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Kaufvertrag uber eine Eigentumswohnung mit einer
auslandischen natiirlichen Person gem NO
Grundverkehrsgesetz

Der Vertrag ist darauf abgestimmt, dass als Kaufer eine auslandische naturliche Person (Drittstaatsangehdrige, nicht
EU/EWR-Burger) auftritt.

Kaufvertrag

abgeschlossen zwischen

Hans Muiller, geb 01.09.1941
1190 Wien, Greinergasse 20/3/9
und

Renate Mduller, geb 21.08.1973
1190 Wien, Greinergasse 20/3/9
als ,,Verkaufer“ einerseits

und

Anastasia Irina Kolokov, geb 02.05.1970
3100 St. Polten, Niederdsterreichring 37/20
(FN 99999¢)

als ,,Kauferin“ andererseits

l. Vertragsgegenstand

Hans Muiller, geb 01.09.1941, und Renate Mdiller, geb 21.08.1973 — im Folgenden Verkaufer genannt — sind
Eigentimer nachstehender Liegenschaftsanteile:

GRUNDBUCH 16110 Gumpoldskirchen EINLAGEZAHL 2363
BEZIRKSGERICHT Médling

besondere Abschrift ABFRAGEDATUM 2019-03-31
Letzte TZ 726/2006

WOHNUNGSEIGENTUM

A1

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE

283/3 G GST-Flache 1.392
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Baufl (Gebaude) 289

Baufl (begrtint) 1.103 Badgasse 48

A2

7 a geldscht

B — NAME: Schubl

14 ANTEIL: 350/1542
Mller Hans
GEB: 1941-09-01 ADR: Greinergasse 20/3/9 1190
A 5091/2000 Wohnungseigentum an W 2
B 2568/2001 IM RANG 10611/2000 Kaufvertrag 2000-12-13 Eigentumsrecht
C 9661/2004 gerichtlicher Vergleich 2004-06-11 Eigentumsrecht
D 9661/2004 Zusammenziehung der Anteile
15 ANTEIL: 350/1542
Muller Renate
GEB: 1973-08-21 ADR: Greinergasse 20/3/9 1190
a 5091/2000 Wohnungseigentum an W 2
b 2568/2001 IM RANG 10611/2000 Kaufvertrag 2000-12-13 Eigentumsrecht
c 9661/2004 gerichtlicher Vergleich 2004-06-11 Eigentumsrecht

d 9661/2004 Zusammenziehung der Anteile

Diese Eigentumswohnung bildet nun samt allen damit verbundenen Rechten und Pflichten, so wie die Verkaufer sie
ausgeubt haben oder ausiben hatten kdnnen, den Gegenstand dieses Kaufvertrages.

Il. Lasten

Ob den kaufgegenstandlichen Liegenschaftsanteilen haften nachstehende Lasten aus:

Cc

4 a 5193/1998 Pfandurkunde 1998-09-07
PFANDRECHT Hochstbetrag 2,700.000,—

fur Raiffeisenbank Prinzersdorf registrierte Genossenschaft mit beschrankter Haftung
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5 a 3941/2000 Pfandurkunde 2000-06-26
PFANDRECHT 500.000,-

12% Z, 5 % VuZZ, NGS 100.000,— fur Raiffeisenbank Prinzersdorf registrierte Genossenschaft mit
beschrankter Haftung

6 a 7293/2000 Pfandurkunde 2000-10-31
PFANDRECHT 100.000,-

12 % Z, 5 % VuZZ, NGS 20.000,- fir Raiffeisenbank Prinzersdorf registrierte Genossenschaft mit
beschrankter Haftung

Der Kéauferin sind diese Lasten zur Kenntnis gebracht worden. Die Lasten werden von der Kauferin nicht
ubernommen.

ll. Ubergabe/Ubernahme

Die Verkaufer verkaufen und Ubergeben nun und die Kauferin Gbernimmt nun den in Pkt I. ndher genannten
Vertragsgegenstand.

Die tatséchliche Ubergabe erfolgt bis ... [Datum] Zug um Zug gegen die beidseitige Unterfertigung dieses
Kaufvertrages, jedenfalls aber nicht vor Eingang des Kaufpreises sowie Nebengebulhren beim Treuhander durch
Ubergabe samtlicher das Objekt sperrender Schliissel.

