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Wohnungseigentumsvertrag

abgeschlossen zwischen

der BUWOG — Bauen und Wohnen Gesellschaft mbH, 1130 Wien, Hietzinger Kai 131,
FN 123812 b des Handelsgerichtes Wien, als Verkduferin einerseits und

Biljana Grubac, geboren am 21.10.1967, 3506 Krems-Hollenburg, Untere Hollenburger
HauptstraBe 22/3/5, diese im folgenden auch ,,der Kéufer* genannt, andererseits wie folgt:

als Miteigentiimer der Liegenschaft Einlagezahl 3779 des Grundbuches 12114 Krems, BG
Krems an der Donau, mit den Liegenschaftsadressen Dr.-Gschmeidler-Strafle 15, Dr.-Alfred-
Nagl-Gasse 14, Dr.-Alfred-Nagl-Gasse 16, Dr.-Gschmeidler-Strale 13, bestehend aus den
Grundstiicken .1160 Bauf.(10) Gérten(10) .1473 Bauf.(10) Gérten(10).

I. PRAAMBEL

An gegenstindlicher Liegenschaft wurde vorldufiges Wohnungseigentum begriindet. Anldss-
lich der Uberfiihrung in Wohnungseigentum vereinbaren die Vertragsparteien folgenden Ver-
trag.
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II. WOHNUNGSEIGENTUM

Der Kéufer und die BUWOG — Bauen und Wohnen Gesellschaft mbH begriinden Woh-
nungseigentum im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes.

Die Nutzwerte fiir Wohnungseigentumsobjekte wurden mit Nutzwertgutachten vom
21.05.2015 der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen
Prof. (FH) Dr. Margret Funk, ermittelt. Simtliche Vertragsparteien anerkennen dieses
Gutachten.

Eigentiimerpartner vereinbaren hiermit eine Eigentimerpartnerschaft iSd §§ 13-15 WEG
2002 und hiermit die Verbindung ihrer Hilfteanteile am jeweiligen Mindestanteil gemél
§ 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002.

Sollte sich wider Erwarten herausstellen, dass bereits aufgrund urspriinglicher Unrichtig-
keit die eine oder andere tatsichliche Fliche eines Wohnungseigentumsobjektes und/oder
Zubehorobjektes nicht mit jener laut Gutachten iibereinstimmt und folglich eine Ande-
rung der Nutzwerte des Objektes erforderlich sein, verpflichten sich die Vertragsparteien
- mit Wirkung auch fiir ihre Rechtsnachfolger - bei deren Berichtigung mitzuwirken.

In diesem Sinne erkliren die Vertragsparteien bereits heute verbindlich, entsprechende
Urkunden, Eingaben und dhnliches, die fiir die grundbticherliche Berichtigung der Nutz-
werte erforderlich sind, unverziiglich nach deren Vorliegen zu unterfertigen und verein-
baren ausdriicklich Unentgeltlichkeit fiir den Fall, dass aufgrund der Neufestsetzung der
Nutzwerte die Ubertragung von Miteigentumsanteilen notwendig sein sollte.
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[11. SONSTIGES

Die Vertragsparteien als Figentiimergemeinschaft im Sinne des § 2 Abs 5 WEG 2002
erkliren ausdriicklich, in simtliche die vertragsgegensténdliche Liegenschaft betreffenden
Vertriige, (Wasser/Kanal, Strom, Miillentsorgung, Versicherung etc.) einzutreten.

Samtliche Miteigentiimer von Wohnungen, Dachbodenwohnungen, aber auch Dachbo-
denflichen, Lagerrdumen, Abstellplitzen und Kellerabteilen/Abstellrdumen sowie Terras-
sen verpflichten sich hiermit unwiderruflich, den Zugang zu ihren Wohnungen, Dachbo-
denwohnungen, Dachbodenfliachen, Lagerrdumen, Abstellplitzen und Kellerabtei-
len/Abstellriumen bzw Terrassen jederzeit zu gestatten, soweit dies zum Zugang zu den
dort situierten Leitungen, Schichten, Absperrventilen oder Rauchfédngen (zwecks Uber-
priifungen, Sanierungsarbeiten oder Reparaturen oder dhnlichem) erforderlich ist.

