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MUSTER-FASSUNG VoM 29.07.2024
WOHNUNG FREIFINANZIERT
MIT KFZ-ABSTELLPLATZ

KAUFVERTRAG

abgeschlossen zwischen

1) Gemeinnitzige Wohn- und Siedlungsgesellschaft Schénere Zukunft,
Gesellschaft m.b.H. (FN 79932y)
3100 St. Polten, SchieRstattring 37a/30
- in der Folge kurz Schonere Zukunft oder Verkauferin genannt - einerseits

und

2.) Frau / Herrn , geb.
derzeit wohnhaft:

- in der Folge kurz einheitlich (sohin auch bei weiblichen Kéufern oder kaufenden
Partnern) ,,der Kaufer” genannt - andererseits

wie folgt:

.
LIEGENSCHAFT UND WOHNHAUSANLAGE

(1)  Schonere Zukunft ist grundbicherliche Alleineigentimerin der Liegenschaft EZ 169
Grundbuch 16105 Brunn am Gebirge mit dem Grundstick Nr. 421/2 im grundbiicherlichen
Ausmald von 1.026 m? und der Adresse

2345 Brunn am Gebirge, FeldstralRe 23.

(2)  Auf dieser Liegenschaft hat die Verk&uferin als Wohnungseigentumsorganisatorin eine
Wohnhausanlage bestehend nach derzeitigem Planungsstand aus 9 Wohnungen, 18 KFZ-
Stellpléatzen in der Garage (4 davon teilweise nicht Uberdacht) sowie diversen Technik- und
Allgemeinrdumen bzw. —flachen, und zwar ein Miuillraum, ein Haustechnikraum, ein
Kinderspielplatz und ein Fahrradabstellplatz, errichtet.

Zusammenlegungen  oder  Teilungen bzw. Widmungsanderungen  anderer
Wohnungseigentumsobjekte oder ZubehoOre (Einlagerungsrdume) als dem eigentlichen
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Vertragsgegenstand bleiben im Rahmen der Regelungen des Punktes VI. Abs. (2) dieses
Kaufvertrages vorbehalten.

3 Die Errichtung der Wohnhausanlage erfolgte zur Ganze frei finanziert, sohin ohne
Inanspruchnahme  einer  Wohnbauférderung, und damit auch ohne jedwede
forderungsrechtliche Beschrankung der spateren Nutzung der jeweiligen zukinftigen
Wohnungseigentumsobjekte.

(4)  Teile des Daches des benachbarten Grundstiicks 422/2 (EZ 158), Feldstralle 21, ragen
samt Regenrinne geringfugig bis zu einem Seitenabstand von ca. 34 cm im Bereich zwischen
StraBentrakt und 1. Mitteltrakt sowie zwischen 1. Mitteltrakt und 2. Mitteltrakt Uber die
Grundstlcksgrenze in den Luftraum der vertragsgegenstandlichen Liegenschaft. Weiters
erfolgt teilweise eine Dachentwésserung auch Uber zwei Regenwasserfallrohre auf der
vertragsgegenstindlichen Liegenschaft. Die Duldung dieses Uberbaus von Dachteilen sowie
der Mitbenutzung von Regenwasserfallrohren wurde gemaR dem Dienstbarkeitsvertrag vom
14.06.2024 zu C LNR 3 als Dienstbarkeit grundbticherlich sichergestellt.

Weiters wurden im Bereich des 3. Mitteltraktes Schornsteine des vorgenannten benachbarten
Grundstlicks am Gebéaude der vertragsgegenstandlichen Liegenschaft emporgefiihrt und daran
verankert, was gemal § 7 Abs. 2 NO Bauordnung 2014 von den Eigentiimern der
vertragsgegenstandlichen Liegenschaft zu dulden ist.

Die vorgenannten Dienstbarkeiten und Duldungsverpflichtungen werden vom Kaufer hiermit
ausdrucklich tbernommen.

(5)  Ansamtlichen Wohnungen und KFZ-Abstellplatzen wird - unter Beruicksichtigung von
allfalligen Zusammenlegungen oder Teilungen bzw. Widmungsénderungen im Sinne des
Punktes VI. Abs. (2) dieses Kaufvertrages - Wohnungseigentum begrindet werden (siehe im
Detail Punkt XVI. dieses Kaufvertrages).

(6)  GemaR den Bestimmungen des § 15i Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WGG) wére
im Falle der Weiteriibertragung des Kaufobjekts durch den Kéaufer innerhalb von 15 Jahren der
»Differenzbetrag™ gemél § 151 Abs (2) WGG (Verkehrswert des Kaufobjektes abziiglich des
vom Kdufer geleisteten Kaufpreises) an die Verkduferin zu bezahlen und stinde der
Verkauferin ein gesetzliches, im Grundbuch einzutragendes Vorkaufsrecht hinsichtlich des
Kaufobjekts zu. Erst nach Ablauf von 15 Jahren bzw. Zahlung des Differenzbetrages ware das
Vorkaufsrecht im Grundbuch zu l6schen. Die Verkduferin erachtet dieses Vorkaufsrecht
allerdings flr gegenstandslos bzw. verzichtet darauf, da der vereinbarte Kaufpreis nach ihren
Ermittlungen dem Verkehrswert entspricht. Zumal kein ,,Differenzbetrag* anfillt, ist auch kein
Vorkaufsrecht im Grundbuch einzutragen.
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1.
EIGENTLICHER VERTRAGSGEGENSTAND
KAUFOBJEKT UND KAUFVORGANG

(1)  Gegenstand dieses Kaufvertrages sind /1.059 Anteile der Liegenschaft EZ 169
Grundbuch 16105 Brunn am Gebirge, mit welchen das ausschlieRliche und alleinige
Nutzungs- und Verfugungsrecht, sohin das Wohnungseigentum im Sinne des
Wohnungseigentumsgesetzes 2002 (WEG 2002), am so genannten ,eigentlichen
Vertragsgegenstand*, das ist

a) die Wohnung Top ____ mit ca. ___ m? Wohnnutzfldche samt einer Terrasse/Balkon
mitca. __ m?und dem Einlagerungsraum __ mitca. ___ m?als Zubehdr und

b) der —ein selbstandiges Wohnungseigentumsobjekt darstellende — Abstellplatz fur
KFZ Stpl. in der Garage (nur teilweise (berdacht)! im AusmaR von
ca. 12,50 m?,

zu verbinden ist, wobei /1.059 Anteile auf die Wohnung und __ /1.059 Anteile auf den

KFZ-Abstellplatz entfallen.

Der eingangs genannte Miteigentumsanteil an der vertragsgegenstandlichen Liegenschaft samt
Wohnhausanlage und der mit diesem Miteigentumsanteil im Wohnungseigentum zu
verbindende eigentliche Vertragsgegenstand werden in der Folge gemeinsam als ,das
Kaufobjekt* bezeichnet.

(2) Die Verkauferin verkauft und tbergibt hiermit die in Abs. (1) dieses Vertragspunktes
genannten Anteile an der Liegenschaft EZ 169 Grundbuch 16105 Brunn am Gebirge an den
Kéufer und dieser kauft und Gbernimmt diese Liegenschaftsanteile von ihr. Der Verkauf und
die Ubergabe dieser Anteile erfolgt zum Zweck der zukiinftigen Verbindung dieser Anteile
mit Wohnungseigentum am eigentlichen Vertragsgegenstand (siehe im Detail Punkt XVI.
dieses Kaufvertrages).

(3) Bei diesen kaufgegenstandlichen Liegenschaftsanteilen handelt es sich um den nach der
derzeit vorliegenden Nutzwertberechnung auf den eigentlichen Vertragsgegenstand
entfallenden  Mindestanteil  (Nutzwert) gem&R § 8 WEG 2002, wobei dieser
Liegenschaftsanteil nach Feststehen der errichteten (Nutz)flachen und Objekte allenfalls noch
gemal einer sodann auf dieser Basis einzuholenden neuerlichen und endgultigen, den
Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes entsprechenden Nutzwertberechnung
anzupassen sein  wird, und zwar unentgeltlich, das heit, ohne jede
Kaufpreisnach- oder -rtickzahlung.

4 Zum Zwecke der Grundbuchsdurchfiihrung wird festgehalten, dass die erstmalige
Vergabe des eigentlichen Vertragsgegenstandes nicht aus dem Titel eines Miet- oder sonstigen
Nutzungsvertrages, sondern im (zukunftigen) Wohnungseigentum gemal diesem Kaufvertrag
erfolgt.

! Bei den Stellplatzen 4, 5, 11 und 12 ist festzuhalten, dass diese nur teilweise tberdacht sind.
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1.
KAUFPREIS
ZAHLUNG AN DEN TREUHANDER

(1) Der Kaufpreis fir das Kaufobjekt betragt EUR , Wovon
a) EUR auf die Wohnung und

b) EUR auf den KFZ-Abstellplatz

entfallen.

Es entfallt ein gesonderter Ausweis von Umsatzsteuer, da der Ké&ufer ausdricklich und
unwiderruflich darauf verzichtet hat, dass die Verkauferin geman
8 6 Abs. (2) Umsatzsteuergesetz zur Umsatzsteuer optiert.

(2)  Von diesem Kaufpreis hat der Kaufer bereits vor Abschluss dieses Kaufvertrages eine
Anzahlung von EUR 5.000,00 auf das Anzahlungskonto des fir die Abwicklung bestellten
Treuhénders, Herrn Rechtsanwalt Mag. Martin Nepraunik, IBAN: AT28 1200 0100 0269 3892
bei der UniCredit Bank Austria AG (BIC: BKAUATWW) geleistet.

Den sohin noch verbleibenden restlichen Kaufpreis von EUR verpflichtet sich der
Ké&ufer binnen 21 Tagen nach Unterfertigung dieses Kaufvertrages zu treuen Handen des
vorgenannten Vertragsverfassers und Treuhanders, Herrn RA Mag. Martin Nepraunik, auf
dessen ausschliel3lich fir die Abwicklung dieses Kaufvertrages gesondert eingerichtetes und
bei der Rechtsanwaltskammer Wien im Rahmen deren Treuhandrevision anzumeldendes
Treuhandkonto zu erlegen.

Der unwiderrufliche Auftrag der Vertragsparteien an den Treuh&nder zur Verwendung des vom
Kéaufer zu erlegenden Kaufpreises ist in Punkt IV. dieses Kaufvertrages geregelt.

3) Die tatsachliche Ubergabe des eigentlichen Vertragsgegenstandes setzt neben der
Rechtswirksamkeit des Kaufvertrages den vorherigen ganzlichen Erlag des in Abs. (1) dieses
Vertragspunktes genannten Kaufpreises voraus, wobei der Treuh&nder uber diesen Erlag
uneingeschrankt verfiigen konnen muss.

(4)  Derin Abs. (1) dieses Vertragspunktes vereinbarte Kaufpreis ist ein unveranderlicher
Fixpreis. Ansonsten hat der Kdufer noch die Kosten der Errichtung und grundbicherlichen
Durchfiihrung dieses Kaufvertrages sowie des spateren Wohnungseigentumsvertrages, etwaige
eigene Kreditkosten sowie die Grunderwerbsteuer und Grundbuchseintragungsgebihr zu
bezahlen (siehe im Detail Punkt XVII. Abs. (2) dieses Kaufvertrages).
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V.
TREUHANDIGE ABWICKLUNG DES KAUFPREISES
LASTENFREISTELLUNG BZW. WEITERLEITUNG AN DIE VERKAUFERIN

(1) Die Vertragsparteien bestellen den Vertragsverfasser, Herrn RA Mag. Martin
Nepraunik, unwiderruflich zum Treuhander fur die Abwicklung des Kaufpreises und die
grundblicherliche Durchfiihrung dieses Kaufvertrages samt Wohnungseigentumsbegriindung
sowie dessen Kanzleipartner RA Mag. Wolfgang Prammer, RA Dr. Leonhard Gobel und
RA Dr. Franz Reinthaler zu Treuhdnder-Stellvertretern.

Auch die Refundierung des bezahlten Kaufpreises oder bezahlter Kaufpreisteile bei allfalliger
Auflosung dieses Kaufvertrages hat ausschlieRlich Giber den genannten Treuhander bzw. dessen
genannte Stellvertreter zu erfolgen, welcher diesfalls auch fir die erforderliche Bereinigung des
Grundbuchstandes zu sorgen hat (z.B. Ldschung der allenfalls bereits erfolgten Anmerkung der
Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentums geméaR 8§ 40 Abs. (2) WEG 2002 und von fir
den Ké&ufer sonst vorgenommenen Grundbuchseintragungen wie etwa Pfandrechten).