Die Ubergabe erfolgt vollstandig gerdumt von eigenen Fahrnissen der Verkaufer. Sollte die Liegenschaft sich am hier
vorgesehenen Tag der Ubergabe nicht in einem vollstandig gerdumten und besenreinen Zustand befinden, ist die
Kauferin berechtigt, sdmtliche noch in der Liegenschaft befindlichen Fahrnisse aus der Liegenschaft zu entfernen und
zu entsorgen. Die Verkaufer verpflichten sich, der Kauferin alle dadurch entstehenden Kosten zu ersetzen.

IV. Vertragsstichtag8

Als Ubergang von Nutzen und Lasten, Gefahr und Zufall vereinbaren die Vertragsteile den Tag der tatsichlichen
Ubergabe.

Bis dahin entstandene Lasten, auch wenn sie erst zu einem spateren Zeitpunkt zur Zahlung fallig werden sollten,
haben noch die Verkaufer zu tragen, danach entstehende Verbindlichkeiten fallen der Kauferin zur Last.

Variante:

Ein allfalliges Guthaben bzw ein allfalliger Rickstand der verkaufenden Partei aus einem Reparatur- bzw
Instandhaltungsfonds oder aus einer Betriebskostenabrechnung steht ohne weitere Verrechnung der
kaufenden Partei zu bzw geht ohne weitere Verrechnung zu ihren Lasten.

Diese interne Vereinbarung andert nichts an der Haftung nach auf3en: Vorschreibungen der Eigentimergemeinschaft
richten sich an den jeweiligen grundbiicherlichen Wohnungseigentiimer (§ 32 Abs 1 WEG 2002).

V. Kaufpreis

Der Kaufpreis betragt EUR 215.000,— (in Worten: zweihundertfiinfzehntausend Euro).

Der Kaufpreis ist von der Kauferin innerhalb von drei Wochen nach Unterfertigung dieses Vertrages auf ein vom
Vertragserrichter und Treuhander Rechtsanwalt Dr. Hans-Peter Musteranwalt unter den Regeln des elektronischen
anwaltlichen Treuhandbuches geflhrtes Anderkonto bei der Uni-Credit Bank Austria AG (BLZ 12000) mit der
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Kontonummer 00000000000000000 zu Uberweisen.
Fur den Fall des Verzuges werden Verzugszinsen in Hohe von 8 % pa vereinbart.

Weiters hat die Kauferin binnen gleicher Frist zur Vornahme der fiir die Errichtung des Eigentumsrechtes der Kauferin
erforderlichen Selbstberechnung der Grunderwerbsteuer und Eintragungsgebihr den hierfir erforderlichen Betrag
von EUR 9.890,— auf das vom genannten Vertragserrichter gefiihrte allgemeine Anderkonto 000000000000000 bei
der Uni-Credit Bank Austria, BLZ 12000, zu tUberweisen.

Die Vertragsparteien bestellen nun Rechtsanwalt Dr. Hans-Peter Musteranwalt, Musterstral3e 25, 1010 Wien, einseitig
nicht widerrufbar zum gemeinsamen Treuhander mit dem Auftrag

nach Erhalt des Beschlusses Uber die Anmerkung der Rangordnung fir die Verauf3erung (sonst unveranderter
Grundbuchstand vorausgesetzt),

nach Eingang des Kaufpreises und der Nebenkosten auf dem Treuhandkonto,

nach rechtskraftiger Genehmigung dieses Vertrages nach dem Niederdsterreichischen Grundverkehrsgesetz

zunachst die zur Lastenfreistellung erforderlichen Betrage an die Pfandglaubiger auszuzahlen und

nach Einverleibung des lastenfreien Eigentumsrechts der Kauferin

den Kaufpreis samt bis dahin angereiften Zinsen, jedoch abzlglich Kapitalertragsteuer und Bankspesen, sowie
abzlglich einer den Verkaufern treffenden Immobilienertragsteuer gem § 30b Abs 1 EStG 1988 auf ein von den
Verkaufern bekannt zu gebendes Konto auszuzahlen.

