Nebenkostenubersicht und weitere Informationen
fur den Kauf bzw. Verkauf einer Immobilie

Dieses Formular wird Ihnen von der Firma

RHW Realitatenvermittlungs-, Hauswerwaltungs-
und Wirtschaftsgiterverwertungs-GmbH,
A-1040 Wien, Wiedner Girtel 3a,

Telefon: +43 1 607 07 07 — O*

Telefax: +43 1 607 07 07 — 179

mobil: +43 676 66 166 17

E-mail: kastl@rhw.co.at

Uberreicht, welche als Makler tatig ist und durch

Hern/ Frau Mag.(FH) Doris Kastl, Prokuristin, vertreten ist.

Entsprechend dem bestehenden Geschdéftsgebrauch kann der Makler als
Doppelmakler tatig sein.

Der Makler steht mit dem zu vermittelnden Dritten in 5 einem / o keinem
familiGren oder wirtschaftlichen Naheverhdaltnis.

. Nebenkosten bei Kaufvertiragen

1. Grunderwerbsteuer vom Wert der Gegenleistung. ......ccccoeeveieveeeeirannns 3.5%
(EMmaBigung oder Befreiung in Sonderfdllen méglich)
2. Grundbuchseintragungsgebihr (Eigentumsrecht) .........cccceeviieiviinenes 1%

3. Kosten der Veriragserrichtung und grundbiicherlichen Durchfihrung nach
Vereinbarung im Rahmen der Tarifordnung des jeweiligen Urkundenerrichters
sowie Barauslagen fUr Beglaubigungen und StempelgebUhren

4. Verfahrenskosten und Verwaltungsabgaben fir Grundverkehrsverfahren
(lénderweise unterschiedlich)

5. Forderungsdarlehen bei Wohnungseigentumsobjekten und Eigenheimen -
Ubernahme durch den Erwerber: Neben der laufenden Tigungsrate
auBerordentliche Tilgung bis zu 50% des aushaftenden Kapitals bzw.
VerkUrzung der Laufzeit moéglich. Der Erwerber hat keinen Rechtsanspruch auf
Ubernahme eines Férderungsdarehens.

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

OVI-Form 13K/3/2002 Von der Wirtschaftskammer Osterreich, Bundesinnung der
Immobilien- und Vermdgenstreuh&nder, empfohlene
Geschdftsbedingungen gem. § 10 IMV 1996, BGBI. Nr. 297/
1996, G250.048/200-IMV 1996-4/2002/Mag.RU/Pe

7. Vermittlungsprovision (gesetzlich vorgesehene Hochstprovision)

A) bei Kauf, Verkauf oder Tausch von
- Liegenschaften oder Liegenschaftsanteilen
Liegenschaftsanteilen, an denen Wohnungseigentum besteht oder
vereinbarungsgemaB begrindet wird
Unternehmen aller Art
Abgeltungen fUr Superddifikate auf einem Grundstick

bei einem Wert

bis Euro 36.336,42 je 4%

von Euro 36.336,43

bis Euro 48.448,49 je Euro 1.453,46
ab Euro 48.448,50 je 3%

von beiden Auftraggebern (Verkdufer und Kaufer) jeweils zuziglich 20% USt

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

ll. Nebenkosten bei Hypothekardarlehen

1. Vergebiihrung des Darlehensvertrages ............cccccocoeenieinnnnne. 0.8%

bei Kontokorrentkrediten mit einer Laufzeit Gber 5 Jahre ...... 1.5%
2. Grundbuchseintragungsgebuhr ................cccccooiviiiiiiiiiie 1.2%
3. Allgemeine Rangordnung fUr die Verpfadndung .........ccceceeueee. 0.6%

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

Barauslagen fUr Beglaubigungen und StempelgebUhren laut Tarif
Kosten der dlifdlligen Schatzung laut Sachverstndigentarif
Vermittlungsprovision: Darf den Betrag von 2% der Darlehenssumme
nicht Ubersteigen, sofern die Vermittlung im Zusammenhang mit einer
Vermittlung gemdB § 15 Abs 1 IMVO steht. Besteht kein solcher
Zusammenhang, so darf die Provision oder sonstige Vergutung 5% der
Darlehenssumme nicht Ubersteigen.

No >

lll. Grundlagen der Maklerprovision

§ 6 Abs 1,3 und 4, § 7 Abs 1; §§ 10 und 15 Maklergesetz



mailto:kastl@rhw.co.at

§ 6 (1) Der Auftraggeber ist zur Zahlung einer Provision fUr den Fall verpflichtet,
dass das zu vermittelnde Geschdaft durch die vertragsgemd&Be verdienstliche
Tatigkeit des Maklers mit einem Dritten zustandekommt.

