A 8/4 — 3500/2003 Graz, am 8. Juli 2004
Péllibauer/Mo

Liegenschaft EZ 1079, KG Jakomini, Voranschlags-, Finanz-
Minzgrabenstrale 187a, 8010 Graz u. Liegenschaftsausschuss:
Verkauf einer stadtischen Wohnung an

Schwarz!l Wilhelm Berichterstatter:

Gesamtkaufpreis: € 61.917,25
Antrag auf Zustimmung

An den

Gemeinderat

Die Stadt Graz ist grundbucherliche Miteigentiimerin der Liegenschaft Minzgrabenstral3e
185a — 199, EZ 1079, KG Jakomini, bestehend aus dem Gdst. Nr. 2475/2 im
Katasterausmald von 18.493 m?, einkommend im Grundbuch des Bezirksgericht fir ZRS
Graz. Fir diese Liegenschaft wurde im Jahre 1996 Wohnungseigentum begriindet und
sind bereits 9 Wohnungen abverkauft. Nunmehr hat ein weiterer Mieter der Stadt Graz,
Herr Wilhelm Schwarzl, um kéaufliche Uberlassung der von ihm genutzten Wohnung
ersucht:

Die Wohnung TOP 10 im Haus Munzgrabenstral3e 187 a besteht aus:

Vorraum, WC, Bad, Abstellraum, Kiiche, 3 Zimmer
Nutzflache: ca. 73 m2
Nutzwertanteile: 74/9905
Kaufpreis: € 61.917,25
(Euro einundsechszigtausendneunhundertsiebzehn 25/100)
Kaufpreisabstattung: Barzahlung

Im Zuge einer Uberpriifung durch die A 21 — Amt fiir Wohnungsangelegenheiten wurde
festgestellt, dass die angefuhrte Wohnung dem dringenden und regelmafiigen
Wohnbedurfnis des Kaufers dient.
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Die Ermittlung des Kaufpreises erfolgt im Sinne der vom Gemeinderat beschlossenen
Richtlinien, auf der Basis des Liegenschaftsbewertungsgesetzes - auf den von der A 8/4 -
Liegenschaftsverkehr erhobenen Mittelwerten vergleichbarer Verkaufsfélle der Vorjahre
basierend.

Der Voranschlags-, Finanz- und Liegenschaftsausschuss stellt den
Antrag,

der Gemeinderat wolle gemal} § 45 Abs. 2 Zif. 6 des Statutes der Landeshauptstadt Graz,
LGBI. Nr. 130/67 i.d.F. LGBI. 91/2002, beschliel3en:

1.) Der Verkauf der 74/9905 Anteile an der EZ 1079, KG Jakomini, an Herrn
Wilhelm Schwarzl, Minzgrabenstral3e 187a, zu einem Kaufpreis von € 61.917,25 wird
zu den Bedingungen der beiliegenden Kauf- und Wohnungseigentumsvereinbarung,
die einen integrierenden Bestandteil dieses Beschlusses bildet, genehmigt.

2.) Der Kaufpreis in der Hohe von € 61.917,25 ist im Sinne des Entwurfes der
Kauf- und Wohnungseigentumsvereinbarung abzustatten und zweckgebunden fiir die
Beschaffung von neuen Wohnbauflachen bzw. Revitalisierungsobjekten auf der
VASt 6/84000/010200 zu vereinnahmen und zu verwenden.

3.)Samtliche mit der Unterfertigung und grundbicherlichen Durchfihrung des zu
errichtenden Kauf- und Wohnungseigentumsvertrages verbundenen Kosten, Steuern,
Abgaben und Gebuhren gehen zu alleinigen Lasten des Kaufers.

4.) Das A 3 — Rechtsamt wird beauftragt und ermachtigt, den erforderlichen Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrag zu errichten und die allenfalls noch erforderlichen

Vertragsbedingungen zu formulieren. Die grundbicherliche Durchfliihrung obliegt
ebenfalls dem stadt. Rechtsamt.

Beilage:
1 Vereinbarung

Der Bearbeiter: F. d. Abteilungsvorstand:

Die Finanz- und Vermdgensdirektion:

Der Stadtsenatsreferent:



Angenommen in der Sitzung des Voranschlags-, Finanz- und Liegenschaftsausschusses
AM oo

Die Vorsitzende: Die SchriftfUhrerin:

Der Antrag wurde in der heutigen |:| offentl. |:| nicht éffentl. Gemeinderatssitzung

D bei Anwesenheitvon ... Gemeinderatinnen
|:| einstimmig |:| mehrheitlich (mit ... Stimmen / ... Gegenstimmen) angenommen.
D Beschlussdetails  Graz, am Der/Die Schriftftihrerin:

siehe Beiblatt = === = sommmmmmmssie 0 irssssssssessssnsnsnsnsnssa




ENTWURF*

KAUFVERTRAG

abgeschlossen zwischen
a) der STADT GRAZ, im Folgenden kurz ,Verkauferin“ genannt, einerseits und
b) Herrn SCHWARZL Wilhelm, geb. 10.11.1950, Minzgrabenstrafl3e 187a, 8010

Graz, im Folgenden kurz ,Kaufer® genannt, andererseits, vorbehaltlich der

Zustimmung des Gemeinderates innerhalb der nachsten 12 Monate ab

Unterfertigung durch den Kaufer,

wie folgt:

Objekt

Die Verkauferin ist grundbucherliche Miteigentimerin der Liegenschaft EZ 1079, KG
Jakomini, bestehend aus dem Gdst.Nr. 2475/2 im Katasterausmall von
18.493 m2, einkommend im Grundbuche des Bezirksgerichtes fur ZRS Graz.

Auf der vorgenannten Liegenschaft befinden sich die Wohnhauser Minzgrabenstral3e
185a, 187a,b,c,d,e,f,g,h, 189, 191, 193, 195, 197 und 199.

