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Beilage 4

AZ
Fassung 16.09.2019

KAUFVERTRAG

abgeschlossen zwischen

1. der Innsbrucker Immobilien Service GmbH, FN 228896 m, vertreten durch Herrn
Geschéftsfuhrer Ing. Dr. Franz DANLER, LL.M., MBA, RoRaugasse 4, 6020 Innsbruck,
als Verkéuferin (kurz IISG) einerseits

und
2. [...... Kaufer....]
als Kéufer andererseits
wie folgt:
Praambel

1. Es ist eine der wesentlichsten Hauptaufgaben einer Kommune, geforderten bzw. leistbaren
Wohnraum ihren Burgerinnen zur Verfigung zu stellen. Die [ISG ist eine 100%ige Tochterfirma der
Stadtgemeinde Innsbruck. Die Stadt Innsbruck bedient sich in der Regel betreffend die
Zurverfugungstellung von (geférdertem bzw leistbarem) Wohnraum ihrer 100%igen
Liegenschaftstochter, der IISG. Die Stadtgemeinde Innsbruck ist wegen des angespannten
Wohnungsmarktes sehr stark bemiht, zusatzlich zu geférderten Wohnraum auch leistbaren
Wohnraum zur Befriedigung des dringenden Wohnbedirfnisses (als Hauptwohnsitz) in Innsbruck
zur Verfigung zu stellen. Die hohen Kauf- und Mietpreise am freien Markt (ohne Preisregelung)
sind fur einen GroRteil der Bevolkerung nicht leistbar. Auf Grund der sehr hohen Grundstuickspreise
—und in Entsprechung der gesetzlichen Regelungen im Tiroler Raumordnungsgesetz — soll deshalb
neben geférdertem Wohnraum vermehrt auch leistbarer Wohnraum der lokalen Bevdlkerung
angeboten werden, und zwar Personen, die sich am ,freien Markt® keine Miet- oder
Eigentumswohnung leisten kdnnen (sogenannte begiinstigte Personen bzw. Kaufer).

2. Beglnstigte Kaufer sind jene Personen, denen diese Wohnungen verkauft werden und die
entsprechend definierter Kriterien nach einem Vergabesystem uber einen ,Anspruch® auf diese
Wohnungen verfugen. Diese Vergabekriterien missen vom beglnstigten Kaufer erfullt und
eingehalten werden und stellen eine Geschaftsgrundlage fliir den gegenséatzlichen Kaufvertrag dar.

3. Unter leistbaren Konditionen versteht man einen Kaufpreis, der erheblich unter dem am freien Markt
angebotenen - jedoch Uber dem (wohnbau)geférderten - Wohnungskaufpreis in Innsbruck liegt und
daher erheblich giinstiger als der freifinanzierte Kaufpreis ist (siehe nachnachfolgenden Pkt. 5.).
Unter freifinanzierten Kaufpreis wird jener Kaufpreis verstanden, der bei Verkauf eine Wohnung am
freien Markt (nicht reguliert) erzielbar ist.



4. Die Firma [Bautrédger] realisiert auf dem Gst ....... KG ... ein Wohnbauprojekt mit einer

Wohnnutzfliche von ca. .... m2 Durch die Anderung der planungsrechtlichen Grundlagen wird das
Ziel verfolgt, einen Flachenzuwachs an Wohnnutzflache (Wertzuwachs) zu schaffen und wird davon
ein angemessener und einvernehmlich festgesetzter Teil dieses Wertzuwachses an
Wohnnutzflache im Sinne einer Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnungen zu leistbaren
Konditionen an die IISG und in weiterer Folge an ,begiinstigte Kaufer® zur Verfligung gestelit.

Die Firma [Bautrdger] hat der Stadt Innsbruck angeboten, .... Wohnungen und
Tiefgaragenabstellplatze zu leistbaren Konditionen zu verkaufen und wurden diese Wohnungen von
der 1ISG erworben.

Beim gegenstandlichen Bauvorhaben betragt der durchschnittliche Kaufpreis der freifinanzierten
Wohnungen des privaten Bautragers ca. € .... / m? Wohnnutzflache, der gegenstandliche leistbare
Kaufpreis betragt im Gegenzug dazu durchschnittlich ca € ..... / m®> Wohnnutzflache, sodass der
gegenstandliche Kaufpreis pro m?> um ca € ......... /m? bzw. ......... % gunstiger ist als der
durchschnittliche Kaufpreis pro m? des privaten Bautragers am freien Markt.

Der Kaufpreis des gegenstandlichen Pkw-Stellplatzes ist€ ............ , wahrend der durchschnittliche
freifinanzierte Kaufpreis eines Pkw-Stellplatzes des privaten Bautragers € ..... betragt, sohin ist der
gegenstandliche Pkw-Stellplatz um ca. ......... % gunstiger als der Pkw-Stellplatz des privaten
Bautragers am freien Markt.

Die IISG hat sich den Ankauf der gegenstandlichen Kaufwohnung zu einem Zeitpunkt gesichert, zu
welchem die begtinstigen Kaufer noch nicht bekannt waren. Durch diese Vorgangsweise soll auch
sichergestellt werden, dass der Kaufer nicht bzw. in geringerem Umfang mit diversen Nebenkosten
einer Kaufvertragsabwicklung (zB Maklerkosten, Finanzierungskosten, Vertragserrichtung usw.)
belastet wird und entsprechende vertragliche Regelungen (wie in diesem Vertrag festgehalten) mit
dem Wohnungskaufer zur begiinstigten langfristigen Sicherstellung leistbarer Wohnungen sowie
des Hauptwohnsitzes abgeschlossen wird. Durch den (Weiter)Verkauf dieser Wohnungen zu
leistbaren Konditionen werden von der [ISG im Wesentlichen die internen Kosten, Aufwendungen,
Risikoaufschlag und Gebiihren in den leistenbaren Kaufpreis eingerechnet.

Geschaftsgrundlage und Voraussetzung fir den Verkauf dieser Wohnung zu leistbaren Konditionen
an den beglinstigten Kaufer ist jedoch, dass der begiinstigte Kaufer die Wohnung als Hauptwohnsitz
zur Befriedigung des dringenden Wohnbedirfnisses langfristig nutzt und er den Kaufgegenstand
nicht als Spekulationsobjekt sieht bzw. ,missbraucht®. Es ist daher auf geeignete Weise sicher zu
stellen, dass diese Wohnung zur Befriedigung des dringenden Wohnbedurfnisses des Kaufers dient
und bei einem Weiterverkauf dieser Wohnung diese Wohnung wieder zu leistbaren Konditionen an
(begiinstigte) Personen zur Befriedigung des dringenden Wohnbedirfnisses weiterverkauft wird.
Den Preisvorteil (Differenz zwischen Kaufpreis einer frei finanzierten Wohnung und der
gegenstandlichen leistbaren Wohnung, siehe vorigen Pkt. 5.), den der Kaufer beim Kauf dieser
Wohnung gegeniiber einer Wohnung am freien Markt hat, soll auf den Nachfolgeeigentimer
Ubergehen, keinesfalls soll der (jeweilige) gegenstandliche Kaufer diesen wirtschaftlichen Vorteil
2/13



Jlukrieren®, indem er die Wohnung zu einem glinstigen (leistbaren) Preis erwirbt und dann die
gegenstandliche Wohnung am freien Markt zu einem wesentlichen héheren Verkaufspreis
veraulBert. Die Regelungen Uber die weitere VerauRerbarkeit durch den begiinstigten Kaufer
mussen daher insbesondere zur langfristigen Sicherstellung der beglnstigten Konditionen
(leistbarer Kaufpreis) eingeschrankt werden, sonst wiirde die Stadtgemeinde Innsbruck bzw. die
[ISG die Gewinnmaximierung durch verminderte Kaufpreise durch den Kaufer férdern und somit
das Ziel, leistbaren Wohnraum zur Verfligung zu stellen und langfristig zu sichern, verfehlen.
Daher wird der gegenstandliche leistbare Kaufpreis zur Absicherung und Aufrechterhaltung dieser
leistbaren Konditionen mit grundbucherlich sicherzustellenden Rechten (Pkt. V. und VI.) zu Gunsten
der IISG sichergestellt. Es erfolgt daher weder eine Gewinnmaximierung seitens der 11ISG noch
durch den Kaufer, und leistbarer Wohnraum wird dadurch langfristig flr beglinstigte Personen
sichergestellt.

