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Auftraggeber:

KG:

EZ:
Gerichtsbezirk:
Gst. Nr.:
Anteil:

Eigentimer:

Auftrag u. Zweck:

Preisbasis:
Stichtag:

Grundlagen:

Befundaufnahme:

Anwesend:

KARL FICHTINGER

Allgemeines

Frau Dr. Eva-Maria Bachmann, als Insolvenzverwalterin
im Konkurs Rodica Popa GmbH, 1010 Wien, Opernring 8

19327 Stangenthal
265

Lilienfeld

89/3

1/1

Lt. Grundbuch,
Rodica Popa GmbH - FN564383a, 1160 Wien, Wichtelgasse 12

Der gefertigte Sachverstandige erhielt den Auftrag zur Erstellung ei-
nes Gutachtens, in dem der Verkehrswert zum Tag der Insolvenzer-
offnung ermittelt werden soll.

Alle Werte ohne Berlcksichtigung einer eventuellen Umsatzsteuer.
9.3.2026

Grundbuchsauszug vom 3.4.2026.

Katasterplan des Vermessungsamtes.

Einsicht in die Urkundensammlung des Grundbuchs

und Erhebung der Bebauungsbestimmungen.

Erhebung von Vergleichspreisen.

Kaufvertrag vom Ricksprache mit Immobilienmaklern und Abfragen
von angebotenen Grundstuckspreisen in vergleichbaren Lagen.
Abfrage ,IMMOmapping®.

Indizes und Richtwerte der Osterr. Immobilienzeitung

und des OSTZA.

O-NORM B1800, Ermittlung von Flachen und Rauminhalten.
Augenschein.

Die ortliche Besichtigung erfolgte am 6.4.2026

Der Sachverstandige mit Frau Dr. Greisl
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Befund

Grundbuchstand:

KATASTRALGEMEINDE 19327 Stangenthal EINLAGEZAHL 265
BEZIRESGERICHT Lilienfeld

R R R R R R SR EEEEEEEEEEEEEREEEREEEEEEEEEEEEESEERLEEEREEEEEEELEEEEEERES B BB BB 888 BB 8 8 8 8.
Letzte TZ 217/2026
Plombe 266/2026
Plombe 282/2026
R R A R SR AR SRR R SR LR EEEREEEEESEEESESEESEESEEE.] Al tE S RS RS S SR SRR EEEEEEEEEEEEESEEEEEESEESESES.;
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
89/3 3 Landw (10) * 729
Legende:
G: Grundstiick im Grenzkataster
*: FliZche rechnerisch ermittelt
Landw (10) : landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Acker, Wiesen oder Weiden)
R SR A R SRR R SRR R SRS EEEEEREEEEESEEEESEESEESEEE.] AZ tE S R S RS S SR SRR EEEEEEEEEEEEEEEEEEESEESEESES;
1 a geldscht
EE R A R B EEEEEEEEEE B EEEEEEE BB B BB B B BB 5NN B EEHREAEAEETRRAAERTRAA AR R AT AR AT R AR kR w K
1 ANTEIL: 1/1
FEodica Popa GmbH (FN 564383a)
ADE: Wichtelgasse 12, Wien 1160
a 131872023 Kaufvertrag 2023-06-16 Eigentumsrecht
b 1318/2023 Vorkaufsrecht
EE R A R B EEEEEEEEEE B EEEEEEE BB B BB B B BB 5NN C EEHREAEAEETRRAAERTRAA AR R AT AR AT R AR kR w K
1 a 1318/2023
WIEDEREAUEFSRECHT
gem P IX¥/e Kaufvertrag 2023-06-16 fir
Stadtgemeinde Lilienfeld
2 a 1318/2023
VORKAUFSEECHT
gem P IX/f Kaufvertrag Z2023-06-16 fir
Stadbtgemeinde Lilienfeld
3 a 4772028 Exekutionsbewilligung 2026-02-10
FPEFANDEECHT vollstr EUR 53.693,91
10,73 % Z bzw. 11,73 % Z 1t Antrag, Kosten EUR 1.323,73
samt 4 % Z seit 2025-08-11, EKosten EUR 1.323,73 samt 4 % Z
seit 2025-08-11, Kosten EUR 603,23, EUR 214,77, EUR
1.596, 50, Antragskosten EUR 2.326,28 fir
Schmelz Rechtsanwilte 0G (7E 37/26f)
4 a 217/20286 Vollzugsanordnung
PFANDRECHT vollstr EUR 6.258,——
10,73 % Z 1t Antrag, Kosten EUR 761,73 samt 4 % Z seit
2025-12-23, Antragskosten EUR 634,23 fiir Karabece + Partner
Wirtschaftspriifung und Steuerberatung GmbH - FN 254684k
(13 E 489/26v - BG Hernals, hg TE 435/26k)

ERE R R A R R R R R EEEEEEEEREEEEEREEEBEEE '_IINE\]E"’S EE R A R R R EEEEEEEEREEEEE R EEEEEEEEEEEEE.

Eintragungen chne Wiahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R R SR E RS RS EEEEEEEER SRR RS R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE RS EEEEEEEEEEEEREEREERSEERSE.

Grundbuch 03.04.2026 10:45:32
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Rechte — A2-Blatt:

Lasten — C-Blatt:

Ort:

KARL FICHTINGER

Keine Ersichtlichmachung.

Die Geldlasten sind in der Bewertung nicht bericksichtigt.
Eingetragene Dienstbarkeiten sind - soweit von Wertrelevanz, soweit
die entsprechenden Urkunden vom Auftraggeber vorgelegt wurden -
in die Bewertung eingeflossen.

Die Ubrigen Eintragungen — insbesondere das Wiederkaufsrecht und
das Vorkaufsrecht — werde, da diese Rechte ein Erschwernis bei der
Verwertung sind, bei der Bewertung bericksichtigt.

Sonstige aulRerblcherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden von
der Gemeinde insofern bekannt gegeben als, vor Baubeginn - wegen
der Hanglange - ein geologisches Gutachten erforderlich ist.

Die Bewertung erfolgt auftragsgemaf unter der Annahme der (Geld-
)Lastenfreiheit.

Die Liegenschaft befindet sich in der Katastralgemeinde Stangenthal,
einem ruhigen Ortsteil der Stadtgemeinde Lilienfeld in Niederdster-
reich. Die Umgebung ist Uberwiegend durch Einfamilienhauser und
eine aufgelockerte Bebauung gepragt und zeichnet sich durch ihre
naturnahe Lage inmitten der Voralpen aus. Der hohe Waldanteil der
Region sowie die geringe Verkehrsbelastung in den lokalen Wohn-
stralRen wie dem Eichenwaldweg und der Berghofstralle sorgen fur
eine hohe Wohn- und Lebensqualitat mit ausgepragtem Erholungs-
wert.

Die Verkehrsanbindung erfolgt primar Uber die nahegelegene Maria-
zeller StralRe (B20), welche eine zugige Verbindung in das Stadtzent-
rum von Lilienfeld sowie in Richtung St. Polten gewahrleistet. Das
Zentrum von Lilienfeld ist in wenigen Fahrminuten erreichbar, St. POI-
ten liegt rund 30 Minuten entfernt und die Bundeshauptstadt Wien ist
in etwa einer guten Stunde erreichbar. Damit ist die Liegenschaft
auch fur Pendler grundsatzlich geeignet, wenngleich eine gewisse
Abhangigkeit vom Individualverkehr besteht.

Offentliche Verkehrsmittel sind in Form von Busverbindungen ent-
lang der B20 vorhanden. Zudem verfugt Lilienfeld Uber einen Bahn-
hof der Traisentalbahn mit Anschluss an das Uberregionale Bahnnetz
in St. POlten. Die Taktung des offentlichen Verkehrs ist jedoch eher
auf den regionalen Bedarf abgestimmt und nicht mit stadtischen Ver-
haltnissen vergleichbar.

Die infrastrukturelle Versorgung ist im nahegelegenen Zentrum von
Lilienfeld gegeben. Dort finden sich Einrichtungen des taglichen Be-
darfs wie Supermarkte, Backereien, Banken, Gastronomiebetriebe
sowie diverse Dienstleister.

Auch medizinische Versorgung ist durch das Landesklinikum
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Infrastruktur:

Schulen und Kinder

KARL FICHTINGER

Lilienfeld sowie niedergelassene Arzte und Apotheken sichergestellt.
Bildungseinrichtungen wie Kindergarten und Schulen sind ebenfalls

in Lilienfeld vorhanden.