Sollte der Kaufpreis nicht punktlich auf dem Treuhandkonto eintreffen, kdnnen die Verkaufer unbeschadet allfalliger
Schadenersatzanspriiche ohne Setzung einer Nachfrist vom Vertrag durch schriftliche Erklarung an die Kauferin zu
Handen des Treuhanders (und nur in dieser Weise) zurlicktreten. Der Vertrag bleibt aber aufrecht, wenn die Zahlung
spatestens am Tag der Rucktrittserklarung am Treuhandkonto einlangt. Im Falle eines derartigen Rucktrittes hat der
Treuhander die Originalurkunde an den Verkaufer auszufolgen und einen allenfalls spater einlangenden Kaufpreis an
die Kauferin zuriickzuzahlen.

Der Treuhander hat Auszahlungen an Pfandglaubiger nur vorzunehmen, wenn durch Erklarungen aller Glaubiger
sichergestellt ist, dass die Lastenfreistellung des Vertragsgegenstandes aus dem Kaufpreis moglich ist. Stellt sich
heraus, dass dies nicht binnen drei Monaten mdglich ist, so ist die Kauferin zum Rucktritt berechtigt. Der Treuhander
ist in diesem Fall (unabhangig vom Ricktritt) jedenfalls berechtigt, den Treuhanderlag an den Erleger
zurlickzulberweisen und ist aus seiner Treuhandhaftung entlassen.

Der Vertragserrichter hat diesen Kaufvertrag beim Finanzamt anzuzeigen oder eine Selbstberechnung der
Grunderwerbsteuer (3,5 % des Kaufpreises) und Eintragungsgebtihr (1,1 % des Kaufpreises) vorzunehmen sowie die
genannten Abgaben aus dem Treuhanderlag an das zustandige Finanzamt abzuflhren. Berechnet der
Vertragserrichter die Grunderwerbsteuer selbst, so hat er in der Regel auch die Immobilienertragsteuer selbst zu
berechnen und abzufuhren (§§ 30b, 30c EStG 1988). Der Vertragserrichter wird von den Vertragsparteien dazu
ausdriicklich bevollmachtigt und beauftragt.

Die Vertragsparteien erklaren ihre ausdrickliche Zustimmung, dass die zur Abwicklung erforderlichen Daten
elektronisch gespeichert, verarbeitet und tbermittelt werden.

Die Abwicklung der Treuhandschaft unterliegt der Kontrolle von aus dem Kreis der Rechtsanwalte zu bestimmenden
Revisionsbeauftragten, die einer besonderen Verschwiegenheitspflicht unterliegen. Die Vertragsteile entbinden in
diesem Zusammenhang den Vertragsverfasser ausdricklich gegenuber einem solchen Revisionsbeauftragten von
der Verschwiegenheitspflicht.

Die Verkaufer und die Kauferin nehmen zur Kenntnis, dass durch diesen Vertrag lediglich der vertragskonforme
Liegenschaftserwerb der Kauferin und die vertragskonforme Verwendung des Kaufpreises abgesichert wird.

Bis zur rechtskraftigen Genehmigung nach §§ 17 ff NO GVG 2007 darf der Vertrag nicht umgesetzt werden (siehe
Punkt XIII).
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VI. Gewahrleistung

Die Kauferin hat den Vertragsgegenstand eingehend besichtigt und ist Gber dessen Zustand in Kenntnis.

Die Verkaufer Ubernehmen keine Gewahr fur einen bestimmten Zustand oder eine bestimmte Ertragsfahigkeit und
Beschaffenheit des Vertragsgegenstandes an sich, wohl aber dafir, dass dieser vollig bestandfrei und frei von
sonstigen bucherlichen oder auerbiicherlichen Lasten wie auch Dienstbarkeiten, Reallasten und dergleichen ist,
sowie dass der Vertragsgegenstand ihr unbelastetes Eigentum ist und lastenfrei in das Eigentum der Kauferin
Ubergehen kann.

Die Verkaufer erklaren, dass sich die technischen Einrichtungen und Leitungen in brauchbarem Zustand befinden.
Weiters wird zugesichert, dass keine offenen behordlichen Bauauftrage bestehen und das Objekt nicht unter
Denkmalschutz steht. Es bestehen keine Abgabenrickstande.

Hinsichtlich der mitverkauften Einrichtung erklaren die Verkaufer, dass zum Zeitpunkt der Ubergabe alle Gerate
funktionstlchtig sind. Eine dartber hinausgehende Gewahrleistung wird ausgeschlossen.