8. Die gegenstandliche kommunale Aufgabe und Ziel dieser Vorgehensweise, namlich Wohnraum zu
leistbaren Konditionen der Bevolkerung zur Befriedigung des dringen Wohnbediirfnisses zur
Verfligung zu stellen, verfolgt auch der Gesetzgeber in seinen Vorgaben an die Raumordnung (insb.
§ 27 TROG 2016 - Raumordnungsgesetz 2016). Diese Absicht wird ausdriicklich zur unabdingbaren
Geschéaftsgrundlage dieses Vertrages erhoben.

l. Grundbuchsstand und Rechtsverhaltnisse

1. Die EZ ..... KG ....... weist — eingeschrankt auf den Kaufgegenstand — zum Stichtag .......
nachstehenden Grundbuchsstand auf:

< Grundbuchsauszug >
Anmerkung: Regelung der méglichen Ubernahme von méglichen Belastungen, Beniitzungsregelungen,
Regelungen des Wohnungseigentumsvertrages samt Bezeichnung des Gutachters (iber die Nutzwerte
udgl; Vollmachtseinréumung WE-Anderung ergénzen, Hausordnung, sofern notwendig
Il. Kaufgegenstand, Rangordnung
1. Gegenstand dieses Kaufvertrages sind die im Nutzwertgutachten des allgemein beeideten und

gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen ............... vom ........ beschriebenen selbsténdigen
Wohnungseigentumsobjekte:

Bezeichnung Lage Anteile
Wohnung TopW .... | ... | ...
KFZ-Abstellplatz Top TG .... | ... | ...

2. Die Innsbrucker Immobilien Service GmbH verkauft und ibergibt hiermit
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a) die ihr gehérenden ..../....-Anteile, mit welchen Anteilen untrennbar Wohnungseigentum an der
Wohnung Top W ...... samt Zubehor KA ...... , B-LNr ....... , im Ausmalf} von ...... m?
Wohnnutzflache, verbunden ist, sowie

b) die ihr gehdrenden ..../....- Anteile, mit welchen Anteilen untrennbar Wohnungseigentum am
Tiefgaragenabstellplatz Top TG ...., B-LNr verbunden ist,

jeweils an der Liegenschaft EZ ..... KG ...... an den Kaufer und dieser kauft und ibernimmt diese
Miteigentumsanteile samt dem damit untrennbar verbundenen Wohnungseigentum in sein
alleiniges Eigentum. [bei einer Mehrheit von Kéufern — héchstens 2 natiirliche Personen — erkldren
diese eine Eigentiimerpartnerschaft im Sinne der §§ 5, 13 WEG 2002 zu bilden].

Festgehalten wird, dass die dem Kaufvertrag beigefligten Unterlagen, namlich der Grundrissplan,
die Bau- und Ausstattungsbeschreibung, der Tiefgaragenplan sowie der Lageplan je schematische
Darstellungen bzw. Erlauterungen und damit nicht verbindlich sind. Der Kaufgegenstand wurde vor
Ort vom Kaufer besichtigt und gilt ausschlielich die tatsachliche Ausfiihrung.

lll. Kaufpreis

Als leistbarer Kaufpreis fiir den unter Punkt Il.1.a. naher bezeichneten Kaufgegenstand (Wohnung)
wurde von den Vertragsteilen ein Betrag von EUR [4.000,-/m?], und fir den unter Pkt. Il.1.b.
bezeichneten Kaufgegenstand (Tiefgaragenabstellplatz) ein Betrag von EUR [26.000,-], sohin
gesamtEUR ........coevnienenne (inWorten: EURO ..o ) einvernehmlich
vereinbart. Anmerkung: steuerliche Behandlung

Der gesamte Kaufpreis in Hohe von EUR ....................... (in Worten: EURO .............cceeee.e ) ist
binnen 14 Tagen nach allseitiger beglaubigter Unterfertigung dieses Kaufvertrages spesen- und
abzugsfrei auf das Konto .............ccoooiiiiiiiiiiii , It. auf Innsbrucker Immobilien
Service GmbH zu uberweisen.

Im Falle des Verzuges gelten Verzugszinsen in H6he von 4 % p.a. als vereinbart.
Sollte der Kaufer mit der Zahlung des Kaufpreises mit 14 Tagen in Verzug geraten, so steht der

Verkauferin unter schriftlicher Nachfristsetzung von weiteren 14 Tagen, nach Ablauf dieser weiteren
Frist ein Ricktrittsrecht zu. Die Ausliibung des Rucktrittsrechtes hat schriftlich zu erfolgen.

IV. Gewahrleistung und Besitziibergang
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Die IISG leistet Gewahr dafiir, dass der Vertragsgegenstand frei von Geld-/Pfandlasten und
Bestandrechten betreffend die Wohnung Top W .... und den Tiefgaragenabstellplatz Top TG.... in
das Eigentum des Kaufers tbergeht. [Anm.: blicherliche Lasten individuell betrachten]

Ansonsten erfolgt die Ubergabe und Ubernahme des Vertragsgegenstandes in das Eigentum des
Kaufers so wie dieser liegt und steht und wie besichtigt, mit allen Rechten und Befugnissen, wie die
IISG diesen bisher besessen und ausgelibt hat bzw. zu besitzen und auszuliben berechtigt war.
Beim Vertragsgegenstand handelt es sich um einen Neubau. Die Ubergabe erfolgt nach
Fertigstellung. Eine Sonderwunschabwicklung durch die 1ISG erfolgt nicht.

Als Stichtag fir die Ubergabe und Ubernahme des Kaufobjektes in den physischen Besitz und
Genuss des Kaufers wird unverbindlich der ....................... in Aussicht gestellt. Aus einer
alifalligen Uberschreitung dieses von der 1ISG angestrebten Ubergabetermins kann der Kaufer
jedoch keine wie immer gearteten Rechtsanspriche ableiten. Vielmehr wird als verbindlicher Termin
fur die faktische Ubergabe der Wohneinheit samt deren Zubehér, des selbstéandigen
Tiefgaragenabstellplatzes sowie der auch vom Kaufer gewohnlich nutzbaren Teile der
Gesamtanlage spatestens der .............. vereinbart. Mit dem Tag der Ubergabe gehen sohin
Besitz, Gefahr und Nutzung auf den Kaufer Uber.

Der Tag der tatsachlichen Ubergabe gilt auch als Abrechnungsstichtag, das heilt, dass die auf das
Kaufobjekt entfallenden oOffentlichen Steuern, Abgaben und Gebiihren ab diesem Stichtag vom
Kaufer zu tragen sind. Umgekehrt hat die 1ISG fir allfallige Rickstande von o6ffentlichen Steuern,
Gebiihren und sonstigen Abgaben, welche sich auf einen vor dem Stichtag gelegenen Zeitraum
beziehen, aufzukommen und den Kaufer diesbezuglich schad- und klaglos zu halten.

Festgehalten wird, dass die anteilige Riicklage iSd § 31 WEG 2002 in der Héhe von € ............
kein Bestandteil des Kaufpreises gemaf Pkt. Ill. ist und vom Kaufer — berechnet bis zum Tag der
Ubergabe - gesondert zu bezahlen ist.

