*** Eingeschrdnkter Auszug AL
Ek B-Blatt eingeschrédnkt auf die Laufnummer(n) 3 L
k% C-Blatt eingeschrédnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt &

hhk Ak hkhkhhkhkhhkhkhh bk dhhkhhhhhhkhhhhhdkhhhhkhhhkhdkhkhAhhkrhhhdhhhhkhkhhkhhkhhkhkhkhdrhkhkhhkhkhkdhkhhkdhhkkk
Letzte TZ 5997/2023
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KAKKAKKKKKKKRKRK IR K AK KKK KRR KA AR AR A A h* N] *hkhhhhhkhhhhkdkrhkh Ak kxhkkhkhkh kA Ak khk*

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
141/4 Garten (10) 339
.316 GST-Fliche 440
Bauf. (10) 297
Garten (10) 143 UndstraBe 4
GESAMTFLACHE 779
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Geb&aude)
Garten(10) : Garten (Garten)
Thhkhkhkhkhkhkdhhhrhkhkhkdhrdhhkhkhhhdkdrhkhkdhhkhkhhrkxkx A2 RS S S S SRS SRS SRR SRR R ESEEEEEEEEESEE S
hhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkrhkhkkhhkhhkhhhhdkhbhrhkhhkdhhx B g g o ke ko ok e gk deide R o 3 ek ki ok ke sk ki ok ko % ek
3 ANTEIL: 1/1
Christian Baumgartner
GEB: 1973-06-30 ADR: Otto Bauerg. 19/24-25, Wien 1060
a 2472/2005 IM RANG 1547/2005 Kaufvertrag 2005-02-25 Eigentumsrecht
khkhkhkkhkhhkhkhkhkhkhkhdhkhrkhhhkhkhkhhkhkhkhhkhhkhkhdxhhhhi C hkhkhkhkhkrhkhkhkhkdhhhkhkrdkhkhkhhkhhkhhkhkrkdhkhkhkkhkkkkkx
12 a 1300/2019 Pfandurkunde 2019-02-20
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 2.300.000,--
fiir Waldviertler Sparkasse Bank AG (FN 36924a)
c 1300/2019 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 264 KG 12114 Krems C-LNR 8
EZ 839 KG 12132 Stein C-LNR 12
EZ 1077 KG 01010 Neubau C-LNR 24
EZ 438 KG 01009 Mariahilf C-LNR 22
EZ 774 KG 01005 Josefstadt C-LNR 31
13 a 5997/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 99.072,51 samt 1,875 % Z
seit 2023-08-17 bei vierteljdhrl Kapitalisierung der Z,
Kosten EUR 6.031,66 samt 4 % 2 p.a. seit 2022-07-28, Kosten
EUR 1.678,26 (darin enthalten EUR 211,96 an USt und EUR
406,50 an Barauslagen)
flir Raiffeisenlandesbank NO-Wien AG (9 E 16/23a)

Khkkkkkkkkkkkhkhxkhhkhkkhkhhkkkkxhhr*x QINWEIS ***krrkkkhdkrhhkhkhkhkkhkkhkkkkhkkkkkkkkk

Eintragungen ohne W&hrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

hhkkkkkhkhhhkhhkhkhhkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhrrhhdhhhhkhkhhhhkhk

Fiir den Amtsgebrauch

Seite 1 von 2
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Grundbuch 03.01.2024 13:21:19

Grundbuchsauszug, Abfragedatum: 03.01.2024

- Anmerkung:

Der Bewertung wurden die grundbicherlichen Flachenangaben ungepriift zugrunde gelegt
und sind somit mit entsprechendem Vorbehalt anzusehen. Eine Verifizierung wiirde allenfalls
eine Vermessung eines befugten Zivilgeometers erfordern.
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+ Rechte und Lasten:

Dingliche Rechte: grundbicherlich sichergestellt

KG 12132 Stein, EZ 839, Stand 03.01.2024
Keine

Dingliche Lasten: grundbticherlich sichergestellt

KG 12114 Krems, EZ 264, Stand 03.01.2024
C-LNr.12: Pfandrecht
C-LNr.13: Einleitung des Versteigerungsverfahrens

Rechte/Lasten: auRerbiicherlich

Offene Vorschreibungen/Anliegerleistungen beim Ma  gistrat der Stadt Krems
an der Donau

Entsprechend schriftlicher Auskunft eines Vertreters des Steueramtes des
Magistrates der Stadt Krems an der Donau (Mail vom 17.01.2024) haben offene
Forderungen fur Wasser, Kanal, Mill und Seuchenvorsorge inkl. Mahnspesen und

Saumniszuschlage in der H6he von gesamt € 1.031,61 bestanden. Fir die
Grundsteuer B waren € 48,96 offen

Weitere Rechte/Lasten sind dem Autor nicht bekannt bzw. wurden diesem nicht
bekannt gegeben.

GZ 1886-2/24
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+ Lage

Bundesland: Niederosterreich
Region: NO Mitte

Bezirk: Krems an der Donau
Gemeinde: Krems an der Donau
Katastralgemeinde: Stein
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3.2 Wohnhausanlage
3.2.1 Allgemeines
+ Allgemeine Beschreibung

Katast ralgemeinde: 12132 Stein

EZ GstNr. Nutzung Flache in m2
839 141/4 Garten 339
.316 Bfl (Geb.), Garten 440
Gesamtflache 779

GB-Aufzug siehe unter Punkt 3.1 Grundbuch

Anmerkung

Der Bewertung wurden die grundbticherlichen Flachenangaben ungepriift zugrunde gelegt und
sind somit mit entsprechendem Vorbehalt anzusehen. Eine Verifizierung wirde allenfalls eine
Vermessung eines befugten Zivilgeometers erfordern.

+ Kleinrdumige Lage:

- Lage zu Stral3en, Kreuzungen
Gegenstandliches Objekt liegt direkt 6stlich des Stadtzentrums von Krems an der Donau, direkt
im Norden an die UndstralRe angrenzend.

Lage der Liegenschaft auf Basis des digitalen Orthofotos
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- Infrastruktur
Entfernungen (1 Mikroraster = 1.000 m)

hulen und Kinder

Ubersicht Infrastruktur (Quelle: http://www.immomapping.com)
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Ruhig / laut:
Nordlich an die Undstral3e angrenzend gelegen; Larmbelastung gegeben.

Parkplatzsituation:
Parkplatze sind in unmittelbarer Umgebung des Objektes an 6ffentlichen Verkehrsflachen
verflgbar.

Verkehrsanbindung:

Das Uberregionale StralRenverkehrsnetz ist Uber kirzere Anfahrtswege erreichbar;
Haltestellen der offentlichen Verkehrsmittel sind fuRBlaufig gut erreichbar. Eine
Bushaltestelle befindet sich westlich der Liegenschaft in der Kasernstraf3e in ca. 140 m (rd.
2 Gehminuten) entfernt, eine weitere im Osten, rd. 3 Gehminuten entfernt.

Grine Umgebung, Parkanlagen, Spielplatze:
Im Osten befindet sich der Stadtpark Krems samt Spielplatz und auch das Sepp-Doll-
Stadion stiuiert.

Verbauung der Umgebung:
Die Grundsticke in der Umgebung sind Uberwiegend Wohn- und Geschéaftshéuser.

+ Demographische Daten:

Folgende Tabelle beinhaltet die demographischen Daten gegenstandlichen Zahlsprengels
(*Mikrorasterzelle = 1.000 m), als Vergleich werden die Daten des gesamten Bezirks Krems
abgebildet (Quelle: http://www.immomapping.com):

Demographische Daten Stein Krems an der
Donau -Stadt
Anzahl Einwohner mit Hauptwohnsitz 1.994 25.271
Anzahl der Staatsangehorigkeit in Osterreich 79,69% 79,68 %
Anzahl der Staatsangehdrigkeit in der EU 92,48% 91,69 %
Anzahl der Staatsangehdrigkeit nicht in der EU 7,52% 8,31 %
Kaufkraftindex im Osterreichvergleich (Osterreich = 100) 102,39
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+ Flachenwidmung:

LS

der Donau

Widmung: Bauland-Wohngebiet (BW)
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+ Bebauungsplan:

Aktuell gultiger Babuungsplan der Stadtentwicklung des Magistrates der Stadt Krems an der
Donau

Bebauungsbestimmungen:

Bebauungsdichte: 40

Bebauungsweise: gekuppelt

Bebauungshdhe: Bauklasse I1+; tiber 5 m bis 10 m (§ 31 abs. 7 NO ROG 2014)
Schutzzone: [1-019
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+ Hochwasser, Gefahrenzone WLV, Schutzgebiete:

Hochwasser: keine
Gefahrenzone WLV:
KG EZ Gst WLV Gefahrenzone
12132 Stein 839 141/4 Kleines Eck sud/west WLV Gefahrenzone; WG
12132 Stein 839 316 Teilweise sud/west WLV Gefahrenzone
—~ -

\3191% :
GLRAKrems an der Dop

Auszug aus dem NO Atlas, Wasser, Hochwasser, WLV efahrezonen
Quelle: https://atlas.noe.qgv.at/atlas/portal/noe-atlas/ma

Schutzgebiete:
Schutzgebiet
KG EZ Gst Natura 2000 FFH Natura 2000 Landschafts-
AuRengrenze Vogelschutzgebiet  schutzgebiet
12132 Stein 839  141/4 keine Keine gesamt
12132 Stein 316 kelne keine gesamt
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Auszug aus dem NO Atlas, Naturraum Naturschutz Landschaftsschutzgeblet
(Quelle: https://atlas.noe.qgv.at/atlas/portal/noe-atlas/map/Naturraum/Naturschutz)
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~ Schutzzone Schillerstreal3e, Kategorie 2

Gegenstandliche Liegenschaft befindet sich in der ,Schutzzone Schillerstral3e” und zwar
entsprechend dem ,Wachauzonenmodell* in der Kategorie 2 — erhaltenswiirdig.

BAUDREKTION
STADT KREMS AN DER DONAU

Abgrenzung der Schutzzone

Ubersicht
Schutz-Kategorien

Legende:

-
Kategorie:
K
ik
=K
e

Malstab M 1:2.500 N

Stand 01,02.202 A

DKM Siand: Cieobes 2020

- 5 o B Tl W = 2
s s % : = =
Sl & = - - Magsinal ey oz
3 L e # i L Ea&mmm,g‘u“" 73
. X £ : Bahiliob e f Al
Quelle: Kemmission Schutzzone ,Schillerstrafse”, Basis DKM, bearbeitet Baudirektion, erstellt durch GIS Krems, ldnner 2021,

Definition, Grad der Erhaltenswiirdigkeit und rechtliche Implikationen der einzelnen Kategorien kén-
nen wie folgt zusammengefasst werden:
¢ Kategorie Il - erhaltenswiirdig
Es handelt sich hierbei um Objekte mit groBer Bedeutung fiir das Ortsbild und die Ensemble-
wirkung von StraRenziigen. Der Abbruch von Gebauden oder Gebaudeteilen ist nicht zulas-

sig, soweit sie von der Schutzzonenkommission als erhaltenswiirdig eingestuft sind bzw. wer-
den.

Auszige aus dem Erlauterungsbericht Schutzzone Schillerstral3e, Februar 2022 der Stadt
Krems an der Donau (Quelle: https://www.krems.at/wirtschaft/stadtentwicklung/schutzzone-
schillerstrasse#)

+ AnschliUsse:

0 Stromanschluss
0 Wasserversorgung: angeschlossen an die 6ffentliche Wasserversorgung
0 Abwasserentsorgung: angeschlossen an die 6ffentliche Abwasserentsorgung

GZ 1886-2/24 Seite 19 von 69 Sachverstandigenbiro MAIER



+ Kontaminierung:

Die bei einer Immobilienbewertung Ubliche Befundung hat keine Hinweise darauf ergeben, dass
die Immobilie selbst oder die benachbarte Immobilie von einer wertbeeinflussenden
Kontaminierung, sei sie natirlich oder chemischen Ursprungs, betroffen ist. Wird nachtraglich
festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstiick von einer Kontaminierung
betroffen ist oder dass die Grundstiicke oder die Geb&ude in einer Weise genutzt wurden oder
werden, die zu einer Kontaminierung fliihren kdnnte, kénnte dies den ausgewiesenen Wert

verringern.
Ergebnis fiir:
Bundesland Niederosterreich
Bezirk Krems an der Donau
Gemeinde Krems an der Donau
Katastralgemeinde Stein (12132)
Grundsttick 141/4
Information:

Das Grundstiick 141/4 in Stein (12132) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis fir:

Bundesland Niederdsterreich
Bezirk Krems an der Donau
Gemeinde Krems an der Donau
Katastralgemeinde Stein (12132)
Grundstick .316

Information:

Das Grundstiick .316 in Stein (12132) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Auszige aus dem Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes

Es wird darauf hingewiesen, dass im Verdachtsflachenkataster nur ein geringer Anteil der in
Osterreich registrierten Altablagerungen und Altstandorte eingetragen sind. Aus dem Umstand,
dass gegenstandliche Liegenschaft nicht im Verdachtsflachenkataster eingetragen ist kann
demnach nicht geschlossen werden, dass keine Kontaminationen vorliegen.