(3) Der Makler hat auch dann Anspruch auf Provision, wenn auf Grund seiner
Tatigkeit zwar nicht das vertragsgemdaB zu vermitteinde Geschdft, wohl aber ein
diesem nach seinem Zweck wirtschaftlich gleichwertiges Geschdaft zustande-
kommt.

(4) Dem Makler steht keine Provision zu, wenn er selbst Vertragspartner des
Geschdafts wird. Dies gilt auch, wenn das mit dem Dritten geschlossene Geschaft
wirtschaftlich einem Abschluss durch den Makler selbst gleichkommt. Bei einem
sonstigen familiGren oder wirtschaftlichen Naheverhdltnis zwischen dem Makler
und dem vermittelten Dritten, das die Wahrung der Interessen des Auftraggebers
beeintrdchtigen kdnnte, hat der Makler nur dann einen Anspruch auf Provision,
wenn er den Auftraggeber unverziglich auf dieses Naheverhdltnis hinweist.

§ 7 (1) Der Anspruch auf Provision entsteht mit der Rechtswirksamkeit des
vermittelten Geschdfts. Der Makler hat keinen Anspruch auf einen Vorschuss.

§ 10 Der Provisionsanspruch und der Anspruch auf den Ersatz zusdtzlicher
Aufwendungen werden mit ihrer Entstehung fallig.

Besondere Provisionsvereinbarungen

§ 15 (1) Eine Vereinbarung, wonach der Auftraggeber, etwa als Entschadigung
oder Ersatz fir Aufwendungen und MUhewaltung, auch ohne einen dem Makler
zurechenbaren Vermittlungserfolg einen Betrag zu leisten hat, ist nur bis zur Héhe
der vereinbarten oder ortsUblichen Provision und nur fur den Fall zul&ssig, dass

1. das im Maklerverirag bezeichnete Geschdaft wider Treu und Glauben nur
deshalb nicht zustande kommt, weil der Auftraggeber entgegen dem
bisherigen Verhandlungsverlauf einen fUr das Zustandekommen des
Geschdaftes erforderlichen Rechtsakt ohne beachtenswerten Grund unterl@sst;

2. mit dem vom Makler vermittelten Dritten ein anderes als ein
zweckgleichwertiges Geschdaft zustandekommt, sofern die Vermittlung des
Geschdfts in den Tatigkeitsbereich des Maklers fallt;

3. das im Maklervertrag bezeichnete Geschdft nicht mit dem Auftraggeber,
sondern mit einer anderen Person zustandekommt, weil der Auftraggeber
dieser die ihm vom Makler bekanntgegebene Méglichkeit zum Abschluss
mitgeteilt hat oder das Geschd&ft nicht mit dem vermittelten Dritten, sondern
mit einer anderen Person zustandekommt, weil der vermittelte Dritte dieser die
Geschdaftsgelegenheit bekanntgegeben hat, oder

4. das Geschdaft nicht mit dem vermittelten Dritten zustandekommmt, weil ein
gesetzliches oder ein vertragliches Vorkaufs-, Wiederkaufs- oder Eintrittsrecht
ausgeUbt wird.

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

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

2. das Geschaff wdhrend der Dauer des Alleinvermittlungsauftrags
vertragswidrig durch die Vermittlung eines anderen vom Auftraggeber
beauftragten Maklers zustandegekommen ist, oder

3. das Geschdaft wahrend der Dauer des Alleinvermittlungsauftrags auf andere
Art als durch die Vermittlung eines anderen vom Auftraggeber beauftragten
Maklers zustandegekommen ist.

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

Eine Vereinbarung nach § 15 MaklerG ist bei Maklervertrdgen mit
Verbrauchern schriftlich zu treffen.

IV. Konsumentenschutzbestimmungen

§ 30 b KSchG. Der Immobilienmakler hat vor Abschluss des Maklervertrags 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 vermittelnden Geschdafts voraussichtlich erwachsenden Kosten,
einschlieBlich der Vemmittlungsprovision ausweist. Die H6he der Vermittlungs-
provision ist gesondert anzufUhren; auf ein allfdlliges wirtschaftliches oder
familiGres Naheverhdltnis im Sinn des § é Abs 4 dritter Satz MaklerG ist hinzu-
weisen. Wenn der Immobilienmakler kraft Geschaftsgebrauchs als Doppelmakler
tétig sein kann, hat diese Ubersicht auch einen Hinweis darauf zu enthalten. Bei
erheblicher Anderung der Verhdltnisse hat der Immobilienmakler die Ubersicht
entsprechend richtigzustellen. ErfUllt der Makler diese Pflichten nicht sp&testens
vor Vertragserkldrung des Auftraggebers zum vermittelten Geschdft, so gilt § 3
Abs 4 MaklerG.