Die IISG hat den Kaufer vor Unterfertigung dieses Vertrages einen entsprechenden Energieausweis
iSd EAVG hinsichtlich des Kaufgegenstandes ausgehandigt. Dieser Energieausweis wurde vom
Kaufer zustimmend zur Kenntnis genommen.

V. Schadenersatz; Abtretung

Aufgrund allfalliger Verkiirzung von Schadenersatzanspriichen des Kaufers tritt die Verkauferin
samtliche Schadenersatzanspriiche, die ihr gegeniiber dem Bautrager der Fa. ........... aus dem
Erwerb und im Zusammenhang mit der Errichtung der kaufgegenstandlichen Anteile zustehen, mit
dem Stichtag der tatsachlichen Ubergabe (siehe Pkt. IV.2.) an den Kéufer ab und nimmt der Kaufer
diese Abtretung unwiderruflich an.

Die Verkauferin erklart sich unverbindlich bereit, den Kaufer bei allfalligen
Schadenersatzabwicklungen gegeniber Dritte zu unterstitzen.
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1.

VI. Vorkaufsrecht

Der Kaufer raumt der 1ISG ein unbefristetes und grundbticherlich sicherzustellendes Vorkaufsrecht
nach den Bestimmungen der §§ 1072 ff ABGB erweitert fir alle VeraduRerungsarten (inkl.
unentgeltlicher Rechtsvorgange) an den vertragsgegenstandlichen Miteigentumsanteilen, mit
welchen untrennbar Wohnungseigentum verbunden ist, ein und nimmt die 1ISG diese
Rechtseinrdumungen mit verbindlicher Wirkung an.

. Dieses Vorkaufsrecht gilt nicht, wenn der kiinftige Erwerber des Vertragsgegenstandes zum

begtinstigten Personenkreis zahit.

Als begiinstigter Personenkreis gilt das Ubereignungsgeschaft zwischen dem Kaufer einerseits und
andererseits zwischen dessen Ehegatten, Partner einer eingetragenen Partnerschaft oder
Verwandten in gerader Linie, einschlieRlich Adoptivkindern. In diesen Fallen liegt kein Vorkaufsfall
vor und bleibt auch nach Ubereignung an eine Person dieses begiinstigten Personenkreises das
Vorkaufsrecht flr die 1ISG aufrecht bestehen. Dieser Weiterverkauf an den beglinstigten
Personenkreis darf zu keinem hoheren Kaufpreis erfolgen, als mit jenem im gegenstandlichen
Kaufvertrag festgelegten Kaufpreis entsprechend Pkt. VI. 3.a. dieses Vertrages.

Sofern aus grundbuchsrechtlichen Griinden die Léschung und Neubegriindung des Vorkaufsrechtes
notwendig ist, verpflichtet sich die IISG der Léschung des Vorkaufsrechtes unter den Regelungen
dieses Vertrages zuzustimmen, wenn der/die neuen Eigentimer gleichzeitig der 1ISG ein diesem
Vertrag entsprechendes Vorkaufsrecht grundbucherlich einrdumen und die L&schung und
Einverleibung des neu begrindeten Vorkaufsrechtes gleichzeitig im Grundbuch durchgefiihrt
werden.

. Bei samtlichen rechtsgeschaftlichen VerauRerungen, welche nicht zwischen dem vorgenannten

privilegierten Personenkreis (gem. Pkt. VI. 2.) abgewickelt werden, steht der IISG das Recht zum
Erwerb des Vertragsgegenstandes zu nachstehenden Konditionen (Vorkaufspreis) zu:

Der Vorkaufspreis wird zu 70% in den Baukostenanteil und zu 30% in den Grundkostenanteil
aufgeteilt.

a. Baukostenanteil:
Die Ausgangsbasis fur den Baukostenanteil ist der zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
vorliegende Baukostenanteil von [€ 2.800,-/m?] und wird dieser Baukostenanteil mit dem
verlautbarten Baupreisindex wertgesichert und nach der Tabelle zur Berechnung der
progressiven Alterswertminderung (nach Ross und Brachmann) abgewertet. Diese Tabelle
bildet einen Bestandteil dieses Kaufvertrages. Fir diese Abwertung wird eine Nutzungsdauer
von [80] Jahren vereinbart.

b. Grundkostenanteil:
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Die Ausgangsbasis fir den Grundkostenanteil ist der zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
vorliegende Grundkostenanteil von [€ 1.200,-/m?] und wird der Grundstiicksanteil nach dem
Verbraucherpreisindex 2015 (VPI 2015) wertgesichert. Die Ausgangsbasis ist die fir den zum
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses verlautbarte Indexzahl. Die Indexanpassung erfolgt auf
Basis der Indexzahl, welche zum Zeitpunkt der Auslibung des Vorkaufsrechtes letztglltig
verlautbart wurde.

Die Summe des aus dem Baukosten- und Grundkostenanteil errechneten Preis ergibt sodann den
Vorkaufspreis.

Sollte einer der vorstehenden Index (Baukostenindex und/oder Verbraucherpreisindex) kunftighin
einmal nicht mehr verlautbart werden, so wird ein analoger Wertfaktor, in erster Linie der
Nachfolgeindex, als Vergleichsgrundlage herangezogen.

. Der Kéaufer hat neben dem Pkt. VI.3. die Wahimdglichkeit, den Vorkaufspreis durch einen gerichtlich
beeideten und zertifizierten Sachverstandigen bewerten zu lassen, wobei dieser den Verkehrswert
abziglich eines Abschlages von 30% zu bewerten hat. Der 30%ige Abschlag rechtfertigt sich aus
dem in der Praambel zu Pkt. 5. beschriebenen und begriindeten Bedingungen. Sollte der unter Pkt.
VI.3. definierte Vorkaufspreis hdéher sein, als der Verkehrswert des Vertragsgegenstandes abzuglich
eines Abschlages von 30%, dann wird als Vorkaufspreis der Verkehrswert abziglich eines
Abschlages von 30% vereinbart. Die Beauftragung des Sachverstandigen erfolgt im Einvernehmen,
wobei die Bestellung des Sachverstandigen binnen eines Monats ab Einlangen der schriftlichen
Bekanntgabe durch den Kaufer Uber die Austibung der Wahlmoglichkeit einvernehmlich zu erfolgen
hat. Kommt es zu keiner Einigung wird der Sachverstandige vom Prasidenten des OLG Innsbruck
bestimmt, wobei jede der beiden Parteien in diesem Fall das Recht hat, den Prasidenten des OLG
mit der Bestimmung des Sachverstandigen zu betrauen und wird sodann der vom Prasidenten des
OLG ausgewahlte Sachverstandige fir beide Vertragsteile verbindlich festgelegt. Samtliche
diesbezuglich anfallenden Kosten werden je zur Halfte getragen.

Die Ermittlung des Verkehrswertes ist vom Sachverstandigen binnen angemessener Frist, langstens
jedoch binnen 3 Monaten ab der Beauftragung, zu ermitteln, ansonsten kommt der ermittelte
Vorkaufspreis gemaR Pkt. VI.3. zur Anwendung. Der Sachverstande hat allen Vertragsteilen dieses
Verkehrswertgutachten nachweislich zuzustellen und die Vertragsteile davon umgehend zu
informieren.

. Sollte im Vorkaufsfall der tatsachliche Kaufpreis niedriger als einer der beiden Vorkaufspreise (Pkt.
V1.3. oder VI.4.) sein, gilt der tatsachliche Kaufpreis auch fir den Vorkaufsfall.