+ Freiflachen:
Freiflache im Norden Uberwiegend begrint.
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Allgemeines:

Baubewilligungen:
- Erbauung:
- Umbau Kellerlokal:

- Anderung des Konsenses:

Benitzungsbewilligung:
- Erbauung:
- Umbau Kellerlokal:

Offene Bauauftrage:

Konstruktionen:

Dach:

Fassaden:

Fenster:

Tiren:
» Eingang Wohnhaus:

* Wohnungen:
Stiegenanlage:

* Indas KG:

* Indas 1. OG:

* Indas DG:

Heizung:

3.2.2 Beschreibung der Wohnhausanlage

Bestehend aus einem Kellergeschol3, einem Erdgeschol3,
einem ersten Obergeschol3 und einem Dachgeschol3
(nicht ausgebaut)

Altbestand, keine Unterlagen v. Anlagenrecht Gibergeben
GZ IV/1-1557/56 vom 04.12.1956
2010, keine Baubewilligung im Bauakt aufliegend

Altbestand, keine Unterlagen v. Anlagenrecht Gibergeben
GZ MA. IV/3-3233/76 vom 29.11.1976

Seitens des Magistrates der Stadt Krems wurden keine
offenen Bauauftrage bekannt gegeben.

Massivbauweise

Walmdach, eingedeckt mit Faserzementplatten,
Verblechungen aus verzinktem Eisenblech, gestrichen;
sanierungsbedurftig.

Zweifarbig gemalt; reich verzierte Jugendstilfassade; im
ersten ObergescholR vorgebaut ein Erker; Westfassade,
und Mauerwerk abbrockelnd und schadhaft; Gesims tlw.
abgeblattert

Rahmenstockfenster mit  Oberlichten,  gestrichen;
Kellerfenster als Metallfenster ausgefiihrt, diese
gestrichen, mit Drahtglas, Einfachverglasung und tlw.
Kunststofffesnter mit Isolierverglasung, dreh-kippbar und
aul3en vergitterst.

zweifligelige  massive  Holztiire mit
eingearbeiteten Glastafeln, vergittert

Holzfullungstiren, gestrichen

gestrichen,

mit Terrazzostufen

Wendeltreppe mit Zwischenpodesten, massiv gemauert
und massivem Wachauer Marmor als Trittstufen
angewendelte Stiege mit Betonstufen.

groRere Wohnung im Erdgeschof3 (Top 2) mit einem
Gasbrennkessel beheizt (Zentralheizungsanlage). Diese
Anlage beheizt ausschliel3lich die Top 2. Der Brennkessel
fur die Wohnung im Erdgeschold befindet sich im
Kellergeschol3.

Ubrige Einheiten vermutlich Gasthermen.

GZ 1886-2/24
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+ Allgemeinraume:

Kellergeschol3:

Hier einzelne Kellerabteile fiir die einzelnen Wohnungen. Die Kellerabteile, welche den
Wohnungen Top 3 und 4 zugeordnet sind, konnten nicht begangen werden, diese waren
versperrt. Lediglich die Kellerabteile von Top 1 und Top 2 konnten besichtigt werden.

Teilweise am Mauerwerk aufsteigende Mauerfeuchte sichtbar und auch die Putztirchen sind
sanierungsbedurftig.

Im Keller gesamt mehrere Lagerraume, ein Radabstellraum und ein Abstellraum fir Blumen.
Gesamt sind die Wande massiv gemauert, Betonboden tlw. mit Teeranstrich und eine
Eisentraversenkappendecke.

Erdgeschol3:
Bestehend aus einem Vorraum sowie dem Stiegenhaus mit der Stiegenanlage zu den einzelnen
Wohnungen.

Dachgeschol3:

Hier vermutlich eine Dippeltramdecke mit Beschittung, diese abgedeckt mit Tondachplatten,
Holzdachstuhl, Hangewerk, einige Dachsparren teilweise abgemorscht. Die abgemorschten
Dachsparren sind jedenfalls auszutauschen bzw. zu sanieren; nordseitig auf die Mauerbank
schadhaft. Die Lattung des Daches ist weitestgehend in Ordnung und auch die Eindeckung
weitestgehend funktionstiichtig.

Die Kamine verputzt und gemalt, teilweise stark abblatternd und zu sanieren.

3.2.3 Beschreibung der Wohnungen

3.2.3.1 Allgemeine Beschreibung

+ Allgemeines

Im Kellergeschol3 gegenstandlichen Objektes befindet sich das Lager Top 5, im Erdgeschol}
befinden sich die Wohnung Top 1 und das Biro Top 2, im ersten Obergeschol3 liegen die
Wohnungen Top 3 und Top 4.

GZ 1886-2/24 Seite 22 von 69 Sachverstandigenbiro MAIER



+ Grundrisse
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Ausschnitt — Grundrissplan Kellergeschol3, iibergeben von der verpflichteten Partei

GZ 1886-2/24 Seite 23 von 69 Sachverstandigenbiro MAIER



1Co

e
{1}
{a}
o

4 ‘1

|
ERDQESCHQSS

15 .1 i

57,

351. 148 1. 168

.1 %8 135

b

_31?’_4_‘_ T— zz.gs
S8

.y
Al

S 258 (05’
el ? SRR " B
X R

. 515 L
51415 443 U5 suI
g -yl

5 i
s | Se :
i ARD !
2 : }%,“M \2!70 88 a8 !
+ PR a = > : :
i SR %?ZJRRL“ ! e TRy, | koce ZNMER &
I SR. A [0 0] | :
\ ssemy oo | 1M alll= xR e wsave |
g% 2 ‘W EN W ;u . 1 - o 4 2 ,
: . 1
y 00 o u3 |E b o e e )i TN ﬁg;_;p/ 20 of ]
L P ST ‘1 1 3
- ZIMMER e BAD [1[BAD | |
g 4+ :%% 15.82 M2 l-;z, L0abe | {1 406M2 gy -‘ Z ,
T 50 ' ;'—‘231:25503; T 1
g d 8 T, s Y -
+— 1| ZMMER WOHNZIMMER ZIMMER
of 4.5 7894 M2 26.55M2 1506M2
& 200 ]
L ﬁ : ) \I
N A 8515 , 8
2 : LZZ'I ) 'M .
g ~ 50 538 16 57 % 184 s 280 | 18
~ ! E
sl & -
" g a |5§ g8 &R gg .
|t . < :
330 | g fdes | 277 ) 267 J? 267 ims 1655 #m.s
T
- ?21..,__.4;..._._2_1_!-_ . l,,_,m gzﬁé " L 152, ‘L 15 4 52 1 75 # 152 l 15 192 12 &115 vaa
B0 L . _ oo I
2010 B

Ausschnitt — Grundriss Erdgeschol3, ibergeben von der verpflichteten Partei
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Ausschnitt — Grundriss erstes Obergeschol3, ibergeben von der verpflichteten Partei
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+ Geschol3- und Raumbeschreibung

Kellergeschof3
Hier befindet sich die Wohnung Top 5 (dzt. Lager).

~ Wohnung Top 5 (dzt Lager)
Bestehend aus einem Vorraum, einem Zimmer, einer Kiiche und einer Nasseinheit samt
WC.

o Bdden: Fliesenboden, Betonboden
0 Wande: verputzt und gemalt, teilweise Putz abgeklopft und gemalt
o Decken: verputzt und gemalt

Die Versorgungsleitung sind tiberwiegend auf Putz verlegt.
In der Nasseinheit sind eine Duschkabine und Waschtisch eingebaut sowie eine WC-
Muschel eingebaut. Dieser Raum befindet sich noch im Rohbau.

Erdgeschol3
Hier befinden sich die Wohnung Top 1 und die Burordumlichkeiten der Top 2.

~ Wohnung Top 1
Diese besteht aus einem Vorraum, einem WC, einer Kiiche, zwei Zimmern, einem
Badezimmer und einem Wohnzimmer.

o Bdden: Fischgratparkett, Fliesenboden
0 Wande: verputzt und gemalt, tiw. verfliest und tiw. verputzt und gemalt
o Decken: verputzt und gemalt

Im Wohnzimmer befindet sich ein gemauerter Kamin.
In der Kiiche ist eine Einbauklche verbaut.

~ BlroTop 2
Bestehend aus einem Vorraum, einem Badezimmer, einem WC, drei Blros, einer
Kiche und einem Abstellraum.

o Bodden: Fischgratparkett, Fliesenboden, Laminatboden
0 Wande: verputzt und gemalt, tiw. verfliest und tiw. verputzt und gemalt
o Decken: verputzt und gemalt

Bei den beiden Raumen handelt es sich Uberwiegend um Verkaufsraume mit einem
Burotisch sowie um Ausstellungsflachen.
In der Kiche ist eine Einbaukliche verbaut.
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Erstes Obergeschol3
Hier befinden sich die Wohnungen Top 3 und Top 4. Diese sind derzeit leerstehend und
werden.

Wohnung Top 3
Gegenstandliche Wohnung wird derzeit saniert und besteht aus einem Vorraum, einem
WC, einer Kiiche, zwei Zimmern, einem Badezimmer und einem Wohnzimmer.

o Bdden: Parkettbdden, tiw. Rohbetonboden

0 Wande: verputzt und gemalt, Fliesen tlw. heruntergeschlagen und nicht wieder
aufgebrachtteilweise verfliest und teilweise verputzt und gemalt

o Decken: verputzt und gemalt; in zwei RAumen eine alte Malerei freigelegt

in einem Raum die Versorgungsleitungen tlw. auf Putz verlegt.
In der Kliche ist noch keine Einbaukiiche eingebaut.

Wohnung Top 4
Diese bestehend aus einem Vorraum, einem WC, einer Kiiche, zwei Zimmern, einem
Badezimmer und einem Wohnzimmer.

o Bodden: Fliesenboden, Holzboden, Parkettboden,
0 Wande: verputzt und gemalt, tiw. verfliest und tiw. verputzt und gemalt
o Decken: verputzt und gemalt

Im Badezimmer ist eine Duschkabine und ein Wachbecken eingebaut.
In der Kuiche ist eine Einbaukliche verbaut.
Im Wohnzimmer ist ein Kachelofen eingebaut.