Jeder Wohnungseigentiimer ist berechtigt, sein Wohnungseigentum ungehindert zu be-
nutzen, sofern nicht Gesetz, Rechte Dritter oder diese Vereinbarung dem entgegenstehen.
Die Miteigentiimer verpflichten sich jedoch, es zu unterlassen, bauliche Verdnderungen
vorzunehmen, die das architektonische Gesamterscheinungsbild beeintréichtigen. Dazu
zihlt auch die Montage von Antennen und Satellitenschiisseln im Bereich der Fassaden
und an Balkonen sowie im Sichtbereich von Loggien. Ausgenommen davon sind Hin-
weisschilder auf Ordinationen etc. Untersagt sind vom Gesamtbild des Hauses abwei-
chende Fassadenanstriche oder AuBenfenster samt aufien liegendem Sonnenschutz.

Die Anbringung von Satellitenschiissein und Klimaanlagen am Dach ist gestattet. diese
diirfen jedoch von der StraBe aus nicht sichtbar sein. Weiters erkléren die Miteigentlimer
ihr Einverstindnis, dass bei Wohnungen mit Aufenfliachen fiir die Installation von Kli-
maanlagen ein Durchbruch durch die Aulenmauer vorgenommen werden dart, wobei das
suBere Erscheinungsbild des Hauses nicht beeintrichtigt werden darf und Auliengerite
sichtgeschiitzt aufzustellen bzw. zu montieren sind. AuBengerite diirfen einen Gerdusch-
pegel von max. 50db nicht iiberschreiten.

Der Verbau von Balkonen und Loggien bedarf der Zustimmung simtlicher Miteigentii-
mer der Liegenschaft.

Festgehalten wird. dass die Ablagerung von Schutt oder Mébeln, etc., auf allgemeinen
Teilen der Liegenschaft (Stiegenhaus, Garten, Wege,...) verboten ist. Ebenso ist eine sol-
che Ablagerung auf Balkonen verboten, sofern sie das duBere Erscheinungsbild der Anla-
ge beeintrichtigt.

Die Vertragspartner erkléren unwiderruflich ihr Einverstdndnis, dass die Wohnungseigen-
tumsobjekte kiinftig zusammengelegt oder derart unterteilt werden kénnen, dass aus einer
Linheit zwei oder mehr selbstindig benutzbare Untereinheiten entstehen, zwei oder mehr
bisher selbstindige Einheiten zu einer Einheit zusammengelegt werden und auch an die-
sen neu geschaffenen Finheiten Wohnungseigentum begriindet wird. Alle damit zusam-
menhingenden Kosten. insbesondere die einer allenfalls erforderlichen Neuparifizierung,
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der vertraglichen Anderung und die Kosten der grundbiicherlichen Durchfithrung tréigt
der jeweilige Verursacher.

Samtliche Vertragsparteien erklidren sich fir sich und ihre Rechtsnachfolger einverstan-
den, dass die Hausverwaltung aligemeine Teile des Hauses. die fiir Werbezwecke geeig-
net sind, zu diesem Zweck vermieten kann und die Einnahmen der Rucklage gemal3 § 31
WEG gutgeschrieben werden.

Die Parteien vereinbaren, dass die als Wohnung gewidmeten Wohnungseigentumsobjekte
im Rahmen der baurechtlichen Vorschriften auch als Biiro bzw Arztpraxis oder sonst fiir
Berufe, die iiblicherweise in Wohnungen ausgeiibt werden, verwendet werden diirfen.
Stérungen durch Publikumsverkehr sind tunlichst zu vermeiden und sind daher hinsicht-
lich Geschiftséffnungszeiten die ortsiiblichen und brancheniiblichen Standards einzuhal-
ten. Die Vertragsparteien halten einvernehmlich fest, dass im gegenstdndlichen Haus der
Betrieb von Wett- und/oder Gliicksspielen. Erotik(sex)shops und —etablissements sowie
von Gaststitten, Cafes und Nachtlokalen (insbesondere Bar und Diskothek) jeglicher Art
nicht gestattet ist.

10) Diejenigen Kéufer, die keinen KFZ-Abstellplatz erwerben, verzichten hiermit geméf3 § 5

Abs. 2 WEG auf den ihnen zustehenden KFZ-Abstellplatz.

11) Die Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag gehen auf Verkdufer- und Kéauferseite auf

einen allfdlligen Rechtsnachfolger iiber. Die Parteien verpflichten sich, die in diesem Ver-
trag tibernommenen Ptlichten auf allfillige Rechtsnachfolger zu tiberbinden.

12) Dieser Vertrag wird in einer Urschritt errichtet, die als gemeinschaftliche Urkunde bei der

BUWOG als Hausverwaltung zur Verwahrung verbleibt. der Kaufer erhilt nach grundbii-
cherlicher Durchfiihrung eine Kopie.