(2) Die Vertragsparteien beauftragen den Treuhander unwiderruflich, den gemaR Punkt I11.
dieses Kaufvertrages bei ihm zu erlegenden Kaufpreis erst

a) nach Rechtswirksamkeit dieses Kaufvertrages und Sicherstellung der zukiinftigen
Einverleibung des Mit- und Wohnungseigentumsrechtes des Kaufers ob den - mit
Ausnahme der Dienstbarkeiten geméall Punkt 1. Abs. (4) dieses Kaufvertrages sowie
allfalliger vom Kaufer selbst zur Finanzierung seines Kaufpreises begrindeter
Pfandrechte - lastenfreien kaufgegenstandlichen Liegenschaftsanteilen

. durch die vom Treuhdnder mittels gesonderter Urkunde prompt zur
veranlassenden Verblcherung der Anmerkung der Zusage der Einrdumung
von Wohnungseigentum gemaf3 § 40 Abs. (2) WEG 2002 und

o durch den Abschluss von Lastenfreistellungsvereinbarungen mit allfalligen
Glaubigern von Pfandrechten, die der vorgenannten Zusage im Rang vorgehen
und vom Kaufer nicht tbernommen werden, sowie

b) nach tatsachlicher Ubergabe des eigentlichen Vertragsgegenstandes, welche dem
Treuhidnder durch ein vom Kéaufer unterfertigtes Ubergabeprotokoll nachzuweisen ist
(Scan oder Kopie gengt).

zundchst zur allfalligen Lastenfreistellung zu verwenden und die sodann verbleibenden
restlichen Kaufpreiseigenmittel an die Verkauferin auszubezahlen.

3) Wie zuvor festgehalten wird die in diesem Kaufvertrag vollstdndig festgelegte
Treuhandschaft im Rahmen der Treuhandrevision der Rechtsanwaltskammer Wien
(RAK Wien), sohin nach den Bestimmungen des Statuts 2019 der Treuhandeinrichtung der
Rechtsanwaltskammer Wien ,, Elektronisches Anwaltliches Treuhandbuch (eATHB)“ in der
Fassung vom 08.10.2020, abgewickelt. Die Vertragsparteien dieses Kaufvertrages bestatigen,
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dass ihnen dieses Statut vor Unterfertigung dieses Kaufvertrages zur Kenntnis gebracht wurde.

Die Vertragsparteien nehmen zur Kenntnis, dass gemal 8§ 10a Abs. (5) der
Rechtsanwaltsordnung (RAO) und dem vorgenannten Treuhandstatut der Treuhdnder der
Treuhandeinrichtung der RAK Wien eine Uberpriifung der ordnungsgemaien Abwicklung der
von ihm  Ubernommenen  Treuhandschaften nach den  Richtlinien  geméR
8 27 Abs. (1) lit. g) RAO durch entsprechende Auskiinfte und durch Einsichtnahme in alle die
von ihm Gbernommenen Treuhandschaften betreffenden Unterlagen einschlieRlich des von ihm
nach § 10a Abs. (1) RAO zu fliihrenden Verzeichnisses zu ermdglichen hat.

Die Vertragsparteien verpflichten sich,

a) die Treuhandmeldung an die RAK Wien Zug um Zug mit Unterfertigung dieses
Kaufvertrages sowie

b) allenfalls erforderliche Anderungsmeldungen prompt nach Vorlage durch den
Treuhdnder

zu unterfertigen (personlich bzw. firmenmé&Rig samt Firmenstempel) und diesem zu
Ubermitteln.

Der Treuhander hat des Weiteren zum Zweck der Verhinderung von Geldwasche und
Terrorismusfinanzierung den Offenlegungspflichten gegenuber Kredit- und Finanzinstituten
und den gesetzlichen Pruf-, Feststellungs- und Meldepflichten gemalR Bankwesengesetz
(BWG), Finanzmarkt-Geldwéschegesetz (FM-GwG) sowie gemall RAO (insbesondere 8§ 8a
bis 8f RAQO) zu entsprechen. Den Treuhander treffen auBerdem Feststellungs- und
Offenlegungspflichten zum Zwecke der Ermittlung einer allfalligen Anwendbarkeit des
Gemeinsamer Meldestandard-Gesetzes (GMSG) und des FATCA-Abkommens mit den USA.

Die Vertragsparteien entbinden den Treuhander daher insoweit von seiner anwaltlichen
Verschwiegenheitspflicht, als dies notwendig ist, damit dieser die ihn nach dem anwaltlichen
Standesrecht  (insbesondere RAO), dem Bankwesengesetz, dem  Finanzmarkt-
Geldwaschegesetz, dem Gemeinsamer Meldestandard-Gesetz und dem FATCA-Abkommen
treffende Offenlegungs- und Meldepflichten gegentiber der Rechtsanwaltskammer Wien als
Treuhandeinrichtung, gegentiber dem Bundesminister flr Inneres (Bundeskriminalamt) sowie
gegenuber den beteiligten (anderkontofiihrenden oder den Kaufpreis finanzierenden) Kredit-
und Finanzinstituten erfiillen kann. Die Vertragsteile erteilen unwiderruflich ihre Zustimmung
dazu, dass der Treuh&nder erforderlichenfalls die entsprechenden Auskinfte zur Erfillung
dieser Verpflichtungen erteilt. Sie verpflichten sich des Weiteren, dem Treuh&nder uber
Ersuchen unverzuglich sémtliche Informationen und Unterlagen, die zur Erfillung der den
Treuhdnder bzw. die anderkontofiihrenden oder den Kaufpreis finanzierenden Kredit- und
Finanzinstituten treffenden Dokumentations-, Offenlegungs- und Meldepflichten notwendig
sind, zur Verfligung zu stellen.

Sollten der Treuhander und/oder die genannten Kredit- und Finanzinstitute, sei es auch wéhrend
der Abwicklung dieses Kaufvertrages, zur Ansicht gelangen, dass ihre weitere Téatigkeit
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aufgrund gesetzlicher oder regulatorischer Vorgaben nicht (mehr) zuldssig ist und eine
Abwicklung dieses Kaufvertrags entsprechend den Bestimmungen dieses Vertrages daher
unmaoglich wird, werden sich die Vertragsparteien innerhalb angemessener Frist bemiihen, eine
andere, zumutbare Form der Abwicklung zu vereinbaren. Im Hinblick auf seine
Gesamtverantwortung fur die Begriindung von Wohnungseigentum auf der Liegenschaft und
seine Verpflichtungen gegenlber anderen Kaufern und finanzierenden Banken bedarf diese
Anderung der Abwicklung jedenfalls der Zustimmung des Treuhénders.

V.
UBERGABE UND UBERNAHME DES EIGENTLICHEN VERTRAGSGEGENSTANDES
VERTRAGSSTICHTAG

(1)  Die vertragsgegenstandliche Wohnhausanlage und der eigentliche Vertragsgegenstand
wurden bereits fertig gestellt.

(2) Die Verkauferin wird den Kaufer nach Unterfertigung und Rechtswirksamkeit des
Kaufvertrages zur Ubernahme einladen. Der Kaufer hat nach Rechtswirksamkeit des
Kaufvertrages jedoch nur dann Anspruch auf die Ubergabe des eigentlichen
Vertragsgegenstandes, wenn er den Kaufpreis zur Ganze beim Treuhdnder erlegt hat und der
Treuhander ohne Beschrankungen tber den Kaufpreiserlag verfuigen kann. Fir den Fall, dass
der Kaufer diesem Erfordernis nicht fristgerecht (siehe Punkt I11. Abs. (2) dieses Kaufvertrages)
nachkommt, ist die Verkauferin berechtigt, die Ubernahme auf einen spateren als den
urspriinglich bekanntgegebenen Termin zu verlegen.

(3) Fuhrt der Kaufer die vorgenannte Ubernahme des eigentlichen Vertragsgegenstandes
trotz schriftlicher Aufforderung aus einem von ihm schuldhaft verursachten Grund nicht durch,
so gilt sie dennoch nach Ablauf des Monates der angebotenen Ubergabe durch die Verkauferin
als erfolgt und ist der Kaufer daher ab diesem Zeitpunkt zur Zahlung sémtlicher Kosten des
Kaufobjekts (Aufwendungen gemaR Abs. (5) unten) verpflichtet.

4) Die tatsachliche Ubergabe des eigentlichen Vertragsgegenstandes ist jeweils mit
einem von beiden Vertragsteilen auf Papier oder einem elektronischen Gerét (z.B. Tablet)
handschriftlich zu fertigenden  Ubergabeprotokoll zu  dokumentieren.  Dieses
Ubergabeprotokoll ist sodann von der Verkauferin an den Treuhander zu iibermitteln und dient
gemal Punkt IV. Abs. (2) lit b) als Auszahlungsvoraussetzung fiir den Kaufpreis, wobei es flr
die Auszahlung lediglich darauf ankommt, dass der Ka&ufer den eigentlichen
Vertragsgegenstand tatsachlich Gbernommen hat. Ubernimmt der Kéaufer den eigentlichen
Vertragsgegenstand ist diese Auszahlungsvoraussetzung auch dann erfullt, wenn im
Ubergabeprotokoll Mangel - die freilich im Rahmen der Gewahrleistung von der Verkauferin
noch zu beheben sind - festgehalten sein sollten.

(5)  Als Stichtag fiir den Ubergang von Vor- und Nachteilen sowie von Nutzen und Gefahr
am eigentlichen Vertragsgegenstand wird der Tag der tatsachlichen Ubergabe bzw. in den
Fallen gemaR Abs. (3) dieses Vertragspunktes der auf den Tag der angebotenen Ubergabe
folgende Monatsletzte, 24:00 Uhr vereinbart. Ab diesem Stichtag hat der Kaufer auch die auf
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den eigentlichen Vertragsgegenstand entfallenden Aufwendungen (siehe die Punkte VII. ff
dieses Kaufvertrages) zu tragen.

VI.
GEWAHRLEISTUNG, ANDERUNGSRECHT

1) Die  Verkéuferin hat den eigentlichen  Vertragsgegenstand und die
vertragsgegenstandliche Wohnhausanlage gemal? den diesem Kaufvertrag beigebundenen
Planen samt Bau- und Ausstattungsbeschreibung errichtet.

(2)  Die Verkauferin ist allerdings nach wie vor berechtigt, die Bauplane, Bauausfiihrung
und sonstige Ausgestaltung der Neubau-Anlage samt Auflenanlagen zu andern sowie
Zusammenlegungen oder Teilungen - allenfalls auch unter Einbeziehung bzw. Schaffung von
Allgemeinflachen (z.B. Gangflachen) — einzelner anderer Wohnungseigentumsobjekte oder
Zubehore (Einlagerungsraume) und Umwidmungen einzelner anderer
Wohnungseigentumsobjekte (z.B. von Wohnungen in Arztpraxen, Buros etc. und umgekehrt)
vorzunehmen, sofern

a) die offentlich-rechtlichen, sohin insbesondere die baurechtlichen Erfordernisse
eingehalten werden,

b) betreffend den eigentlichen Vertragsgegenstand und die fur den Kaufer gewdhnlich
nutzbaren Teile der Gesamtanlage weder die Zugange noch die Nutzung unzumutbar
beeintrachtigt werden und die zugesagten Qualitaten und Funktionen erhalten bleiben,

c) das aullere Erscheinungsbild der Wohnhausanlage nicht beeintrachtigt wird,
d) die Gesamtcharakteristik des Projektes gewahrt bleibt und
e) die Anderungen (inklusive allfalligen Zusammenlegungen, Teilungen oder

Widmungsénderungen) dem Kéaufer auch sonst zumutbar sind, besonders weil sie
geringfugig und sachlich gerechtfertigt sind.

Zudem verpflichtet sich die Verkauferin, bei all diesen Anderungen die Interessen des Kaufers
angemessen zu berlcksichtigen. Eventuelle Kosten dieser Anderungen tragt die Verkauferin.