Die Parteien halten fest, dass wesentliche Voraussetzung fur den Kaufvertrag die Bestandsfreiheit ist. Die Verkaufer
garantieren nun, dass keine aufrechten Bestandverhaltnisse oder sonstigen Nutzungsrechte Dritter an der
Liegenschaft bestehen. Sollten nach Vertragsabschluss derartige Rechte von Dritten behauptet werden, so steht dem
Kaufer das Recht zu, vom Vertrag zurlickzutreten.

VII. Vertragsverfasser/Vollmacht

Beide Vertragsteile erteilen dem Verfasser dieses Vertrages, Rechtsanwalt Dr. Hans-Peter Musteranwalt, 1010 Wien,
Musterstralle 25, Vollmacht und Auftrag, zu diesem Vertrag Nachtrage zu errichten, sofern dies zur
vertragskonformen Herstellung der Grundbuchsordnung notwendig oder doch zweckmaRig ist.

Weiters erteilen die Vertragsparteien dem genannten Rechtsanwalt Gberhaupt die Vollmacht, sie im Zusammenhang
mit der Abwicklung dieses Vertrages gegeniber Gerichten und Behdrden sowie Kreditinstituten zu vertreten und
entbinden Letztere vom Bankgeheimnis.

VIIl. Abgaben, Gebiihren, Kosten
Samtliche mit der Errichtung und Durchfiihrung dieses Vertrages verbundenen Gebuhren (Gerichtsgebulhren,

Legalisierungsgebuihren, etc) sowie die Grunderwerbsteuer und Eintragungsgebuhr tragt die Kauferin, der auch die
Kosten des von ihr beauftragten Vertragsverfassers zur Last fallen.

Die Immobilienertragsteuer sowie jene Abgaben, die gesetzlich die Verkaufer treffen, tragen die Verkaufer. Die
Kosten der grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung tragt die Kauferin.

Die Kosten einer allfalligen rechtlichen Beratung oder Vertretung tragt jede Partei selbst.

IX. Aufsandungserklarung

Sohin erteilen Hans Mller, geb 01.09.1941, und Renate Miiller, geb 21.08.1973, ihre Einwilligung, dass aufgrund
dieses Vertrages ob nachstehender Liegenschaftsanteile, mit welchen Wohnungseigentum an der Wohnung W 2
untrennbar verbunden ist:

GRUNDBUCH 16110 Gumpoldskirchen EINLAGEZAHL 2363
BEZIRKSGERICHT Mddling

besondere Abschrift ABFRAGEDATUM 2019-03-31
Letzte TZ 726/2006

WOHNUNGSEIGENTUM
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A1

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
283/3 G GST-Flache 1.392
Baufl (Gebaude) 289
Baufl (begriint) 1.103 Badgasse 48
A2
7 A geldscht

B — NAME: Schibl

14 ANTEIL: 350/1542

Muller Hans

GEB: 1941-09-01 ADR: Greinergasse 20/3/9 1190

A

B

Cc

D

5091/2000 Wohnungseigentum an W 2
2568/2001 IM RANG 10611/2000 Kaufvertrag 2000-12-13 Eigentumsrecht
9661/2004 gerichtlicher Vergleich 2004-06-11 Eigentumsrecht

9661/2004 Zusammenziehung der Anteile

15 ANTEIL: 350/1542

Muller Renate

GEB: 1973-08-21 ADR: Greinergasse 20/3/9 1190

a

5091/2000 Wohnungseigentum an W 2
2568/2001 IM RANG 10611/2000 Kaufvertrag 2000-12-13 Eigentumsrecht
9661/2004 gerichtlicher Vergleich 2004-06-11 Eigentumsrecht

9661/2004 Zusammenziehung der Anteile

das Eigentumsrecht fir Frau

Anastasia Irina Kolokov, geb 02.05.1970
3100 St. Polten, Niederdsterreichring 37/20

grundbuicherlich einverleibt werden.

Die Aufsandungserklarung bedarf der gerichtlichen oder notariellen Beglaubigung (§ 32 Abs 1 lit b iVm § 31 Abs 1
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GBG 1955).