Aufgrund des bestehenden Geschdftsgebrauchs kénnen Immobilien-
makler auch ohne ausdriickliche Einwilligung des Aufiraggebers als
Doppelmakler tétig sein. Wird der Immobilienmakler auftragsgemdaB nur
fur eine Partei des zu vermittelnden Geschdéftes tatig, hat er dies dem
Dritten mitzuteilen.

V. Steuerliche Auswirkungen bei VerauBerung

1. VerauBerungs- und Spekulationsgewinn
steuerpflichtig beim Verkdufer nach dem Einkommensteuerrecht.



a) Bei Ver&uBerung einer im Betriebsvermdgen stehenden Liegenschaft kdnnen -
abhdngig von Buchwert und VerduBerungserlds - steuerpflichtige
VerduBerungsgewinne entstehen.

b) Bei Ver&uBerung einer im Privatvermdgen stehenden Liegenschaft (bebaut
oder unbebaut) innerhalb von 10 Jahren ab der entgeltichen Anschaffung
(Spekulationsfrist) unterliegen die Einkinfte aus Spekulationsgeschdften
(Spekulationsgewinn) beim Ver&uBerer der Einkommensbesteuerung.

Zur Ermittlung des Spekulationsgewinnes ist der um die VerduBerungskosten

verminderte VerduBerungserds den seinerzeitigen Anschaffungskosten (zuziglich

Instandsetzungs- und Herstellungsaufwendungen) und abziglich steuerfreier

Subventionen i.S. des § 28 Abs 6 EStG 1988 gegenUberzustellen.

Die Spekulationsfrist verldngert sich von 10 auf 15 Jahre, wenn innerhalb von 10

Jahren ab der Anschaffung Herstellungsaufwendungen (Verbesserungen wie z.B.

Liffeinbau) in Teilbetrdgen gemdB § 28 Abs 3 EStG 1988 abgesetzt wurden.

Erfolgte die Absetzung in Teilbetréigen noch nach den bis 31.12.1988 geltenden

Bestimmungen des § 28 Abs 2 EStG 1972, so gilt die 10-jahrige Spekulationsfrist.

Hat der VerduBerer die Liegenschaft unentgeltlich (z.B. durch Schenkung,

Erbschaft) erworben, so errechnet sich die Spekulationsfrist ab dem Zeitpunkt der

Anschaffung durch den Rechtsvorgdnger. Die vom VerduBerer zu enfrichtende

Spekulationssteuer wird auf Antrag um die beim Erwerb entrichtete Erbschafts-

oder Schenkungssteuer ermdaBigt.

2. Ausnahmeregelungen beim Spekulationsgewinn

a) EinkUnfte aus der Ver&uBerung von Eigenheimen und Eigentumswohnungen
(samt Grund und Boden), die dem VerduBerer seit der Anschaffung,
mindestens aber seit zwei Jahren, als Hauptwohnsitz gedient haben, sind von
der Besteuerung ausgenommen.

b) Bei selbst hergestellten Gebduden unterliegt der auf den Wert des Gebdudes
entfallende Anteil des Spekulationsgewinnes nicht der Besteuerung.

c) Bei VerduBerung von unbebautem Grund und Boden vermindert sich der Ver-
AuBerungsgewinn nach Ablauf von fUnf Jahren seit der Anschaffung um
jé@hrlich 10%.

3. Besondere EinkiUnfte aus Vermietung und Verpachtung

Wurden innerhalb von 15 Jahren vor der VerduBerung eines Gebdudes

Herstellungsaufwendungen (Verbesserungen) gemanB § 28 Abs 3 EStG 1988 auf 10

bzw. 15 Jahre oder gemdB § 28 Abs 2 EStG 1972 auf 10 Jahre verteilt

abgeschrieben oder gegen steuerfreie RUcklagen verrechnet, so hat der

VerduBerer die Differenz zwischen dieser erhdhten Abschreibung und der

rechnerischen ,Normal-Afa" fUr Herstellungsaufwand als ,besondere EinkUnfte

aus Vermietung" nachzuversteuern. Wenn seit dem 1. Jahr, fUr das die

Herstellungsaufwendungen in Zehntel- und FUnfzehntelbetrdgen abgesetzt

wurden, mindestens sechs weitere Jahre verstrichen sind, sind Gber Antrag diese

soesonderen Einkinfte", beginnend mit dem Veranlagungsjahr, dem der

Vorgang zuzurechnen ist, gleichmdBig verteilt auf drei Jahre anzusetzen.