(3) Die in diesem Vertrag samt Beilagen genannten Ausmale des eigentlichen
Vertragsgegenstandes sowie der gewohnlich nutzbaren Teile der vertragsgegenstandlichen
Wohnhausanlage (Allgemeinrdume und -flachen) sind lediglich auf- bzw. abgerundete
Planmale (Rohbaumalie) und kénnen die tatsachlichen errichteten Naturmafe von diesen
abweichen; dies infolge Fertigstellung der Wohnhausanlage sowie des eigentlichen
Vertragsgegenstandes jedoch ohne Auswirkungen auf den Inhalt dieses Kaufvertrages (keine
Kaufpreisanpassung).

(4)  Die Verkauferin leistet dem K&ufer dafiir Gewahr, dass das Kaufobjekt - mit Ausnahme
der Dienstbarkeiten gemal Punkt I. Abs. (4) dieses Kaufvertrages sowie allfalliger vom Kaufer
selbst zur Finanzierung seines Kaufpreises begriindeter Pfandrechte - lasten- und bestandfrei
und zum Verrechnungsstichtag frei von jedweden Abgabenriickstdnden in das Eigentum des

Seite 8



NEPRAUNIK & PRAMMER

RECHTSANWALTE

Kaufers tritt.

(5) Fur die sonstige (bauliche) Beschaffenheit des eigentlichen Vertragsgegenstandes sowie
der allgemeinen Teile der vertragsgegenstandlichen Wohnhausanlage haftet die Verkauferin im
Rahmen der Bestimmungen dieses Vertrages sowie der einschldgigen gesetzlichen
Gewahrleistungsbestimmungen.

Festgehalten wird, dass das Kaufobjekt nicht barrierefrei (im Sinne des Bundes-
Behindertengleichstellungsgesetztes - BGStG) zuganglich bzw. ausgestaltet ist. Die
Barrierefreiheit des Kaufobjektes gemald BGStG wird somit seitens der Verkduferin
ausdrucklich nicht zugesichert.

VII.
TRAGUNG DER AUFWENDUNGEN

(1) Die Mit- und Wohnungseigentimer der vertragsgegenstandlichen Liegenschaft
verpflichten sich ihre - nach den folgenden Bestimmungen zu berechnenden - Anteile an den
Aufwendungen der Liegenschaft inklusive Hausverwaltungshonorar und den Beitrdgen zur
Ricklage gemall 8§31 WEG 2002 zu bezahlen und die dbrigen Wohnungseigentimer
diesbezuglich schad- und klaglos zu halten.

(2) Eine allfallige Nichtbenttzung vorhandener gemeinsamer Einrichtungen der auf der
vertragsgegenstandlichen Liegenschaft zu errichtenden Wohnhausanlage (z.B. Millraum,
Fahrradabstellplatz, Kinderspielplatz) entbindet die Wohnungseigentiimer nicht von der
Pflicht, anteilig zum Betrieb sowie zur Wartung, Erhaltung und allfalligen VVerbesserung dieser
Anlagen beizutragen.

VIII.
AUFTEILUNGSSCHLUSSEL

(@) Sémtliche Aufwendungen der Liegenschaft sind ebenso wie allféllige Ertragnisse
grundsatzlich auf alle Wohnungseigentumsobjekte im Verhaltnis deren Nutzwerte aufzuteilen.

(2)  Von der Aufteilung nach Nutzwerten werden folgende Ausnahmen vereinbart:

a) Das Honorar fir die ordentliche Verwaltung sowie der Kostenersatz bei Kiindigung des
Verwalters durch die Eigentimergemeinschaft ist linear pro Wohnungseigentumsobjekt
mit einem einheitlichen Satz pro Wohnungseigentumsobjekt (unabhéngig von dessen
AusmaR oder Nutzwert) vorzuschreiben (siehe Punkt XI dieses Vertrages).

b) Allfallige mit der Tatigkeit eines Wohnungseigentiimers im Zusammenhang stehende
nicht abzugsfahige Vorsteuern sind vom jeweils betroffenen Wohnungseigentimer
alleine zu tragen (siehe Punkt XI. Abs. (5) dieses Vertrages).
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c) Die Kosten der Warmelieferung fir Raumheizung und Warmwasser und des
Kaltwasserverbrauchs der Wohnhausanlage werden nach den Bestimmungen des
Punktes XII. dieses Vertrages aufgeteilt und verrechnet.

d) Die Kosten von E-Ladestationen fiir KFZ-Abstellplatze samt gemeinsamer technischer
Infrastruktur werden nach den Bestimmungen des Punktes XV. dieses Kaufvertrages
aufgeteilt und verrechnet.

3 Fur die Aufteilung der Aufwendungen sind vorerst die Nutzwerte der auch diesem
Kaufvertrag zugrunde liegenden vorlaufigen Nutzwertberechnung heranzuziehen. Sofern diese
Nutzwerte im Zuge der formellen Wohnungseigentumsbegriindung noch geméall einem
endgultigen Nutzwertgutachten angepasst werden sollten, hat die Hausverwaltung ab dem der
Verblicherung des  Wohnungseigentums  folgenden  Kalenderjahr  auch  ihren
Aufteilungsschlissel entsprechend diesen endgultigen Nutzwertanteilen anzupassen, wobei
Nach- oder Ruckverrechnungen aufgrund der Anpassung des Aufteilungsschlussels fur
abgelaufene Abrechnungsperioden ausgeschlossen werden.

(4)  Sollten zukinftig allenfalls durch eine rechtskréftige verwaltungsbehdrdliche oder
gerichtliche Entscheidung oder eine Gesetzesanderung andere Aufteilungsschlissel oder auch
Abrechnungseinheiten festgesetzt werden, gelten diese geédnderten Aufteilungsschlussel
und / oder Abrechnungseinheiten sodann auch fur das gegenstandliche Vertragsverhaltnis.

IX.
RUCKLAGE

(1)  Die Wohnungseigentiimer verpflichten sich, Beitrdge zur Speisung einer Riicklage der
gegenstandlichen Anlage nach § 31 WEG 2002 (fir kiinftige Erhaltungsarbeiten etc.) zu
entrichten, wobei diese vorerst - d.h. bis zu einer allfalligen gesetzlich gebotenen oder
bedarfsbedingten Anhebung durch die Hausverwaltung bzw. einer etwaigen abandernden
Mehrheitsentscheidung der Eigentiimergemeinschaft — fiir die gesamte Wohnhausanlage mit
EUR 0,90 pro Monat und m?2 Nutzflache festgesetzt und der sich daraus ergebende
Gesamtbetrag fur die Wohnhausanlage gemaR dem allgemeinen Aufteilungsschliissel geman
Punkt VIII. Abs. (1) nach Nutzwerten auf samtliche Wohnungseigentumsobjekte aufgeteilt
wird. Diese Beitrdge sind von der Hausverwaltung einzuheben.

2 Bei der Festlegung bzw. Anhebung dieser Beitrage ist entsprechend den Bestimmungen

des Wohnungseigentumsgesetzes auf die voraussichtliche Entwicklung der Aufwendungen der
Liegenschaft Bedacht zu nehmen.

X.
VERWALTER

(1) Der Kaufer beauftragt die Gemeinnutzige Wohn- und Siedlungsgesellschaft Schénere
Zukunft, Gesellschaft m.b.H. (FN 79932y) auf unbestimmte Zeit mit der VVerwaltung dieser
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Wohnhausanlage.

(2) Das Honorar dieser Hausverwaltung wird in Anwendung der Bestimmungen des
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes (WGG) bzw. dessen Entgeltrichtlinienverordnung
(ERVO) bemessen, und zwar fur die ordentliche Verwaltung jahrlich

a) pro Wohnung mit dem in § 6 Abs. (1) Z 1 lit. b) ERVO in der jeweils giltigen Fassung
genannten, geméall den Bestimmungen der ERVO wertgesicherten bzw. vom jeweils
zustandigen Bundesminister bzw. Revisionsverband letztverlautbarten Honorarsatz,
betragend per April 2022 EUR 305,52 (dieser Wohnungssatz gilt auch fir allenfalls
gewidmete Biros oder Ordinationen),

b) pro KFZ-Abstellplatz in der Garage (uberdacht) 50 % des vorgenannten
Wohnungssatzes (siehe § 6 Abs. (1) Z 3 lit. a) ERVO) und

C) pro KFZ-Abstellplatz in der Garage (nur teilweise (berdacht, somit fir die KFZ-
Abstellplatze 4, 5, 11 und 12) 20 % des vorgenannten Wohnungssatzes (siehe § 6 Abs.
(1) Z 3 lit. b) ERVO),

jeweils zzgl. USt..

Wie schon in Punkt VIII. Abs. (2) lit. a) dieses Vertrages ausgefihrt, wird dieses
Gesamthonorar fur die ordentliche Verwaltung der Wohnhausanlage nicht nach dem dort
genannten Nutzwertschliissel auf die Wohnungseigentumsobjekte aufgeteilt, sondern wird
dieses Hausverwaltungshonorar unabhangig vom Ausmall oder Nutzwert der
Wohnungseigentumsobjekte pro Wohnung und KFZ-Abstellplatz mit den vorgenannten,
jeweils gleichen Satzen verrechnet.

(3) Fur die Betreuung von umfangreichen Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten im Sinne
des 8 7 ERVO steht dem Verwalter des Weiteren ein Honorar in Hohe der in § 7 ERVO in der
jeweils glltigen Fassung genannten Honorarsdtze zu. Das Entgelt des Verwalters fur die
Betreuung von der Eigentimergemeinschaft beschlossener Malinahmen der auRRerordentlichen
Verwaltung ist jeweils gesondert zu vereinbaren, wenn diese Malnahmen vom
Anwendungsbereich des 8 7 ERVO nicht umfasst sind.

Dabei ist das so berechnete Gesamthonorar fiir die vorgenannten Leistungen in Entsprechung
des allgemeinen Aufteilungsschlissels gemall Punkt VIII. Abs. (1) dieses Vertrages im
Verhaltnis der Nutzwerte auf sémtliche Wohnungseigentumsobjekte aufzuteilen.

4) Fur den Fall der Aufkiindigung durch die Wohnungseigenttimer ist der Verwalter
berechtigt, als Entschadigung fir die Mehrarbeit anldsslich der Verwaltungstibergabe das
dreifache Monatshonorar der ordentlichen Verwaltung zuzuglich Umsatzsteuer zu
beanspruchen, wobei diese Entschadigung wie das Honorar der ordentlichen Verwaltung
unabhéngig vom Ausmal} oder Nutzwert der Wohnungseigentumsobjekte pro Wohnung und
KFZ-Abstellplatz mit den vorgenannten, jeweils gleichen Satzen zu verrechnen ist.
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(5) Der Kaufer verpflichtet sich, zur gesonderten Dokumentation der Verwalterbestellung
samt Honorarvereinbarung und zur allfalligen Vorlage an Dritte (insbesondere Behdrden und
Gerichte) ebenfalls eine Verwaltervollmacht gemaR dem in Kopie Ubergebenen Muster zu
unterfertigen und an den Verwalter zu Ubermitteln, sofern nicht bereits vor
Kaufvertragsunterfertigung geschehen.

(6)  SchlieBlich sagt der Kaufer zu, in samtliche im Zuge der Bauherstellung bzw.
Verwaltung abgeschlossenen Vertrage, sohin insbesondere in die dem Kaufer in Kopie
Ubergebenen Vertrage mit der Al Telekom Austria AG (Angebot vom 14.09.2022 samt
Auftragsbestatigung vom 05.10.2022) sowie mit der kabelplus GmbH (Vereinbarung vom
01.04./24.04.2019 samt Begleitschreiben vom 25.05.2012/26.06.2012) und in die Vertrage z.B.
betreffend Versicherungen, Gehsteig- und sonstige Reinigungen, Betrieb, Wartung und
Erhaltung von technischen Anlagen einzutreten.

XI.
MONATLICHE VORSCHREIBUNGEN / ABRECHNUNG

(1) Ab dem Stichtag gemaR Punkt V. Abs. (5) des Kaufvertrages hat der Kéaufer tber
Vorschreibung seinen Anteil an den Aufwendungen der Liegenschaft inklusive
Hausverwaltungshonorar und Beitrédgen zu einer Riicklage gemaR § 31 WEG 2002 zu bezahlen,
und zwar zu Handen des jeweiligen Hausverwalters.