X. Ubergang von Versicherungen5

Die Kauferin wurde daruber aufgeklart, dass eine allenfalls fur die veraulierte Liegenschaft abgeschlossene
Versicherung gem § 69 VersVG auf sie libergeht sowie, dass sie eine derartige Versicherung gem § 70 Abs 1 VersVG
innerhalb eines Monats ab Einverleibung ihres Eigentums im Grundbuch kindigen kann.

Die Verkaufer sind verpflichtet, der Kauferin samtliche fir das Vertragsobjekt bestehenden Versicherungen unter
Angabe der Versicherungsgesellschaft und der Polizzennummer bekannt zu geben.

XI. Energieausweis6

Variante 1:

Ein Energieausweis kann von den Verkaufern nicht vorgelegt werden. Unter Bedachtnahme auf das
Energieausweis-Vorlage-Gesetz wird ausdriicklich festgehalten, dass das gegenstandliche Gebaude eine
dem Alter und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz aufweist. Dieser Umstand wurde
bei der Vereinbarung des Kaufpreises bereits berlcksichtigt, sodass allféllige Gewahrleistungsbehelfe
(Verbesserung, Preisminderung, Wandlung) ausgeschlossen werden.

Variante 2:

Die Verkaufer legen einen Energieausweis vor, der diesem Vertrag als Beilage ./A (ohne Anhang)
angeschlossen wird. Die Kauferin bestatigt, den Energieausweis einschlieRlich Anhang rechtzeitig vor ihrer
Vertragserklarung erhalten zu haben. Der Verkaufer handigt den Energieausweis, auf Verlangen auch in
Papierform, binnen 14 Tagen nach Vertragsabschluss aus (§ 4 EAVG 2012 idF BGBI | Nr 38/2026).

XIl. Inlandereigenschaft

Die Kauferin erklart an Eides statt, armenische Staatsbiirgerin zu sein. Sie erklart weiters, dass sie nicht gem § 15 NO
GVG 2007 Inlanderinnen/Inlandern gleichgestellt ist. Die Verkaufer erklaren an Eides statt, dsterreichische
Staatsblrger zu sein.

XIll. Aufschiebende Bedingung’

Dieser Vertrag bedarf einer Genehmigung nach dem Niederdsterreichischen Grundverkehrsgesetz. Der Vertrag wird
unter der aufschiebenden Bedingung geschlossen, dass der Rechtserwerb durch die Kauferin durch die nach dem
Niederosterreichischen Grundverkehrsgesetz zustandige Behérde rechtskraftig genehmigt wird.

Die Einholung der Zustimmung der zustandigen Grundverkehrsbehdrde (§§ 20, 22, 23 NO GVG 2007) obliegt der
Kauferin. Die Verkaufer werden jedoch die Kauferin dabei bestmdglich unterstiitzen und allfallige erforderliche
Erklarungen abgeben und Unterschriften Uber die erste Aufforderung leisten.

Sollte die Genehmigung in erster Instanz versagt werden, so ist die Kauferin berechtigt, nicht jedoch verpflichtet, ein
Rechtsmittel zu erheben. Wird die Versagung der Genehmigung rechtskraftig, so ist der Vertrag endgtltig unwirksam.

Wird die Genehmigung auch in zweiter Instanz versagt, so ist die Kauferin zwar zur Erhebung einer Beschwerde an
die Gerichtshofe des 6ffentlichen Rechts berechtigt, die Verkaufer haben in diesem Fall jedoch das Recht, durch
gemeinsame einschreibbriefliche Erklarung an die Kauferin bis zum Vorliegen einer Entscheidung tber die
Beschwerde von diesem Vertrag zurtickzutreten.

Bis zur rechtskraftigen Genehmigung darf der Vertrag nicht umgesetzt werden. Fiir den Fall der Unwirksamkeit oder
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Auflésung dieses Vertrages wird Folgendes vereinbart:
Allenfalls an die Verkaufer bereits geleistete Kaufpreisteilbetrage sind der Kauferin unverziglich
zurtckzubezahlen.
Die Zinsen des Treuhandkontos verbleiben endgultig bei den Verkaufern.

Die Vertragserrichtungskosten tragt die Kauferin.

XIV. Wohnungseigentum

Der Kéauferin ist der Inhalt des Wohnungseigentumsvertrages bekannt. Sie erklart, in sémtliche Rechte und
Verbindlichkeiten, die sich aus dem Verhaltnis der Wohnungseigentiumer zueinander ergeben, vollinhaltlich
einzutreten.

