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[Unverbindlicher und freibleibender Entwurf, 06.10.2025]
KAUFvertrag
abgeschlossen zwischen
Land Niederösterreich (vormals: Bundesland Niederösterreich)
p.A. Amt der NÖ Landesregierung, Abteilung Gebäude- und Liegenschaftsmanagement
3109 St. Pölten, Landhausplatz 1
als verkaufende Partei einerseits
(nachfolgend die VERKAUFENDE PARTEI genannt)
und
[●], FN [●] / geb. [●]
[●]
als kaufende Partei andererseits
(nachfolgend die KAUFENDE PARTEI genannt)
(VERKAUFENDE PARTEI und KAUFENDE PARTEI jeweils nachfolgend auch VERTRAGSPARTEI, gemeinsam nachfolgend auch die VERTRAGSPARTEIEN genannt)
wie folgt:

Präambel
Die VERKAUFENDE PARTEI ist grundbücherliche Alleineigentümerin der Liegenschaft EZ 1157 KG 20189 Tulln, Bezirksgericht Tulln, bestehend aus GSt-Nr 2667/1 im unverbürgten grundbücherlichen Ausmaß von 2.236 m² und der Liegenschaftsadresse 3430 Tulln, Obere Gwendtgasse 6 (nachfolgend LIEGENSCHAFT genannt). Auf der LIEGENSCHAFT befindet sich ein Einfamilienhaus, bestehend aus Keller-, Erd- und Obergeschoß sowie einer angebauten Garage mit Abstellraum.
Kaufgegenstand
Die LIEGENSCHAFT mit dem darauf errichteten Gebäude samt allem rechtlichen und faktischen Zubehör sowie allen bücherlichen und außerbücherlichen Rechten und Pflichten der VERKAUFENDEN PARTEI an der LIEGENSCHAFT oder Teilen hievon bildet den Kaufgegenstand (nachfolgend KAUFGEGENSTAND genannt).
[bookmark: _Ref241234566][bookmark: _Ref241496005]Der aktuelle Grundbuchstand der LIEGENSCHAFT ergibt aus dem diesen Vertrag als Anlage 2.2 angehängten Grundbuchsauszug.
Belastungen
Im A2-Blatt des Grundbuchs der LIEGENSCHAFT ist derzeit folgende Eintragungen angemerkt, welche von der KAUFENDEN PARTEI zur Kenntnis genommen wird:
****************************** A2 *******************************
1 a 8989/1968 Sicherheitszone Militärflugplatz Langenlebarn
      hins Gst 2667/1
*****************************************************************
[bookmark: _Toc502740116]Im C-Blatt des Grundbuchs der LIEGENSCHAFT sind derzeit keine Eintragungen ersichtlich.
Willenseinigung
Die VERKAUFENDE PARTEI verkauft und übergibt an die KAUFENDE PARTEI und diese kauft und übernimmt von dieser den im Eigentum der VERKAUFENDEN PARTEI stehenden KAUFGEGENSTAND samt allem rechtlichen und tatsächlichen Zubehör und mit allen Rechten und Pflichten, mit denen die VERKAUFENDE PARTEI den KAUFGEGENSTAND bisher besessen und benützt hat oder zu besitzen und zu benützen berechtigt war.
Kaufpreis
Als angemessener Kaufpreis für den KAUFGEGENSTAND wird einvernehmlich ein Betrag von 
EUR [•] (in Worten Euro [•])
(nachfolgend KAUFPREIS genannt) vereinbart.
Die VERTRAGSPARTEIEN halten einvernehmlich fest, dass von der Optionsmöglichkeit gemäß § 6 Abs 2 UStG idgF nicht Gebrauch gemacht wird, sodass der KAUFPREIS nicht der Umsatzsteuer unterliegt.
Im KAUFPREIS nicht enthalten und von der KAUFENDEN PARTEI gesondert zu bezahlen, sind die Grunderwerbsteuer in Höhe von 3,5 % des KAUFPREISES sowie die grundbücherliche Einverleibungsgebühr in Höhe von 1,1 % des KAUFPREISES, insgesamt sohin ein Betrag von EUR [•].
Der KAUFPREIS ist längstens binnen 14 (vierzehn) Kalendertagen nach einseitig durch die KAUFENDE PARTEI beglaubigter Unterfertigung dieses Vertrages durch die KAUFENDE PARTEI vollständig und zu treuen Handen auf das von der TREUHÄNDERIN eigens für diese Vertragsabwicklung gemäß den Bestimmungen über das elektronische anwaltliche Treuhandbuch der Rechtsanwaltskammer Wien eingerichtete Treuhandkonto bei der [•], IBAN [•] lautend auf „Vavrovsky Heine Marth Rechtsanwälte GmbH“ mit dem Verwendungszweck „Kaufvertrag Obere Gwendtgasse 6“, zu erlegen.
[bookmark: _Ref241246278]Gleichzeitig mit dem KAUFPREIS hat die KAUFENDE PARTEI sowohl die Grunderwerbsteuer als auch die gerichtliche Eintragungsgebühr in Höhe von derzeit insgesamt 4,6 % des KAUFPREISES, sohin ein Betrag von EUR [•], auf das Anderkonto der TREUHÄNDERIN bei der Tiroler Sparkasse Bankaktiengesellschaft Innsbruck, IBAN AT02 2050 3033 0346 2372 mit dem Verwendungszweck „GrESt und Eintragungsgebühr; Kaufvertrag Obere Gwendtgasse 6“, zu erlegen.
Immobilienertragsteuer
Die TREUHÄNDERIN wird gemäß Punkt 7.1.1 dieses Vertrages beauftragt, die Selbstberechnung der Grunderwerbsteuer und der Eintragungsgebühr vorzunehmen und ist daher auch verpflichtet, eine allfällige Selbstberechnung und Entrichtung der Immobilienertragssteuer der VERKAUFENDEN PARTEI vorzunehmen.
Die VERKAUFENDE PARTEI verpflichtet sich diesbezüglich, der TREUHÄNDERIN alle hierzu erforderlichen Informationen offen zu legen und beauftragt die TREUHÄNDERIN, die Immobilienertragsteuer auf dieser Basis selbstzuberechnen und aus dem Kaufpreiserlag direkt an das für die VERKAUFENDE PARTEI zuständige Finanzamt abzuführen. In Erfüllung seiner vorstehend genannten Verpflichtungen hat der VERKÄUFER der TREUHÄNDERIN vor Vertragsunterfertigung sämtliche dazu erforderlichen und vorhandenen Unterlagen übergeben. Die VERKAUFENDE PARTEI haftet der TREUHÄNDERIN für die Richtigkeit und Vollständigkeit ihrer diesbezüglichen Angaben.
Treuhandauftrag
Die VERTRAGSPARTEIEN bestellen einvernehmlich Vavrovsky Heine Marth Rechtsanwälte GmbH, FN 406114 b, zur Treuhänderin. Die treuhändige Abwicklung dieses Kaufvertrages wird von den VERTRAGSPARTEIEN und der TREUHÄNDERIN in einer separaten Treuhandvereinbarung geregelt.
Übergabe / Stichtag
Die Übergabe und Übernahme des KAUFGEGENSTANDES in den physischen Besitz und in den Genuss der KAUFENDEN PARTEI erfolgt mit dem auf den Tag der beidseitigen Vertragsunterfertigung folgenden Tag, 00:00 Uhr (nachfolgend der STICHTAG genannt). Mit dem STICHTAG gehen Besitz, Gefahr und Zufall auf die KAUFENDE PARTEI über.
Als Stichtag für die Verrechnung für die Liegenschaftsaufwendungen und –Einkünfte wird – unbeschadet des Umstandes, dass im Außenverhältnis für bestimmte wiederkehrende Aufwendungen die Einverleibung des Eigentumsrechts der KAUFENDEN PARTEI am KAUFGEGENSTAND im Grundbuch maßgeblich ist – der auf den STICHTAG nächstfolgende Monatserste vereinbart. Ab dem Verrechnungsstichtag gehen Nutzen, Lasten und Vorteil auf die KAUFENDE PARTEI über und stehen der KAUFENDEN PARTEI sämtliche Erträgnisse des KAUFGEGENSTANDES zu, der ab diesem Zeitpunkt auch sämtliche laufende Kosten, welche den Zeitraum nach dem Verrechnungsstichtag betreffen, zu tragen hat.
Im Zuge der Übergabe werden sämtliche vorhandenen Verbrauchszähler (insbesondere für Strom, Gas, Wasser und sonstige Medien) von den VERTRAGSPARTEIEN gemeinsam abgelesen und deren Zählerstände festgehalten. Gleichzeitig übergibt die VERKAUFENDE PARTEI der KAUFENDEN PARTEI sämtliche zur LIEGENSCHAFT und dem Gebäude gehörigen Schlüssel. Über die Übergabe, die festgestellten Zählerstände und die Anzahl sowie Art der übergebenen Schlüssel errichten die VERTRAGSPARTEIEN ein von beiden Seiten zu unterfertigendes Übergabeprotokoll.
Beschaffenheit des Kaufgegenstandes / Gewährleistung
Die KAUFENDE PARTEI erklärt, die Lage, Zustand, Widmung, Ausmaß, Beschaffenheit und Situierung des KAUFGEGENSTANDES aus eigener Wahrnehmung zu kennen. Die KAUFENDE PARTEI hatte im Rahmen des Verkaufsprozesses die Möglichkeit, den KAUFGEGENSTAND zu besichtigten. Ihr sind der gegenwärtige Zustand und das Erscheinungsbild des KAUFGEGENSTANDES sowie die Verkehrslage nach durchgeführter Besichtigung bekannt.
Die KAUFENDE PARTEI kauft den KAUFGEGENSTAND wie er liegt und steht und erklärt, dass ihr abgesehen von den Bestimmungen dieses Vertrages, insbesondere Punkt 9.3, weder eine bestimmte Beschaffenheit, ein bestimmtes Ausmaß, ein bestimmter Erhaltungszustand, ein besonderes Erträgnis, eine besondere Verwertbarkeit oder eine sonstige besondere Eigenschaft des KAUFGEGENSTANDES zugesagt wurde und entbindet die VERKAUFENDE PARTEI von der Haftung für sonstige Sachmängel, es sei denn, diese wurden arglistig verschwiegen.
[bookmark: _Ref241485154]Der VERKAUFENDE PARTEI leistet der KAUFENDEN PARTEI ausschließlich dafür Gewähr, dass der KAUFGEGENSTAND zum STICHTAG in ihrem alleinigen Eigentum und ihrer freien Verfügung steht, frei von bücherlichen Lasten und Nutzungsrechten Dritter in das Eigentum der KAUFENDEN PARTEI übergeht und zum Verrechnungsstichtag ob des KAUFGEGENSTANDES keine Steuern, Gebühren oder sonstige Abgaben, für welche ein Erwerber allfällig nachhaften würde, unberichtigt aushaften. Die VERKAUFENDE PARTEI übernimmt gegenüber der KAUFENDEN PARTEI keinerlei Garantie, Gewährleistung oder Haftung für die Freiheit des KAUFGEGENSTANDES von Kontaminationen, Altlasten oder sonstigen Lasten (zB Kriegsrelikten), welcher Art, welchen Umfangs und welcher Kontaminierungsklasse auch immer. Die VERKAUFENDE PARTEI erklärt aber, keine Kenntnis von derartigen Bodenverunreinigungen zu haben.
Die VERKAUFENDE PARTEI verpflichtet sich, nach Unterfertigung dieses Vertrages bis zur Verbücherung des Eigentumsrechtes der KAUFENDEN PARTEI den KAUFGEGENSTAND nicht zu belasten, zu veräußern, oder sonstige Rechte (insbesondere Bestand-, Fruchtgenussrechte, Veräußerungs- und Belastungsverbote, Dienstbarkeitsrechte oder sonstige Nutzungsrechte aller Art) daran zu begründen oder zuzusagen.
Laesio Enormis
Die VERTRAGSPARTEIEN haben den KAUFPREIS in vollumfänglicher Kenntnis des wahren Wertes des KAUFGEGENSTANDES vereinbart. Sofern gesetzlich zulässig, verzichten die VERTRAGSPARTEIEN auf eine Anfechtung des Vertrages wegen allfälliger Verkürzung über die Hälfte des wahren Wertes (§ 934 ABGB), wegen Irrtums oder Wegfalls der Geschäftsgrundlage.
Versicherung
Die KAUFENDE PARTEI bestätigt vom Vertragserrichter über die Bestimmungen des § 70 Versicherungsvertragsgesetz („VersVG“) aufgeklärt worden zu sein, wonach der Erwerber einer versicherten Sache berechtigt ist, innerhalb eines Monates die auf der erworbenen Sache lastenden Versicherungsverhältnisse entweder mit sofortiger Wirkung oder mit Wirkung zum Schluss der laufenden Versicherungsperiode schriftlich zu kündigen (§ 70 VersVG) sowie wonach der Versicherer bei vorzeitiger Auflösung des Versicherungsvertrages vom Versicherten einen mit Rücksicht auf die vereinbarte Vertragszeit gewährten Dauerrabatt der Prämie zurückfordern kann.
Die VERKAUFENDE PARTEI verpflichtet sich dafür Sorge zu tragen, dass das derzeit hinsichtlich des KAUFGEGENSTANDES bestehende Versicherungsverhältnis zum STICHTAG aufgekündigt/beendet wird; sämtliche Kosten im Zusammenhang mit der Aufkündigung/Beendigung dieses Versicherungsverhältnisses werden von der VERKAUFENDEN PARTEI getragen. Für eine ausreichende Versicherung des KAUFGEGENSTANDES ab dem STICHTAG ist sohin alleinig die KAUFENDE PARTEI verantwortlich.
Energieausweis
Gemäß § 4 EAVG 2012 ist ein Verkäufer verpflichtet, beim Verkauf eines Gebäudes dem Käufer einen Energieausweis vorzulegen und zu übergeben. In Erfüllung dieser Bestimmung hat die VERKAUFENDE PARTEI der KAUFENDEN PARTEI vor Vertragsabschluss den Energieausweis über die Gesamtenergieeffizienz des Gebäudes des KAUFGEGENSTANDES vorgelegt und übergeben.
Grundverkehr
Die VERKAUFENDE PARTEI erklärt an Eides statt im Sinne des § 5 Abs 1 Z 7 NÖ Grundverkehrsgesetzes 2007 (NÖ GVG 2007), dass das katastrale Flächenausmaß der LIEGENSCHAFT 3.000 m2 nicht übersteigt und nicht innerhalb eines verordneten Weinbauflurgebietes liegt. Eine grundverkehrsbehördliche Genehmigungspflicht für diesen Kaufvertrag gemäß § 4 NÖ GVG 2007 besteht sohin nicht.
[Erklärung KAUFENDE PARTEI]
Vollmacht
Sollten zur Durchführung dieses Vertrages noch weitere Erklärungen der Vertragsteile erforderlich sein, verpflichten sich diese, solche Erklärungen jederzeit in der vom Gesetz geforderten Form abzugeben. 
Die VERTRAGSPARTEIEN erteilen der TREUHÄNDERIN unwiderruflich Ermächtigung und Vollmacht im Sinne des § 77 Abs 1 und 2 GBG, den vorliegenden Vertrag grundbücherlich durchzuführen sowie sämtliche Änderungen und Ergänzungen des gegenständlichen Vertrages, die zur grundbücherlichen Durchführung erforderlich sind und dem Interesse der VERTRAGSPARTEIEN im Sinne des abgeschlossenen Vertrages entsprechen, vorzunehmen und für die VERTRAGSPARTEIEN rechtsverbindlich zu zeichnen. Die TREUHÄNDERIN ist insbesondere auch zur Auskunftseinholung bei Behörden und Banken im Zusammenhang mit dieser Vertragsabwicklung ermächtigt und bevollmächtigt, sowie überhaupt zu allen Handlungen, die zur Abwicklung und grundbücherlichen Durchführung dieses Vertrages erforderlich sind.
Diese Vollmacht erlischt mit Durchführung dieses Kaufvertrages im Grundbuch oder Rücktritt von diesem Vertrag durch eine der VERTRAGSPARTEIEN.
Aufsandungserklärung
Sohin erteilt die VERKAUFENDE PARTEI, Land Niederösterreich, ihre ausdrückliche und unwiderrufliche Einwilligung, dass ohne ihr weiteres Wissen und Einvernehmen, jedoch nicht auf ihre Kosten, ob der ihr gehörenden Liegenschaft EZ 1157 KG 20189 Tulln Bezirksgericht Tulln das Eigentumsrecht zur Gänze für
[KAUFENDE PARTEI]
einverleibt werden können und möge.
Sonstige Bestimmungen
Dieser Vertrag unterliegt österreichischem Recht. Die VERTRAGSPARTEIEN vereinbaren für den Fall von Streitigkeiten aus diesem Kaufvertrag die ausschließliche Zuständigkeit des sachlich für St. Pölten zuständigen Gerichts.
Dieser Kaufvertrag wird in einer Originalausfertigung errichtet, die bis zur Verbücherung des Eigentumsrechtes der KAUFENDEN PARTEI bei der TREUHÄNDERIN verbleibt und sodann der KAUFENDEN PARTEI zusteht. Die VERKAUFENDE PARTEI erhält eine einfache, über Wunsch und auf ihre Kosten auch beglaubigte Kopie.
Die mit der Errichtung dieses Kaufvertrages verbundenen Kosten trägt die KAUFENDE PARTEI, die auch den Auftrag für die Vertragserrichtung erteilt hat. Die mit der grundbücherlichen Durchführung dieses Kaufvertrages verbundenen Kosten, Gebühren, Abgaben und Steuern (insbesondere die Eintragungsgebühr und die Grunderwerbssteuer) trägt die KAUFENDEN PARTEI. Die Kosten einer allfälligen anwaltlichen Beratung trägt jede VERTRAGSPARTEI selbst. 
Dieser Vertrag enthält alle Vereinbarungen zwischen den VERTRAGSPARTEIEN bezüglich des Gegenstandes dieses Vertrages. Nebenabreden bestehen nicht. Änderungen oder Ergänzungen dieses Vertrages bedürfen der Schriftform; dies gilt auch für ein Abgehen von diesem Schriftformerfordernis.
Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages unwirksam, ungültig oder undurchsetzbar sein oder werden, so wird dadurch die Wirksamkeit, Gültigkeit oder Durchsetzbarkeit aller übrigen Bestimmungen nicht berührt. Im Falle der Unwirksamkeit, Ungültigkeit oder Undurchsetzbarkeit einer dieser Bestimmungen gilt zwischen den VERTRAGSPARTEIEN eine dieser Bestimmung im wirtschaftlichen Ergebnis möglichst nahe kommende und nicht unwirksame, ungültige oder undurchsetzbare Bestimmung als vereinbart. Dasselbe gilt für Lücken. 
Die VERTRAGSPARTEIEN stimmen der elektronischen Speicherung dieses Kaufvertrages sowie sämtlicher weiterer zur Grundbuchsdurchführung notwendigen Urkunden in einem gesetzlich vorgesehenen Urkundenarchive ausdrücklich zu.
Die VERTRAGSPARTEIEN erklären, dass sie sich zeitgerecht vor Kaufvertragsunterfertigung hinsichtlich der ertrags- und umsatzsteuerlichen Auswirkungen dieses Kaufvertrages gesondert mit einem Steuerberater beraten haben, und dass sie diesbezüglich ausreichend informiert sind. 
Die Aufnahme von Überschriften dient der leichteren Lesbarkeit dieses Vertrages. Durch Überschriften werden die vertraglichen Regelungen nicht eingeschränkt.
Anlagenverzeichnis: 
Anlage 2.2	Grundbuchsauszug

[Unterschriftszeile auf nächster Seite]
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