(2)  Jedem Wohnungseigentumer werden von der Hausverwaltung jeweils voraussichtlich
hinreichende  Pauschalbetrage  fur die laufenden  Betriebs-,  Erhaltungs- und
Verbesserungskosten sowie das Verwaltungshonorar und die Beitrédge zur Riicklage monatlich
vorgeschrieben werden. Diese vorgeschriebenen Betrdge sind jeweils bis zum funften Tag
eines jeden Monats im Vorhinein auf ein vom vorschreibenden Verwalter bekannt zu
gebendes, fir  jeden Wohnungseigentimer  einsehbares Eigenkonto der
Eigentimergemeinschaft oder auf ein ebenso einsehbares Anderkonto zu bezahlen.

(3) Die Abrechnung dieser Aufwendungen erfolgt sodann einmal jahrlich unter
Bertcksichtigung dieser a-conto-Zahlungen durch den VVerwalter der Liegenschaft, und zwar
auf Basis des zum Zeitpunkt dieser Abrechnung giltigen Aufteilungsschlissels.

4) Hé&lt ein Wohnungseigentimer Termine zur Zahlung von Betrdgen an die
Eigentimergemeinschaft (Betriebskosten, Hausverwaltungshonorar, Beitrdge zur Ricklage,
u.a.) nicht ein, so hat er fiir die Zeit der Saumnis - unbeschadet des Ersatzes sonstiger
Saumnisfolgen (z.B. Mahnspesen, Anwaltskosten etc.) - Verzugszinsen in gesetzlicher Hohe
zu entrichten.

(5) Im Hinblick auf die aktuellen umsatzsteuerlichen Bestimmungen wird die
Hausverwaltung davon ausgehen, dass sé&mtliche Wohnungen auch tatséachlich zu
Wohnzwecken und nicht zu unternehmerischen Zwecken (wie z.B. als Buro, Ordination)
genutzt werden. Jeder Wohnungseigenttimer verpflichtet sich, die Hausverwaltung Uber eine
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allfallige, fur die Eigentimergemeinschaft steuerlich relevante Nutzungsénderung seiner
Wohnung unverziglich unter Anschluss entsprechender Nachweise zu informieren und der
Eigentimergemeinschaft im Hinblick auf deren Nachweispflicht gegenuber den
Finanzbehorden zudem auf Verlangen die notwendigen Auskinfte und Nachweise zu
(Uber)geben. Die Hausverwaltung wird fur den Fall, dass Wohnungen nicht zu Wohnzwecken
sondern unternehmerisch genutzt werden, flir diese Wohnungen geméall 8§ 6 Abs. (2)
Umsatzsteuergesetz 1994 die Option zur Regelbesteuerung ausiiben, sofern gesetzlich maéglich.
Sollte der Wohnungseigentimer allerdings seine Wohnung nicht nahezu ausschlieBlich (im
Sinne von § 6 Abs. (2), letzter Absatz UStG idF des 1. StabG 2012, BGBI | 22/2012) fir
Umsétze verwenden, die den Vorsteuerabzug nicht ausschliefen, und damit nach aktueller
Rechtslage die Option zur Regelbesteuerung nicht moglich sein, verpflichtet er sich samtliche
der Eigentumergemeinschaft daraus entstehenden Nachteile, wie z.B. Entfall der
Vorsteuerabzugsberechtigung und Berichtigung von geltend gemachten Vorsteuern,
auszugleichen bzw. zu ersetzen.

Fur die Wohnungseigentimer von Wohnungseigentumsobjekten, die schon wegen ihrer
Widmung nicht zur Verwendung fir Wohnzwecke bestimmt sind (wie z.B. allenfalls zukiinftig
Ordinationen, Biros), gelten ebenfalls die vorgenannten Informations- und Nachweispflichten
sowie fur den Fall, dass die Option zur Regelbesteuerung nicht méglich sein sollte, auch die
vorgenannten Ausgleichs- bzw. Ersatzpflichten.

XII.
HEIZUNG, WARMWASSERAUFBEREITUNG,
KONDITIONIERUNG DER RAUMTEMPERATUR UND KALTWASSERVERBRAUCH

(1) Die Raumheizung der Wohnungen erfolgt im Zeitpunkt der Fertigstellung der
Wohnhausanlage zu groRen Teilen Uber eine (Sole-Split-) Luft-Warmepumpe, deren AuRenteil
am Flachdach im Mitteltrakt und der Innenteil im Technikraum situiert sind, und ergéanzend
uber eine Sole/Wasser-Wéarmepumpe mit 3 Tiefenbohrungen zu je 110 Metern. Die
Warmwasseraufbereitung der Wohnhausanlage sowie die Konditionierung der
Raumtemperatur der Wohnungen erfolgt iber die vorgenannte Sole/Wasser-Warmepumpe.

(2) Die Verké&uferin hat die S.I. Energiesysteme GmbH (im Folgenden kurz S.I.) mit der
dem Kaé&ufer in Kopie U(bergebenen Vereinbarung Uber Betreuung und Wartung einer
Warmepumpenanlage mit Warmelieferung vom 23.02.2023 mit der Betreuung, Wartung und
Instandhaltung der technischen Anlagen zur Warmegewinnung und der Lieferung von
Warme, beauftragt.

Wie von der S.I. bedungen (berbindet die Schonere Zukunft diese dem Kdufer in Kopie
ubergebene Vereinbarung (einschlieRlich des Rechts der S.I. auf Zutritt und Aufenthalt auf der
vertragsgegenstandlichen Liegenschaft zur Vornahme der von S.1. zu erbringenden Arbeiten)
hiermit an den Kdaufer samt der Verpflichtung, diese Vereinbarung auf allféllige weitere
Rechtsnachfolger bis zur Wohnungseigentumsbegrindung zu berbinden. Dieser Vertrag geht
mit der Begriindung von Wohnungseigentum auf die Wohnungseigentiimergemeinschaft tber.
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Die Dauer und Kundigung dieser Vereinbarung wurde wie folgt vereinbart (Zitat aus dieser
Vereinbarung):

V. Vertragsdauer

Der Vertrag Uber die Lieferung von Warme und die Betreuung und Wartung der
Warmepumpenanlage (Punkt 11.) wird auf die Dauer von 10 vollen Bezugsjahren
beginnend an dem im Stammdatenblatt (Punkt I1.) erwéhnten Stichtag/Ubernahmetag
abgeschlossen. Der Vertrag verlangert sich stillschweigend um jeweils flinf Jahre, wenn
nicht spatestens 6 Monate vor Ablauf der Vertragsdauer durch einen der beiden
Vertragspartner die Kundigung mittels Briefs (eingeschrieben wird empfohlen) erfolgt
(Vertragsverlangerung jedoch gem. Punkt I11./1.b). Abgesehen von Punkt 1X. ist eine
vorzeitige Kiindigung des Verfahrens ausgeschlossen.

IX. Auflésungsgriinde

Der Warmeerzeuger ist zur frist- und terminlosen Auflésung des Vertrages insbesondere
bei folgenden Griinden berechtigt:

1) Die Nichterteilung oder Aufhebung fur den Betrieb bzw. Betreuung der Heizanlage
notwendiger  behordlicher oder privatrechtlicher ~ Genehmigungen  (bzw.
Zustimmungen) bzw. die Vorschreibung von wirtschaftlich oder praktisch nicht
erfillbaren behordlichen oder privatrechtlichen Auflagen, wobei als wirtschaftlich
nicht erfullbar jedenfalls Auflagen, die zu einer Verteuerung der Betreuungsleistung
um mehr als 10% fuhren, gerechnet werden.

2) Nichteinhaltung der Verpflichtung der Hauseigentimerin/Hausverwaltung (der
HE/HV) gemal Punkt 111/2. des Vertrages.

3) Die Nichterflullung einer oder mehrerer von der Hauseigentiimerin/Hausverwaltung
(der HE/HV) bzw. von den Warmeabnehmern (bernommenen vertraglichen
Verpflichtung, insbesondere die Nichterfullung allfélliger Zahlungspflichten trotz
Setzung einer angemessenen Nachfrist.

4) Die Eroffnrung des Ausgleichs- oder Konkursverfahrens tber die
Hauseigentimerin/Hausverwaltung (die HE/HV) bzw. den Warmeabnehmern oder
die Abweisung eines Konkursantrages mangels kostendeckenden Vermaégens.

5) Samtliche sonstige Vertragsverletzungen der Hauseigentiimerin/Hausverwaltung
(der HE/HV) bzw. einzelner Warmeabnehmer (insbesondere bei Vorliegen der in
Punkt VI111.5.a)-f) angefuhrten Umstande).

Fir den Fall der durch ein Verhalten der Hauseigentiimerin/Hausverwaltung (der
HE/HV) oder ihr zuzurechnenden Personen verursachten vorzeitigen Auflésung dieses
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Vertrages durch den Warmeerzeuger ist die Hauseigentimerin/Hausverwaltung (die
HE/HV) verpflichtet, diesem alle bis zu dem Zeitpunkt der Kindigung aufgelaufenen
Aufwendungen sowie die dem Warmeerzeuger durch die vorzeitige Auflésung des
gegenstandlichen Vertrages entstandenen Vermogensnachteile zu ersetzen.

Sollte  aber eine vorzeitige  Auflosung dieses  Vertrages von  der
Hauseigentimerin/Hausverwaltung (der HE/HV) durch ein Verhalten des
Warmeerzeugers oder ihm zuzurechnenden Personen begriindet oder verursacht worden
sein, ist der Warmeerzeuger verpflichtet, der Hauseigentiimerin/Hausverwaltung (der
HE/HV) die ihr durch die vorzeitige Auflosung des gegenstéandlichen Vertrages
entstandenen Vermdgensnachteile zu ersetzen.

Zur vorgenannten stillschweigenden Verldngerung gemaR Punkt V. der vorgenannten
Vereinbarung wird vom Vertragserrichter dieses Kauf- bzw. Wohnungseigentumsvertrages
darauf hingewiesen, dass die S.I. die Eigentimergemeinschaft (und damit die
Wohnungseigentimer) geméal 8 6 Abs 1 Z 2 KSchG rechtzeitig vor Beginn der einzuhaltenden
sechs-monatigen Kindigungsfrist auf die Kindigungsmoglichkeit und die sonstige
Verléngerung der Vereinbarung um 5 Jahre schriftlich hinzuweisen hat.

(3) Die Versorgung der einzelnen Wohnungen mit Wéarmeenergie fir Raumheizung und
Warmwasseraufbereitung soll ebenso wie die Direktverrechnung und Abrechnung der
verbrauchten Energie fir Raumheizung und Warmwasseraufbereitung durch die ista
Osterreich GmbH (im Folgenden kurz ista) erfolgen, und zwar auf Basis des zwischen dem
Ké&ufer und ista abzuschlielenden ,,Einzelwarmeliefervertrag“ (dem Kaufer im Muster
Ubergeben). Ista ist dabei Abgeber im Sinne des § 2 Z 3 Heiz- und Kélteabrechnungsgesetz
(HeizKG) und agiert daher betreffend die Warme- und Kalteenergie im eigenen Namen. Die
Dauer und Kindigung dieses Versorgungsvertrages wurde wie folgt vereinbart (Zitat aus dem
Vertrag):

2. BEGINN, DAUER UND BEENDIGUNG DES VERTRAGES

a. Als Datum des Vertragsbeginnes wird voraussichtlich April 2024 vereinbart. Ab
diesem Zeitpunkt beginnen die Vertragspflichten.

b. Dieser Vertrag wird auf unbestimmte Zeit geschlossen. Ist der Abnehmer Mieter des
Nutzungsobjekts, endet dieser Vertrag automatisch mit dem Ende des
Mietverhaltnisses. Ist der Abnehmer Eigentiimer des Nutzungsobjekts, endet dieser
Vertrag automatisch mit dem Ende seines Eigentumsrechts.

c. ista ist berechtigt, den Vertrag nach Ablauf des ersten Jahres unter Einhaltung einer
funfmonatigen Kdindigungsfrist zu kindigen. Wenn der Abnehmer aus der
vertragsgegenstandlichen Wohnung ausgezogen ist, aber den Vertrag nicht gekindigt
und der Vertrag auch nicht automatisch gemar Punkt 2.b. geendet hat, kann ista den
Vertrag ohne Einhaltung einer Frist kiindigen. Bis dahin haben beide Vertragsteile
ihre Pflichten aus diesem Vertrag zu erflllen.

d. Der Abnehmer kann den Vertrag unter Einhaltung einer zweimonatigen Frist zum
Ablauf des ersten Jahres schriftlich kiindigen. Danach kann der Abnehmer den
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Vertrag unter Einhaltung einer zweimonatigen Frist jeweils zum Ablauf eines
Kalenderhalbjahres schriftlich kiindigen. Wird das Nutzungsobjekt auf Grundlage
dieses Vertrages sowohl mit Heizung (Warme) als auch Warmwasser versorgt, ist nur
eine Kiindigung des gesamten Vertrages (Heizung und Warmwasser) moglich.

e. Fur den Fall, dass der Abnehmer diesen Einzelwarmelieferungsvertrag nach Punkt
2.d. kindigt ohne das Nutzungsobjekt bzw. Eigentumsrecht hinsichtlich des
Nutzungsobjekts zu beenden, hat er — insbesondere mithilfe einer hydraulischen
Abtrennung von der gemeinsamen zentralen Versorgungsanlage — fir eine
Aullerbetriebnahme  der  vertragsgegenstandlichen ~ Raumheizungs-  und
gegebenenfalls Gebrauchswarmwasserbereitungsanlage zu sorgen, sodass ab diesem
Zeitpunkt nur noch eine dezentrale Warmeversorgung der Wohnung méglich ist. Die
Aulerbetriebnahme hat durch ein dafur konzessioniertes Unternehmen auf Kosten
des Abnehmers und in Abstimmung mit der zustandigen Hausverwaltung bzw.
Wohnungseigentumergemeinschaft zu erfolgen. Der Abnehmer hat ista Uber die
Durchfiihrung dieser AuBerbetriebnahme eine schriftliche Bestatigung des
konzessionierten Unternehmens zu Ubermitteln. Verletzt der Abnehmer schuldhaft
seine Pflicht zur AulRerbetriebnahme der Anlage, so haftet er bis zur Erflillung dieser
fir die bis dahin entstandenen Kosten von ista.