GZ 1886-1/24
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3.2.3.2 Nutzflachen

Die Nutzflachen des Objektes stellen sich entsprechend der ilbergebenen Plane des Verpflichteten bzw. der ergdnzenden Vermessung des
Sachgverstandigen (zu Top 1 und Top 2 gehorige Kellerabteile), wie unten dargestellt dar:

Geschol3 Objekt Typ Raume NFI (m?) Anmerkung
Wohnhaus
KG Top 5 Lager Vorraum, Zimmer, Kiche, Bad/WC, Kellerabteil 54,28 Keller K5: 13,75 mz
EG Top 1 Wohnung Vorraum, 3 Zimmer, Kiche, Bad, WC, Kellerabteil 85,46 Keller K1, ca. 6,50 mz
Top 2 Buro Vorraum, 3 Biros, Kiiche, AR, Bad, WC, Kellerabt. 107,78 Keller K2, ca. 7,10 m?
. OG Top 3 Wohnung Vorraum, 3 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Kellerabteil 87,65 Keller K3, ca. 6,50 mz2
Top 4 Wohnung Vorraum, 3 Zimmer, Kiiche, AR, Bad, WC, Kellerabt. 112,46 Keller K4, ca. 6,50 m2
freistehende Garage
EG G1 Garage Kfz - Stellplatz in Doppelgarage 15,66
G2 Garage Kfz - Stellplatz in Doppelgarage 20,47
Summe - Lager, Garage 90,41
Summe - Wohnungen 393,35
Gesamtsumme 483,76

3.2.3.3 Rechtlicher Bestand

+ Bestandverhaltnisse

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme waren in gegenstandlicher Wohnhausanlage Wohnung Top 1 und das Biiro Top 2 je im EG, die Top 5 im KG

sowie ein KFZ-Garagenplatz in Bestand gegeben. Die Ubrigen Einheiten waren bestandfrei.
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+ Zinsliste

GeschoR Objekt  Typ Mieter Befristung Index NFI(m?) HMZne tto/m2 HMZnetto Kaution Anmerkungen
KG Top 5 L  Meisterzimmer GmbH 30.09.2026  VPI 54,28 €5,86 € 318,33 € 0,00
EG Top 1 W U.W. geb. 02.02.1961 30.11.2024 RichtWG 85,46 €8,31 €709,94 € 2.300,00
Top 2 B WA GmbH 30.06.2025  VPI 107,78 € 8,03 € 865,26 € 0,00
I. OG Top 3 W  leer stehend 87,65
Top 4 W  leer stehend 112,46
EG Gl Gl WA GmbH 30.06.2025  VPI 15,66 € 75,00
G2 G2 20,47
Hauptmietzinse - Lager, Garage € 393,33
Hauptmietzinse - Wohnungen ¥ £1.575,20
Hauptmietzinse - Gesamtsumme 483,76 € 1.968,53
Anmerkungen

Die angesetzten Hauptmietzinse (netto) wurden der Zinsliste der Fa. Raumwerkstdt mit Stand 01.01.2024 entnommen

Abkilirzungen
L Lager
W Wohnung
B Buro
G Garage
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3.2.3 Beschreibung der Garage

+ Allgemeines: Im Westen der Wohnhausanlage situiert

+ Baubewilligungen: GZ IV/1-1557/56 vom 04.12.1956

+ Benltzungsbewilligung: Keine aufliegenden im Bauakt des Magistrates

+ Offene Bauauftrage: Seitens des Magistrates der Stadt Krems wurden keine

offenen Bauauftrage bekannt gegeben.

+ Konstruktionen: Massivbauweise

+ Dach: flachgeneigtes Walmdach, dieses verblecht

+ Fassaden: einfarbig gemalt

+ Fenster: Keine

+ Tlren/Tor: Zweifligeliges holzernes Einfahrtstor

+ Beschreibung: Innensseits Betonboden, Wande und Decke verputzt und
gemalt

+ Aulienanlagen

~ Bauliche Auf3enlagen

o0 Einfriedung: Gegen Osten mit einem einfachen
Holzlattenzaun eingefriedet.
0 Kleiner Abstellraum An die Garage nordseitig angebaut ein

kleiner Abstellraum in Holzleichtbauweise,
sehr einfach errichtet, als Unterstellplatz fir
die Mistkubel

o Einfahrtim Bereich der Garage: Zwischen der Garage und der
Wohnhausanlage im Osten sowie im
Westen hin zum Nachbargebdude ein
Schmiedeeisenzaun, gestrichen

~ Sonstige AulRenlagen

Der Garten ist eine Grinflache mit einzelnen Zierstrauchern, drei gro3en Baumen
(Fichten bzw. Blaufichte) sowie eine alte Thujenhecke.
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3.2.4 Fotodokumentation

+ Wohnhausanlage

Aul3enansichten

Sidwestfassade Sidfassade

Nordfassade

Stiegenanlage

Stiegenanlage in das I. OG Stiegenanlage in das Kellergeschol3
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Kellergeschol3

Allgemeinraume

Vorraum Lagerraum

Lagerraum fur Pflanzen Heizraum mit Heizung fir die Top 2
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Top 5 (Lager)

s
Raum mit Kiichenzeile Lagerraum

Erdgeschof

Wohnung Top 1

Raum mit Kiiche Badezimmer
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wC Schlafzimmer

Wohnzimmer mit Kachelofen

Blroraumlichkeiten Top 2

Blro 1
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Biro 3 Vorraum

Badezimmer mit Duschkabine Astellraum
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Erstes Obergeschol?

Wohnung Top 3

Vorraum Badezimmer

Kiche Zimmer
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Wohnung Top 4

Kiche Badezimmer

& '"“WWWJ [

Zimmer Wohnzimmer

Dachgeschol3

Dachraum, nicht ausgebaut _ Dachraum, Kamin mit Putztlrl

GZ 1886-2/24 Seite 37 von 69 Sachverstéandigenbiro MAIER



+ Garage

Aul3enansichten

Sidfassade | - Nordfassade

Innenansicht

Garage innenseits
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3.2.5 Bau- und Erhaltungszustand, Ausbaumangel und Schéaden

+ Bau- und Erhaltungszustand
Die Wohnungen/Raumlichkeiten waren zum Bewertungsstichtag in unterschiedlichem
Erhaltungszustand. sehr unterschiedlich ausgebaut. Wahrend die Objekte im
Kellergeschol? sowie im Erdgeschold weitgehend ordnungsgemalf erhalten sind und keine
Instandsetzungsriickstaue bestehen, missen bei den Wohnungen Top 3 und Top 4
mal3gebliche Erneuerungen und Ausbaue gemacht werden.

+ Ausbaumangel
Ausbaumangel wurden in obiger Beschreibung bereits ausgefuhrt und werden an dieser
Stelle nicht mehr gesondert beschrieben.

+ Schéden
o Tlw. Spuren von aufsteigender Mauerfeuchte den Raumlichkeiten im Kellergeschol3
0 AufRenfassade tlw. schadhaft und sanierungsbedurftig
Weitere Schaden wurden in obiger Beschreibung bereits ausgefihrt und werden an dieser
Stelle nicht mehr gesondert beschrieben.
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3.3 Einheitswert, Grundsteuermessbetrag, Abgabenbes  cheide

3.3.1 Einheitswert, Grundsteuermessbetrag
+ Auskunft des Finanzamtes — Finanzamt Osterreich
~ Einheitswertbescheid zum 01.01.2006
Zurechnungsfortschreibung gemanR § 21 Abs. 4 BewG
EWAZ: 23/259-2-9220/1
Liegenschaft GB 12132 Stein, EZ 839
Einheitswert, Summe gesamt € 16.569,41

Der um 35 % erhohte Einheitswert betragt € 22.310,56, gemaR AbgAG 1982, der zu
Grunde liegende Einheitswert ist unverandert € 16.569,41.

Grundsteuermessbetrag € 39,17

3.3.2 Abgabenbescheide

+ Bescheide des Magistrates der Stadt Krems an der Donau, Steueramt

~ Abgabenbescheid, Kanalbentitzung ab 01.01.2024 € 2.050,43
~ Abgabenbescheid, Abfallwirtschaftsgebtihr ab 01.01.2024 € 1.363,33
~ Abgabenbescheid, Seuchenvorsorge ab 01.01.2021 € 54,60
~ Abgabenbescheid, Wasserabrechnung 29.11.2023 € 33,71
~ Abgabenbescheid, Grundsteuer ab 01.01.2006, Jahresbetrag € 195,90

Die Kopie der Auskunft des Finanzamtes sowie der genannten Abgabenbescheide des
Magistrates der Stadt Krems an der Donau befinden sich im Anhang.
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3.4 Vergleichspreise

Erhebung von Vergleichspreisen in der digitalen Sammlung des ZT-Datenforum (Quelle: http://www.immonetzt.at/login.aspx)

ld| BG | 7z [Jahr| Datum KG-Nr. [KG [EZ |KG-Nr.-GsiNr. [ m2 | Adress e | €jem? [ €gesamt | Verkiufer Kéufer Anmerkung

gewidmetes Bauland (BK, BW) - unbebaut

1 [Krems an [ 7389 [2021]12.11.2021[ 12132 [Stein  [1306] 12132 - 160/6 150 [Alauntalstr. 97 700,00 [ 105.000 [KOLPING NO Landes-Immo |Trennstiick 1 aus GST 160/6
der Donau Krems / Donau KREMS GMBH |GmbH

2 |[Krems an [ 6949 [2022[31.10.2022| 12132 [Stein  [1186] 12132 - 150/4 870 |Alauntalstr. 87 647,90 | 563.674 |Reithmayr Reithmayr Bau & |tlw. Gp: Zentrumszone, kein direkter
der Donau Krems / Donau Immobilien GmbH |Abschluss an das 0G

3 |Kremsan [ 6923 [2020[21.09.2020] 12132 [Stein [1186] 12132 - 150/3 | 1.453 (Alauntalstr. 87 619,41 | 900.000 |Salomon Reithmayr tlw. Gp: Zentrumszone
der Donau 12132 - 150/4 Krems / Donau

4 |[Krems an [ 5602 [2021]29.06.2021] 12132 [Stein [1352| 12132 - .506/1 6.391 |Steiner 680,64 | 4.350.000 |Casinos Austria |Quartier Conau Wettbewerbs- und Werbeverbot
der Donau Donaulande 5 AG Investment GmbH |(Lebensmittel Diskont)

5 |Krems an | 7888 [2022|26.04.2022 | 12132 [Stein |1068 12132 -.496 4.341 |Steiner 1.842,89 | 8.000.000 |Hintenberger Rondo Immo Abbruchobjekt
der Donau Donaulande 11 Verw. GmbH GmbH & Co KG

6 [Krems an [ 3566 [2020]08.04.2020 12114 [Krems [4877| 12114 - 2921 1.442 |Brindigraben, 721,22 | 1.040.000 [BRUNDL 3 Lead [HS 123 PE GmbH
der Donau Krems / Donau Invest GmbH

7 |Krems an [ 3566 [2020{08.04.2020| 12114 |Krems [4829| 12114 - 2922 4,398 (Briindigraben, 650,30 | 2.860.000 [BRUNDL 3 Lead [HS 123 PE GmbH
der Donau Krems / Donau Invest GmbH

8 |[Krems an 3566 [2020(22.04.2020( 12114 [Krems [4877| 12114 - 2921 1.442 |Brindlgraben, | 1.095,70 | 1.580.000 |HS 123 PE Danube Hills-
der Donau Krems / Donau GmbH Krems GmbH

9 |[Krems an [ 3566 [2020]22.04.2020] 12114 |Krems [4829] 12114 - 2922 4.398 |Briindigraben, 987,95 | 4.345.000 [HS 123 PE Danube Hills-
der Donau Krems / Donau GmbH Krems GmbH

10[Krems an [ 1144 [2022[22.12.2021| 12114 |Krems [3966| 12114 - 231/7 579 |Wachtbergstr. | 1.278,07 |  740.000 |Weidenauer MAFOS real
der Donau Krems / Donau estate GmbH

11|Krems an | 6120 |2019(18.09.2019| 12114 (Krems (2496 12114 -3115 948 |Muhlbachgasse | 896,62 | 850.000 |Emestine Mihlbachgasse 8 |kleines Gartenhduschen
der Donau Krems / Donau Kittenberger Immo GmbH
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4. Gutachten (Verkehrswertermittiung)
4.1 Allgemeines
+ Allgemeine Bewertungsgrundlagen:

Entsprechend den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist der
Verkehrswert jener Preis , der bei einer VeraufRerung der Sache ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Dabei sind ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen wie auch andere ungewohnliche Verhéltnisse
auller Acht zu lassen.

Fur die Wertermittlung von unbebauten Liegenschaften  wird Ublicherweise das
Vergleichswertverfahren herangezogen. Dies deshalb, weil das Vergleichswertverfahren
nach Harmonisieren der Vergleichswerte in der Regel direkt zum Verkehrswert fiihrt und
deshalb Marktanpassungen entfallen kénnen.

Der Verkehrswert von bebauten Liegenschaften wird in der Regel nach dem
Sachwertverfahren oder nach dem Ertragswertverfahre n abgeleitet. Das
Vergleichswertverfahren scheidet fir die Bewertung von bebauten Liegenschaften in der
Regel aus, da bei den unterschiedlichen Immobilien Ublicherweise die Bebauung stark
voneinander abweicht.

Beim Vergleichswertverfahren  wird der Verkehrswert der Liegenschaft aus den
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen, welche in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag
veraufRert wurden und in vergleichbaren Gebieten gelegen sind, ermittelt. Abweichende
Eigenschaften der Vergleichsliegenschaften und geanderte Marktverhaltnisse sind durch
entsprechende Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen.

Im Sachwertverfahren ist der Verkehrswert der Sache durch Zusammenzahlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes besonderer Bestandteile abzuleiten.
Wahrend der Bodenwert im Vergleichswertverfahren abgeleitet wird, versteht sich der
Bauwert als die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Zu deren Ermittlung ist vom
Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche
Wertminderung abzuziehen. Weiters sind sonstige wertbeeinflussende Umstande zu
bertcksichtigen. Aus dem errechneten Sachwert ist sodann mittels Marktanpassung der
Verkehrswert abzuleiten.