Zweck dieser Vereinbarung ist der Verkauf und die Ubergabe der ideellen Anteile 18,
74/9905, verbunden mit dem Wohnungseigentum an der Wohnung W 10 an der
vorstehenden Liegenschaft im Sinne des 8§ 2 des Wohnungseigentumsgesetzes 2002
idgF.
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82
Willensiibereinstimmung und Kaufobjekt

Die Verkauferin verkauft und tbergibt — vorbehaltlich der Zustimmung des Gemeinderates
— an den Kaufer und dieser kauft und Ubernimmt in sein gleichgeteiltes Eigentum von der
im 8 1 angefuhrten Liegenschaft und im Grundbuch im B-Blatt unter

Punkt 18 je 74/9905 ideelle Anteile

verbunden mit dem Wohnungseigentum an der im Haus Minzgrabenstrale 187a
gelegenen Wohnung Top Nr. 10, 3. Stock, Tur Nr. 10, bestehend aus Vorraum, Kiiche,
Bad, WC, Abstellraum wund 3 Zimmer im unverburgten Ausmall von ca.
73 m?, dazugehdrig ein Balkon im Ausmal von ca.3 m2 mit allen Rechten und Pflichten,
Rainen, Grenzen und Befugnissen, mit denen die Verkauferin diese ideellen
Liegenschaftsanteile bisher besessen und benttzt hat oder aber zu besitzen und zu
benltzen berechtigt gewesen wére.

83
Weiterbestand bzw. Errichtung von Nutzungsvereinbarungen,
Hausbesorgerdienstwohnungen

Zur Wohnung gehort ferner ein Kellerabteil, das nicht mitparifiziert wurde, dessen
Zuordnung somit weiterhin im Wege einer Nutzungsvereinbarung als geregelt gilt bzw. zu
regeln ist.

Der Kaufer nimmt  zur Kenntnis, dass die  Wohnhausanlage Uber
4 Hausbesorgerwohnungen verfligt. In diesem Sinne wurde die Parifizierung durchgefuhrt

Festgehalten wird, dass schon vor der Schaffung des Wohnungseigentums
6 Hausbesorgerdienstverhaltnisse begrindet worden sind, die aus arbeitsrechtlichen
Grinden nicht gegen den Willen der Hausbesorger aufgeldst werden kdnnen.

84
Kaufpreis

Der Kaufpreis fur die 74/9905 ideellen Anteile des Kaufers und die damit verbundene
Wohnung betragt

€ 61.917,25
(in Worten: Euro einundsechzigtausendneunhundertsiebzehn Cent finfundzwanzig)

und entspricht, im Sinne des § 37 WEG 2002, nicht dem vollen Verkehrswert, sondern
bericksichtigt die besonderen Bedingungen, wie z. B. die 7-Jahresfrist inkl. Vor- und
Wiederkaufsrecht, wahlweise Ruckforderungsrecht fir den Differenzbetrag, weiters den
Vorrang fur die Anwendung des MRG, wodurch die Rechtsfolgen des
§ 38 WEG 2002 i.d.F. des 3. WAG 1.10.1993/800 ausdriicklich nicht eintreten.

Festgehalten wird, dass die Kosten fiir die Gutachten (zur Festsetzung der Nutzwerte, des
Verkehrswertes und tber den Bauzustand) als auch ein eventueller Verzicht von Rechten
am Dachboden durch den Kaufpreis abgegolten sind.
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§4A
Barzahlung

Der Kaufer verpflichtet sich, den vorgenannten Kaufpreis, vor grundbuchsfahiger
Unterfertigung des Vertrages bar und abzugsfrei an die Verkauferin zu entrichten.

85
Ubergabe, Verrechnung des Mietzinses sowie der Steuern, Abgaben,
Betriebskosten und allfalliger Annuitaten

Die Ubergabe bzw. Ubernahme des Vertragsobjektes in den physischen Besitz und
Genuss des Kaufers gilt mit zweitnachfolgendem Monatsersten nach grundbuchsfahiger
Unterfertigung des Kaufvertrages durch die Vertragspartner als vollzogen und zwar in dem
Zustand, in dem sich das Vertragsobjekt an diesem Tage gerade befindet.

Mit dem Tage der Ubergabe bzw. Ubernahme der kaufgegenstandlichen
Liegenschaftsanteile samt Wohnungseigentum gehen Nutzen und Lasten, Gefahr und
Zufall auf den Kaufer tber.

Als Stichtag fur die Berechnung der auf das Kaufobjekt entfallenden Steuern, Abgaben,
Betriebskosten und Annuitaten wird ebenfalls der zweitnachfolgende Monatserste nach
grundbuchsfahiger Unterfertigung des Kaufvertrages bestimmt. Mit diesem Tage erlischt
auch der fur die kaufgegenstandliche Wohnung bestehende Mietvertrag bzw. die
Verpflichtung des Kaufers zur Leistung des Mietzinses.

Sollte der Kaufer seinerzeit an der kaufgegenstandlichen Wohnung gemeinsam mit Dritten
(Eintrittsberechtigten) Mietrechte erworben haben, so haftet die Stadt Graz nicht fur die
Auflésung derartiger Mitmietverhaltnisse Dritter.