(4)  Solange die vorgenannte Vereinbarung Uber Betreuung und Wartung einer
Warmepumpenanlage mit Warmelieferung aufrecht ist, erfolgt die Festlegung und
Verrechenbarkeit einzelner Kostenkomponenten, deren Zuordnung, Trennung, Aufteilung,
Tragung durch die einzelnen Wohnungseigentimer und Abrechnung gemal den
Bestimmungen der vorgenannten Vertrage vereinbart.

Der Kaufer verpflichtet sich, zu gegebener Zeit (jedenfalls noch vor Wohnungsbezug)
vorgenannten Einzelwarmeliefervertrag mit der ista abzuschlieRen, sodass die Abrechnung und
Verrechnung der Kosten dieser Wéarmeversorgung, Konditionierung und Warmwassers
zukinftig gemal den Bestimmungen dieser Vertrage direkt zwischen diesem Unternehmen
und dem Ké&ufer bzw. Wohnungseigentimer erfolgt. Dem Kéaufer bzw. Wohnungseigentimer
ist es jedoch gestattet, fir die Dauer der Nutzung seines Wohnungseigentumsobjekts durch
einen Dritten, wie etwa einen Mieter oder Prekaristen, diesen Dritten zum Abschluss eines
direkt mit ista abzuschlieRenden Einzelwarmeliefervertrages zu verpflichten.

5) Die Kosten des aus dem offentlichen Leitungsnetz bezogenen Kaltwassers und die
Abwasserkosten werden unabhéangig vom Verbrauch der Wohnungseigentumsobjekte in
Entsprechung des allgemeinen Aufteilungsschliissels geméal Punkt 1X. Abs. (1) dieses
Kaufvertrages im Verhaltnis der Nutzwerte auf samtliche Wohnungseigentumsobjekte
aufgeteilt.
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XIII.
NUTZUNG DER ALLGEMEINEN TEILE DER WOHNHAUSANLAGE
UND DER WOHNUNGSEIGENTUMSOBJEKTE

(1) Die Wohnungseigentimer verpflichten sich zur wechselseitigen Ricksichthahme und
pfleglichen Behandlung der allgemeinen Teile der Liegenschaft.

(2) Um Haftungs- bzw. Betreuungspflichten der Wohnungseigentiimer soweit wie
mdoglich einzuschranken, hat die jeweilige Hausverwaltung gegen ortsibliches Entgelt zur
Reinigung und Betreuung der allgemeinen Teile des Hauses, wie z.B. der Hausein- und —
zugange, des Stiegenhauses, der Allgemeinflachen und der Gehsteige (inklusive der
Schneerdumung samt Streuung und Eisfreihaltung) geeignete Personen bzw. Servicefirmen zu
bestellen.

(3) Die Nutzung eines Wohnungseigentumsobjekts kommt seinem jeweiligen
Wohnungseigentimer zu. Jeder Wohnungseigentimer hat das Wohnungseigentumsobjekt und
die fur sein Wohnungseigentumsobjekt bestimmten Einrichtungen, insbesondere die
Strom- und Wasserleitungen sowie die Beheizungs- und sanitdren Anlagen, auf seine Kosten
so zu warten und instandzuhalten, dass den anderen Wohnungseigentiimern kein Nachteil
erwachst.

4) Festgehalten wird, dass den Wohnungen Balkone und Terrassen zugeordnet sind,
wobei diese Balkone und Terrassen unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften vom
jeweiligen  Wohnungseigentumer  ausschlieBlich  genitzt  werden  kdnnen.  Die
Wohnungseigentimer haben allerdings daflr zu sorgen, dass durch diese Nutzung allgemeine
Teile des Hauses nicht beschadigt werden (so insbesondere beim Pflanzen bzw. Aufstellen
von Strauchern etc.).

Die Errichtung auch nur voribergehend bestehender Baulichkeiten auf Terrassen bedarf jeweils
der Zustimmung samtlicher Miteigentimer.

5) Soweit zu Putz- und Wartungszwecken bzw. Revisions- oder Reparaturarbeiten an
technischen Einrichtungen (wie insbesondere im Zusammenhang mit dem Hauskanal) oder
sonstigen allgemeinen Teilen des Hauses ein Zugang zu Wohnungseigentumsobjekten oder
Zubehoren erforderlich wird, verpflichtet sich der jeweilige Wohnungseigentiimer, diesen
Zugang unentgeltlich zu gewahren.

(6) In als Wohnungen gewidmeten Wohnungseigentumsobjekten sind folgende
Nutzungen zul&ssig:

a) Wohnungen sind grundsatzlich zu Wohnzwecken zu benutzen.

b) Die Wohnungseigenttiimer rdumen einander jedoch das Recht ein, in Wohnungen auch
geschaftlichen Téatigkeiten nachzugehen, die blicherweise in Wohnungen ausgeubt
werden (wie insbesondere Blro-, Kanzlei- oder Ordinationstatigkeiten) und
schutzwiirdige Interessen der tbrigen Wohnungseigentimer nicht beeintrachtigen. Die
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Wohnnutzung muss dabei jedenfalls tibergeordnet sein. Im Fall der untergeordneten
geschaftlichen Nutzung einer Wohnung darf zudem Kunden-, Parteien- und
Lieferantenverkehr nur an Werktagen (ausgenommen Samstagen) und nur im Zeitraum
von 06:00 bis 20:00 erfolgen. Eine kurzfristige, d.h. durchgehend dreilig Tage nicht
Uberschreitende Vermietung, Uber Airbnb oder dhnliche Plattformen bzw. Vermittler,
ist, unabhéngig ob selbst oder durch Dritte ausgetibt, unzuldssig. Ebenso unzuldssig
sind die sonstige Nutzung von Wohnungen zu touristischen Zwecken, die héusliche
Prostitution, der Betrieb von Swinger- oder Stripp-Clubs und Nutzungen, die gegen die
guten Sitten verstofRen.

Es handelt sich hierbei um die Vereinbarung einer so genannten ,,Mischnutzung®. Werden in
Wohnungen der vorstehenden Vereinbarung entsprechende geschéftliche Tatigkeiten ausgetibt,
bleiben die in der der Wohnungseigentumsbegrindung zugrunde liegenden
Nutzwertberechnung und dem Wohnungseigentumsvertrag festgelegten Nutzwerte einer
Wohnung unverandert.

Jede von lit. a) und b) abweichende Nutzung bedarf als Widmungsanderung der Zustimmung
samtlicher Wohnungseigentumer oder - nach der Rechtslage zum Zeitpunkt der Unterfertigung
dieses Kaufvertrages beurteilt - einer Genehmigung durch den Aulerstreitrichter in einem
Verfahren nach § 52 Abs. (1) Z 2 WEG.

Im Falle der widmungskonformen geschéftlichen Nutzung eines Wohnungseigentumsobjektes
gestatten die Wohnungseigentimer die Anbringung eines entsprechenden Geschéftsschildes
im Hauseingangsbereich, sofern dieses das ubliche Ausmal nicht liberschreitet.

Auf die Regelungen des Punktes VIII. Abs. (2) lit. b) in Verbindung mit Punkt XI. Abs. (5)
dieses Vertrages zur umsatzsteuerlichen Behandlung von Wohnungseigentumsobjekten bei
unternehmerischer Nutzung wird hingewiesen.

XIV.
ZUSTIMMUNG ZUR VORNAHME VON ANDERUNGEN AN WOHNUNGSEIGENTUMSOBJEKTEN
UND ALLGEMEINEN TEILEN DES HAUSES, BENUTZUNGSREGELUNG

(@) Gemal § 16 Abs. (2) WEG bedirfen Anderungen an Wohnungseigentumsobjekten
schon dann der Zustimmung samtlicher Wohnungseigentiimer, wenn diese Anderungen
geeignet sind, schutzwiirdige Interessen der anderen Wohnungseigentlimer zu beeintrachtigen.

2 Dies vorausgeschickt, erteilen sich die Vertragsparteien fir sich und ihre
Rechtsnachfolger im Mit- und Wohnungseigentum an der vertragsgegenstandlichen
Liegenschaft die ausdruckliche und unwiderrufliche Zustimmung im Sinne des
§16 Abs. 2) WEG zu der, auch wiederholten Vornahme von Anderungen an
Wohnungseigentumsobjekten und allgemeinen Teilen der Liegenschaft im Sinne und Umfang
der Absétze (3) bis (5) dieses Vertragspunktes.

Seite 18



NEPRAUNIK & PRAMMER

RECHTSANWALTE

Die sich aus den Absétzen (3) bis (5) ergebenden Rechte und Pflichten beglinstigen bzw. treffen
nach dem Ubereinstimmenden Parteiwillen nicht nur die Parteien dieses Vertrages und die im
Zuge der grundbicherlichen Wohnungseigentumsbegriindung im Grundbuch einzutragenden
Wohnungseigentimer untereinander, sondern auch jeden zukinftigen Wohnungseigentimer.

3 Die Wohnungseigentiimer erteilen sich sohin die Zustimmung zur Montage von
AuRenbeschattungen, wie insbesondere Markisen, Rollladen, Raffstores, Sonnensegeln,
wobei ein allfélliger Schattenwurf keinesfalls andere Wohnungseigentumsobjekte erreichen
(es sei denn die betroffenen Wohnungseigentimer stimmen zu) darf. Die Zustimmung eines
Wohnungseigentimers zum Schattenwurf auf sein Wohnungseigentumsobjekt gilt zwar nur fir
die der Zustimmung konkret zugrunde gelegene Ausgestaltung der AulRenbeschattung, bindet
aber auch die Rechtsnachfolger im Eigentum an seinem Wohnungseigentumsobjekt.

Die AulRenbeschattung darf weder das auBere Erscheinungsbild des Hauses beintrachtigen,
noch Blend- und Warmeabstrahlwirkungen auf andere Wohnungseigentumsobjekte und
allgemeine Teile des Hauses haben.

Um das einheitliche Erscheinungsbild der Wohnhausanlage nachhaltig zu erhalten, sind
nachtraglich gewinschte Markisen und sonstige AuRenbeschattungen in Unifarbténen
auszufuhren, die an die Fassadenfarbtdone angeglichen sein mussen. Kréftige Farbtone,
Streifendekore oder sonstige Muster sind nicht zuldssig. Die Montage ist ausschlielich am
Mauerwerk (nicht an Glaselementen) durch hierzu befugte Gewerbsleute nach den zum
Zeitpunkt der Montage anerkannten Regeln der Bautechnik und so vorzunehmen, dass kein
Schaden am Haus verursacht wird. Die jeweiligen Wohnungseigentimer sind schlieRlich
verpflichtet, diese ihre AuBenbeschattungen samt zugehdrigen Anlagenteilen, Leitungen und
Verrohrungen (unabh&ngig davon ob diese sachenrechtlich dem Wohnungseigentumsobjekt
oder den allgemeinen Teilen des Hauses zuzuordnen sind) entweder selbst oder durch von ihnen
zu beauftragende befugte Gewerbsleute auf eigene Kosten ordnungsgeméald zu warten, zu
erhalten und bei Entfernung den vorherigen Zustand des Hauses wiederherzustellen. Die
Regelung des Abs. (4) lit. f) dieses Vertragspunktes gilt sinngemals.