Zusammenfassend handelt es sich bei der Liegenschaft um eine ru-

hig gelegene Wohnadresse in naturnaher Umgebung mit solider

Grundinfrastruktur und guter regionaler Anbindung. Die Lage eignet
sich insbesondere flr Personen, die ein ruhiges Wohnumfeld mit ho-
her Lebensqualitat schatzen und gleichzeitig eine erreichbare Anbin-

dung an groRere Stadte wie St. Polten oder Wien bendtigen.

Datenstand laut WIGeoGIS: Marz 2024

Kinderbetreuung 4
Kindergdrten 20
Volksschulen 14
Sonderschulen 2
Hauptschulen &
Allgemeinbildende Hihere Schulen 1
Uni, {Fach-)Hochschulen, Akademian o
Gesundheit
Arzte fir Allgemeinmedizin 19
Altenheime 1
Rettungsdienste &
Schulen und Kinder
Kinderbetreuung 7661l m
Kindergarten 1510 m
Volksschulen 880 m
Sanderschulen 5054 m
Hauptschulen / Mews Mittelschulen 925 m
Allgemeinbildende Hihere Schulen 1712 m
Universitdten, (Fach-)Hochschulen, Akadamien 10661 m
Gesundheit
Arzte fir Allgemeinmedizin 1652 m
Altenheime 10700 m
Rettungsdienste 1626 m

2784, 3180 Lilienfeld

Nahversorgung

Backereian
Lebensmittel/Supermarkts
Apotheken

Postimter

Sonstiges
Friseure u. Frisiersalons
Drogerien
Banken u. Sparkassen
Polizei (Bund, Land, Bezirk)
Rechtsanwilte

Tankstellen

Nahversorgunag

Backereien
Lebensmittel/Supermarkts
Apothaken

Postdmter

Sonstiges
Friseurs und Frisiersalons
Drogerien
Banken und Sparkassen
Polizei (Bund, Land, Bezirk)
Rechtsanwilte

Tankstallzn

580 m

1175 m

1484 m

3547 m

4835 m

1424 m

1677 m

1401 m

5137 m

, Stangenthal, Eichenwaldweg 3 - Berghofstral3e 75, Insolv. Rodica Popa GmbH.docx, Seite 7 von 36



KARL FICHTINGER

Larminfo:
Keinerlei Belastung durch Verkehrslarm

Larminfo.at
karten [WINW G

= lilienfeld, Eichenwaldweg 3

KARTENDETAILS
StraRe 2022 - Summen-
karte - 24h

Logende infos

W-75d8

W 70-75d8

W 65-70d8

] 60-65dB

[ 55-60dB

 Linienquellen Autobannen und
Schnelistralen

/ Linienquellen LandesstraRen
[] Gebdude

# Lirmschutzwinde

« Kilometrierung

0 Ballungsraum

< zuriick zum Suchergebnis
Eichenwaldweg 1, 3180 Lilienfeld
48,01392°N 15,57587°0
Seehdhe: 421 m

keine ilir i um

gefunden

© BMIM, © BMLUK, © Bundeslinder
© Kooperation Lander, Bund (BEV, BMLUK), 2022

MaRige Ausstattung mit GSM-Signalen

se nderkataste r.at Erlauterungen Technik Recht Messungen Anfragen Hilfe

Gefahrdungspotential:
Laut unserer Abfrage bei HORA (Natural Hazard Overview & Risk
Assessment Austria) sind die Naturgefahren flr die gegenstandliche
Liegenschaft in einem Radius von 100 m It. HORA Pass wie folgt ein-
zuschatzen:
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= Bundesministarium

H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima- und Umweltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Eichenwaldweg 1, 3180 Lilienfeld
Seehohe: 421 m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  48,01392° N | 15,57587° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duferer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich &ndem
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Male wvom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmalBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von &rilichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser hoch
Oberflachenabfluss hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen hoch
Windspitzen mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel hoch
Schneelast niedrig
Hitzeepisoden niedrig
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= Bundesministerium

H 0 NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima- und Umweltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfiihrende Informationen

IE‘ Hochwasser IE Windspitzen [km/h] IE‘ Schneelast? [kN/m?]
Hohe Gefahrdung: Uberflutung =190 > 10,0
bei 3043hrlichem Hochwasser - -
maglich > 180- =190 B -co-= 100
Mittlere Gefahrdung: Uber- ) )
flutung bei 100-ahrlichem > 170- =180 Bl - co-< 60
Hochwasser moglich > 160 - <170 B -s0-<60
Niedrige Gefahrdung: Uber- ) )
N b o, > 150 - =160 - 40-=50
Hochwasser moglich > 140 - =150 P s30-<40
n Oberflachenabfiuss >130- =140 >25-=30
Wassertiefe [cm] >120- =130 >20-=25
I > 50 s a0-=120 >15-=20
> 20 bis =50 >100- <110 >10-<15
=20 >90- <100 <10
=80 - =90 N .
IE‘ Lawinen E‘ Hitzeepisoden
=70 - =80 Kysely Tage

Besiedlung nicht oder nur mit

- unverhaltnismatig hohem - > 60 - =70 - =24
[ ]

Aufwand méglich
- =20-<24
Bebauung nur eingeschrankt - >50 - <60

und unter Einhaltung von -;;4[]_-_:5{] =16-<20

: [ ]
Auflagen moglich B -« =12«
]

Il Erdbeben’ o >8-<12
|E| Blitzdichte
Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere [Blizeinschlzge  km? / Jahr] =4-<8
Gebaudeschaden bis
vollstandige Zerstérung - =50 =0-<4
Zone 3: (Grad VII) starke =40-50 0
Gebiudeschaden -
Zone 2- (Grad VII) mittlere =30-4.0
Gebaudeschaden =20-30
Zone 1: (Grad V1) leichte
Gebaudeschaden =10-20
Zone 0: (Grad I-V1) nicht fahlbar <10

bis starke Erschitterungen mit
méglichen leichten Hagelgefihrdun
li C g - max.
Gebdudeschaden IE' HagelkomgriiBe 30-jahrlich
IE‘ Rutschungen = Zoem

mittlere bis hohe Anfalligkeit zu >4em-=5cm

Rutschungen >3em-=<4cm
geringe bis mittlere Anfalligkeit

zu Rutschungen =3cm

keine bis gennge Anfilligkeit zu

Rutschungen

1. gemak ONORM EN 1998-1
2 gemaR ONORM B 1991-1-3:2022-05

IE Die Info-Buttons filnren Sie zu weiterfiihrenden Informationen Gber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fir die Richtigkeit,
Vollstandigkeit, Aktualitdt und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fir Handlungen und
alifillige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kénnten, ab. Die Betreiber von hitps:/fhora.gv.at sind nicht verantwortlich fir die Inhalte
verinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.
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Nachdem angrenzende Liegenschaften bereits bebaut sind, davon
auszugehen, dass mit Ausnahme der Gefahrdung von Rutschungen
— dafir fordert die Baubehorde ein geologisches Gutachten.

Wir gehen davon aus, dass die weiteren Gefahrdungen eher ein ge-
ringes Risiko darstellen. Eine Uberpriifung ist jedenfalls geboten.

Makrolage:
Das Grundstuck liegt etwa 25 km sudlich von St. Polten.
)JOPenStreetMap Chronik Export GPS-Tracks Bens 5 Gem n Urheberrecht Hilfe Spenden Uber ‘EH Anmelden | Registrieren
"""""" ¢ "¢ W
Q G e
N VONE T AT
)%y
o v
e . o5
Mikrolage: Am westlichen Ortsrand von Lilienfeld gelegen.
Das Grundstuck ist steil nach Suden abfallend.
-] a
T '3 ‘
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Grundstuck: Naturbelassenes rechteckiges Grundstick mit einer Stra3enfront von
ca. 16,5 m im Eichenwaldweg und einer Breite von rd. 18 in der
Berghofstralle, bei einer mittleren Tiefe von etwa 41 m, bei einem
Gefalle von 10 m auf die Tiefe.

Das Grundstlck grenzt rechts an die Liegenschaft Eichenwaldweg 5,
die links situierte Liegenschaft ist wie die gegenstandliche unbebaut.
An der Berghofstralde sind die Grundgrenzen markiert bzw. durch die
Grenzmauer des Nachbarn ,vorgegeben®.

Die AufschlieBungskosten sind bezahlt, wie weit die Leerverrohrung
fur Zuleitungen genutzt werden kann konnte nicht festgestellt wer-
den.

Wasser, Kanal und Strom sind zumindest an der Grundgrenze vor-
handen.