4. Verlust der Zehntel- bzw. Funfzehntelabsetzung

Wenn der Verkdufer fUr Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Herstellungsauf-

wendungen einen Antrag auf Absetzung in Teilbetrdgen gemdaB § 28 Abs 2, 3

und 4 ESIG 1988 oder gemdB § 28 Abs 2 EStG 1972 (Zehntel- bzw.

FOnfzehntelabsetzung) gestellt hat, geht das Recht der Absetzung der im

Zeitpunkt des Verkaufes noch nicht geltend gemachten Zehntel- bzw.
FUnfzehntelbetrdge fir den Verkdufer und den Kdufer verloren (Sonderregelung
bei Erwerb von Todes wegen).

5. Vorsteuerberichtigung und Umsatzsteuver

Vorsteuerbetrdge, resultierend aus Anschaffungs- und  Herstellungsauf-
wendungen, sowie aus GroBreparaturen sind bei Ubertragung unter Lebenden
innerhalb der nachfolgenden 9 Jahre anteilig zu berichtigen. Bei unter-
nehmerischer Nutzung des Rechtsnachfolgers (z.B. Zinshaus) kann die Vorsteuer-
berichtigung 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 Waldgrundsticken

Die stillen Reserven aus dem stehenden Holz werden aufgedeckt und sind zu
versteuern.

VI. RUcktrittsrechte

1. Ruckiritt vom Immobiliengeschaft nach § 30 a KSchG

Ein Aufiraggeber (Kunde), der Verbraucher (§ 1 KSchG) ist und seine Vertrags-
erkldrung
- am Tag der erstmaligen Besichtigung des Vertragsobjektes abgegeben hat,
seine Erkldrung auf den Erwerb eines Bestandrechts (insbes. Mietrechts), eines
sonstigen Gebrauchs- oder Nutzungsrechts oder des Eigentums gerichtet ist,
und zwar
an einer Wohnung, an einem Einfamilienwohnhaus oder einer Liegenschaft,
die zum Bau eines Einfamilienwohnhauses geeignet ist, und dies
zur Deckung des dringenden WohnbedUrfnisses des Verbrauchers oder eines
nahen Angehdrigen dienen soll;
kann binnen einer Woche schriftlich seinen Rickitritt erkiéren.
Die Frist beginnt erst dann zu laufen, wenn der Verbraucher eine Zweitschrift der
Vertragserkl@rung und eine RUckirittsbelehrung erhalten hat, dh. entweder am
Tag nach Abgabe der Vertragserkldrung oder, sofern die Zweitschrift samt
RUckirittsbelehrung spdter ausgehdndigt worden ist, zu diesem spdteren
Zeitpunkt.
Das Rucktrittsrecht erlischt jedenfalls sp&testens einen Monat nach dem Tag der
erstmaligen Besichtigung.
Die Vereinbarung eines Angelds, Reugelds oder einer Anzahlung vor Ablauf der
RUcktrittsfrist nach § 30 a KSchG ist unwirksam.

2. Riucktrittsrecht bei ,,Haustirgeschdften* nach § 3 KSchG
Ein Aufiraggeber (Kunde), der Verbraucher (§ 1 KSchG) ist und seine Vertrags-

erkldrung
weder in den Geschdaftsrdumen des Immobilienmaklers abgegeben,



noch die Geschdaftsverbindung zur SchlieBung des Vertrages mit dem
Immobilienmakler selbst angebahnt hat,
kann bis zum Zustandekommen des Vertrages oder danach binnen einer Woche
schriftlich seinen RUcktritt erkl@ren. Die Frist beginnt erst zu laufen, wenn dem
Verbraucher eine ,Urkunde" ausgefolgt wurde, die Namen und Anschrift des
Unternehmers, die zur Identifizierung des Vertrages notwendigen Angaben und
eine Belehrung Uber das RUcktrittsrecht enthdlt.
Das Rucktrittsrecht erlischt bei fehlender oder fehlerhafter Belehrung erst einen
Monat nach beiderseitiger vollst&ndiger Vertragserfillung.
Anmerkung: Nimmt der Verbraucher z.B. auf Grund eines Inserates des
Immobilienmaklers mit diesem Verbindung auf, so hat der Verbraucher selbst
angebahnt und daher - gleichgdltig, wo der Verfrag geschlossen wurde - kein
RUcktrittsrecht gemdB § 3 KSchG.