86
Aushaftende Darlehen — Lastenfreistellung

Festgestellt wird, dass bei der gegenstandlichen Liegenschaft u.a. nachfolgende
Belastungen aufscheinen:

B-LNR. 21 34 46 59 72 85 97 110

Pfandrecht fiir eine Darlehensforderung von Euro 873.808,- (ATS 12.023.858,--)

B-LNR. 21 34 46 59 72 85 97 110 Verausserungsverbot

Die Verkauferin verpflichtet sich zur lastenfreien Ubertragung des Eigentumsrechtes

hinsichtlich  dieser Darlehensforderung - eine  Ubernahme der restlichen
Darlehensforderung durch den K&ufer erfolgt somit nicht.
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86 A
Aushaftende Darlehen — Ubernahme durch den Kaufer

Sofern sich der Kaufgegenstand in einem Wohnobjekt befindet, das weitere Darlehen,
uber den § 6 hinausgehend, aufweist, verpflichtet sich der Kaufer den auf seine Anteile
entfallenden Darlehensbetrag — unbeschadet einer vorhandenen pfandrechtlichen
Sicherstellung — jeweils gemall den schuldrechtlichen Bestimmungen in sein
unwiderrufliches Zahlungsversprechen zu tbernehmen.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um:
ein Darlehen des Bundes-, Wohn- u. Siedlungsfonds in der H6he von monatlich
€ 14,- , laufend bis 31.12.2006.

Die Aufteilung des aufgenommenen Darlehens erfolgt weiterhin nach mietrechtlichen
Kriterien.

Die Annuitaten fur dieses Darlehen werden wie bisher von der Hausverwaltung
vorgeschrieben.

Diese Regelung wurde bei der Ermittlung des Kaufpreises bertcksichtigt.

87
Gewaéhrleistung

Dem Kaufer ist die Liegenschaft und somit auch der Kaufgegenstand aus eigener
Wahrnehmung genau bekannt.

Die Wohnanlage befindet sich in einem, ihrem Alter und der bisherigen Nutzung
entsprechenden Zustand; der Kaufer bestatigt, sich Uber den Zustand der Gesamtanlage
und auch der kaufgegenstandlichen Wohnungseigentumseinheit, insbesondere Uber die
bestehenden, auch allenfalls nicht unmittelbar sichtbaren Mangel, ein genaues bzw.
ausreichendes Bild gemacht zu haben.

Dies in Kenntnis trifft die Verkauferin daher auch keinerlei gesonderte Gewahrleistung fur
Umfang, Grenzziehung und Ausmal’ der Liegenschaft bzw. besondere Baubeschaffenheit
und Ertragsfahigkeit der Wohnanlage; allfallige Herstellungsverpflichtungen bediirfen einer
gesonderten ausdrtcklichen Vereinbarung.

Bei Ausmittlung des Kaufpreises war dieser gemeinsam festgestellte bzw. angenommene
Zustand des Objektes die von beiden Teilen anerkannte Geschéaftsgrundlage.

Die Ubertragung in das Eigentum des Kaufers erfolgt geldlastenfrei, sofern diese
Vereinbarung nicht ausdriicklich auf eine Schuldiibernahme Bezug nimmit.

Es sind keine, ein gesetzliches Pfandrecht genieBenden offentlichen Abgaben
rackstandig.

Eine Verrechnung einer allfalligen, positiven, desgleichen andererseits auch einer
allenfalls negativen Mietzinsreserve inkl. Erhaltungs- und Verbesserungsbeitréage (EVB) im
Sinne des § 20 Abs. 2 MRG findet nicht statt, diese Verrechnungspositionen haben bereits
in der Ausmittlung des Kaufpreises jeweils ihre Beriicksichtigung gefunden.
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Beide Teile verzichten im Ubrigen mit dem Stichtag der Rechtswirksamkeit dieser
Vereinbarung wechselseitig auf die Geltendmachung solcher Verrechungsanspriche.

88
Miteigentumsanteile

Die Vertragsteile sind (bereingekommen, an der Liegenschaft EZ 1079,
KG Jakomini, Wohnungseigentum zu begrinden. Sie raumen einander unentgeltlich und
wechselseitig das dingliche Recht auf ausschliel3liche Nutzung und alleinige Verfiigung ,
sohin das Wohnungseigentum im Sinne des WEG 2002 idgF an den jeweiligen
Wohnungen und selbstandigen Raumlichkeiten einzurdumen, sodass der Kaufer
Wohnungseigentimer der im 8 2 dieser Vereinbarung bezeichneten selbstandigen
R&umlichkeit wird.

Bestandteile, GroRe und Einzelnutzwert der jeweiligen Wohnung (Geschéaftsraumlichkeit)
sind aus dem Nutzwertgutachten ersichtlich. Den Bescheid des Magistrates Graz vom
8.11.1995 GZ.: A 21/1I-KNW- 733/1995 und das diesem zugrundeliegende Gutachten tber
die Nutzwertfestsetzung gemall 8 9 WEG 2002 nimmt der Kaufer zustimmend zur
Kenntnis.

Bei einer allenfalls erforderlichen ziffernmaf3igen Berichtigung der Miteigentumsanteile hat
die Ubertragung von Miteigentumsanteilen zum Zwecke der Korrektur unentgeltlich zu
erfolgen, sofern sich  am  Ausmall der gesamten jeweils eigenen
Wohnungseinheit/selbstandigen Raumlichkeit de facto nichts &ndert. Der Kaufer erteilt
seine ausdruckliche Einwilligung, dass bei Vorliegen einer rechtskréaftigen Entscheidung
uber die Festsetzung der Nutzwerte die Anderungen an den Miteigentumsanteilen
einverleibt werden kdnnen.

89
Gemeinschaftliches Eigentum

Alle jene Raumlichkeiten und Einrichtungen, die in dieser Vereinbarung bzw. im zitierten
Gutachten nicht den einzelnen Miteigentimern zur ausschlief3lichen Nutzung zugewiesen
werden bzw. nicht in unmittelbarer Verbindung mit dem eingerdumten Wohnungseigentum
sind, stehen allen Liegenschaftseigentimern bzw. Mietern zur gemeinschatftlichen freien
Nutzung zur Verfigung wie zum Beispiel Gange, Stiegenhauser, Hoéfe, Waschkulchen,
Grunflachen und dergleichen.