Navigation Karte Abfragen Werkzeuge °? f \ y 0 - e o Schnellsuche. .. XQ\GD:I

Haben Sie Fragen? [ gis-support@noel.gv.a]
Telefon 02742 9005 14600
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Niveau Berghofsral3e

Nordwestliche

v " Grenzmarkierung
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Der rechte Nachbar Eichwaldweg 5 Zwischen Eichwaldweg 1 und Eichwaldweg 5
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Flachenwidmung und Bebauungsbestimmungen:

—
—

Stadtgemeinde Lilienfeld
CiorMstrage £, 3150 Lilienfeid
Tl 027a2/52212

e-Mall: gemainde@illienteld.at

Lagapian

Bdaikasab om Origralr 1:500

Erstallar: KatATNS Schuber_Likenfeid 07.04 2025

Copyright. DR - (¢} Bandesami fir Eich- u Vermessungswesen -
HINWES: Rechisanspruch aus dieser Darsfeiung nichl abistbar! N

0 25 = [

[ 3 T

Bauland
(NO ROG 1976 § 16)

Um zu verhindern, dass Bauland jahrelang
unbebaut bleibt, besteht fiir Gemeinden die
Miglichkeit, bei der Neuwidmung von
Bauland eine Befristung von fiinf Jahren
festzulegen. Nach Ablauf der Frist darf die
Gemeinde innerhalb eines Jahres die Wid-
mung indern.

Die Gemeinde kann mit Grundstiicksei-
gentiimern auch Vertrige abschliefen,
durch die sich die Grundeigentiimer ver-
pilichten, thre Grundstiicke innerhalb emer
bestimmiten Frist zu bebauen.

Zur Sicherung einer geordneten Siedlungs-
entwicklung kann das Bauland in verschie-
dene Aufschliefungszonen unterteilt wer-
den.

Diiese sind aus dem Flichenwidmungsplan
z. B. mit dem Anhang A" an die Widmung
erkenntlich (BW-A). Dieses , A heiflt, dass
bestimmite Voraussetzungen fiir die Freiga-
be des Baulandes festgelege sind. So kann
zum Beispiel die Erstellung eines Parzellie-
rungskonzeptes eine solche Freigabebedin-
gung sein. Erst nach Erfiillung der Voraus-
setzungen kann der Gemeinderat das Bau-
land freigeben.

BW Wohngebiete

Diese sind fiir Wohngebiude sowie fir Ge-
biude, die dem tiglichen Bedarf dienen,
vorgeschen; ebenso fiir Betricbe, die in das
Ortsbild emner Wohnsiedlung eingeordnet
werden kinnen und die keine unzumutba-
ren Belistigungen verursachen. Die Ge-
meinde kann Flachen im Wohngebiet fest-
legen, auf denen hichstens 2 oder 3 Wohn-
einheiten pro Grundstiick errichtet werden
diirfen.

BK Kerngebiete

Dieser Bereich ist fiir éffentliche Gebaude,
Versammlungs- und Vergniigungsstitten,
Wohngebiude und Betriebe bestimme, die
sich dem Ortsbild eines Siedlungskernes
harmonisch anpassen und ebenfalls keine
unzumutbaren Beldstigungen verursachen.

BB Betriebsgebiete

Sie sind fiir Betriche mit geringen Belasti-
gungen der Umgebung vorgesehen. Soweit
sie innerhalb des Ortsbildes liegen, miissen
sich die betreffenden Objekte in das umge-
bende Ortsbild und die bauliche Strukrur
einfiigen

Betricbe, die einen Immissionsschutz be-
anspruchen, sind hier unzulassig.

BI Industriegebiete

Hier sollen jene Betriche situiert werden,
die in anderen Baulandwidmungsarten des
Baulandes nicht zul3ssig sind.

BA Agrargebiete

In diesen Bereichen haben Bauwerke land-
und forstwirtschaftlicher Betriebe und jene
fiir Tierhaltung Vorrang. Betriche sind
dann zuldssig, wenn sie das Greliche zumut-
bare Ausmaf an Belistigung nicht dber-
schreiten und sich in das Ortshild und die
dorfliche bauliche Strukrur  einfiigen.
Wohnnutzungen mit hachstens vier Woh-
neinheiten pro Grundstiick sind zulissig.
Es konnen im Ubergang zum Griinland
oHintausbereiche™ festgelegt werden, in
denen eine Wohnnutzung unzulissig ist.

BS Sondergebiete

Das sind Gebiete fir Krankenanstalten,
Schulen, Kasernen etc

BO Gebuete fiir erbaltenswerte
strukturen

die fiir Ein- und Zweifamilien-
wohnhiuser und fiir Kleinwohnhauser so-
wie fiir Betriebe bestimmt sind, die sich in
Erscheinungsform und Auswirk in
den erhaltenswerten Charakeer der betref-
fenden Ortschaft einfiigen.

Griinland
(NO ROG 1976 § 19)

Diese Flichen sind vor allem fir die land-
und forstwirtschaftliche Bewirtschaftung,
die Errichtung von Bauvorhaben fiir die
Ausiibung der Land- und Forstwirtschaft
und deren Nebengewerbe gedache.

Bei den im Hofverband bestehenden Wohn-
gebiuden sind fiir familieneigene Wohnbe-
diirfnisse sowie zur Privatzimmervermie-
tung durch die Mitglieder der Familie bis
hichstens 10 Gastebetten im Hofverband
die Wiedererrichtung von Wohngebauden,
sonstige Zubauten, Abianderungen und die
Errichtung von Ausgedingewohnh3usern im
Hofverband ruldssig.

Gho Land- und
forstwirtschaftliche Hofstellen
Diese Flichen sind vor allem fir die land-
und forstwirtschaftliche Bewirtschaftung,
die Errichtung von Bauvorhaben fir die
Ausiibung der Land- und Forstwirtschaft
und deren Nebengewerbe gedache.

Weiters sind fiir familieneigene Wohnbe-
diirfnisse die Errichtung von Wohngebau-
den sowie von Gebauden zur Privatzimmer-
vermietung durch die Mitglieder der Familie
bis héchstens 10 Gistebetten im Hofver-
band méglich.

Ggii Griingiirtel

Diese Flichen dienen zur Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes und zur Tren-
nung von sich gegenseitig beeintrichtigen-
den Nutzungen sowie fiir Flichen mit dko-
logischer Bedeutung.

Gsh Schutzhiuser

Das sind Gast- und Beherbergungsbetriehe
sowie Unterstandshiitten, die fiir die Bediirf-
nisse von Wanderern, Schifahrern ete. erfor-

derlich sind.

r der Wohnnueefliche auf
ig. Wenn familieneigener

130 m? einmalig erweitert werden. Die
Unterteilung der gewidmeten Wohnnutefla-
che in Wohneinheiten ist zulissig.

Gke Kellergasse

Presshiuser sind Gebdude, die mit einem
Keller verbunden sind, der zur Lagerung von
landwirtschaftlichen Produkten dient. Diese
Bauwerke diirfen fiir landwirtschaftliche Be-
trichszwecke sowie auch fiir private, touri-
stische und gastronomische Zwecke verwen-
det werden. Die Umgestaltung zu Wohn-
hiusern ist nicht zuldssig.

Sonstige Widmungsarten
im Griinland:

Gmg Materialgewinnungsstitten
Gg Gdrtnerelen

Gkg Kleingirten

Gsp Sportstitten

Gspi Spielplitze

Ge Campingplitze

G++ Friedhife

Gp Parkanlagen

Ga Abfallbehandlungsanlagen

Gd Aushubdeponie
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Geb Erhaltenswerte

Gebiude im Griinland

Solche  sind  baubehordhch  bewilligte
Hauptgebiude, die das Orts- und Land-
b(.'l'l:l.{lshlld U]ch[ wﬂwntlich I}Etintrichtigtn
bzw. der Bautradition des Umlandes ent-
sprechen.

Wenn der Bestand oder die Benutzbarkeit
(2. B. durch Hochwasser) gefihrdet ist, diir-
fen Gebaude nicht als ,Geb" gewidmet wer-
den.

E.lrlf I}au li(.'ht' Erwﬂi LEI'LIl'Ig dar[ nur d:l.rll'l I:H:‘
willigt Wi:rden, wenn d]f Mlﬂnahmf Eur dit’
Nutzung des Gebiudes erforderlich ist,
hfbﬂnubﬂr dﬂm ursprunklld‘l:rl Baubﬂslmd
n emnem unLﬂrbﬂ()rdnﬂlEn vfrh]][ﬂ]_'l SLEI'lL
und nicht auch durch eine Anderung des
Verwendungszweckes und eine Adaptierung
bestehender Gebaudeteile (2. B. Dachboden,
Stallraum ete.) erreicht werden kann.

Bei einem nach Ausstattung und Grifle
ganzjihrig bewohnbaren Wohngebiude 15t

Glp Lagerplitze

G Odland/Okofliiche
Gwit Wasserflichen
Glrei Frethalteflichen
Gwka Windkraftanlagen

Weiters kinnen Sie im Flichenwidmungs-
plan Nutzungen fiir Eisenbahn, Flugplatz,
Autobahn, Seilbahn ete. durch Planzei-
chen erkennen.