13) Die Parteien nehmen zustimmend zur Kenntnis, dass die Wohnungen auch nur fiir kurze

(1

Zeit und unter Anbietung von Nebenleistungen sowie im Rahmen eines Beherbergungs-
vertrages an unterschiedliche Personen vermietet werden konnen. Die Parteien erkldren
sich in diesem Zusammenhang insbesondere mit einer erhthten Frequentierung des
Wohnhauses durch wechselnde hausfremde Personen einverstanden.

IV. BETRIEBSKOSTEN, RUCKLAGE UND INSTANDHALTUNG

Die Vertragsparteien vereinbaren gem. § 32 Abs. 3 WEG 2002 einen Autteilungsschliis-
sel sowie Abrechnungseinheiten und Abstimmungseinheiten fiir die Verrechnung der sich
aus der Verwaltung der kaufgegenstindlichen Liegenschatt ergebenden Aufwendungen
(Bewirtschaftungskosten sowie Kosten fiir Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten, Bei-
triige zur Riicklage) wie folgt. Sie vereinbaren weiters. dass diese Aufteilungsschliissel
sowie diese Abrechnungs- und Abstimmungseinheiten gem. § 32 Abs. 8 WEG 2002 im
Grundbuch angemerkt werden kénnen.
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Fiir die Verrechnung der sich aus der Verwaltung der kaufgegenstindlichen Liegenschaft
ergebenden Aufwendungen (Bewirtschaftungskosten sowie Kosten fiir Erhaltungs- und
Verbesserungsarbeiten, Beitriige zur Riicklage) werden abweichend von § 32 WEG 2002
die Verrechnungsflichen herangezogen. welche in Spalte 2 der Tabelle Beilage /1 er-
sichtlich sind.

Fiir die KFZ-Abstellplitze wird ein pauschaler Betrag fiir die Abdeckung der Betriebskos-
ten gem. § 21, 23 und 24 MRG in der Hohe von derzeit mtl. € 6,00 netto zzgl. USt fiir die
KFZ-Abstellplitze, in analoger Anwendung der Regelung hinsichtlich der Betriebskosten
in § 14 Abs 8 WGG geleistet. Eine Anpassung dieses Pauschalbetrages erfolgt iiber
Mehrheitsbeschluss. Des Weiteren gelangt eine Verwaltungsgebiihr gemall den Bestim-
mungen des WGG von derzeit monatlich € 4,54 netto zuztigl. USt pro KFZ-Stellplatz zur
Vorschreibung. Der Beitrag zur Riicklage betrdgt derzeit fiir einen KFZ-Stellplatz jeweils
das 6-fache der fir Wohnungen pro Quadratmeter zur Anwendung gelangenden Grundstu-
fe pro Monat.

Samtliche Wohnungseigentiimer verpflichten sich, eine Riicklage gemél § 31 WEG 2002
in Hohe von derzeit € 0,90 pro m? Verrechnungsfldche und Monat zu bezahlen, die vom
Verwalter einzuheben und nach den einschligigen Bestimmungen des WEG zu verwalten
ist. Die Verwendung dieser Riicklage erfolgt nur fiir Zwecke und im Rahmen der von al-
len gemeinsam zu tragenden Kosten und Aufwendungen. Die Einhebung der Riicklage
erfolgt ebenfalls im Verhéltnis der Verrechnungstlachen, welche in Spalte 2 der Tabelle
Beilage ./1 ersichtlich sind.

Fiir die gegenstindliche Liegenschaft wird eine Feuer-, Haftpflicht- und Leitungswasser-
schadenversicherung abgeschlossen. Ausdriicklich festgehalten wird, dass die Vertrags-
teile in die bestehenden Versicherungsvertriige fiir das Haus anteilig eintreten.

Die Eigentiimergemeinschaft haftet dem bestellten Hausverwalter gegeniiber fiir alle
Aufwendungen fiir die Liegenschafl, die dieser fir die Miteigentiimer getétigt hat, die
cinzelnen Miteigentiimer haften diesbeziiglich nach dem Verhéltnis ihrer Nutzwerte bzw.
Miteigentumsanteile im Verhiltnis zum Gesamtnutzwert der Liegenschaft.

