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KAUF- UND WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

GEBUHRENV
abgeschlossen zwischen MAG. BARB ‘
Herrn Peter LAKATOS, geb 26.3.1966 Sythekhs Aig';‘; i " 7;*{%‘5%& it
Krautickergasse 28/4, 7301 Deutschkreuz Fu 6*/ Nv 401 ?'?‘( Q62| 2025

als Verkiufer einerseits

und
Frau Avia-Monica AUER, geb. 7.3.1985
Benedikthiittenstrale 6b, 5111 Blirmoos

als Kéduferin anderseits

wie folgt:

L. Priambel - Rechtsverhiltnisse

Der Verkéufer ist Eigenttimer der Liegenschaft EZ 2051 KG 33003 Deutschkreutz mit dem
Grundstiick 123/2 und der Grundstiicksadresse Krautéickergasse 28. Auf dieser Liegenschaft
befindet sich ein Wohnhaus mit 5 Wohnungen und einem Reihenhaus mit zwei
Wohneinheiten im Garten, die als Cottages bezeichnet werden. Der Verkdufer beabsichtigt,
die Wohnung 3 und den KFZ-Stellplatz 3 an die K#uferin zu verkaufen und gemeinsam mit
ihr Wohnungseigentum an der Liegenschaft zu begrlinden.

Dazu liegt bereits ein Nutzwertgutachten des Sachverstindigen DI Georg Mitterecker, HMA
Architektur GmbH GZ G250301 vom 1.4.2025 vor. Dieses Nutzwertgutachten bildet
Grundlage und Teil des gegenstindlichen Vertrages.

II. Kaufvertrag

1. Gegenstand des Kaufvertrages sind jene 84/612 Anteile an der Liegenschaft EZ 2051 KG
33003 Deutschkreutz, die gem4fl dem Nutzwertgutachten des Sachversténdigen DI Georg
Mitterecker, HMA Architektur GmbH GZ G250301 vom 1.4.2025 mit der im Plan
eingezeichnete Wohnung Top 3 verbunden werden sollen und dem Nutzwert dieser
Wohnung samt dem Garten 3 als Zubehdr entsprechen sowie jene 4/612 Anteile, mit
denen Wohnungseigentum an KFZ Stellplatz 3 verbunden werden soll.

Der Verk#ufer verkauft und die K4uferin kauft hiermit diese 84/612 und 4/612 Anteile mit
allem tatstchlichen und rechtlichen Zubehsr. Die verbleibenden 524/612 Anteile
verbleiben im Eigentum des Verk#ufers.




2. Kaufpreis:

Der Kaufpreis fiir die gegenstindlichen Liegenschaftsanteile und dem damit zu
verbindenden Wohnungseigentum betrigt € 130.000,00 (in Worten: Euro
einhundertdreiffigtausend).

a. Von diesem Kaufpreis wurde ein Teilbetrag von € 30.000,00 (dreiBigtausend) bereits
als Anzahlung direkt an den Verk#ufer bezahlt. Dieser quittiert mit seiner Unterschrift
den Erhalt dieses Teilbetrages.

b. Ein weiterer Teilbetrag von 49.900,00 (in Worten neunundvierzigtausend
neunhundert) ist binnen 5 Banktagen nach Vertragsunterfertigung bei der hiermit
einvernehmlich bestellten Treuh#nderin Mag Barbara Bauer, LL.M., Rechtsanwalt,
Albertgasse 34/5, 1080 Wien, (in der Folge die "Treuhéinderin" genannt), auf das
Treuhandkonto gem#B den eATHB der Wiener Rechtsanwaltskammer mit der
Bezeichnung "Auer/Lakatos® und der Kontonummer IBAN AT272011140711768313
zu erlegen. Bei Verzug hat die K#uferin Verzugszinsen von 6% p.a. zu zahlen.
Uberdies ist der Verkdufer berechtigt, unter Nachftistsetzung von 14 Tagen vom
Kaufvertrag zuriickzutreten.