KARL FICHTINGER

Die Gebiudehaohe fiir die einzelnen Bauklassen:

gekuppelite

Bauklasse I bus S5m
Bauklasse II iher 5m bus 8m
Bauklasse I11 itber 8m bis  1lm
Bauklasse IV iber 11m bis 14m
Bauklasse V dber 14m bis 17m
Bauklasse VI iber 17 m bis 20m
Bauklasse VII ither 20m bizs 23m
Bauklasse VIII iber 23m bis 25m
Bauklasse IX iiber 25m (Hochhaus)
geschiossens
Bauweise
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KARL FICHTINGER

Widmung: Bauland Wohngebiet, 40% verbaubar, offene Anordnung, max. Ge-
baudehdhe 8 m.

AnschlUsse: Alle 6ffentlichen, wie Strom, Wasserleitung und Kanal in der Stral3e
bzw. an der Grundgrenze.

Aulienanlagen: Naturbelasse, keine vorhanden.
Bebauung: Keine
Bauauftrage: Die Einsicht in den Bauakt hat ergeben, dass keinerlei unerfillte

Bauauftrage vorhanden bzw. solche auch nicht angedroht sind. Es
wird in der nachfolgenden Bewertung allenfalls von erflllten Bauauf-
tragen und konsensmaliger Herstellung ausgegangen.

AW: Anfrage aus GEM2GO WEB - Lilienfeld

. - . - <y Antworten %y Allen antworten —» Weiterleiten | see
@ Gemeinde Lilienfeld <gemeinde@lilien | J © J L

An office@sv-fichtinger.at Di 07.04.2026 11:07

@ Sie haben am 09.04.2026 05:13 auf diese Machricht geantwortet,

[ﬁ Auszug PWP_BP_Gst_89-3_KG_Stangenathal.pdf 1 MBE ™ [".ﬂ 20260407093919157. pdf 614 KB ™

Sehr geehrter Herr Fichtinger,

anbei ubermitteln wir lhnen einen Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan. Wir mochten anmerken,
dass das gegenstandliche Grundstlck in der gelben Zone der geogenen Gefahrenkarte liegt.

D.h. vor einer Bebauung ist eine Vorbegutachtung und ggf. genauere Begutachtung des Untergrunds notwendig.

Die AufschlieBungskosten fur dieses Grundstuck wurden bereits bezahlt.

Ebenfalls im Anhang finden Sie die ausstandigen Gebuhren iHv € 62,75 betreffend die Liegenschaft Berghofstrafe
75.

Mit freundlichen GraBen
Ing. Thomas Dobner

Stadtamtsdirektor
Stadtgemeinde Lilienfeld
DorflstralBe 4

3180 Lilienfeld

Telefon: +43 (0)2762 / 52212-12

Mail: dobner@lilienfeld.at

Web: hitps://waww.lilienfeld.at/
https://www.lilienfeld.at/Datenschutz
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Kontaminierung:

Y lilienfeld

B

Flachentyp
O Altlast

Altablagerung

[ Altstandort

[ beurteilt "keine Altlast”

S Altlast vorgeschlagen

W Altlast
N dekon

[l Beobachtung abgeschlossen

Verwaltungslayer

2784

< " /\ Eswurden mehrals 20 Ergebnisse gefunden. Bitte verfeiner Sie Ihre Suche. X rattental

KARL FICHTINGER

Eine Kontaminierung des Bodens oder von Gebaudeteilen konnte

augenscheinlich nicht festgestellt werden. Eine dartberhinausge-

hende zielgerichtete Untersuchung erfolgte nicht.

Entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es

seit 1. Janner 2025 keine Verdachtsflachen mehr.

Seit 1. Janner 2025 ist es nicht mehr moglich abzufragen, ob eine

Liegenschaft im Verdachtsflachenkataster eingetragen ist. Die auf

dem Altlastenportal bis Ende 2024 verfugbare Abfrage zum Ver-

dachtsflachenkataster steht nicht mehr zur Verfigung.

Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes verdffent-

licht (gemal} § 18 Abs. 4 ALSAG):

¢ Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Er-

stabschatzung gemal § 14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamina-
tion oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaf
§ 14 Abs. 3 unterzogen wurden und

e Altlasten

Die Verdffentlichung der oben angeflihrten Flachen (Altablagerun-
gen, Altstandorte, Altlasten) erfolgt im ,Geographischen Informati-
onssystem Altlasten®. Dort werden auch die tagesaktuellen Grund-
stiicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM).

Dieses Grundstuck ist nicht im ,Geographischen Informationssystem
Altlasten® des Umweltbundesamtes verzeichnet.

Keinerlei Ablagerungen ausgewiesen

o
e
%) e P +

o\
agens ¥

s,

%
%,

Grofd R
Vordereben

Spitzbrandkogel
P 729 m J

Strag.
i}
()

‘azeyj,

Grundiarte bssemsp.at® BEV
Kalk muhle 2008

tar,
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Markteinschatzung

Vermietbarkeit X Anmerkungen
sehr leicht / sehr gut

leicht / gut

wahrscheinlich / mittel

unwahrscheinlich / schlecht X

nein / nicht gegeben

Drittverwendungsfahigkeit X Anmerkungen
sehr leicht
leicht X

wahrscheinlich
unwahrscheinlich
nein

Verkauflichkeit / Nachfrage X Anmerkungen

sehr gut
gut
mittel X
schlecht

sehr schlecht

Geschatzte Verwertungszeit
in Monaten
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Bewertung

Abschlieliende Bemerkungen:

Rechte und Lasten:

Hinweise:

Die Bewertung folgt den Bestimmungen des dsterreichischen Liegen-
schaftsbewertungsgesetzes LBG 1992, BGBI 150/1992 iVm ONORM
B 1802-1. Nach den allgemeinen Richtlinien fir die Bewertung von
Liegenschaften und mit solchen verbundenen Rechten und Lasten ist
der Verkehrswert nach den Verhaltnissen zum Wertermittlungsstich-
tag zu ermitteln. Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verau-
Rerung der Sache im redlichen Geschaftsverkehr Ublicherweise fur
sie erzielt werden kann. Alle tatsachlichen, rechtlichen und wirt-
schaftlichen Umstande, die den Preis beeinflussen, sind bei der Er-
mittlung des Verkehrswertes zu bericksichtigen. Die besondere Vor-
liebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen ha-
ben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auller Betracht zu blei-
ben.

Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden
sind und deren Wert beeinflussen, sind bei der Bewertung entspre-
chend zu bertcksichtigen. Wenn eine Bewertung von Rechten und
Lasten nach den in den §§ 2 — 7 LGB enthaltenen Regeln nicht még-
lich ist, muss der vermogenswerte Vorteil des Berechtigten bezie-
hungsweise der vermogenswerte Nachteil des Belasteten herange-
zogen werden. Ist nur ein Teil einer Liegenschaft, ein mit einer Lie-
genschaft verbundenes Recht oder eine darauf ruhende Last oder
ein Teil eines Rechtes oder einer Last zu bewerten, so ist auch der
Wert der ganzen Liegenschaft beziehungsweise des ganzen Rechtes
oder der ganzen Last zu ermitteln, wenn dies fur die Bewertung von
Bedeutung ist. Sofern Rechte oder Lasten in der Bewertung nicht ex-
plizit bertcksichtigt sind, sind sie fur den Wert der Liegenschaft von
untergeordneter Bedeutung bzw. liegt eine Wertsteigerung oder -
minderung in der Unscharfe des Ergebnisses der Bewertung. Even-
tuelle Geldlasten werden in der Bewertung grundsatzlich nicht be-
rucksichtigt. Diese sind den aushaftenden Betragen entsprechend
anzusetzen. Ein etwaiges Kontaminierungsrisiko ist in der Bewertung
nicht berucksichtigt.

Diese Bewertung grundet sich zum Teil auf die vom Auftraggeber
ubergebenen bzw. von Behodrden eingeholten Unterlagen und
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Umsatzsteuer:

Methode:

KARL FICHTINGER

Informationen (siehe Grundlagen). Es wird bei der Bewertung der
Liegenschaft grundsatzlich von konsensmafRigem Zustand ausge-
gangen und davon, dass keine Bauauftrage oder sonstige Verfahren
anhangig sind. Sollten sich, aus welchem Grunde auch immer, Be-
fundvoraussetzungen andern, ist das Recht vorbehalten, wertbeein-
flussende Korrekturen durchzufuhren.

Eine Funktionsprufung technischer Anlagen sowie sonstige techni-
sche Untersuchungen wurden nicht durchgefuhrt.