Es ist keinem Wohnungseigentiimer gestattet, sich tUber sein Wohnungseigentum hinaus
Liegenschaftsanteile, welcher Art immer, eigenmachtig zu verschaffen oder diese
ausschlief3lich zu nutzen.

Jeder Miteigentimer ist verhalten, das gemeinschaftliche Eigentum schonend und
pfleglich zu behandeln, alle am gemeinschaftlichen Eigentum entdeckten Schaden sind
der Wohnhausverwaltung unverziglich anzuzeigen und Reparaturen des
gemeinschaftlichen Eigentums unter schonender Inanspruchnahme auch der vom
Wohnungseigentum erfassten Raumlichkeiten zu dulden.

Fur schuldhafte Beschadigungen und unsachgeméfie Behandlung des gemeinschatftlichen
Eigentums haftet der jeweilige Verursacher.
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810
Nutzungsumfang, Instandhaltung, Anderung von Miteigentumsanteilen

1. Jeder Wohnungseigentimer ist berechtigt sein Wohnungseigentum ohne

Rechenschafts- oder Rechnungslegungsverpflichtung gegeniber den anderen
Miteigentimern ungehindert zu nutzen und dartber ungehindert zu verfigen, sofern
der Bestand, die Sicherheit und das architektonische oder &sthetische Bild des
Gebaudes hiedurch nicht gréblich beeintrachtigt werden und sofern dieser Vertrag
oder das Gesetz nicht besondere Regelungen vorsehen.

Bei Gebrauchsuberlassung an Dritte bleibt der Wohnungseigentimer an alle
Verpflichtungen aus dieser Vereinbarung gebunden und fur die Handlungen des
aufgenommenen Dritten verantwortlich.

Jeder Wohnungseigentimer hat fur die Instandhaltung der in seinem
Wohnungseigentum stehenden Einheit selbst zu sorgen und alle notwendigen
Reparaturen auf seine Kosten vorzunehmen, dies bei sonstiger Ersatzvornahme durch
die Gemeinschatft.

Auftretende Schaden oder Mangel am Wohnungseigentumsobjekt, die in irgendeiner
Weise die ubrigen Miteigentimer oder das gemeinsame Eigentum beeintrachtigen
konnen, sind dem Verwalter unverzuglich anzuzeigen, insbesondere Schaden an
Wasserleitungen, Heizungen, Fassaden etc.

Bewilligungsfreie Bauvorhaben im Bereich des Wohnungseigentumes, u.a. solche im
Sinne des Stmk. Baugesetzes LGBL. 59/1995 i.d.jew.g.F., somit auch r&umliche
Zusammenlegungen oder allfallige Teilungen, darfen von jedem
Mit(wohnungs)eigentimer nur dann vorgenommen werden, wenn diesen
nach den jeweils zur Anwendung kommenden einschlagigen Rechtsvorschriften (auch
aulBerhalb des WEG 2002) keine Hindernisse entgegenstehen und soferne dadurch
das aulRere Erscheinungsbild nicht storend verandert wird
bzw. soferne dadurch nicht in fremde Raumbestdnde der Ubrigen
Mit(wohnungs)eigentimer direkt eingegriffen wird.

Die Vertragsteile erklaren fur sich und ihre Rechtsnachfolger hiemit schon vorweg ihre
ausdrickliche Zustimmung zu solchen, somit vereinbarungsgemal als zumutbar zu
wertenden Umbauten bzw. Veranderungen; von dieser grundsatzlichen Zustimmung
sind insbesondere umfasst: VerbesserungsmalBhahmen im Inneren der jeweiligen
Wohnungseigentumsobjekte sowie weiters die freie Entscheidung des jeweiligen
Wohnungseigentimers tber deren allfallige Zusammenlegung oder Teilung und die
freie Entscheidung des jeweiligen Wohnungseigentimers uber die Wahl bzw. die
Anderung des derzeitigen bzw. jeweiligen Verwendungszweckes im Rahmen der
gesetzlichen Moglichkeiten nach Maf3gabe des 8§ 18 dieser Vereinbarung.

Die mit diesen wechselseitigen Berechtigungen verbundenen Rechte und Belastungen
wurden  zwischen den  Vertragsteilen in  analoger Anwendung des
§ 864 a ABGB eingehend erdortert, insbesondere, dass bei Ausmittlung des jeweiligen
Kaufpreises und bei der Feststellung der Nutzwerte fir die einzelnen
Wohnungseigentumsobjekte darauf bereits angemessen Bedacht genommen worden
ist.
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3. Fiur den Fall diesbezuglicher Notwendigkeit behdrdlicher Genehmigungsverfahren,
welcher Art immer, erklart sich der Wohnungseigentimer generell bereit, die
erforderlichen entsprechenden Zustimmungserklarungen nach der jeweils zur
Anwendung gelangenden gesetzlichen Bestimmungen (insbesondere nach dem
Wohnungseigentumsgesetz 2002, nach der Gewerbeordnung oder nach § 22 Abs. 2
Zif. 2 bzw. 8 33 Abs. 2 Zif. 2 des Steiermarkischen Baugesetzes 1995) abzugeben und
die entsprechenden Antrage mitzufertigen bzw. erhalt der jeweilige Verwalter
ausdrucklich Vollmacht, dies mit Wirkung fur die tibrigen Wohnungseigentiimer zu tun.