c. Den restlichen Kaufpreis von € 50.100,00 (Euro fiinfzigtausendeinhundert) ist in 167
(einhundertsiebenundsechzig) monatlichen Raten zu je Euro 300,00 (Eilro
dreihundert) jeweils am 1. jeden Montas beginnend mit 1. Juni 2025 an den Verkéufer
zu bezahlen.

i.  Der sohin gestundete Teil des Kaufpreises wird nicht verzinst, unterliegt aber der
Wertsicherung dergestalt, dass sich der zu zahlende Ratenbetrag (bei
gleichbleibender Anzahl der zu zahlenden Raten) entsprechend dem
Verbraucherpreisindex 2020 (oder dessen Nachfolgeindex) automatisch veréndert
wie folgt: Ab Jinner jeden Jahres (erstmals sohin ab Jinner 2026) erhoht sich der
Ratenbetrag im Verh#ltnis jener Veréinderung, in welcher sich der VPI 2020 seit
dem Ausgangswert vertindert hat. Erster Ausgangswert ist der fiir April 2025
verlautbarte Indexwert, Vergleichswert ist der jeweils fiir November verlautbarte
Indexwert fiir das Folgejahr, Dieser Wert bildet in der Folge den neuen
Ausgangswert. Die Wertanpassung und die sich daraus ergebenden
Zahlungspflichten kénnen auch riickwirkend verrechnet werden und sind in
diesem Fall binnen 14 Tagen zur Zahlung fillig.

Die Wertanpassung der Raten wird einvernehmlich begrenzt mit einer jihrlichen
Steigerung von 5%. Sollte sich der VPI in einem Vergleichszeitraum um mehr als
5% erh6hen, so erhoht sich der monatliche Ratenbetrag dennoch nur um 5%.
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ii. Im Falle des Verzugs mit einer oder mehreren Raten oder mit der Nachzahlung
aufgrund Wertanpassung ist die K#uferin verpflichtet, Verzugszinsen in der Héhe
von 6% p.a. zu bezahlen.

ili.  Die Rechte und Pflichten aus dieser Vereinbarung gehen auf die jeweiligen Erben

der Vertragsteile iiber.

iv. Im Falle des (Weiter-)Verkaufs durch die K#uferin kénnen die noch nicht
bezahlten Raten in der gem# Punkt i) angepassten Hohe zur Génze bezahlt und
damit die aushaftende Restschuld getilgt werden. Die Filligkeit der Rilckzahlung
tritt in diesem Fall mit dem Abschluss des Kaufvertrages ein.

v. Die Vertragsteile vereinbaren die grundbiicherliche Sicherstellung dieser
Zahlungsverpflichtung durch ein Hochstbetragspfandrecht iiber € 60.000,00, das
die K#uferin hiermit dem Verk#ufer auf den kaufgegenstéindlichen
Liegenschaftsanteilen einrjumt. Der Verk#ufer nimmt das Pfandrecht an.

3. Die K#uferin hat ebenfalls binnen 10 Banktagen ab Vertragsunterfertigung den fiir die
Grunderwerbsteuer und die Eintragungsgebtihr einschlieflich der Eintragungsgebtihr fiir
das Pfandrecht anfallenden Betrag von gesamt € 6.700,00 (ip Worten: Euro sechstausend

- siebenhundert) auf das Konto IBAN AT55 2011 1280 4474 3255 bei der Erste Bank AG
lautend auf ,Mag Barbara Bauer — Rechtsgebtihren zu erlegen. Die Vertragsparteien
beauftragen und ermé#chtigen die Treuhinderin, die Selbstberechnung der
Grunderwerbsteuer zu veranlassen und den errechneten Betrag an das Finanzamt
abzufiihren. Die Vertragsteile sind in Kenntnis, dass bei nicht zeitgerechtem Erlag dieser
Nebenkosten eine Selbstberechnung nicht mdéglich ist und daher der Vertrag beim
Finanzamt anzuzeigen ist, was zu einer erheblichen Verzdgerung der Durchfiihrung
fithren kann.