Es sei ausdrucklich darauf hingewiesen, dass eine geanderte Markt-
situation in Zukunft zu einer Anderung des Verkehrswertes fiihren
kann. Der ermittelte Verkehrswert, der nicht als eine mit mathemati-
scher Exaktheit feststehende GroRe zu verstehen ist, gibt somit den
Geldwert der Liegenschaft wieder, der zum Stichtag der Bewertung
am wahrscheinlichsten am Realitatenmarkt erzielbar ist. Eine kurz-
fristige Veraulierung bei Aullerachtlassung eines angemessenen
Verwertungszeitraumes oder in einer Liquidationssituation kann dazu
fuhren, dass der ermittelte Wert als VerauRerungserlds nicht erzielt
wird. Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflie-
Render Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungs-
werte zurtickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende Grolie sein. (Hinweispflicht
gem. Pkt. 3.3 ONORM B 1802-1)

Grundstucke unterliegen nicht der Umsatzsteuer. Daher verstehen
sich die Wertangaben grundsatzlich exklusive etwaiger Umsatzsteu-
ern.

Far die Bewertung sind unter Beachtung der im redlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten Wertermittlungsverfahren an-
zuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen.
Als solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertver-
fahren gem. § 4 LBG, das Ertragswertverfahren gem. § 5 LBG und
das Sachwertverfahren gem. § 6 LBG in Betracht. Aus dem Ergebnis
des gewahlten Verfahrens ist der Wert unter Berucksichtigung der
Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln. Wenn es
zur vollstandigen Berucksichtigung aller den Wert der Sache bestim-
menden Umstande erforderlich ist, sind fur die Bewertung mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden und es ist der Wert aus den
Ergebnissen der angewandten Verfahren unter Berucksichtigung der
Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.
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1. Vergleichswertverfahren gem. § 4 LBG bzw. ONORM B 1802-1

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich
mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermit-
teln (Vergleichswert).

Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert be-

einflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache
ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gean-

derte Marktverhaltnisse sind nach Mal3gabe ihres Einflusses auf den
Wert durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Ge-
schaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in ver-
gleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem
Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwan-
kungen im redlichen Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes
auf- oder abzuwerten.

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnli-
che Verhaltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile beein-
flusst wurden, durfen zum Vergleich nur herangezogen werden,
wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmaRig er-
fasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt wer-
den.

2. Sachwertverfahren gem. § 6 LBG bzw. ONORM B 1802-1

Bodenwert:

Bauwert:

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzah-
lung des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Be-
standteile sowie gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu ermit-
teln (Sachwert).

Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranzie-
hung von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter
Liegenschaften zu ermitteln. Wertanderungen, die sich demgegen-
Uber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Lie-
genschaft oder deren Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsverband
ergeben, sind gesondert zu berucksichtigen.

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

Zustandsnoten:
(Definition nach Heideck)
1 neuwertig mangelfrei.
1,5 geringfigige Instandhaltungen vorzunehmen.
2 normal erhalten, Ubliche Instandhaltungen vorzunehmen.

2,5 Uber Instandhaltungen hinausgehende geringere
Instandsetzungen erforderlich.

3 deutlich instandsetzungs- u. (reparatur-) bedurftig.

3,5 bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich.
4 umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) notwendig.
4,5 umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) notwendig.
5 abbruchreif, wertlos.

Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwands.
Der Teil der Baukosten, der bei einem Verkauf vom Markt nicht ab-
gegolten wird, weil das Gebaude den zeitgemalien Vorstellungen, zB
durch unwirtschaftlichen Aufbau (Grundrissgestaltung, Ubergrol3e
Raumhohe), aufwendige Extraausfuhrung, nicht voll entspricht oder
eine starke Zweckgebundenheit (insbesondere bei Industriebauten)
aufweist, ist als wirtschaftliche Wertminderung nach Erfahrungssat-
zen zu bestimmen.

Wert von sonstigen Bestandteilen und Zubehor.
Der Wert sonstiger Bestandteile, wozu auch Einrichtungen, Aufden-
anlagen und eine besondere Ausstattung zahlen, ist ausgehend von
Erfahrungssatzen oder von den gewohnlichen Herstellungskosten zu
bestimmen. Er ist nur insoweit anzusetzen, als er nicht schon im
Bauwert berucksichtigt ist. Dies gilt auch fur Zubehor, soweit dieses
in die Wertermittlung einzubeziehen ist.
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Gutachten

Erhobene Preise im Bezirk

Bundesland

Bezirk

@ Preis / Transaktion

€58.134,03

2024 Anzahl

63

63

2024
3708 v 3240%

37.03 ¥-3240%

KARL FICHTINGER

Gemeinde

2023 Anzahl

92

92

2023

5478

5478

Objekttyp

@ Preis / m*
€46,29

2022 Anzahl

68

68

2022

A 2072% 4289

A 27.72% 4289

Um die Kaufpreise friherer Jahre an die Preisentwicklung anzupassen, wer-
den Preisveranderungen gemal den letzten Transaktion It. Kaufvertragen er-
mittelt nach IMMOunitid. Diese Kaufpreissammlung stellt die Preisentwicklung
in der Region dar. Dieser Trend wird zur Anpassung der tatsachlichen Kauf-

Dashboard
Transaktionsvolumen Transaktionen
€16.510.066 284
Transaktionsanzahl
Objektart 2026 Anzahl 2025 Anzahl
Grundstick 10 51
Gesamt 10 51
Entwicklung Preis / m*
Durchschnitt 5497 A 2325% 4.6 A 2044%
Vergleichsobjekte
preise verwendet.
Jahr Kaufe Preis
2022 68 42,80
2023 92 54,78 27,99%
2024 63 37,03 -32,40%
2025 51 44,60 20,44%
2026 10 54,97 23,25%
284

60,00
55,00
50,00
45,00
40,00
35,00

4,43% Durchschnittliche jahrliche Veranderung

Stichtag

Grundgroéle

9. 3. 2026
729 m?

Preisentwicklung

2022 2023

2024

2025 2026
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Sachwert

Bodenwert unter Beruicksichtigung der Bebauung

Die im Nachstehenden aufgefiihrten Grundstiicke werden durch Zu- und Ab-
schlage an die zu bewertende Liegenschaft angepasst. Ausreiflder nach oben
und unten werden ausgeschieden, sodass ein realistischer Kaufpreis, ohne
Verkaufsdruck und sonstiger Zwangssituation unter Berucksichtigung eines
Ublichen Verwertungszeitraumes ermittelt wird.

Vergleichsgrundstiicke

Dat. 30.05.22 KG Lilienfeld

Parzelle Grolke Kaufpreis €/m? Ergebnis
89/5 886 m? 75.310 85,00

Anpassung wegen Grolie 2,66 % 2,26

Anpassung wegen Stichtag 16,77 % 14,26

Angepasster Wert 101,52

Dat. 28.10.24 KG Lilienfeld
Parzelle Grolle Kaufpreis €/m? Ergebnis
Berghofstr. 79 818 m? 62.500 76,41
Anpassung wegen Grolle 1,63 % 1,25
Anpassung wegen Stichtag 6,05 % 4,62

Angepasster Wert 82,27
Dat. 11.06.25 KG Lilienfeld
Parzelle Grole Kaufpreis €/m? Ergebnis
17/11 504 m? 50.000 99,21
Anpassung wegen Grolke -6,70 % - 6,64
Anpassung wegen Stichtag 3,30 % 3,27

Angepasster Wert 95,83
Dat. 13.12.22 KG Lilienfeld
Parzelle Grolle Kaufpreis €/m? Ergebnis
89/2 833 m? 58.310 70,00
Anpassung wegen Grolke 1,87 % 1,31
Anpassung wegen Stichtag 14,38 % 10,06

Angepasster Wert 81,38
Dat. 06.04.22 KG Lilienfeld
Parzelle GrolRe Kaufpreis €/m? Ergebnis
89/22 729 m? 58.320 80,00
Anpassung wegen Grolle 0,00 % -
Anpassung wegen Stichtag 17,43 % 13,95

Angepasster Wert 93,95

Mittelwert 90,99
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Laut Erhebung am értlichen Realitatenmarkt, vor allem im Hinblick auf die der-
zeitigen Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen, ist unter Berlck-
sichtigung von Vergleichspreisen, tatsachlicher Verkaufe und zum Verkauf an-
gebotener Grundstlicke flr den unbebauten Grund obige Preise als ortstiblich
angemessen zu bezeichnen.

Bei der Anpassung der Preise hinsichtlich der Grundgrofie wird davon ausge-
gangen, dass je nach Region eine MindestgréfRe je Parzelle erforderlich ist.
Die Anpassung beruht auf Erfahrungswerten des Sachverstandigen.

Es wird der in obiger Berechnung ermittelte Mittelwert fiir die Bewertung her-
angezogen.