(4)  Die Wohnungseigentimer erteilen sich des Weiteren die Zustimmung zur Herstellung
von Klimasystemen mit auf Terrassen oder Balkonen ihrer jeweiligen Wohnung
aufzustellenden AuRenkuhlgeraten.

Bei der Ausstattung der Wohnungen mit Klimasystemen haben die jeweiligen
Wohnungseigentimer folgende VVorgaben einzuhalten:

a) Die Montage von Kihlsystemen samt zugehorigen Anlagenteilen (wie insbesondere
Aufenkihlgeraten), Leitungen und Verrohrungen erfolgt auf Gefahr und Kosten des
jeweiligen Wohnungseigentiimers.

b) Allenfalls erforderliche behordliche Genehmigungen sind ebenfalls vom jeweiligen
Wohnungseigentimer bzw. seinen Auftragnehmern auf eigene Gefahr und Kosten
einzuholen. Ebenso sind allfallige Anzeige- und Meldepflichten gegentiber Behdrden
einzuhalten.
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Die Montage ist ausschlieBlich durch hierzu befugte Gewerbsleute nach den zum
Zeitpunkt der Errichtung anerkannten Regeln der Technik und so vorzunehmen, dass
kein Schaden am Haus verursacht und beim zukinftigen Betrieb jede Larm- und/oder
Korperschallentwicklung, die Uber das im Betrieb von Kihlsystemen mit
Aulenkuhlgeraten gewohnliche AusmaR hinausgeht, vermieden wird.

Die Aulenkuhlgerdte mussen sichtgeschitzt im Bodenbereich der Balkone bzw.
Terrassen aufgestellt bzw. montiert werden. Das auf3ere Erscheinungsbild des Hauses
darf nicht beeintrachtigt werden. Die Montage von AuRenkihlgeraten an einer
Aulenmauer ist unzulassig.

Die jeweiligen Wohnungseigentumer sind verpflichtet, diese ihre Kihlsysteme samt
zugehorigen Anlagenteilen (wie insbesondere AufRenkihlgeraten), Leitungen und
Verrohrungen  (unabhéngig  davon  ob  diese  sachenrechtlich  dem
Wohnungseigentumsobjekt oder den allgemeinen Teilen des Hauses zuzuordnen sind)
entweder selbst oder durch von ihnen zu beauftragende befugte Gewerbsleute auf
eigene Kosten ordnungsgemal zu warten, zu erhalten und dafiir Sorge zu tragen,
dass durch diese Kuhlsysteme keine L&rm- und/oder Kdrperschallentwicklung, die tiber
das im Betrieb von derartigen Anlagen gewdhnliche Ausmal hinausgeht, und kein
Schaden am Haus verursacht wird. Bei Entfernung der Kiihlsysteme ist der vorherige
Zustand des Hauses durch vom jeweiligen Wohnungseigentiimer auf eigene Kosten zu
beauftragende befugte Gewerbsleute wiederherzustellen.

Die jeweiligen Wohnungseigentimer sind schlielich auch verpflichtet, Mehrkosten,
die allenfalls bei der Durchfihrung  von Erhaltungs- oder
Verbesserungsmafinahmen an allgemeinen Teilen der Wohnhausanlage durch das
Vorhandensein ihrer Kiihlsysteme samt zugehdrigen Anlagenteilen (wie insbesondere
AuBenkihlgeraten), Leitungen und Verrohrungen verursacht werden (z.B. durch
vorubergehendes Entfernen und Wiederanbringen von Anlagenteilen), jeweils alleine
zu tragen. Sind die allfalligen Mehrkosten nicht einzelnen Kihlsystemen
verursachergerecht zuordenbar, sondern sind diese untrennbar durch mehrere
Kihlsysteme bedingt, sind diese Mehrkosten unter den betroffenen
Wohnungseigenttiimern im Verhéltnis ihrer Nutzwerte zu tragen.

Die Wohnungseigentimer ordnen sich die zur Umsetzung der in den Absétzen (3) und

(4) genehmigten Malnahmen erforderlichen, die jeweiligen Wohnungseigentumsobjekte
umschlielenden allgemeinen Teile des Hauses (Aullenmauern samt Fassade, konstruktiver
Unterbau von Balkonen oder Terrassen) unentgeltlich zur exklusiven Nutzung im Sinne einer
Benutzungsregelung gemal’ 8 17 WEG zu. Diese Benutzungsregelung ist gemal § 17 Abs. (3)
WEG im Grundbuch ersichtlich zu machen.

)

XV.
ERRICHTUNG VON E-LADESTATIONEN FUR ELEKTROFAHRZEUGE

Fur die KFZ-Abstellplatze werden bauseits keine Ladestationen fur Elektrofahrzeuge

errichtet.

Seite 20



NEPRAUNIK & PRAMMER

RECHTSANWALTE

(2) Die Wohnungseigentiimer der vertragsgegenstandlichen Liegenschaft erteilen sich
somit bereits jetzt wechselseitig die ausdruckliche und unwiderrufliche Zustimmung im
Sinne des 816 Abs. (2) WEG zur Ausstattung von KFZ-Abstellplatzen mit E-
Ladestationen. Bei der Ausstattung von KFZ-Abstellplatzen mit
E-Ladestationen haben die jeweiligen Wohnungseigentimer folgende VVorgaben einzuhalten:

a) Die Errichtung von E-Ladestationen samt zugehérigen Anlagenteilen, Leitungen und
Verrohrungen erfolgt ebenso wie der Anschluss an eine allfallige gemeinsame
technische Infrastruktur (siehe Abs. (3) dieses Vertragspunktes) auf Gefahr und
Kosten des jeweiligen Wohnungseigentimers.

b) Die E-Ladestationen durfen nur zum Langsamladen mit einer Ladeleistung von bis zu
5,5 KW dienen.

c) Allenfalls erforderliche behdrdliche Genehmigungen sind ebenfalls vom jeweiligen
Wohnungseigentiimer bzw. seinen Auftragnehmern auf eigene Gefahr und Kosten
einzuholen.

d) Die Errichtung ist ausschlieBlich durch hierzu befugte Gewerbsleute nach den zum
Zeitpunkt der Errichtung anerkannten Regeln der Technik und so vorzunehmen, dass
kein Schaden am Haus verursacht und die Nutzung einer allfalligen gemeinsamen
technischen Infrastruktur, der tbrigen KFZ-Abstellplatze und der allgemeinen Teile der
Wohnhausanlage (insbesondere in der Garage) nicht beeintrachtigt wird.

e) Die jeweiligen Wohnungseigentimer sind verpflichtet, diese ihre E-Ladestationen samt
zugehorigen Anlagenteilen, Leitungen und Verrohrungen (unabhangig davon ob diese
sachenrechtlich dem Wohnungseigentumsobjekt oder den allgemeinen Teilen des
Hauses zuzuordnen sind) entweder selbst oder durch von ihnen zu beauftragende
befugte Gewerbsleute auf eigene Kosten ordnungsgemal zu warten, zu erhalten
sowie daflr Sorge zu tragen, dass durch diese E-Ladestationen kein Schaden an
Personen, am Haus und der allfalligen gemeinsamen technischen Infrastruktur
verursacht wird. Bei Entfernung der E-Ladestationen ist der vorherige Zustand des
Hauses durch vom jeweiligen Wohnungseigentimer auf eigene Kosten zu
beauftragende befugte Gewerbsleute wiederherzustellen.

f) Die Regelung des Punktes XIV. Abs. (4) lit. f) dieses Vertrages gilt sinngemaR.

Die Kosten des Betriebes, sohin insbesondere des tatsdchlichen Stromverbrauchs, einer
E-Ladestation hat jeder Stellplatzeigentimer fir sich alleine zu tragen; ebenso die Kosten des
Anschlusses an eine allféllige gemeinsame technische Infrastruktur (siehe den nachfolgenden
Abs. (3) dieses Vertragspunktes).

8 16 Abs. (8) WEG bleibt von dieser Zustimmung ausdricklich unberiihrt. Somit muss ein
Wohnungseigentimer, der an seinem KFZ-Abstellplatz eine E-Ladestation angebracht hat,
deren Nutzung nach Inbetriebnahme einer gemeinsamen Elektro-Ladeanlage unterlassen, wenn
die Eigentimergemeinschaft dies auf Grundlage eines dariiber gefassten Beschlusses von ihm
verlangt und die elektrische Versorgung der Liegenschaft durch eine Beteiligung an der
gemeinsamen Anlage besser geniitzt werden kann, als durch die weitere Nutzung der
Einzelladestation; diese Unterlassungspflicht tritt aber frihestens funf Jahre nach Errichtung
der Einzelladestation ein.
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(3) Aus heutiger Sicht setzt die Nachristung von KFZ-Abstellplatzen mit
E-Ladestationen die Errichtung, Wartung, Erhaltung und den Betrieb einer gemeinsamen
technischen Infrastruktur, allenfalls die Anhebung der bei Fertigstellung und Ubergabe der
Wohnhausanlage vorhandenen E-Kapazitdten der Wohnhausanlage und eine direkte
Abrechnung der diesbezlglichen Kosten wie auch des tatsachlichen Stromverbrauchs mit den
jeweils angeschlossenen Wohnungseigentiimern voraus.

Die Wohnungseigentimer der vertragsgegenstandlichen Liegenschaft erteilen ihre
ausdruckliche und unwiderrufliche Zustimmung im Sinne des § 16 Abs. (2) WEG zur
Errichtung dieser technischen Infrastruktur unter Nutzung von verfugbaren
Allgemeinflachen und -rdumen (insbesondere Technikraumen). Die Kosten der Errichtung
dieser technischen Infrastruktur und des allenfalls erforderlichen Zukaufs von E-Kapazitaten
haben die beauftragenden Wohnungseigentimer im Verhéltnis der Nutzwerte ihrer KFZ-
Abstellplatze oder in einem von diesen abweichend vereinbarten Verhaltnis zu tragen. Die
Errichtung und allfallige Entfernung hat unter Bertcksichtigung der Vorgaben des Abs. (2)
dieses Vertragspunktes zu erfolgen. Die Gibrigen Wohnungseigentimer sind zu einem spateren
Anschluss von weiteren E-Ladestationen an die gemeinsame Infrastruktur unter folgenden
Voraussetzungen berechtigt:

a) Der Anschluss ist technisch mdglich und beeintrachtigt die Nutzung der gemeinsamen
technischen Infrastruktur durch die bereits angeschlossenen KFZ-Abstellplatze nicht.

b) Der Anschluss wird vom jeweiligen Wohnungseigentimer auf eigene Gefahr und
Kosten im Sinne des Abs. (2) dieses Vertragspunktes hergestellt.

c) Zum Betrieb der weiteren E-Ladestation allenfalls erforderliche weitere E-Kapazitaten
muss der anschlieBende Wohnungseigentimer auf eigene Kosten erwerben. Haben
Wohnungseigentiimer iiber die bei Fertigstellung und Ubergabe der Wohnhausanlage
vorhandenen E-Kapazitaten der Wohnhausanlage E-Kapazitaten gekauft und steht dem
anschlieBenden Wohnungseigentimer daraus noch die Kapazitat zum Betrieb seiner
E-Ladestation zur Verfugung, hat dieser Wohnungseigentumer den Erwerbern dieser
zusétzlichen E-Kapazitdten einen nach Nutzwerten zu berechnenden Anteil am
damaligen Preis zu leisten.

d) Der anschlieBende  Wohnungseigentimer  leistet  einen  angemessenen
Anschlusskostenbeitrag, der dem nach Nutzwerten der angeschlossenen KFZ-
Abstellplatze zu berechnenden Anteil am Zeitwert der gemeinsamen Infrastruktur
entspricht. Der Anschlusskostenbeitrag ist auf die zukunftigen Erhaltungs-, Wartungs-
und Betriebskosten der gemeinsamen Infrastruktur anzurechnen.