Sollte weiters dadurch eine Anderung (auch Zusammenlegung oder Aufteilung)
betroffener Miteigentumsanteile bzw. allenfalls eine Auflassung samt Neubegriindung
betroffenen  Wohnungseigentums erforderlich ~ werden, SO erteilt  der
Wohnungseigentimer hiezu, ohne Anspruch auf jedwede Entschadigung, vorweg
seine ausdruckliche Zustimmung verbunden mit der Verpflichtung hieflr, allenfalls
erforderliche Urkunden, grundbicherliche Aufsandungserklarungen oder Gerichts- und
Behdrdenantrage mitzufertigen.

4. Das Anbringen von Hinweistafeln oder sonstigen Anklndigungseinrichtungen ist nur
nach behoérdlicher Bewilligung im ortsiblichen Ausmald unter Wahrung des auf3eren
Erscheinungsbildes bei gewerblicher Nutzung des Wohnungseigentumsobjektes sowie
unter Berlcksichtigung gleicher Rechte der Ubrigen Wohnungseigentiimer gegen
vorherige Anzeige bei der Wohnhausverwaltung gestattet.

811
Ausbau von Dachbodenrdaumen, Aufstockungen, Neu- und Zubauten, Erweiterungen
im Grundriss der Wohnanlage; Zustimmungserklarungen

1. Der Kéaufer nimmt zur Kenntnis und stimmt zu, dass allfallige Dachbodenausbauten,
Aufstockungen, Neu- und Zubauten — soweit sie dem Stmk. Baugesetz LGBI. 59/1995
entsprechen - ausgefuihrt werden kénnen und verzichtet gleichzeitig auf jedwede
Entschadigung in diesem Zusammenhang. Ausbau des Dachbodens, Aufstockungen,
Neu- und Zubauten gelten somit im vereinbarten Sinn ausdricklich als vereinbart.
Gleiches gilt auch fur sonst erforderliche oder zweckmallige Nebenanlagen,
insbesondere zu der damit verbundenen Inanspruchnahme von gemeinsamen als
auch in Sondernutzung stehenden Gebaudeteilen.

Festgestellt wird, dass der Dachboden bereits ausgebaut ist.

Somit erteilt der Kaufer fur sich und seine Rechtsnachfolger, dem jeweiligen Leiter
der Wohnhausverwaltung, dessen Stellvertretung oder Nachfolger die Vollmacht, ihn
im Zusammenhang mit Dachgeschossausbauten, Aufstockungen oder Neu- und
Zubauten vor Verwaltungsbehorden zu vertreten und erméchtigt denselben
ausdrucklich, entsprechende Bauansuchen in seinem Namen zu unterfertigen.

2. Die vorangefuhrten Rechte wurden zwischen den Vertragsteilen vereinbart und bei
der Ausmittlung des jeweiligen Kaufpreises bericksichtigt.

3. Zu entsprechenden Anderungen der Miteigentumsanteile sowie der Nutzwerte erteilt
der Kaufer hierum ebenfalls seine ausdriickliche Zustimmung, verbunden mit der
Verpflichtung, hiefir alle erforderlichen Urkunden und Antrage mitzufertigen.
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Bei einer Veranderung der Nutzwerte verzichtet der Kaufer ausdrtcklich auf eine
Ausgleichszahlung.

4. Fur allfallige Benitzungserschwernisse wahrend der Bauzeit werden vom Kaufer
ausdrucklich keine Ersatzanspriche gestellt. Es ist jedoch darauf Bedacht zu
nehmen, dass der Ausbau zugig und unter maglichster Schonung der Interessen aller
Wohnungseigentimer und Mieter erfolgt. Beschadigungen gehen in jedem Fall zu
Lasten des Verursachers.

5. Gemal den einschlagigen Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes bleibt der blof3e,
nicht ausgebaute Dachbodenraum bei Berechnung des
Aufwandverrechnungsschlissels aulRer Ansatz. Nach Verwirklichung des Vorhabens
bzw. nach Vorliegen des Endkollaudierungsbescheides fur einen Dachbodenausbau,
fur eine Aufstockung und fiir einen Ausbau ist eine neue Berechnung der Nutzflache
unter nunmehrigen Einbezug der Ausbauflache vorzunehmen - die neuen
Flachenausmal3e sind sodann auch der Verrechnung der danach folgenden
Erhaltsaufwendungen und Betriebskosten zugrunde zu legen.

8§12
Zusammenhang mit dem Mietrechtsgesetz — Erhaltung, Verbesserungen,
Riicklagenbildung, Betriebskosten, GroRreparatur

Die vertragsgegenstandliche Wohnanlage unterliegt grundsatzlich weiterhin  den
Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes, auch wenn und obwohl das Mietverhaltnis des
Kaufers durch diese Begrindung von Wohnungseigentum hiemit vereinbarungsgemal
erlischt. Die zwingenden Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes behalten fur die Gbrigen
Mieter des Hauses trotz Begriindung von Wohnungseigentum volle Wirksamkeit und
sollen demzufolge, im Sinne einer angestrebten Erleichterung bzw. Vereinheitlichung der
Verrechnungsvorgéange weiterhin Anwendung finden.

Hiezu gilt im einzelnen noch vereinbart:

Solange Bestandteile des in Rede stehenden Wohnobjektes noch den Bestimmungen des
Mietrechtsgesetzes unterliegen bzw. von samtlichen Bewohnern sowie bucherlichen und
aul3erblcherlichen Miteigentimern keine anderen rechtsgultigen Regelungen getroffen
werden, werden die Betriebskosten fur die gegenstandliche Eigentumswohnung nach den
Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes nach dem bisherigen Betriebskostenschlissel
berechnet und gelten hinsichtlich des Objektes daher sowohl die Bestimmungen des
Mietrechtsgesetzes als auch des Wohnungseigentumsgesetzes.

Dem Kaufer obliegt die Instandhaltung des gegenstandlichen
Wohnungseigentumsobjektes mit allen Zu- und Ableitungen im Umfang der
wohnrechtlichen Wartungs- und Instandhaltungspflichten allein (8 16 Abs. 3 WEG 2002).