Beim Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer zu
ermitteln. Es ist zunachst der Rohertrag abzuleiten und sodann durch Abzug des
tatsachlichen Aufwandes fir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache der
Reinertrag zu ermitteln. Auch ein Ausfallwagnis ist entsprechend zu bertcksichtigen. Als
Kapitalisierungszinssatz ist der Liegenschaftszinssatz anzuwenden.
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+ Wabhl des Wertermittlungsverfahren:

Bei gegenstandlicher Immobilie handelt es sich um eine Wohnhausanlage mit einem Biro,
drei Wohnungen zwei KFZ — Garagenplatzen sowie mehreren Raumlichkeiten im KG.

Der Verkehrswert gegenstandlicher Liegenschaft wird nach dem Ertragsverfahren
hergeleitet. Dies deshalb, weil Markiteilnehmer Ublicherweise bei vergleichbaren
Liegenschaften ihre Kaufliberlegungen bzw. die angebotenen Kaufpreise nahezu
ausschlie3lich an den nachhaltig erzielbaren Reinertrdgen sowie an der erwarteten
Kapitalverzinsung orientieren

+ Beurteilung der Lage

Zur Beurteilung und Klassifizierung der Lage werden folgende Kriterien herangezogen:

Stadt/Land, Siedlungslage/Einzellage, Infrastruktur (Geschafte, Lokale), Anbindung an den
offentlichen Verkehr, Verkehrsaufkommen und Straf3ennetz.

hochwertig sehr gut gut mafig
Einstufung 1 2 3 4
Kriterium hochwertig sehr gut gut maRig
Erreichbarkeit 6ffentlich 2 3
Erreichbarkeit individual 2 3
Parksituation 6ffentlich 3 4
Infrastruktur, Nahversorgung 2
Demographie, Kaufkraft 2
Standortimage 1 2

hochwertig sehr gut gut maRig
Wohnlage
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4.2 Wohnhausanlage

4.2.1 Ertragswertverfahren

> Bodenwert

Flachenwidmung: Bauland Wohngebiet (BW)

Wie aus der Liste der erhobenen Vergleichspreise ersichtlich, wurden in den letzten Jahren baureife
Grundstlicke mit der Widmung Bauland (BW, BK) in Krems und Stein zu Preisen von rd. 620,00 bis €
1.840,00 je m2 werkauft. Wertet man nun diese Vergleichspreise unter Berlicksichtigung der
erforderlichen Anpassungen fiir Lage, Gro3e, Bebaubarkeit, Valorisierung und der sonstiger
wertbeeinflussender Eigenschaften aus, so errechnen sich die angepassten Vergleichswerte fiir
gegenstandliches Bauland (BW) wie folgt:

Id| TZ |Jahr| Datum KG = KGNr. - GstNr. [ m2 | €je m? Anmerkung Zu- und Abschldge korr. IPrels
Lage | Valor. [sonst. |in €je m?

gewidmetes Bauland (BW, BK) - unbebaut

1{7389[2021(12.11.2021| 12132 [1306| 12132-160/6 [ 150 | 700,00 |Trennstiick 1aus | 5% [ 15,00%| 20% 1.014,30
GST 160/6

2 [69492022[31.10.2022| 12132 [1186| 12132-150/4 | 870| 647,90 [tiw. Gp: 5% [ 8,70%| 5% 776,46
Zentrumszone,

3169232020121.09.2020| 12132 [1186)12132-150/3 || 1.453 | 619,41 |tlw. Gp: 5% [ 22,40%| 5% 835,87

12132 - 150/4 Zentrumszone

4 15602[2021]29.06.2021| 12132 [1352| 12132 - 506/1 | 6.391 680,64 |Wetthewerbs- und | 5% [ 17,40%| 0% 839,03
Werbeverbot

517888]2022|26.04.2022 12132 [1068| 12132-.496 | 4.341 | 1.842,89 [Abbruchobjekt -15% [ 12,00%| 5% 1.842,15

6 [3566[2020(08.04.2020 12114 [4877| 12114-2921 | 1.442| 721,22 0% [ 25,40%| 0% 904,41

713566[2020|08.04.2020 12114 [4829| 12114-2922 | 4.398| 650,30 0% [ 25,40%| 0% 815,47

8 3566 [202022.04.2020[ 12114 [4877| 12114-2921 | 1.442 | 1.095,70 0% [ 2520%| 0% 1.371,82

913566 [2020122.04.2020 12114 [4829| 12114-2922 | 4.398| 987,95 0% [ 2520%| 0% 1.236,91

10[1144[2022[22.12.2021| 12114 [3966| 12114-231/7 | 579 | 1.278,07 0% [ 14,30%| 0% 1.460,83

11(6120|2019|18.09.2019| 12114 |2496| 12114 - 3115 948 | 896,62 -3% [ 29,00%| 0% 1.121,94

Valorisierung in Anlehnung an Immobilienpreisspiegel; Bezirk: Krems (Stadt) Mittelwert: ~ 1.109,72

Baugrundstticke fiir freistehende Einfamilienhduser - sehr gute Wohnlage Mittelwert - gerundet: ~ 1.110,00

Preis IPS 2024 €577,54 je m?
Preis IPS 2020 € 448,40 je m?

Jahre 4
mittlere Preissteigerung p.a. 6,5%

Der Mittelwert der mittels Zu- und Abschléagen angepassten Vergleichswerte errechnet sich, wie oben
dargestellt, gerundet mit € 1.110,00 je m2. Daraus abgeleitet wird der Freigrundwert gegenstandlicher
Liegenschaft mit € 1.110,00 je m2 angesetzt.

Ein Abschlag fiir die vorhandene Bebauung ist nicht sachgerecht, da dieser einen vorgezogenen
Marktanpassungsabschlag darstellt und daher bei der Ermittlung des Sachwertes nicht angesetzt
werden darf.
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~ Bodenwert
KG 12132 Stein EZ 839

Gst.Nr.  141/4 339 m2
Gst.Nr. .316 440 mz
Summe 779 m2
Wert in €/ mz € 1.110,00 € 864.690

~ Zuschlag fiir vorhandene AufschlieBung

Diese berechnen sich nach der Formel:

A = ~/BF x ES x BKK

Bauplatzflache m2 (BF) 440

Einheitssatz (ES): € 548,00

Bauklassenkoeffizient (BKK): 1,50
AufschlieBungskosten (A): €17.242

BODENWERT

> Nachhaltig erzielbarer Rohertrag

~ Mietzinsbildung

Gegenstandliches Wohnhaus wurde vermutlich um 1905 errichtet. Generell
unterliegen in diesem Haus Mietobjekte zu Geschaftszwecken der angemessenen
Mietzinsbildung und zu Wohnzwecken dem Richtwertzins. Bei befristeten
Hauptmietverhaltnissen ist ein Befristungsabschlag in der Hohe von 25 % anzusetzen.
Der Richtwert fur Niederosterreich betragt aktuell (ab 01.04.2023) € 6,85 je m2.

~ nachhaltig erzielbare Mieten

Miete fur Lager und Kfz - Stellplatz

Gegenstandliches Objekt liegt in Stein, unmittelbar neben dem Kloster Und in guter
bis sehr guter Lage. Das Top 5 befindet sich im Kellergeschofd bzw. im Suoterrain
des Hauses, ist nut tlw. bzw. schlecht ausgebaut, weist deuliche Mauerfeuchte auf
und die Raume sind sehr schlecht belichtet. Aus diesem Grund ist die Einheit Top 5
nachhaltig nur als Lager nutzbar. In der gegebenen Lage kann die nachhaltig
erzielbare monatliche Nettomiete mit € 2,00 je m2 angesetzt werden. Fir
Garagenplétze erscheint ein Mietansatz (netto pm) von € 75,00 je Kfz - Stellplatz als
angemessen.

Mieten fir Wohnungen, Biiro

Gegenstandliche Wohnungen bzw. das Biro haben aufgrund deren Lage im
Stadtgebiet von Krems/Stein eine gute bzw. sehr gute Infrastruktur. Kfz - Stellflachen
sind in der Nahe des Hauses auf offentlichen Verkehsflachen durchaus zu finden, es
besteht aber eine gebihrenpflichtige Kurzparkzone. Die vereinbarten
Hauptmietzinse erscheinen unter Berticksichtigung der Grol3e, Lage , Aussicht,
Belichung, Nutzbarkeit etc. der Wohnung bzw. des Biirosim EG  durchaus
angemessen und konnen demnach der Bewertung als nachhaltig unterstellt werden.
Dies insbesondere auch deshalb, weil bei der Wohnung auch
Einrichtungsgegenstéande (z. B. Einbaukiiche) mitvermietet sind.

Fir die Wohnungen im I. OG kann die nachhaltig erzielbare monatliche Nettomiete
unter Berticksichtigung der guten Belichtung und der besseren Aussicht mit € 9,00 je
m2 angesetzt werden. Dies unter der Voraussetzung, dass Einbaukichen
mitvermietet werden.

€ 881.932
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Die nachhaltig erzielbare Miete errechnet sich demnach wie unten dargestellt, die rot
eingesetzten Mietzinse verstehen sich als fiktive Mietzinse fir die leer stehenden

Objekte.
GeschoR Obijekt NFl. (m3d  HMZ netto/m? HMZ netto
KG Top 5 54,28 2,00 108,56
EG Top 1 85,46 8,31 709,94
Top 2 107,78 8,03 865,26
l. OG Top 3 87,65 9,00 788,85
Top 4 112,46 9,00 1.012,14
Garage G1 pauschal 75,00
G2 pauschal 75,00
Hauptmietzinse - Lager, Garage 258,56
Hauptmietzinse - Wohnungen 3.376,19
Rohertrag Lager, Garage - gesamt p.a.: €3.102,72
Rohertrag Wohnungen - gesamt p.a.: € 40.514,28

> Bewirtschaftungskosten

* Lager, Garage

~ Instandhaltung und Instandsetzung

Die Aufwendungen fiir Instandhaltung und Instandsetzung kénnen aus den dem
Sachverstandigen wvorliegenden Vergleichswerten wie folgt festgesetzt werden:

Kosten fur I. u. 1. - pa (W): 5,00 €/m?2
Nutzflache: 90,41 m?
Kosten fir I. u. I. - W: €452

~ Verwaltungskosten (nicht umlegbar)
Kosten der zur Verwaltung des Grundstiickes und der baulichen Anlagen
erforderlichen Arbeitskrafte, Kosten der Aufsicht, Wert der vom Eigentiimer
geleisteten Verwaltungsarbeit, Kosten der gesetzlichen oder freiwilligen Prufungen des
Jahresabschlusses und der Geschéaftsfiihrung

2,0% vom Jahresrohertrag €62
~ Mietausfallwagnis (hohes Risiko)

Das Mietausfallswagnis wird bei Geschaftslokalen mit 5,0 % des Rohertrages
5,00% vom Jahresrohertrag €155

Bewirtschaftungskosten Geschéftslokale - gesamtp.a  .: € 669,24
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* Wohnungen

~ Instandhaltung und Instandsetzung

Die Aufwendungen fur Instandhaltung und Instandsetzung kénnen, abgeleitet aus dem
Autor vorliegenden Vergleichswerten und aufbauend auf WEGERER/STEPPAN (2012)
sowie unter Berticksichtigung der gegebenen Bauweisen wie folgt angesetzt werden:

Kosten fir I. u. I. - pa (W): 14,00 €/m?2
Nutzflache : 393,35 m2
Kosten fir I. u. . - W: € 5.507

~ Verwaltungskosten (nicht umlegbar)
Diese konnen gleich wie bei den Geschéftslokalen angesetzt werden (siehe oben).
2,0% vom Jahresrohertrag € 810

~ Mietausfallwagnis (geringes Risiko)

Das Mietausfallswagnis wird bei Wohnungen mit 2,0 % des Rohertrages angesetzt.
2,0% vom Jahresrohertrag €810

Bewirtschaftungskosten Wohnungen - gesamt p.a.: €7. 127,47

> Jahresreinertrag (RE)

Jahresrohertrag abziglich Bewirtschaftungskosten

Reinertrag - Lager, Garagen € 2.433,48
Reinertrag - Wohnungen € 33.386,81

> Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von Wohn- und Geschaftsgebduden in
besonderer stadtischer Ausfiihrung (Griinderzeithduser) betragt It.
Nutzungsdauerkatalog 2020 des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Landesverband Steiermark und
Kérnten 100 bis 120 Jahre. Das genaue Baujahr gegenstandlichen Gebaudes ist dem
Autor nicht bekannt, es durfte vermutlich im 17. Jahrhundert errichtet worden sein.
Wegen der umfassenden Erneuerung aller Einheiten im Wohnhaus sowie dem
Ausbau des Dachgeschosses ist von einer fiktiven Verjingung der Objekte.

