REALSET e. u.

Immobilien und Hausverwaltung

Informationen - Nebenkosten:

gemaf § 30 b Konsumentenschutzgesetz - Kauf-, Miet- und Hypothekardarlehensvertrage
I Kaufvertrége

1. Grunderwerbsteuer vom Wert der Gegenleistung ........cccoooceveeeeeiiiiieieenniinnnn. 3,5 % (ErméaRigung oder Befreiung in
Sonderféllen méglich)
2. Grundbuchseintragungsgebuhr (Eigentumsrecht) ..., 1%

3. Kaosten der Vertragserrichtung und grundbucherlichen Durchfiihrung nach Tarif des jeweiligen Urkundenerrichters so-
wie Barauslagen fiir Beglaubigungen und Stempelgebihren

4. Verfahrenskosten und Verwaltungsabgaben fir Grundverkehrsverfahren (landerweise unterschiedlich)

5. Forderungsdarlehen bei Wohnungseigentumsobjekten und Eigenheimen - Ubernahme durch den Erwerber: Neben der
laufenden Tilgungsrate aul3erordentliche Tilgung bis zu 50 % des aushaftenden Kapitals bzw. Verkiirzung der Laufzeit
moglich. Der Erwerber hat keinen Rechtsanspruch auf Ubernahme eines Férderungsdarlehens.

6. Allféallige Anliegerleistungen laut Vorschreibung der Gemeinde (AufschlieBungskosten und Kosten der Baureifmachung
des Grundstiickes) sowie Anschlu3gebiihren und -kosten (Wasser, Kanal, Strom, Gas, Telefon etc.)

7. Vermittlungsprovision (Hochstprovision)

A) bei Kauf, Verkauf oder Tausch von
e liegenschaften oder Liegenschaftsanteilen
e Liegenschaftsanteilen, an denen Wohnungseigentum besteht oder vereinbarungsgeman begriindet wird
e Unternehmen aller Art
e Abgeltung fir Superadifikate auf einem Grundstlck

bei einem Wert

o bis Euro 36.336,42 ........eveeevivinneeeennn. ied %
e von Euro 36.336,42 bis 48.448,51 Euro 1.453,46
o abEuro48.448,52 .....ccccoeeviviiiiiiinnnnn. ie3%

von beiden Auftraggebern (Verkaufer und Kaufer) jeweils zuziiglich 20 % Ust

B) bei Optionen:

50% der Provision gem. Punkt 7. A, welche im Fall des Kaufes durch den Optionsberechtigten angerechnet werden.

Il Mietvertrédge
1. Vergebihrung des Mietvertrages (§ 33 TP 5 GebG) 1 % des auf die Vertragsdauer entfallenden Bruttomietzinses (inkl.

Ust), bei unbestimmter Vertragsdauer 1 % des dreifachen Jahresbruttomietzinses. Fur den zweiten und jeden weiteren
Bogen der Urkunde feste Gebihr von derzeit je 6S 120,-.

2. Vertragserrichtungskosten nach dem Tarif des jeweiligen Urkundenerrichters

3. Vermittlungsprovision

Vermittlung durch Immobilienmakler, Hochstprovision zuziglich 20 % Ust bei Vermittlung
der nicht gleichzeitig Verwalter des
Gebaudes ist, in dem sich der Mietge- | von Haupt- oder Untermiete an Wohnungen, Einfamilienhdusern und Ge-

genstand befindet schaftsrdumen aller Art
Vertragsdauer Vermieter Mieter
e unbestimmte Zeit / Frist mehr | 3 Bruttomonatsmietzinse 3 Bruttomonatsmietzinse
als 3 Jahre
allenfalls 5 % der besonderen Abgel-
tungen
e  Frist mindestens 2, hochstens | 3 Bruttomonatsmietzinse 2 Bruttomonatsmietzinse
3 Jahre
e bei Verlangerung auf mehr als allenfalls 5 % der besonderen Abgel- Erganzung auf 3 Bruttomonatsmiet-
3 Jahre oder unbestimmte Zeit | tungen ZInse
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e  Frist weniger als 2 Jahre 3 Bruttomonatsmietzinse 1 Bruttomonatsmietzins
e Dbei Verlangerung auf hdchs- . )
tens 3 Jahre allenfalls 5 % der besonderen Abgel- Erganzung auf 2 Bruttomonatsmiet-
tungen zinse