Die Kauferin nimmt zur Kenntnis, dass nach § 31 WEG 2002 eine angemessene Riicklage zu bilden ist und dass die
gesetzliche Mindestriicklage valorisiert wird (Stand 2026: EUR 1,13 je Quadratmeter Nutzflache und Monat).

XV. Immobilienertragsteuer

Die Verkaufer nehmen zur Kenntnis, dass der gegenstandliche Rechtsvorgang den Regeln tber die
Immobilienertragsteuer unterliegt.

Berechnet der Vertragserrichter die Grunderwerbsteuer selbst, so hat er in der Regel auch die Immobilienertragsteuer
selbst zu berechnen und abzufiihren (§§ 30b, 30c EStG 1988). Die Verkaufer sind verpflichtet, dem Vertragserrichter
alle fur die Selbstberechnung erforderlichen Angaben und Unterlagen vollstdndig und richtig zur Verfigung zu stellen.
Den Verkaufern wird erganzend die Beiziehung eines Steuerberaters empfohlen. Der Vertragserrichter erteilt keine
umfassende steuerliche Beratung.

Die Verkaufer verpflichten sich dem Vertragsverfasser all diese Informationen sowie das flr sie zustandige Finanzamt
sowie ihre Steuernummer umgehend bekannt zu geben.

XVI. Ausfertigungen

Dieser Vertrag wird in einer Ausfertigung errichtet, welche bis zur Verbiicherung beim Vertragsverfasser verbleibt und
dann der Kauferin gebuhrt.

Die Verkaufer erhalten eine unbeglaubigte Abschrift.

XVII. Allgemeine Bestimmungen

Fir den Fall von Rechtsstreitigkeiten aus diesem Kaufvertrag vereinbaren die Vertragsparteien die ausschlieRRliche
Zustandigkeit des Bezirksgerichts ...

Samtliche Anderungen oder Zusatze zu diesem Vertrag bediirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform und
mussen von beiden Vertragsparteien unterfertigt sein. Dies gilt auch fir die Vereinbarung, womit von der Schriftform
abgegangen werden soll.

Sollen eine oder mehrere in diesem Vertrag enthaltenen Bestimmungen nichtig oder unwirksam sein oder ihre
Wirksamkeit durch spatere Umstande verlieren, oder eine von beiden Parteien einvernehmlich festgestellte
Vertragslicke bestehen, so wird hierdurch die Gultigkeit der Ubrigen Bestimmungen nicht beruhrt. Die
Vertragsparteien verpflichten sich fur diesen Fall, den Vertrag durch eine dem rechtlichen und wirtschaftlichen Zweck
der ungtiltigen oder unvollstandigen Vertragsbestimmung entsprechend wirksame zu erganzen.

St. Polten, am ...

(Unterschrift)
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(Unterschrift)

(Unterschrift)

Anmerkungen:

B Im Vertrag ist festzuhalten, wer fiir die Kosten der Errichtung der Vertragsurkunde, die Beglaubigungskosten sowie
die Grunderwerbsteuer (3,5 % des Kaufpreises) an das Finanzamt und die Eintragungsgebuihr (1,1 % des
Kaufpreises) beim Grundbuchsgericht aufzukommen hat. Fur die Kosten der Errichtung der Vertragsurkunde durch
einen Parteienvertreter, wie Rechtsanwalt oder Notar, haften grundsétzlich alle Personen, die ihn mit der
Vertragserrichtung beauftragt haben oder mit deren Einverstandnis das Rechtsgeschéaft errichtet, beurkundet oder
beglaubigt worden ist. Bei mehreren Zahlungspflichtigen tragen alle die Haftung zur ungeteilten Hand.
Steuerschuldner der Grunderwerbsteuer sind gem § 9 GrEStG alle am Erwerbsvorgang beteiligten Personen. Aus
diesen Griinden ist eine eindeutige vertragliche Regelung der Kostentragung der Vertragsparteien im Innenverhaltnis
geboten. Fehlt eine solche vertragliche Regelung, hat nach der Verkehrssitte der Kaufer die Kosten fiir die
Vertragserrichtung, die Vermessung, die Anzeige an das Finanzamt und Kosten der sonstigen Abwicklung sowie die
mit dem Erwerb verbundenen 6ffentlichen Steuern und Abgaben zu bestreiten. Der Verkaufer hat dem gegenuber die
Kosten der Lastenfreistellung des Kaufobjektes allein zu tragen.