Die Erhaltungsarbeiten bzw. eventuelle Verbesserungsarbeiten des/der gegenstandlichen
Wohnhauses/hdauser und alle Ubrigen Aufwendungen, aus welchem Titel immer,
insbesondere laufende 6ffentliche Abgaben, Auslagen fir die Verwaltung, Beitrage fiur die
Hausbesorgerarbeiten und Entgeltsanteile fir besondere Aufwendungen im Umfang der
Verpflichtungen des 8§ 20 WEG 2002, sind in Abanderung der Aufteilungsregel nach § 32
Abs. 1 WEG 2002 vom Kaufer gemeinsam mit den dbrigen Mit- bzw.
Wohnungseigentiimern nicht nach Liegenschaftsanteilen sondern in analoger Anwendung
des § 17 MRG zu tragen.
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Zur Vorsorge fur kinftige Aufwendungen ist als Teil der Beitragsverpflichtung eine
Rucklage gemal § 16 Abs. 3 WEG 2002 zu bilden.

Dies vorangestellt wird vereinbart, dass die solcherart zu bildende Rucklage von jedem
Kaufer vorlaufig mit einem Betrag von € 0,58 mtl. pro Quadratmeter anrechenbarer
Nutzflache zu dotieren ist — den Wohnungseigentimern bleibt es unbenommen, in
weiterer Folge gemall § 28 WEG 2002 den jeweiligen Gegebenheiten entsprechende
Betrage zu vereinbaren. Diese Ricklage ist ab dem zweitnachfolgenden Monatsersten
nach beiderseitiger grundbuchsfahiger Unterfertigung des Kaufvertrages durch die
Vertragspartner zu leisten.

Einvernehmlich wird festgestellt, dass die obigen Verrechnungsbestimmungen so lange
Gultigkeit haben, so lange die Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes Uber die
Aufwandsverrechnung auf die vertragsgegenstandliche Liegenschaft Anwendung finden.

Im Hinblick auf die bisherige Verwaltung der Miethausanlage werden fiir die Liegenschaft
gesonderte Abrechnungseinheiten und fur die jeweiligen Abrechnungseinheiten auch
gesonderte Abstimmungseinheiten festgelegt. Hiefuir sind eigene Ricklagen zu bilden. Die
gesonderten Abrechnungseinheiten bestehen aus:
Haus Nr.: Minzgrabenstral3e 187a und 187b samt Grinflache.

813
Verwaltung, Finanzierung von Grof3reparaturen, Versicherungen

Hinsichtlich der Verwaltung der kaufgegenstandlichen Liegenschaft wird vereinbart:

1. Mit dem abzuschlieBenden Vertrag wird bestétigt, dass die Wohnhausverwaltung der
Stadt Graz auf die Dauer von 5 Jahren zum Verwalter der gemeinschaftlichen
Liegenschaft bestellt ist. Diese ist berechtigt, die Verwaltung selbst zu fihren oder auf
Rechnung aller Miteigentimer einen konzessionierten Fremdverwalter zu bestellen.
Die Bestellung zum Verwalter wird im Grundbuch ersichtlich gemacht.

2. Pflichten und Befugnisse des Verwalters sind durch die Vorgaben des
Wohnungseigentumsgesetzes 2002 umrissen; er ist insbesonders beauftragt und
bevollméchtigt, die Gemeinschaft der Miteigentiimer nach auf3en hin, insbesondere vor
Gerichts- und Verwaltungsbehoérden, zu vertreten, weiters zur Vorschreibung und
Einhebung von Beitrdgen fir die Aufwendungen der Liegenschaft (ohne jedoch zur
Selbstvorlage im Verzugsfall verpflichtet zu sein), weiters zum Abschluss und zur
Aufkiindigung von, nach dem Mietrechtsgesetz vorgesehenen Versicherungsvertragen
sowie Dienstvertrdgen mit Hausbesorgern und zum Abschluss von Werkvertragen tber
Arbeiten, die der ordnungsgemaflen Erhaltung oder nutzlichen Verbesserung der
Liegenschaft im Sinne und im Umfange des § 12 dieser Vereinbarung dienen.

Fur den Fall der Notwendigkeit der Aufnahme von Fremdmitteln zwecks Finanzierung
eines Deckungsfehlbetrages im Rahmen einer bevorstehenden GroR3reparatur ist der
Verwalter nach entsprechendem Mandat durch die Mehrheit der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer beauftragt und bevollmachtigt, diesbezigliche
Darlehensvertrage mit Wirkung der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer zu
angemessenen Bedingungen abzuschlieen. Die Wohnungseigentimer sind im Falle
der Aufnahme von solchen Instandhaltungsdarlehen geman § 28 WEG 2002 verhalten,
in die grundbicherliche Einverleibung von Pfandrechten fir dieselben ob der
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gemeinsamen Liegenschaft einzuwilligen und erteilen dem Verwalter somit beglaubigte
Vollmacht, mit Wirksamkeit fiir das Grundbuch diesbeztigliche Aufsandungsklausel zu
fertigen und in die pfandrechtliche Einverleibung ob der gemeinsamen Liegenschaften
einzuwilligen.

Alle der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer zustehenden Befugnisse werden
somit, und zwar sowohl im Innenverhéltnis dem einzelnen Wohnungseigentiimer
gegenuber als auch nach auf3en hin gegenuber Dritten (desgleichen gegenlber
Behorden und Gerichten) durch den gemeinsam bestellten Verwalter ausgedibt.

Die Bevollmachtigung des Verwalters im obigen Umfang ist durch diesen
Bestellungsakt  ausgewiesen, ohne dass es neuerlicher gesonderter
Vollmachtserteilung bzw. Ausfertigung bedarf.