Die Kosten der im Sinne des Abs. (2) dieses Vertragspunktes vorzunehmenden Wartung und
Erhaltung (samt allfélliger Erneuerung) sowie des Betriebes dieser gemeinsamen technischen
Infrastruktur haben die jeweils angeschlossenen Wohnungseigentimer bzw. ihre
Rechtsnachfolger im Wohnungseigentum im Verhéltnis der Nutzwerte dieser KFZ-
Abstellplatze zu tragen, es sei denn mit einem Contractor wird zukunftig Abweichendes
vereinbart.
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(4)  Sofern und soweit eine allenfalls gemal Abs. (3) gemeinsame technische
Infrastruktur nicht ohnehin ausschlieflich im Miteigentum der angeschlossenen
Wohnungseigenttimer steht (sonderrechtsfahiges Miteigentum), bildet diese eine gesonderte
Abrechnungs- und Abstimmungseinheit gemaR §32 Abs. (2) WEG 2002. Uber
Angelegenheiten, die die Wartung, Erhaltung (samt allfalliger Erneuerung) und Entfernung,
den Betrieb sowie die Aufwendungen dieser technischen Infrastruktur betreffen, stimmen daher
ausschlieBlich die Wohnungseigentiimer der angeschlossenen KFZ-Abstellplatze, und zwar
wiederum im Verhaltnis deren Nutzwerte, ab.

(5) Die Wohnungseigentiimer ordnen sich die zur Umsetzung der in diesem Punkt XV.
genehmigten Malnahmen erforderlichen allgemeinen Teile des Hauses (Teile von
Technikrdumen, Wénde, Bdden) unentgeltlich zur exklusiven Nutzung im Sinne einer
Benutzungsregelung geméaR § 17 WEG zu. Diese Benltzungsregelung ist gemal 8 17 Abs. (3)
WEG im Grundbuch ersichtlich zu machen.

XVI.
VERTRAGSZWECK
BEGRUNDUNG VON WOHNUNGSEIGENTUM

(1) Der Kéaufer erwirbt die kaufgegensténdlichen Miteigentumsanteile, wie vorerwahnt,
zum Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum am eigentlichen Vertragsgegenstand.
Diese formelle Wohnungseigentumsbegrindung wird aus abwicklungstechnischen Griinden
voraussichtlich erst nach Vorliegen der endgultigen (sohin nach Baufertigstellung und
Feststehen der errichteten (Nutz)flachen und Objekte allenfalls noch auf dieser Basis
anzupassenden, den Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes entsprechenden)
Nutzwertberechnung, d.h. dem Feststehen der endgdiltigen Liegenschaftsmiteigentumsanteile
samtlicher wohnungseigentumstauglicher und so gewidmeter Objekte der gegenstandlichen
Wohnhausanlage mittels eines gesonderten Wohnungseigentumsvertrages erfolgen.

Dieser Wohnungseigentumsvertrag wird

a) neben der Wiederholung der Regelungen der Punkte V11. bis XV. dieses Kaufvertrages
uber die Aufteilung der Aufwendungen, die Objektsnutzung und die
Benutzungsregelungen

b) die Berichtigung der vorlaufigen Nutzwerte aus den abgeschlossenen Kaufvertragen
gemal der vorgenannten endguiltigen Nutzwertberechnung, welche auch allféllige der
Verkauferin vorbehaltene Zusammenlegungen oder Teilungen bzw. Widmungs-
anderungen (siehe Punkt VI. Abs. (2) dieses Kaufvertrages) umfasst und gemaR
8 9 Abs. (1) WEG 2002 von einem fur den Hochbau zustdndigen Ziviltechniker oder
von einem allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen fur das
Hochbau- oder Immobilienwesen gutachterlich zu ermitteln ist,
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enthalten. Eine Uber die letztgenannte Nutzwertberichtigung hinausgehende inhaltliche
Anderung dieses Kaufvertrages erfolgt im —ansonsten rein formalen und nur der
Grundbuchsdurchfuhrung dienenden — Wohnungseigentumsvertrag nicht.

Die in den Punkten VII. bis XV. dieses Kaufvertrages getroffenen Vereinbarungen Uber die
Aufteilung der Aufwendungen sind anl&sslich der Wohnungseigentumsbegriindung ebenso wie
die Benltzungsregelungen (AuBenbeschattungen, Klimasysteme, E-Ladestationen) gemaf
8 32 Abs. (8) bzw. § 17 Abs. (3) WEG 2002 im Grundbuch ersichtlich zu machen.

(2)  Die Vertragsparteien verpflichten sich fur sich und ihre Erben oder sonstigen Rechts-
nachfolger im Miteigentum an der gegenstandlichen Liegenschaft wechselseitig und tberdies
gegenuber allen tbrigen jetzigen oder zukinftigen Miteigentimern der Liegenschaft, an dieser
Wohnungseigentum zu begrinden, wobei dem Kaufer bzw. seinen allfalligen
Rechtsnachfolgern das Wohnungseigentum eigentlichen Vertragsgegenstand, allen ubrigen
Miteigentiimern der Liegenschaft bzw. deren allfalligen Rechtsnachfolgern jedoch das
Wohnungseigentum an sémtlichen tbrigen wohnungseigentumstauglichen und so gewidmeten
Objekten der gegenstandlichen Wohnhausanlage einzuraumen ist.

Der Kéaufer verpflichtet sich gegenuber der Verkauferin sowie allen (brigen jetzigen oder
zukinftigen Miteigentimern der vertragsgegenstandlichen Liegenschaft bei sonstiger Schad-
und Klagloshaltung die Verpflichtung zur Wohnungseigentumsbegriindung samt
nachstehender, grundbuchsféhiger Vollmachtserteilung gemé&R Punkt XVII. dieses
Kaufvertrages ebenso wie die gegenstiandliche Uberbindungsverpflichtung selbst auf seine
allfalligen Rechtsnachfolger im Miteigentum an der vertragsgegenstandlichen Liegenschaft
(z.B. Kaufer, Geschenknehmer) schriftlich zu Uberbinden und diese auch ihrerseits zur
jeweiligen schriftlichen Weitertiberbindung zu verpflichten. Des Weiteren verpflichtet sich der
Kéufer bei einer allfalligen WeiterveraufRerung dafur zu sorgen, dass dem mehrfach genannten
Vertragsverfasser und dessen nachgenannten Kanzleipartnern eine grundbuchsféhige, also
notariell beglaubigte Vollmacht im Umfang des Abs. (3) dieses Vertragspunktes auch mit
gesonderter Urkunde eingerdumt und tbermittelt wird.

(3)  Zur Sicherstellung der Erflllung dieser Verpflichtung und zur Vermeidung einer
etwaigen Verzogerung dieser zukunftigen Wohnungseigentumsbegriindung z.B. durch
Ortsabwesenheit oder sonstige Ver- oder Behinderung einer Vertragspartei, erteilen die
Vertragsparteien hiermit —und aus abwicklungstechnischen Grunden auch nochmals mit
gesonderter Urkunde — dem Vertragsverfasser, RA Mag. Martin Nepraunik, geb. 23.09.1973,
sowie dessen Kanzleipartnern und Treuh&nderstellvertretern, RA Mag. Wolfgang Prammer,
geb. 19.06.1967, RA Dr. Leonhard Gobel, geb. 30.09.1979, und RA Dr. Franz Reinthaler,
geb. 05.11.1978, je einzeln fir sich sowie fir ihre etwaigen Erben oder sonstigen
Rechtsnachfolger im Miteigentum an der gegenstandlichen Liegenschaft die einseitig
unwiderrufliche allgemeine und -sohin auch Ilanger als 3Jahre geltende —
Spezialvollmacht mit dem nachstehend bezeichneten Inhalt und dem einseitig
unwiderruflichen Auftrag, alle zur Abwicklung und grundbicherlichen Durchfiihrung dieses
Kaufvertrages und zur Wohnungseigentumsbegriindung an samtlichen
wohnungseigentumstauglichen und so gewidmeten Objekten dieser Anlage gemaR diesem
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Kaufvertrag und dem vorgenannten Wohnungseigentumsvertrag sowie zur Herstellung der
Grundbuchsordnung dieser Liegenschaft noch erforderlichen oder ihm zweckméRig
erscheinenden

a) Schritte zu setzen, wie z.B.

. Einholung der endgultigen Nutzwertberechnung,

. allfallig erforderliche Anteilsberichtigungen geméaR dieser endgltigen
Nutzwertberechnung,

b) Urkunden, wie z.B.

. die gesonderte Urkunde zur Anmerkung der Zusage der Einrdumung des
Wohnungseigentums am  Kaufobjekt zugunsten des Kaufers gemal
8 40 (2) WEG 2002 aber auch Urkunden zur grundbticherlichen Léschung dieser
Zusage,

. den zukiinftigen Wohnungseigentumsvertrag gemaR den Absétzen (1) und (2)
oben,

. Urkunden zur allenfalls aufgrund der endgultigen Nutzwertberechnung
erforderlichen Berichtigung der kaufgegenstandlichen Liegenschaftsanteile und
Bezeichnung des eigentlichen Vertragsgegenstandes (z.B. Top Nummer
entsprechend Ausfuhrungspléanen) zur grundbtcherlichen Durchfiihrung dieses
Kaufvertrages und allféalliger vom Kéufer unterfertigter
Pfandbestellungsurkunden,

oder Eingaben (z.B. Grundbuchsgesuche) zu verfassen, zu fertigen, und durchzuftihren

sowie

C) alle diesbeziiglichen Zustellungen entgegenzunehmen;

-dies alles unter ausdrucklicher Genehmigung der Doppelvertretung und des
Selbstkontrahierens — und mit dem Recht, Untervollmachten mit gleicher oder minder
ausgedehnter Vollmacht zu erteilen.

Samtliche Vertragsparteien verpflichten sich darlber hinaus, den genannten Rechtsanwalten
alle hierzu etwa weiters erforderlichen Erklarungen abzugeben oder Unterlagen (wie z.B.
Staatsburgerschaftsnachweis oder Reisepass) uber Aufforderung jeweils ohne Verzug zur
Verfugung zu stellen.

4 Die Vertragsparteien stimmen der elektronischen Speicherung dieses Kaufvertrages
sowie sémtlicher weiteren zur Grundbuchsdurchfihrung notwendigen Urkunden in einem der
gesetzlich vorgesehenen Urkundenarchive ausdriicklich zu.

5) Die Verbicherung des Miteigentums des Kaufers an der gegenstandlichen
Liegenschaft erfolgt aus abwicklungstechnischen Grinden voraussichtlich erst im Zuge der
allgemeinen Wohnungseigentumsbegruiindung.

(6) Bis zu dieser formellen Begrindung von Wohnungseigentum erfolgt die
Objektsnutzung durch den Kaéufer aus dem Titel der Anwartschaft auf das
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Wohnungseigentum und verzichten die Vertragsparteien ausdriicklich auf die allfallige
Geltendmachung einer Zivilteilung der Liegenschaft.

XVII.
ALLGEMEINE VERTRAGSBESTIMMUNGEN

(¢D)] Der Kaufer erklart an Eides Statt Gsterreichischer Staatsbiirger zu sein.?

(1)  Der Kaufer ist Staatsburger , weshalb die Rechtswirksamkeit dieses
Vertrages durch die Erteilung der Genehmigung nach dem NO Grundverkehrsgesetz
aufschiebend bedingt ist. Sollte der gegenstandliche Kaufvertrag von der zustandigen Behorde
nicht binnen 5 Monaten ab Vertragsunterfertigung rechtskraftig genehmigt werden, ist die
Verkauferin berechtigt von diesem Kaufvertrag unter Setzung einer Nachfrist von 14 Tagen
zurickzutreten.