Bl Nach den Regeln des GBG hat jede Privaturkunde eine ausdriickliche Erklarung desjenigen zu enthalten (§ 32
Abs 1 lit b GBG 1955), dessen Rechte beschrankt, belastet, aufgehoben oder auf eine andere Person Ubertragen
werden. Es ist daher in der Vertragsurkunde eine ausdriickliche Erklarung (Aufsandungserklarung) des Verkaufers
aufzunehmen, womit er der Einverleibung des Eigentumsrechts des Kaufers zustimmt. Fehlt diese
Aufsandungserklarung, kann vom Grundbuchsgericht nur die Vormerkung des Eigentums, nicht aber bereits die
Einverleibung bewilligt werden. Die Vormerkung sichert dem Kaufer den Rang im Grundbuch, sie bewirkt einen
bedingten Eigentumserwerb, sodass die Rechtswirkungen des Eigentumserwerbs erst eintreten, wenn die fehlende
Aufsandungserklarung vorliegt und dem Gericht nachgereicht wird. Es empfiehlt sich, die Aufsandungserklarung
bereits in die Vertragsurkunde aufzunehmen, um die Entstehung weiterer Kosten zu vermeiden.

B Der Erwerb von Grundstiicken durch Auslénder bedarf zur Vermeidung der Uberfremdung des Eigentums an Grund
und Boden einer Genehmigung deGrundverkehrsbehdérde . Dafir ist die im land- und forstwirtschaftlichen
Grundverkehr zustandige Behorde zweiter Instanz als Auslandergrundverkehrsbehdrde bei der Landesregierung zu
erteilen. Eine Genehmigung flur Auslander ist regelmalig dann zu erteilen, wenn ihr nicht wichtige kulturelle,
landwirtschaftliche, sozialpolitische oder sonstige Offentliche Interessen entgegenstehen.

A Firr den Kaufer besteht das Interesse, dass der Verkaufer den von ihm fiir den Liegenschaftserwerb geleisteten
Kaufpreis bis zur Sicherstellung der Verbiicherung seines Eigentumsrechts treuhandig verwahrt. Der Verkaufer hat
ein Recht darauf, nicht bis zur Verbiicherung seines Eigentums mit der Kaufpreiszahlung des Kaufers warten zu
mussen. Um diesen Interessen beider Parteien gerecht zu werden, kénnen die Vertragsparteien den
Vertragsverfasser mit der Ubernahme einer Treuhandschaft beauftragen. Ein Rechtsanwalt oder Notar schlieBt mit
den Vertragsparteien eine Treuhandvereinbarung ab, wodurch der zu leistende Kaufpreis vom Kaufer treuhandig
beim Vertragsverfasser auf einem Treuhandkonto hinterlegt wird. Dieser verpflichtet sich, die Weiterleitung des
Kaufpreises erst nach Einverleibung des Eigentumsrechts des Kaufers im Grundbuch oder schon bei Vorlage
samtlicher einverleibungsfahiger Urkunden vorzunehmen. Die Auszahlung des Treuhanderlages ist
vereinbarungsgeman mit oder ohne Zinsen unter Abzug der Kosten vom Treuhander an den Verkaufer bei Erfullung
der Auszahlungsbedingungen vorzunehmen.

B Ubergang von Versicherungen

Die Bestimmungen der §§ 69, 70 VersVG rdumen sowohl dem Erwerber als auch dem Versicherer ein
Kindigungsrecht ein, weil dem Versicherer der ihm aufgezwungene Versicherungsnehmer bedenklich erscheinen
kann, wahrend der Erwerber der versicherten Sache einen anderen Versicherer vorziehen will oder moglicherweise
keinen Versicherungsschutz mehr wiinscht.