4, Der Verk#ufer beaufiragt die Treuhéinderin mit der Selbstberechnung und Abfuhr der
Immobilienertragsteuer und verpflichtet sich, ihr tUber seine steuerliche Vertretung alle
bendtigten Informationen und Daten rechtzeitig zukommen zu lassen.

5. Treuhandauftrag:

Die Vertragsparteien erteilen der Treuh#nderin den nicht widerruflichen Treuhandauftrag,
sobald das unbelastete — ausgenommen des Pfandrechtes fiir den restlichen Kaufpreis -
Eigentum am Kaufgegenstand fir die K#uferin im Grundbuch einverleibt ist, den
Treuhanderlag wie folgt auszufolgen:

a. vom Kaufpreis den fiir die Immobilienertragsteuer geméB §§ 30ff EStG anfallenden
Betrag an die fir den Verk#ufer zustindige Dienststelle des Finanzamt Osterreich
abzufithren, und
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b. einen Teilbetrag von € 3.000,00 (Euro dreitausend) an HMA Architektur ZT GmbH
zur Begleichung der Rechnung HN 2025023 auf das Konto der HMA Architektur ZT
GmbH AT13 3200 0000 0731 2291 zu iiberweisen; und

c. den verbleibenden Rest samt den auf dem Treuhandkonto angereiften Zinsen
abziiglich der KESt und der auf dem Treuhandkonto angefallenen Spesen an den
Verkdufer auf ein von diesem bekanntzugebenden Konto zu iberweisen.

6. Die Verkiufer leisten keine Gewtihr und haftet nicht fiir eine bestimmte Beschaffenheit,
Verwendbarkeit oder einen bestimmten Zustand der kaufgegensténdlichen Wohnung noch
der allgemeinen Teile der Liegenschaft. Die Kéuferin hat die gegenstindliche Wohnung
und die allgemeinen Teile der Liegenschaft besichtigt und den Zustand festgestellt. Dieser
Zustand ist bei der Kaufpreisbemessung berticksichtigt. Die Kéuferin verzichtet auf
jegliche Gewshrleistung oder Haftung, Der Verkéufer hat vor Vertragsunterfertigung der
K#uferin einen Energie-Ausweis Uibergeben.

7. Die Ubergabe der gegenstéindlichen Liegenschaftsanteile erfolgt nach vollstindigem Erlag
des Kaufpreises und der mit Vertragsunterfertigung symbolisch durch Ubergabe der
Verwaltungsunterlagen, Als Ubergabestichtag fiir die Zahlung von Betriebskosten und
Beitrigen zur Riicklage einerseits und die Einnahme von Mietzins anderseits wird der
1.6.2025 vereinbart.

ITI. Begriindung von Wohnungseigentum

1. Auf der gegenstindlichen Liegenschaft EZ 2051 KG 33003 Deutschkreutz mit der
Liegenschaftsadresse Krautiickergasse 28, bestehen gemdB dem Gutachten des
Sachverstindigen DI Georg Mitterecker, HMA Architektur GmbH GZ G250301 vom
1.4.2025 insgesamt 14 wohnungseigentumstaugliche Objekte und zwar 7 Wohnungen tw
samt einem Eigengarten oder einem Abstellraum als Zubehdr und 7 KFZ-Stellplitze. Die
Vertragsteile stimmen dem Nutzwertgutachten und dessen Ergebnis vollinhaltlich zu. Im
Grundbuch sind derzeit keine Lasten eingetragen.

2. Die Vertragsteile réumen einander hiermit wechselseitig und auch fir ihre
Rechtsnachfolger an den nach der Kaufabrede gem#B Punkt IL1. dieses Vertrages
gednderten Miteigentumsanteilen geméB Spalte 4 der beiliegenden Tabelle an dem diesen
Mindestanteilen entsprechenden in Spalte 5 bezeichneten Objekten samt dem dort
genannten Zubehor das Wohnungseigentumsrecht ein, also das Recht, eine Wohnung oder
sonstiges WE-Objekt als  selbstindiges wohnungseigentumstaugliches  Objekt
ausschlieBlich zu nutzen und hieriber alleine zu verfiigen, und nehmen diese
Rechtsriumung auch wechselseitig vollinhaltlich und rechtsverbindlich an. Festgestellt
wird, dass die Summe der in Spalte 4 angefiihrten Mindestanteile dem Verhéltnis der
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Nutzwerte der im Wohnungseigentum stehenden einzelnen Wohnungen zur Summe der
Nutzwerte aller wohnungseigentumstauglichen Objekte dieser Liegenschaft entsprechen.