Ermittelt im Vergleichswertverfahren €/m?

729 m? Grundstlcksflache 90,99 66.331

Bodenwert 66.331
1 Anteile 66.331

Marktanpassunqg

- 10 % Erschwernis bei der Verwertung durch
Vorkaufs- u. Wiederkaufsrecht -6.633

Wert des Grundstlicks 59.698

Verkehrswert gerundet € 60.000,-

Beilagen:  Kaufvertrag vom 15.3.2023
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Dr.-Kar!-Renner-Promenade 10

Selbstberechnung unter ErfNr. 10-162.787/2023 102742/70707 FAX DY &
angezeigt am 05.05.2023

Bankverbindung Raiffei enbank Stielfen

lr‘ 4 R 4 Bz 32585 Kihr 1220838

UF VER T G UID ATU41560527 / R200985

abgeschlossen zwischen:

1.

1. der Firma Tilia Liegenschafisverwertung Gesellschaft m.b.H. (FN 288897z), 3100
St. Polten, Dr. Karl Renner Promenade 10, vertreten durch den Geschéfisfiihrer,
Herrn Oswald Borger, Immobilienmakler in 3100 St. Pélien, Wiener Strafe 3, als
Verkiuferin einerseits — in weiterer Folge verkaufende Partei genannt - und

2. der Firma Rodica Popa GmbH (FN 564383a) des Handelsgerichtes Wien mit dem
Sitz in 1160 Wien, Wichtelgasse 12, vertreten durch die Geschiftsfithrerin Frau
Rodica Popa, geb. 04.03.1988, Geschiiftsfrau, wohnhaft in 2231 Strasshof, Dr.-
Bruno-Kreisky-Strafle 45 als Kiuferin — in weiterer Folge kaufende Partei genannt —
unter Beitritt der

3. Stadtgemeinde Lilienfeld, 3180 Lilienfeld, Do&rflstraBe 4, vertreten durch die
gefertigte Reprisentanz

wie folgt:

L

Die Firma Tilia Liegenschaftsverwertung Gesellschaft m.b.H. (FN 288897z) verkauft und
tibergibt aus dem Gutsbestand der ihr gehérigen Liegenschaft EZ 7 Grundbuch 19327
Stangenthal unter Zugrundelegung der Vermessungscrgebnisse des Teilungsplanes des
Dipl-Ing. Walter S. Einicher vom 12. April 2007, Geschéfiszahl 3591/2007-A, des
Teilungsplanes des Dipl.-Ing. Walter S. Einicher vom 19. April 2007, Geschiftszahl
3591/2006, sowie des Teilungsplanes des Dipl.-Ing. Hanns H. Schubert vom 25. April 2007,
Geschéiftszahl 12690, das neue Teilgrundstick 89/3 Landw. (10) im unverbindlichen
Gesamtflichenausmall von 729 m? an die Firma Rodica Popa GmbH (FN 564383a) vertreten
durch die Geschaftsfithrerin, Frau Rodica Popa, geb. 04.03.1988, in deren alleiniges und
unbeschrénktes Eigentum um den beiderseits vereinbarten Kaufpreis von EUR 54.675,00 (in
Worten Euro vierundfiinfzigtausendsechshundertfiinfundsiebzig).
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Die kaufende Partei kauft und ibernimmt dieses Grundstiick vertreten durch die
Geschiiftsfithrerin, Frau Rodica Popa, geb. 04.03.1988, in ihr alleiniges Eigentum um den
vorbezeichneten Kaufpreis von EUR 54.675,00.

Die Vertragsparteien stellen fest, dass in diesem Kaufpreis von EUR 54.675,00 auch die
AufschlieBungsabgaben gemiB dem Bescheid und Abgabenbescheid der Stadigemeinde
Lilienfeld wvom  13.12.2007 iber EUR 11.643,75 (in  Worten:  Euro
elftausendsechshundertdreiundvierzig und fiinfundsiebzig Cent) enthalten sind, wobei seitens
der verkaufenden Partei festgehalten wird, dass dieser Betrag an AufschlieBungsabgaben
bereits an die Stadtgemeinde Lilienfeld bezahlt worden ist. Seitens der Stadtgemeinde
Lilienfeld wird dieser Umstand durch Mitfertigung des Vertrages bestétigt.

Nicht enthalten sind in dem Kaufpreis allfillige Anschlussabgaben fiir die Wasserversorgung,
Abwasserbeseitigung, Energieversorgung und sonstige Anliegerleistungen gegeniiber privaten
Anbietern.

/4

Die verkaufende Partei verkauft und iibergibt die im Punkt I. dieses Kaufvertrages
beschriebene Liegenschaft nach MaBgabe des gegenwiirtigen Zustandes und mit den Grenzen
und Marken, wie sie in der Natur bestehen, an die kaufende Partei und diese kauft und
{ibernimmt das Kaufobjekt mit allen damit verbundenen Rechten sowie mit dem ganzen
rechtlichen und faktischen Zubehdr.

111

Der  vereinbarte  Kaufpreis  betrigt EUR  54.675,00 (in  Worten:  Euro
vierundfiinfzigtausendsechshundertfiinfundsiebzig).

Was die Berichtigung des Kaufpreises betrifft, so verpflichtet sich die kaufende Partei, den
gesamten Kaufpreis von EUR 54.675,00 (in Worten: Euro
vierundfiinfzigtausendsechshundertfiinfundsiebzig) binnen vier Wochen nach Unterfertigung
des Kaufvertrages bar und kostenfrei beim Vertragserrichter, Herm Dr. Georg Lugert,
Rechtsanwalt in 3100 St. Palten, Dr.-Karl-Renner-Promenade 10, mit der Weisung treuhiindig
zu erlegen, dass dieser ermiichtigt und verpflichtet ist, denselben einschlieilich aus dem
Treuhanderlag abgereifter Zinsen an die verkaufende Partei auf die von dieser benannie
Zahlstelle zur Uberweisung zu bringen, sobald er im Besitz nachstehender Unterlagen ist:

a) grundbuchsfihig durch die verkaufende Partei gefertigter Kaufvertrag,
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b) Rangordnungsbeschluss fiir die beabsichtigtc Verdulerung mit Laufzeit von zumindest
acht Monaten ab dem Zeitpunkt der Vertragsunterfertigung durch die verkaufende Partei,
¢) Grundbuchsansdruck, aus dem hervorgeht, dass dem Rang der zu b) erwihnten
Rangordnung fiir die beabsichtigte VerduBerung keine Belastungen vorangehen;

d) sollten Belastungen vorangehen, grundbuchsfiihige Loschungsurkunden hinsichtlich dieser
Belastungen einschlieBlich Zeichnungsbestitigungen der diese Loschungsurkunden jeweils
fertigenden Personen.

Der Vertragserrichter ist berechtigt, sich mit den Buchberechtigten wegen der Ausfolgung
von Lischungsurkunden ins Einvernchmen zu setzen. Sollten die Buchberechtigten an die
Ausfolgung der Ldschungsurkunden die Bedingung kniipfen, dass zur Abdeckung ihrer
Buchforderungen Zahlungen an sie geleistet werden, ist der Vertragserrichter berechtigt und
verpflichtet, diese Betrédge aus dem bei ihm erlegten Kaufpreis nach Vorliegen der in diesem
Vertragspunkt aufgezihlten Urkunden und Voraussetzungen abzudecken und hat der
verkaufenden Partei sodann der verbleibende Restbetrag im Sinne der vorstehenden
Bestimmungen zuzukommen.

Auf die Anwendung der Bestimmungen des Treuhandbuches wird von allen Parteien nach
entsprechender Rechtsbelehrung verzichtet und werden hieriiber auch dic vorgesehenen
Verzichtserklarungen unterfertigt.

Bei Willensméingeln oder Leistungsstirungen des zugrunde liegenden Rechtsgeschiftes ist
der Treuhiinder berechtigt, die Treuhandsumme gerichtlich zu erlegen, ansonsten wird die
Trevhandschaft von Willensmiingeln des Grundgeschiftes nicht berithrt. Die
Treuhandvereinbarung wird als Aufirag mit Wirkung {iber den Tod der Treugeber und
Vertragsparteien hinaus abgeschlossen.

Die kaufende Partei verpflichtet sich weiters, innerhalb von vier Wochen nach Unterfertigung
des Kaufvertrages einen Betrag von 4,6% des Kaufpreises in Hohe von EUR 2.515,00 zur
Deckung der anfallenden Grunderwerbssteuern und der Eintragungsgebithren bar und
kostenfrei beim Vertragserrichter, Herrn Dr. Georg Lugert, zu erlegen, welcher gleichzeitig
angewiesen wird, daraus die aus Anlass des gegenstindlichen Kaufvertrages zur
Vorschreibung kommende Grunderwerbssteuer an das Finanzamt fiir Gebiihren und
Verkehrssteuern in Wien und die Fintragungsgebithren des Bezirksgerichtes Lilienfeld
anzuweisen.