3. Fur das Gesamtobjekt sind die nach dem Mietrechtsgesetz verrechnungsfahigen
Versicherungen bereits abgeschlossen, zu welchen Abschlissen der Verwalter Auftrag
und Vollmacht hat.

Die Entschadigungsleistungen sind im Schadensfalle in voller HOhe zur
Wiederherstellung oder Instandsetzung zu verwenden.

4. Der gemeinsame Verwalter hat Anspruch auf ein Verwaltungshonorar, welches
mindestens jedoch in der Hohe der dafir nach dem Mietrechtsgesetz vorgesehenen
Anséatzen (8 22 MRG) zu berechnen ist.

Von den einzelnen Mit- bzw. Wohnungseigentimer begehrte zusatzliche Leistungen
und dadurch verursachte Barauslagen werden diesen gegeniuber gesondert in
Rechnung gestellt.

5. Jeder Wohnungseigentimer wird dem Verwalter von jedem Wohnungswechsel
ungesaumt Mitteilung machen, ansonsten Zustellungen unter der alten, letztbekannten
Anschrift wirksam als vollzogen gelten.

8§14
Eigentiimerwechsel

Fur den Fall des Eigentimerwechsels ist der Wohnungseigentiimer verpflichtet, den
vorstehenden Vertragsinhalt auf seine Rechtsnachfolger zu tberbinden bzw. diese zu
verpflichten, seinerseits fiir die Uberbindung dieser Verpflichtung an allfallige
Rechtsnachfolger Sorge zu tragen.

Im Falle des Eigentumerwechsels gehen Guthaben oder Passiva aus laufender
Verrechnung ab dem Tage der grundbicherlichen Durchfihrung auf den Rechtsnachfolger
uber, dies unbeschadet dessen allfalliger Auffullungspflicht im Falle eines
Verrechnungsabganges nach 8§ 12 dieser Vereinbarung.

815
Versorgungsleitungen, Dienstbarkeiten

Sollten fur die gegenstandliche Liegenschaft mit anderen Liegenschaften gemeinsame
Anschlisse an die Versorgungsleitungen, wie Wasser, Strom und Kanalisation, oder
sonstige gemeinsame ober- oder unterirdische Anlagen zu diesen Zwecken bestehen, so
verpflichtet sich sowohl die Verkauferin als auch der Kaufer, den Bestand und Betrieb
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solcher auf den vorgenannten Liegenschaften befindlichen Anlagen, die im gegenseitigen
Interesse oder im Interesse des anderen Eigentimers erforderlich sind, auch in Hinkunft
zu dulden und far die Erhaltung dieser Anlagen gemeinsam aufzukommen.

Soweit derartige gemeinsame Anlagen ausschlie3lich dem Interesse des anderen
Eigentimers dienen, fallen die Erhaltungskosten diesem zur Last. Ansonsten erfolgt die
Beitragsleistung der Interessenten zu den Erhaltungskosten zu gleichen Teilen.

Sowohl die Verkauferin als auch der Kaufer verpflichten sich:

1. Anderungen an diesen Anlagen entweder gemeinsam oder im Einvernehmen mit den
anderen vorzunehmen und Uber Verlangen sich gegenseitig den Zutritt zu diesen
gemeinsamen Anlagen zu gestatten und

2. Uber Verlangen eines der vertragsschlieRenden Teile der Einverleibung der
Dienstbarkeit der Ver- und Entsorgungsleitungen zuzustimmen und einen
diesbeziglichen Dienstbarkeitsbestellungsvertrag tber Aufforderung grundbuchsfahig
zu fertigen.

816
Vorrang fur die Anwendunqg des Mietrechtsgesetzes

In allen Belangen, so vor allem auch in Belangen der Aufwandsverrechnung, in denen
diese Vereinbarung keine gesonderten Regelungen enthalt, oder in denen es nachtréaglich
durch Anderung zwingend anwendbarer Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes zu einer
abweichenden Neuregelung kommt, haben als Auslegungsregel vorrangig die
Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes in seiner jeweils geltenden Fassung analog
Anwendung zu finden, sofern Bestimmungen gleichen Regelungsinhaltes des
Wohnungseigentumsgesetzes damit im Widerspruch stehen dies insolange, als solche
Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes auf die gegenstandliche Wohnhausanlage
zwingend Anwendung zu finden haben.

Uber die Bestellung, die Aufgaben, die Befugnisse und Kiindigungen des Verwalters sowie
sonstige die Wohnhausverwaltung betreffende Bestimmungen, gelten im Zweifel die
gesetzlichen Bestimmungen des WEG 2002, dies auch fur einen beauftragten
Fremdverwalter.

817
Staatsbiirgerschaft

Der Kaufer erklart an Eides statt, Osterreichischer Staatsbirger zu sein.

8§18
Verwendungszweck, Vor- und Wiederkaufsrecht

Der Kaufer erklart ausdrticklich, das Kaufobjekt zur Befriedigung seiner Wohnbedurfnisse
zu erwerben, und auch so wie bisher weiterhin hiefiir regelmafiig zu verwenden.

Der Kaufer verpflichtet sich daher, den Kaufgegenstand innerhalb eines Zeitraumes von 7
Jahren ab Vertragsunterfertigung weder weiterzuverauf3ern noch entgeltlich oder
unentgeltlich anderen Personen fur Wohn- und Geschaftszwecke zu Uberlassen.
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Ausgenommen hievon ist die VerauRerung oder die Uberlassung an Eintrittsberechtigte
gemal 8§88 12 und 14 MRG.