. Im vorerwahnten Vorkaufspreis ist ein Zeitwert eines allfalligen, durch Rechnungen belegbaren, noch
gebrauchsfahigen bzw. funktionstiichtigen fix verbundenen Zubehors, insbesondere einer
Einbaukiiche samt den Elektrogeriten, die nach der Ubergabe des Vertragsgegenstandes vom
Kéaufer gesondert eingebaut wurde, nicht enthalten. Eine allféllige Ablose dieses Zubehors ist
zwischen den Vertragsteilen gesondert und schriftlich zu vereinbaren. Sofern dartiber keine Einigung
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erzielt wird, ist der abzuldésende Zeitwert ebenso vom beauftragten Sachverstandigen zu bewerten.
Ein Inventar, welches nicht von der vorstehenden Regelung umfasst ist, ist bei Ubergabe des
Vertragsgegenstandes entschadigungslos zu entfernen, sofern keine einvernehmliche Vereinbarung
darlber getroffen wird.

In Abanderung der gesetzlichen Einlésefrist von 30 Tagen nach § 1075 ABGB erlischt dieses
Vorkaufsrecht jeweils, falls die IISG als Vorkaufsberechtigte nicht innerhalb einer Frist von 60 Tagen
nach der mittels eingeschriebenen Briefes erfolgten Anbietung erklart, dass sie das Vorkaufsrecht
ausubt.

. Die Einlosefrist fur die 60 Tagefrist beginnt nur, wenn im Vorkaufsfall der Kaufpreis zu einem in Euro

berechneten Preis vereinbart ist. Die Vereinbarung eines gemischten Kaufpreises (Eurobetrag zzgl
nicht geldwerter Leistungen) wird ausdriicklich ausgeschlossen. Erfolgt eine derartige Anbietung
nicht in der oben beschriebenen Weise, beginnt die Einlésefrist erst dann zu laufen, wenn den oben
erwahnten Vorschriften Rechnung getragen wird. Sollte der Kaufer von seinem Wahlrecht gemaf
Pkt. VI1.4. Gebrauch machen, und kommt die Regelung des Pkt. VI. 4. zur Anwendung, so beginnt
die Einlésefrist von 60 Tagen zu laufen, sobald uber den Verkehrswert ein Einvernehmen (durch
schriftliche Bestatigung beider Vertragsteile) besteht oder das Verkehrswertgutachten beiden
Vertragsteilen nachweislich zugegangen ist.

Es wird dem Kaufer empfohlen im Falle eines beabsichtigten Verkaufes des Vertragsgegenstandes
mit der 1ISG im Vorhinein Kontakt aufzunehmen, damit die Benennung eines begiinstigten Kaufers,
der den Vergabekriterien entspricht, gepriift und vorgenommen werden kann.

10.Samtliche Nebenbedingungen, welche von einem Dritten allenfalls angeboten werden, sind

1

—_

unmalRgeblich und hindern die Ausiibung des Vorkaufsrechtes nicht. Solche Nebenbedingungen
sind insbesondere jene, welche von diesem Vertrag abweichen. Samtliche Kosten, Steuern und
Gebuihren, welche im Zusammenhang mit der Ausiibung des Vorkaufsrechtes entstehen, hat die
Verkauferin  (IISG) zu tragen. Ausgenommen davon ist eine allenfalls anfallende
Immobilienertragsteuer, die der Kaufer zu tragen hat. Sollte der Kaufer fir den Verkauf des
Vertragsgegenstandes an einen Dritten einen Vertragserrichter beauftragen, so sind diese Kosten
mit max.1,5 % (zzgl USt und Barauslagen) des Kaufpreises zu deckeln.

.Die Verkauferin weist darauf hin, dass dieses Vorkaufsrecht im Falle der Zustimmung zu einer

VerauBerung jeweils auch fir allfallige Rechtsnachfolger notwendige Voraussetzung fir die
Zustimmung ist und dieses Vorkaufsrecht von den jeweiligen Rechtsnachfolgern zu tGibernehmen
bzw. neu zu begriinden ist und entspricht sodann dieser (Vor)Kaufpreis den vorgenannten
Regelungen dieses Vertrages.

VIl. Wiederkaufsrecht
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1.

Der Kaufer erwirbt den Vertragsgegenstand zur Deckung seines dringenden regelmaRigen
Wohnbedarfes und hat diesen fir diesen Zweck zu verwenden. In diesem Zusammenhang ist der
Kéaufer verpflichtet, seinen Hauptwohnsitz am Vertragsgegenstand zu begriinden und mindestens
auf die Dauer von 15 Jahren ab Ubergabe aufrecht zu erhalten. Des Weiteren darf der K&ufer weder
im Inland noch im Ausland zum Zeitpunkt des Abschlusses dieses Vertrages Uber ein Eigentums-
oder Nutzungsrecht an einer Wohnung, Wohnhaus, Grundstlick das zur Wohnbebauung geeignet
ist und dergleichen, verfligen bzw. hat sich zu verpflichten jeglichen Immobilienbesitz oder
Nutzungsrechte an Immobilien bekannt zu geben und allfallig bestehende Eigentums- oder
Nutzungsrechte binnen 6 Monate nach Bezug der vertragsgegenstandlichen Wohneinheit
aufzugeben. Sollte der Kaufer am Vertragsgegenstand keinen Hauptwohnsitz mehr begriindet
haben bzw. den Vertragsgegenstand als Hauptwohnsitz aufgeben, verpflichtet er sich unwiderruflich
den Vertragsgegenstand der Verkauferin zuriick zu verkaufen.

Fir die Sicherstellung von Pkt. 1. rdumt Kaufer der 1ISG ein grundbucherlich sicherzustellendes
Wiederkaufsrecht nach den Bestimmungen der §§ 1068 ff ABGB an den vertragsgegenstandlichen
Miteigentumsanteilen samt Zubehdér gemaR Pkt. Il.1.a. und b, mit welchen untrennbar
Wohnungseigentum verbunden ist, auf die Dauer von 15 Jahren ab Ubergabe des
Vertragsgegenstandes ein und nimmt die 1ISG diese Rechtseinrdumungen mit verbindlicher Wirkung
an.

Dieses Wiederkaufsrecht gilt nicht, wenn der Kaufer

a) zeitweise, nicht Uber eine angemessene Zeit hinausgehende Abwesenheit aus wichtigem
Grund (wie zB. berufsbedingt, Studium, udgl) nachweisen kann und die 1ISG im Vorhinein
dartiber informiert;

b) den Vertragsgegenstand an Ehegatten, Partner einer eingetragenen Partnerschaft oder
Verwandten in gerader Linie, einschlieRlich Adoptivkindern, nachweislich zur Nutzung als
Hauptwohnsitz Uberlasst;

In diesen Féllen liegt kein Wiederkaufsfall vor. Es bleibt auch nach Ubereignung an eine Person
dieses privilegierten Personenkreises das Wiederkaufsrecht fur die [ISG (fir die Dauer der
Restlaufzeit der Wiederkaufsrechtseinrdumung) aufrecht bestehen und ist von den jeweiligen
Rechtsnachfolgern zu Ubernehmen bzw. neu zu begrinden und entspricht sodann der
(Wieder)Kaufpreis den genannten Regelungen dieses Vertrages.

Jede sonstige Weitergabe oder Uberlassung an Dritte (entgeltlich oder unentgeltlich) ist nicht
gestattet, wobei bei einer zeitweiligen berufsbedingten Abwesenheit der Vertragsgegenstand
zeitweise auch entgeltlich einem nicht angehdérigen Dritten Uberlassen werden kann. Dem Kaufer
wird empfohlen, dies vorab mit der IISG abzustimmen.
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4.