e  bei Verlangerung auf mehr als

3 Jahre oder unbestimmte Zeit Erganzung auf 3 Bruttomonatsmiet-

zinse

Vermittlung durch Immobilienmakler, Hoéchstprovision zuzuglich 20 % Ust
der gleichzeitig Hausverwalter des
Gebéudes ist, in dem sich der Mietge- | bei Haupt- oder Untermietvertragen tiber Wohnungen (auch Eigentumswoh-

genstand befindet nungen, wenn der Auftraggeber Mehrheitseigentimer der Liegenschatft ist)
Vertragsdauer Vermieter Mieter
e unbestimmte Zeit / Frist min- 2 Bruttomonatsmietzinse 2 Bruttomonatsmietzinse

destens 2 Jahre
allenfalls 5 % der besonderen Abgel-

tungen
e Frist weniger als 2 Jahre 2 Bruttomonatsmietzinse 1 Bruttomonatsmietzins
e bei Verlangerung auf mindes- R .
tens 2 Jahre allenfalls 5 % der besonderen Abgel- Erganzung auf 2 Bruttomonatsmiet-
tungen zinse

Haupt- oder Untermietvertrage tiber Geschaftsrdume, Eigentumswohnungen, wenn der Auftraggeber nicht Mehrheitseigenti-
mer der Liegenschaft ist, und Untermietvertrage Uber einzelne Wohnrdume unterliegen derselben Regelung wie die Vermittlung
durch den Immobilienmakler, der nicht gleichzeitig Verwalter des betreffenden Gebaudes ist. Eine Provision fiir besondere Ab-
geltungen in der Hohe von bis zu 5 % kann zusatzlich mit dem Vormieter vereinbart werden.

Gemal § 24 MaklerVO ist flr die Berechnung der Provisionsgrundlage die Umsatzsteuer nicht in den Bruttomietzins einzu-
rechnen. Die Heizkosten sind ebensowenig miteinzurechnen, wenn es sich um die Vermietung von Mietverhdltnissen an einer
Wohnung handelt, bei der nach den mietrechtlichen Vorschriften die Hohe des Mietzinses nicht frei vereinbart werden darf.
. Hypothekardarlehen

Vergebuhrung des Darlehensvertrages (§ 33 TP 8 GebQG).................. 0,8 Yi Kontokorrentkrediten mit einer Laufzeit Gber 5 Jahre
.......... 15%

1. Grundbuchseintragungsgeblnr ... 12%

1. Allgemeine Rangordnung fiir die Verpfandung ..........ccccccoviiiininninnee. 0,5%

1. Kosten der Errichtung der Schuldurkunde nach dem Tarif des jeweiligen Urkundenerrichters

2

3

Barauslagen fur Beglaubigungen und Stempelgebuhren laut Tarif
Kosten der allfélligen Schatzung laut Sachverstéandigentarif

Vermittlungsprovision: darf den Betrag von 2 % der Darlehenssumme nicht Uibersteigen, sofern die Vermittlung im Zusammen-
hang mit einer Vermittlung gemaf § 15 Abs 1 IMVO steht. Besteht kein solcher Zusammenhang, so darf die Provision oder
sonstige Vergutung 5 % der Darlehenssumme nicht Ubersteigen.Steuerliche Auswirkungen bei VerdufRerung

VerauRerungs- und Spekulationsgewinn steuerpflichtig beim Verkaufer nach dem Einkommensteuerrecht

a. Bei VerauRerung einer im Betriebsvermdgen stehenden Liegenschaft konnen - abhéngig von Buchwert und VerauRle-
rungserlds - steuerpflichtige VerduBerungsgewinne entstehen.

b. Bei VeraulRRerung einer im Privatvermdgen stehenden Liegenschaft (bebaut oder unbebaut) innerhalb von 10 Jahren
ab der entgeltlichen Anschaffung (Spekulationsfrist) unterliegen die Einklinfte aus Spekulationsgeschaften (Spekulati-
onsgewinn) beim VerauRerer der Einkommensbesteuerung. Zur Ermittlung des Spekulationsgewinnes ist der um die
VerauRerungskosten verminderte VerauRRerungserlts den seinerzeitigen Anschaffungskosten (zuziglich Instandset-
zungs- und Herstellungsaufwendungen) und abziglich steuerfreier Subventionen i.S. des § 28 Abs 6 EStG 1988 ge-
geniberzustellen. Die Spekulationsfrist verlangert sich von 10 auf 15 Jahre, wenn innerhalb von 10 Jahren ab der An-
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schaffung Herstellungsaufwendungen (Verbesserungen wie z.B. Lifteinbau) in Teilbetragen geman § 28 Abs 3 EStG
1988 abgesetzt wurden. Erfolgte die Absetzung in Teilbetrdgen noch nach den bis 31.12.1988 geltenden Bestimmun-
gen des § 28 Abs 2 EStG 1972, so gilt die 10-jahrige Spekulationsfrist. Hat der VerauRRerer die Liegenschaft unentgelt-
lich (z.B. durch Schenkung, Erbschaft) erworben, so errechnet sich die Spekulationsfrist ab dem Zeitpunkt der An-
schaffung durch den Rechtsvorgéanger. Die vom VeraulRerer zu entrichtende Spekulationssteuer wird auf Antrag um
die beim Erwerb entrichtete Erbschafts- oder Schenkungssteuer ermagigt.

Ausnahmeregelungen beim Spekulationsgewinn

a. Einkunfte aus der VerauRerung von Eigenheimen und Eigentumswohnungen (samt Grund und Boden), die dem Ve-
rauB3erer seit der Anschaffung, mindestens aber seit zwei Jahren, als Hauptwohnsitz gedient haben, sind von der Be-
steuerung ausgenommen.

b. Bei selbst hergestellten Geb&uden unterliegt der auf den Wert des Geb&audes entfallende Anteil des Spekulationsge-
winnes nicht der Besteuerung.

c. Bei VeraduRRerung von unbebautem Grund und Boden vermindert sich der VerdauRerungsgewinn nach Ablauf von finf
Jahren seit der Anschaffung um jéhrl. 10 %.

3. Besondere Einkilinfte aus Vermietung und Verpachtung Wurden innerhalb von 15 Jahren vor der Verduf3erung eines
Gebaudes Herstellungsaufwendungen (Verbesserungen) gemaf § 28 Abs 3 EStG 1988 auf 10 bzw. 15 Jahre oder
gemal § 28 Abs 2 EStG 1972 auf 10 Jahre verteilt abgeschrieben oder gegen steuerfreie Riicklagen verrechnet, so
hat der VerauRerer die Differenz zwischen dieser erhéhten Abschreibung und der rechnerischen "Normal - Afa" fur
Herstellungsaufwand als "besondere Einkiinfte aus Vermietung" nachzuversteuern. Wenn seit dem 1. Jahr, fir das die
Herstellungsaufwendungen in Zehntel- und Fiinfzehntelbetrdgen abgesetzt wurden, mindestens sechs weitere Jahre
verstrichen sind, sind Uber Antrag diese "besonderen Einkiinfte" beginnend mit dem Veranlagungsjahr, dem der Vor-
gang zuzurechnen ist, gleichméRig verteilt auf drei Jahre anzusetzen.

4. Verlust der Zehntel- bzw. Flinfzehntelabsetzung Wenn der Verkaufer fir Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Her-
stellungsaufwendungen einen Antrag auf Absetzung in Teilbetrdgen gemaR § 28 Abs 2, 3 und 4 EStG 1988 oder ge-
maf § 28 Abs 2 EStG 1972 (Zehntel- bzw. Fiinfzehntelabsetzung) gestellt hat, geht das Recht der Absetzung der im
Zeitpunkt des Verkaufes noch nicht geltend gemachten Zehntel- bzw. Fiinfzehntelbetrage fur den Verkaufer und den
Kaufer verloren (Sonderregelung bei Erwerb von Todes wegen).

5. Anteilige Vorsteuerberichtigung gemaf § 12 Abs 10 UstG Die bei aktivierungspflichtigen Aufwendungen oder GrolR3re-
paraturen von Gebduden geltend gemachten Vorsteuerbetrage sind anteilig zu berichtigen (zurlickzuzahlen), wenn die
betreffende Liegenschaft in den auf die jeweilige Arbeit folgenden neun Kalenderjahren verauRRert wird. Der Verkaufer
ist berechtigt, dem K&ufer die an das Finanzamt zurlickzuzahlende Vorsteuer in Rechnung zu stellen (§ 12 Abs 14
UStG). Ist der Kaufer Unternehmer i.S. des UStG (z.B. auch der Erwerber eines Zinshauses), so kann er diesen Vor-
steuerbetrag im Wege des Vorsteuerabzuges geltend machen.

6. "Steuerfreie Rucklagen" gemaR § 11 oder § 28 Abs 5 EStG 1988 bzw. § 28 Abs 3 EStG 1972 sind im Fall der Verau-
Rerung vom Verkaufer sofort steuerpflichtig aufzulésen (Auflésung sonst bis 31.12.1998 gemald Strukturanpassungs-
gesetz).

V. Hinweis auf die Bestimmungen der 88 6 Abs 4; 7 Abs 1; 10 und 15 Maklergesetz

n

§ 6 (4) Dem Makler steht keine Provision zu, wenn er selbst Vertragspartner des Geschéafts wird. Dies gilt auch, wenn das mit
dem Dritten geschlossene Geschaft wirtschaftlich einem Abschlu® durch den Makler selbst gleichkommt. Bei einem sonstigen
familiaren oder wirtschaftlichen Naheverhaltnis zwischen dem Makler und dem vermittelten Dritten, das die Wahrung der Inte-
ressen des Auftraggebers beeintrachtigen kénnte, hat der Makler nur dann einen Anspruch auf Provision, wenn er den Auftrag-
geber unverziglich auf dieses Naheverhaltnis hinweist.

§ 7 (1) Der Anspruch auf Provision entsteht mit der Rechtswirksamkeit des vermittelten Geschéafts. Der Makler hat keinen An-
spruch auf einen Vorschuf3.

§ 10 Der Provisionsanspruch und der Anspruch auf den Ersatz zusétzlicher Aufwendungen werden mit lhrer Entstehung féllig.
Besondere Provisionsvereinbarungen

§ 15 (1) Eine Vereinbarung, wonach der Auftraggeber, etwa als Entschadigung oder Ersatz fir Aufwendungen und Muhewal-
tung, auch ohne einen dem Makler zurechenbaren Vermittlungserfolg einen Betrag zu leisten hat, ist nur bis zur H6he der ver-
einbarten oder ortsublichen Provision und nur fir den Fall zulassig, daf?

1. dasim Maklervertrag bezeichnete Geschaft wider Treu und Glauben nur deshalb nicht zustande kommt, weil der Auf-
traggeber entgegen dem bisherigen Verhandlungsverlauf einen fiir das Zustandekommen des Geschéftes erforderli-
chen Rechtsakt ohne beachtenswerten Grund unterlaRt;

1. mit dem vom Makler vermittelten Dritten ein anderes als ein zweckgleichwertiges Geschaft zustandekommt, sofern die
Vermittlung des Geschéfts in den Tatigkeitsbereich des Maklers fallt;

REALSET e. U. Immobilien und Hausverwaltung office@realset.at www.realset.at HG Wien FN 348 992z
1220 Wien, Schiffmiihlenstraf3e 55/10 Tel: 0720 976 500, Fax 01 279 8400 0174,
We speak English mi govorimo hrvatski / srpski




REALSET e. u.

Immobilien und Hausverwaltung

2. das im Maklervertrag bezeichnete Geschaft nicht mit dem Auftraggeber, sondern mit einer anderen Person zustande-
kommt, weil der Auftraggeber dieser die ihm vom Makler bekanntgegebene Mdglichkeit zum Abschluf’ mitgeteilt hat
oder das Geschaft nicht mit dem vermittelten Dritten, sondern mit einer anderen Person zustandekommt, weil der ver-
mittelte Dritte dieser die Geschéftsgelegenheit bekanntgegeben hat, oder

3. das Geschéft nicht mit dem vermittelten Dritten zustandekommt, weil ein gesetzliches oder ein vertragliches Vorkaufs-,
Wiederkaufs- oder Eintrittsrecht ausgeubt wird.

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

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

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

2. das Geschéft wahrend der Dauer des Alleinvermittlungsauftrags auf andere Art als durch die Vermittlung eines ande-
ren vom Auftraggeber beauftragten Maklers zustandegekommen ist.

(3) Leistungen nach Abs. 1 und Abs. 2 gelten als Vergitungsbetrag im Sinn des § 1336 ABGB.Hinweis auf § 30 b Konsumen-
tenschutzgesetz sowie auf die Zuléssigkeit der Doppelmaklertétigkeit

8§ 30 b Der Immobilienmakler hat vor Abschluf} des Maklervertrags dem Auftraggeber, der Verbraucher ist, mit der Sorgfalt ei-
nes ordentlichen Immobilienmaklers eine schriftliche Ubersicht zu geben, aus der hervorgeht, daR er als Makler einschreitet,
und die samtliche dem Verbraucher durch den Abschlu3 des zu vermittelnden Geschéfts voraussichtlich erwachsenden Kosten,
einschlie3lich der Vermittlungsprovision ausweist. Die Hohe der Vermittlungsprovision ist gesondert anzuftihren; auf ein allfalli-
ges wirtschaftliches oder familidres Naheverhéltnis im Sinne des 8§ 6 Abs 4 dritter Satz MaklerG ist hinzuweisen. Wenn der
Immobilienmakler kraft Geschaftsgebrauchs als Doppelmakler tétig sein kann, hat diese Ubersicht auch einen Hinweis darauf
zu enthalten. Bei erheblicher Anderung der Verhéltnisse hat der Immobilienmakler die Ubersicht entsprechend richtigzustellen.
Erfullt der Makler diese Pflichten nicht spatestens vor Vertragserklarung des Auftraggebers zum vermittelten Geschéft, so gilt §
3 Abs 4 MaklerG.

Aufgrund des bestehenden Geschéftsgebrauchs kdnnen Immobilienmakler auch ohne ausdriickliche Einwilligung des Auftrag-
gebers als Doppelmakler tatig sein.
VILI. Rucktrittsrecht gemafR 88 3 und 30a des Konsumentenschutzgesetzes (KSchG)
Ein Auftraggeber (Kunde), der Verbraucher (8 1 KSchG) ist und entweder seine Vertragserklarung
e am Tag der erstmaligen Besichtigung des Vertragsobjektes abgegeben hat
e seine Erklarung auf den Erwerb eines Bestandrechts (insbes. Mietrechts), eines sonstigen Gebrauchs- oder Nutzungs-
rechts oder des Eigentums gerichtet ist, und zwar
e an einer Wohnung, an einem Einfamilienwohnhaus oder einer Liegenschaft, die zum Bau eines Einfamilienwohnhau-
ses geeignet ist, und dies
e  zur Deckung des dringenden Wohnbediirfnisses des Verbrauchers oder eines nahen Angehdrigen dienen soll; (§ 30a
KSchG)
oder seine Vertragserklarung
e weder in den Geschaftsraumen des Immobilienmaklers abgegeben,
e noch die Geschaftsverbindung zur SchlieBung des Vertrages mit dem Immobilienmakler selbst angebahnt hat (§ 3
KSchG)
kann binnen einer Woche schriftlich seinen Rucktritt erklaren. Die Frist beginnt am Tag nach Abgabe der Vertragserklarung (8
30a KSchG) bzw. ab Zustandekommen des Vertrages (8 3 KSchG) oder, sofern die Zweitschrift samt Rucktrittsbelehrung spéa-
ter ausgehandigt worden ist, zu diesem spéteren Zeitpunkt zu laufen. Sie endet jedenfalls nach einem Monat nach dem Tag der
erstmaligen Besichtigung (8 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 - gleichglltig,, wo der Vertrag geschlossen wurde - kein Rucktrittsrecht geman §
3 KSchG.

Eine an den Immobilienmakler gerichtete Ricktrittserklarung beztglich eines Immobiliengeschéftes (§ 30 a KSchG) gilt auch fiir
einen im Zug der Vertragserklarung geschlossenen Maklervertrag.
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