TABELLE
Zeile Spalte
Spalte 1 . Spalte 3 Spalte 4 Spalte 6
Miteigenti B WE-Objekt
1teigentumer i i = €
4 LNR Anteile alt | Anteile nen ]
1 Peter Lakatos 1 57/612 Wohnung 1 im Cottage 1
samt Garten
2 Peter Lakatos 88/612 Wohnung 2 im Haus samt
Garten
3 | Avia-Monica Auer 84/612 Wohnung 3 im Haus samt
Garten
4 Peter Lakatos 120/612 Wohnung 4 im Haus samt
Abstellraum 4
5 Peter Lakatos 59/612 Wohnung 5 im Haus samt
Abstellraum 5
6 | Peter Lakatos 1 346y | Wohnung 6im Haus samt
Abstellraum 6
7 | Peter Lakatos 138612 | ohnung7im Cottage 2
samt Garten und Lagerraum
8 Peter Lakatos 4/612 KFZ-Stellplatz 1
9 Peter Lakatos 4/612 KFZ-Stellplatz 2
10 | Avia-Monica Auer 4/612 KFZ-Stellplatz 3
11 Peter Lakatos 4/612 KFZ-Stellplaz 4
12 Peter Lakatos 4/612 KFZ-Stellplatz 5
13 Peter Lakatos 4/612 KFZ-Stellplatz 6
14 Peter Lakatos 8/612 KFZ-Stellplatz 7
Summen 11 612/612
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3. Nutzungsrechte, Pflichten:

Jeder Wohnungseigentiimer ist berechtigt, sein Wohnungseigentumsobjekt einschlieBlich
der allfillig dazugehdrenden Terrassen, Winterglirten sowie die Zubehors-girten zu
benutzen und zu gestalten, soweit dem nicht das Gesetz oder die Nutzungsrechte anderer
Wohnungseigentiimer entgegenstehen. Jeder Wohnungseigentiimer ist aber auch
verpflichtet, sein Wohnungseigentumsobjekt einschlieBlich der allfillig dazugehdrenden
Terrassen, Wintergiirten sowie die Zubehdrs-gérten sowie — in Abweichung von der
allgemeinen gesetzlichen Regel - die Fenster einschlieBlich AuBenfenster, Balkontiiren
und Eingangstiiren auf eigene Kosten in ordentlichem Zustand zu erhalten und instand zu
halten. Dabei ist ein einheitliches Erscheinungsbild zu wahren. Die Girten sind
regelmiBig so zu pflegen und zu schneiden, so dass den anderen Gtrten kein Nachteil
entsteht.

Die WE-Objekte dienen im Allgemeinen Wohnzwecken. Die Vertragsteile réumen
cinander fiir sich und ihre Rechtsnachfolger das Recht ein, in den einzelnen Wohnungen
auch geschiftlichen Tatigkeiten nachzugehen, die tiblicherweise in Wohnungen ausgelibt
werden (wie insbesondere Biiro-, Kanzlei-, oder Ordinationstitigkeiten), Im Falle einer
widmungskonformen geschéftlichen Nutzung kann ein Schild an der Strafenfassade des
Hauses angebracht werden, Die Nutzung zu touristischen Zwecken (Kurzzeitvermietung
, AirBnB*) ist ebenfalls gestattet.

Jeder Wohnungseigentimer bleibt auch bei Ubetlassung seines WE-Objektes an Dritte
durch Vermietung, Verpachtung oder andere Nutzungsiiberlassung an alle
Verpflichtungen aus diesem Vertrag gebunden und fiir deren Einhaltung verantwortlich.
Er verpflichtet sich, den Dritten vettraglich an die Bestimmungen dieses Vertrages zu

binden.

4. Abweichende Aufteilung der Aufwendungen, Abweichender Abstimmungsschliissel:

a. Auf der Liegenschaft besteht ein Haus (straBenseitig) mit 5 Wohnungen (Top 2 bis 6)
und ein Reihenhaus im Garten mit 2 Wohneinheiten (,Cottages®). Die
Vertragsparteien vereinbaren, dass diese beiden Gebdude hinsichtlich der Betriebs-,
Erhaltungs- und Reparaturkosten als getrennte Einheiten zu betrachten sind, sodass
Kostenbestandteile, die eindeutig nur einem Geb4ude zugeordnet werden konnen (wie
zum Beispiel aber nicht ausschlieBlich das jeweilige Dach, die Fassaden, Heizanlage
im straBenseitigen Haus; allfillig getrennte Gebdudeversicherungen,.... ), von den
Wohnungseigentiimern nur des betreffenden Gebiudes im Verhdltnis ihrer Anteile
getragen werden, nicht aber von den Wohnungseigentiimern des anderen Gebéudes.

b. Bei Beschlussfassungen {iber diesbeziigliche MaBnahmen sind auch nur die
Wohnungseigentiimer des betroffenen Gebéudes stimmberechtigt.
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c. Nicht einem Gebiude zuordenbare Kosten wie Wasser- und Kanalgebtihren,
Grundsteuer, Abfallgebiihren, werden von allen Eigentlimern im Verhéltnis ihrer
Miteigentumsanteile getragen.

d. Die Heizkosten des straBenseitigen Hauses werden von den Eigentimern der 5
Wohnungen Top 2 bis 6 im Verhéltnis der Nutzflichen (ohne AufSenflichen) getragen.

Die Vereinbarung der abweichenden Abrechnungseinheiten und des abweichenden
Aufteilungsschliissels sowie der abweichenden Abstimmungseinheit ist im Grundbuch

anzumerken.

Ab dem Monatsersten, der auf den Abschluss dieses Vertrages fillt, sind alle
Wohnungseigentiimer verpflichtet, einen monatlichen Akkontobetrag zur Abdeckung der
anfallenden Kosten auf ein auf die Eigentiimergemeinschaft lautendes Konto zu bezahlen.

IV. Aufsandungserklirungen

Sohin erteilen alle Vertragsteile ihre ausdriickliche Einwilligung, dass aufgrund dieses
Vertrages ohne ihr weiteres Wissen und Einvernehmen, ob Liegenschaft EZ 2051 KG 33003
Deutschkreutz mit dem Grundstiick 123/2 und der Grundstiicksadresse Krautéickergasse 28.
folgende Eintragungen in folgender Reihenfolge vorgenommen werden kénnen und mégen:

L)

2)

3.)

4.)

5.)

Die Teilung des 1/1 Anteils B-LNR 1 in die in der Tabelle (Vertragspunkt III) in den
jeweiligen Zeilen 1 bis 14 in Spalte 4 genannten Anteile und

die Einverleibung des Eigentumsrechtes hinsichtlich des in Zeile 3 Spalte 4 der Tabelle
angefithrten 84/612 Anteils, und des in Zeile 10 Spalte 4 angefiihrten 4/612 Anteils fir

Avia-Monica AUER, geb. 7.3.1985

Im Gutbestandsblatt die Ersichtlichmachung von Wohnungseigentum und im B-Blatt die
Verbindung der in Spalte 4 der Tabelle angefiihrten Mindestanteile der in Spalte 1
bezeichneten Miteigentiimern, mit Wohnungseigentum an den in Spalte 5 bezeichneten
Wohnungen samt dem dort angefithrten Zubehdr.

Im C- Blatt die Anmerkung der Vereinbarung des abweichenden Aufteilungsschliissels
gem Punkt III. Abs 3 und Abs 4 sowie der Vereinbarung eines abwelchenden
Abstlmmungsschlussels geméiB»Punkt III. Abs 4

Im C-Blitt ob der der Kauferrh ‘zuzuschreibenden 84/312 Antelle, And 4/612 Antexle die
Einverleibung eines Pfandrechtes Uber Hchstbetrag Euro 60.000,00 fiir

Peter Lakatos, geb 26.3.1966
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V. Allgemeine Bestimmungen,
Staatsbiirgerschaft, Vollmacht, Kosten

1. Alle Vertragsteile erkldren, dass sie sich iiber den wahren Wert des Kaufgegenstandes
vor Abschluss dieses Kaufvertrages genaue Kenntnis verschafft haben und in Kenntnis
des wahren Wertes darauf verzichten, diesen Vertrag wegen Verklirzung iiber die
Hilfte und wegen Irrtums anzufechten.

2, Die K4uferin erklért, osterreichischer Staatsbiirger und Deviseninlénder zu sein.

3 Abdnderungen und Zusitze zu diesem Vertrag einschlieBlich  dieses
Schriftformerfordernisses bedilrfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform.

4, S#mtliche Vertragsteile bevollméchtigen hiermit Frau Mag Barbara Bauer, LL.M.,
Rechtsanwalt, Albertgasse 34/5, 1080 Wien, auch tiber den Tod hinaus in ihrem
Namen allenfalls erforderliche oder niitzliche Handlungen insbesondere auch
Anderungen bzw Erginzungen des vorliegenden Kauf- und WE-Vertrages
einschlieBlich der Aufsandungserkldrung vorzunehmen, und alles zu tun, was zur
grundblicherlichen Durchfilhrung des Vertrages notwendig oder niitzlich ist. Die
Bevollméchtigte wird dazu ausdriicklich vom Verbot der Doppelvertretung befreit.

5. Die mit der durch RA Mag Barbara Bauer, LL.M. erfolgten Errichtung, treuhédndigen
Abwicklung und grundbiicherlichen Durchfilhrung des Kaufvertrages verbundenen
Kosten in der H6he von € 1.500,00 zuziiglich Barauslagen und Umsatzsteuer trégt die
Kéuferin. Die Kosten des Nutzwertgutachtens und der Wohnungseigentums-
begriindung trigt der Verkdufer, Die Kosten einer steuerlichen und allfdlligen
rechtlichen Beratung auerhalb der Vertragserrichtung trégt jede Partei selbst.

6. Dieser Vertrag wird in einer Urschrift errichtet, die von allen Vertragsteilen beglaubigt
unterfertigt  wird und nach  grundbiicherlicher = Durchfithrung  der
Eigentlimergemeinschaft zustehen. Der Verkdufer und die Kéuferin erhalten je eine
unbeglaubigte — auf ihren Wunsch und ihre Kosten auch beglaubigte — Abschrift.

Wien, am 27.5.2025

@/{“’" M ofaﬂ/g 0/@ IRy b

Peter LAKATOS, geb 26.3.1966 Avia-Monica AUER, géb. 7.3.1985
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Gebiihr in Hohe von EURO 14,30 entrichtet
Mag. Matthias Klsln, MBL, LL.M., 6ff.Notar, Wien Vil

BRZ: 1059/2025

Die Echtheit der Unterschrift
1)  des Herrn Peter Lakatos, geboren am 26.3.1966 (sechsundzwanzigsten Marz neun-
zehnhundertsechsundsechzig), 7301 Deutschkreuz, Krautidckergasse 28/4, und------=----
2)  der Frau Avia-Monica Auer, geboren am 7.3.1985 (siebenten Marz neunzehnhundert-
flinfundachtzig), 5111 Biirmoos, BenedikthiittenstraRe 6b, wird bestatigt. ----=-=--======--

Weiters bestétige ich, dass die Parteien erkldrt haben, dass sie den Inhalt der Urkunde ken-

nen und deren Unterfertigung frei von Zwang erfolgt.

Wien, am 27.5.2025 (siebenundzwanzigsten Mai zweitausendfiinfundzwanzig). -----------—----
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