Die Jahresabrechnung, die bis zum 30.6. des Folgejahres zu erstellen ist, gilt seitens der
Miteigentiimer als genehmigt, wenn nicht binnen 4 Wochen nach Zustellung an den je-
weiligen Miteigentiimer Einspruch dagegen erhoben wird. Nach Verstreichen dieser Frist
ohne Einspruch durch die Miteigentiimer gilt die Abrechnung seitens der Miteigentiimer
unwiderruflich als genehmigt. Aufgrund der Abrechnung sich ergebende Fehlbetrige
werden den Miteigentiimern gesondert bekannt gegeben und sind nach Aufforderung zu
zahlen. Uberschiisse werden zurlickgezahlt.

Ein allfilliger Ausfall an Bewirtschaftungskosten, der durch die Siumigkeit bzw. Zah-
lungsunfihigkeit eines der Miteigentiimer entsteht, ist von der Gemeinschaft anteilig zu
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tragen. Die Regressanspriiche gegeniiber dem Sdumigen sind vom Verwalter auf Kosten
der Eigentiimergemeinschaft geltend zu machen.

Sollte diese Riicklage zur Deckung der Kosten der notwendigen Erhaltungsarbeiten nicht
ausreichen, so verpflichten sich die Wohnungseigentiimer, einer entsprechenden Erhéhung
zuzustimmen.

(10) Die Riicklage ist vom Verwalter als gebundenes Vermdgen der jeweiligen Miteigentiimer

2)

3)

4

nach den Bestimmungen des § 31 WEG 2002 zu verwalten und gesondert zu verwahren.

V. HAUSVERWALTUNG

Die Vertragsparteien bestellen einvernehmlich die BUWOG - Bauen und Wohnen Ge-
sellschaft mbH zum Verwalter der vertragsgegenstindlichen Liegenschaft. Sowohl die
Eigentiimergemeinschaft als auch der Verwalter konnen nach Ablauf von drei Jahren
ohne Angabe von Griinden nach Malgabe der gesetzlichen Bestimmungen und unter

Einhaltung einer Frist von drei Monaten zum Ende jeder Abrechnungsperiode kiindigen
(§ 21 WEG 2002).

Die Hausverwaltung BUWOG — Bauen und Wohnen Gesellschaft mbH ist ermichtigt,
die Wohnungseigentiimergemeinschaft in allen mit der Verwaltung der gemeinsamen
[Liegenschaft in Zusammenhang stehenden steuerlichen und wirtschaftlichen Angele-
genheiten gegeniiber den zustandigen Behorden und Personen rechtsgiiltig zu vertreten
und in ihrem Namen Eingaben. zu unterfertigen, Akteneinsicht zu nehmen sowie alles
im Interesse der Wohnungseigentumsgemeinschaft zweckdienlich Erscheinende zu ver-
fiigen. Ebenso gilt die Vollmacht auch fiir alle Kassenangelegenheiten, die mit der Fi-
nanzbehdrde abzuwickeln sind, wie Umbuchungs- und Riickzahlungsantriage und Uber-
nahme von Geld und Geldeswert. Die Bevollméchtigte ist auch berechtigt Unterbevoll-
miichtigte zu bestellen und Schriftstiicke der Abgabenbehdrde zu empfangen, welche
nunmehr ausschlieBlich der Bevollmachtigten zuzustellen sind.

Die Kosten der Hausverwaltung richten sich nach den Bestimmungen der §§ 6 und 7 der
Entgeltrichtlinienverordnung zum Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz. Da es sich bei
gegenstindlichem Objekt um eine Baulichkeit handelt, die von einer gemeinniitzigen
Bauvereinigung errichtet und an der nachtriglich Wohnungseigentum begriindet wurde,
ist die Jahresabrechnung gem. § 19a WGG zu erstellen. Ergédnzend wird festgehalten,
dass gem. § 19a WGG auch die Aufwendungen fiir die Hausbetreuung gem. § 23 MRG
abgerechnet werden. Zu diesen Kosten zihlt auch der Aufwand der Verwalterin fiir den
Telefonbereitschaftsdienst aullerhalb der tiblichen Biirozeiten.

Figentiimerversammlungen sind gemifl den Bestimmungen des WEG 2002 ¢inzuberu-
fen. Einstimmig wird hiermit festgelegt, dass die Hausverwaltung nicht alle zwei Jahre
eine Eigentiimerversammlung einzuberufen hat.




5)  Entsprechend den Bestimmungen des § 15b WGG tibernimmt der Kéufer alle anteiligen
Verpflichtungen der BUWOG, soweit diese anteilig auf das Wohnungseigentumsobjekt
entfallen.

