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1. Ubersicht

AUFTRAGGEBER Bezirksgericht Klagenfurt

Feldkirchner StraBe 6
9020 Klagenfurt am Worthersee

ZWANGSVERSTEIGERUNG GZ 7E 36/25k

BETREIBENDE PARTEI Marion Karnath

geb. 05.03.1964
Lobisserweg 10
9220 Velden am Worthersee

Vertreten durch: hgm Rechtsanwalte OG

St. Veiter Strale 1/2

9020 Klagenfurt am Worthersee
Tel. Nr. 463/542690
Firmenbuchnummer. 590798x
(Zeichen 27/18-008)

VERPFLICHTETE PARTEI  Christian Rudolf Viktor Karnath

WEGEN

geb. 18.12.1962

Sorg 28

9556 Liebenfels

€ 1.345.000,00 samt Anhang (Zwangsversteigerung

von Liegenschaften)
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SACHVERSTANDIGE

SIMONE KOBERL, MSC

IMMOBILIENTREUHANDER

GERICHTLICH BEEIDETE UND ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE

FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

Wohnungseigentum Restaurantbetrieb
Top 10 Restaurant - Erdgeschoss
HauptstraBe 209

9201 Portschach

Einlagezahl 138

Grundbuch 72152 Portschach am See
Top 10 Restaurant - Erdgeschoss
Bezirksgericht Klagenfurt

Christian Karnath
B-LNr. 28 Anteil 24627/98480

05.08.2025

Simone Koberl, MSc

Alle Preise sind angegeben in Euro und inkl. Umsatzsteuer.

2. Zusammenfassung

Verkehrswert aus Ertragswert
zum Stichtag gerundet

05.08.2025

200 000,00 €
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3. Allgemeines

3.1. Auftrag

Schriftlicher Auftrag des Bezirksgerichts Klagenfurt vom 24.06.2025.

3.2. Zweck des Gutachtens gem. § 9 (1) LBG BGBL 1992/150

Zur Durchfuhrung der bewilligten Zwangsversteigerung wurden die Beschreibung und
Schatzung der Liegenschaft EZ 138, KG 72152 Portschach am See, Bezirksgericht
Klagenfurt, in 9201 Portschach, HauptstraBfe 209, Wohnungseigentum an Top 10
Restaurant - Erdgeschoss, samt allfalligem Zubehor angeordnet.

Das Gutachten wird im Internet unter der Adresse http://www.sv.justiz.gv.at/edikte

veroffentlicht.

3.3. Bewertungsgrundlagen

¢ Grundbuchsauszug vom 21.05.2025
¢ Besichtigung der Liegenschaft am 05.08.2025

¢ Anwesende:

Herr Dr. Hans Georg Mayer, hgm Rechtsanwalte OG, Vertreter der

betreibenden Partei

e Herr Mag. Christian Anetter, Frimmel | Anetter | Schaal Rechtsanwalte GmbH

& Co KG, Vertreter der verpflichteten Partei

e Frau Simone Koberl, MSc, Sachverstandige

derzeitige Mieterin
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Bewertungsstichtag: 05.08.2025

Katasterplan vom 08.09.2025

Informationsaufnahme mit Immobilienbiros betreffend Angebote und Verkaufe
Informationsdatenbank der R&S Software

Immobilienpreisspiegel 2025, herausgegeben von der Wirtschaftskammer

Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermégenstreuhander

Einblick in Immobiliendateien uber Angebote: immobilien.net, willhaben.at,

immomapping.at, gewinn.com, regionale Maklerangebote

Als Basis fur die Herstellungskosten wurden die aktuellen Verkaufspreise

(Zeitwerte/Vergleichswerte) herangezogen.
Nutzwertgutachten (auszugsweise) vom 03.09.2009
Grundrisse vom 22.01.2009

Energieausweis Gaststatte vom 06.07.2016
Kaufvertrag vom 27.04.2018
Wohnungseigentumsvertrag vom 10.12.2009
Betriebskostenabrechnungen von 2021 bis 2024
Betriebskostenvorschreibung ab August 2025
Betriebskostenvorschau fur 2025

Protokolle der Eigentimerversammlungen vom 14.11.2021 u. 15.03.2023
Wohnungseigentumsvertrag vom 10.12.2009

Mietvertrag vom 01.03.2018 bis 28.02.2021
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¢ Mietvertrag vom 01.03.2021 bis dato

¢ Mietvertrag ab 01.12.2025

¢ Informationsaufnahme mit der Stadt Klagenfurt am Worthersee betreffend

Widmung

¢ Nutzungsdauerkatalog 2020

Einschlagige Literatur, unter anderem:

Stabentheiner: ,Liegenschaftsbewertungsgesetz*“ kommentiert, 2. erweiterte
Auflage, 2005

Seiser: Nutzungsdauerkatalog, 2. Auflage, Nov. 2020

Gross/Hubner/Muhr/Reinberg: ,,Europaische Bewertungsstandards 2012,
8. Auflage, 2016

Ross/Brachmann/Holzner: ,,Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstucken
u. des Wertes baulicher Anlagen“, 29. Auflage, 2005

Der Sachverstandige - offizielles Organ des Hauptverbandes der allgemein

beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, 2025
Kleiber/Simon: ,,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, 8. Auflage, 2016

Krammer/Schiller/Schmidt/Tanczos: ,,Sachverstandige und ihre Gutachten,
2012

Seiser/Kainz: ,,Der Wert von Immobilien“, 2. Auflage, 2014
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3.4, Besondere Bemerkungen zu Basis, Inhalt, Gewahr und Umfang

des Gutachtens

Die gegenstandliche Liegenschaft wurde besichtigt und begangen. Die Besichtigung
und Begehung wurden in jenem AusmaB durchgefuhrt, in welchem das Objekt der
Sachverstandigen zuganglich war.

Es erfolgte eine Besichtigung der Gastraume, der Kiiche, der Sanitarraume und des
Lagerkellers. Fur die Feststellung der Nutzflachen wurden die Flachen aus dem
Nutzwertgutachten herangezogen.

Eine Uberpriifung der Nutzflichen in natura erfolgte nicht. Die Sachverstandige
behalt sich eine Erganzung und Abanderung des Gutachtens vor, wenn eine
eventuelle NaturmaBaufnahme durch ein qualifiziertes Fachunternehmen andere als
die ermittelten Nutzflachen hervorbringen sollte.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde durch auBeren Augenschein
anlasslich der Befundaufnahme festgestellt. Detaillierte Untersuchungen des
Bauzustandes, der Installationen und der technischen Einrichtungen wurden nicht
durchgefuhrt. Die Bewertung des Instandhaltungsrickstaus und/oder allfalliger
Sanierungskosten wird von der Sachverstandigen mittels prozentualer Abschlage
bzw. durch Kalkulation des Aufwandes vorgenommen.

Die Sachverstandige hat die rechtliche, faktische und wirtschaftliche Umsetzbarkeit
von evtl. notwendigen statischen MaBnahmen an der Substanz des Gebaudes
hinsichtlich Eurocode 8 (Auslegung von Bauwerken gegen Erdbeben), ONR 24009
(Bewertung der Tragfahigkeit bestehender Hochbauten) sowie OIB-Richtlinien nicht
untersucht. Notwendige MaBnahmen sind in der gegenstandlichen Bewertung auch
nicht berucksichtigt.

Die Funktionsfahigkeit und der spezielle Zustand der technischen Einrichtungen (wie
z. B. Elektro-, Heizungs- oder sonstiger Leitungen) wurden nicht Uberprift und es
kann daher keine Aussage daruber abgegeben werden, ob diese Einrichtungen dem
jeweiligen Stand der Technik entsprechen. Dies wird jedoch als Bewertungsannahme

vorausgesetzt.
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Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein
Bausubstanzgutachten. Von der Sachverstandigen wurde weder eine bauliche
Untersuchung des Gebaudes durchgefuhrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile
des Gebaudes vorgenommen, welche uberdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder
unzuganglich sind. Hinsichtlich solcher Teile wird davon ausgegangen, dass sie gut
gewartet wurden, keine Kontaminationen aufweisen und sich in gutem Zustand
befinden. Es kann keine Aussage uber den Zustand von Gebaudeteilen abgegeben
werden, die nicht untersucht wurden.

Die Feststellungen der Sachverstandigen zum Bau- und Erhaltungszustand des
Gebaudes basieren auf bloBRen Augenschein, daher dirfen diese nicht so interpretiert
werden, als wurden sie die Konstruktion oder das bauliche Gefuge des Gebaudes in
seiner Gesamtheit beurteilen.

Die Begehung durch die Sachverstandige ersetzt nicht die ,,Objektsicherheitsprifung”
im Sinne der ONORMEN B1300 und B1301. Eine Objektsicherheitspriifung im Sinne
dieser ONORMEN ist gesondert zu beauftragen und ist im gegenstandlichen
Bewertungsauftrag nicht inkludiert.

Erlangen Verantwortungstrager aufgrund dieses Gutachtens jedoch Kenntnis davon,
dass eine potenzielle Gefahrenquelle besteht, so ist nach Veranlassung erforderlicher
NotmaBnahmen eine umgehende Prufung durchzufuhren. Daruber hinaus besteht die
Verpflichtung, allenfalls Betroffene auf die Gefahr hinzuweisen und auf diese Weise
sicherzustellen, dass bis zur Behebung des Gefahrenpotenzials die Sicherheit von
Personen und Sachen nicht gefahrdet ist.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht
entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine ubliche
Ausfuhrungsart und gegebenenfalls die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden.
Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder sogenannten
RohrleitungsfraB, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe etc. bleiben daher im Rahmen dieses Gutachtens, ohne
weitere  Untersuchungen durch ein entsprechendes Spezialunternehmen,

unbericksichtigt und unverbindlich.
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Weiters wird vorausgesetzt, dass, bis auf die eventuell festgestellten Mangel, die
zum Bauzeitpunkt gultigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z. B.

Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

Im Zuge der Bauzustandsbeschreibung beziehen sich die nachfolgenden Angaben auf
dominierende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche konnen hiervon abweichend
ausgefuhrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Teile beruhen auf Auskunften

wahrend des Ortstermins, vorgelegten Unterlagen oder Annahmen.

Angesichts der nicht detaillierten Analysen einzelner in die Bewertung einflieRender
Faktoren - insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen -
kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende
GroBe sein. Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestutzt
durchgefuhrt. Die Software rechnet auf viele Kommastellen genau, die Ergebnisse
werden jedoch automatisch auf- oder abgerundet. Dies fuhrt manchmal zu
scheinbaren Rechendifferenzen, die fur das Ergebnis jedoch ohne Bedeutung sind.
Weiters wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis - auch bei
gleichbleibenden auBeren Umstanden - im Einzelfall jederzeit, insbesondere
kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Der Verkehrswert bezieht sich zwar auf einen
bestimmten Zeitpunkt, jedoch mussen Umstande, die am Wertermittlungsstichtag
bereits vorhersehbar sind, Berlicksichtigung finden. Der Kaufpreis einer Liegenschaft
muss nicht ihrem Verkehrswert entsprechen. Der Kaufpreis wird in jedem Einzelfall
zwischen den subjektiven Wertvorstellungen des Verkaufers und eines Kaufers
liegen.

Hingewiesen  wird auf die  umsatzsteuerlichen  Auswirkungen  des
Budgetbegleitgesetzes 1998 und des Stabilitatsgesetzes 2012. Zu diesen Zeitpunkten
traten neue steuerliche Bestimmungen in Kraft. Die Sachverstandige empfiehlt
jedem potentiellen Erwerber dieser Immobilie, fachlichen Rat einzuholen, da diese

Aspekte immer auf die subjektive Steuersituation des Erwerbers abzustimmen sind.
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Sachverstandige respektieren und schutzen das Recht auf Datenschutz und
Privatsphare und ergreifen alle gesetzlich erforderlichen MaBnahmen, um
personenbezogenen Daten zu schutzen. Wir speichern und verarbeiten die uns
ubermittelten bzw. bekanntgegebenen personenbezogenen Daten nur, soweit es mit
der Gutachtenserstellung im Zusammenhang steht. Eine Weitergabe erfolgt nur im
minimal erforderlichen Umfang, soweit es fur den Auftrag und Zweck notwendig ist,
auf einer gesetzlichen Grundlage beruht oder ein berechtigtes Interesse Beteiligter
(Dritter) besteht.

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist nur fur den im Auftrag genannten Zweck
zu verwenden. Keinesfalls dient dieses Gutachten zur Vorlage bei Banken,
Versicherungen, anderen Geldgebern oder sonstigen Dritten. Haftungen der
gefertigten Sachverstandigen gegenuber Dritten sind ausgeschlossen.

Die Veroffentlichung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an Medien in Teilen oder
gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung der gefertigten
Sachverstandigen erfolgen. Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht

auszugsweise Gultigkeit.
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4, Befund

4.1. Grundbuchstand

JUSTIZ rmommmess GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 72152 P3rtschach am See EINLAGEZAHL 138
BEZIRKSGERICHT Klagenfurt

Fe e e e o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o e e e e e o e e e e o e e e e e e e e e e o e e e e o o e e ke e o o o e ke ok o o e ok

*** Eingeschrinkter Auszug Hokk
*hk B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer{n} 28 *hk
*hk C-Blatt chne LSschungsverpflichtungen *kok
LAk C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen Ifir das angezeigte B-Blatt wkk

AAEERRRRRRRRRRRR AR AR AR AR AR RR AR R AR A Ak ke e e e e e e e e e oo o oo o
Letzte TZ 11405/2020

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 4123/2025

Einlage umgeschrickben gemd8 Vercrdnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
e S R SR kR R R A 0 0 R R R 0 0 e o ] ol ol ol o e o o ol o ol o ol o e o e o o ol o e o e o e ol ke o o ol o e o ok e

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACBE GST-ADRESSE
20/1 G GST-Fliche x 542
Bauf. (10) 322
Girten(10) 220 Hauptstrafe 203
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10} : Baufl¥chen (Gebfude)
Girten{l0): Girten (Girten)

LA 2222 Al il il il il il d il ittt ldl] ) Az LA A A2 Al 2l il il il il il dsdrdd] )

4 a geld@acht
LA 2222 222 2l dl it id il il ittt ] ) B LA A2 222222222l il il it ittt ]d)
28 ANTEIL: 21627/98480
Christian Karnath
GEB: 1962-12-18 ADR: S#rg 28, Lisbenfesla 9556
a 5534/2010 Wohnungseigentum an Top 10 Restaurant — Erdgeachol
b 4201/2018 IM RANG 3775/2018 Kaufvartrag 2018-04-17 Eigentumsrecht
c 11405/2020 Ausschlussklage gem § 36 WEG 2002
{4 C 828/20a - BG St., Vait an der Glan}
L2222 111122 222222121122 [l (2122222222111 1 1112222222121 1111)
40 gald=scht

T T T - o ) oy - B A et a2 2
Eintragungan chna Wihrungsbazaichnung sind Batridga in ATS.

Grundbuch 21.052025 13:39:01
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4.3. Flachenwidmung

Das Grundstuck Nr. 20/1 ist laut Flachenwidmungsplan der Gemeinde Portschach
(Abfrage Uber Geodatenportal) als Bauland - Geschaftsgebiet ausgewiesen. Das

Grundstick ist nach dem Grenzkataster vermessen.

1383 _
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4.4, Plane

Von der Hausverwaltung wurden Grundrissplane zur Verfugung gestellt werden. Diese

sind im Anhang als nicht mafBstabsgetreue Kopien angefuigt.

4.5. Einheitswert

Katastralgemeinde: 72152

Einlagezahl: 138

Stichtag: 02.07.2025

Text: Sehr geehrte Damen und Herren, im Zuge des

Zwangsversteigerungsverfahrens Christian Rudolf
Viktor Karnath bin ich von Bezirsgericht mit der
Bewertung der 21.627/98480stel Anteile o.a.
Liegenschaft beauftragt. Ich ersuche um
Ubermittlung des Einheitswertes. Mit freundlichen
GriBen Simone Koberl, MSc

EWAZ: 57 025-2-0219/3
Bodenwert: € 36,3364/m?
der Einheitswertbescheid wird Ihnen gesondert libermittelt

nformationen zur Prifung des elektronischen Siegels bzw, der
- - I . - elzktronischen Signatur finden Sie unter: https:fwweesignaturpruefung.gy.at
= Bundesministerium |Prufinformation nformationen zur Prifung des Ausdrucks finden Sie unter:

Finanren hitps: ffwew bmif gy ativeniizierung
Datum/Zeit 2025-07-04T09:01:50402:00
Unterzeichner Finanzamt Osterreich (FAD)

Ch=a-sign-corporate-07 OlU=a-sign-corporate-07 O=A-Trust Ges. . Sicherheitssysteme im elekir.

Aussteller-Zertifikat Datenverkehr GmbH, C=AT

Serien-MNr. TTE406905

Dokumentenhinweis Dieses Dokument wurde amtssigniert.

4.6. Abgabenriickstande

Zum Stichtag 05.08.2025 sind fur die zu bewertende Liegenschaft, laut
Hausverwaltung, keine Abgabenriickstande ausgewiesen. Die
Betriebskostenabrechnung flir das Jahr 2024 weist noch einen offenen Betrag auf,

dieser ist jedoch erst mit September 2025 fallig.
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4.7. Energieausweis

Seit 01.01.2009 ist bei Verkauf oder Vermietung von Hausern, Wohnungen, Buros
oder Betriebsobjekten ein Energieausweis vorzulegen (Bundesgesetzblatt I. 137, 3.
August 2006, Energieausweis-Vorlage-Gesetz EAVG). Die Gultigkeit des
Energieausweises betragt zehn Jahre.

Verantwortlich fur das Vorliegen ist der Bauherr, der Vermieter bzw. der Verkaufer
des Objektes. Im gegenstandlichen Fall liegt ein Energieausweis vor. Dieser ist im

Anhang auszugsweise angefuhrt.
4.8. Dienstbarkeiten (A2-Blatt)

Fur das Gebaude bzw. Grundstiick sind keine bewertungsrelevanten Dienstbarkeiten

im Grundbuch eingetragen.
4.9. Rechte und Lasten Dritter

Im C-Blatt der Liegenschaft EZ 138, KG 72152 Portschach am See, sind fur die
bewertungsgegenstandliche Einheit keine Eintragungen ausgewiesen.
Naher zu bewertende Rechte und Lasten sind weder aus dem Grundbuch zu erkennen

noch der Sachverstandigen bekannt bzw. namhaft gemacht worden.
4.10. Restaurantbeschreibung

e Ausstattung: Das Restaurant ist in drei Bereich gegliedert: An der Ostseite
befindet sich eine grofe, teilweise Uberdachte Terrasse mit ca. 40 Sitzplatzen;
das Gastzimmer hat ca. 20 - 30 Sitzplatze und eine Theke mit
Ausschankausstattung. Die Kiiche und die Sanitaranlagen sind im anschlieBRenden
westlichen Bereich angelegt. Das Gastzimmer ist in einem etwas abgenutzten,
jedoch gut ausgefuhrten und brauchbarem Zustand. Die Kiche ist in einem dem

Alter entsprechenden Zustand.

e Lage im Haus: Das Restaurant und der Kuchenbetrieb befinden sich im

Erdgeschoss eines mehrstockigen Gebaudes. Die Lager-, Kuhl- und Luftungsraume
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sind im Keller untergebracht. Die Kellerraume sind uber Allgemeinflachen des
Stiegenhauses zu betreten. Die Terrasse mit dem Eingang zum Gastzimmer ist
etwas Uber das StraBenniveau erhoht und uber mehrere Stufen erreichbar. Die
Kuche ist vom Eingang des Wohnhauses an der Nordseite aus ebenerdig

erschlossen und gesondert zu betreten.

Wande und Raumgestaltung: Die Wande des Gastzimmers sind gemalen und
teilweise mit Steinapplikationen und gestalteten Bildern ausgefiuihrt. Die Kiiche
und die Sanitaranlagen sind bis auf ca. 2 m Raumhohe verfliest. Der Innenraum
des Gastzimmers ist mit einer groBen Schanktheke und Einbauten in

Holzriegelbauweise gegliedert und gestaltet.

Terrasse: Die groBe Terrasse ist teilweise Uberdeckt und teilweise mit einer
Markise beschattet. Zusatzlich wurden noch Strohmatten als Schattenelemente
angebracht. Die Uberdeckten Terrassenbereiche sind mit gepolsterten Eckbanken
ausgefuhrt, die nicht uberdeckte Terrasse hat Tische mit Sesseln. Als Wind- und

Wetterschutz sind groBe Planen an der StraBenseite angebracht.
Fenster: Die Fenster sind Aluminiumfenster mit Isolierverglasung.

Tiren: Die Eingangsturen sind Aluminiumturen mit Verglasung in
Aluminiumzargen; im Innenbereich befinden sich zumeist furnierte

Spanplattentiren, diese sind teilweise gestrichen.

FuBboden: Der Boden im Gastraum, auf der Terrasse und in der Kiche ist
verfliest. Es ist anzumerken, dass die Fliesen teilweise sehr rutschig sind. Der

Thekenboden ist in Holzoptik ausgefuhrt;
Heizung: Zentralheizung mit Pellets

Warmwasser: mittels Zentralheizung
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e Sanitarausstattung: Die Sanitaranlage besteht aus einem Damen- und einem
Herren-WC, jeweils mit separatem Waschbecken, und sind in einem zeitgemaBen,

gepflegten Zustand.

e Keller: Der Keller wird fur die Luftungsanlage und als Lager- und Kuhlraum
genutzt. Der Boden ist lediglich Betonestrich ohne Belag. Die Wande sind grob

geputzt und einfach gemalen.

e fehlende Arbeiten: Die Boden sind etwas abgenutzt und nicht rutschsicher, das

Gastzimmer und die Terrassenausstattung haben modernisierungsbedarf.

e Raumaufteilung laut Nutzwertgutachten:
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Top 10: Restaurant - ErdgeschoB

Gastraum: 7,60 % 8,34 # 3,22 % 0,14 =
- 0,302 - 1,50 x 0,40 = 63,14 m?
Vorraum: 1375 x 3,07 + 0,10 %
x 1,10 - 0,09 x 0,20 = 4,31 m?

Waschraum-Damen: 1,775 x 1,74 = 3,09 m2
WC-Damen: 1,00 x 1,57 = 15T 2
Waschraum—Herren: 2,50 x 1,80 - 0,10 x 0,80 = 4,42 m?
WC-Herren: 1,00 x 1,57 = 1457 mi2
Abstellraum: 2,10 x 1,17 = 2,46 m?
Kuche: 5,91 x 3,325 - 0,105 x 0,06 = 19,64 m?
Lager: 1,965 x 2,61 = 5,13 m?
Terrasse Uberdacht: 2768 % 13,80 = (35,78 m?)
Terrasse nicht iberdacht: (2,57 + 3,63)/2 x 13,50 = (41,85 m?)
Top 10: Restaurant: Nutzflache 105,33 m?
Zubehor:
Waschraum-Personal: 1,965 x 1,00 = 1,97 m?
WC-Personal: 1,895 x 1,00 = 1,90 m? 3,87 m?
Keller Top 10: 2,66 x 2,33 + 2,48 x

x 0,06 + 5,075 x 0,75 +

+ 5,00 x 1,25 + 4,91 x

x 2,03 + 4,88 x 1,57 -

- 0,302 x 2 - 0,05 x

x 0,30 - 0,17 x 0,24 = 33,80 m?
Liftungszentrale: 3,68 x 6,66 = 24,51 m? 58,31 m?

4.11. Gebaudebeschreibung und Ausstattung

e Bauweise und Bauausfiihrung: Die Liegenschaft wurde Anfang der 2000er Jahre
als Wohn- und Geschaftshaus mit Keller-, Erd- und drei Obergeschossen in

Massivbauweise errichtet. Die Ausflihrung ist zeitgemal und sehr gepflegt.
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Bau- und Erhaltungszustand: Der Zustand der Wohnanlage entspricht dem Alter
und sie ist in einem zeitgemalen Erhaltungszustand; es ist kein Reparaturriickstau

ersichtlich.
Baumangel und Bauschaden: keine sichtbaren Baumangel oder -schaden
Lift: Ein Lift ist vorhanden.

Anschliisse: Wasser, Strom, Kanal, und alle zeitgemalen

Kommunikationseinrichtungen sind vorhanden.

4.12. Beschreibung der Lage

Wohn- und Geschaftslage: Aufgrund der zentralen Lage im Ortskern der
uberwiegend touristisch genutzten Gemeinde Portschach am Worthersee kann die

Lage fur einen Gastronomiebetrieb als sehr gut bezeichnet werden.
Verkehrslage/Zufahrt: Die Liegenschaft ist direkt vom Ortskern aus zu erreichen.

Infrastrukturelle Lage: Zentrale Lage im Ortskern, samtliche Erfordernisse des

taglichen Lebens konnen fuBlaufig besorgt werden.

Umweltbelastungen: keine Umweltbelastungen

9081 REIFNITZ « TEICHSTRASSE 9 « M +43 (0)664-44 57 328 « OFFICE@IHR-GUTACHTER.AT
GA Portschach, HauptstraBe 209 Top 10 Restaurant - Erdgeschoss e« Einlagezahl 138 « 72152 Portschach am See
SEITE 20 VON 110



SIMONE KOBERL, MSC
IMMOBILIENTREUHANDER
GERICHTLICH BEEIDETE UND ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE
FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

ZF Bt 45 oY
""Om.a.

%

— ‘"n,, o,

Dad [ T4
Mikrolage im Ortsverbund © mae.hxdr.app

P
3 “”r““\,'.vchsmue
arawa®

Villa Hygiea
Boutiqueapartm

"
- 4 v
A {

"”-_1.!(!;5.
1

gl
r

Das Hzr!ﬂhmm.@
Y -
\

Makrolage © google.com

9081 REIFNITZ « TEICHSTRASSE 9 « M +43 (0)664-44 57 328 « OFFICE@IHR-GUTACHTER.AT
GA Portschach, HauptstraBe 209 Top 10 Restaurant - Erdgeschoss e Einlagezahl 138 « 72152 Portschach am See
SEITE 21 VON 110



SIMONE KOBERL, MSC
IMMOBILIENTREUHANDER
GERICHTLICH BEEIDETE UND ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE
FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

250m 500m 250m 500m
’ \ '
100m 1000m 100m 1000m
’, - ’,
Arzt/Arztin Schule

_.

Apotheke Kindergarten

om 2500m  Om 2500m

250m 500m 250m 500m
' ’ \ I
100m 1000m 100m 1000m
~ , ,
OPNV Versorger
_. (_<250m)
om 2500m  Om 2500m

Abbildung 2 Nahversorgertibersicht

4.14. Verdachtsflachenkataster

Am 17. April 2024 wurde eine umfassende Altlastensanierungsgesetz-Novelle im
Bundesgesetzblatt kundgemacht (BGBL. | Nr. 30/2024). Die Bestimmungen dieser
Novelle traten mit 1. Janner 2025 in Kraft.

Entsprechend den Bestimmungen dieser Novelle gibt es seit 1. Janner 2025 keine

Verdachtsflachen mehr. (Quelle: Umweltbundesamt)
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5. Gutachten

5.1. Allgemeines zum Wertungsvorgang

GemaB dem Liegenschaftsbewertungsgesetz BGBl. 150/1992 LBG ist der
Verkehrswert der Liegenschaft zu ermitteln. Darunter versteht man den Preis, der
bei der VerauBerung der Sache ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr erzielt
werden kann. Eine besondere Vorliebe oder andere ideelle Wertzumessungen haben
auBer Betracht zu bleiben. GemaB § 3 Abs. 2 LBG ist es zur vollstandigen
Berucksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umstande erforderlich, die
Bewertung durch mehrere Wertermittlungsverfahren durchzufuhren. Im
gegenstandlichen  Fall werden das Vergleichswertverfahren fir die
Bodenwertermittlung und das Ertragswertverfahren herangezogen.
Wertbeeinflussende verbucherte Rechte und Lasten Dritter werden nic h't
beriicksichtigt, wenn sie nicht ausdrucklich angefuhrt bzw. berechnet werden.

Zu den zurzeit gangigen Wertermittlungsverfahren wird folgendes angemerkt:
5.1.1. Restnutzungsdauer nach dem NF-Verfahren

Das NF-Verfahren (NF = Nutzungsfaktor) schatzt im Folgenden Uber die Einzelheiten
von Modernisierungen hinaus die gesamte gegebene und zu erwartende
Nutzungsdauer eines Objektes in Abhangigkeit von der wirtschaftlichen Erwartung
und den baulichen Gegebenheiten ab. Es ist angelehnt an das deutsche Modell der
Modernisierungsgrade, welche sich als praktikabel erwiesen haben. Es tritt beim NF-
Verfahren an Stelle des Modernisierungsgrades der Nutzungsfaktor als Grad der
Nutzungsfahigkeit, der angibt, inwieweit die Objekte den Anforderungen an
zeitgemaBe Objektstandards entspricht und weiterhin zu entsprechen vermag. Er
zeigt, inwieweit der Nutzungszweck des Gebaudes dauerhaft und wirtschaftlich

erfullt werden kann.
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Fur eine vereinfachte Einschatzung der Nutzungsfaktoren wird die sonst haufig
gelbte pauschale Einschatzung durch deren Auffacherung in einzelne Kriterien im

Sinne der Nachvollziehbarkeit plausibler gestaltet.

Die funfteilige Skalierung wird bei vollkommener Entsprechung der Nutzungsfahigkeit
dem NF 1 zugeordnet. Der NF 5 entspricht einem Zustand, der den Anforderungen an
zeitgemalBe Gebaudeverhaltnisse nicht mehr gerecht wird.

Der Nutzungsfaktor 5 (NF 5) bezieht sich daher nicht auf nicht nutzbare oder
abbruchreife Objekte.

Die eingeschatzten Nutzungsfaktoren sind den in der nachstehenden Tabelle
angegebenen Restnutzungszeiten zugeordnet, wobei folgende Kriterien

Berucksichtigung finden:

e Ein Objekt kann — wenn auch in seltenen Fallen — schon unmittelbar nach seiner
Fertigstellung oder kurz danach durch auBere Einwirkungen oder durch plotzliche
Veranderungen der wirtschaftlichen Voraussetzungen seine Nutzungsfahigkeit in
einem MaBe verlieren, dass es nur noch fiir eine kurze Ubergangszeit genutzt
werden kann, also mit dem NF 5 zu beurteilen ist.

In diesem Fall wird, wenn die Objekte noch bestimmungsgemal genutzt werden
kann, die verbleibende Restnutzungsdauer mit 20 % der Gesamtnutzungsdauer (in
Folge GND) angesetzt.

Diese Restnutzungsdauer (in Folge RND) ist unabhangig vom aktuellen Alter des
Objektes, d. h. zu welchem Zeitpunkt dieses Objekt auch immer zu bewerten ist,
es kann auf Grund seiner mangelnden Nutzungsfahigkeit keine hohere RND als diese
20 % der GND haben.

e Weist ein Objekt eine vollkommene und langfristig gegebene weitere
Nutzungsfahigkeit auf, ist es also mit dem NF 1 zu beurteilen, dann — und nur

dann — ist ab Beginn der Nutzungsdauer die Erreichung der gewohnlichen GND
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vorauszusetzen, wobei sich mit zunehmender Nutzungsdauer die Summe aus Alter
und Restnutzungsdauer uber die GND hinaus vergroBert. Hat das Objekt die GND
erreicht und ist die Nutzungsfahigkeit weiterhin unbeeintrachtigt, betragt die
verbleibende RND 60 % der GND.

Diese RND gilt auch fur die weitere Nutzungszeit uber die GND hinaus, d. h.
auch nach Ablauf der GND ist unabhangig vom tatsachlichen Alter die RND mit

60 % der GND anzusetzen, wenn der NF 1 vorliegt.

Hat ein Objekt nicht mehr die uneingeschrankte weitere Nutzungsfahigkeit, ist also
mit den NF 2 - 4 bzw. 1,5 - 4,5 zu beurteilen, dann ist aus diesem Grund ab Beginn
der Nutzungsdauer (noch) nicht mit der Erreichung der gewohnlichen GND zu
rechnen; erst mit zunehmender Nutzungsdauer kann die Summe aus Alter und

Restnutzungsdauer die GND erreichen bzw. Uber diese hinaus anwachsen.

Die konkreten Werte der Restnutzungszeiten ergeben sich fir diese Falle aus den

verhaltnismaBigen Abstufungen zwischen der RND der Nutzungsfaktoren 1 und 5.

Einschatzung des Nutzungsfaktors (NF)
NF A - Standort/Markt B - Gebdude allgemein C- Gebdude Zustand
i o sehr gute Infrastruktur o keine Schaden
o o optimaler Standort . .
Nutzungsfahigkeit vollkommen und ) o sehr gute Gestaltung o volle Standsicherheit
1 e i o0 Objekttyp stark nachgefragt L o
langfristig gegeben/gesichert i 0 gute Raumorganisation o volle nutzungsfahig
o Kaum/kein Angebot o . - L
o0 hohe Flexibilitat o weitere Nutzung nicht beeintrachtigt
o gute Infrastruktur o geringe Schaden
— . o guter Standort K .
Nutzungsfahigkeit ausreichend und ) . 0 gute Gestaltung o volle Standsicherheit
2 | . i 0 Objekttyp regelmaRig nachgefragt L .
langerfristig gegeben/gesichert o0 gute Raumorganisation o noch gut nutzungsfahig
o knappes Angebot ) o ) e
o ausreichende Flexibilitat o weitere Nutzung kaum beeintrachtigt
) o ausreichende Infrastruktur o deutliche Schaden
R o o mittlerer Standort L X . i
Nutzungsfahigkeit beeintréchtigt, aber ) o durchschnittliche Gestaltung o verringerte Standsicherheit
3 . - ) 0 Objekttyp noch nachgefragt L . e "
mittelfristig gegeben/gesichert . o durchschnittliche Raumorganisation |o durchschnittliche nutzungsfahig
o ausreichendes Angebot . o . R
o maRige Flexibilitat o weitere Nutzung beeintrachtigt
R . . o ausreichende Infrastruktur o deutliche Schaden
Nutzungsfahigkeit eingeschrankt, aber  |o maRiger Standort ) . ) .
. L ) ) o maRige Gestaltung o verringerte Standsicherheit
4 |mindestens kurzfristig 0 Objekttyp gering nachgefragt . L X .
. o 0 maRige Raumorganisation o verringerte nutzungsfahig
gegeben/gesichert oreichliches Angebot i e X K .
o geringe Flexibilitat o weitere Nutzung deutlich beeintrachtigt
o ungeniigende Infrastruktur o erhebliche Schaden
R .. |ounbefriedigender Standort g . € . . .
Nutzungsfahigkeit hochstens kurzfristig . . o maRige Gestaltung o verringerte Standsicherheit
5 . 0 Objekttyp kaum/nicht nachgefragt . L A .
gegeben/gesichert o ungeniigende Raumorganisation o ungeniigende nutzungsfahig
o groRes Angebot . o > A
o keine Flexibilitat o weitere Nutzung nur kurzfristig gegeben
| 0,0|Ergebnis
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A
onp -~ @[l
a [%] = NF (laut Tabelle) = tabellierte RND [%]
RND [%]

o0 X GND [a] = RND [a]

Af [a] = GND [a] — RND [a]

GND = Gesamtnutzungsdauer; A = Alter; a = rel. Alter; A f = fiktives Alter; RND = Restnutzungsdauer

Da der Nutzungsfaktor die gesamte wirtschaftliche und bautechnische
Nutzungsfahigkeit des Objektes ausdrickt, ist daneben kein Raum flir eine sonst

anzubringende wirtschaftliche Wertminderung.

Quelle: Seiser/Kainz

5.1.2. Zum Vergleichswertverfahren

Eine Bewertung nach den Grundsatzen des Vergleichswertverfahrens und somit durch
direkte Feststellung des Verkaufswertes erfolgt durch die Heranziehung von
Kaufpreisen geeigneter Vergleichsliegenschaften. Voraussetzungen sind eine
gleichartige Lage, Widmung, Nutzung, Art, GroBe, Figuration, Gestaltung,
ErschlieBungszustand, AusmaB der gleichen baulichen Nutzung, Alter, Bauzustand
und gleicher Ertrag. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte
Marktverhaltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder

Abschlage zu berucksichtigen.
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5.1.3. Zum Ertragswertverfahren

Bei jedem bebauten Grundstuck, gleich welcher Gebaudeart (ausgenommen Kirchen
0. a.), steht die wirtschaftliche Nutzung oder Eigennutzung im Vordergrund. Nach
der klassischen Methode werden vom Jahresrohertrag bzw. Nutzwert die
Bewirtschaftungskosten abgezogen und der gesamte Reinertrag bzw. Nettonutzwert
entsprechend dem Haustyp kapitalisiert.

Bei diesem Verfahren wird der Ertrag bzw. Nutzwert entsprechend dem
Wertverhaltnis vom Bodenwert zum Bauwert aufgeteilt. Wahrend der
Bodenwertanteil am Reinertrag nach den Grundsatzen einer ewigen Rente
kapitalisiert wird, errechnet sich bei den Baulichkeiten der Ertragswertanteil als

Barwert in Form einer nachschussigen Rente.
5.2. Vergleichswerte

Auf Grund von Verkaufspreisvergleichen ist unter Zugrundelegung der im Befund
geschilderten Vor- und Nachteile und aller mitberucksichtigten Wertkriterien (z. B.
Figuration, Lage, ErschlieBung, Zustand) zu erkennen, dass Preise fur Bauland an der
HauptstraBe zwischen € 130,00/m? und € 330,00/m? fur gleich- oder ahnlich
gestaltete Wohnungen ortsublich gehandelt werden. Es wird fur die gegenstandliche

Wohnung ein gerundeter und gemittelter Wert von € 230,00/m2 angenommen.

5.2.1. Vergleichspreise
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Bewertungsstichtag Val %/Jahr

Auswertung kompakt

05.08.2025 3,35

1 |Portschach am See| 8782 2022|21.07.2022(10/11 925,00 115000,00 137,39] 137,00|Ja
2/A|Portschach am See [ 3575 2021]15.02.2021(907/14 502,33 120 560,00 276,70f  275,95|)a
3/A|Portschach am See | 11798 2020(12.10.2020|907/14 669,78 160 746,66 279,47 278,72|)a
4 |Portschach am See [ 10842 2022|08.08.2022(1034/7 1228,00( 368 400,00 331,04 330,09(Ja
5 [Sallach 4451 2023|16.08.2022(73/1 8987,00| 1078 440,00 132,33 131,95|Ja
6 |Tibitsch 3934 2022|18.08.2021(135/7 625,00 16 000,00 29,08 Nein

Details auf Anfrage

Ergebnis Vergleichswerte

Ergebnis Vergleichswerlverfahren:
Anzahl Vergleichswerte erhoben: 6
Anzahl Vergleichswerte / Berechnung: 5
Bewertungsstichtag 05.08.2025
Valorisierungsfaktor [%] 3,4
Mittelwert val. harm. Werte [€] € 230,74
Standardabweichung [€]: € 90,50
Variationskoeffizient: 39,22%
Streuvintervall (68%) [€ 141,14-€ 320,34]
Strevintervall (95%) [€ 53,36-€ 408,13]
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5.2.2. Bodenwertermittlung

Bodenwertermittiung

Bezeichnung . .. ..
Gst. Nr. t. Grundbuch Widmung Flache Preis je m2 Bodenwert
Bauland
20/1 |Bauf. . ) 322 m2 230,00 € 74 060,00 €
Gemischtes Baugebiet
. Bauland
Garten . . 220 m2 230,00 € 50 600,00 €
Gemischtes Baugebiet
Zwischensumme 542 m?2 124 660,00 €
Anteile 21627 98480 27 376,34 €
Zwischensumme 27 376,34 €
Bodenwerte anteilig 27 400,00 €
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5.2.3. Ermittlung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer
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5.2.4. Berechnung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer

GND-Restaurant 30 Jahre
Errichtungsjahr 2010
Bewertungsjahr 2025
Gebdaudealter 15 Jahre
relatives Alterin % der GND 50 %

NF It. Tabelle 2,5

RND It. Tabelle 51 %
RNDin % der GND x GND 15,30 Jahre
RND gerundet 16 Jahre
Fiktives Alter (gerundet) 14 Jahre
Altersminderung linear 46,7%

GND = Gesamtnutzungsdauer; RND = Restnutzungsdauer; NF = Nutzungsfaktor

Laut (GND) von

Verpflegungseinrichtungen/Gaststatten 25 - 50 (siehe ,,Die Nutzungsdauer 2020

Fachliteratur ist die Gesamtnutzungsdauer
Seiser, S 51). Der Restaurantbetrieb wird im bewertungsgegenstandlichen Fall mit 30

Jahren veranschlagt. Dies unabhangig von der Bestandsdauer des Gebaudes.

Normale Herstellungskosten (NHK) €/m3 Rauminhalt (RI) €/m2 Nutzfldche (NF)
Hauptgebaude normaler Standard Keller je Geschosse je Geschosse
Brutto (inkl. USt) 297,00 € 487,00 € 2 140,00 €
Valorisierte Werte 75,5% 521,24 € 854,69 € 3 755,70 €
Berichtigung fir

Standardabweichung -20% 416,99 € 683,75 € 3 004,56 €
HK (Herstellungskosten) rd 420,00 € 680,00 € 3 000,00 €
Summe HK nach m3 - €

HK mal m2 Geschosse

HW (Herstellungswert) iM

Neubau inkl. Grundstiick

2 000,00 € | x |58 m2 |Lagerraum Keller 116 620,00 €

3 000,00 € | x [109 m2 |Gastraum + Sanitér 327 600,00 €

1764,71 € | x |36 m2 |Terrasse 63 141,18 €

Summe HK nach m2 507 361,18 €
507 000,00 €
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Bauwert (Zeitwert)
Herstellungskosten (HW) Neubau 507 000,00 €
- Wertminderung NF-Verfahren |Gesamtnutzungsdauer | 30 Jahre
Nach NF-Verfahren linear Gebdaudealter 15 Jahre
Alter nach NF-Verfahren Fiktives Alter 14 Jahre
Nach NF-Verfahren linear Restnutzungsdauer 16 Jahre 46,7% -236 600,00 €
Zwischensumme 270 400,00 €
Abminderung: Modernierungsbedarf -25,0% -67 600,00 €
Bauwert (Zeitwert) inkl. Bodenwert 202 800,00 €

5.3. Ertragswert

5.3.1. Ermittlung des Ertragswertes

Fur die Ermittlung des Ertragswertes wurde die langfristig erzielte, aktuelle Miete
(anhand von vorliegenden Mietvertragen) fur die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft herangezogen. Die Mieten werden laut Vertrag brutto fur netto
verrechnet.

Bei den Bewirtschaftungskosten wird - trotz der Uberwalzung der Betriebskosten auf
die Mieter - ein geringer, anteiliger Bewirtschaftungsaufwand auch fur den Vermieter

angenommen, der sich vor allem in Belangen der Hausverwaltung niederschlagt.
5.3.2. Kapitalisierungszinssatz

Schlager (ZT-Tagung) empfiehlt fur Gewerbeliegenschaften einen
Kapitalisierungszinssatz im Bereich von 3,30 % bis 3,83 %. Fur die zu bewertende
Liegenschaft wird, unter Berucksichtigung der sehr guten Lage, ein

Kapitalisierungszinssatz von 4,07 % angesetzt.
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unbebaut Jahr sehr gut gut mittel maRig schlecht MW
Baugrundstiicke 2023 2,29% 2,58% 2,79% 2,92% 3,27% 2,8%

2024 2,50% 2,79% 3,08% 3,27% 3,58% 3,0%
Gewerbegrundstlicke 2023 3,25% 3,78% 4,13% 4,80% 5,08% 4,2%

2024 3,30% 3,83% 4,03% 4,57% 4,89% 4,1%
landwirtschaftlichhe Liegenschaften 2023 0,89% 1,44% 1,99% 2,73% 3,15% 2,0%
2024 0,92% 1,40% 1,92% 2,40% 2,97% 1,9%
forstwirtschaftliche Liegenschaften 2023 0,79% 1,13% 1,60% 2,21% 2,60% 1,7%
2024 0,89% 1,34% 1,85% 2,26% 2.81% 1,8%

Quelle: ZT Tagung 2023/ Zinssatze 2023+? / Gerald Schlager

Ableitung fur Liegenschaft

ZT Tagung 2023/Zinssatze/Schlager Gewerbegrundsticke
Zinssatz von sehr gut bis gut 3,30% 3,83%
Risikoabstufung

geringes Risiko 3,30% 3,48%
mittleres Risiko 3,48% 3,66%
gehobenes Risiko 3,66% 3,85%
Zuordnung der Liegenschaft mittleres Risiko 3,57%
zuzatzlicher Risikaufschlag/-abschlag 0,50%
Liegenschaftszinssatz 4,07%

5.3.3. Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer entspricht der durchschnittlichen technischen
Restlebensdauer fur Gewerbebetriebe (siehe Nutzungsfaktor), gerundet auf maximal

15 Jahre.

5.3.4. Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind regelmalige und nachhaltig anfallende Ausgaben,
die notwendigerweise bei der ordnungsgemaBen Unterhaltung einer Liegenschaft
entstehen. Der Bewirtschaftungsaufwand ist die Gesamtheit aller Aufwendungen, die
mit dem bestimmungsgemaBen Gebrauch der Liegenschaft notwendigerweise
verbunden sind. Dazu zahlen Betriebs- und Verwaltungskosten, die nicht auf die
Mieter umzulegen sind, bestandsbedingte Steuern und sonstige Abgaben. Es ist nur

jener Bewirtschaftungsaufwand vom Rohertrag abzuziehen, der nicht vom
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Bestandsnehmer zu tragen ist. Aufgrund der hauptsachlichen Bewirtschaftung durch

die Hausverwaltung wird ein pauschaler Ansatz von 1 % gewahlt.
5.3.5. Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis beinhaltet nicht gezahlte Mieten bei bestehendem oder
fiktivem Mietvertrag und Kosten in Verbindung mit der Eintreibung von Forderungen.
Entsprechend der Nutzungsart werden kalkulatorische Kosten in einer Bandbreite von
1% bis 5% des Jahresrohertrages in Ansatz gebracht. Fur die bewertungs-
gegenstandliche Liegenschaft wird aufgrund des Standortes und der bestehenden

Vertrage ein Risikowert von 4 % angewandt.
5.3.6. Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten sind Kosten, die durch Hintanhaltung oder Beseitigung von
baulichen Schaden aus Abnutzung, Alterung und Witterungseinfllssen entstehen. Sie
dienen somit zur Aufrechterhaltung des bestimmungsmaBigen Gebrauchs von
Gebauden wahrend der Nutzungsdauer. Die Instandhaltungskosten werden

ublicherweise vom Eigentumer getragen.

Zu beachten ist, dass nicht die tatsachlichen Kosten des maBgebenden Jahres
berucksichtigt werden, da besonders hohe oder niedrige Kosten den Wert in einem
ungerechtfertigten AusmaB beeinflussen wirden. Auch ein Kostendurchschnitt der

letzten Jahre ist nicht brauchbar.

Die jahrlichen Instandhaltungskosten werden daher in % der Herstellungskosten

berechnet:
Gebdudeart nstandhaltungssatz
Wohnhduser neu 0,5%
Wohnhduser dlter 05-15%
Geschdiftshduser 05-1,5%
||BUrogebdude 05-1,5%
||Gewerb/iche und industrielle Objekte 0,5-2,0%
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Quelle: Liegenschaftsbewertung, Kranewitter

Fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wird die Annahme vorausgesetzt,
dass die Instandhaltung auf den Mieter uberwalzt wird und nur ein geringer Anteil
beim Vermieter verbleibt. Somit wird ein Ansatz von 0,25 % der Herstellungskosten

gewahlt.
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5.3.7. Ertragswertermittlung

Ertragswertermittlung
Jahresrohertrag
Flache Miete je m2 | Monatsmiete | Jahresrohertrag

Gastraum 105,33 m2

Terrasse Uberdacht 35,78 m2

Wirtschaftraume, WC's 3,87 m2

Keller u. Liftung 58,31 m?

g"f;‘;_';‘g;svertrag ab 203,29 m2 7,38€| 1500,00¢€ 18 000,00 €
Rohertrige 1 500,00 € 18 000,00 € |
Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten in Prozent vom Jahresrohertrag 0,50% 90,00 €
Mietausfallwagnis vom Jahresrohertrag 4,00% 720,00 €
Neubauwert | 203,29 m?| 507 000,00 €] 2493,97 €
Instandhaltungskosten (Kosten je m?2) 0,25% 1 267,50 €
Bewirtschaftungskosten gesamt 11,542 % 2077,50 €
Jahresreinertrag 15922,50 €
Bodenwertverzinsung
Liegenschaftszinssatz 4,07%
(Anteiliger) Bodenwert 27 400,00 €
Bodenwertverzinsung -1115,18 €
Reinertrag, berichtigt um die Bodenwertverzinsung 14 807,32 €
Ertragswert
Reinertrag 14 807,32 €
Kapitalisierungszinssatz 4,07%
Restnutzungsdauer 15 Jahre
Vervielfaltiger 11,0642
Ertragswert der baulichen Anlage 163 830,61 €
Bodenwert 27 400,00 €
Ertragswert 191 230,61 €
Ertragswert zum Stichtag 05.08.2025 200 000,00 €
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6. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im gewohnlichen
Geschaftsverkehr, abhangig von Lage, Beschaffenheit und Verwertbarkeit des

Bewertungsgegenstandes, bei einer VerauBerung zu erzielen ware.

Der Kaufpreis ist zwischen den Preisvorstellungen des Verkaufers und des Kaufers
angesiedelt und jeweils subjektiv. Wahrend der Verkaufer bestrebt sein wird, den
maximalen Preis zu erzielen, wird der Kaufer versuchen, einen moglichst kleinen
Preis zu bezahlen. Der Kaufpreis muss sich nicht mit dem Verkehrswert einer
Liegenschaft decken, da er u. a. auch von der Kaufkraft und dem Geldwert zum

Zeitpunkt der Transaktion abhangig ist.

Verkehrswert Top 10 Restauarant - Erdgeschoss

Sachwert 203 000,00 €

Ertragswert 200 000,00 €

Verkehrswert aus Ertragswert

zum Stichtag gerundet 05.08.2025 200 000,00 €

6.1. Schlusskommentar

Die Bewertung erfolgte auf Basis der vorliegenden Unterlagen und unter
Berucksichtigung der Preise fur vergleichbare Grundstucke und Baulichkeiten sowie
der besonderen Verhaltnisse. Insbesondere wurde auch Bedacht genommen auf Lage,
AufschlieBung, Widmung, Nutzungsmoglichkeit und bestehende Verbauung. Sollten
sich die Gegebenheiten andern, so behalt sich die Sachverstandige auch eine

Anderung des Gutachtens vor.
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Es wird darauf hingewiesen, dass der tatsachlich erzielbare Verkaufswert

erfahrungsgemal innerhalb einer Streuung von +/- 05 bis 10 % des errechneten

Wertes liegt, wobei diese Streuung von der Gutachterin nicht beeinflusst werden

kann.

Dieses Gutachten wurde auf Basis der zum Zeitpunkt der Befundaufnahme zur
Verfugung stehenden Fakten erstellt. Bei Auftreten weiterer Tatsachen behalt sich

die Sachverstandige eine anders lautende Stellungnahme ausdrucklich vor.

Reifnitz, 10.09.2025
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7. Zubehor

Zubehor ist eine Nebensache, die nicht Bestandteil der Hauptsache ist, vom
Eigentumer aber dazu bestimmt wurde, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache
zu dienen. Voraussetzung fur die Zubehoreigenschaft ist daher unter anderem die
Eigentumeridentitat und die raumliche Verbindung von Hauptsache und Nebensache.
Hierzu zahlen z. B. Einbaukuchen, Einbauschranke, Maschinen und sonstige
Ausrustungen.

Der Wert sonstiger Bestandteile, wozu auch Einrichtungen (Inventar), AuBenanlagen
und eine besondere Ausstattung zahlen, ist ausgehend von Erfahrungssatzen oder von
den gewohnlichen Herstellungskosten zu bestimmen.

Zubehor ist nur insofern anzusetzen, als es nicht schon im Ertragswert berucksichtigt
ist.

Im bewertungsgegenstandlichen Fall ist das Zubehor bereits im Mietvertrag bzw. im
Ertragswert integriert und daher nicht gesondert zu bewerten. Die dem Mietvertrag

beigefugte Inventarliste ist nachfolgend angefiihrt.

Verkehrswert des Zubehors

ZUm Stichtag 05.08.2025 0,00 €
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CAFE /

RES
- RANT ;
upttrae 209, G 7, 39 ;Fa.;':c:f hochach am Worthersee
Ch am See EZ 138 Gst.nr. 21/1

INVENTARLISTE
GASTRAUM, wcC
11 M
16 | Stithle m St
- Stoffh
Stithle Leder =
%
%
lhOIT(K WC-Papiers ender
eke mit 9 ausziehp
Schankauszug aren Kithlregalen
COMENDA .Gliisergeschirrspiiler
PROMAC Eiswiirfelbereiter / - spender
Edelstah]l Einbaumdiler
Wandbild

]

KUCHE

Nirosta Waschbecken

TORK Seifenspender

TORK Handtuchspender
Nirosta Ablage / Tisch
Nirosta Tellerwérmerschrank
Nirosta Grill mit Ablage
Nirosta Gastrogeschirrspiiler
Nirosta Waschbecken
Nirosta Ablage

Nirosta Gastroschrank
Nirosta Gastrodunstabzug

e e e e el L ) [ ) YN P

KELLER

Kithlraum
Schankanlage
Nirosta Gastroherd

-~

Nirosta Gastrofritteuse
4’.05

TERRASSE {M/'/)‘_) " 4

[T [Markise |

o & ie mi Vormieter abzurechnen sind, wobei die T i

die Terrassenmdobel, die mit de!'n : A erasseniberdachung dem
Ausse.nom“':fh':j rt. Innenausstattung und technische Ausstattung \n{.le am 23.05.2025 vorgefunden und besichtgigt
vermieter 8 nventarliste auf dem Stand vom 23.05.2025 gemaR aktuellen Zustand. Dementsprechend ist die

S.An;aii tlional bei Aufgabe des Geschiftes zuriickzugeben.
u

ot | vt | et |

=%

wurde. .
Ausstattung
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Zubehor 1

Zubehor 2
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8. Hausverwaltungsunterlagen

8.1. Nutzwertgutachten (auszugsweise)

Baumeister

Ingenieur Bruno Kalles
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER
BURO FUR BAUWESEN, STATIK UND PARIFIZIERUNGEN
Hans-Sachs-StraRe 23, 9020 Klagenfurt, Austria
Tel, (0463) 57 1 78, Fax DW 21, E-Mail: bmst kalles@aon.at - ATU 25379505

Ar. Herrn

Felix WIESER

Hauptstrabe 209 —p> W&K" ﬂ

9210 2&értschach am Worthersee

Kiagenfurt, am 3.9.2009

Betrifft: Liegenschaft EZ 138, GB 72152 P#rtschach am Sece

Gutachten

iber die Ermittlung der Nutzwerte und Mindestanteile der Wchnunger
und der sonstigen selbstdndigen Rdumlichkeiten scwie iber die
Bbstellplatze fiur Kraftfahrzeuge auf der Liegenschaft

EZ: 138

Grundpuch: 72152 Pdrtschach am See

Bezirksgericht: Klagenfurt

Grundstick-Nr.: 20/1

Grundstiick-Adresse: 9210 Pdrtschach am Wérthersee, HauptstraBe 209

zZum

Zwecke der Begriindung von
Wohnungseigentum

5 Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes WEG 2002
02
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1. AUFTRAG

Herr Felix WIESER hat die bestehende Liegenschaft, die mit einem
Wohn- und Gesch&dftshaus bebaut ist, im Keller-, Erd- und Oberge-
schoB umgebaut und das Gebdude um ein 2.0bergeschoB und ein Dachge-
scho erweitert.

Entlang der Nordseite des Grundstiickes sind ein Gehweg mit Grin-
streifen und an der Silidseite liberdachte KFZ-Abstellplatze mit Zu-

fahrt lber die Hoffldche vorhanden.
Das Objekt dient iiberwiegend Wohnzwecken.

Es ist beabsichtigt, im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes 2002
BGBL I-Nr.70, Wohnungseigentum zu begriinden und man beantragt daher
zur Ermittlung der Mindestanteile gemdh § 2, Absatz 9, die Festset-

zung der Nutzwerte.

2. DIESES GUTACHTEN UMFASST

2.1. Die gegliederte Aufstellung der Nutzfldchen gemaRR § 7 WEG 2002
2.2. Die Feststellung der Nutzwerte gemaB § 8 WEG 2002

2.3. Die sich aus dem Verhdltnis der Nutzwerte einer Wohnungsein-
heit oder scnstiger Raumlichkeiten zum Nutzwert aller Wohnun-

gen oder sonstiger R&umlichkeiten ergebenden Mindestanteile

3. GRUNDLAGEN DES GUTACHTENS

3.1. Grundbuchsauszug fir die EZ 138,
Grundbuch 72152 Pértschach am See

Grundstiick Nr. 20/1 vom 18.6.2008

3.2. Auszug aus dem Basiskarten-Kataster vom 18.6.2009

Lageplan M 1: 1000
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3.3. Die beiliegenden Ausfihrungsplane des Architekturbiiros
DI. Harald OMANSIEK, Rizzistrafe 14, 9020 Klagenfurt:

Plan Nr. 1169 P0l: Kellergeschof vom 22.7.2009

Plan Nr. 1169 P02: Erdgeschol vom 23.4.2009

Plan Nr. 1169 P03: 1.0bergeschoB vom 24.3.2009

.4.2009

4.

2009

Plan Nr. 1169 P04: 2.0ObergeschoB vom 10
Plan Nr. 1169 P05: DachgeschoB vom 10

4. GRUNDSTUCKS- UND HAUSBEZEICHNUNG

EZ 138: Grundbuch 72152 Pdrtschach am See, Grundstiick Nr. 20/1

Grundstick mit einem Flichenausmal von 545 m?

Adresse: HauptstraBe 209, 9210 Pértschach am Worthersee

5. BAUBESCHREIBUNG

Die Liegenschaft ist mit einem Wohn- und Geschdftshaus, bestehend
aus Keller-, Erd-, 1.Cber-, 2.0ber- und DachgeschoB bebaut und kann
an der Ostseite iliber den Koschatweg zugefahren und zugegangen wer-

den.

Das KellergeschoB wird iiber das Hauptstiegenhaus erreicht.

Vom Stiegenhaus wird an der Nordseite iber den E-Verteilerraum der
Heizraum mit Pelletslager und an der Sudseite iliber einen Aufschlie-
fungsgang neun Kellerridume, die den Top’s zugeordnet sind, zugang-

lich.

Im ErdgeschoB ist an der Nordseite ein lberdachter Hauseingang, von
dem man iliber einen Windfang in den Fahrrdder-/Kinderwdgenraum und
ins Hauptstiegenhaus mit Gang zum Personenaufzug gelangt.

Das Hauptstiegenhaus kann vom Gang mit Perscnenaufzug weiters
direkt an der Siidseite iiber einen ilberdachten Eingang zugegangen
werden.

Im ErdgeschoRl ist ein Gastgewerbebetrieb situiert, der direkt wvom

Gehweg iiber die Uberdachte Terrasse zugdnglich ist.
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Der Gastgewerbebetrieb kann weiters vom Windfang erreicht werden.

Das Personal-WC mit Vorraum ist vom Hauptstiegenhaus zugdnglich.

Ins 1l.0OpergeschoB gelangt man ilber das Hauptstiegenhaus, von dem

vier selbstdndig abgeschlossene Wohneinheiten erreicht werden.

Ins 2.0bergeschoB kommt man iber das Hauptstiegenhaus mit Personen-
aufzug.
Von einem AufschlieBungsgang werden funf selbstdndig abgeschlossene

Wohrneinheiten zugegangen.

Das DachgeschoB ist ausschlieBlich iiber Innenstiegen von den zwel

im 2.0bergeschoB vorhandenen Wohnungen Tcp 4 und Top 5 erreichbar.

Insgesamt sind auf der Liegenschaft 15 wohnungseigentumstaugliche
Einheiten vorhanden, von denen

9 selbstdndig abgeschlossene Wohneinheiten

1 sonstige selbstidndig abgeschlossene Einheit

5 lberdachte KrFZ-Abstellplatze

sind.

6. GEGLIEDERTE AUFSTELLUNG DER NUTZFLACHEN

Die nachfolgende Beschreibung der r&umlichen Gliederung sowie die
Berechnung der Nutzflichen stiitzt sich ausschlieflich auf die ange-

fiihrten Planunterlagen.

Die vorhandenen Grundrifiplédne vom KellergeschoB bis zum Dachgeschof
werden entsprechend topographisch bezeichnet und zur besseren Uber-

sicht auch koloriert.

Nicht Gegenstand der Uberprifung ist das der Nutzwertfeststellung
vorliegende AusmaB sowie die Ubereinstimmung der Flachenaufteilung
nach den Winschen der etwaigen bestehenden oder zukinftigen Woh-
nungseigentimer.

Die Uberprifung bezient sich auf die Ubereinstimmung der dem Sach-

verstidndigen tbermittelten Nutzwertfeststellung mit dem WEG.
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15
Top 10: Restaurant — ErdgeschoB
Gastraum: 7,60 x 8,34 + 3,22 x 0,14
- 0,302 - 1,50 x 0,40 = 63,14 m?
Vorraum: 1: 375 % 3:;07 + 0,10 x
x 1,10 - 0,09 x 0,20 = 4,31 m?

Waschraum-Damen: L, 15 % L4 = 3,09 m?
WC-Damen: 1500 x XpbHT = 157 m?2
Waschraum—Herren: 2,50 x 1,80 - 0,10 x 0,80 = 4,42 m?
WC-Herren: 1,00 x 1,57 = 1,57 m?
Abstellraum: 2,10 x 1,17 = 2,46 m?
Kiche: 5,91 x 3,325 - 0,105 x 0,06 = 19,64 m?
Lager: 1,965 x 2,61 = 5,13 m?
Terrasse Uberdacht: 2,65.% 138,50 = (35,78 m?)
Terrasse nicht tberdacht: (2,57 + 3,63)/2 x 13,50 = (41,85 m?)
Top 10: Restaurant: Nutzfl&che 105,33 m?2
Zubehor:
Waschraum-Personal: 1,965 x 1,00 = 1,97 m?
WC-Personal: 1,895 x 1,00 = 1,90 m? 3,87 m?
Keller Top 10: 2,66 x 2433+ 2,48

x 0,06 + 5,075 x 0,75 +

+ 5,00 % 1,25 + 4,81 %

x 2,03 + 4,88 x 1,57 -

0,302 X 2 o 05008 32
0,30 - 0,17 x 0,24 = 33,80 m?

/68 X 6,66 = 24,51 m? 58,31 m?

[OV I

Liftungszentrale:
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7. ERMITTLUNG DER REGELNUTZWERTE

Die in der Nutzwertberechnung angefithrten Nutzwerte wurden nach der
allgemeinen Verkehrsauffassung festgesetzt.

Der Nutzwert einer selbstidndigen Einheit oder eines Zuordnungstei-
les wird unter Vernachldssigung der Dezimalstellen in einer ganzen
Zahl ausgedriickt (§ 8, Abs.l - Abs.3, WEG 2002).

Nutzwerte, deren errechneter Wert unter eins liegt, werden auf eins
aufgerundet.

Der Regelnutzwert der Wohnnutzfl&che wird mit 100 je m? festgelegt.
Ausgehend von diesem Regelnutzwert werden die anderen Nutzwerte

durch Zu- und Abschlage, wie folgt, bewertet:

Wohnnutzfldchen im 1.0bergeschoB (Regelnutzwert) 100 /m?

Wohnnutzflédchen im 1.0bergescho® Nordseite
100/m? - 20 % Abschlag 80/m?

Nutzfldchen im Erdgeschcf
100/m? + 30 % Zuschlag 130/m?

Wohnnutzflachen im 2.0bergeschol
100/m2 + 10 % Zuschlag 110/m?

Wohnnutzfldchen im Dachgeschch

100/m? + 20 % Zuschlag 120/m?

Nutzflidchen auberhallb des Geschidftsverbandes
100/m? + 0 % Zu-/Abschlag 100/m?

liberdachte Terrassen im Erdgeschol (Gewerbebetrieb)
100/m? + 0 % Zu-/Abschlag 100/m?

nicht iiberdachte Terrassen im Erdgescholl (Gewerbebetrieb)

100/m? - 40 % Abschlag 60/m?
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tiberdachte Balkone im 1.0ObergeschoB

100/m? - 70 % Abschlag

tiberdachte Balkone und Loggien im 2.Cbergeschofl

100/m#* - 65 % Abschlag

nicht tiberdachte Balkone im 1. und 2.0bergeschofB

100/m? - 75 % Abschlag

tUberdachte Dachterrassen im Dachgeschof

100/m2 - 70 % Abschlag

nicht tberdachte Dachterrassen im DachgeschoB

100/m? - B0 % Abschlag

Kellerabstellriume

100/m2? - 75 % Abschlag

iberdachte KFZ-Abstellplatze
100/m? - 65 % Abschlag

Balkone, Leggien und Terrassen werden gemiB § 2,
Absatz 3 und Absatz 7 durch entsprechende Zuschlige
als Teil des Wohnungsnutzwertes berticksichtigt.

30/m?

w
ur
S~
=
N

25/m?

30/m?

20/m?

25/m?2

35/m?
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Nutz- Nutzwert Nutzwert
Top/Wohnung/Geschol fléche einzeln gesamt
Top 10: Restaurant - Erdgescho8
Nutzfldche 105,33 m? x 130 = 13.693
iiberdachte
Terrasse 35,78 m?2 x 100 = 3.578
nicht Utber-
dachte Terrasse 41,85 m? x 60 = 2.511
19.782
Zuschlagsermittlung:
19.782/13.693 = 1,44468 %
1,44468 x 130 = 187,81/m?
NUTZWERT :
Nutzfléche 105,33 m? 187,81/m? 19.782
Zubehdr: WR + WC Personal 3,87 m? 100/m? 387
Keller Top 10 +
Liftungszentrale 58,31 m? 25/m? 1.458
21.627
iiberdachte KFZ-Abstellplatze:
Top Pl 19,37 m? 35/m? 678
Top P2 20,09 m? 35/m? 703
Top P3 20,13 m? 35/m? 705
Top P4 19,59 m? 35/m? 686
Top PS5 20,00 m? 35/m? 700
8. SUMME ALLER NUTZWERTE 98.830
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26
Nutzwert Nutzwert
Top/Wohnung/Geschol einzeln gesamt %

Top 10: Restaurant - ErdgeschoB
Nutzflache 105,33 m2
Terrasse ilberdacht 35,78 m?
Terrasse nicht liberdacht 41,85 m? 1¢2.782
WR + WC Personal 3,87 m? 387

Keller Top 10 +
Luftungszentrale 58,31 m2 1.458 21.627/98.830 21,88
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Fourssno

8.2. Wohnungseigentumsvertrag

RECHTSANWALT W 1872, 9020 Kiogy
Tel 0483/ 5000 51
’. DR.HERWIG AICHHOLZER & Sii8%i.

4
]

ayf

Mitglied des Treuhandverbandes der Rechtsanwaltskammer KArnten

] URKUNDE

o Seesr Lepecwet pv: A5, 2.2040
EerASSunaiNURER - 62 -10432Y |Lo40

5721TZ5534/2000 — — T -
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KAUF- UND WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

KAUF- UND ¥y S e ————— =

abgeschlossen zwischen

a. Felix Wieser, geb. 7.7.1953
HauptstraBe 209, 9210 Pé&rtschach am Warthersee

b. Karl Scharfetter, geb. 30.1.1957
Baierwiesenweg 406 , 5541 Altenmarkt i. Pongau

c. Katharina Scharfetter, geb. 1.11.1961
Baierwiesenweg 406, 5541 Altenmarkt i. Pongau

wie folgt.

Felix Wieser, geb. 7.7.1953 ist Eigentimer der Liegenschaft EZ 138 KG 72152
Pérschach am See, bestehend aus dem Grundsjiick 20/1 Baufiache im Ausmaf}
von 545 m? mit der Grundstiicksadresse Hauptstrale 209.

Auf diesem Grundstiick befindet sich ein Wohn- und Geschéftshaus bestehend aus 9
Wohnungen, einem Geschiftsiokal (Restaurant) sowie 5 gberdachten Kfz-
Absteliplatzen.

An diesem Objekt soll Wohnungseigentum im Sinne des Wohnungseigen-
tumsgesetzes 2002 i.d.g.F. begriindet werden.

Zur Feststellung der Nutzwerte fur die Liegenschaft EZ 138 KG 72152 Pértschach
am See, wurde Ing. Bruno Kalles, Baumeister, Hans-Sachs-StraBe 3, 9020
Klagenfurt, mit der Erstellung eines Gutachtens beauftragt, in welchem fur alle 15
wohnungseigentumstauglichen die Mindestanteile ermittelt wurden.

Das Gutachten des ing. Bruno Kalles vom 3.9.2009 sowie das Gutachten gem4R § 6
Abs. (1) Zif. 2 WEG 2002 des ing. Bruno Kalles vom 3.9.2009, mit welchem der
Bestand von 9 selbststandig abgeschlossenen Wohneinheiten, einer sonstigen
selbststindig abgeschlossenen Raumlichkeit und 5 Uberdachte KFZ-Abstellplatze
gutachterlich bescheinigt wird, bilden einen integrierenden Vertragsbestandteil.

Nach dem Inhalt dieses Gutachtens stellen sich die Mindestanteile unter
Beriicksichtigung der einzetnen Nutzwerte wie folgt dar:

721 TZ 5534/2016— — — —— g oo s

@
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i [ﬁ: Nutzhdiche Mindest-
anteil in
..... /98.480

1 Wohnung 1- 2. Obergescho | Wohnnutzfliche 5364 m |

Balkon Oberdacht 924 m? |

Balkon n. Gberdacht 3,59 m? |6.313

Keller Top 1 14,67 m? 387 6.680
2 Wohnung 2- 2. Obergeschol | Wohnnutzfliche 49,74 m?

Loggia 5156 m?

Balkon n. Oberdacht 3,77 m? |5.745

Keller Top 2 30,69 m? 787 6.512
3 Wohnung 3- 2. Obergeschol3 | Wohnnutzfliche 68,54 m?

Balkon Gberdacht 11,79 m?

Balkon n. Uberdacht 3,65 m? |8.043

Keller Top 3 17,98 m? 450 8.493
4 Wohnung 4- 2. ObergeschoR | Wohnnutzfliche 2.0G 34,58 m?
+ DachgeschoB Wohnnutzfliche DG 48,87 m?

Dachterrasse

uberdacht 47,07 m?

Dachterrasse

n. {iberdacht 8825 m?* |12.845

Kefler Top 4 1 '9 12m? 478 13.323
§ Wohnung 8- 2. Obergeschofl |Wohnnutzitache 2.0G 36 85 m?
+ Dachgeschof Wohnnutzfiiche DG 41,72 m?

Dachterrasse

iberdacht 21,65 m?

Dachterrasse

n. Uberdacht 55,90 m? | 10.828

Keller Top 5 2692m?|__ 673 11.501
6 Wohnung 6- 2. Obergescho |Wohnnutzfliiche 141,76 m?

Balkon

Uberdacht 1+2 10,26 m*

Balkon n. Uberdacht 22,1tm? |15.037

Keiler Top 6 2812 m? 703 15.740
7 Wohnung 7- 1. ObergeschoR | Wohnnutzfiiche 25,82 m? | 2.068 2.068
8 Wohnung 8 -1. Obergeschof} | Wohnnutzftiche 40,81 m* 3.265 3.265
9 Wohnung S- 1. Obergescho |Wohnnutzfiiche 50,39 m?

Balkon Oberdacht 468 m? |

Balkon n. Oberdacht 527 m?* [5.311

Ketller Top 9 19,58 m? | 490 5.801J
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10 Restaurant — Erdgeschof® Nutzfidche 105,33 m?
Temasse Uberdacht 35,78 m?
Terrasse n. iberdacht 41,85 m? | 19.782
WR + WC Personal 387 m? 387
Keller Top 10 +

Loftungszentrale 58,31 m*| 1.458 21.627
Uberdachter Kfz-Absteliplatz 1937 m?| 678 678
Top P1
Uberdachter Kiz-Absteliplatz 20,00 m? 703 703
Top P2
Uberdachter Kfz-Abstellplatz 2013m?| 705 705
Top P3 \ o
Uberdachter Kiz-Abstellplaz | 19,59m? | 686 686
TopP 4
Uberdachter Kfz-Abstellplatz 2000m? | 700 700
TopP S

L.
KAUFVERTRAG

abgeschlossen zwischen Felix Wieser, getx 7.7.1953, HauptstraBe 209,
9210P6rtschach am WS als Verkdufer einerseits und Karl Scharfetter, geb.
30.1.1957 sowie Katharina Scharfetter, geb. 1.11.1961 beide Baierwiesenweg
406, 5541 Attenmarkt i. Pongau als gemeinsame Kaufer andererseits, wie folgt:

a.  Felix Wieser - in der Folge kurz Verkaufer genannt — verkauft Karl Scharfetter
sowie Katharina Scharfetter — in der Folge kurz gemeinsam Kaufer genannt —
kaufen von ersterem die im zweiten Obergescholl gelegene Wohnung Top 2,
sowie den Uberdachten Kfz-Stellplatz Top P t. Die Wohnung Top 2 entspricht
6.512/98.480 Miteigentumsanteilen, der Uberdachte Kfz-Stellplatz Top P 1
entspricht 678/98.480 Anteilen jeweils an der Liegenschaft EZ 138 KG 72152
Partschach am See.

Die Vertragsobijekte werden wie folgt dargestellt:
Top 2 Wohnung 2- 2. ObergeschoB

Wohnnutzfliche 49,74 m*
Loggia 515m?
Balkon nicht iberdacht 3,77 m?
Keller Top 2 30,69 m?
Kfz-Abstellplatz iberdacht

Top P 1 19,37 m*

b. Der Verkdufer verkauft und (ibergibt, die Kaufer kaufen und Ubernehmen die im
Punkt 1. a. niher bezeichneten Miteigentumsanteile je zur Halfte mit allen
Rechten und Befugnissen, mit denen der Verkaufer diese bisher besessen und
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3
Omﬁnss M’.“‘é‘

i penitzt hat, bzw. zu besitzen und zu benitzen berachtigt geweser wilrg, um »';
¢ den einvernehmlich festgesetzten und angemessenen Kaufprels vonf VML g

(in Worten: einhunderifinfzigtausend Euro).

Der Kaufpreis ist wie folgt zur Zahtung féllig:
EUR 75.000,00 binnen 21 Tage nach allseitiger Vertragsunterfertigung.

EUR 75.000,00 binnen 7 Tagen nach Ubergabe bzw. Ubermahme der
kaufgegenstandlichen Miteigentumsanteile.

Gleichzeitig mit der Verstindigung der Bezugsfertigstellung ist der Verkdufer
verpflichtet, den Kaufern eine unbedingte Bankgarantie eines namhaften
Ssterreichischen Kreditinstitutes iber 2% des Kaufpreises mit einer Laufzeit von
drei Jahren auszufolgen, dies natilrich unter der Bedingung, dass der
Gesamtkaufpreis auch am Treuhandkenoto des Vertragsverfassers eingeht.

Die Kaufer verpflichten sich zur ungeteilten Hand, den Kaufpreis mit
schuldbefreiender Wirkung ausschlieBlich zu Handen des Vertragsverfassers
Dr. Herwig Aichholzer, Rechtsanwalt in 9020 Klagenfurt, Waaggasse 18/2, auf
sein Treuhandkonto bei der RBB St. Georgen im Gailtal, reg.Gen.m.b.H., Konto
Nr.: 12.153 BLZ 39483 zu bezahlen.

Der Vertragserrichter als gemeinsamer Tfeuhdnder erhdlt von den
Vertragsparteien den einseitig unwiderruflichen Auftrag, (iber den Kaufpreis nur
dann zugunsten des Verkdufers auf das in der gleichzeitig mit diesem Vertrag
zu unterfertigenden Treuhandvereinbarung samt Kontoverfligungsauftrag
angegebene Konto zu verfigen, wenn

der gegenstandliche Vertrag von allen Vertragsparteien unterfertigt und
versehen mit der Negativbestitigung nach dem Kamtner Grundverkehrsgesetz
i.d.g.F, vorliegt,

die schrifliche Baufortschrittsbestatigung (Ratenplan) eines gem. § 13 (2)
Bautrdgervertragsgesetzes (BTVG) fur den Hochbau  zustdndigen
Ziviltechnikers oder eines allgemein beeideten gerichtlichen Sachversténdigen
fir das Bauwesen.

der Beschiuss des Bezirksgerichtes Klagenfurt Ober die Anmerkung gemaR
§ 40 (2) WEG 2002 zugunsten der Kaufer hinsichtfich der
vertragsgegenstindlichen Wohnungseigentumseinheiten vorliegt,

*®

dem Vertragsverfasser alle Urkunden bzw. Erkldrungen vorliegen, die die
lastenfreie Einverleibung des Eigentumsrechtes der Kdufer gewahrleisten.

Fur den Fall, dass die Verfligungsberechtigung des Treuhdnders entsprechend
obiger Ausfiihrungen eingetreten ist und bis dahin seitens des Verkdufers
weder nachgewiesen und noch anderwarlig sichergestellt ist, dass die auf der
Liegenschaft EZ 138 KG 72152 Pértschach am See haftenden Forderungen,
wie insbesondere riicksténdige Grundsteuern, Wasser- und Kanalanschluss-
gebihren sowie Anliegerleistungen bezahlt sind, gilt der Veriragsverfasser und
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Treuhﬁrider als beauftragt und erméchtigt aus dem Kaufpreis zur Sicherstellung
der- Abdeckung solcher Forderungen einen entsprechenderr . Einbehalt
vorzunehmen.

Festgestellt wird, dass dem Vertragserrichter der Ranganmerkungsbeschluss
TZ 5697/2009 des Bezirksgerichtes Klagenfurt vom 25.6.2009 im Original

vorliegt.

Die Kaufer nehmen zur Kenntnis, dass der Treuhdnder seine im BTVG
definierten Pflichten im Rahmen der Abwicklung arfillen wird, er aber weder fir
die gdnzliche Fertigsteliung des Kaufgegenstandes noch fir eine allfillige
Mangelbehebung verantwortlich ist. Die vom Treuhdnder gem#B § 13 BTVG
beauftragte sachkundige Person haftet den Kaufern fur die Richtigkeit der
Baufortschrittsbestatigung.

Zum Zwecke der treuhandigen Abwickiung des aufgrund dieses Vertrages
durchzufohrenden  Zahlungsverkehrs bedarf es einer gesonderten
Treuhandvereinbarung gemiB dem Statut des Treuhandverbandes der
Rechtsanwaltskammer fir K&mten. Die Treuhandvereinbarung ist gleichzeitig
mit Unterfertigung des verblicherungsfahigen Kaufvertrages zundchst durch die
Vertragsparteien und dann durch den Vertragserrichter ais Treuh#énder sowie
das mit der Durchfihrung des Zahlungsverkehrs- beauftragte Bankinstitut zu
unterfertigen.

Die Vertragsparteien bestatigen mit der eiqenhéndigen Unterfertigung dieses
Vertrages, dass ihnen der Statut des Treuhandverbandes der
Rechtsanwaltskammer fUr Karnten vor Vertragsunterfertigung zur Kenntnis
gelangt ist.

Weiters bestitigen sie, dass sie darliber belehrt wurden, dass eine Verflgung
tiber den Treuhandbetrag abweichend von den in der Treuhandvereinbarung
festgelegten Falligkeitszeitpunkten oder abweichend von den darin festgelegten
Bedingungen nur mit Zustimmung des Treugebers, aller aus. der
Treuhandvereinbarung  Berechtigten  und gegebenenfalls auch des
kontofthrenden Kreditinstitutes zul#ssig ist.

¢. Die Liegenschaft £Z 132 KG 72152 Pértschach am See bzw. das darauf
befindliche Objekt ist den Kiufem aus sigener Wahrnehmung bekannt. Den
Kiaufern ist aus eigener Wahmehmung auch die kaufgegenstandliche
Wohneinheit sowie der kaufgegensténdliche Kfz-Abstellplatz bekannt.

Beziglich des Baufortschrittes im Sinne des BTVG hat der Verkdufer eine
Baufortschrittsmeldung eingeholt. Diese Bauforischrittsmeldung des ing. Kalles
vom 30.11.2009 bildet einen integrierenden Vertragsbestandteil und ist diesem
Vertrag ais Beilage /A angeschlossen. i ERRY g

Festgehalten wird, dass Verkaufer und Kdufer vor Abschluss dieses Vertrages
die noch vorzunehmende Innenausstattung der Wohnung (Boden, Verfliesung,
Malerei usw.) im Rahmen einer Ausstattungsbeschreibung definiert haben.
Diese Ausstattungsbeschreibung bildet einen . ¢ integrierenden
Vertragsbestandteil und ist diesen Vertrag als Beilagé /B’ angeschlossen.
Festgehalten wird weiters, dass der Verkdufer die.. kaufgegenstindliche
Wohneinheit im Zuge der von ihm vorzunehmenden Innenausstattung auch mit

6

1Z 5534/20410

9081 REIFNITZ « TEICHSTRASSE 9 « M +43 (0)664-44 57 328 0]

i - o OFFICE@IHR-GUTACHTER.

GA Portschach, HauptstraBe 209 Top 10 Restaurant - Erdgeschoss e« Einlagezahl 138 « 72152 P6rtschach§rﬁ1;ee
SEITE 56 VON 110



SIMONE KOBERL, MSC
IMMOBILIENTREUHANDER
GERICHTLICH BEEIDETE UND ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE
FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

einer Kiiche im Wert von EUR 9.000,00 auszustatten hat. Weiters hat sich der
Verkdufer verpflichtet den Kfz-Absteliplatz Top P 1, gegentiber den nicht
vertragsgegenstindlichen Kfz-Abstellplatz Top P 2, feuersicher abzutrennen
und ein elektrisch betriebenes Garagentor zu installieren. Diese Manahmen
sind bis zur vereinbarten Ubernahme/Ubergabe herzustellen.

Der Verkdufer ist verpflichtet, die vereinbarte Ausstattung auf Basis der
einschiagigen ONORMEN auszufihren bzw. ausfihren zu lassen. Der
Verkdufer Ubemimmt die Garantien laut ONORM fur die vorzunehmende
Ausflhrung. Der Verkaufer haftet im Rahmen der gesetzlichen
Gewdhrleistungsbestimmungen innerhalb einer Frist von drei Jahren ab
Ubernahme bzw. Ubergabe des Kaufgegenstandes durch die Kdufer fir die
einwandfreie, mangelfreie Herstellung.

Der Verkéufer verpflichtet sich, ihm bekanni gegebene Méanget auf seine Kosten
innerhalb angemessener Frist zu beheben. Als angemessen gilt eine Frist von
hdchstens vier Wochen. Sollte der Verkaufer einer solchen Aufforderung nicht
frisigerecht nachkommen, sind die Kaufer berechtigt, diese Mangel selbst
beheben zu lassen und die daraus entstehenden Kosten dem Verkdufer in
Rechnung zu stellen, wobei sie berechtigt sind, den garantierten Betrag aus der
ihnen ausgefolgten Bankgarantie geltend zu machen. Uber Verlangen der
K&ufer verpflichtet sich der Verkdufer die ihm zustehenden Gewdhrleistungs-
und Schadenersatzanspriiche gegen die mit der Bauausfihrung bzw. die mit
der Herstellung der Innenausstattung beauftragten Unternehmen abzutreten.

Die Mangelbehebungspflicht gilt nicht fur Aussthttungsbestandteile, die die
Kaufer seibst beauftragt haben. Soferne die Kiufer eine solche Beauftragung
beabsichtigen, ist hieriber eine gesonderte schriftliche Vereinbarung mit dem
Verkédufer zu treffen.

Der Verkdufer erklart, iber den Kaufgegenstand frei und unbeschrénkt verfligen
zu kénnen.

Der Verkadufer verpflichtet sich, den Kaufgegenstand frei von allen bicherlichen
und auBerblcherlichen Lasten sowie mangelfrei zu iibergeben. Der Verksufer
leistet Gewdhr dafir, dass keine Grundsteuerrtickstidnde oder sonstigen
Rckstande an offentlichen Abgaben bestehen. Der Verkaufer verpflichtet sich
for den Fall, dass Grundsteuerriickstainde oder sonstige 6ffentliche
Abgabenverbindlichkeiten bestehen, fir die die K4ufer allenfalls haften kénnten,
die Kaufer diesbeztglich schad- und klaglos zu halten.

Festgehalten wird, dass flir das neugeschaffene zweite ObergeschoB und das
Dachgescho8 des Hauses HauptstraBe 209 die Kana und
Wasseranschlussgebiihren von der zustdndigen Gemeinde Périschach am
Worthersee noch nicht vorgeschrieben wurden. Die fur den Kaufgegenstand
anteiligen Kanal- und Wasseranschlussgebuhren sind im Kaufpreis enthaiten.
Der Verkdufer verpflichtet sich, diese Gebahren nach erfoigter Vorschreibung
fristgerecht und vollstindig zu bezahlen. Auch fir diese Gebiithren hat der
Verkdufer die Kaufer schad- und klaglos zu halten.

d. Die tatsachliche Ubernahme und Ubergabe des Kaufgegenstandes in den
physischen Besitz und Genuss der Kiufer erfolgt symbolisch durch
Schiissellbergabe am 15.4.2010, dies unter der Voraussetzung, dass der
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binnen 21 Tagen nach Vertragsunterfertigung féllig werdende Teitkaufpreis in !
Hohe von EUR 75.000,00 fristgerecht bezahit wird. Mit diesem: Datum
(15.4.2010) gehen Nutz und Last, Gefahr und Vorteil auf die Kéufer tber. Der
diesem Datum nachfolgende Monatserste ist Stichtag flr die Verrechnung der
auf den Kaufgegenstand entfallenden &ffentlichen Abgaben, Steuern, Geblhren
sowie Aufwendungen und Ertrage.

e. Festgehaiten wird, dass mit dem Kaufgegenstand aufgrund gesonderter
Vereinbarung die Nutzung eines in unmittelbarer Nihe befindlichen
Badeplatzes (EigentUmerin Seehotel Werzer Wallerwirt GmbH) verbunden ist,
wobei sich das Nutzungsrecht jahrlich auf die Zeit vom 1.5. eines jeden Jahres
bis 15.10. desselben Jahres beschrankt. Das Nutzungsrecht kann jéhriich bis
zum 31.12. gekOndigt werden. Den Kaufem ist Umfang und Situierung des
Badeplatzes aus eigener Wahmehmung bekannt, so dass auf eine detaillierte
Darstellung verzichtet wird.

Fur die Badeplatzbenitzung ist ein wertgesichertes Nutzungsentgelt von
4.000,00 EUR zuzlglich Umsatzsteuer jahrlich zu bezahlen. Das anteilige
Entgelt wird den Kéufern im Rahmen der Betriebskastenabrechnung
vorgeschrisben.

Festgehalten wird weiters, dass die Maglichkeit besteht, dass der Badeplatz
von den Eigentimern der Wohnungen Top 1, Top 2, Top 3, Top 4 und Top 5,
kauflich erworben werden kann. Im Kauffalle gilt als vereinbart, dass die
kaufwilligen Miteigentiimer der vorgenannten Wohnungen ideelles Miteigentum
erwerben, wobei der Kaufpreis entspmchenﬁ der Miteigentumsanteile zwischen
den kaufwilligen Wohnungseigentimern aufgetailt wird.

f  Im Falle des Zahlungsverzuges sind die Kdufer verpflichtet, 8% Verzugszinsen
zu bezahlen.

Dem Verkaufer steht neben dem Recht auf Vertragserfoliung auch das Recht
zum Vertragsricktritt zu, wenn die Kaufer trotz einer mittels eingeschriebenen
Briefes erfolgten Mahnung und Nachfristsetzung von mindestens 2 Wochen mit
einer f4lligen Zahlung gemaB Punkt I1. b. in Verzug bleiben.

Alle mit einem allflligen Rucktritt im Zusammenhang stehenden Kosten,
Gebihren, Steusmn und Abgaben aller Art gehen zu Lasten der Kaufer. Die im
Rucktrittsfalle anfallenden Kosten werden einvemehmlich mit 20% des
Gesamtkaufpreises pauschaliert und sind Ober Vorschreibung des Verkdufers
binnen vierzehn Tagen nach Vertragsricktitt zu bezahlen bzw. vom
Treuhandkonto iber gemeinsamen Auftrag der Vertragsparteien durch den
Treuh#nder an den Verkaufer auszuzahlen.

g. Die Kaufer kaufen die kaufgegenstédndlichen Miteigentumsanteile, um
Wohnungseigentum im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 id.gF.
zu begrlinden.

h. Kéufer und Verkaufer erkidren, dass der Kaufpreis entsprechend bemessen
wurde und ihnen der wahre Wert des Vertragsobjektes bekannt ist. Eine
Anfechtung des Vertrages wegen Irrtum und/oder wegen Verkilrzung iiber die
Halfte des gemeinen Wertes ist daher ausgeschlossen.
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Samtliche Kosten, Steuern, Abgaben und Gebihren, die aus Anlass des
Erwerbs der gegenstandlichen Miteigentumsanteile entstehen, tragen die
Kdufer zur ungeteilten Hand.

Die Kaufer verpflichten sich zur ungeteilten Hand binnen sechs Wochen ab
aliseitiger Vertragsunterfertigung die Grunderwerbssteuer im voraussichtlich
vorgeschriebenen Betrag von EUR 525000 und die gerichtliche
Eintragungsgebihr im voraussichtlich vorgeschriebenen Betrag von 1.500,00
EUR, auf das Gebthrenkonto des Vertragsverfassers bei der Raiffeisen-
Bezirksbank Klagenfurt, Konto Nr. 1.007.111, BLZ 39358, zu iberweisen, dies
mit dem einseitig unwiderruflichen Treuhandauftrag an den Treuhsnder Dr.
Herwig Aichholzer, Rechtsanwalt in 8020 Klagenfurt, Waaggasse 18/2, diese
Betrage nur widmungsgeman und ohne unnétigen Aufschub zur Bezahlung der
Grunderwerbssteuer und der gerichtlichen Eintragungsgebiihr zu verwenden.

Die Kaufer nehmen zur Kenntnis, dass die Vergebiihrung dieses
Rechtsgeschiftes im Wege der Selbstberechnung tber EDV durch den
Vertragsverfasser erfolgt. Aus diesem Grund ist es erforderlich, dass die
vorgenannten Gebihren im Gesamtbetrag von 6.750,00 EUR vollstandig und
termingerecht auf das vorgenannte Konto angewiesen werden.

Die Kaufer erkldaren, dass ihnen vor Vertragsunterfertigung  das
Nutzwertgutachten sowie das Gutachten gemdR § 6 (1) Zif 2 WEG 2002 des
Ing. Bruno Kalles jeweils vom 3.9.2009 in Kopie ausgefolgt wurde. Das
Nutzwertgutachten enthalt samtliche Pline @ auch jene Dbetreffend den
Kaufgegenstand.

Zur Gewdhrleistung der Errichtung von Wohnungseigentum raumt der
Verkdufer den K4ufern das Recht auf Begrundung des Wohnungseigentums an
der Top 2 Wohnung 2 - 2. ObergeschoR und am Kfz-Absteilplatz Top P 1
geman § 40 (2) WEG 2002 ein und nehmen die Kiufer die Rechtseinrdumung
an. Die Vertragsparteien vereinbaren die Verbicherung dieser Zusage bei der
vertragsgegenstindlichen Liegenschaft.

Ausdrickiich festgehalten wird, dass den Kaufern das Rucktrittsrecht von
diesem Vertrag gemaR § 5 BTVG, dem Verkaufer gemaR § 6 BTVG zusteht
und den Kdufern der Text dieser Gesetzesstellen vor Vertragsunterfertigung
vom Verkaufer ausgefolgt wurde.

Die Kaufer bestatigen durch Unterfertigung dieses Vertrages, dass ihnen der
Inhalt dieses Vertrages mehr als acht Tage vor beglaubigter Unterfertigung
dieses Verfrages bekannt gegeben wurde und sie vom Vertragsverfasser bzw.
dem Verkaufer iber das gesetzliche Riicktrittsrecht belehrt wurden.

Kaufer und Verkaufer bewilligen sohin bei der Liegenschaft EZ 138 KG 72152
Poértschach am See nachstehende Grundbuchshandlungen:

Anmerkung der Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes

gemaR § 40 (2) WEG 2002 an der Top 2 Wohnung 2- 2. Obergeschoft sowie
am Uberdachten Kfz-Abstellplatz Top P 1 fiir
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Karl Scharfetter, geb. 30.1.1957

und

Katharina Scharfetter, geb. 1.11,1961

2 Einverleibung des Eigentumsrechtes far

Karl Scharfetter, geb. 30.1.1957 zu 6.512/196.960 Antelle
und
Katharina Scharfetter, geb. 1.11.1961 zu 8.512/196.960 Antelle
3. Einverleibung des Eigentumsrechtes flr
Karl Scharfetter, geb. 30.1.1957 zu 678/196.960 Anteile
und

Katharina Scharfatter, geb. 1.1 1.196;1 zu 878/198.960Anteile

dies jeweils in Ansehung der Gesamtliegenschaft.

Die Vertragsparteien steflen fest, dass die in der unter Punkt |. dargesteliten Tabelle
angefUhrten Mindestanteile dem Verhaltnis der Nutzwerte der im Wohnungseigentum
stehenden Wohnungen und sonstigen Raumlichkeiten sowie Kfz-Abstellplatze zur
Summe der Nutzwerte aller Wohnungen, sonstigen Raumlichkeiten und  Kfz-
Abstellplitzen auf der Liegenschaft EZ 138 KG 72152 Périschach am See,
entsprechen.

V.
Im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 id.g.F., raumen sich die
Vertragsparteien hinsichtlich der jeweiligen Wohnungseigentumseinheit laut Tabelle
(Punkt 1) das Wohnungseigentumsrecht , das ist das Recht, eine selbstandige
Wohnung oder sonstige selbstandige Riumlichkeit oder einen Steliplatz fUr
Kraftfahrzeuge ausschlielich zu nutzen und hieriber alleine zu verfiigen, ein.
Die Vertragsparteien nehmen diese Rechtseinrdumung gegenseitig an.

Festgehalten wird, dass die Vertragsparteien  Hermn  Uif Goldmann,
immobilientreuhznder zum Hausverwalter bestellt haben.
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V.

e |

Fir die rechiliche Beurteilung dieses Verirages und aller aus diesem
Vertragsverhltnis entspringender Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer
als Miteigentimer der Liegenschaft EZ 138 KG 72152 Pdrtschach am See, gelten
mangels schriftlicher Vereinbarung die Varschriften des
Wohnungseigentumsgesetzes 2002 i.d.g.F.

vl

Der Verkiufer ist tsterreichische Staatsblirger und Deviseninl&nder. Die Kiufer
erkldren an Eides Statt dsterreichische Staatsbirger und Deviseninlander zu sein.

VIL

Abdnderungen und Erginzungen dieses Vertrages bedirfen zu ihrer
Rechtswirksamkeit der Schriftform; hievon kann nur schriftiich abgegangen werden.

Soweit in diesem Vertrag keine wirksame Vereinbarung getroffen wurde, gelten die
Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes in der jeweils geltenden Fassung.
Allenfalls rechtsunwirksame Vereinbarungen berithren die Rechtswirksamkeit des

Ubrigen Vertrages nicht. i

Vil

Fir den Fall, dass vor Durchfihrung  dieses Vertrages  als
Wohnungseigentumsvertrag zugunsten der Kaufer die Anmerkung gemaR § 40 (2)
WEG 2002 erwirkt wurde, stimmen die Vertragsparteien der Ldschung der
Anmerkung bei gleichzeitiger Begriindung von Wohnungseigentum zu.

IX.

Den Vertragsparteien ist bekannt, dass fiir die Rechtswirksamkeit dieses Vertrages
keine weitere behérdliche Genehmigung erforderlich ist. Es bedarf lediglich der
bescheidmaRigen Feststellung, dass es infolge Vorliegens der entsprechenden
Widmungsvoraussetzungen nicht der Genehmigung nach dem Karntner
Grundverkehrsgesetz bedarf (Negativbescheinigung).

X

Die Vertragsparteien bevoliméchtigen und beauftragen weiters Herrn Dr. Herwig
Aichholzer, alle zur Genehmigung und grundblcherlichen Durchfiihrung dieses
Vertrages notwendigen oder niitzlichen Schritte in ihrem Vollmachtsnamen
vorzunehmen. Sie erteilen ihm insbesondere Vollmacht, sie vor Gericht und
Behdrden zu vertreten und Zustellungen aller Art insbesondere Grundbuchs-
beschliisse und Steuerbescheide in Empfang zu nehmen. Weiters bevollméchtigen
sie den Vertragserrichter notwendige Berichtigungen oder Anderungen (auch
Aufsandungserkldrungen im Sinne der Bestimmung des § 32 Abs. 1
Grundbuchsgesetz) vorzunehmen oder Nachirdge zu verfassen, die fur die
Durchfilhrung dieses Vertrages erforderlich sind. Die Bevollméchtigung endet mit

11
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Zustefiung des Beschlusses betreffend die grundbiicherliche Durchfiihrung des
Verirages.

XI.

Samtliche Kosten, die aus Anlass der Errichtung und grundbicherlichen
Durchfdhrung dieses Vertrages als Wohnungseigentumsvertrag anfallen, tragt der
Verk#ufer. Dies gitt auch far die Kosten fur die Erstellung des Nutzwertgutachtens
des Ing. Kalles vom 3.9.2009 und des Gutachtens des ing. Bruno Kalles gemdl §
6 (1) Zif 2 WEG 2002 vom 2.9.2000. Diese Gutachterkosten wurden vom Verkaufer
bereits bezahit.

) (N

Die Vertragsparteien erteilen somit ihre ausdrickliche Einwilligung, dass iber
Ansuchen nur gines von ihnen, bei der Liegenschaft EZ 138 KG 72152 Pértschach
am See, nachstehende Grundbuchshandlungen vorgenommen werden kdnnen:

1. Aufteilung der 88.496/98.480 Antelle des Felix Wieser, geb. 7.7.1953, in
nachstehende Anteile:

6.680/98.480Anteile
8.493/98.480 Anteile
13.323/98.480 Anteile
11.501/98.480 Anteile
15.740/98.480 Anteile
2.066/98.480 Anteile
3.265/88.480 Anteile
5.801/98.480 Anteile
21.627/98.480 Anteile
703/98.480 Anteile
705/98.480 Anteile
686/98.480 Anteile
700/98.480 Anteile

2. FEinverleibung des Wohnungseigentumsrechtes:

a. Bei den 6.680/98.480 Anteilen des Felix Wieser, geb. 7.7.1953 an Top 1
Wohnung 1 - 2. Obergeschol®

b. Bei den je 6.512/196.960 Anteilen des Karl Scharfetter, geb. 30.1.1957 sowie
Katharina- Scharfetter, geb. 1.11.1961 an Top 2 Wohnung 2 — 2. Obergeschol
sowie Verbindung dieser Anteile gemaR § 5 Abs. 3 WEG 2002

c. Bei den 8.493/98.480 Anteilen des Felix Wieser, geb. 7.7.1953 an Top 3
Wohnung 3 — 2. Obergeschof®

d. Bei den 13.323/98.480 Anteilen des Felix Wieser, geb. 7.7.1953 an Top 4
Wohnung 4 - 2. Obergeschof

e. Bei den 11.501/98.480 Anteilen des Felix Wieser, geb. 7.7.1953 an Top 5
Wohnung 5 - 2. Obergeschof + Dachgeschof

12
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F f. Bel den 15.740/98.480 Anteilen des Felix Wieser, geb. 7.7.1953 an Top 6
; Wohnung 6 - 2. Obergeschof

9. Bei den 2.068/98.480 Anteilen des Felix Wieser, geb. 7.7.1953 an Top 7
Wohnung 7 - 1. Obergeschol

h. Bei den 3.265/98.480 Anteilen des Felix Wieser, geb. 7.7.1953 an Top 8,
Wohnung 8 - 1. Obergescho

i. Bei den 5.801/98.480 Anteilen des Felix Wieser, geb. 7.7.1953 an Top 9
Wahnung 9 - 1. Obergeschol : -

j-  Bei den 21.627/98.480 Anteilen des Felix Wieser, geb. 7.7.1953 an Top 10
Restaurant - Erdgeschofy

k. Bei den je 678/196.960 Anteilen des Karl Scharfetter, geb. 30.1.1957 sowie
Katharina Scharfetter, geb. 1.11.1961 an Top P1 uberdachter Kfz-Abstellplatz
sowie Verbindung dieser Anteile gemaB § 5 Abs. 3 WEG 2002

I. Bei den 703/98.480 Anteilen des Felix Wieser, geb. 7.7.1953 an Top P2
berdachter Kfz-Abstelipiatz =

m. Bei den 705/98.480 Anteilen des Felix Wieser, geb. 7.7.1953 an Top P3
tberdachter Kfz-Abstellplatz Z

n. Bei den 686/98.480 Anteilen des Felix Wieser, g'eb. 7.7.1953 an Top P4
uberdachter Kfz-Abstellplatz gl

0. Bei den 700/98.480 Anteilen des Felix Wieser, geb. 7.7.1953 an Top P5
Uberdachter Kfz-Abstellplatz

3. In der Aufschrift des Gutsbestandsblattes Eintragung des Wortes
JVOHNUNGSEIGENTUM®.

4. Loschung der Anmerkung gemat § 140 (2) WEG 2002 far Karl Scharfetter, geb.
30.1.1957 und Katharina Scharfetter, geb. 1.11.1961 an der Wohneinheit Top 2
sowie am (iberdachten Kfz-Abstellplatz Top P 1.

Ll ftfs Wit sory
Tzen Were,
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8.3. Energieausweis (auszugsweise)

IB Thonhauser o‘_.\HA Us
Ing. Michael Thonhauser 2 T‘»“;
Getreidegasse 13/2 (o} " >
f Dy o
9020 Klagenfurt % &03‘@

0463 30 26 86
office@ib-thonhauser.at

Ist-Zustand
Gaststatte

WEG Hauptstrasse 209 Restaurant (Bestand 06.07.2016)

WEG Hauptstrasse 209 / Visa Immobilien GmbH
Bahnhofstr. 1
9020 Klagenfurt

{ ifafiana ‘@steria

07.07.2016
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Energieausweis fir Nicht-Wohngebidude

=
o 1 B OSTERREICHISCHES

INSTITUT FUR BAUTECHNIK

QI8 Richthnie 6
Ausgabe Oktober 2011

BEZEICHNUNG  WEG Hauptstrasse 209 Restaurant (Bestand 06.07.2016)

Gebaudeteil kand. EG Restaurant Baujahr 2009
Nutzungsprofil Gaststatte Letzte Vernderung

Strale Hauptstrasse 209 Katastralgemeinde Pdrtschach am See
PLZ/Ort 9210 Partschach am Worthersee KG-Nr. 72152
Grundsticksnr. 201 Seehshe 449 m

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF, KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND

GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR (STANDORTKLIMA)

A++

HWE*: Der Hei: f
icchneriseh: cur Behiwicung cugelCinl we
wahngehivdedquivaler 9 Hi epdrnetisa:

jens Wa g3. welche con Rauman
nnuse e Anfordeungy rich el sich an den
‘|

KE: DerKihlbedarf Eezchraibt jena Warmemanga, welche a.is den Riumsn
rocknersch abgefi it werdan muss  © o Anforderung rich:at sich an den
AR lindu delen Kahikbesdarl,

WWWE: Der W: f ist als flaciz Defacitwert
fesige =qt. Er erfsprichi =a. einer- Lier Wassar je Quadratmatar Bruto-Grundflache,
wealcher um za. 3C°C (3lso beisgielewe s2 ver 8°C auf 28°C ervarmt wird

HEB: Be r Hsizenergishedarf warcan z.isitzlich zam Nutzane-gistedar dis Ver usts
der Haustachnik im Gobéude berlicksicht gt. Dazu zdhlen saispiclewsise die Verlusto

HWB” sk PEB sk CO2 sk fGee

EEE: Beim feird 271 Hei: darf der
Beriessstrembedart oarucks chtigt De- Enderargiebadadf erisprich: aner
Energiemenge dis aingskauft warden ~ues.

PEB: Ler Pim#renerglebedarf schlielt die gesamta Energie .- cen Beaarf im
Ceasuce e nect-lieRlich aller Yorketen mit & n. Dieser weist & 1en en-2uerssren Lad
einen aicht erqeuebaren Antzil auf. Der Emit itraum far die Kervers 2
ist 2004 - 2008

€D, Gesamte dem Fndenerg ehecart 2uzurschaencen Kohlendioxidemissionen,
AINSChiIR] cb [e9ar fCr 1mAsaar Ind FZeLgung sawie aller Veruste. /11 deren
Berazanurg wu-den ob ie Allckaticraregelr urte-atellt.

Foee : Do Gesamtencrgiceffizienz-Fakbor sl de Quolient aus dem Crdene-gicbedan
ung & aem Reteanz | rdeng giebedart (nnicrganirg “007)

68 LRSSl e vo Urnwalepu g
BSB: Du i fislals N3 77 D aulogl

I r encspricht ger Hattle des mitterer Inneen | asten

Alle Werte gelten unter der eines i Sie geben den fpro Brutto-Grundfliche an.

Dieser Energieausweis entspricht den Vargaben der OIB-Richtlinie 8 "Energieeinsparung und Wimmeschutz' des Osterreichischen Instituts fiir Bavtechnik in
Umsetzung der Richtlinie 2410:31/EL ober die Gesamtenergieeflizienz von Gebauden und des Energisausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVGE).

Getreidegasse 13/2,9020 Klagenfurt
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www geq.at
v2016,031306 REPEA11 o011 - Kamten Projektnr. 1311

Bearbeiter Ing. Michael Thonhauser
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Energieausweis fir Nicht-Wohngebidude

-
o 1 B OSTERREICHISCHES OIB Richtlinie &
INSTITUT FOR BAUTECHNIK Ausgabe Oktober 2011

GEBAUDEKENNDATEN

Brutlo-GrundflEche 178 m? Klimaregion SB mitllerer U-Werl 1,27 Wim?K
Bezugs-Grundfldche 142 m? Heiztage 291d Bauweise schwer
Brutto-Volumen 790 m? Heizgradtage 3746 Kd Art der LOftung RLT mit WRG
Gebaude-Hullflache 447 m? Norm-AuBentemperatur ~ -12,8 °C Sommertauglichkeit

Kompaktheit (A/V) 0,57 1/m Soll-innentemperatur 20°C LEK--Wert 11,0
charakteristische Lange 177 m

WARME- UND ENERGIEBEDARF

Referenzklima Standortklima
spezifisch zonenbezogen  spezifisch
[kWh/a] [k'Whim?a]
HwB* 58.2 kiwhim’a 51.582 65,3 kiWhinv'a
HWB 50.2B4 282.5
VWWWE 1.137 6.4
KB* 0.0 kvhim’a 161 0,2 kWwhima
KB 2.063 11,6
BefEB
HTEBRH 13.674 76,8
HTEBuw 2742 154
HTEB 24177 135.8
KTEB
HEB 75.598 4247
KEB
BelEB 4,824 271
BSB 8.771 49,3
EEB 89.192 501.1
PEB 133.417 749.6
PEB .o, 53.433 300,2
PEBer. 79.984 449.4
COy 9.845 kg'a 55,3 kg'm*a
fore 2,26
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin |B Thonhauser
Getreidegasse 13/2
Ausstellungsdatum 07.07.20116 9020 Klagenfurt
Gliltigkeitsdatum 06.07.2026 Unterschrift
Die Energiekennzahlen dieses Enargieausweises dienen ausschiiaflich der Information. Aufgrund der idealisientan Eingabeparamatar kinnen tei latsschlicher

MNutzung erhebliche Abweichungen auftreten. Insbesandere Nutzungseinheiten unterschiedlicher Lage kénnen aus Grinden der Geometrie und Lage

hinsichtlich Ihrer Energiekennzahlen von den hier angegehenen abweichen.

Getreidegasse 13/2,9020 Klagenfurt
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www geq.at Bearbeiter Ing. Michael Thonhauser
v2016,031306 REPEA11 011 - Kémten Projektnr. 1311 07.07.2016 09:01 Seite 2
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IB Thonhauser
Berechnung: Ing. Michael Thonhauser

Datenblatt GEQ
WEG Hauptstrasse 209 Restaurant (Bestand 06.07.2016)

Anzeige in Druckwerken und elektronischen Medien Ergebnisse bezagen auf Pértschach am Worthersee

HWBsk 283 fgee 2,26

Gebdudedaten - Ist-Zustand

Brutto-Grundflédche BGF 178 m? charakteristische Lange | 1,77 m
Konditioniertes Brutto-Volumen 790 m* Kompaktheit Ag / Vg 0,57 m?’
Gebaudehilliflache A g 447 m? mittlere Raumhdéhe 4,44 m

Ermittlung der Eingabedaten
Geometrische Daten: Anderungsplan It. Arch Omansiek & Omansiek. 14.04.2009, Plannr.
Bauphysikalische Daten: Beschreibung It. Arch Omansiek & Omansiek,QIB-6, 14.04.2009

Haustechnik Daten: Beschreibung It. Arch Omansiek & Omansiek,OIB-6, 14.04.2009
Ergebnisse am tatsdchlichen Standort: Portschach am Waorthersee
Transmissionswarmeverluste Q + 59.319 kWh/a
Luftungswarmeverluste Q 7.771 kWh/a
Solare Warmegewinne 1 x Q 6.480 kWh/a
Innere Wéarmegewinne nx Q ; schwere Bauweise 10.112 kWh/a
Heizwarmebedarf Q, 50.284 kWh/a
Ergebnisse Referenzklima
Transmissionswarmeverluste Q ; 52.798 kWh/a
Laftungswameverluste Qv 6.917 kWh/a
Solare Warmegewinne 1 x Q ¢ 5.578 kWh/a
Innere Warmegewinne 11x Q 9.572 kWh/a
Heizwarmebedarf Q, 44 564 kWh/a

Haustechniksystem
Raumheizung:  Fester Brennstoff automatisch [Pellets)

Warmwasser: Kombiniert mit Raumheizung

Liiftung: Lufterneuerung; energetisch wirksamer Luftwechsel: 0,59; Blower-Door. 1,00; Plattenwamelbertrager
50%; kein Erdwarmetauscher

Berechnungsgrundlagen
Der i is wurde mit f OGNORMen und Hilfsmitteln erstellt: GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at
Bautele nach vereinfachtem Verfahren QIB6 / Fenster nach vereinfachtem Verfahren /B8 / Ercberchrte Bauteile vereinfacht nach ON B 8170-5/

Linkenditionierte Gekaudsteile vereinfacht nach ON B 8110-6/ Warmebricken pauschal nach ON B 8110-6 / Yerschattung vereinfacht nach ON B
84105

Werwendele Normen und Richiinien:
ONAB110-1 JONB8110-2 / ONB 8710-3 / ON B 8110-5 fONB 5110-8 1 ON H 5055 § ONH 5086 / ON H 5357 ¢/ ON H 5058 [ ON K 5054
ONEN ISC 13790 /ON EN IS0 13370 /CON EN IS0 6546 / ON EN ISO 10077-1 / ON EN 12831 / CIB Richtlinie 6

Anmerkung:

Energieksnnzanlen, Flir diz exaste Auslegung der -eizungsanlage muss sine Berechrung der Heizlast gemalt ONCRM H 780G erstellt wercen

Getreidegasse 13/2,9020 Klagenfurt
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter Ing. Michael Thonhauser
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IB Thonhauser
Berechnung: Ing. Michael Thonhauser

Empfehlungen zur Verbesserung
WEG Hauptstrasse 209 Restaurant (Bestand 06.07.2016

Gebéudehiille

- Fenstertausch

- Dammung Kellerdecke

Haustechnik

- Einbau eines Regelsystems zur Optimierung der Warmeahgabe

- Heizungstausch (Nennwarmeleistung optimieren)

- Einbau von leistungsoptimierten und gesteuerten Heizungspumpen
- Einregulierung / hydraulischer Abgleich

- Einbau einer Wohnraumliiftung mit Warmeriickgewinnung

- Anpassung der Luftmenge des Liiftungssystems

- Optimierung der Betriebhszeiten

- Optimierung der Beleuchtung

Im Anhang des Energieausweises ist anzugeben (QIB 2011): Empfehlung von MaBnahme deren Implementierung den Endenergiebedarf des Gebéudes reduziert
und technisch und wirtschaftlich zweckmafig ist.

Getreidegasse 13/2,9020 Klagenfurt
GEQ von Zehentrmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter Ing. Michael Thonhauser
v2016,031306 REPEMPF1 011 - Karnten Projektnr. 1311 07.07.2016 Seite 4
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8.4. Betriebskosten u. Protokolle Hausversammlung

DANIEL

HAUSVERWALTUNG GMBH

Vorausschau 2025 gemafi § 20 WEG

Objekt: 029 WEG HauptstraBe 209, 9210 Portschach

Betriebskosten

Bezeichnung Jahresabetrag netto
Kanal 2.000,00 €
Mullabfuhr 900,00 €
Stromkosten 1.400,00 €
Rauchfangkehrerkosten 200,00 €
Lift 1.900,00 €
Reinigung und Winterdienst 8.050,00 €
Wasser 1.000,00 €
Verwaltungskosten 2.800,00 €
Toranlage 200,00 €
Grundsteuer 1.120,00 €
Versicherung 2.800,00 €
Spesen Geldverkehr 330,00 €
Sonstige 1.000,00 €
23.700,00 €
Heizkosten
Heizkosten 7.000,00 €
7.000,00 €
Reparaturfonds
Zufiihrung Rucklage 12.300,00 €
12.300,00 €
Voraussichtliche Gesamtkosten 2025 43.000,00 €

Umfangreiche SanierungsmaBnahmen werden selbstversténdlich wie bisher im Vorfeld
mit der Eigentiimergemeinschaft abgestimmit.
Fur das Wirtschaftsjahr 2025 sind keine Sanierungen geplant.

Klagenfurt, am 18.11.2024

Daniel Hausverwaltung GmbH, Theatergasse 4, 9020 Klagenfurt
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SIMONE KOBERL, MSC

IMMOBILIENTREUHANDER
GERICHTLICH BEEIDETE UND ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE
FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

WEG HauptstraRe 209

Hauptstrate 209
8210 Portschach am Worther See

HAUSVERWALTUNG GMBH

VIS Hausisiraie g Belegnummer: V8250005
Herr Belegdatum: 01.08.2025
Christian Karnath Ausstellungsdatum: 01.08.2025
Sorg 28 Bestandnehmer: 01/0018
9556 Liebenfels Wahrung: EUR
UID Leistungserbringer: ATUB8346408

Leistungszeitraum: 01.08.2025 - 31.08.2025

Objekt: WEG Hauptstralle 209

Top: 010

Lfd. Vorschreibung

Gilt afs Daverrechnung im Sinne des UStG.
Der Beleg gift bis zum Ergehen eines neuen Belegs, oder wenn das Vertragsverhafinis beendet wird.

Pos Bezeichnung Nettobetrag Steuersatz Steuerbetrag Bruttobetrag
1 Betriebskosten 380,02 20,00 % 78,00 468,02
2  Heizkosten m? 88,02 20,00 % 17,60 105,62
3 Warmwasser 86,00 20,00 % 17.20 103,20
4 allgemeine Reparaturriicklage 219,59 0,00 % 0,00 219,59

Gesamtsumme: 783,63 112.80 896,43

zahlbar bis zum 05.08.2025 ohne Abzug

Den Betrag von 896,43 EUR uberweisen Sie bitte auf das Bankkonto mit der
IBAN AT35 2070 6045 0058 4711 unter Angabe der Zahlungsreferenz 250005200017

Zahlan mit Cada

Erstell: nit HAUS-MANAGER Seite 1 von 1
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SIMONE KOBERL, MSC
IMMOBILIENTREUHANDER
GERICHTLICH BEEIDETE UND ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE
FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

WEG HauptstraRe 209

Hauptstrate 209
8210 Portschach am Worther See

HAUSVERWALTUNG GMBH

WES Haumsiraie 209, lnuzhets % 205, 3215 Pensanch am Warn- San Bestandnehme r: 01 / 001 8
Herr Top: 010
Christian Karnath Abrechnung: 2401 vom 31.12.2024
Sorg 28
9556 Liebenfels Unsere UID: ATUBE346408
Berechnungsstatus: Vorlaufig
RUCKLAGENABRECHNUNG
Objekt: 01 - WEG Hauptstralte 209
Anschrift: HauptstraRe 209, 9210 Portschach am Woarther See

Abrechnungszeitraum: 01.01.2024 - 31.12.2024 (366 Tage)
Rucklage: Allgemeine Riicklage

Beginnsaldo
Saldo per 01.01.2024 30.339,80 EUR
lhr Anteil am Aufteilungsschlussel Nutzwert (C) entspricht 21,96081 % = 6.662,83 EUR
Fir die Ricklage wurden Vorschreibungen in der Hohe von 2.635,08 EUR geleistet.

Ausgaben
Instandhaltung durch Dritte
Datum Belag Framdbslegnummer Taxt Stauersatz Nettobetrag
01.01.2024 BA240351 RLB 2 Spesen des Geldverkehrs 0.000 % -3.60
04.03.2024 BA240046 29 Tor-Mann RN RE24102740 Schrankenanlage neu eingestellt 20.000 % 108,50
04.03.2024 BA240047 30 Malerei Woath RN 32 2024 KW 9 Sackelmalerei und Keller 20,000 %  1.926,00
12.04.2024 BA240352 RLB 3 Spesen des Geldverkehrs 0.000 % -1.00
21.05.2024 BA240121 BOD Elektro Salcher RN 2024-534 Notbeleuchtung 20,000 % 329,50
11.06.2024 BA240142 93 Kohla RN 2024-30311 Eingangstiire Offner neu 20.000 % 315,00
11.06.2024 BA240143 94 Kahla RN 2024-30175 Umbauarbeiten Portaltiiranlage 20,000%  1.565,00
01.07.2024 BA240145 96 Elektro Kavalirek RN 20240251 Stérung Licht im Treppenhaus 20,000 % 103,00
01.07.2024 BA240146 97 Tor-Mann RN RE24103505 Schrankengehéduse neu 20,000 % 108,50
09.07.2024 BA240167 110 servicetec RN 201925 PM-Regler 20,000 % 1.723,50
04.10.2024 BA240249 146 Roland Uhr RN 640867 Balancer neu 20.000%  3.052,70
11.10.2024 BA240265 157 Kalcher RN KLU-202441853 Ersatzfilterkerze 20.000 % 106,50
22.10.2024 BA240268 160 Gaggl RN 202401875 Wasser im Heizraum absaugen 20,000 % 187,42
22.10.2024 BA240269 161 Gaggl RN 202401874 Reinigung und Desinfektion im Heizraum 20,000 % 188,11
04.11.2024 BA240272 164 RN 20241002 Heizungsausfall 20.000 % 157,50
04.11.2024 BA240273 165 ETA RN 1140092 Strung behoben 20,000 % 267,00
04.11.2024 BA240275 167 Kalcher RN KLU-202441962 Ersatzfilterkerze, Stitzgewebefilter 20.000 % 347,90
02.12.2024 BA240297 182 Pierzl RN 242049 Turfeststeller 20,000 % 283,56
20.12.2024 BA240319 194 Gaggl RN 202402639 LED 20,000 % 37,40
20.12.2024 BA240320 195 ETA RN 1154041 Stérung behoben 20.000 % 554,50
31.12.2024 BA240355 RLB 6 Spesen des Geldverkehrs 0,000 % 17,55
Summe Instandhaltung durch Dritte 11.474,54
Summe Ausgaben 11.474,54
davon steuerlich relevant 11.474 .54
zuziiglich 10,000 % Steuer {aus Rucklage) von USt relevanten Betragen {Ausgaben) 1.147.45
Summe Ausgaben inkl. Steuern 12.621,99
Erstell: nit HAUS-MANAGER Seite 1 von 2
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SIMONE KOBERL, MSC
biwg IMMOBILIENTREUHANDER
g GERICHTLICH BEEIDETE UND ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE

FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

01 - WEG Heauol:
Hauptstra!

NADRECHNUNG WES Hauplslral
431122023 Hauptstraie 208, $210 Fertscnach an Worth,

tsonach am Worther See

Vorschreibungen

Summe Vorschreibungen 12.000,00
Endsaldo

Saldo per 31.12.2024 29.717,91 EUR

lhr Anteil am Aufteilungsschlussel Nutzwert (C) entspricht 21,96081 % = 6.526,29 EUR

Steuerliche Zusammenfassung

Ausgaben

Summe Ausgaben 11.474,54

davon steuerlich relevant 11.474,54

Ihr Anteil (Nutzwert (C) 21,96081 %) 2.519,90

zuzaglich 10,000 % USt aus Rucklage 251,99

zuzuglich 10,000 % USt aufgrund Steuertyp 251,99
Ertragssteuerliche Aufwéande (Brutto) fiir Ausgaben 3.023,88

Gesamte ertragssteuerliche Aufwande (Brutto) 3.023,88

Erstellt mit HAUS-MANAGER

Seita 2von 2
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SIMONE KOBERL, MSC
IMMOBILIENTREUHANDER
GERICHTLICH BEEIDETE UND ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE
FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

DANIE Lwosie

Protokoll der Eigentliimerversammiung der
WEG HauptstraBe 209, 9210 Portschach

Ort: Bildungsforum, KarfreitstraRe 6/1, 9020 Klagenfurt

Datum: 04.11.2021 um 18.30 Uhr

Anwesend: Eigentlimer It. Anwesenheitsliste, Mag. Daniela Daniel-Gruber und Silvia
Truppe (Hausverwaltung DANIEL Immobilien)

1. BegriiBung und Feststellung der Beschlussfiahigkeit

Frau Mag. Daniel-Gruber begriiRt die anwesenden Eigentlimer und stellt die Beschlussfahigkeit
wie folgt fest: Es sind 33,93 % der Miteigentiimer, gerechnet nach Parifizierungsanteilen fiir die
WEG HauptstraBe 209 anwesend bzw. durch eine giltige Vollmacht vertreten. Die
Eigentimergemeinschaft ist demnach nicht beschlussfahig.

Die Hausverwaltung informiert die anwesenden Eigentiimer, dass nur jene Punkte, welche
auf der Tagesordnung der Einladung stehen, im Zuge der Versammlung auch
beschlossen werden kénnen. Fiur spontan abzustimmende MaRnahmen wirde im
Nachhinein ein Umlaufbeschluss an die Eigentiimer versandt werden, so dass alle
Eigentimer die Moglichkeit haben, ihre Meinung zu aulern.

. Zustand der Anlage

Frau Mag. Daniel war personlich vor ca. 14 Tagen in der Anlage und konnte den aktuellen Zustand
des Stiegenhauses begutachten. Aufgrund der starken Verschmutzung durch OlfFette am Gang
bestand akute Rutschgefahr, eine unverziigliche Reinigung des Erdgeschosses und Erneuerung
der Teppiche wurde daraufhin seitens der Hausverwaltung in Auftrag gegeben.

Die anwesenden Eigentiimer sind der Meinung, dass die zusatzlich erforderlichen Reinigungen der
Lokalbetreiber zu tragen habe.

Mangels Vorliegen eines entsprechenden Urteils oder Einstimmigkeitsbeschlusses der Eigentiimer
miissen die anlaufenden Kosten derzeit von der gesamten Gemeinschaft getragen werden.

Aus diesem Grund muss der Ausgang des aktuellen Gerichtsprozesses abgewartet und
dementsprechend, nach Eintreten der Rechtskraft, dem Urteil Folge geleistet werden.

Das Intervall der Reinigung wahrend der Wintermonate bleibt aufgrund der Erfahrungswerte der
letzten Jahre mit 14-tégig beibehalten.

Nach aktuell vorliegenden Informationen soll die Liftung des Lokal Poseidons demnéchst auf das
Dach verlegt werden

Die Spechtiocher an der Fassade werden zeitnah durch die Fa. Woath verschlossen werden,
aufgrund der momentan angespannten Lage im Dienstleistungsbereich, kdnnte sich die
Ausfihrung je nach Wetterlage auch bis in das Friihjahr 2022 verzégern, der Auftrag wurde
jedenfalls bereits erteilt.

. Allfalliges

a.) Im Jahr 2021 ist nach Angaben der anwesenden Eigentiimer keine Rechnung fir den
Badeplatz bei den Eigentimern eingelangt. Herr Loibnegger (Vertretung von Frau
Tauschitz) wird hier eine Anfrage beim Hotel Werzer stellen. Laut Auskunft von Frau
Treiber (Buchhaltung Werzer’s) ist ein neuer Vertrag mit den Eigentiimern in Ausarbeitung
und die Rechnung fiir die letzte Badesaison wird noch gelegt werden..

b.) Das Angebot fiir die Miilleinhausung wird noch fiir Dezember 2021 erwartet und zur
Abstimmung mittels Umlaufbeschluss an alle Eigentiimer libermittelt werden. Die Kosten
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DANIEL:os=

werden nach Nutzwerten aufgeteilt. Fiir eine Anderung des Aufteilungsschliissel ist, wie
bereits informiert, eine 100 % Zustimmung der Eigentiimer notwendig.

c.) Die Pelletsheizung lauft problemlos. Pellets werden noch vor den Feiertagen aufgefiilit.

d.) Die Dachwartung wurde von der Firma Fleischmann & Petschnig erledigt.

e.) Die Fassadenreinigung wird auf \Wunsch nochmals zur Abstimmung mit einem
aktualisierten Angebot an alle Eigentlimer libermittelt werden.

f.) Fir die Erhéhung der Riicklagen wird der aktuelle Gesetzesentwurf abgewartet und
allenfalls eine neue Vorschreibung an die Eigentiimer zugesandt werden. Sollte dies nicht
gesetzlich verankert werden, kann die Erhéhung der Riicklagen im Zuge der nachsten
Versammlung beschlossen werden.

g.) Die Hausverwaltung halt fest, dass derzeit 35 % anteilige Kosten des Heizungsverbrauchs
auch bei Nichteinschaltung der Heizung entsprechend des Heizkostengesetzes zu zahlen
sind.

Wichtige Informationen an die Eigentiimer (Aushénge bereits erfolgt):

Information iiber die ONORM B 5019 und das erforderliche Nutzerverhalten von Eigentiimern
Aufgrund der Aktualitat und den Berichten in den Medien informiert die Hausverwaltung, dass, im Falle eines

langeren Leerstandes |hrer Wohnung, gewahrleistet sein muss, dass samtliche Wasserleitungen, Brausekopfe
oder Schlauche regelmagig (wochentlich) gespult werden, um die vermehrte Ansiedlung von Keimen (Vor allem
Legionellen und Pseudomonaden) zu verhindern. Dies gilt fur die Warm- als auch Kaltwasserleitungen. Samtliche
Wasserschlauche mussen ebenfalls regelmafig getauscht werden, da sich hier ebenfalls der sogenannte
Biofilm“ bilden kann.

Selbstverstandlich werden die allgemeinen Einrichtungen bzw. Gerate seitens der Hausverwaltung regelmafig
gepruft und desinfiziert, die genannten Keime bilden sich jedoch auch bzw. vor allem in langer stehenden
Wasserleitungen der Wohnungen (Funktionale Stagnation ONORM B5019). Falls hier weiterfuhrende Literatur
benstigt wird, kann diese gerne Uber die Hausverwaltung angefardert werden.

Wartung von Silikonfugen: Die Hausverwaltung weist die Eigentimer darauf hin, die Silikonfugen, welche
Wartungsfugen sind, insbesondere im Bereich der Duschtasse sowie der Badewanne regelmafig (mindestens
alle 2 Jahre) zu uberprifen und zu erneuern, um Wasserschaden und Schimmelbildung zu vermeiden. Solite
hierzu eine Firma benotigt werden, kann bei der Hausverwaltung angefragt werden. Die Hausverwaltung halt fest,
dass sich hier die Versicherung for leistungsfrei erklaren kann bzw. Regressforderungen stellen konnte, solite
sich durch undichte Fugen Wasserschaden ergeben.

Abstellen von Gegenstianden im Stiegenhaus/Freihalten der Flucht- und Rettungswege: Die
Hausverwaltung informiert die Eigentumer dartber, dass Hauszugénge, Stiegenhéuser, Kellergange und sonstige
gemeinsame Flachen aufgrund feuerpolizeilicher und sicherheitsrechtlicher Bestimmungen freizuhalten sind, dies
bedeutet, dass das Abstellen und Lagern von Gegenstanden jeglicher Art (z.B. Fahrrader, Kinderwagen, Mébel,
Schuhe etc.) in diesen Bereichen verboten ist. Im Falle dessen, dass eine Person durch oder als deren Folge
(z.B. Stolpern uber abgestellte Schuhe) zu Schaden kommt, kann der Verursacher zur Haftung herangezogen
werden. Davon abgesehen, wird durch abgestellte Schuhe und andere Gegenstande auch das Erscheinungsbild
des Hauses beeintrachtigt.

Die Einhaltung dieser Vorschrift wird seitens der Gemeinde laufend tiberprift.

Rauchmelder: Die Eigentamer werden ersucht, bei langerer Abwesenheit die Batterien herauszunehmen, um
Fehlalarme zu vermeiden, sollten Rauchwarnmelder in den Wohnungen montiert worden sein.
Gullys/Regenwassersinkkésten: sofern sich diese auf zu den Wohnungen zugehdrigen Terrassen oder in
Eigengarten befinden, sind die von den jeweiligen Eigentumern regelmanig selbst zu reinigen und zu Gberprifen.

Die Hausverwaltung informiert iiber die allgemeinen laufenden Wartungs- und Uberpriifungsarbeiten,
welche bei Wohnungseigentumsanlagen regelméBig und grundsitzlich durchzufiihren sind:

* des Blitzschutzes (Alle 3-5 Jahre), .
« der Not- und Fluchtwegbeleuchtung (jahrlich, verpflichtend seit dem Jahr 2002, OVE E 8002-1),
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Brandschutzturen (jahrlich),

Legionellen bzw. Trinkwasserqualitat (jahrlich entspr. ONOMR B B5019),
Reinigung der WC-Abluft Strange,

die Eichung der Zahler von Wasser und WWamne (alle 5- 10 Jahre).

* & o 0

Frau Mag. Daniel-Gruber beendet die Eigentimerversammlung um 19.08 Uhr und bedankt sich fur die gute und
konstruktive Zusammenarbeit.

Ihre Hausverwaltung

Mag. Daniela Daniel-Gruber e.h.

Anlagen
Unterschriftenliste

Der guten Ordnung halber machen wir hier auch auf die Rechtsmittelbelehrung wie folgt aufmerksam:

Dieses Protokoll wird bekannt gemacht durch Hausanschlag am 19.11.2021. Mit diesem Datum beginnen die Fristen gemaR § 24 WEG
i.d.g.F., das sind bei Beschlissen der ordentlichen Verwaltung ein Monat, bei Beschlissen der auRerordentlichen Verwaltung drei Monate
und sechs Monate bei Beschlusse betreffend der MaRnahmen der auBerordentlichen Verwaltung im Fall der Verletzung von

Verstandigungsvorschriften, ab Anschlag des Beschlusses im Hause.
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SIMONE KOBERL, MSC
IMMOBILIENTREUHANDER
GERICHTLICH BEEIDETE UND ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE
FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

DANIE Lwosie

Protokoll der Eigentliimerversammiung der
WEG HauptstraBe 209, 9210 Portschach

Ort: Hotel Rokohof, Villacher Strafie 135, 9020 Klagenfurt

Datum: 15.03.2023 um 18.30 Uhr

Anwesend: Eigentumer It. Anwesenheitsliste, Mag. Daniela Daniel-Gruber und Silvia
Truppe (Hausverwaltung DANIEL Hausverwaltung GmbH)

1. BegriiBung und Feststellung der Beschlussfiahigkeit

Frau Mag. Daniel-Gruber begriiRt die anwesenden Eigentlimer und stellt die Beschlussfahigkeit
wie folgt fest: Es sind 57,90 % der Miteigentiimer, gerechnet nach Parifizierungsanteilen fiir die
WEG HauptstraBe 209 anwesend bzw. durch eine giltige Vollmacht vertreten. Die
Eigentimergemeinschaft ist demnach beschlussfahig.

Die Hausverwaltung informiert die anwesenden Eigentiimer, dass nur jene Punkte, welche auf der
Tagesordnung der Einladung stehen, im Zuge der Versammlung auch beschlossen werden
kénnen. Fir spontan abzustimmende MaRnahmen wirde im Nachhinein ein Umlaufbeschluss an
die Eigentlimer versandt werden, so dass alle Eigentiimer die Méglichkeit haben, ihre Meinung zu
aulern.

. Zustand der Anlage, Fassadenreiniqung

Die Hausbetreuungsfirma, GAGGL Full-House-Service GmbH, klagt regelmaRig Uiber die immense
Verschmutzung der Allgemeinflichen im Erdgeschoss verursacht durch das Lokal Poseidon,
sobald dieses geoffnet hat. Die Pachter fiihlen sich nicht verpflichtet zu reinigen.

Die Eigentiimerin der Tops 6,7 und 9, Frau Mag. Renate Haustrate-Assam, bittet darum,
nachstehende Punkte betreffend des Betreibers des Restaurants Poseidon in das Protokoll
aufzunehmen:

++ Die Hausordnung wird nicht eingehalten

% Die Reinigungskosten werden von allen Eigentiimern entsprechend ihrer Anteile getragen,
obwohl es sich um einen Gewerbebetrieb handelt. Die Verunreinigungen mit Fett sind nicht
tragbar und missen oft zusatzlich entfernt werden.

++ Die Wande sind komplett verschmutzt und teilweise zerkratzt, auch verursacht von Lieferanten
des Lokals.

« Die Kichentiire war Uber die Sommermonate standig offen, auch wurde eigenmachtig eine
Gittertiire installiert, auch die vordere Eingangstiire in das Haus steht regelmaRig offen.

«+ Der Schranken zu den Carports steht immer offen. Hier wird mit der Fa. Tor-Mann abgeklart,
wie dies und ob manipuliert werden kdnnte.

Nachstehend der Kontakt von der Wartungsfirma des Schrankens:
Herr Harald Danicek
TOR-Mann

Vertriebs- und Montage GmbH
Industrietore, Privattore, Verladetechnik und Service
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Siegfried Marcus Strafte 5, 9065 Ebenthal
Tel.: +43/463/21837 4 Fax: +43/463/218374-4

office@tor-mann.at wwaw.tor-mann.at

Ein Angebot fir das Ausmalen mit einer abwaschbaren Farbe fur das Erdgeschoss und Abgang zum Keller
wird eingeholt und mittels Umlaufbeschluss an die Eigentimer versendet.

Herr Scharfetter wird nach grundsatzlicher Zustimmung der Eigentimer versuchen, Uber seinen Arbeiter die
Arbeiten gunstiger anzubieten.

Die Teppiche werden wieder erneuert.

Die Eigentumer kommen Uberein, dass die Fassadenreinigung vorerst nicht beauftragt wird, und
gegebenenfalls ein neuer Anstrich in Zukunft gemacht wird, wortber im Anlassfall separat zu entscheiden
ware

Zur Information, die Nutzungsvereinbarung der Badeplatze kann von beiden Vertragsteilen unter Einhaltung

einer 6-monatigen Kandigungsfrist mittels eingeschriebenen Brief, zum 30.06. eines jeden Jahres aufgelost
werden.

3. Sommer- und Winterdienst

Zu diesem Punkt gab es keine weiteren Wortmeldungen (siehe Punkt 2).

4. Allfélliges

a.) Die geplante Milleinhausung ist aus Platzmangel nicht umsetzbar.
Herr Loibnegger, gesetzlicher Vertreter von Frau Tauschitz, fragt beim Bauamt nach, ob
der Weg bei den Millltonnen zu einem kleinen Teil verbaut werden kann.

b.) Es wird bei der Gewerbebehdrde von der Hausverwaltung angefragt, ob der Biomull vom
Lokal Poseidon ungektihlt in der Tonne hinter dem Haus gelagert werden darf.

Die Informationen ergehen an alle Eigentiimer schriftlich im Anschluss.

Wichtige Informationen an die Eigentimer (Aushénge bereits erfolgt):

Information iiber die SNORM B 5019 und das erforderliche Nutzerverhalten von Eigentiimern

Aufgrund der Aktualitat und den Berichten in den Medien informiert die Hausverwaltung, dass, im Falle eines
langeren Leerstandes |hrer Wohnung, gewahrleistet sein muss, dass samtliche Wasserleitungen, Brausekopfe
oder Schlauche regelmanig (wochentlich) gespult werden, um die vermehrte Ansiedlung von Keimen (Vor allem
Legionellen und Pseudomonaden) zu verhindern. Dies gilt fur die Warm- als auch Kaltwasserleitungen. Samtliche
Wasserschlauche mussen ebenfalls regelmafBig getauscht werden, da sich hier ebenfalls der sogenannte
,Biofilm® bilden kann.

Selbstverstandlich werden die allgemeinen Einrichtungen bzw. Gerate seitens der Hausverwaltung regelmagig
gepruft und desinfiziert, die genannten Keime bilden sich jedoch auch bzw. vor allem in langer stehenden
Wasserleitungen der Wohnungen {Funktionale Stagnation ONORM B5019). Falls hier weiterfuhrende Literatur
benétigt wird, kann diese gerne Uber die Hausvenwaltung angefordert werden.

Wartung von Silikonfugen: Die Hausverwaltung weist die Eigentimer darauf hin, die Silikonfugen, welche
Wartungsfugen sind, insbesondere im Bereich der Duschtasse sowie der Badewanne regelmafig (mindestens
alle 2 Jahre) zu uberprifen und zu erneuern, um Wasserschaden und Schimmelbildung zu vermeiden. Sollte
hierzu eine Firma bendétigt werden, kann bei der Hausverwaltung angefragt werden. Die Hausverwaltung halt fest,
dass sich hier die Versicherung for leistungsfrei erklaren kann bzw. Regressforderungen stellen koénnte, solite
sich durch undichte Fugen Wasserschaden ergeben.
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DANIEL: 5=~

Abstellen von Gegenstidnden im Stiegenhaus/Freihalten der Flucht- und Rettungswege: Die
Hausverwaltung informiert die Eigentumer daruber, dass Hauszugange, Stiegenhauser, Kellergange und sonstige
gemeinsame Flachen aufgrund feuerpolizeilicher und sicherheitsrechtlicher Bestimmungen freizuhalten sind, dies
bedeutet, dass das Abstellen und Lagern von Gegenstanden jeglicher Art (z.B. Fahrrader, Kinderwagen, Mobel,
Schuhe etc.) in diesen Bereichen verboten ist. Im Falle dessen, dass eine Person durch oder als deren Folge
(z.B. Stolpern uber abgestellte Schuhe) zu Schaden kommt, kann der Verursacher zur Haftung herangezogen
werden. Davon abgesehen, wird durch abgestellte Schuhe und andere Gegenstande auch das Erscheinungsbild
des Hauses beeintrachtigt.

Die Einhaltung dieser Vorschrift wird seitens der Gemeinde laufend liberpriift.

Rauchmelder: Die Eigentumer werden ersucht, bei langerer Abwesenheit die Batterien herauszunehmen, um
Fehlalarme zu vermeiden, soliten Rauchwarnmelder in den WWohnungen montiert worden sein.
Gullys/Regenwassersinkkasten: sofern sich diese auf zu den Wohnungen zugehérigen Terrassen oder in
Eigengarten befinden, sind die von den jeweiligen Eigentimern regelmanig selbst zu reinigen und zu Uberprifen.

Frau Mag. Daniel-Gruber beendet die Eigentumerversammiung um 19.31 Uhr und bedankt sich fur die gute
Zusammenarbeit.

Ihre Hausverwaltung

Mag. Daniela Daniel-Gruber

Anlagen
Unterschriftenliste

Der guten Ordnung halber machen wir hier auch auf die Rechtsmittelbelehrung wie folgt aufmerksam:

Dieses Protokoll wird bekannt gemacht durch Hausanschlag am 31.03.2023. Mit diesem Datum beginnen die Fristen gemat § 24 WEG
i.d.g.F., das sind bei Beschlussen der ordentlichen Verwaltung ein Monat, bei BeschlUssen der auRerordentlichen Verwaltung drei Monate
und sechs Monate bei Beschlisse betreffend der MaRBnahmen der auBerordentlichen Verwaltung im Fall der Verletzung von
Verstandigungsvorschriften, ab Anschlag des Beschlusses im Hause.
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9. Mietvertrage

MIETVERTRAG

abgeschlossen zwischen

Herrn Christian KARNATH
9556 Licbenfels, Sorg 28,

im Folgenden kurz "Vermieter"

einerseits, und

im Folgenden kurz "Mieter" andererseits,

Vermicter und Mieter gemeinsam im Folgenden die "Vertragsparteien™ oder
einzeln dic "Vertragspartei"”,

wie folpt:

1.  Mietgegenstand

1.1. Der Vermieter ist zu 21627/98480 Anteilen Miteigentimer der
Liegenschaft EZ 138 KG 72152 Portschach am See, Bezirksgericht
Klagenfurt, bestehend aus dem Grundstiick 20/1 Bauf./Bauf/Gérten im
Ausmall von 542 m? Mit den oben genannten Anteilen ist das
Wohnungseigentum an Top 10 Restaurant — Erdgeschoss (B-LNR 12) an
der Liegenschaftsadresse 9210 Pértschach, Hauptstrale 209, untrennbar
verbunden.

Gegenstand dicses Vertrages ist somit die Wohnung Top 10 Restaurant —

Frdgeschoss der EZ 138 KG 72152 Portschach am See an der

Liegenschaftsadresse 9201 Portschach, Hauptstrafle 209

(wMietgegenstand®),
Der Mietgegenstand hat eine Nutzfliche von 542 m?® bestehend aus einem
Gastraum samt Auflenterrasse, Kiche, Vorraum, Abstellkammer, zwei

Toiletten sowie einem Kellerraum und einem Liiftungsraum im Keller, Der
Mieter kennt den Mietgegenstand seit dem Friihjahr 2018 eingehend und

ibernimmt diesen im besichtigten Zustand.

1.2,
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Mi.tyennietet werden nachstehe
beiliegendem Ubergabeproto
dieses Vertrages bildet.

nde Einrichtungen und Gegenstinde gemaf
koll, welches einen integralen Bestandteil

2. Verwendungszweck

Der \{emicter vermictet hiermit an den Micter den unter Punkt 1.
bc.schmfbenc.n Mietgegenstand zum Zweck des Restaurantbetriebes und der
Mieter iibemimmt denselben in Bestand zum oben genannten Zweck. Eine

Anderung dieses Verwendungszweckes ist nur mit vorheriger schriftlicher
Zustimmung durch den Vermieter zuldssig.

Dcr_ Vermieter hafiet nicht fiir eine bestimmte Eigenschaft oder ein
bestimmtes Ausmaf des Mietgegenstandes, wohl aber dafiir, dass dicser fiir
den bedungenen Gebrauch als Restaurant geeignet ist.

Der Mieter haftet seincrseits nicht fur cine Abniitzung und Wertminderung
des Mietgegenstandes, soweit diese durch den ordnungsgeméfen Gebrauch
verursacht wird, wohl aber hat der Mieter den Mietgegenstand sorgfaltig zu
betreuen und alles zu unterlassen, was zu einer dariiber hinausgehenden
Abniitzung und Wertminderung fuhren kénnte.

3. Miectdauer

Das Mietverhiltnis beginm iy 01.12.2025 { erster Dezember

zweitausenfiinfundzwanzig) -~ und wird auf die Dauer von drei Jahren,
abgeschlossen. Das  Mictverhiltnis endet sohin am  3011.2028.
{ dreiRigster November 2weitausendachtundawanzig ) ohne dass es

hierzu einer Kiindigung von einem der Vertragsteile bedarf.

Die Moglichkeit zur vorzeitigen Vertragsauflosung gemaB §§ 1117 und
1118 ABGB bleibt hiervon unberiihrt.

Der Vermieter riumt dariiber hinaus dem Mieter das Recht ein, mittels
einseitiger schriftlicher Erklirung die Verlingerung des Mietverhaltnisses
auf weitere drei Jahre zu begehren. sodass dieses sodann zuym  30.11.2031.
| dreiBigster November zweitausendeinunddreissig ) P abite
dass es einer Kiindigung auch dieses verlangerten Mimﬁhélmmbedarﬂ
Die schriftliche Erklarung hat bis Jangstens . 31.08.2031 ( einunddreissigster
"August zweltausendeinundreissig ) X Y mittels eingeschl’iebenen B nre fes
oder auf sonst nachgewiesene Weise zu erfolgen. )
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4, Mi
letzing yng Zahlungsmoda]itiiten

4.1, Der Mietzing besteht

aus:

dem Hauptmietzins
dem Entgelt fir mitven
den anteiligen Betriel
den anteiligen Heiz-

Nietetes Inventar
skosten, Offen
und Warmwas

gemil Ubergabeprotokolf
tlichen Abgaben und A

ufwendungen
serkosten

42, Der vercinbarte Hauplmielzins fur

! das i 4 @
monatlich (brutto figy netto) R Gesc}llldl?lsll()klalmdgt

1 o

( &n{uﬁkﬁ'¢“‘*[“"‘"“"' 2.
43. Der Mtetcr verp.ﬂichtet sich, zur Deckung der unter Punkt 4.1 aufgelisteten
:«mte:h.gcn Betnebskosten, offentlichen Abgaben und Aufwendungen
inklusive anteiliger Hejz-

und Warmwasserkosten zusammen mit j
Zahlung des Hauptmietzi o

nses ein entsprechendes Akonto in der vom
Vermieter vorgeschricbenen Hohe z2u entrichten,
welches Akonto derzeit EUR  scoon.
T SR S e £ inklusive
gesetzlicher Umsatzsteuer betrigt.

Die Strom- und Telefonkosten fiir das unter Punkt 1. beschricbene
Mictobjekt sind mit dem Jjeweiligen Versorgungsuntemehmen direkt zu
verrechnen und sind diese Kosten vom Mieter gegeniiber diesen auch direkt
zu begleichen.

44. Die ausschlieBlich durch die  Hausverwaltung vorgenommenen
Anpassungen der monatlichen Akontozahlungen fiir die voraussichtlich
anfallenden Betriebskosten — diese liegen ausdriicklich nicht in der Sphére
des Vermieters — sind jeweils vom Mieter zu entrichten. Eventuelle
Einwendungen muss der Mieter direkt im Verhltnis zur Hausverwaltung

erhcben, wobei der Vermieter diesbeziiglich seine Unterstitzung zusagt.
4.5. Dic Verrechnung der wihrend eines Kalenderjahres gemiB 4.3 geleisteten
Akontobetrage mit den tatsichlich angefallenen Kosten erfol gt bis zum 30,
Juni des Folgejahres. Sich hieraus ergebende Guischrifien oder
Nachzahlungen sind binnen vier Wochen nach Verrechnung auszugleichen,

4.6. Der gesamte Mictzins gemaB Punkt 4.2 und Punkt 4.3 jst monatlich im

Yomhinein unaufgefordert bis spitestens am funften Tag cines jeden
Monats, somit erstmals am 05.12.2025. { fanfter Dezember
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zwrimusendenfundzwanzig ]
K ) b, o
-0nto zu Uberweisen:

Fir die Rechtzeits
[zeitigkeit d;
d I€Ser 7, : 3
€M Bankkongg des Vermicters :1:;1:3 IS[ddas Patum des Einlangens auf
: rebend.

auf i
das vom Vermieter bekanmgegebcnc

47. De i
2 t  Mieter :
Betricbsuntemmc:x?:ynm.h tet‘ Sich — weiters 2um  Abschi i
Bsversicherung, um  gie monatlichen us;:sd i
Vlietzing-

zahlungcn und .
Aufrechy s - SONStigen  notwendigen
erhaltung des Gcsch:'iﬂshclrichcs sichegnustefl\l::.”cndungen e

5. Wertsicherung

5, l . ES “vird d' o ' _
Bemchnungl':lerv:‘snbe-mndlgkc“ des Hauptmictzinses vereinbart. D
verlautbarten v, msmhcmn.g.cmﬂg' anhand des von der Statistik Austria

erbraucherpreisindexcs des Jahres 2015 oder eines kinftig

52 !I:I);e “:th;t_:herungsanpas§ung des Hauptmietzinses erfolgt jahrlich. Der
5 ulpt ae" Ins verandert sich entsprechend dem AusmaB, in welchem sich

er Index fmdcn. Jene Indexzahl, auf deren Basis die letztc Wertsicherun
ajfolgte, §1enl als Basis fiir die hierauf folgende Wensichmngsanpassuw .
Ein Verzicht des Vermieters aul die Anwendung der Wertsicherung bedaff

der Schriftform.

6, Kaution

6.1. sz'ilgstens bis zum Zeitpunkt der Vertragsunterfertigung erlegt der Mieter
als Sicherstellung fiir samtliche Anspriiche des Vermieters eine Kaution in

der Héhe von Eavoreun truttiqol EUR 000,00
Die Kaution kann entweder durch

Barzahlung oder l:fbcrweisung geleistet werden. Sollte eine Kaution in
voller Hohe im Zeitpunkt der Unterfertigung dieses Vertrages erliegen,
kann eine neuerliche Sicherstellung unterbleiben.

Die Kaution dient zur Befriedigung samtlicher Forderungen aus diesem
Ventrag, welche der Mieter trotz Filligkeit nicht erfiillt. Insbesondere kann
dicse im Falle von Mietzinsrickstinden, Verletzungen der
Instandhaltungspflicht oder Ra#umungs- und Reinigungskosten bei
Beendigung des Mietverhilinisses durch den Vermieter in Anspruch
genommen werden. Erfolgt eine Inanspruchnahme, so verpflichtet sich der
Mieter, den Differenzbetrag binnen 14 Tagen nach entsprechender

6.2.
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anntgeg 7
&egebene Kongo Neucrlich zur Verfligung zu stellen.

6.3. Nach Becndigung des Miety
un_d abziiglich allfilliger Ko
Mieter rickzuerstatten,

erhiilinisses ist die Kaution zuziglich Zinsen
sten aufgrund einer Inanspruchnahme an den

7. lnslnndhaltung

7.1. Der Mi iet i Amtli i
e Mieter Ycrft it ther cimtliche gewerberechtliche Genchmigungen fiir
semen Betrich Balkan/Osterreich Restaurant ** * und hat alle behordlichen

Vorschriften und Auflagen fiir seinen Betrich auf scine Kosten einzuhalten
und zu erfiillen.

7.2 Pcr Mieter hat den Mictgegenstand in ordnungsgemaBem Zustand
ub_cmommen. Bei Beendigung des Mietverhiltnisses hat der Mieter den
Mictgegenstand - abgesehen von der Abnutzung aufgrund des
vertragsméBigen Gebrauches des Mictgegenstandes — in gleich gutem
Zustand an den Vermieter zuriickzustellen.

7.3. Die Erhaltungspflicht des Vermieters gemdl § 1096 ABGB wird
cinvernehmlich ausgeschlosscn, soweit es sich dabei nicht um die
Erhaltung eincr mitvermieteten Heiztherme (cines Warmwasserboilers
oder  sonstigen Wiarmebercitungsgerites)  im gegenstandlichen
Wohnungseigentumsobjekt handelt. Der Mieter ist verpflichtet, den
Mietgegenstand, seine Einrichtungen und das mitvermietete Inventar
pfleglich zu behandeln und notwendig werdende Reparaturen auf eigene
Kosten durchzufiihren. Der Mieter ist insbesondere verpflichtet, die im
Mietgegenstand befindlichen Einrichtungen auf eigene Kosten in
angemessenen Zeitabstdnden zu warten und im Falle von Stérungen sach-
und fachgemil instand zu setzen.

7.2. Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand und dessen Einrichtung,
insbesondere die Wasser- und Stromleitung und sanitére Anlagen so zu
warten und derart instand zu halten, dass dem Vermieter und den anderen
Bewohnern des Hauses hierdurch keine Nachteile erwachsen.

7.3. Kommt der Mieter seiner Verpflichtungen gemaB Punkt 7.2 nicht nach, so
ist der Vermieter berechtigt, sémtliche notwendigen Wartungs- und
Instandhaltungsarbeiten auf Kosten des Mieters durchfithren zu lassen. Der
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Mieter ist dabe;
: zur Shy
Vermieters vergfict s, VO"Slandlgcn Schad- und Klagloshaltung des

7.4,

G 5

M"i‘z:m:':“tigeﬁhfdun_g. Stellt der Mieter einen ernsten Schaden am

hiervg gdns and ocjer einc erhebliche Gesundheitsgefahrdung fest, so hat er
on den Vermieter unverziiglich in Kenntnis zu sctzen.

8. Anderungen des Mietgegenstandes

8.1. Die Durchfihrung von Anderungen des Mietgegenstandes  bedarf
ausna_hmslos der vorherigen schriftlichen Zustimmung durch den
Vermicter.

8.2. Ertei.lt der Vermieter scine Zustimmung gemaB Punkt 8.1, so kann er seine
Zlfstunmung von der Verpflichtung des Mieters zur Wiederherstellung des
fritheren Zustandes bei der Zuriickstellung des Mietgegenstandes abhingig
machen.

8.3. Unabhangig von eigenem Verschulden haftet der Mieter fiir alle Schiden,
welche am Mietgegenstand durch die Durchfihrung solcher Andenmgen
entstehen. Der Mieler hilt diesbeziiglich den Vermieter fir Schiden,
welche Dritten entstehen, vollkommen schad- und klaglos.

8.4. Bei Beendigung des Mietverhilinisses gehen samtliche Investitionen,
sofern der Vermieter nicht deren Riickgangigmachung gema8 Punkt 8.2
verlangt hat, ohne Anspruch auf Kostenersatz in das Eigentum des
Vermieters uber. Der Mieter verzichtet ausdriicklich auf die
Geltendmachung von Ersatzanspriichen nach §§ 1036, 1037 ABGB iVm

§ 1097 ABGB.
9.  Haftung

9.1. Der Mieter haftet dem Vermieter fur simtliche Schaden am
Mietgegenstand — dabei insbesondere auch fiir die ibermaBige Abnutzung
— welche er oder sonstige Personen, fiir die er einzustehen hat, schuldhaft
verursacht hat / haben. Der Vermieter kann hierdurch unbedingt notwendig
gewordene Reparaturarbeiten auf Kosten des Mieters durchfithren lassen.
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Der Vermiet

er haftet ¢
Zuzurechnende Persgng\:ete{ ﬁllf Schéden, welche er oder seiner Sphére
verursacht hat / haben Ofsdtzlich oder zumindest grob fahrlissig

10.  Beniitzung

Der Mi - . .
sl :te]fl verpflichtet sich, den Mietgegenstand und auch die allgemeinen
S Hauses schonend und pfleglich zu behandeln.

Der Micter verpflichtet sich weiters zur Einhaltung der Hausordnung,

welche diesem Vertrag bei ssen i inen i
. geschlossen ist und einen integralen Bestandtei]
dieses Vertrages bildet. ]

Die Tierhaltung bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung durch den
Vermieter. Diese Zustimmung ist nicht erforderlich fir die Haltung von
ublichen, ungefihrlichen Kleintieren, die Giblicherweise in einem Kafig
gehalten werden und deren Haltung keiner behordlichen Bewilligung
bedarf.

11. Weitergabe und Untervermietung

Die ganzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Weitergabe an
Dritte, sei es entgeltlich oder unentgeltlich, ist nicht gestattet.

12. Betreten des Mietgegenstandes

Der Mieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermicter
oder durch von diesem beauftragte Personen aus wichtigem Qrund zu
gestatten und die Durchfiihrung von notwendigen Arbeiten im
Mietgegenstand zuzulassen. Bei Gefahr in Verzug sind der Vermieter und
die von diesem beaufiragten Personen berechtigt, den Mietgegenstand
jederzeit — auch in Abwesenheit des Mieters —zu betreten.

Der Vermieter ist iiberdies berechtigt, den Mietgegensta_nd im Fall der
Vertragsbeendigung oder der VeriduBerung des Mletgegenstandes
gemeinsam mit Miet- oder Kaufinteressenten zur Besichtigung zu betreten,

dies nach rechtzeitiger Terminvereinbarung mit dem Mieter.
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13.

Bei Becndigung des
Mietgep
5 . .

; geg nstal}d o oy, : m Grund Immer — jst

ngen sowie similicher, & vermieteten  Gegenstinden und

¢ ubergepenen Schliisseln besenrein und

; :I;J Vermieter zuriickzustellen, Fiir diesc
bernah meprotokoll zu erstetjen.

Mi =
elverhaltmsses = aus welche

14, Sonstiges

14.1. Dic Vertra rtei ;
] gsparteicn verzichtepn auf eine lrrtumsanfechtung.
4.2, Der Mieter ist ni
. icht berechtigt, Gegenf: i
entrichtenden Mietzins aufzurechngn. RS B
14.3. %’u diesem \fcnrag bcstehe_n keine Nebenabreden. Anderungen zu diesem
.ertrag bediirfen der Schrifiform. Dies gilt auch fur jedes Abgehen von
diesem Erfordemis der Schriftform.

14.4. Ergibt sich, dass eine oder mehrerc Bestimmungen dieses Vertrages
uflwirksam sind, so bleibt die Giltigkeit der ibrigen Bestimmungen
h:enfon unberiihrt. Die Verlragspartcien werden die unwirksame
Bestimmung ersetzen durch eine wirksame Bestimmung, welche dem
Zweck der unwirksamen Bestimmung mdglichst nahekommt.

14.5. Anderungen der Anschrifi einer Vertragspartei sind der jeweils anderen
Vertragspartci unverziiglich bekanntzugeben, widrigenfalls schriftliche
Erklarungen an die letztbekannte Anschrift als ordnungsgemiB zugestellt

gelten,

14.6. Die Kosten ciner allfdlligen rechtsfreundlichen Vertretung oder Beratung
tragen die Vertragsparteien je zur Hilfte.

14.7. Dieser Mietvertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet, von welcher jede
Vertragspartei eine Ausfertigung erha

/
[5-06 202&“’@ 6( 4{ f" e

Vermieter -

-
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MIETVERTRAG

abgeschlossen zwischen

Hermn Christian KARNATH
9556 Liebenfels, Sorg 28,

im Folgenden kurz "Vermieter"

einerseits, und

im Folgenden kurz "Mieter" andcrerseits,

\-.'ennietcr und Mieter gemcinsam im Folgenden die "Vertragsparteien™ oder
cinzeln die "Vertragspartei”,

wie folgt:
1.  Mietgegenstand

.. Der Vermicter ist zu 21627/98480 Anteilen Miteigentimer der

Liegenschaft EZ 138 KG 72152 Pértschach am See, Bezirksgericht
Klagenfurt, bestehend aus dem Grundstiick 20/1 Bauf./Bauf/Girten im
AusmaB von 542 m’. Mit den oben genannten Anteilen ist das
Wohnungseigentum an Top 10 Restaurant — Erdgeschoss (B-LNR 12) an
der Licgenschaftsadresse 9210 Pértschach, HauptstraBe 209, untrennbar
verbunden.
Gegenstand dieses Vertrages ist somit die Wohnung Top 10 Restaurant —
Erdgeschoss der EZ 138 KG 72152 Portschach am See an der
Liegenschafisadresse 9201 Portschach, HauptstraBe 209
(nMietgegenstand*),

1.2, Der Mietgegenstand hat eine Nutzfliche von 542 m? bestehend aus einem
Gastraum samt AuBenterrasse, Kiiche, Vorraum, Abstellkammer, zwei
Toiletten sowie einem Kellerraum und einem Liiftungsraum im Keller. Der
Mieter kennt den Mietgegenstand seit dem Frithjahr 2018 eingehend und
ubernimmt diesen im besichtigten Zustand.
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1.3.
rden nachstehende Einrichtungen und Gegenstinde gemal

tf:'ﬁt\-v:nnieten Ve

eiliegendem [ber

. gabeprotokoll, w o :

dieses Vertrages bildet. P welches einen ntegralen Bestandteil

2, Verwendungszweck

2.1. 'mieter vermi icrmi
&r h\{c&melu vermietet hicrmit an den Mieter den unter Punkt |
o i.\ec[clr'tg nen M m:igcger]mland zum Zweck des Restaurantbetricbes und der
immt denselben in Bestand zum oben :
bern. : s z genannten Zweck. Fj
Qndgmng dieses Verwendungszweckes ist hur mit vorheriger schriftlilé;:z
ustimmung durch den Vermieter zulissig,

_I\)
Lo

Der. Venmicter haftet nicht fir cine bestimmte Eigenschaft oder €in
bestimmtes Ausmal des Mietgegenstandes, wohl aber dafur, dass dieser fir
den bedungenen Gebrauch als Restaurant geeignet ist.

2.3. Der Mieter haftet scinerscits nicht fiir eine Abniitzung und Wertminderung
des Mietgegenstandes, soweit diese durch den ordnungsgemiaBen Gebrauch
verursacht wird, wohl aber hat der Mieter den Mietgegenstand sorgfalig zu
betreuen und alles zu unterlassen, was zu einer dariiber hinausgehenden

Abniitzung und Wertminderung fiihren kémnte.

3. Mictdauer

3.1. Das Mictverhdltnis beginnt am  01.03.2021 (erster Mirz
zweitausendeinundzwanzig) und wird auf die Dauer von drei Jahren
abgeschlossen. Das Mietverhiltnis endet sohin am  29.02.2024
(neunundzwanzigster Februar zweitausendvierundzwanzig), ohne dass es
hierzu einer Kiindigung von einem der Vertragsteile bedarf.

3.2. Die Moglichkeit zur vorzeitigen Vertragsauflosung gemaB §§ 1117 und
1118 ABGB bleibt hiervon unberithrt.

3.3. Der Vermieter riumt dariiber hinaus dem Mieter das Re?ht ein?. mi}tcls
einseitiger schriftlicher Erklirung die Verlingerung des Mietverhiltnisses
auf weitere drei Jahre zu begehren, sodass dieses sodann zum 28.02.2027
(achtundzwanzigster Februar zweitausendsiebenum_izwanz"lg) 'endet, ohr:;
dass es einer Kiindigung auch dieses verlangerten Mletvcrltaltmssm.bgda :
Die schriftliche Erklarung hat bis lingstens 31 .12..2023 (elpunddrelBlgs;er
Dezember zweitausenddreiundzwanzig) mittels eingeschriebenen Briefes

oder auf sonst nachgewiesene Weise zu erfolgen.
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4. Mietzins und Zahlungsmodalitiiten

4.1.  Der Mietzins besteht aus:

= dem Hauptmietzins

- (:em l:nt.gt.:lt fir mi!vennielctcs Inventar geman chrgabcprotokull
den anu..llfgen Be!nel)skostCIl. Gffentlichen Abgaben und Aufwendungen
den anteiligen Heiz- und Warmwasserkosten ‘

- ooy T —

4.2. Der vereinbarte Hauptmietzins fiir das vermictete Geschiftslokal betrigt
monatlich (brutto fiir netto) EUR 1.300,00
(Euroeintausenddreihundert). ‘

4.3.  Der Mieter verpflichtet sich, zur Deckung der unter Punkt 4.1 aufgclisteten
anteiligen Betriebskosten, éffentlichen Abgaben und Aufwendungen
inklusive anteiliger Heiz- und Warmwasserkosten zusammen mit jeder
Zahlung des Hauptmietzinses ein entsprechendes Akonto in der vom
Vermieter vorgeschricbenen Hohe zu entrichten,
welches Akonto derzeit EUR 63356
(EuroscchshundcrldreiunddrciBigkommasechsundﬁinfzig) inklusive

gesetzlicher Umsatzsteuer betrigt,
Die Strom- und Telefonkosten fiir das unter Punkt 1. beschricbene

Mictobjekt sind mit dem jeweiligen Versorgungsuntemehmen direkt zu
verrechnen und sind diese Kosten vom Mieter gegeniiber diesen auch direkt

zu begleichen.

44. Die ausschlieBlich durch die Hausverwaltung vorgenommenen
Anpassungen der monatlichen Akontozahlungen fir die voraussichtlich
anfallenden Betriebskosten — diese liegen ausdriicklich nicht in der Sphare
des Vermieters — sind jeweils vom Mieter zu entrichten. Eventuelle
Einwendungen muss der Mieter direkt im Verhiltnis zur Hausverwaltung
erheben, wobei der Vermieter diesbeziiglich seine Unterstiitzung Zusagt.

4.5. Die Verrechnung der wihrend eines Kalenderjahres gemil 4.3 geleusteten
Akontobetrige mit den tatsichlich angefallenen Kosten erfolgt pls zum 30.
Juni des Folgejahres. Sich hieraus ergebende Gutschriften : oder
Nachzahlungen sind binnen vier Wochen nach Verrechnung auszugleichen.

4.6. Der gesamte Mietzins gemal Punkt 4.2 und Pun’kt 4.3 ist mo’natlic‘I;dim
Vornhinein unaufgefordert bis spitestens am flinften Tag eines JM.f:n
Monats, somit erstmals am 05. Mirz 2021 (finfter irz

3
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Fir die Rechtzeitigkeit di i
eitigkeit dieser Zahlung ist das Datum des Ei NS 2
dem Bankkonto des Vermicters maBgebend, Rt

BDer' Mieter  verpflichtet  sich  weiters zum  Abschluss  einer
etncbsunterbrechungsvcrsncherung, um dic monatlichen Mietzins-

zahlungen und die sonstigen  notwendigen Aufwendungen zur
Aufrechterhaltung des Geschiifisbetriebes sicherzustellen,

5. Woertsicherung

Es wird die Wertbestindigkeit des Hauptmictzinses vereinbart. Die
Berechnung der Wertsicherung erfol gt anhand des von der Statistik Austria
verlautbarten Verbraucherpreisindexes des Jahres 2015 oder eines kinftig
an dessen Stelle tretenden Index. Als Ausgangsbasis wird die fiir den Monat
Oktober 2020 verlautbarte Indexzahl herangezogen,

Die Wertsicherungsanpassung des Hauptmietzinses erfolgt jahrlich. Der
Hauptmietzins verandert sich entsprechend dem AusmaB, in welchem sich
der Index dndert. Jene Indexzahl, auf deren Basis die letzte Wertsicherung
erfolgte, dient als Basis fiir die hicrauf folgende Wertsicherungsanpassung.
Ein Verzicht des Vermieters auf die Anwendung der Wertsicherung bedarf
der Schriftform.

6. Kaution

Spitestens bis zum Zeitpunkt der Vertragsunterfertigung erlegt der Mieter
als Sicherstellung fiir samtliche Anspriiche des Vermieters eine Kaution in
der Héhe von EUR 7.200,00
(Eurosiebentausendzweihundert), Die Kaution kann entweder durch
Barzahlung oder Uberweisung geleistet werden. Sollte eine Kaution in
voller Hohe im Zeitpunkt der Unterfertigung dieses Vertrages erliegen,
kann eine neuerliche Sicherstellung unterbleiben.

Die Kaution dient zur Befriedigung simtlicher Forderungen aus diesem
Vertrag, welche der Mieter trotz Filligkeit nicht erfiillt. Insbesondere kann
diese im Falle von Mietzinsriickstdnden, Verletzungen der
Instandhaltungspflicht oder Raumungs- und Reinigungskosten bei
Beendigung des Mietverhiltnisses durch den Vermieter in An§pmch
genommen werden. Erfolgt eine Inanspruchnahme, so verpflichtet sich der
Micter, den Differenzbetrag binnen 14 Tagen nach entsprechender
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G.u fl fo'rderung durch den Vermieter in Form einer Uberweisung auf das vom
ermieter bekanntgegebene Konto neuerlich zur Verfligung zu stellen

6.3. Nach Beienfiigung des Mietverhiltnisses ist die Kaution zuziglich Zinsen
un.d abziiglich allfilliger Kosten aufgrund einer Inanspruchnahme an den
Mieter riickzuerstatten,

T [nstandhaltung

7.1. Der Micter verfiigt iiber simtliche gewerberechtliche Genehmigungen fiir
seinen Betrieb ,Griechisches Restaurant* und hat alle behdrdlichen
Vorschriften und Auflagen fiir scinen Betrieb auf seine Kosten einzuhalten
und zu erfiillen.

7.2. Der Mieter hat den Mietgegenstand in ordnungsgemafiem Zustand
Gbernommen. Bei Beendigung des Mictverhiltnisses hat der Mieter den
Mietgegenstand — abgesehen von der Abnutzung aufgrund des
vertragsmaligen Gebrauches des Mictgegenstandes — in gleich gutem
Zustand an den Vermieter zuriickzustellen.

7.3. Die Erhaltungspflicht des Vermieters gemi § 1096 ABGB wird
einvemnehmlich ausgeschlossen, soweit es sich dabei nicht um die
Erhaltung einer mitvermicteten Heiztherme (eines Warmwasserboilers
oder  sonstigen  Warmebereitungsgerites) im  gegenstindlichen
Wohnungseigentumsobjekt handelt, Der Mieter ist verpflichtet, den
Mietgegenstand, seine Einrichtungen und das mitvermietete Inventar
pfleglich zu behandein und notwendig werdende Reparaturen auf eigene
Kosten durchzufuhren. Der Mieter ist insbesondere verpflichtet, die im
Mietgegenstand befindlichen Einrichtungen auf eigene Kosten In
angemessenen Zeitabstanden zu warten und im Falle von Stérungen sach-
und fachgema$ instand zu setzen.

7.2. Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand und dessen Einrichtung,
insbesondere die Wasser- und Stromleitung und sanitire Anlagen so zu
warten und derart instand zu halten, dass dem Vermieter und den anderen
Bewohner des Hauses hierdurch keine Nachteile erwachsen.

7.3.  Kommt der Mieter seiner Verpflichtungen gemé Punkt 7.2 nicht nach, so
ist der Vermieter berechtigt, simtliche notwcndiggn Wartungs- und
Instandhaltungsarbeiten auf Kosten des Mieters durchfiihren zu lassen. Der

9081 REIFNITZ « TEICHSTRASSE 9 « M +43 (0)664-44 57 328 « OFFICE@IHR-GUTACHTER.AT
GA Portschach, HauptstraBe 209 Top 10 Restaurant - Erdgeschoss e« Einlagezahl 138 « 72152 Portschach am See
SEITE 94 VON 110



SIMONE KOBERL, MSC
IMMOBILIENTREUHANDER
GERICHTLICH BEEIDETE UND ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE
FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

Mieter ist dabei - collstindi

Vi verpggcﬁ::t. vollstindigen Schad- und Klagloshallung des

74, icter ist sei i i
ls):gﬁ}j’;:n:::e;;is; st..mer.\:ens \"cranl\t‘pnl{c‘l1 fiir (!i_e Bcheb.ung von ernsten

_ tgegenstand oder fiir die Beseitigung einer erheblichen

G§sundheltsgcf‘zihrdung. Stellt der Mieter einen ernsten Schaden am
Mlctgegensmnd oder eine erhebliche Gesundheitsgefahrdung fest, so hat er
hiervon den Vermieter unverziiglich in Kenntnis zu setzen.,

8. Anderungen des Mietgegenstandes

8.1. Die Durchfiihrung von Anderungen des Mietgegenstandes bedarf
ausnahmslos der vorherigen schriftlichen Zustimmung durch den
Vermieter.

8.2. Enteilt der Vermieter seine Zustimmung gemaB Punkt 8.1, so kann er seine
Zustimmung von der Verpflichtung des Mieters zur Wiederherstellung des
friheren Zustandes bei der Zuriickstellung des Mietgegenstandes abhangig

machen.

8.3. Unabhangig von eigenem Verschulden haftet der Mieter fur alle Schiden,
welche am Mietgegenstand durch die Durchfithrung solcher Anderungen
entstehen. Der Mieter hilt diesbeziiglich den Vermieter fir Schiden,
welche Dritten entstehen, vollkommen schad- und klaglos.

8.4. Bei Beendigung des Mietverhdltnisses gehen samtliche Investitionen,
sofern der Vermieter nicht deren Riickgingigmachung gema$ Punkt 8.2
verlangt hat, ohne Anspruch auf Kostenersatz in das Eigentum des
Vermieters iiber. Der Mieter verzichtet ausdriicklich auf die
Geltendmachung von Ersatzanspriichen nach §§ 1036, 1037 ABGB iVm

§ 1097 ABGB.
9. Haftung

9.1. Der Mieter haftet dem Vermieter fur simtliche Schaden am

Mietgegenstand — dabei insbesondere auch fiir d_ie {ibermiBige Abnutzunfgt
— welche er oder sonstige Personen, fur die er einzustehen pat, schu‘ldha'
verursacht hat / haben. Der Vermieter kann hierdurch unbedingt notwendig

gewordene Reparaturarbeiten auf Kosten des Mieters durchfiihren lassen.
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10.  Beniitzung

10.1. Der Mi erpflic i
Teil;eM(;cte;l verpflichtet sich, den Mictgegenstand und auch die allgemeinen
8 Hauses schonend und plleglich zu behandeln,

o . { : g

10.2, Dclr Mlet_cr verpflichtet sich weiters zur Einhaltung der Hausordnung,
we che diesem Vertrag beigeschlossen ist und einen integralen Bestandteil
dieses Vertrages bildet.

10.3. Die Tierhaltung bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung durch den
Vermicter. Diese Zustimmung ist nicht erforderlich fiir die Haltung von
ublichen, ungefahrlichen Kleintieren, die dblicherweise in einem Kifig
gehalten werden und deren Haltung keiner behérdlichen Bewilligung
bedarf.

11. 'Weitergabe und Untervermietung

Die ganzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Weitergabe an
Dritte, sei es entgeltlich oder unentgeltlich, ist nicht gestattet.

12. Betreten des Mietgegenstandes

12.1. Der Mieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter
oder durch von diesem beauftragte Personen aus wichtigem Grund 2
gestatten und die Durchfihrung von notwendigen Arbeiten 1m
Mietgegenstand zuzulassen. Bei Gefahr in Verzug sind der Vermieter und
die von diesem beauftragten Personen berechtigt, den Mietgegenstand
jederzeit — auch in Abwesenheit des Mieters — zu betreten.

12.2. Der Vermieter ist iiberdies berechtigt, den Mietgegenstand im Fall der
Vertragsbeendigung oder der Verdullerung des Mictgegenstandes
gemeinsam mit Miet- oder Kaufinteressenten zur Besic}.atngung zu betreten,
dies nach rechtzeitiger Terminvereinbarung mit dem Mieter.
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13, i
Beendlgung des Mictverhiltnisses
Bei Becndigung des Mietverhiltnisses - 4

e Mielgcgcnstand s us welchem Grund immer - jst

Einrichty Gt SO mitvermictelen  Gegenstinden und
Ngen sowie simtlichen libergebenen Schliisseln bescnrein und

geraumt v : e
Riickgabe i9 r: .lalfm'“-‘en an den Vermicter zuriickzustellen, Fir diese
veIst em entsprechendes Ubernahmeprotokoll zu erstellen.

I4.  Sonstiges
14.1. Die Vertragsparteien verzichten auf cine Irrtumsanfechtung.

14.2. Der‘ Mieter ist nicht berechtigt, Gegenforderungen mit dem zu
entrichtenden Mietzins aufzurechnen.

14.3. Zu dicsem Vertrag bestehen keine Nebenabreden. Anderungen zu diesem
Vertrag bediirfen der Schrifiform. Dies gilt auch fiir jedes Abgehen von
diesern Erfordernis der Schrifiform.

14.4. Ergibt sich, dass eine oder mehrere Bestimmungen dieses Vertrages
unwirksam sind, so bleibt dic Giiltigkeit der iibrigen Bestimmungen
hiervon unberithrt. Die Verlragsparteien werden die unwirksame
Bestimmung ersetzen durch einc wirksame Bestimmung, welche dem
Zweck der unwirksamen Bestimmung moglichst nahekommt.

14.5. Anderungen der Anschrift einer Vertragspartei sind der jeweils anderen
Vertragspartei unverziiglich bekanntzugeben, widrigenfalls schriftliche
Erkldrungen an die letztbekannte Anschrift als ordnungsgemiB zugestellt
gelten.

14.6. Die Kosten einer allfilligen rechtsfreundlichen Vertretung oder Beratung
tragen die Vertragsparteien je zur Hilfte.

14.7. Dieser Mietvertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet, von welcher jede
Vertragspartei eine Ausfertigung erhiilt.
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Anlage ./1  Ubergabeprotokoll
Anlage ./2 Hausordnung
Anlage /3 Ubernahmeprotokoll
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e GERICHTLICH BEEIDETE UND ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE

FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

URw
BLRGABEPROTOKOLI.

1 Theke (gebrauchl)
Strohdicher im Ga

| Kithlaggregar (g
I Geschirrspiiler (gebrauchy)

- 2 grol}e Tische, 4 kleine Tische (gebraucht)
- 13 Stithle (gebraucht)

1 Servierschrank (gebraucht)

Straum (gebraucht)
ebraucht)
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Abbildung 2 Lagerkeller
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Abbildung 4 Lagerkeller
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Abbildung 5 Liiftung im Keller

Ul

Abbilduné 6 Lagerkeller
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Abbildung 7 Zugang zum Keller

Abbildung 8 Kiiche

9081 REIFNITZ « TEICHSTRASSE 9 « M +43 (0)664-44 57 328 « OFFICE@IHR-GUTACHTER.AT
GA Portschach, HauptstraBe 209 Top 10 Restaurant - Erdgeschoss e Einlagezahl 138 « 72152 Portschach am See
SEITE 103 VON 110
19_25_GABZG_Karnath_PortschachE



SIMONE KOBERL, MSC
IMMOBILIENTREUHANDER
GERICHTLICH BEEIDETE UND ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE
FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

Abbildung 10 E-Verteiler
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Abbildung 11 Abstellraum

Abbildung 12 Sanitdranlage
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Abbildung 13 Sanitdranlage

Abbildung 14 Sanitdranlage
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Abbildung 15 Sanitdranlage
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Abbildung 18 Gastzimmer
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Abbildung 19 Terrasse

Abbildung 20 Terrasse
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Abbildung 21 Thekenboden

Abbildung 22 Eingang
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