In allen anderen Fallen (insbesondere bei einem Verstol3 der aufgezahlten Pkt. VII.1. und 2.) steht
der lISG das Recht zum Erwerb bzw. Wiederkauf des Vertragsgegenstandes zu und ergibt sich der
Wiederkaufspreis unter den in Pkt. VI1.3. und 4. definierten Regelungen dieses Vertrages.

Das Wiederkaufsrecht wird durch einseitige Erklarung der wiederkaufsberechtigten 11ISG ausgedbt.
In diesem Fall ist der Kaufer verpflichtet, den Vertragsgegenstand geraumt und im
ordnungsgemaflen Zustand und besenrein sowie bestands- und lastenfrei an die IISG als
Wiederkaufsberechtigte binnen 2 Monaten ab Ausiibung des Wiederkaufsrechtes zu Gibergeben. Die
IISG als Wiederkaufsberechtigte hat dagegen den vorgenannten Wiederkaufspreis binnen 14 Tagen
ab vertragsgemalRer Rickstellung des Vertragsgegenstandes auf ein noch namhaft zu machendes
Konto zu bezahlen. Samtliche Kosten, Steuern und Gebihren, welche durch die Ausiibung des
Wiederkaufsrechtes entstehen und im Zusammenhang mit dieser Vertragsabwicklung entstehen, hat
die Verkauferin (= Innsbrucker Immobilien Service GmbH) zu tragen. Eine allenfalls zur
Vorschreibung gelangende Ertragssteuer (zB. Immo-ESt) hat der Kaufer (=Kaufer laut Definition der
Vertragspartner dieses Vertrages) zu tragen. Sollte bei der Ausiibung des Wiederkaufsrechtes den
Kéaufer ein Verschulden treffen, so hat dieser sdmtliche Kosten, Steuern und Gebiihren zu bezahlen.

VIll. Wohnungseigentum

Wohnungseigentum ist das dem Miteigentimer einer Liegenschaft oder einer
Eigentiimerpartnerschaft  eingerdumte  dingliche Recht, ein Wohnungseigentumsobjekt
ausschlieBlich  zu  nutzen und  allein  darlber zu  verfligen. Selbststandige
Wohnungseigentumsobjekte sind Wohnungen, sonstige selbststdndige R&umlichkeiten und
Abstellplatze fir Kraftfahrzeuge, an denen Wohnungseigentum begriindet wurde. Zubehor-
Wohnungseigentum ist das mit dem Wohnungseigentum verbundene Recht, andere, mit dem
Wohnungseigentumsobjekt baulich nicht verbundene Teile der Liegenschaft, wie etwa Kellerrdume,
Hausgarten oder Lagerplatze, ausschlief3lich zu nutzen. Allgemeine Teile der Liegenschaft sind
solche, die der allgemeinen Benitzung dienen, oder deren Zweckbestimmung einer
ausschliel3lichen Beniitzung entgegensteht. Der Mindestanteil ist jener Miteigentumsanteil an der
Liegenschaft, der zum Erwerb von Wohnungseigentum an einem Wohnungseigentumsobjekt
erforderlich ist. Er entspricht dem Verhaltnis des Nutzwerts des Objektes zur Summe der Nutzwerte
aller Wohnungseigentumsobjekte der Liegenschaft. Der Nutzwert ist die MalRzahl, mit der der Wert
eines Wohnungseigentumsobjektes im  Verhdltnis zu den Werten der anderen
Wohnungseigentumsobjekte der Liegenschaft bezeichnet wird.

Jeder Wohnungseigentiimer hat sein Wohnungseigentumsobjekt vollkommen aus Eigenem instand
zu halten und die hierfiir anfallenden Betriebs- und Bewirtschaftungskosten selbst zu tragen. Dies
gilt auch fiir die Erhaltung (gegebenenfalls Erneuerung), Instandsetzung oder Wartung der (Auf3en)-
Fenster, Wohnungseingangstur, allfélliger baulicher Oberflachengestaltungen (Fliesen, Anstriche,
Handlaufe, etc.) betreffend die im Zubehér bzw. im Zugehér zu einer Wohnungseigentumseinheit
stehenden Kellerabteile, Balkone, Loggien, Terrassen oder Garten sowie der technischen
Einrichtungen im Inneren der einzelnen Wohnungseigentumsobjekte. Fir diese Aufwendungen
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erfolgt keine Aufteilung nach dem gesetzlichen Aufteilungsschlissel gem. § 32 Abs. 1 WEG 2002.
Fir alle sonstigen, die Allgemeinteile der Liegenschaft betreffenden Aufwendungen gilt der
gesetzliche Aufteilungsschlissel gem. § 32 Abs. 1 WEG 2002.

Allfallige Abtretungen von Miteigentumsanteilen, welche aufgrund einer Neufestsetzung / Anderung
der Nutzwerte notwendig werden, erfolgen zwischen den Miteigentiimern unentgeltlich, wobei durch
diese Regelung die Zustimmungserfordernisse des § 16 WEG 2002 fiir Anderungen an einem
Wohnungseigentumsobjekt nicht bertihrt werden.

IX. Vertragserrichtung, Kosten

. Die IISG tbernimmt die Errichtung und grundbiicherliche Durchfiihrung dieses Vertrages und wird
zu diesem Zweck vom Kaufer beauftragt und ermachtigt, samtliche zur Durchfihrung des Vertrages
erforderlichen Genehmigungen, Erklarungen usw. einzuholen bzw. abzugeben.

. Fur die Erstellung des Kaufvertrages werden von der 1ISG keine Kosten verlangt. Alle mit der
Einholung der erforderlichen behdrdlichen Genehmigungen und der grundbicherlichen
Durchfiihrung dieses Rechtsgeschaftes verbundenen Kosten und Geblhren, insbesondere die in
diesem Zusammenhang zur Vorschreibung gelangenden offentlichen Abgaben, Steuern und
Gebihren und zwar die Grunderwerbsteuer und die Eintragungsgeblihr, tbernimmt der Kaufer.

. Die Kosten einer allfalligen rechtsfreundlichen Beratung und Vertretung tragt derjenige Vertragsteil,
der diese fir sich in Anspruch nimmt.

X. Allgemeine Bestimmungen

. Die Vertragsteile verpflichten sich, sdmtliche mit diesem Vertrag Ubernommenen Rechte und
Pflichten — einschlieRlich der Pflicht zur Vertragsiiberbindung — auf deren jeweilige Rechtsnachfolger
zu Uberbinden.

. Beide Vertragsteile erklaren ausdricklich, diesen Vertrag freiwillig und ohne jeden Zwang
abgeschlossen zu haben. Die Vertragsteile verzichten auf das Recht, diesen Vertrag wegen Irrtum
anzufechten.

. Die Vertragsteile vereinbaren fiir dieses Rechtsgeschaft Schriftzwang im Sinne des § 884 ABGB.
Allféllige Vertragsergdnzungen und/oder -anderungen bedurfen zu ihrer Glltigkeit der Schriftform.

. Fur allféllige Streitigkeiten, die aus diesem Rechtsgeschéaft hervorgehen und giitlich nicht beizulegen
sind, wird die ausschliellliche Zustandigkeit des jeweils sachlich zustadndigen Gerichtes in Innsbruck

vereinbart.
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5. Dieser Vertrag wird in einem Original erstellt, welches beim Kaufer verbleibt, die [ISG erhalt eine

Vertragskopie kostenlos.

6. Seitens der IISG stitzt sich dieses Rechtsgeschéaft auf den Beschluss des Aufsichtsrates vom

Xl. Erklarung Grundverkehr, Hauptwohnsitz

1. Der Kaufer erklart, dass sie durch den beabsichtigten Rechtserwerb keinen Freizeitwohnsitz

schaffen wird.