Zur Sicherung dieser Bedingungen bzw. Verpflichtungen rdumt der Kaufer fur sich und
seine Rechtsnachfolger auf die Dauer von 7 Jahren ab Vertragsunterfertigung der
Verkauferin hinsichtlich des Kaufgegenstandes mit dinglicher Wirkung ein Vor- und
Wiederkaufsrecht ein, wobei das Vorkaufsrecht durch besondere Verabredung auch auf
andere VerauRerungsarten (Ubergabe, Schenkung, Tausch, usw.) als den Verkauf
ausgedehnt wird und daher in jedem VeraulRRerungsfall wirksam ist. Die Einlosungsfrist fur
das Vorkaufsrecht betragt 60 Tage.

Die Verkauferin ist somit berechtigt, das Kaufobjekt samt Wohnungseigentum wieder
einzulésen, wenn die Voraussetzungen zur Ausibung des Vor- und Wiederkaufsrechtes
vorliegen bzw. wenn der Kaufgegenstand an andere Personen als Eintrittsberechtigte
gemal 88 12 und 14 MRG weiter veraul3ert werden soll oder wenn das Kaufobjekt nicht
zur Befriedigung des dringenden Wohnbedirfnisses des Kaufers oder eines
Eintrittsberechtigten regelmafiig verwendet wird oder aber entgeltlich oder unentgeltlich
anderen Personen als Eintrittsberechtigten im Sinne des MRG fiur Wohn- und
Geschaftszwecke tberlassen wird.

Stirbt der Kaufer, so erwirbt der Erbe die gegenstandliche Wohnung, auch wenn er nicht
zum Kreis der Eintrittsberechtigten gehort. Wenn die kaufgegenstandliche Wohnung nicht
zur Befriedigung des Wohnbediirfnisses des Erben dauernd verwendet wird bzw. der Erbe
die Wohnung an Dritte verauf3ert oder abgibt, welche nicht eintrittsberechtigt sind, ist die
Verkauferin berechtigt, das Kaufobjekt samt Wohnungseigentum wieder einzulésen (Abs.
4) bzw. den Differenzbetrag des Abs. 7 zu verlangen.

Festgestellt wird, dass auf diese Kaufvereinbarung die Bestimmung des § 37 WEG 2002
idgF., Anwendung findet und die Rechtsfolgen des § 38 WEG 2002 daher nicht eintreten.
Festgestellt wird weiters, dass bei Ausmittlung des Kaufpreises das bestehende Mietrecht
des Kaufers, sowie die besonderen Auflagen dieses Vertrages (siehe
88 3 und 4), berilcksichtigt wurden — vom Wert der leerstehenden Wohnung gegenuber
dem Wert der vermieteten Wohnung wurde ein Betrag von € 26.532,85 (in Worten: Euro
sechsundzwanzigtausendfinfhundertzweiunddreiRig Cent funfundachtzig) in Abzug
gebracht.

Dieser Differenzbetrag kann von der Stadt Graz, bei Vorliegen der Voraussetzung fir die
Auslbung des Wiederkaufsrechtes an Stelle dieser Ausibung eingefordert werden —
verzinst mit 85 % p.a., dekursiv, ab dem der beiderseitigen grundbuchsfahigen
Unterfertigung des Kaufvertrages nachfolgenden Monatsersten. Fir den Fall, dass die
Stadt Graz den Differenzbetrag an Stelle der Ausibung des Wiederkaufsrechtes verlangt,
verpflichtet sich der Kaufer fir sich und seine Rechtsnachfolger, diesen Betrag binnen
einem Monat nach Aufforderung an die Stadt Graz zu Uberweisen. Nach Zahlung dieses
Differenzbetrages erlischt das Vor- und Wiederkaufsrecht der Stadt Graz.

Im Falle der Ausubung des Vor- und Wiederkaufsrechtes ist die Verkauferin berechtigt,
das Kaufobjekt zu dem in diesem Vertrag vereinbarten Kaufpreis bzw. zu dem bis zum
Zeitpunkt des Wiederkaufes entrichteten Kaufpreisteil, valorisiert auf Basis des
Verbraucherpreisindexes 1986, lastenfrei wieder einzulésen, und zwar unter
Berucksichtigung der von den Kaufern nachweislich gemachten notwendigen und
natzlichen Aufwendungen im Sinne des § 10 MRG.
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Samtliche mit einem Wiederkauf verbundenen Kosten, Steuern, Abgaben und Gebuhren
einschliel8lich der Grunderwerbssteuer samt Zuschlagen gehen zu Lasten des zum
Zeitpunkt der Ausibung des Wiederkaufsrechtes aufscheinenden verpflichteten
Eigentimers.

819
Rechtsstreitigkeiten

Fur alle aus dem noch zu errichtenden Vertrag etwa entstehende Rechtsstreitigkeiten wird
gemal 8§ 104 JN das sachlich zustandige Gericht in Graz einvernehmlich bestimmt.

820
Steuern, Abgaben, Gebiihren, Vertragserrichtung

Samtliche mit der Unterfertigung und grundbiicherlichen Durchfihrung des Vertrages
verbundenen Kosten, Steuern, Abgaben und Gebihren, einschliellich der

Grunderwerbssteuer samt allfalligen Zuschlagen, gehen zu alleinigen Lasten des Kaufers.

Die Vertragserstellung und Verbucherung erfolgen durch die Stadt Graz oder aber auf
Kosten des Kaufers durch einen Rechtsanwalt oder Notar, wobei diese vom K&ufer hier
unterfertigte Kaufvereinbarung als fixer Bestandteil dieses Vertrages gilt. Bei gerichtlichen
Auslegungsdifferenzen hat diese Vereinbarung gegenuber dem von einem Rechtsanwalt
oder Notar errichteten Vertrag jedenfalls Vorrang.

Fur die Kosten einer allfalligen rechtsfreundlichen Vertretung hat jeder Vertragsteil fur sich
allein aufzukommen.

Graz, amM ..o

Fir die Stadt Graz:
Der Kaufer:



