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delTO Innmobilien
Nebenkostentlibersicht und weitere Informationen

gemaB § 30b Konsumentenschutzgesetz
Kauf-, Miet- und Hypothekardarlehensvertrage

Kaufvertrage
Grunderwerbsteuer vom Wert der Gegenleistung ................ 3,5 % ( ErmaBigung oder Befreiung in Sonderféllen moglich)
Grundbuchseintragungsgebiihr (Eigentumsrecht) .............. 1%

Kosten der Vertragserrichtung und grundbiicherlichen Durchfiihrung nach Tarif des jeweiligen Urkundenerrichters sowie Barauslagen

flir Beglaubigungen und Stempelgiihren

4.
5.
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Verfahrenskosten und Verwaltungsabgaben fiir Grundverkehrsverfahren (landerweise unterschiedlich)

Férderungsdarlehen bei Wohnungseigentumsobjekten und Eigenheimen - Ubernahme durch den Erwerber:

Neben der laufenden Tilgungsrate auBerordentliche Tilgung bis zu 50% des aushaftenden Kapitals bzw. Verkiirzung der Laufzeit moglich.
Der Erwerber hat keinen Rechtsanspruch auf Ubernahme eines Férderungsdarlehens.

Allféllige Anliegerleistungen laut Vorschreibung der Gemeinde (AufschlieBungskosten und Kosten der Baureifmachung des Grundstlicks)
sowie Anschlussgeblihren und -kosten (Wasser, Kanal, Strom, Gas, Telefon etc.)

Vermittlungsprovision (Héchstprovision)

bei Kauf, Verkauf oder Tausch von bei einem Wert
@ Liegenschaften oder Liegenschaftsanteilen - bis € 36.336,42 .......ccouerunn. jed4 %
@ Liegenschaftsanteilen, an denen Wohnungseigentum besteht oder vereinbarungsgemas - von € 36.336,43 bis
begriindet wird
@ Unternehmen aller Art € 48.448,51 ....cc.cuueed
@ Abgeltungen fiir Superadifikate auf einem Grundstiick - ab € 48.448,52
jeweils zuziiglich der gesetzl. USt.

Mietvertrage

. Vergebiihrung des Mietvertrages (§ 33 TP 5 GebG) 1 % des auf die Vertragsdauer entfallenden Bruttomietzinses (inkl. USt.), bei

unbestimmter Vertragsdauer 1 % des dreifachen Jahresbruttomietzinses.
Vertragserrichtungskosten nach dem Tarif des jeweiligen Urkundenerrichters
Vermittlungsprovision

Vermittlung durch Immobilienmakler, der Hochstprovision zuziiglich 20 % USt.
nicht gleichzeitig Verwalter des Geb&udes bei Vermittlung von Haupt- oder Untermiete an Wohnungen, Einfamilienhdusern und
ist, in dem sich der Mietgegenstand befindet Geschéftsrdumen aller Art
Vertragsdauer Vermieter Mieter
@ unbestimmte Zeit/Frist mehr als 3 Jahre 3 Bruttomonatsmietzinse 3 Bruttomonatsmietzinse

allenfalls + 5 % der besonderen Abgeltungen

@ Frist genau 3 Jahre 3 Bruttomonatsmietzinse 2 Bruttomonatsmietzinse

allenfalls + 5 % der besonderen Abgeltungen

@ bei Verlangerung auf mehr als 3 Jahre
oder unbestimmte Zeit

Ergénzung auf 3 Bruttomonatsmietzinse

@ Frist weniger als 2 Jahre 3 Bruttomonatsmietzinse 1 Bruttomonatsmietzins
allenfalls + 5 % der besonderen Abgeltungen

@ bei Verldngerung auf héchstens 3 Jahre Ergénzung auf 2 Bruttomonatsmietzinse
@ bei Verlingerung auf mehr als 3 Jahre — Erganzung auf 3 Bruttomonatsmietzinse
oder unbestimmte Zeit

Untermietvertrdge Uber einzelne

Wohnraume, unabhéngig von Dauer 1 Monatsbruttomietzins 1 Monatsbruttomietzins
Vermittlung durch Immobilienmakler, der Héchstprovision zuziiglich der gesetzlichen USt.
gleichzeitig Verwalter des Gebdaudes ist, in bei Haupt- oder Untermietvertrigen liber Wohnungen (auch Eigentumswohnungen,
dem sich der Mietgegenstand befindet wenn der Auftraggeber Mehrheitseigentlimer der Liegenschaft ist)
Vertragsdauer Vermieter Mieter
@ unbestimmte Zeit/Frist mindestens 2 Bruttomonatsmietzinse 2 Bruttomonatsmietzinse
2 Jahre allenfalls + 5 % der besonderen Abgeltungen
@ Frist weniger als 2 Jahre 2 Bruttomonatsmietzinse 1 Bruttomonatsmietzins
allenfalls + 5 % der besonderen Abgeltungen
@ bei Verldngerung auf mindestens 2 Jahre Ergénzung auf 2 Bruttomonatsmietzinse

Haupt- oder Untermietvertrage iber Geschaftsrdume, Eigentumswohnungen, wenn der Auftraggeber nicht Mehrheitseigentiimer der Liegen-
schaft ist, und Untermietvertrage Uiber einzelne Wohnrdume unterliegen derselben Regelung wie die Vermittlung durch den Immobilien-
makler, der nicht gleichzeitig Verwalter des betreffenden Gebé&udes ist. Eine Provision fiir besondere Abgeltungen in der Héhe von bis zu
5% kann zusétzlich mit dem Vormieter vereinbart werden.

Fir die Berechnung der Provisionsgrundlage ist die Umsatzsteuer nicht in den Bruttomietzins einzurechnen. Die Heizkosten sind
ebensowenig miteinzurechnen, wenn es sich um die Vermietung von Mietverhéltnissen an einer Wohnung handelt, bei der nach den
mietrechtlichen Vorschriften die Hohe des Mietzinses nicht frei vereinbart werden darf.
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Hypothekardarlehen

Vergebiihrung des Darlehensvertrages (§ 33TP 8 GEDG) ........ccccceeiiiiiuiiiiiiiiiecicree ettt ettt e e e sse e ene et et e e saeee e e neennssnessnesesesessenn 0,8 %
bei Kontokorrentkrediten mit einer LAUTZEit UDEIr 5 JBHIE ......ooeiieeeeee et v eere e esb e et ae e e e e e ere e ssesesnennns 1,5%
Grundbuchseintragungsgebiihr .......c.ccccovvvienviicennnnnn. .1,2%
Allgemeine Rangordnung flr die VErPFANAUNG «....c.oooiiiiiiricreirreeesr e sreeseene s este s s srae s sbessneessaseessraresssseessssessasesssnassseressnesasssranes 0,6 %

Kosten der Errichtung des Schuldurkunde nach dem Tarif des jeweiligen Urkundenerrichters

Barauslagen fiir Beglaubigungen und Stempelgebihren laut Tarif

Kosten der alifalligen Schatzung laut Sachversténdigentarif

Vermittlungsprovision: darf den Betrag von 2% der Darlehenssumme nicht Ubersteigen, sofern die Vermittlung im Zusammenhang

mit einer Vermittlung geman § 15 Abs. 1 IMVO steht. Besteht kein solcher Zusammenhang, so darf die Provision oder sonstige Vergiitung
5 % der Darlehenssumme nicht Ubersteigen.
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IV. Steuerliche Auswirkungen bei VerduBerung

1. VeréuBerungs- und Spekulationsgewinn

steuerpflichtig beim Verk&ufer nach dem Einkommensteuerrecht.
a) Bei VerduBerung einer im Betriebsvermdgen stehenden Liegenschaft

kénnen - abhéingig von Buchwert und VerduBerungserlds - steuer-
pflichtige VerduBerungsgewinne entstehen.
b) Bei VerduBerung einer im Privatvermdgen stehenden Liegenschaft

(bebaut oder unbebaut) innerhalb von 10 Jahren ab der entgeltlichen
Anschaffung (Spekulationsfrist) unterliegen die Einkiinfte aus
Spekulationsgeschaften (Spekulationsgewinn) beim VerduBerer der Ein-
kommensbesteuerung. Zur Ermittlung des Spekulationsgewinnes ist der
um die VerduBerungskosten verminderte VerduBerungserl6s den seinerzei-
tigen Anschaffungskosten (zuzdglich Instandsetzungs- und Herstellungs-
aufwendungen) und abzlglich steuerfreier Subventionen i. S. des § 28
Abs. 6 EStG 1988 gegentliberzustellen. Die Spekulationsfrist verldngert
sich von 10 auf 15 Jahre, wenn innerhalb von 10 Jahren ab der Anschaffung
Herstellungsaufwendungen (Verbesserungen wie z.B. Lifteinbau) in
Teilbetrdgen gemaB § 28 Abs. 3 EStG 1988 abgesetzt wurden. Hat der
VerauBerer die Liegenschaft unentgeltlich (z.B. durch Schenkung, Erbschaft)
erworben, so errechnet sich die Spekulationsfrist ab dem Zeitpunkt der
Anschaffung durch den Rechtsvorgénger. Die vom VerduBerer zu entrich-
tende Spekulationssteuer wird auf Antrag um die beim Erwerb entrichtete
Erbschafts- oder Schenkungssteuer erméBigt.

2. Ausnahmeregelungen beim Spekulationsgewinn

a) Einkiinfte aus der VerduBerung von Eigenheimen und Eigentumswoh-
nungen {samt Grund und Boden), die dem VeréduBerer seit der An-
schaffung, mindestens aber seit zwei Jahren, als Hauptwohnsitz
gedient haben, sind von der Besteuerung ausgenommen.

b) Bei selbst hergesteliten Geb&uden unterliegt der auf den Wert des
Gebéudes entfallende Anteil des Spekulationsgewinnes nicht der
Besteuerung.

c) Bei VerduBerung von unbebautem Grund und Boden vermindert sich
der VerduBerungsgewinn nach Ablauf von fiinf Jahren seit der An-
schaffung um jahrlich 10 %.

3. Besondere Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung

Wurden innerhalb von 15 Jahren vor der VerduBerung eines Gebdudes
Herstellungsaufwendungen (Verbesserungen) gemés § 28 Abs. 3 EStG
1988 auf 10 bzw. 15 Jahre verteilt abgeschrieben oder gegen steuerfreie
Ruicklagen verrechnet, so hat der VerduBerer die Differenz zwischen dieser
erhhten Abschreibung und der rechnerischen “Normal-Afa” fir Herstel-
lungsaufwand als “besondere Einklinfte aus Vermietung” nachzuversteuern.
Wenn seit dem 1. Jahr, fiir das die Herstellungsaufwendungen in Zehntel-
und Finfzehntelbetragen abgesetzt wurden, mindestens sechs weitere
Jahre verstrichen sind, sind Gber Antrag diese “besonderen Einkilinfte”,
beginnend mit dem Veranlagungsjahr, dem der Vorgang zuzurechnen ist,
gleichmaéBig verteilt auf drei Jahre anzusetzen.

4. Verlust der Zehntel- bzw. Fiinfzehntelabsetzung

Wenn der Verkaufer fiir Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Herstellungs-
aufwendungen einen Antrag auf Absetzung in Teilbetrdgen gemas § 28
Abs. 2, 3 u. 4 EstG 1988 (Zehntel- bzw. Filnfzehntelabsetzung) gestellt
hat, geht das Recht der Absetzung der im Zeitpunkt des Verkaufes noch
nicht geltend gemachten Zehntel- bzw. Fiinfzehntelbetrége fir den Verkéufer
und den Kaufer verloren (Sonderregelung bei Erwerb von Todes wegen).

5. Vorsteuerberichtigung und Umsatzsteuer

Vorsteuerbetrége, resultierend aus Anschaffungs- und Herstellungsauf-
wendungen, sowie aus GroBrepdraturen, sind bei Ubertragung unter
Lebenden innerhalb der nachfolgenden 9 Jahre anteilig zu berichtigen. Bei
unternehmerischer Nutzung des Rechtsnachfolgers (z.B. Zinshaus) kann
die Vorsteuerberechtigung vermieden werden, indem 20% Umsatzsteuer
zum Kaufpreis zusétzlich in Rechnung gestellt wird. Da die Umsatzsteuer
Teil des Kaufpreises ist, muss im Kaufvertrag auf diesen Umstand Bezug
genommen werden,

6. Verkauf von Waldgrundstiicken
Die stillen Reserven aus dem stehenden Holz werden aufgedeckt und sind
zu versteuern.

V. Hinweis auf die Bestimmungen der §§ 6 (4), 7 (1),
10 und 15 Maklergesetz

§ 6 (4) Dem Makler steht keine Provision zu, wenn er selbst Vertragspartner
des Geschéfts wird. Dies gilt auch, wenn das mit dem Dritten geschlossene
Geschaft wirtschaftlich einem Abschluss durch den Makler selbst gleich-
kommt. Bei einem sonstigen familidren oder wirtschaftlichen Naheverhéltnis
zwischen dem Makler und dem vermittelten Dritten, das die Wahrung der
Interessen des Auftraggebers beeintridchtigen kénnte, hat der Makler nur
dann einen Anspruch auf Provision, wenn er den Auftraggeber unverziiglich
auf dieses Naheverhaltnis hinweist.

§ 7 (1) Der Anspruch auf Provision entsteht mit der Rechtswirksamkeit des
vermittelten Geschéfts. Der Makler hat keinen Anspruch auf einen Vorschuss.
§ 10 Der Provisionsanspruch und der Anspruch auf den Ersatz zusétzlicher
Aufwendungen werden mit ihrer Entstehung féllig.

Besondere Provisionsvereinbarungen

§ 15 (1) Eine Vereinbarung, wonach der Auftraggeber, etwa als Entschadigung

oder Ersatz fir Aufwendungen und Mihewaltung, auch ohne einen dem

Makler zurechenbaren Vermittlungserfolg einen Betrag zu leisten hat, ist

nur bis zur H6he der vereinbarten oder ortsiiblichen Provision und nur fir

den Fall zuldssig, dass

1. das im Maklervertrag bezeichnete Geschaft wider Treu und Glauben
nur deshalb nicht zustande kommt, weil der Auftraggeber entgegen
dem bisherigen Verhandlungsverlauf einen fiir das Zustandekommen
des Geschéfts erforderlichen Rechtsakt ohne beachtenswerten Grund
unterlésst;

@
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2. mit dem vom Makler vermittelten Dritten ein anderes als ein zweck-
gleichwertiges Geschéft zustande kommt, sofern die Vermittlung des
Geschéfts in den Tétigkeitsbereich des Maklers fillt;

3. dasim Maklervertrag bezeichnete Geschift nicht mit dem Auftraggeber,
sondern mit einer anderen Person zustande kommt, weil der Auftrag-
geber dieser die ihm vom Makler bekanntgegebene Méglichkeit zum
Abschluss mitgeteilt hat oder das Geschéft nicht mit dem vermittel-
ten Dritten, sondern mit einer anderen Person zustande kommt, weil
der vermittelte Dritte dieser die Geschaftsgelegenheit bekanntgegeben
hat, oder

4. das Geschaft nicht mit dem vermittelten Dritten zustande kommt, weil
ein gesetzliches oder ein vertragliches Vorkaufs-, Wiederkaufs- oder
Eintrittsrecht ausgetbt wird.

(2) Eine solche Leistung kann bei einem Alleinvermittiungsauftrag weiters
fiir den Fall vereinbart werden, dass

1. der Alleinvermittlungsauftrag vom Auftraggeber vertragswidrig ohne
wichtigen Grund vorzeitig aufgeldst wird;

2. das Geschaft wahrend der Dauer des Alleinvermittlungsauftrags
vertragswidrig durch die Vermittlung eines anderen vom Auftraggeber
beauftragten Maklers zustande gekommen ist, oder

3. das Geschaft wéhrend der Dauer des Alleinvermittlungsauftrags auf
andere Art als durch die Vermittlung eines anderen vom Auftraggeber
beauftragten Maklers zustande gekommen ist.

(3) Leistungen nach Abs. 1 und Abs. 2 gelten als Verglitungsbetrag im
Sinn des § 1336 ABGB.

VI. Hinweis auf § 30b Konsumenenschutzgesetz sowie
auf die Zuldssigkeit der Doppelmaklertatigkeit

§ 30 b KSchG. (1) Der Immobilienmakler hat vor Abschluss des Maklervertrages
dem Auftraggeber, der Verbraucher ist, mit der Sorgfalt eines ordentlichen
Immobilienmaklers eine schriftliche Ubersicht zu geben, aus der hervorgeht,
dass er als Makler einschreitet, und die sdmtliche dem Verbraucher durch
den Abschluss des zu vermitielnden Geschéfts voraussichtlich erwachsenden
Kosten, einschlieBlich der Vermittlungsprovision aufweist. Die Hohe der
Vermittlungsprovision ist gesondert anzufiihren; auf ein allfélliges wirtschaft-
liches oder familidres Naheverhéltnis im Sinn des § 6 Abs. 4 dritter Satz
MaklerG ist hinzuweisen. Wenn der Immobilienmakler kraft Geschéftsgebrauchs
als Doppelmakler tétig sein kann, hat diese Ubersicht auch einen Hinweis
darauf zu enthalten. Bei erheblicher Anderung der Verhiltnisse hat der
Immobilienmakler die Ubersicht entsprechend richtigzustellen. Erfiillt der
Makler diese Pflichten nicht spétestens vor Vertragserkldrung des Auftraggebers
zum vermittelten Geschéft, so gilt § 3 Abs. 4 MaklerG.

(2) Der Immobilienmakler hat dem Auftraggeber die nach § 3 Abs. 3 MaklerG
erforderlichen Nachrichten schriftlich mitzuteilen. Zu diesen zéhlen jedenfalls
auch s@mtliche Umsténde, die fiir die Beurteilung des zu vermittelnden
Geschiifts wesentlich sind.

Aufgrund des bestehenden Geschéaftsgebrauchs kénnen Immobilien-
makler auch ohne ausdriickliche Einwilligung des Auftraggebers als
Doppelmakler tatig sein.

Wird der Immobilienmakler auftragsgemas nur fir eine Partei des zu
vermittelnden Geschifts tétig, hat er dies dem Dritten mitzuteilen.

VII. Riicktrittsrecht geman §§ 3, 3a und 30a des
Konsumentenschutzgesetzes (KSchG)

Ein Auftraggeber (Kunde), der Verbraucher (§ 1 KSchG) ist und entweder

seine Vertragserkldrung

® am Tag der erstmaligen Besichtigung des Vertragsobjektes abgegeben
hat,

® seine Erklarung auf den Erwerb eines Bestandrechts (insb. Mietrechits),
eines sonstigen Gebrauchs- oder Nutzungsrechts oder des Eigentums
gerichtet ist, und zwar

® an einer Wohnung, an einem Einfamilienwohnhaus oder einer Liegen-
schaft, die zum Bau eines Einfamilienwohnhauses geeignet ist, und
dies

®  zur Deckung des dringenden Wohnbedirfnisses des Verbrauchers
oder eines nahen Angehérigen dienen soll; (§ 30a KschG)

oder seine Vertragserklérung

® weder in den Geschéftsrdumen des Immobilienmaklers abgegeben,

® noch die Geschéftsverbindung zur SchlieBung des Vertrages mit dem
Immobilienmakler selbst angebahnt hat (§ 3 KSchG)

kann binnen einer Woche schriftlich seinen Rucktritt erkldren.

Die Frist beginnt am Tag nach Abgabe der Vertragserklérung (§ 30a KSchG)

bzw. ab Zustandekommen des Vertrages (§ 3 KSchG) oder, sofern die

Zweitschrift samt Rucktrittsbelehrung spater ausgehéndigt worden ist, zu

diesem spéteren Zeitpunkt zu laufen. Sie endet jedenfalls einen Monat

nach dem Tag der erstmaligen Besichtigung (§ 30a KSchG) bzw. nach

Zustandekommen des Vertrages (§ 3 KSchG).

Anmerkung: Nimmt der Verbraucher z. B. aufgrund eines Inserates des

Immobilienmaklers mit diesem Verbindung auf, so hat der Verbraucher

selbst angebahnt und daher - gleichgtiltig, wo der Vertrag geschlossen

wurde - kein Ricktrittsrecht gemaB § 3 KSchG.

Eine an den Immobilienmakler gerichtete Ricktrittserklarung beziiglich

eines Immobiliengeschéftes (§ 30a KSchG) gilt auch flir einen im Zug der

Vertragserkldrung geschlossenen Maklervertrag.

Der Verbraucher kann weiters vom Vertrag schriftlich zurticktreten, wenn
ohne seine Veranlassung maBgebliche Umsténde (das sind die erforderliche
Mitwirkung oder Zustimmung eines Dritten, steuerrechtliche Vorteile, die
Aussicht auf eine &ffentliche Férderung und die Aussicht auf einen Kredit),
die der Unternehmer als wahrscheinlich dargestellt hat, nicht oder nur in
erheblich geringerem AusmaB eintreten. (§ 3a KSchG)

Die einwdchige Riicktrittsfrist beginnt mit der Erkennbarkeit des Nichteintritts
dieser Umstédnde und Erhalt einer schriftlichen Belehrung tiber dieses
Ruicktrittsrecht und endet jedenfalls einen Monhat nach beidseitiger,
vollsténdiger Vertragserfillung.

Kein Rucktrittsrecht besteht, wenn der Verbraucher bereits bei den Ver-
tragsverhandlungen vom Nichteintritt dieser Umsténde wusste oder wissen
musste, der Ausschluss des Rucktrittsrechts im einzelnen ausgehandelt
wurde oder der Unternehmer sich zu einer angemessenen Anpassung des
Vertrags bereit erklart.
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