VI. AUFSANDUNG

Die Vertragspartner erteilen ihre ausdriickliche und unwiderrufliche Einwilligung, dass ob der
Liegenschaft EZ 3779 des Grundbuches 12114 Krems, Bezirksgericht Krems an der Donau,
folgende Eintragungen vorgenommen werden konnen:

a) Die Ersichtlichmachung von Wohnungseigentum im Guisbestandsblatt

b) die Ersichtlichmachung des abweichenden Verteilungsschliissels geméf Punkt IV. dieses
Vertrages.

¢) Die Ersichtlichmachung des Verwalters der Liegenschaft gemaf Punkt V. dieses Ver-
trages.

VII. RECHTSNACHFOLGE

Die in diesem Vertrag festgelegten wechselseitigen Rechte und Pflichten, gehen auf die
Rechtsnachfolger der derzeitigen Vertragsteile uneingeschrénkt {iber. Im Falle einer Ubertra-
gung des Miteigentumsanteiles ist der Ubertriger verpflichtet, diesen mit allen Rechte und
Pflichten ausdriicklich auf den Rechtsnachfolger mit der Verpflichtung zur weiteren Uberbin-
dung zu iiberbinden und diese Uberbindung der Hausverwaltung nachzuweisen. Erfolgt diese
nicht, haftet er unbeschadet der VeriuBerung fiir alle Verpflichtungen personlich weiter. Meh-
rere Eigentiimer eines Anteiles haften unabhéingig vom Innenverhiltnis zur ungeteilten Hand.

VIII. ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

1. Die Vertragsteile stellen einvernchmlich fest, dass dieser Vertrag sowie allfillige Ande-
rungen und Erginzungen zur Génze der Schriftform unterliegen. Miindliche Vereinba-
rungen sind ungiiltig.

2. Soweit in diesem Vertrag nichts Abweichendes geregelt ist, gelten die Bestimmungen des
Wohnungseigentumsgesetzes 2002 in der jeweils gliltigen Fassung.

3. Dieser Vertrag wird in einem Original errichtet, welches in Verwahrung der Hausverwal-
tung verbleibt. Alle Miteigentiimer sind jederzeit berechtigt, auf ihre Kosten einfache o-
der beglaubigte Abschriften zu verlangen.

4. Nichtigkeit oder Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen dieses Vertrages beriihrt nicht
die Rechtswirksamkeit der iibrigen Vertragsbestimmungen; diesfalls gelten jene Verein-
barungen als getroffen, welche rechtswirksam sind und der urspriinglichen Zielsetzung
am nidchsten kommen. Gleiches gilt im Fall einer Vertragsliicke.

IX. NACHTRAGLICHE ERKLARUNG/VOLLMACHT

Sollten zur Durchfiihrung dieses Vertrages noch weitere Erkldrungen der Vertragsteile erfor-
derlich sein, verpflichten sich diese, solche Erklarungen jederzeit in der vom Gesetz geforder-
ten Form abzugeben.

Samtliche Vertragsteile bevollméchtigen zur Abgabe derartiger Erkldrungen, Zustimmungen
und Unterschriften, zur Abfassung allfilliger Ergéinzungen und Anderungen dieses Vertrages,
welche zur grundbiicherlichen Durchfiihrung erforderlich sein sollten, zur Abgabe von Auf-
sandungs- und Einverleibungserklérungen und zur Antragstellung auf Anmerkung der Rang-
ordnung fiir die beabsichtigte Verduferung fiir sich und ihre Rechtsnachfolger unwiderruflich
Frau Mateja KRIZANAC, geboren am 4.11.1990, Notariatsangestellte, 1050 Wien, Hambur-
gerstralle 11/7. Die Vollmacht erlischt mit Durchfiihrung dieses Vertrages im Grundbuch. Die
Bevollmiéchtigten sind zur Doppel- und Mehrfachvertretung berechtigt.

Wien, am 26.01.2016

;'.I‘BU OG — Bauen und Wohnen Gesellschaft mbH



Gebduhr in Hohe von € 14,30 entrichtet
offentlicher Notar Dr. Stephan Verweijen
Wien Margareten

BRZ 123/2016

Bestdtigt wird hiemit die Echtheit der Unterschrift der Frau
Biljana GRUBAC, geboren am 21. (einundzwanzigsten) Oktober
1967 (eintausendneunhundertsiebenundsechzig), 3506 Krems-
Hollenburg, Untere Hollenburger HauptstraBe 22/3/5. ~—————e——er
Wien, am 26. (sechsundzwanzigsten) Janner 2016 (zweitausend-

sechzehn) . —————--—mmmm o
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