Fir allfillig tibernommene Verbindlichkeiten haften mehrere Verkdufer oder Kiufer jeweils
zur ungeteilten Hand.
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Iv.

Die Vertragsparteien bestatigen, Rechtsbelehrung nach § 935 ABGB erhalten zu haben. Nach
Befragung durch den Urkundenverfasser tiber den wahren Wert der vertragsgegenstindlichen
Licgenschaft erkliren die Vertragsparteien, dass ihnen dieser bekannt sei. Sie anerkennen
Leistung und Gegenleistung beiderseits nach den derzeit gegebenen Verhiltnissen als
angemessen. Zwischen den Parteien herrscht Einigkeit dariiber, dass deshalb das Rechtsmittel
des § 934 ABGB nicht Anwendung zu finden hat.

V.

Die verkaufende Partei haftet fiir die biicherliche Satz- und Lastenfreiheit des Kaufobjektes,
soweit nicht Lasten ausdriicklich iibernommen worden sind und hat alle mit einer allfalligen
Lastenfreistellung verbundenen Auslagen und Kosten aller Art einschlieBlich der
Urkundenerrichtung und grundbiicherlichen Durchfiihrung derselben aus Eigenem zu tragen.

Die verkaufende Partei leistet Gewshr daftir, dass der Kaufgegenstand frei von allen
biicherlichen und auBerbiicherlichen, privat- oder &ffentlich-rechtlichen Lasten in das
Eigentum der kaufenden Partei tbergeht und dass dieser somit frei von Besitz- und
Bestandrechten, welcher Art auch immer, dritter Personen ist.

Die Vertragsparteien sind in Kenntnis der als Grundlage der von der Stadtgemeinde Lilienfeld
verordneten Widmung als Bauland-Wohngebiet dienenden Gutachten  némlich der
geologische Standortuntersuchung des Dr. Josef Lueger vom 16. Janner 2007, GZ 223/07 und
des Bodengutachtens des Dipl.-Ing. Kurt Stréhle vom 16. Oktober 2007, Nr. 0040-07.

Vi

Dic kaufende Partei erklirt, das Kaufobjekt besichtigt zu haben, dessen Zustand zu kennen
und zu genehmigen. Die Vertragsparteien halten fest, dass itber die im Vorpunkt erwihnten
Gewiihrleistungen hinaus keine bestimmte Beschaffenheit oder besondere Eigenschaften,
Ausmall und Zustand, Art und Umfang des Zubehors, FErtrignisse oder
Verwertungsméglichkeiten zugesagt sind und diese daher auch nicht den Gegenstand dieses
Vertrages bilden.

VII.

Die tatséichliche Ubergabe und Ubernahme der kaufgegenstindlichen Liegenschaft in den
physischen Besitz der kaufenden Partci samt Ubergang von Gefahr und Zufall erfolgt mit
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allen Rechten, mit denen die verkaufende Partei diese Realitiit bisher besessen und beniitzt hat
oder zu besitzen und zu beniitzen berechtigt war, am heutigen Tage.

Die kaufende Partei bezieht daher von heute an allen Nutzen und von der Kaufrealitit und hat
vom heutigen Tage an alle davon zu enirichtenden Steuern und sonstigen &ffentlichen
Abgaben aus Eigenem zu tragen,

VIII.

Zur Herstellung der Grundbuchsordnung erteilen die Vertragsparteien und insbesondere die
verkaufende Partei, die Firma Tilia Liegenschafisverwertung Gesellschaft m.b.H,
(FN 288897z), die ausdriickliche Zustimmung, dass auch iiber cinseitiges Ansuchen ob der
Liegenschaft EZ 7 Grundbuch 19327 Stangenthal aufgrund dieses Vertrages sowie unter
Zugrundelegung der im Punkt I. dieses Vertrages beschricbenen Teilungspline das neue
Teilgrundstiick 89/3 Landw (10) lastenfrei abgeschrieben, hiefiir eine neue Einlagezahl im
Grundbuch der Katastralgemeinde 19327 Stangenthal ertffnet und hierin das Eigentumsrecht
filr die Firma Rodica Popa GmbH (FN 564383a) grundbiicherlich einverleibt werden kiinne,

X

Die kaufende Partei verpflichtet sich, das kaufgegenstindliche Grundstiick innerhalb von
5 Jahren nach Abschluss dieses Vertrages einer baulichen Nutzung im Sinne der festgelegten
Widmung zuzufiihren. Die Veriragsparteien haben bereits im Punkt [ dieses Vertrages
festgestellt, dass der dort ausgewiesene Kaufpreis auch die AufschiieBungsabgaben im Sinne
der NO Bauordnung beinhaltet und diese mit der Bezahlung des Kaufpreises abgegolten sind.
Die verkaufende Partei verpflichtet sich, diese Abgaben an die Stadtgemeinde Lilienfeld
innerhalb vorgesehener Filligkeiten abzufithren und Letztere verpflichiet sich gegeniiber der
kaufenden Partei, diese nicht bei der kaufenden Partei geltend zu machen.

a) Die kaufende Partei verpflichtet sich, innerhalb dieser Frist von 5 Jahren, gerechnet ab
dem Vertragsabschluss, mit der Errichtung eines Wohnhauses zu beginnen und innerhalb
einer weiteren Frist von 3 Jahren zumindest den Rohbau eines Wohnhauses inklusive
Dacheindeckung unter  vollstindiger FEinhaltung des dem  baubehérdlichen
Genehmigungsverfahren zugrunde liegenden Bauplanes fertig zu stellen. Der Beginn der
Bauarbeiten setzt das Vorhandensein eines endgiiltigen Bauplanes und die rechtskriftige
baubehdrdliche Genehmigung voraus.

b) Die kaufende Partei verpflichtet sich fiir sich und ihre Rechtsnachfolger oder Erben bis zur
Fertigstellung des Rohbaues inklusive Dacheindeckung das vertragsgegenstindliche
Grundstiick ohne Zustimmung der Stadtgemeinde Lilienfeld nicht zu verkaufen. Dieses
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Verdiuferungsverbot kann im Grundbuch nicht sichergestellt werden, weshalb ithm nur
obligatorische Wirkung zukommt.

Im Falle der Nichterfiillung der obigen Verpflichtungen gemill den Absiitzen a) und b)
sind die kaufende Partei bzw, ihre Rechtsnachfolger oder ihre Erben verpflichtet, binnen
3 Monaten ab schriftlicher Aufforderung seitens der Stadtgemeinde Lilienfeld, das der
kaufenden Partei aufgrund dieses Kaufvertrages zukommende kaufgegenstindliche
Grundstlick in das Eigentum der Stadigemeinde Lilienfeld zu tibertragen und verpflichtet
sich die kaufende Partei fiir sich und ihre Rechtsnachfolger oder Erben, alle hiezu
notwendigen Urkunden zu fertigen, Unterschrifien zu leisten und alle mit der Ubertragung
des Eigentumsrechtes an die Stadtgemeinde Lilienfeld damit im Zusammenhang
stehenden und auflaufenden Kosten, Gebiilhren und Steuern zu tragen.

Fiir den Fall der Ausiibung dieses im Absatz c) normierten Kaufrechtes durch die
Stadigemeinde Lilienfeld wird letztere das gegenstindliche Grundstiick zum Verkehrswert
erwerben. Der Verkehrswert wird von den Vertragsparteien einvernchmlich festgelegt.
Kommt keine Einigung zustande bestimmt die Stadtgemeinde Lilienfeld einen gerichtlich
beeideten Sachverstiindigen, der den Verkehrswert festlegt. In diesem Fall anerkennen die
Vertragsparteien den festgelegten Verkehrswert als Kaufpreis bei Ausiibung des
Kaufrechtes durch die Stadtgemeinde Lilienfeld.

Sollte das vertragsgegenstindliche Grundstiick noch nicht bebaut worden sein, ist die
Stadtgemeinde Lilienfeld berechtigt, das Grundstiick um den selben Preis zu kaufen, um
welchen es von der kaufenden Partei aufgrund dieses Vertrages erworben wird, wobei
simtliche mit dem Kauf des Grundstiickes durch dic Stadigemcinde Lilienfeld im
Zusammenhang stehende Kosten, Gebiihren und Steuern zu Lasten der jeweiligen
Eigentiimer des vertragsgegenstindlichen Grundstiickes gehen. Auf die Vereinbarung
einer Wertsicherung fiir diesen Wiederkaufspreis wird verzichtet.