Im Falle des Rucktritts sind allfallige beim Treuhander bereits erlegte Kaufpreisteile dem
Kaufer zu refundieren, dies allerdings unverzinst und abzuglich desjenigen Betrages, der im
seinerzeitigen Angebot fiir den Fall, dass der Kaufvertrag vom Kéaufer nicht abgeschlossen
wird, als Ersatz der bisherigen Verwaltungsspesen bzw. Vergutung der vorlaufigen
Wohnungssperre und damit Verkaufsverzogerung fir die Verkauferin vereinbart wurde. Sollte
der bisherige Treuhanderlag dafiir nicht ausreichen, ist der Kaufer verpflichtet der Verkauferin
die Differenz auf den vorgenannten Ersatzbetrag binnen 14 Tagen nach Bekanntgabe eines
Empfangerkontos zu bezahlen. Das mit diesem Kaufvertrag vereinbarte Honorar des
Vertragserrichters reduziert sich bei Nicht-Erteilung der Genehmigung auf 0,5 % des
Kaufpreises plus USt. und bisher aufgewendete Barauslagen (Archivierungsentgelte, Geblihren
des Genehmigungsverfahrens), wobei von diesem Honorar die Vertragserstellung, die

2 Bei Endausfertigung des Kaufvertrages anzupassen, wenn der Kaufer (ber eine andere
Staatsbirgerschaft verfugt. Staatsangehorige, die aufgrund des Volker- oder Gemeinschaftsrechtes
Osterreichischen Staatsangehdrigen gleichgestellt sind, bedirfen keiner Genehmigung. Derzeit geman
der NO Grundverkehrsverordnung: Kénigreich Belgien, Republik Bulgarien, Kénigreich Danemark,
Bundesrepublik Deutschland, Republik Estland, Republik Finnland, Franzosische Republik,
Hellenische Republik, Vereinigtes Konigreich GroRbritannien und Nordirland (sofern ein
Aufenthaltstitel gemaR Art 50 EUV besteht), Republik Irland, Republik Island, Italienische Republik,
Republik Kroatien, Republik Lettland, Firstentum Liechtenstein, Republik Litauen, GroBherzogtum
Luxemburg, Republik Malta, Konigreich der Niederlande, Konigreich Norwegen, Republik Polen,
Portugiesische Republik, Ruménien, Konigreich Schweden, Schweizerische Eidgenossenschaft,
Republik Slowenien, Slowakische Republik, Konigreich Spanien, Tschechische Republik, Republik
Turkei, Republik Ungarn, Republik Zypern.

Ebensowenig benétigen juristische Personen und eingetragene Personengesellschaften, Vereine,
Stiftungen oder Fonds in Ausuibung der Niederlassungsfreiheit, in Austibung des freien Dienstverkehrs
oder in Ausubung der Kapitalverkehrsfreiheit einer Genehmigung, soweit sie sich auf eine im EG-
Vertrag oder im Abkommen (ber den Européischen Wirtschaftsraum (EWR-Abkommen) genannten
Freiheiten berufen, und sie diesen Umstand gegentiber dem Grundbuchsgericht eidesstattlich erklaren,
sofern eine solche gleichwertige Erklarung nicht schon in der Vertragsurkunde enthalten ist. Fir die
eidesstattliche Erklarung ist ein durch Verordnung der Landesregierung festgelegtes Formular zu
verwenden.
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Abwicklung einer allfélligen Treuhandschaft fir eine Kauferfinanzierung und die Vertretung
des Kaufers im erstinstanzlichen Verfahren bei der Auslandergrunderwerbsbehdrde umfasst
ist. Die bis dahin angefallenen notariellen Beglaubigungsspesen sind vom Kéaufer zu tragen
und werden — soweit bereits bezahlt - nicht refundiert.

1) Der Kaufer ist Staatsbirger . wobei jedoch eine Genehmigung nach dem
NO Grundverkehrsgesetz nicht erforderlich ist, sondern nur eine Negativbestatigung, da
Herr/Frau , geb. , bei der beschaftigt ist und sohin unter eine

Befreiungsbestimmung fallt.

(2) Die mit der Errichtung und grundbicherlichen Durchfiihrung dieses Kaufvertrages
sowie des zukinftigen Wohnungseigentumsvertrages verbundenen Kosten und Abgaben tragt
der Kaufer. Diese sind:

a) die  Grunderwerbsteuer (derzeit 3,5 % der Gegenleistung gemaR
Grunderwerbsteuergesetz),*

b) die gerichtliche Grundbuchseintragungsgebthr (derzeit 1,1 % des Werts des
einzutragenden Rechts gemall  Gerichtsgebiihrengesetz, sofern nicht eine
Gebuhrenbefreiung gemaR 8§ 25a ff GGG in Anspruch genommen wird),®

C) die Anwaltskosten fiir die Errichtung sowohl dieses Kauf- als auch des zukunftigen
Wohnungseigentumsvertrages, die treuhandige Abwicklung des Kaufpreises und die
Grundbuchsdurchfiihrung (inklusive der Anmerkung der Zusage des Wohnungseigen-
tumsrechtes an den Kaufer gemall § 40 Abs. (2) WEG 2002 sowie einer allfalligen
Pfandrechtseintragung fur vom Kdufer zur Finanzierung seines Kaufes aufgenommene
Hypothekardarlehen) von
e pauschal 1,5 % des Kaufpreises
e zuzlglich USt und
o Barauslagen (Grundbuchseingabegebiihren, Entgelt der zur

Grundbuchsdurchfiihrung gesetzlich vorgeschriebenen elektronischen
Archivierung von Urkunden sowie drei Grundbuchausziige),
zahlbar zu 50 % nach Abschluss dieses Kaufvertrages und Durchfiihrung der
Anmerkung der Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentums gemal 8 40 Abs. (2)

% Beglnstigte durch staatsvertragliche Verpflichtungen - Beschaftigte folgender Institutionen:
UNO, CTBTO, ICMPD, UNIDO, OSZE, Joint Vienna Institute, OPEC Fonds, WASSENAAR
ARRANGEMENTS, Européische Patentorganisation, IAEO/IAEA. Fir Ehegattinnen und Ehegatten
gelten diese Sonderregelungen nicht. Einzige Ausnahme sind Beschéftigte bei der CTBTO. Beguinstigt
sind auch Schweizer juristische Personen und Iranische Staatsbiirger, die nicht unselbststandig
erwerbstétig sind.

4 HINWEIS FUR DEN KAUFER: Fiir die Selbstberechnung der Grunderwerbsteuer wird als
Bemessungsgrundlage der Kaufpreis gemalR Punkt I1l. Abs. (1) dieses Kaufvertrages zuzuglich
Anwaltskosten gemdall Abs. (2) lit. c) dieses Vertragspunktes (das sind brutto 1,8 % des Kaufpreises
ohne Berticksichtigung der Barauslagen) herangezogen.

S HINWEIS FUR DEN KAUFER: Fiir die Selbstberechnung der Grundbuchseintragungsgebiihr wird
als Bemessungsgrundlage der Kaufpreis geméaR Punkt 11l. Abs. (1) dieses Kaufvertrages zuziglich
Anwaltskosten gemdll Abs. (2) lit. ¢) dieses Vertragspunktes (das sind brutto 1,8 % des Kaufpreises
ohne Berticksichtigung der Barauslagen) herangezogen.
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WEG 2002 im Grundbuch, der Rest nach Verblcherung des formellen
Wohnungseigentumsrechtes des Ké&ufers,

d) Kontofuhrungsspesen und Verwahrentgelte [Negativzinsen] des Treuhandkontos bis
zu einem Hochstbetrag von EUR 250,00, welche nach KontoschlieBung vom
Treuhander abzurechnen und vom Kaufer ber Vorschreibung an den Treuhander zu
bezahlen sind, und

e) die Notarkosten fur die Beglaubigung der Urkunden bzw. Unterschriften, welche vom
beglaubigenden Notar jeweils nach dem Notariatstarifgesetz abzurechnen und dem
Kéufer direkt in Rechnung zu stellen sind.

(3)  ®Der Kéaufer erteilt dem mehrfach genannten Vertragsverfasser und Treuhinder, Herrn
RA Mag. Martin Nepraunik, hiermit auch den Auftrag zur Selbstberechnung der Grund-
erwerbsteuer und der Grundbuchseintragungsgebtihr und hat daher den zur Weiterleitung
an das Finanzamt Osterreich erforderlichen Abgabenbetrag von insgesamt EUR

binnen 14 Tagen nach Unterfertigung dieses Kaufvertrages auf das Gebuhrenanderkonto des
Vertragsverfassers IBAN: AT11 1200 0006 9805 7759 bei der UniCredit Bank Austria AG,
BIC: BKAUATWW, zu erlegen.

Der Kaufer erklart, dass die kaufgegenstandliche Wohnung der Befriedigung seines dringenden
Wohnbedurfnisses dienen soll und er die Befreiung von der Grundbuchseintragungsgebuhr
fur das Kaufobjekt in Anspruch nimmt. Gemé&R § 25b Abs. (1) des Gerichtsgebihrengesetzes
(GGG) hat der Kaufer dieses dringende Wohnbedrfnis nachzuweisen

a) durch eine Bestatigung der Meldung des Hauptwohnsitzes an der
kaufgegenstandlichen Wohnung und

b) durch einen Nachweis, dass die Wohnrechte an der bisher zur Befriedigung des
dringenden Wohnbedirfnisses regelméBig verwendeten Wohnstatte aufgegeben
wurden; laut den Gesetzesmaterialien reicht hierfir eine Bestatigung des bisherigen
Quartiergebers oder der Nachweis, dass die bisherige Eigentumswohnung verkauft, fir
zumindest fiinf Jahre vermietet oder sonst ibertragen wurde, aus.

Der Kdaufer verpflichtet sich, diese Nachweise unverziglich nach deren Vorliegen an den
vorgenannten Vertragserrichter und Treuhander zu Ubermitteln. Der Kaufer nimmt zur
Kenntnis, dass diese Nachweise spatestens bei Beantragung seines Eigentumsrechts vorliegen
mussen. Schliel3lich wird darauf hingewiesen, dass die Geblhrenbefreiung wegfallt, wenn der
Kéufer die kaufgegenstandliche Wohnung binnen 5 Jahren nach dem Antrag auf
Eigentumseintragung verauflert oder sein dringendes Wohnbedtrfnis daran wegféllt. Die
Umstdnde, die zum Wegfall der Gebihrenbefreiung fihren, sind vom Kaufer dem

® HINWEIS FUR DEN KAUFER: Fiir Kaufvertragsabschliisse nach dem 01.04.2024 besteht unter
bestimmten Voraussetzungen die Mdglichkeit der Befreiung von der Eigentumseintragungsgebuhr
(nicht auch der Grunderwerbsteuer!) bis zur Bemessungsgrundlage von EUR 500.000,00 pro Kaufer.
Diese Vertragsformulierung geht davon aus, dass eine Person das Kaufobjekt erwirbt, die Wohnung
dem dringenden Wohnbedirfnis des Kaufers dienen soll und der Verkehrswert maximal
EUR 500.000,00 betragt. Abweichungen zu dieser Annahme sind bei der Endausfertigung des
Kaufvertrages zu beriicksichtigen.
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Grundbuchsgericht bzw. der Vorschreibungsbehérde innerhalb eines Monats nach ihrem
Eintritt anzuzeigen.

4) Dieser Vertrag wird in einer Ausfertigung errichtet, die vorladufig beim Vertrags-
verfasser, RA Mag. Martin Nepraunik, treuhdndig erlegt bleibt und nach der von ihm
vorzunehmenden Grundbuchsdurchfiihrung (inkl. der grundbiicherlichen
Wohnungseigentumsbegriindung fir samtliche Wohnungseigentumsobjekte der Anlage)
sodann dem Ka&ufer zusteht. Bis dahin erhalt er eine Abschrift bzw. tber Wunsch und auf
eigene Kosten auch eine oder mehrere beglaubigte Abschriften. Die Verkduferin erhélt eine
Abschrift.

XVIIL.
AUFSANDUNGSERKLARUNG

Sohin erteilt die Verkduferin, die Gemeinnitzige Wohn- und Siedlungsgesellschaft
Schonere Zukunft, Gesellschaft m.b.H. (FN 79932y), hiermit ihre ausdruckliche und
unwiderrufliche Zustimmung, dass ohne ihr weiteres Wissen jedoch nicht auf ihre Kosten ob
der Liegenschaft EZ 169 Grundbuch 16105 Brunn am Gebirge das Eigentumsrecht zu
__/1.059 Anteilen fur Frau / Herrn , geb. , einverleibt werden
konne.

Beilagen:
. Wohnungsplan
. Bau- und Ausstattungsbeschreibung

. Ubersichtsplan ErdgeschoR
. Ubersichtsplan 1. Stock

Wien, den

in Vollmacht fir die Verkauferin
Gemeinniitzige Wohn- und Siedlungsgesellschaft Schonere Zukunft,
Gesellschaft m.b.H.

der Kéaufer
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der Treuh&nder
RA Mag. Martin Nepraunik
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