Zurtick

B Ausgenommen von der Vorlageverpflichtung (Energieausweis) sind
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Gebaude, die nur frostfrei gehalten werden

Bei Abbruchobjekten, wenn im Kaufvertrag davon ausgegangen wird, dass der Kaufer innerhalb von drei Jahren
nach Vertragsabschluss das Gebaude abbricht

Gebaude, die Uberwiegend fiir Gottesdienste und religidse Zwecke genutzt werden
Provisorisch errichtete Gebaude, deren Nutzungsdauer hdchstens auf zwei Jahre ausgelegt ist
Industrieanlagen, Werkstatten, landwirtschaftliche Nutzgebaude

Wenn ,Beheizung” Giberwiegend durch im Gebaude entstehende Abwarme erfolgt

~Ferienwohnungen®, wenn der voraussichtliche Energiebedarf unter einem Viertel im Vergleich zur ganzjahrigen
Benutzung liegt

Frei stehende Gebaude, deren Gesamtnutzflache kleiner als 50 m? ist

Seit 01.07.2026 gilt § 4 EAVG 2012 idF BGBI | Nr 38/2026 (Inkrafttreten § 10a EAVG 2012): Vorlage rechtzeitig vor
der Vertragserklarung, Aushandigung binnen 14 Tagen, auf Verlangen auch in Papierform.

Zuruck
Rechtskraftbestitigung

Genehmigungen von Verwaltungsbehoérden, die Voraussetzung einer blcherlichen Eintragung sind, missen mit der
Bestatigung der Rechtskraft versehen sein. Gleiches gilt fur Bescheide, mit denen dem Grundbuchsgericht
nachzuweisen ist, dass ein zu verblchernder Erwerbsvorgang keiner behoérdlichen Genehmigung — etwa einer
Genehmigung der Grundverkehrsbehdrde oder der Auslandergrundverkehrskommission — bedarf. Eine solche
Rechtskraftbestatigung entzieht sich einer Nachpriifung durch das Grundbuchsgericht (so schon 5 Ob 1134/94);
umgekehrt hat aber auch das Grundbuchsgericht bei Fehlen einer Rechtskraftbestatigung von sich aus keine
Erwagungen uber die Anfechtbarkeit eines verwaltungsbehdrdlichen Genehmigungsbescheides anzustellen, weil das
Grundbuchsverfahren keine Mdglichkeit fur diesbezigliche Erhebungen bietet; das Grundbuchsgericht hat sich
weiters nicht auf Spekulationen dariiber einzulassen, ob ein Bescheid noch durch ein ordentliches Rechtsmittel
angefochten werden kann, sondern muss eine eigene Erklarung der Behdrde Uber die Rechtskraft verlangen; eine
den Entscheidungsgriinden angefiigte Rechtsbelehrung tber die gesetzlichen Anfechtungsmaoglichkeiten reicht nicht
aus (siehe RIS-Justiz RS0099943).

Zuruck
B Betriebskostentragung bei Eigentiimerwechsel

Gem § 32 Abs 1 WEG sind die Aufwendungen fir die Liegenschaft einschlieRlich der Beitrdge der Riicklage von den
Wohnungseigentiimern nach dem Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile bei Ende der Abrechnungsperiode zu tragen.
Dies bedeutet, dass fur die bis zur Verblicherung des jeweiligen Eigentumsrechts gelten gemachten Betriebs- und
Heizkosten der bisherige Eigentimer, nach der Verblcherung der neue Eigentimer zahlungspflichtig ist. Findet ein
Eigentimerwechsel statt ist der Zeitpunkt der Einverleibung im Grundbuch mafigebend. Dies gilt unabhangig vom
Zeitpunkt der Verauflerung und dem zwischen Veraulierer und Erwerber (gegebenenfalls) festgelegten Stichtag. Dies
betrifft allerdings nur die Haftung nach auRen und nicht die interne Kostentragungspflicht, da meist andere
vertragliche Vereinbarungen erfolgen. Vorschreibungen richten sich somit an den aktuellen Eigentimer laut
Grundbuch. Der betroffene Wohnungseigentimer wird sich Ublicherweise bei seinem Rechtsvorganger regressieren
kénnen.

Zuruck
B Immobilienertragsteuer

Besonderer Steuersatz 30 % (§ 30a Abs 1 EStG 1988). Altvermogen: 4,2 % vom Erlds bis 31.12.2026, 6 % ab
01.01.2027. Selbstberechnung und Abfuhr durch den Parteienvertreter in der Regel nach §§ 30b, 30c EStG 1988.
Hauptwohnsitzbefreiung: § 30 Abs 2 Z 1 EStG 1988.
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