Daraus abgeleitet und unter Beriicksichtigung der soliden Bauweisen kann die
Restnutzungsdauer aller Objekte nach erfolgtem Aus- und Umbau wie folgt angesetzt

werden:

Restnutzungsdauer (Jahre) 80
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> Ermittlung des Kapitalisierungszinssatzes und des Vervielfiltigers (V)

Prasumtive Kaufer von vergleichbaren Objekten orientieren sich iblicherweise an der
KenngréR e "Bruttorendite”, der Liegenschaftszinssatz hat fiir Marktteilnehmer in der
Regel keine Bedeutung.

Bruttorenditen sind aus dem Markt, und zwar aus den dem Sachverstandigen
bekannten Transaktionen, ableitbar. Der Liegenschaftszinssatz kann aus den
bekannten Vergleichsrenditen retrograd durch Iteration riickgerechnet werden.

Der Hauptwerbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen Osterreichs empfiehit den Kapitalisierungszinssatz innerhalb
folgender Bandbreite anzusetzen (Sachverstandige, Heft 1/2023):

Lusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig |  sehr gut gut méBig

Wohnliegenschaft 05-25% [15-35% | 25-45% | 3,0-55%
Biroliegenschaft 20-45% 35-55% | 40-60% | 45-7,0%
Geschaftsliegenschaft 30-50% [ 35-60% |45-65% | 50-7,0%
Einkaufszentrum, Supermarkt 36-65% |40-70% | 45-75% | 50-8,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-70% | 50-80% | 6,0-9,0%
Industrieliegenschaft 40-75% | 45-80% | 55-90% (6,0-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftiche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

Gegenstandliche Liegenschaft befindet sich in sehr guter Lage im Zentrum von Krems.
Die regionale Nachfrage nach vergleichbaren Wohnungen kann als gut bezeichnet
werden. Die Verkehrsanbindung und die Infrastruktur sind gut, in unmittelbarer
Umgebung der Liegenschaft sind auf den 6ffentlichen Verkehrsfiachen aber kaum
PKW - Stellflachen verfugbar.

Die Vergleichspreissammiung, Marktberichte und Erfahrungswerte ergeben fur
gegenstandliches Haus bei Wohnnutzung eine angemessene Bruttorendite von rd.
3,3%. Daraus ergibt sich unter Berticksichtigung der Lage und der GroRe der
Wohnungen der Liegenschaftszinssatz von rd. 2,60 %. Der Liegenschaftszinssatz fur
das Lager und die Garagen in der gegebenen Lage kann mit 5,00% angesetzt werden.

Dieser Wert liegt innerhalb der Bandbreite der Empfehlungen zum
Kapitalisierungszinssatz des Hauptverbandes.

Demnach werden die Kapitalisierungszinssatze wie unten begriindet festgelegt, der
Venvielfaltiger errechnet sich als Barwert einer endlichen nachschiissigen Rente.
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__9'-1
q"x(q-1)

* Lager, Garagen
Zinssatz

Restnutzungsdauer (Jahre):

Verfielfaltiger:

* Wohnungen
Zinssatz

Restnutzungsdauer (Jahre):

Verfielfaltiger:

> Beurteilung des Instandsetzungsriickstaues

g=1+p/100
p= Kapitalisierungszinssatzin %
n= Restnutzungsdauer in Jahren

5,00%
80
19,59646

2,60%
80
33,52710

Um die unterstellten Reinertrage nachhaltig erzielen zu kdnnen, sind fehlende
Ausbaue bzw. Instandsetzungsrickstaue wertmal3ig gesondert in Ansatz zu bringen.
In den Wohnungen Top 3 und Top 4 sind folgende Instandsetzungsriickstaue

gegeben:

Ausmalen, Uberarbeitung der Boden, tlw. Fliesen erneuern,

Tlren und Fenster tiw. Uberarbeiten

200,11 m2

Top 3, Einbauten im Badezimmer
Top 3, Einbaukiiche

Instandhaltungsriickstau

> Ertragswert, fiktiver Verkaufserlds

€ 250,00 je m? -€ 50.027,50
pauschal -€ 15.000,00
pauschal -€ 5.000,00

-€ 70.027,50

Dieser errechnet sich aus dem Barwert der Reinertrage zuzuglich dem diskontierten

Bodenwert nach folgender Formel:

EW = RE x V + (BW/q") EW
RE

BW

Ertragsw ert
Reinertrag
Verfielfaltiger
Bodenw ert
Zinssatz
Restnutzungsdauer
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Ist eine Abweichung vom normalen baulichen Zustand gegeben, so ist der nach obiger
Formel errechnete vorlaufige Ertragswert um die erhdhten Instandsetzungskosten
(Ruckstau, Umnutzung etc.) zu vermindern.

~ Barwert der Reinertdge (RE x V)

* Lager, Garagen Reinertrage: €2.433

Vendelféltiger: 19,59646

Barwert - Lager, Garagen € 47.688
* Wohnungen Reinertrage: € 33.387

Vendelféltiger: 33,52710

Barwert - Wohnungen € 1.119.363

~ Abgezinster Bodenwert (BW/q ")

Bodenwert - gesamt (siehe oben): € 881.932

mit Reinertrdgen gewichteter Zinssatz: 2,76%
Diskontierungszeitraum (J): 80
Diskontierunsfaktor: 0,1133

Bodenwertanteil €99.886,70

Somit errechnet sich:

Barwert der Reinertrdge (RE x V) - Lager, Garagen € 47.687,59
Barwert der Reinertrdge (RE x V) - Wohnungen € 1.119.362,86
Zuziglich Bodenwertanteil € 99.886,70
Abzuglich Instandsetzungsriickstau -€ 70.027,50
Ertragswert - gerundet € 1.200.000,00
Lager, Garagen €734 je m?

Brutto-Rendite 4,68%

Wohnungen € 3.052 je m2
Brutto-Rendite 3,37%
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4.2.2 Lastenfreier Verkehrswert

Entsprechend den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (8 7) ist der
Verkehrswert aus dem Ergebnis des gewdahlten Bewertungsverfahrens unter
Berticksichtigung der Verhdaltnisse im redlichen Geschéftsverkehr abzuleiten. Die
Bewertungsansatze fir die Ableitung des Ertragswertes wurden marktkonform angesetzt,
demnach entspricht der errechnete Ertragswert dem Verkehrswert und eine Marktanpassung
darf gegenstandlich nicht mehr angesetzt werden.

~ lastenfreier Verkehrswert

Der Verkehrswert errechnet sich daher wie folgt:

Verkehrswert - gerundet € 1.200.000,00
Lager, Garagen € 734 je m2
Brutto-Rendite 4,68%
Wohnungen € 3.052 je m2
Brutto-Rendite 3,37%
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4.3. Verkehrswert

Folgend wird vom lastenfreien Verkehrswert der Wohnhausanlage unter Berticksichtigung der
bestehenden Rechte und Lasten der fiktiv geldlastenfreie Verkehrswert, also der Verkehrswert
ohne Beriicksichtigung allféallig bestehender Geldlasten ermittelt.

Entsprechend den Bestimmungen des 8§ 143 der Exekutionsordnung idgF sind bei der
Schatzung auch die auf Grund von (Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der
Liegenschaft lastenden Betrage zu bertcksichtigen.

Dabei sind entsprechend der Information des Sachverstandigen auf der Liegenschaft
lastenden Betrage mit dinglicher Wirkung, und zwar nur jene, welchen kein Vorzugspfandrecht
zukommt, bei der Ermittlung des Verkehrswertes in Abzug zu bringen.

Entsprechend den Angaben des Steueramtes des Magistrates der Stadt Krems an der Donau
waren zum 17.01.2024 betreffend gegenstandliche Liegenschaft - ohne Berlicksichtigung der
Grundsteuer - Gebuhren mit dinglicher Wirkung fir Wasser- und Kanal sowie Mull und
Seuchenvorsorge, inkl. Mahnspesen in der Hohe von € 1.031,61 offen.
Die Ruckstande fir die Grundsteuer sind nicht zu bertcksichtigen, da der Grundsteuer gem.
811 Grundsteuergesetz ein gesetzliches Vorzugspfandrecht zukommt.

Demnach errechnet sich

Liegenschaft - KG 12114 Krems EZ 839

Lastenfreier Verkehrswert 1.200.000,00

abzuglich offener Forderungen mit dinglicher Wirkung

ohne Grundsteuer (Stand: 17.01.2024) - 1.031,61

Zwischensumme - gerundet €1.198.968,39
Verkehrswert - (gerundet) € 1.200.000,00
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~ Kaution

Wie bereits in gegenstandlichem Gutachten unter Punkt 2. Annahmen erwéhnt, wurden zum
Zeitpunkt der Ausfertigung des Gutachtens Kautionen vom Verpflichteten flr einzelnen
Bestandobjekte entgegengenommen.

Da es sich der Kenntnis des Sachverstandigen entzieht, ob der Verpflichtete nach einer
Versteigerung dem neuen Eigentiimer der Liegenschaft diese Kautionen weitergeben wird,
werden in vorliegendem Gutachten die tbergebenen Kautionen der Hohe nach lediglich wie
folgt angefiihrt:

Geschol3 Objekt Typ Kaution Anmerkungen
KG Top 5 L € 0,00
EG Top 1 W € 2.300,00
Top 2 B € 0,00
. OG Top 3 W
Top 4 W
EG G1 G1
G2 G2

Die oben angefiihrten Kautionen wurden beim ausgewie  senen Verkehrswert
gegenstandlicher Liegenschaft nicht berticksichtigt bzw. nicht in Abzug gebracht.

Da betreffend gegenstéandliche Liegenschaft mit Ausnahme des Pfandrechtes und der
Einleitung des Versteigerungsverfahrens keine weiteren bucherlichen Rechte und Lasten
bestehen, die oben genannten Geldlasten mit dinglicher Wirkung entsprechend den
Bestimmungen des § 143 Exekutionsordnung idgF beim ausgewiesenen Verkehrswert
berticksichtigt wurden und auch keine weiteren aufRerbicherlichen Rechte/Lasten bekannt
sind, kann oben ausgewiesener Verkehrswert auch als fiktiv geldlastenfreier Verkehrswert,
also als Verkehrswert ohne Beriicksichtigung allfallig bestehender bicherlicher oder
aulRerbicherlicher Geldlasten, jedoch unter Abzug von Geldlasten mit dinglicher Wirkung,
bezeichnet werden.
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4.4. Zusammenfassung

Entsprechend obigen Ableitungen und Begrindungen betragt der Verkehrswert der
Liegenschaft

Wohnhausanlage
Undstraf3e 4, 3500 Krems an der Donau

EZ 839 GB 12132 Stein B-LNr 3 1/1 Anteil

zum Qualitats- und Bewertungsstichtag, dem 06.03.2024

Verkehrswert €1.200.000,00

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sich der oben ausgewiesene Verkehrswert,
entsprechend der Bestimmung des 8§ 143 Exekutionsordnung idgF, als Verkehrswert unter
Berticksichtigung der zum Bewertungsstichtag auf der Liegenschaft lastenden Betrage mit dinglicher
Wirkung, und zwar nur jener, welchen kein Vorzugspfandrecht zukommt, versteht. Das heil3t, dass
diese lastenden Betrage mit dinglicher Wirkung in Abzug gebracht wurden. Alle anderen, allfallig
bestehende blcherliche oder auRerbicherliche Geldlasten wurden nicht berticksichtigt.

Da sich die Hohe der auf der Liegenschaft lastenden Geldbetrage mit dinglicher Wirkung laufend
verandert, kommt gegenstandlicher Liegenschaft zu einem spateren Zeitpunkt méglicherweise auch
ein anderer Verkehrswert zu.
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Anmerkungen:

1) Aufgrund des Umstandes, dass bei einer Immobilienbewertung betreffend einzelne wertrelevante
Faktoren die Notwendigkeit besteht, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen bzw. gewisse Annahmen zu
treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe. Der
von dem Autor oben ausgewiesene Verkehrswert wurde entsprechend den zum Bewertungs- und
Qualitatsstichtag bekannten Eigenschaften und Umstanden nach bestem Wissen angesetzt.

2) Entsprechend den Bestimmungen des Liegenschaftshewertungsgesetzes ist der Verkehrswert jener
Wert, der fur eine Liegenschaft Uiblicherweise im redlichen Geschéaftsverkehr erzielt werden kann. Das
bedeutet nicht, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden auBern Umstanden im Einzelfall
jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

3) Ausdricklich wird darauf hingewiesen, dass sich der in vorliegendem Gutachten ausgewiesene
Verkehrswert als fiktiv geldlastenfreier Verkehrswert, also ohne Berlicksichtigung allfallig bestehender
bucherlicher oder auBerblcherlicher Geldlasten versteht.

4) Oben ausgewiesene Verkehrswerte berlcksichtigen nicht, dass bei dem Erfordernis einer raschen
VerauBerung der Verkehrswert unterschritten und bei Verfugung eines langen Vermarktungszeitraumes
dieser Uberschritten werden kann. Weiters bleiben entsprechend den Bestimmungen des
Liegenschaftsbhewertungsgesetztes besondere ideelle Wertzumessungen unberiicksichtigt.

5) Die bei einer Immobilienbewertung lbliche Befundung hat keine Hinweise darauf ergeben, dass die
Immobilie selbst oder die benachbarte Immobilie von einer wertbeeinflussenden Kontaminierung, sei sie
naturlich oder chemischen Ursprungs, betroffen ist. Wird nachtraglich festgestellt, dass die Immobilie
oder ein benachbartes Grundstick von einer Kontaminierung betroffen ist oder dass das Grundstiick
oder die Gebaude in einer Weise genutzt wurden oder werden, die zu einer Kontaminierung fiihren
kénnte, kdnnte dies den ausgewiesenen Wert verringern.

Oberfucha, am 16.07.2024

DI Gerhard Josef MAIER, MRICS
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Professional Member of the Royal Institution of Chartered Surveyor Zertifizierter
Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung; CIS-IMMOZERT
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5. Anhang

+ Einheitswertbescheid zum 01.01.2006
+ Abgabenbescheide des Magistrates der Stadt Krems an der Donau

+ Mietzinsliste vom 01.01.2024
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Anhang

Einheitswertbescheid zum 01.01.2006

121 009 E 16/23 s 1
Finanzamt Waldviertel 12. Jéanner 2007
Rechte Kremszeile 58 DVR 0009237
3500 Krems an der Donau Tel.: (02732) 714500

EW-AZ 23/259-2-9220/1

i 9e A0l s

An 23/03
Baumgartner Christian l ab 1. J3nner 2006 |

Lokak %'“u w%{u

a \
Betr.  Grundbesitz (Mietwohngrundstiick) > < CNCA 5
€

3500 Undstrasse 4

Gemeinde Krems an der Donau
Katastralgemeinde 12132 Stein

Einlagezahl 839 Grundstiicksnummer .316 u.a.

Dtto Bauergasse 19/24
1060 Wien

FESTSTELLUNGSBESCHEID zum 1. Jéanner zoﬂ : ;
Zurechnungsfortschreibung (§ 21 (4) BewG)

Fiir den im Betreff angefilhrten Grundbesitz wird auf Grund des Bewertungﬁsgé's/etzes 1955 in der geltenden
Fassung festgestellt: /,/
(Die Zurechnung an den (die) mit 1) gekennzeichneten Miteigentimer ist Teil des Bescheidspruches.
Die nicht gekennzeichneten Eigentiimer werden lediglich informativ mitgeteilt.)

Name Anteii
Anteil vom Einheitswert erhdhten EW erh.bes.EW

(in Euro) (16.569,41) (22.310,56)

Anmerkung: 1) Der Eigentiimer ist von der Zurechnung betroffen.

Begriindung

Die Feststellung war wegen Anderung in der steuerlichen Zurechnung (Anderung der
Eigentumsverhéltnisse) erfordetlich.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Zustellung beim Finanzamt Waldviertel das
Rechtsmittel der Berufung schriftlich oder telegrafisch eingebracht werden. Die Berufung hat den
angefochtenen Bescheid zu bezeichnen (zweckméBigerweise EW-AZ 23/259-2-9220/1,
Feststellungsbescheid zum 1. Janner 2006 vom 12.1.2007) und ist zu begriinden.

Durch die Einbringung einer Berufung wird die Wirksamkeit des angefochtenen Bescheides nicht
gehemmt, insbesondere die Einhebung und zwangsweise Einbringung der Grundsteuer durch die
Gemeinde nicht aufgehalten.

Bei einer Zurechnungsfortschreibung kénnen nur die festgestellten Eigentumsverhaltnisse angefochten
werden, nicht jedoch die Art des Grundbesitzes und die Hohe des Einheitswertes.

[@®BMF | wwwbmigvat
FINANZAMT

OB: 20070118 7520 Seite 1, es folgt Seite 2
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&5 BMF www.bmf.gv.at

FINANZAMT

Anhang

2
Finanzamt Waldviertel 12. Jénner 2007
Rechte Kremszeile 58 DVR 0009237
3500 Krems an der Donau Tel.: (02732) 71450-0

EW-AZ 23/259-2-9220/1
Information

Der zuletzt festgestellte und gemédB AbgAG 1982 um 35 % erhohte Einheitswert betragt 22.310,56 Euro
(das sind unveradndert 307.000 ATS), der zu Grunde liegende Einheitswert 16.569,41 Euro (das sind
unverandert 228.000 ATS).

Der festgesetzte Grundsteuermessbetrag betragt 39,47 Euro. (Das sind unverandert 539 ATS.)

Dieser Bescheid andert nicht die bisherige Héhe des (jeweiligen) Einheitswertes und des zugehdrigen
Grundsteuermessbetrages.

Abkiirzungen

AbgAG 1982 Abgabenénderungsgesetz 1982, BGBI. Nr. 570/1982
ATS Osterreichische Schilling

BAO Bundesabgabenordnung

BewG Bewertungsgesetz 1955

BGBI. Bundesgesetzbiatt

EW Einheitswert

bes. EW besonderer Einheitswert fiir Zwecke der Grundsteuer gemaB § 53 Abs. 9 BewG
EW-AZ Einheitswert-Aktenzeichen

GrstG Grundsteuergesetz 1955

Erlauterungen

Unmittelbar aufgrund dieses Bescheides (dieser Bescheide) sind keine Zahlungen zu leisten, jedoch dient
der Einheitswert als Grundlage fiir die Berechnung der davon abgeleiteten Steuern und Abgaben, wie z.B.
Grundsteuer, Erbschafts- und Schenkungssteuer.

Der bewertungsgesetzliche Begriff “Mietwohngrundstiick” umfasst Wohngebdude, die mehr als eine
Wohnung enthalten, unabhangig davon, ob diese Wohnungen von den Eigentimern selbst genutzt werden
oder vermietet sind. Beispiele: Zwei- und Mehrfamilienwohnhaus, Reihenhausanlage, Wohnhausanlage

OB: 20070118 7520 Seite 2
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Abgabenbescheide des Magistrates der Stadt Krems an der Donau

MAGISTRAT DER STADT KREMS - STEUERAMT Homepage: www.krems.gv.at
Stadtgraben 13, 3500 Krems E-Mail: steueramt@krems.gv.at

Telefon: 02732 801 313
DVR-Nr: 0002186, UID: ATU 16 23 3706 Fax: 02732 801 90269

Absender: Magistrat der Stadt Krems, 3500 Krems

Grundsteuerbescheid
Herr/Frau/Firma Datum: 19.04.2007
Mag. Christian Baumgartner Kundennummer: 60124/1/2/1
Gabrieler Strae 56 Aktenzeichen: 259-2-9220/1
2340 Modling Einheitswertbescheid vom: 12.01.2007

Grundsteuer B
Ab 01.01.2006

Spruch:

GemalR §§ 27 und 28 des Grundsteuergesetzes 1955, BGBI. Nr. 149 in Verbindung mit der Bundesabgabenordnung in der
geltenden Fassung und aufgrund des Einheitswertbescheides gilt dieser Bescheid ab 01.01.2006 und die folgenden Jahre, bis
infolge Anderung der Voraussetzungen ein neuer Bescheid erlassen wird. Bei Vorliegen von Miteigentum gilt mit der Zustellung
dieser Bescheidausfertigung an eine dieser Personen die Zustellung an alle Miteigentimer als vollzogen (§ 101 Abs. 1 BAO).

Die an den Magistrat der Stadt Krems zu entrichtende Grundsteuer fir das nachstehend bezeichnete Grundsttick wird allen
Miteigentimern als Gesamtschuldner wie folgt vorgeschrieben:

Objekt: UndstraRe 4, KG Stein,
Einlagezahl 839, GStNr. .316

Jahr Messbetrag ErmafRigung bis Heb Jahresbetrag Differenz
2006 bisher 39,17 500 195,90

neu 39,17 500 195,90 0,00
2007 bisher 39,17 500 195,90

neu 39,17 500 195,90 0,00

Zahlungen sind erst auf Grund einer separaten Lastschriftanzeige zu leisten!

Falligkeit:

Die Grundsteuer wird bis zu einem Jahresbetrag von EUR 75,00 am 15. Mai, bei einem Jahresbetrag von mehr als EUR 75,00 zu je
einem Viertel am 15.2., 15.5., 15.8. und 15.11. jeden Jahres fallig.

Begriindung:

Die Vorschreibung der Grundsteuer stitzt sich auf die eingangs erwahnten gesetzlichen Bestimmungen, den rechtskraftigen
Gemeinderatsbeschluss Uber die Festsetzung der Hebesatze fiir die Grundsteuer sowie auf den vom Finanzamt Krems Waldviertel
ausgestellten Einheitswertbescheid.

Rechtsmittelbelehrung:

Sie haben das Recht, gegen diesen Bescheid innerhalb von einem Monat ab seiner Zustellung beim Magistrat der Stadt Krems,
schriftlich das Rechtsmittel der Berufung einzubringen. Die Einbringung kann auch per Fax oder per E-Mail erfolgen. Eine Berufung
muss die Bezeichnung des Bescheides, gegen den sie sich richtet, eine Erklarung, in welchen Punkten der Bescheid angefochten
wird, die Erklarung, welche Anderungen beantragt werden und eine Begriindung enthalten. Durch die Einbringung einer Berufung

wird die Wirksamkeit des angefochtenen Bescheides nicht gehemmt, insbesondere die Einhebung einer Abgabe nicht aufgehalten
§ 254 BAO)

Fur den Magistrat:
Leitung Steueramt

Christian Purkarth e.h.

Datenschutzrechtliche Information beziiglich der Verarbeitung personenbezogener Daten:

Zum Zweck der Bearbeitung Ihres Antrages miissen wir |hre personenbezogenen Daten im Umfang des gegenstandlichen Formulares verarbeiten!
Der Schutz personenbezogener Daten ist uns ein wichtiges Anliegen. Wir verarbeiten lhre Daten ausschlieRlich auf Grundlage der anwendbaren
gesetzlichen Bestimmungen (DSGVO, DSG, TKG etc.) und treffen vielfaltige MaBnahmen zur Gewahrleistung der Datensicherheit. Innen stehen
grundsatzlich die Rechte auf Auskunft, Berichtigung, Léschung, Einschréankung, Datentibertragbarkeit, Widerruf und Widerspruch der Verarbeitung
lhrer personenbezogenen Daten zu. Detaillierte Informationen bezglich Datenschutz und zum Datenverantwortlichen / Datenschutzbeauftragten
erhalten Sie in unserer Datenschutzerklarung unter www.krems.gv.at/dsgvo

Wenn Sie der Meinung sind, dass die Verarbeitung lhrer Daten gegen das Datenschutzrecht verstéRt oder Ihre datenschutzrechtlichen Anspriiche
verletzt worden sind, haben Sie die Méglichkeit, sich an die Datenschutzbehérde unter https://www.dsb.gv.at/ zu wenden.
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MAGISTRAT DER STADT KREMS - STEUERAMT
Stadtgraben 13, 3500 Krems

DVR-Nr: 0002186, UID: ATU 16 23 3706

Anhang

Homepage: www.krems.gv.at
E-Mail: steueramt@krems.gv.at
Telefon: 02732 801 313

Fax: 02732 801 90269

Differenz Messbetrige

Jahr Abgabenbezeichnung Gesamt ErmiRigt
2006 Grundsteuer B 0,00 0,00
2007 Grundsteuer B 0,00 0,00
Summe 0,00 0,00
Differenz Vorschreibungen

Jahr Abgabenbezeichnung Jahresbetrag Differenz
2006 Grundsteuer B 0,00 0,00
2007 Grundsteuer B 0,00 0,00
Summe 0,00 0,00
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Anhang

MAGISTRAT DER STADT KREMS - STEUERAMT Homepage: www.krems.gv.at
Stadtgraben 13, 3500 Krems E-Mail: steueramt@krems.gv.at
Telefon: 02732 801 313
DVR-Nr: 0002186, UID: ATU 16 23 3706 Fax: 02732 801 90269
Absender: Magistrat der Stadt Krems, 3500 Krems Abgabenbesch eid
Herr/Frau/Firma
Mag. rer. soc. oec. Christian Baumgartner Datum: 04.01.2024
Gabrieler StraRe 56 EH Kundennummer: 60124/ 1
2340 Madling
Kanalbeniitzung
Ab 01.01.2024
Spruch

GemaR der § 5 und 12 des NO Kanalgesetzes 1977, LGBI. 8230 und der Kanalabgabenordnung der Stadt Krems in
Verbindung mit der Bundesabgabenordnung in der derzeit geltenden Fassung, wird fir die Liegenschaft

UndstraRe 4, 3500 Krems

allen Miteigentiimern als Gesamtschuldner eine jahrliche Kanalbenutzungsgebuhr fiir die Bentitzung der 6ffentlichen
Kanalanlage wie folgt vorgeschrieben:

Berechnungsflache: 532,58 m* x Einheitssatz 3,8500 EUR 2.050,43
Jahresbetrag netto EUR 2.050,43

Da Regenwasser eingeleitet werden, kommt ein um 10% erhéhter Tarif zur Anwendung.

Diese Gebubhr ist jéhrlich in 4 gleichen Teilbetragen (féligam 15.2.,15.5.,15.8. und 15.11.) zuziiglich der
gesetzlichen Umsatzsteuer von 10% zu entrichten und wird rechtzeitig vor dem Falligkeitstermin mittels
Lastschriftanzeige zur Zahlung vorgeschrieben.

Die in diesem Bescheid festgesetzten Gebuhren sind solange zu entrichten, bis ein neuer Bescheid ergeht. Wenn der
Beginn der Abgabenpflicht wéhrend des Jahres eintritt, ist die Gebuhr fiir dieses Jahr nur in dem verhéltnismaRigen
Anteil der Jahresgebihr zu entrichten. Dasselbe gilt auch sihnngemaR im Falle einer Veranderung der bisherigen
Gebiihr.

Bei bestehenden Einziehungsauftrag wird der Betrag von Ihrem Konto, wie vereinbart, automatisch eingezogen.
Die anteilsméRBige Vorschreibung der Kanalbeniitzungsgebihr erfolgt ab 01.01.2024

Bei ausgewiesenem Jahresbetrag in der Hohe von € 0,00 erfolgen keine weiteren Vorschreibungen.
Hinweis

Bei Vorliegen von Miteigentum gilt mit der Zustellung dieser Bescheidausfertigung die Zustellung an alle Miteigentiimer
als vollzogen (§ 101 Abs 1 Bundesabgabenordnung), wenn kein Zustellungsbevollméchtigter bekanntgegeben wurde.

Begriindung

Die Vorschreibung der Kanalbeniitzungsgebiihr griindet sich auf die eingangs erwéhnten gesetzlichen Bestimmungen,
die vom Gemeinderat in der Kanalgebiihrenordnung festgesetzten Einheitssétze und die im Bescheid aufgenommene
Berechnungsflache. Die Berechnung erfolgt durch Multiplikation der Berechnungsflache mit dem Einheitssatz zuziiglich
eines Einwohnergleichwert-Gebuihrenanteiles. Die ermittelte Berechnungsflache, ergibt sich aus der Summe aller an
die Kanalanlage angeschlossenen GeschoRflachen (GeschoRflache = die sich aus den duBersten Begrenzungen jedes
GeschoRes ergebende Flache).

Die Vorschreibung der Umsatzsteuer griindet sich auf die Bestimmungen des Umsatzsteuergesetzes 1994, BGBI. Nr.
663, in der derzeit geltenden Fassung.
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Die §§ 207 ff der Bundesabgabenordnung legen fest, dass das Recht eine Abgabe festzusetzen in fiinf Jahren
verjahrt, bei hinterzogenen Abgaben in zehn Jahren.

GemaR § 12 Abs. 3 NO Kanalgesetz 1977 entsteht die Abgabenschuld fiir die Kanalbeniitzungsgebiihr mit dem
Monatsersten des Monats, in dem erstmalig die Beniitzung der 6ffentlichen Kanalanlage méglich ist.

Gebiudebezeichnung Flichenbezeichnung Fliche
Wohnhaus Erdgeschof® 266,29 m?
Wohnhaus 1. ObergeschoR 265,29 m?
Berechnungsflache gesamt 532,58 m?
mal Einheitssatz 3,8500 ergibt Jahresbetrag EUR 2.050,43

Rechtsmittelbelehrung

Sie haben das Recht, gegen diesen Bescheid innerhalb von einem Monat ab seiner Zustellung beim Magistrat der
Stadt Krems, schriftlich das Rechtsmittel der Berufung einzubringen. Die Einbringung kann auch per Fax oder per E-
Mail erfolgen.

Sie muss den angefochtenen Bescheid genau bezeichnen und einen mit einer eingehenden Begriindung versehenen
Berufungsantrag enthalten. Durch die Einbringung der Berufung wird die Wirksamkeit des angefochtenen Bescheides
nicht gehemmt, insbesondere die Einhebung und zwangsweise Einbringung der félligen Abgabe nicht aufgehalten.

(§ 254 Bundesabgabenordnung).

Fur den Magistrat:
Leitung Steueramt

Christian Purkarth e.h.

Datenschutzrechtliche Information beztiglich der Verarbeitung personenbezogener Daten:

Zum Zweck der Bearbeitung lhres Antrages miissen wir |hre personenbezogenen Daten im Umfang des gegensténdlichen Formulares verarbeiten!
Der Schutz personenbezogener Daten ist uns ein wichtiges Anliegen. Wir verarbeiten Ihre Daten ausschlieBlich auf Grundlage der anwendbaren
gesetzlichen Bestimmungen (DSGVO, DSG, TKG etc.) und treffen vielfaltige MaBnahmen zur Gewabhrleistung der Datensicherheit. lhnen stehen
grundsatzlich die Rechte auf Auskunft, Berichtigung, Léschung, Einschréankung, Datentibertragbarkeit, Widerruf und Widerspruch der Verarbeitung
lhrer personenbezogenen Daten zu. Detaillierte Informationen beziiglich Datenschutz und zum Datenverantwortlichen / Datenschutzbeauftragten
erhalten Sie in unserer Datenschutzerklarung unter www.krems.gv.at/dsgvo

Wenn Sie der Meinung sind, dass die Verarbeitung lhrer Daten gegen das Datenschutzrecht verstéRt oder lhre datenschutzrechtlichen Anspriiche
verletzt worden sind, haben Sie die Méglichkeit, sich an die Datenschutzbehérde unter https://www.dsb.gv.at/ zu wenden.
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MAGISTRAT DER STADT KREMS - STEUERAMT Homepage: www.krems.gv.at
Stadtgraben 13, 3500 Krems E-Mail: steueramt@krems.gv.at

Telefon: 02732 801 313
DVR-Nr: 0002186, UID: ATU 16 23 3706 Fax: 02732 801 90269

Absender: Magistrat der Stadt Krems, 3500 Krems

Abgabenbescheid

Herr/Frau/Firma

Mag. rer. soc. oec. Christian Baumgartner Datum: 04.01.2024
Gabrieler StraRe 56 EH Kundennummer: 60124 /1
2340 Modling

Abfallwirtschaftsgebiihr/ Abgabe
Ab 01.01.2024

Spruch

Gemah § 23 Abs. 1 und 2 NO. Abfallwirtschaftsgesetz 1992 LGBI. 8240 und der Abfallwirtschaftsverordnung der Stadt
Krems in Verbindung mit der Bundesabgabenordnung in der jeweils geltenden Fassung, wird fiir die aufgestellten
Behélter auf der u.a. Liegenschatft die jahrliche Abfallwirtschaftsgebtihr und Abfallwirtschaftsabgabe allen
Miteigentiimer als Gesamtschuldner wie folgt vorgeschrieben:

UndstraBe 4, 3500 Krems

Abfuhren Grundgebiihr Abfallwirtschafts- Jahresbetrag

Anzahl und Art der Behdlter  jahrl. Anz. je Abfuhr gebiihr abgabe netto
1 x 120 L Biotonne, 41 Abf. 41 0,5300 14,49 7,24 21,73
2 x 120 L Restmdill, 52 Abf. 52 12,9000 894,40 447,20 1.341,60
1 x 240 L Papier, 6-wéchige Abf. 9 0,0000 0,00 0,00 0,00
1.363,33

Der Jahresbetrag ist in 4 gleichen Teilbetrdgen (féllig am 15.2., 15.5., 15.8. und 15.11.) zuzuglich der gesetzlichen
Umsatzsteuer von 10% zu entrichten und wird rechtzeitig vor dem Filligkeitstermin mittels Lastschriftanzeige zur
Zahlung vorgeschrieben.

Die in diesem Bescheid festgesetzte Abfallwirtschaftsgebtihr/ Abgabe ist solange zu entrichten, bis ein neuer Bescheid
ergeht. Wenn der Beginn der Abgabenpflicht wahrend des Jahres eintritt, ist die Abfallwirtschaftsgebiihr/ Abgabe fiir
dieses Jahr nur in dem verhéltnismaRigen Anteil des Jahresbetrages zu entrichten. Dasselbe gilt auch sinngeman im
Falle einer Veranderung der bisherigen Abfallwirtschaftsgebtihr/ Abgabe.

Bei bestehenden Einziehungsauftrag wird der Betrag von Ihrem Konto, wie vereinbart, automatisch eingezogen.

Die anteilsmaRige Vorschreibung der Abfallwirtschaftsgebiihr/ Abgabe erfolgt ab 01.01.2024

Bei ausgewiesenem Jahresbetrag in der Hohe von € 0,00 erfolgen keine weiteren Vorschreibungen.
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Hinweis

Bei Vorliegen von Miteigentum gilt mit der Zustellung dieser Bescheidausfertigung die Zustellung an alle Miteigentiimer
als vollzogen (§ 101 Abs. 1 Bundesabgabenordnung), wenn kein Zustellungsbevollméchtigter bekanntgegeben wurde.

Begriindung

Die Vorschreibung der Abfallwirtschaftsgebiihr und Abfallwirtschaftsabgabe stiitzt sich auf die eingangs erwéhnten
gesetzlichen Bestimmungen. Die Abfallwirtschaftsabgabe wurde mit 50,0 % der jéhrlichen Abfallwirtschaftsgebiihr vom
Gemeinderat der Stadt Krems festgelegt. Die Berechnung erfolgt durch Multiplikation der Grundgebuhr mit der Zahl der
Abfuhrtermine und der Anzahl der in der Liegenschaft eingestellten Mullbehélter.

Die Vorschreibung der Umsatzsteuer griindet sich auf die Bestimmungen des Umsatzsteuergesetzes 1994, BGBI. Nr.
663, in der derzeit geltenden Fassung.

Rechtsmittelbelehrung

Sie haben das Recht, gegen diesen Bescheid innerhalb von einem Monat ab seiner Zustellung beim Magistrat der
Stadt Krems, schriftlich das Rechtsmittel der Berufung einzubringen. Die Einbringung kann auch per Fax oder per E-
Mail erfolgen.

Eine Berufung muss die Bezeichnung des Bescheides, gegen den sie sich richtet, eine Erkldarung, in welchen Punkten
der Bescheid angefochten wird, die Erklarung, welche Anderungen beantragt werden und eine Begriindung enthalten.
Durch die Einbringung einer Berufung wird die Wirksamkeit des angefochtenen Bescheides nicht gehemmit,
insbesondere die Einhebung einer Abgabe nicht aufgehalten (§ 254 BAO).

Fur den Magistrat:
Leitung Steueramt

Christian Purkarth e .h.