2. Der Kaufer erklart entsprechend dieses Kaufvertrages weiters, dass er den Kaufgegenstand als

Hauptwohnsitz zur Befriedigung des dringenden Wohnbedirfnisses nutzt und er den

Kaufgegenstand nicht als Spekulationsobjekt sieht und sich deshalb mit samtlichen Regelungen

dieses Vertrages, insbesondere mit den Sicherstellungen des Vorkaufs- und Wiederkaufsrecht,

einverstanden erklart.

XIll. Aufsandung

Aufgrund dieses Vertrages erteilen die Vertragsparteien ihre ausdriickliche Zustimmung, dass - auch

nur Uber einseitiges Ansuchen - nachstehende Grundbuchshandlungenin KG...........ccuvu...... bewilligt

und vollzogen werden:

Auf den zu B-LNr. ..... einverleibten v -Miteigentumsanteilen samt dem damit
untrennbar verbundenen Wohnungseigentum an Top W ...... samt Zubehor KA ....... die
Einverleibung des Eigentumsrechts fiir die

Im Lastenblatt die Einverleibung des Vorkaufsrechts fiir die Innsbrucker Immobilien Service
GmbH gemal Pkt. V. dieses Vertrages

Im Lastenblatt die Einverleibung des Wiederkaufsrechts fir die Innsbrucker Immobilien
Service GmbH geman Pkt. VI. dieses Vertrages
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Beilagen:

Schematischer Grundrissplan der vertragsgegensténdlichen Einheit
Schematischer Tiefgaragenplan

Schematischer Lageplan

Wohnungseigentumsvertrag

Benlitzungsregelung

Energieausweis

Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Alterswertminderung nach der Tabelle von Ross-Brachmann

Innsbruck, am
Die Verkauferin:
Innsbrucker Immobilien Service GmbH:

Ing. Dr. Franz DANLER LL.M., MBA
Geschaftsfihrer

Innsbruck, am
Der Kaufer:
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Beilage 6

Vormerk- und Vergaberichtlinien
fur leistbare Eigentumswohnungen

im férderungsnahen Bereich
(Beschluss StS—........ )

Praambel

Wohnen - ein hohes soziales Gut

Leistbarer Wohnraum ist heute so gefragt wie nie zuvor: Die gesellschaftlichen Strukturen
haben sich in den letzten Jahrzehnten stark gewandelt, und die geadnderten Bedirfnisse der
Innsbruckerinnen stellen neue Anforderungen an die stadtische Wohnungsvergabe.

Bei gegenstandlicher Regelung geht es darum, dass im Bereich zwischen
Wohnbauférderungspreis einerseits und dem Kaufpreis am freien Markt andererseits ein
Miet- bzw. Kaufpreissegment eingeschoben bzw. gebildet wird. Dieses soll fur eine
MieterInnen- / Kauferlnnenschicht noch vertretbar sein, die zwar die Einkommensgrenzen
der Wohnbaufdrderung Uberschreitet, sich aber am freien Markt eine Wohnung mit diesem
Einkommen trotzdem kaum bzw. nicht mehr leisten kann.

Die Stadt Innsbruck bekennt sich dazu auch diesen Wohnungsinteressentinnen leistbaren
Wohnraum anzubieten.

Transparente, zukunftsorientierte und sozial gerechte Vergaberichtlinien sind der Schlissel zu
einer ausgewogenen Wohnungspolitik. Wohnen ist das hdchste soziale Gut und
Grundbedirfnis eines jeden Menschen.

Die Stadt Innsbruck betrachtet die Schaffung nachhaltiger und leistbarer Wohn- und
Lebensrdume als Kernaufgabe gegentber ihren Blrgerinnen und Blrgern, auch auf die
studentischen Bedurfnisse wird Rucksicht genommen. Die Errichtung neuer und alternativer
Miet- und Eigentumswohnformen ist dabei ebenso wichtig wie die Sanierung und Erhaltung
der bereits bestehenden Wohnungen.

Wohnen in der Stadt Innsbruck ist...

...vielfdltig: Entsprechend der Nachfrage und den Bedurfnissen der unterschiedlichen
Bevdlkerungsgruppen umfasst das stadtische und gemeinnitzige Angebot rund 17.000
Mietwohnungen im Bestand, sowie Miet- und Eigentumswohnungen im Neubau und
Wohnungen fir Interessenten mit Einkommen, welche tber den Férdergrenzen liegen — siehe
unten.

...zeitgemaRB: Im stadtischen Wohnbau wird sowohl familien- und kinderfreundlicher
Wohnraum geschaffen als auch auf seniorlnnen- und behindertengerechten Ausbau hohen
Wert gelegt.

...sozial: Die Wohnungsvergabe unterstutzt das nachbarschaftliche Zusammenleben und das
Miteinander innerhalb der Hausgemeinschaften.



Die Richtlinien fir Vormerkung und Vergabe der stadtischen/gemeinniitzigen Wohnungen
gliedern sich in

1. Vormerkung
2. Vergabe
3. Ausschluss

Aus diesen Richtlinien entsteht niemandem ein Rechtsanspruch fiir die Vergabe einer
Wohnung

1. Vormerkung von Wohnungssuchenden

Der/Die Wohnungswerberln kann sich auf Antrag unter nachstehenden Voraussetzungen fur
eine Wohnungsvermittlung durch die Stadt Innsbruck vormerken lassen:

- Osterreichische Staatsbirger
- im Sinne des § 17 Abs. 6, TWFG 1991 i.d.g.F. gleichgestellte Staatsbirger, welche
entsprechend Grundverkehrsgesetz zum Grunderwerb in Osterreich berechtigt sind

1.1 Die Vergabe einer Wohnung setzt voraus, dass hierfir ein gultiger Wohnungsantrag
vorliegt.

1.2 Es gelten die jeweiligen Einkommensgrenzen nach den Richtlinien der Wohnbau-
forderung des Landes Tirol (TWFG) zuziigl. 25%. Bei schwankenden Einkommen (z.B.
Karenz, Dienstgeberwechsel, Arbeitslose) ist der Durchschnitt der letzten 12 Monate zu

berechnen.
Die Einkommensgrenzen geman Die um 25 % erhdhten
Wohnbauférderung betragen ab Einkommensgrenzen geman
1.10.2019 — netto im Jahres-1/12 Wohnbauférderung betragen:
Personenanzahl Obergrenze (EUR) Personenanzahl Obergrenze (EUR)
1 -3.000,-- 1-3.750,--
2 -5.000,-- 2 - 6.250,--
3-5.370,-- 3-6.710,--
+ 370,-- je weitere Person + 460,-- je weitere Person

1.3 Der/Die Wohnungswerberln muss zum Zeitpunkt der Vormerkung seit 5 Jahren
ununterbrochen in Innsbruck wohnhaft sein und einen Wohnbedarf vorweisen. Der
Wohnsitz muss Mittelpunkt des Lebensinteresses sein, der neben der
Hauptwohnsitzmeldung nachgewiesen werden muss.

Diesem Personenkreis gleichzusetzen sind Personen, die



1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

a) insgesamt 15 Jahre mit Hauptwohnsitz in Innsbruck wohnhaft sind bzw. waren
oder

b) zum Zeitpunkt der Vormerkung ununterbrochen seit 6 Jahren im Gemeindegebiet von
Innsbruck berufstatig sind

Als Wohnungswerberinnen im Sinne dieser Richtlinien gelten Alleinstehende ab
Vollendung des 18. Lebensjahres, Familien, Alleinerziehende, Ehepaare, eingetragene
Lebensgemeinschaften nach dem ,Eingetragene Partnerschaft-Gesetz — EPG*, auf
Dauer angelegte Lebensgemeinschaften (beide Uber 21 Jahre), die zum Zeitpunkt der
Vormerkung ein Jahr im gemeinsamen Haushalt leben, Lebensgemeinschaften —
getrennt wohnhaft — mit gemeinsamen Kind und Antragstellerinnen, die seit mindestens
drei Jahren getrennt (jedoch in aufrechter Ehe) leben.

Minderjahrige Ehepaare oder minderjahrige Eltern, die mit ihrem Kind im gemeinsamen
Haushalt leben, kénnen sich auch vor Vollendung des 18. Lebensjahres vormerken
lassen.

Wohnungswerberlnnen, die Uber Eigentum oder das Nutzungsrecht an einem Objekt
verfugen, werden nur vorgemerkt, wenn sie sich verpflichten, ihr Eigentums- oder
Nutzungsrecht an dem bisher zur Befriedigung ihres regelmafiigen Wohnbediirfnisses
verwendeten Objektes binnen sechs Monaten nach dem Bezug der von der Stadt
zugewiesenen Wohnung aufzugeben.

Die Vormerkung erfolgt fiir die Dauer eines Jahres. Jede Anderung der Verhéltnisse ist
zu melden. Bei keiner Anderung ist der Antrag in schriftlicher Ausfiihrung oder im
Rahmen einer personlichen Vorsprache jahrlich zu erneuern. Das Referat weist bei
Antragstellung besonders darauf hin.

Wird der Antrag nicht zeitgerecht erneuert oder Anderungen nicht bekanntgegeben, wird
dieser geschlossen. Eine neuerliche Vormerkung ist nach einem Jahr mdglich.

Im Rahmen der Vormerkung werden die fir die angestrebte Wohnungsvergabe
personliche und sonstigen Daten zur Wohnsituation, die Griinde fir den notwendigen
Wohnungswechsel sowie Angaben zur angestrebten und der zu vermitteinden Wohnung
gespeichert.

Wohnbedarf fiir eine fordernahe Eigentums-Wohnung liegt vor, wenn eine der folgenden
Voraussetzungen gegeben ist:

a) dzt. Wohnung ist eine Miet-Wohnung

b) dzt. Eigentums-Wohnung ist zu klein d.h.
e 1 Personen-Haushalt <1 Zimmer
e 2 Personen-Haushalt < 2 Zimmer
e 3 oder mehr-Personen-Haushalt < 3 Zimmer



c) aus gesundheitlichen Griinden:
Bei Behinderung (z.B. Rollstuhlfahrer), schwerer Erkrankung oder altersbedingter
Gebrechlichkeit und dadurch bedingter Nichteignung der bewohnten Wohnung
(Vorlage eines amtsarztlichen oder klinischen Gutachtens, welches die
Notwendigkeit eines Wohnungswechsels feststellt)

2. Wohnungsvergabe

2.1 Das Referat fir Wohnungsvergabe vergibt Wohnungen nach einem Punktesystem, das
die Wartezeit, Familiengrof’e, dzt. WohnungsgréRe und wohnliche sowie evil.
gesundheitliche Aspekte bericksichtigt.

Bei der Wohnungsvergabe entscheidet die hdchste Punktezahl. Es kommt das
bestehende Punktesystem zur Anwendung

2.2 Fur die GroRenbemessung gelten als RichtgréRen fir die Vergabe:

Bei Eigentumswohnungswerberinnen gilt als RichtgréRe die Anzahl der Personen plus
1 Zimmer.

Die Richtgroflen kdnnen bei Wohnungswerberlnnen mit Behinderungen und erhdéhtem
Platzbedarf aufgrund gesundheitlicher Beeintrachtigung tberschritten werden.

3. Ausschluss

Wohnungswerberlnnen

a) die sich durch falsche Angaben im Erhebungsverfahren einen Vorteil zu erschleichen
versuchen, sind von der Vormerkliste zu streichen und auf die Dauer von drei Jahren
von der Vormerkung auszuschlieRen.

b) die Uber mehr als ein Eigentumsobjekt verfligen
c¢) die zu Gunsten direkter Verwandter, entsprechend dem Mietrechtsgesetz (MRG) § 12,

auf eine von der Stadt Innsbruck vergebenen Wohnung verzichten: Neuansuchen fiir
den Verzichtenden ist nach drei Jahren méglich.



Vereinbarung

abgeschlossenzwischen

im Folgenden genannt
und
im Folgenden genannt
wie folgt:
1. ALLGEMEINES
1.1. Die ist Eigentimerin der EZ KG mit einliegendem Gst
1.2. Diese Vereinbarung wird abgeschlossen zwischen der und der wobei sowohl
die als auch die Vertragspartner bilden.
1.3. Der Neubebauung der Liegenschaft liegt ein Architektenwettbewerb zugrunde; der
Zuschlag erging an die
1.4. Zwischen der und der ist vereinbart, dass die Ausgestaltung des
Bauvorhabens Uber einen Projektsicherungsvertrag definiert wird. Die Formulierung
desselben ist noch ausstéandig.
1.5. Das Hauptbuch des Grundbuches der EZ stellt sich wie folgt dar:

GB-einflgen



2,

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

VEREINBARUNG - FIRMA

Die Vertragsparteien vereinbaren einen Kaufvertrag hinsichtlich von Teilflichen auf EZ
zu errichtenden Wohnungsflachen mit folgenden wesentlichen Parametern;

Verkauferseite

Kauferseite

Kaufgegenstand

Von dieser Vereinbarung umfasst ist das Eigentumsrecht an der Wohnnutzflachen,
welche von der anlasslich der Neubebauung der EZ errichtet werden,
mindestens aber mZ.

Nach dem derzeitigen Planungsstand umfasst das Projekt gesamt m*
Wohnnutzflache. Unter Ansatz des vereinbarten Schilssels von % ergibt sich daher
eine Wohnnutzflache von m2 fur die . Soweit sich im Zuge der detaillierten

Ausarbeitung des Projektes Anderungen ergeben, orientieren sich diese am Prozentsatz
von %.

In diesem Zusammenhang wird festgehalten, dass die angeflihrten m? Nutzflache
eine Untergrenze (nicht aber eine Obergrenze) darstellen, dies unter der MaRgabe, dass
der in Auflage befindliche Flachenwidmungs- und Bebauungsplan auch im Bauverfahren
rechtskraftig umgesetzt werden kann.

Kaufpreis je m? Nettowohnnutzflache

Der Kaufpreis pro m’~ Nettowohnnutzflache wird mit einem Pauschalpreis von €
festgelegt.

Der Kaufpreis beinhaltet auch nicht abzugsfahige Vorsteuern. Der Kaufpreis bezieht sich
auf einen schlisselfertigen Zustand in der in dieser Vereinbarung naher definierten
Ausstattung.

Die Kéuferseite ist berechtigt, beim Kaufpreis die Umsatzsteuer ausweisen zu lassen; der
Ausweis erfolgt in dem AusmalR, in dem Umsatzsteuer auf den Kaufgegenstand entfallt.

Definition Nettowohnnutzflache, Nebenflachen



2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

Der Nettowohnnutzflachenbegriff orientiert sich an den Festlegungen der Tiroler
Wohnbauférderung, gemal Wohnbaufdérderungsrichtlinie (dzt. Pkt. 1.3.10, idF vom
01.01.2019).

Im vorgenannten Kaufpreis von € sind die Flachen fir Balkone, Loggia und/oder
Terrassen eingerechnet.

Der Kaufpreis inkludiert ein Kellerabteil, wobei sich Verteilung und GréR3e der Kellerabteile
an den ,freifinanzierten" Objekten orientiert.

Allféllige Eigengéarten kdénnen bis maximal 30 m? nach den Regelungen der Tiroler
Wohnbauférderung zuséatzlich zum pauschalen Kaufpreis verrechnet werden;

Tiefgaragenstellplatze

Der Kauferseite wird die Moglichkeit eingerdumt, je abgeschlossene Wohneinheit einen
PKW-Stellplatz in der Tiefgarage zu erwerben, dies zu einem Pauschalpreis von €
(beinhaltet nicht abzugsfahige UST).

Wiederum ist die Kauferseite berechtigt, die im Kaufpreis enthaltene Umsatzsteuer
ausweisen zu lassen.

Zuordnung Wohnnutzflache und Wohnungen

Die Ausgestaltung der Wohnungen einschlieBlich Festlegung der GréRen und die
Zuordnung der Lage der Wohnung im Gebaude obliegt ausschliellich der Verkauferseite.

Die zugeordneten Wohnungen sind der bis langstens 2 Monate nach der
rechtskraftigen Baubewilligung schriftlich bekannt zu geben.

Ausstattung

Samtliche Wohnungen, welche den Gegenstand dieser Vereinbarung bilden, werden in
der Ausstattung Ubergeben, wie sie der Ausstattung der ,,freifinanzierten” Wohnungen
entspricht.

Der Kauferseite steht es frei, die Bodenbelage, Fliesenbelage, sowie die
Sanitarausstattung selbst zu definieren.

Nebenkosten

Das Honorar fir die Erstellung des Kaufvertrages und der grundbiicherlichen
Durchfiihrung desselben einschlieRlich der Kosten der Treuhandschaft betragt
pauschalzuziglich Barauslagen und Umsatzsteuer. Kauferseitig sind Grunderwerbsteuer
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und eine allféllige Grundbuchseintragungsgebuhr zu entrichten.

Ein Maklerhonorar wird nicht verrechnet.

Falligkeit Kaufpreis

Der Bautrdger stellt das Gebdude schlisselfertig her und sind Teilzahlungen
ausgeschlossen.

Der Kaufpreis ist Zug um Zug mit Ubergabe des Vertragsgegenstandes nach
Fertigstellung der Anlage zur Zahlung fallig.

Der pauschale Kaufpreis wird nach dem Verbraucherpreisindex (VPI 2015) ab
rechtswirksamer Annahme des Kaufanbotes bis zum Baubeginn wertgesichert;

Vertragsinhalt Bautragervertrag

Der Inhalt des abzuschlielenden Bautragervertrages entspricht dem Vertrag, mit welchem
die ,.freifinanzierten” Wohnungen veraufiert werden. Soweit dieser Bautragervertrag von
obigen Vereinbarungspunkten abweicht, gehen obige Vereinbarungspunkte vor.

Festgehalten wird, dass sich die Bestimmungen des Bautragervertrages hinsichtlich der
Jreifinanzierten" Wohnungen und hinsichtlich der ,férdernah" finanzierten Wohnungen zu
decken haben; eine einseitige Diskriminierung wird ausgeschlossen bzw. unterliegen
diese dem Gleichbehandlungsgrundsatz.

Sicherungen

Der Kauferseite steht es frei, Instrumente verbichern zu lassen, welche die soziale
Komponente dieser Kaufvertragsabwicklung sicherstellen, wie z.B. Vorkaufsrechte,
Wiederkaufsrechte oder ahnliches. Die Verbucherung genannter Sicherungen wird Gber
den Vertragsverfasser ohne zusatzliches Entgelt vorgenommen.

Anderungen in der Person der Kauferseite

Wie bereits oben ausgefiihrt, sind die Firmen und Vertragspartner der
Es obliegt der Kauferseite, der bekanntzugeben, auf welche Firma der Kaufvertrag
abgeschlossen werden soll.

Die ist weiters berechtigt, als Kauferseite den Endkunden der jeweiligen Wohnung
geltend zu machen und ist dieser berechtigt, zu gleichen Bedingungen in den Vertrag
einzutreten.

Macht die Kauferseite vom Recht Gebrauch, den Endkunden in den Vertrag eintreten zu
lassen, hat der Endkunde flr die Vertragsabwicklung einschlief3lich Verbicherung und
Treuhandschaft einen Pauschalbetrag in Héhe von 1,5 % des Kaufpreises zuziglich
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Barauslagen und Umsatzsteuer an Vertragserrichtungskosten zu bezahlen, weiters einen
Pauschalbetrag in Héhe von € zuzuglich Ust an Bearbeitungsgebihr fiir z.B.
Besichtigungen, Sonderwunschabwicklungen etc.

VERBUCHERUNGSFAHIGER KAUFVERTRAG

Die Formulierung des verbicherungsfahigen Kaufvertrages erfolgt im Zusammenhang mit
der Erstellung des Bautragervertrages, welcher den ,freifinanzierten" Wohnungen
zugrunde liegt.

Der verblcherungsfahige Vertrag ist der Kauferseite spatestens 3 Monate vor der
tatsachlichen Ubergabe des Vertragsgegenstandes zu (ibermitteln.

Der Vertragsgegenstand ist lastenfrei zu Ubergeben.

Der Vertragsgegenstand ist auch frei von Rechten fir dritte Personen zu Gibergeben. Von
dieser Verpflichtung ausgenommen sind Rechtseinrdumungen, wenn diese fiir die
Projektabwicklung bzw. Umsetzung unbedingt notwendig sind (zB Wegerechte,
Durchleitungsrechte, Geh- und Fahrrechte, mit der Stadt Innsbruck/IISG vereinbarten
(6ffentlichen)  Nutzungen, etc.). Diese einzelnen Rechte dirfen einzelne
Wohnungseigentumswerber nicht schlechter stellen und sich nur auf allgemeine Teile der
Liegenschaft beziehen; Wiederum wird festgehalten, dass vorgenannte Rechte einzelne
Wohnungseigentumswerber nicht diskriminieren diirfen.

Der Kauferseite (IG oder Endkunde) stehen aus dem Kaufvertrag in dem Ausmaf
Gewahrleistungsanspriiche zu, als diese den Kaufern der freifinanzierten Wohnungen"
zustehen, welche den Vertrag als Konsumenten abschlief3en.

Allgemeinflachen sind zwischen samtlichen Wohnungseigentimern zu gleichen
Bedingungen nutzbar.

VERTRAGSERRICHTER; TREUHANDSCHAFT

Die Errichtung der Kaufvertrage erfolgt tber RA . Die Ubernahme der
Treuhandschaft erfolgt Gber

Der Kaufpreis ist auf das Treuhandkonto des Treuhanders zur Zahlung fallig; die
Treuhandschaft richtet sich nach dem Statut der Rechtsanwaltskammer Tirol.

RECHTSWIRKSAMKEIT

Seitens der Kauferseite wird dieser Vertrag vorbehaltlich der notwendigen gremialen
Zustimmungen (Aufsichtsrat und Stadt Innsbruck) abgeschlossen.

Seitens der Verkauferseite erfolgt der Abschluss dieses Vertrages unter der aufldsenden
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Innsbruck am

Bedingung der Rechtsglltigkeit des Baubescheides, welcher auf dem
Flachenwidmungsplan und dem Bebauungsplan fuldt.

Die Verkauferseite ist an dieses Kaufanbot bis 3 Monate vor Baufertigstellung
unwiderruflich gebunden;

SONSTIGES

Die Verkauferseite hat fir eine Umsetzung des Bauvorhabens ohne unnétigen Verzug zu
sorgen;

Eine einmalige Begehung der jeweiligen Wohneinheiten mit dem Endkunden erfolgt durch
die Verkduferseite und ist im Kaufpreis enthalten. Allféllige weitere Besichtigungstermine
werden mit der Verkduferseite abgestimmt;

Ebenso inkludiert im Kaufpreis ist das zur Verfiigung stellen von Verkaufsunterlagen bzw.
einem Verkaufsplan in brancheniiblicher Form und einer in Absprache mit der Kduferseite
durchzufiihrender Projektprasentation.