Die verkaufende Partei bedingt sich von der kaufenden Partei beziehungsweise von deren
Rechtsnachfolgern oder Erben zugunsien der Stadtgemeinde Lilienfeld im oben
beschriebenen Umfang ein Wiederkaufsrecht und nimmt die Stadtgemeinde Lilienfeld die
Finrdumung dieses Wiederkaufsrechtes vertragsméfig bindend an.

Auferdem bedingt sich die verkaufende Partei von der kaufenden Partei zugunsten der
Stadtgemeinde Lilienfeld ein Vorkaufsrecht im Sinne der §§ 1072 ff ABGB. Die
Stadtgemeinde Lilienfeld nimmt die Einriumung dieses Vorkaufsrechtes an dem
vertragsgegenstindlichen Grundstiick rechtsverbindlich an. Die Vertragsparteien kommen
dahingehend iiberein, sowohl das Wiederkaufsrecht wie auch das Vorkaufsrecht
zugunsten der Stadigemeinde Lilienfeld auf der fir das kaufgegenstindliche Grundstiick
neu erdffneten Einlagezahl grundbiicherlich sicherzustellen.
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g) Die Vertragsparteien erteilen ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ob der fiir das
Grundstiick 89/3 Landw (10) im Grundbuch der Katastralgemeinde 19327 Stangenthal
neu erdffneten Einlagezahl

- das Wiederkaufsrecht im Sinne des Punktes IX. Absatz e) und
- das Vorkaufsrecht gem# Punkt IX. Absatz f)

jeweils zugunsien der Stadtgemeinde Lilienfeld grundbiichetlich einverleibt werden
kénne.

X

Die mit der Ermichtung und grundbiicherlichen Durchfilhrung dieses Verirages im
Zusammenhang stehenden Kosten, Gebiihren und Abgaben trigt die kaufende Partei zur
ungeteilten Hand aus Eigenem. Die Kosten einer allfilligen rechtsfreundlichen Vertretung
trigt jedoch jeder Teil selbst.

Beide Vertragsteile erkliren, dass die kaufende Partei den Auftrag zur Vertragserrichtung
erteilt hat.

Sowohl das Vorkaufsrecht wie auch das Wiederkaufsrecht der Stadtgemeinde Lilienfeld
erloschen mit der Errichtung eines Rohbaues eines Wohnhauses inklusive Dacheindeckung
unter vollstindiger Einhaltung des dem Genehmigungsverfahren zugrunde liegenden
Bauplanes. In diesem Fall verpflichtet sich die Stadtgemeinde Lilienfeld, eine Urkunde zu
fertigen, mit welcher sowohl das Vorkaufsrecht wie auch das Wiederkaufsrecht im
Grundbuch geléscht werden kénnen.

XL

Die kaufende Partei erklirt durch ihre Geschiftsfithrerin, Frau Rodica Popa, geb. 04.03.1988,
an Eides statt, dass an der kaufenden Partei ausschlieBlich Gsterreichische Staatsbiirger und
Deviseninlidndereigenschaft beteiligt sind. Der kaufenden Partei selbst kommt ebenfalls die
Deviseninldndereigenschaft zu.

Die verkaufende Partei erklirt durch ihren Geschiftsfiihrer, dass an der verkaufenden Partei
ausschlieBlich Gesellschafter mit dsterreichischer Staatsbiirgerschafi und
Deviseninlandereigenschaft beteiligt sind.
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XIIL

Dieser Kaufvertrag wird in einem Original errichtet, welches nach grundbiicherlicher
Durchfithrung der kaufenden Partei zukommt. Die verkaufende Partei erhilt auf Kosten der
kaufenden Partei eine Abschrifi hievon.

XIIL

Zur Rechtswirksamkeit dieses Vertrages ist keinerlei behérdliche Genehmigung erforderlich.
St. Pdlten, am 15.3.2023
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B.R.Z.: 317/2023 und B.R.Z.: 463/2023

Die Echtheit der umseitigen Zeichnung der ----————-——-—--————=
Rodica Popa GmbH, 1160 Wien, Wichtelgasse 12, durch --—-——————-
-~ Frau Rodica P o p a , geboren 4.3.1988 (vierten Midrz neun-
eehnhundertachtundachtzig), 2231 Strasshof, Dr. Brunc Kreisky-
Strabe 45, als Geschaftsfihrerin, --- -
wird bestatigt., ————=—=——
Zugleich wird im Sinne des Paragrafen neunundachtzig a der No-

tariatsordnung aufgrund am 15.3.2023 (fliinfzehnten Marz zwei-
tausenddreiundzwanziqg) vorgenommener Einsichtnahme in das Fir-
menbuch des Handelsgerichtes Wien bestatigt, dass Frau Rodica
P o p a am 15.3.2023 (finfzehnten Marz zweitausenddreiund-
zwanzig) berechtigt war, die in diesem Firmenbuch unter Fir-
menpuchnummer 564383 a eingetragene Rodica Popa GmbH in der
oben angeflhrten Funktion selbstandig zu vertreten. ---—————--

Desweiteren wird die Echtheit der umseitigen Zeichnung der =-=-

Tilia Liegenschaftsverwertung Gesellschaft mbH, 3100 St. Pol-
ten, Dr. Karl Renner Promenade 10, durch --—----—-—----—--u--——-
Herrn Oswald B o r g e r , 3100 St. Pdlten, Wiener Stralbe 3,
als Geschiaftsfihrer, -—-—-==-———mm————————————————
bestatigt, - -

Zugleich wird im Sinne des Paragrafen neunundachtzig a der No-
tariatsordnung aufgrund am heutigen Tag vorgenommener Ein-
sichtnahme in das Firmenbuch des Landes- als Handelsgerichtes
St. Pdlten kestatigt, dass Herr Oswald B o r g e r am heuti-
gen Tag berechtigt war, die in diesem Firmenbuch unter Firmen-—
buchnummer 288897 z eingetragene Tilia Liegenschaftsverwer-
tung Gesellschaft m.b.H. 1in der oben angefthrten Funktion
selbstandig zu vertreten. —-———-—-=--->--"-"-—-—-— -~ ———

Weiters bestiatige ich, dass die Parteien erklart haben, dass
sie den Inhalt der Urkunde kennen und deren Unterfertigung
frei von Zwang erfolgt ist. ===-=-ceeemcmcmmcmeee e

St. Polten, am neunzehnten April zweitausenddreiundzwanzig. --

Gebilhr in HBhe von Eurc 14,30 entrichtet. -——----—----———-————-

SN %'ﬂw Bftenaher
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Gebiihr in Hishe von

€ 14,30 entrichtat

Mag. Peter Pfannl,
dffentl, Notar, Lilienfeld

B.R.Z.: 1680/2023

Die Echtheit der Unterschrift des Herrn  Magister Manuel Aichberger, geboren am
15. (fiinfzehnten) Angust 1989 (neunzehnhundertneunundachtzig), 3180 Lilienfeld, KolweiB-
gasse 25, als Biirgermeister, fiir die Stadtgemeinde Lilienfeld, wird bestitigt. —----—------

Weiters bestitige ich, dass die Partei mir gegeniiber erklirt hat, dass sie den Inhalt der Urkun-
de kennt und deren Unterfertigung frei von Zwang erfolgt. . -
Lilienfeld, am 15. (fiinfzehnten) Juni 2023 (zweitausenddreiundzwanzig). ------——---=-=mmmmmuuan

Gebilhr in Hishe von

€ 14,30 entrichiet

Mag. Peter Pfannl,
tffentl. Notar, Lilienfald

BRZ.:1718/2023

Die Echtheit der Unterschrift - - ey e
des Herrn Erwin Martinetz, geboren am 05. Finften) Mai 1957 (neunzehnhundertsie-
benundfiinfzig), Fruhwirtgasse 1, 3180 Lilienfeld, als Stadtrat, --—----------- - :

dci: Frau Helga Krickl, geboren am 18. (achtzehnten) Februar 1970 (neunzehnhundert-
siebzig), Taurerweg 6a, 3180 Lilienfeld, als Gemeinderat, ------- - _—
der Frau Martina Wagner—Lichtenegger, geboren am 15. (flinfzehnten) August
1991 (neunzehnhunderteinundneunzig), RabenhofstraBe 8/2, 3180 Lilienfeld, als Gemeinderat
samiliche fiir die Stadtgemeinde Lilienfeld, wird bestitigt.

Weiters bestitige ich, dass die Parteien mir gegeniiber erklirt haben, dass sie den Inhalt der

Urkunde kennen und deren Unterfertigung frei von Zwang erfolgt.
Lilienfeid, am 16. (sechzehnten) Juni 2023 (zweitausenddreinmdzwanzig). —------=---mmmmemmaaaas

Notar

EF-G 193 TZ 1318/2023
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