Datenschutzrechtliche Information beziiglich der Verarbeitung personenbezogener Daten: Zum Zweck der Bearbeitung lhres Antrages miissen wir
lhre personenbezogenen Daten im Umfang des gegensténdlichen Formulares verarbeiten! Der Schutz personenbezogener Daten ist uns ein
wichtiges Anliegen. Wir verarbeiten |hre Daten ausschlieBlich auf Grundlage der anwendbaren gesetzlichen Bestimmungen (DSGVO, DSG, TKG
etc.) und treffen vielfaltige MaBnahmen zur Gewahrleistung der Datensicherheit. Innen stehen grundsatzlich die Rechte auf Auskunft, Berichtigung,
Léschung, Einschréankung, Datentibertragbarkeit, Widerruf und Widerspruch der Verarbeitung |hrer personenbezogenen Daten zu. Detaillierte
Informationen beziiglich Datenschutz und zum Datenverantwortlichen / Datenschutzbeauftragten erhalten Sie in unserer Datenschutzerklarung unter
www.krems. gv.at/dsgvo Wenn Sie der Meinung sind, dass die Verarbeitung Ihrer Daten gegen das Datenschutzrecht verstoRt oder Ihre
datenschutzrechtlichen Anspriiche verletzt worden sind, haben Sie die Méglichkeit, sich an die Datenschutzbehdérde unter https://www.dsb.gv.at/ zu

wenden.
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MAGISTRAT DER STADT KREMS - STEUERAMT Homepage: www.krems.gv.at
Stadtgraben 13, 3500 Krems E-Mail: steueramt@krems.gv.at
Telefon: 02732 801 313
DVR-Nr: 0002186, UID: ATU 16 23 3706 Fax: 02732 801 90269
Absender: Magistrat der Stadt Krems, 3500 Krems Abgabenbescheid
Herr/Frau/Firma
Mag. Christian Baumgartner Datum: 08.01.2021
Gabrieler Strake 56 EH Kundennummer: 60124 /1
2340 Modling
NO SeuchenvorsorgeAbg
Ab 01.01.2021
Spruch

GemahR § 3 NO Seuchenvorsorgeabgabengesetz, LGBL 3620-3, wird |hnen fiir das auf der Liegenschaft
UndstraBe 4, 3500 Krems

jahrlich zugeteilte Restmiillbehéltervolumen von 12.480,00 Liter allen Miteigentiimer als Gesamtschuldner eine
jahrliche NO Seuchenvorsorgeabgabe wie folgt vorgeschrieben:

Anzahl Hebesatz Jahresbetrag
fur ein angefangenes jahrliches Behéltervolumen von 3500 | 1 x 15,00 15,00
fur jede weitere angefangene 1 9 x 4,40 39,60
Gesamt T 5460

Der Jahresbetrag ist in 4 gleichen Teilbetrdgen (féalligam 15.2., 15.5.,15.8. und 15.11.) zu entrichten und wird
rechtzeitig vor dem Falligkeitstermin mittels Lastschriftanzeige zur Zahlung vorgeschrieben.

Die in diesem Bescheid festgesetzte Abgabe ist solange zu entrichten, bis ein neuer Bescheid ergeht. Wenn der
Beginn der Abgabenpflicht wéhrend des Jahres eintritt, ist die Abgabe fiir dieses Jahr nur in dem verhéltnisméaRigen
Anteil der Jahresabgabe zu entrichten. Dasselbe gilt auch sinngemaRB im Falle einer Verénderung der bisherigen
Abgabe.

Bei bestehenden Einziehungsauftrag wird der Betrag von Ihrem Konto, wie vereinbart, automatisch eingezogen.
Die anteilsmaRige Vorschreibung der NO Seuchenvorsorgeabgabe erfolgt ab 01.01.2021

Bei ausgewiesenem Jahresbetrag in der Hohe von € 0,00 erfolgen keine weiteren Vorschreibungen.
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Hinweis

Bei Vorliegen von Miteigentum gilt mit der Zustellung dieser Bescheidausfertigung die Zustellung an alle Miteigentamer
als vollzogen (§ 101 Abs. 1 Bundesabgabenordnung), wenn kein Zustellungsbevollméchtigter bekanntgegeben wurde.
Begriindung

Fur die im Spruch genannte Liegenschaft wurde nach den Bestimmungen des Abfallwirtschaftsgesetzes ein jahrliches
Restmiillbehéltervolumen (Mulltonnen) in der im Spruch genannten Héhe zugeteilt. Das Restmuillbehéltervolumen
ergibt sich aus der GréRe des Mullbehélters und der Anzahl der festgesetzten Abfuhrtermine.

Gemal § 3 NO Seuchenvorsorgeabgabengesetz, LGBL 3620-2, ist fiir das fiir ein Grundstiick im Pflichtbereich (§ 3 Z.
9 NO AWG 1992) zugeteilte oder fiir ein Grundstiick aufgrund eines Ansuchens vereinbarte jahrliche
Restmiillbehéltervolumen eine Seuchenvorsorgeabgabe zu entrichten.

GemaR § 4 NO Seuchenvorsorgeabgabengesetz ergibt sich die Hohe der jahrlichen Seuchenvorsorgeabgabe aus dem
Produkt des fiir ein Grundstiick zugeteilten oder vereinbarten jéhrlichen Restmillbehéltervolumens mit dem Hebesatz.
Der Hebesatz betragt fur

1 . fur ein angefangenes jahrliches Behéltervolumen von 3500 | EUR 15,00
2 . fur jede weitere angefangene 1 EUR 4,40

Die Abgabe war daher spruchgemaf festzusetzen.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats Beschwerde, vom Tag der Zustellung an gerechnet, an das
Landesverwaltungsgericht Niederésterreich, schriftlich einzubringen beim Magistrat der Stadt Krems, eingebracht
werden.

Die Bescheidbeschwerde hat zu enthalten:

- Die Bezeichnung des Bescheides, gegen den sie sich richtet;

- die Erklarung, in welch_t_en Punkten der Bescheid angefochten wird;

- die Erklarung, welche Anderungen beantragt werden;

- und eine Begriindung.

Durch die Einbringung einer Beschwerde wird die Wirksamkeit des angefochtenen Bescheides nicht gehemmt,
insbesondere die Einhebung und zwangsweise Einbringung einer Abgabe nicht aufgehalten.

Fur den Birgermeister:
Leitung Steueramt

Christian Purkarth e.h.

Datenschutzrechtliche Information bezuglich der Verarbeitung personenbezogener Daten:

Zum Zweck der Bearbeitung lhres Antrages miissen wir |lhre personenbezogenen Daten im Umfang des gegensténdlichen Formulares verarbeiten!
Der Schutz personenbezogener Daten ist uns ein wichtiges Anliegen. Wir verarbeiten Ihre Daten ausschlieBlich auf Grundlage der anwendbaren
gesetzlichen Bestimmungen (DSGVO, DSG, TKG etc.) und treffen vielfaltige MaRnahmen zur Gewahrleistung der Datensicherheit. lhnen stehen
grundsétzlich die Rechte auf Auskunft, Berichtigung, Léschung, Einschréankung, Dateniibertragbarkeit, Widerruf und Widerspruch der Verarbeitung
Ihrer personenbezogenen Daten zu. Detaillierte Informationen beziiglich Datenschutz und zum Datenverantwortlichen / Datenschutzbeauftragten
erhalten Sie in unserer Datenschutzerklarung unter www.krems.gv.at/dsgvo

Wenn Sie der Meinung sind, dass die Verarbeitung Ihrer Daten gegen das Datenschutzrecht verstéRt oder lhre datenschutzrechtlichen Anspriiche
verletzt worden sind, haben Sie die Mdglichkeit, sich an die Datenschutzbehérde unter https://www.dsb.gv.at/ zu wenden.
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Magistrat der Stadt Krems - WASSERWERK Homepage: www.krems.gv.at
Bertschingerstrafe 13, 3500 Krems E-Mail: wasserverrechnung@krems.gv.at

Telefon: 02732 801 844
DVR-Nr: 0002186, UID: ATU 16 23 3706 Fax: 02732 801 90269

Rechnungsnummer: 0 4642 4217
Datum: 29.11.2023

Kundennummer: 60124 /1
Absender: Magistrat der Stadt Krems, 3500 Krems

Bitte die ausgewiesene Gesamtsumme bis

Herr/Frau/Firma spétestens 29.12.2023 einzahlen.

Mag. rer. soc. oec. Christian Baumgartner
Gabrieler Stralle 56 EH

2340 Médling
Abgabenbescheid Wasserabrechnung Seite: 1 von 1
Abgabe Zeitraum Bezeichnung Betrag inkl. Ust ust
UndstraRBe 4, 3500 Krems
Wasserbezug Abrechnung
Z-Nr. 58891657, Z-St.Alt: 820 m® 01.11.2022-31.10.2023  Z-St. Neu 986 m?, Verbrauch 166 m® x Wasserbezug 1,80 = 298,80 exkl. Ust
Gesamt 328,68 inkl. Ust, abzuglich bisheriges Akonto 330,68 inkl. Ust - 2100 10 %
Ber.Grdlg.: 360 Tage Neue Teilbetrage fallig am 15.2., 15.5., 15.8., 15.11. je 86,28 inkl. Ust
Bereitstellungsgebuhr 01.11.2022-31.10.2023 3 m® Wasserzahler
1 Stk x 32,46 3 m® Wasserzahler 35,71 10 %
10,00 %  netto 30,66  Ust-Betr. 3,05 Vorschreibungsbetrag 33,71 EUR

Leitung Wasserwerk - im Auftrag Angelis Silvius

Kremser Bank und Sparkassen AG

Magistrat der Stadt Krems Magistrat der Stadt Krems, 3500 Krems, Obere LandstraRe 4

AT54 2022 8000 0000 5009 AT54 2022 8000 0000 5009

SPKDAT21XXX SPKDAT21XXX 33,71
33,71 004642004217

004642004217 Wasserabrechnung 2023 Kdn-Nr.: 60124/1, Re-Nr.: 0 4642 4217

Bei Online-Zahlung tragen Sie bitte

folgende Zahl in das Feld Zahlungsreferenz ein: 004642004217
Wasserabrechnung 2023
Kdn-Nr.: 60124
Re-Nr.: 0 4642 4217 Mag. rer. soc. oec. Christian Baumgartner

006
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Mietzinsliste vom 01.01.2024

Anhang

raum werkstatt

Seite 1 von 2
002 / 3500 Krems an der Donau, Undstrafe 4
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Gara| G 2 | M |Garage 1845 | EG | AP 7500 20,00 75,00 15,00 90,00
n | LE | Garage 1845 | EG 0,00 0,00 000/ B
1| M |Wohnung 8546 | EG | HMZ 709,94 10,00 | BK 14597 10,00 0,00 855,91 85,59 94150/ Wws
2 | M |Wohnung 107,78 | EG | HMZ 86526 20,00 | BK 219,64 20,00 0,00 1.08490 21698  1301,88] Wws
n |LE|Wohnung 87,66 [1.0G BK 15253 0,00 0,00 152,53 0,00 152,53
n|LE |[Wohnung 112,46 [1.0G BK 19561 0,00 0,00 195,61 0,00 19561 B
2 | M |Buro 75,35  |Keller| HMZ 31833 20,00 | BK 12724 20,00 0,00 44557 89,12 53469 Ws
Objektsummen LE/EN 218,56 0,00 348,14 348,14 0,00 348,1
Objektsummen M 287,04 1.968,53 492,85 2.461,38 406,69 2.868,07
Objektsummen gesamt 505,60 1.968,53 840,99 2.809,52 406,69 3.216,21
0% 10% 20% Summe Anteile:
Komponentensummen HMZ M AP 75,00 0,00 0,00 75,00 Nutzwert
Komponentensummen HMZ HMZ 1.893,53 0,00 709,94 1.183,59

gedruckt am 04.03.2024 um 16:55:18 von raumwerkstatt auf RAUMWERKSTA71AD

(c) T998-2023 by andromeda GmbH / easypro 6.02.1222

GZ 1886-2/24

Seite 68 von 69

Sachverstandigenbiro MAIER



Zinsliste vom 01.01.2024

Anhang

raum;werkstatt

Seite 2 von 2
002 / 3500 Krems an der Donau, Undstrafe 4 s
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0% 10% 20% Summe BK-Anteile

Komponentensummen BK M BK 492,85 0,00 145,97 346,88
Komponentensummen BK LE BK 348,14 348,14 0,00 0,00
Komponentensummen BK  gesamt BK 840,99 348,14 145,97 346,88

gedruckt am 04.03.2024 um 16:55:18 von raumwerkstatt auf RAUMWERKSTA71AD
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