3. Das Rucktrittsrecht bei Nichteintritt maBgeblicher Umstdnde (§ 3 a KSchG)

Der Verbraucher kann von seinem Veriragsantrag oder vom Vertrag schriftlich
zurickireten, wenn

ohne seine Veranlassung

maBgebliche Umstdnde,

die vom Unternehmer als wahrscheinlich dargestellt wurden,

nicht oder in erheblich geringerem AusmaB eingetreten sind.

MaBgebliche Umstédnde sind
die erforderliche Mitwirkung oder Zustimmung eines Dritten,
steuerrechtliche Vorteile,
eine offentliche Férderung oder die Aussicht auf einen Krediit.

Die RUckirittsfrist betrégt eine Woche ab Erkennbarkeit des Nichteintritts fUr den
Verbraucher, wenn er Uber dieses RUckirittsrecht schriftlich belehrt wurde. Das
RUcktrittsrecht endet aber jedenfalls einen Monat nach beidseitiger vollsténdiger
VertragserfUllung.

Ausnahmen vom RuUcktrittsrecht:

- Wissen oder Wissenmussen des Verbrauchers Uber den Nichteintritt bei den
Vertragsverhandlungen.
Im einzelnen ausgehandelter Ausschluss des RUcktrittsrechtes (formularmé&Big
nicht abdeckbar).
Angemessene Vertragsanpassung.

4. Das Rucktrittsrecht beim Bautrdgerverirag nach § 5 BTVG

Mit dem Bautré&gervertragsgesetz wurden Schutzbestimmungen fUr die Erwerber
von Rechten an erst zu erichtenden bzw. durchgreifend zu erneuernden
Gebduden, Wohnungen bzw. Geschdaftsr&umen geschaffen. Das Gesetz ist nur
auf Bautrdgervertirdge anzuwenden, bei denen Vorauszahlungen von mehr als
Euro 145,35 pro Quadratmeter NutzflGche zu leisten sind.

Der Erwerber kann von seiner Vertragserklarung zurickireten, wenn ihm der
Bautré&ger nicht eine Woche vor deren Abgabe schriftlich folgendes mitgeteilt
hat:

1. Alle wesentlichen Informationen Uber den Vertragsinhalf;

2. wenn allféllige Rickforderungsanspriche des Erwerbers schuldrechtlich ohne
Bestellung eines Treuhdnders gesichert werden sollen, den vorgesehenen
Wortlaut der ihm auszustellenden Sicherheit;

3. wenn die Sicherungspflicht des Bautr&gers nach § 7 Abs 6 Z 2 erfUllt werden
soll, den vorgesehenen Wortlaut der Haftungserkl@rung der inléndischen
Gebietskdrperschaft oder die entsprechende gesetzliche Bestimmung;

4, wenn die Sicherungspflicht nach § 7 Abs 6 Z 3 erfUllt werden soll, den
vorgesehenen Wortlaut der eine gleichwertige Sicherung gewdhrleistenden
Vereinbarungen;

5. wenn die Sicherungspflicht nach § 7 Abs 6 Z 4 erflllt werden soll, den
vorgesehenen Wortlaut der Vereinbarung mit dem Kreditinstitut.

Der RUcktritt ist binnen einer Woche zu erkldren. Die Rucktrittsfrist beginnt mit dem
Tag, an dem der Erwerber eine Zweitschrift oder Kopie seiner Vertragserklérung
und die oben in Pkt. 1 - 5 genannten Informationen sowie eine Belehrung Uber
das RUcktrittsrecht schriftlich erhélt. Das RUcktrittsrecht erlischt jedoch spdétestens
einen Monat nach Abgabe der Vertragserkldrung des Erwerbers.

DarUber hinaus kann der Erwerber von seiner Vertragserkl@rung zurUckireten,
wenn eine von den Parteien dem Vertrag zugrunde gelegte Wohnbauforderung
ganz oder in erheblichem AusmaB aus nicht bei ihm gelegenen Grinden nicht
gewdhrt wird. Der RUcktritt ist binnen einer Woche zu erkl@ren. Die Riuckdrittsfrist
beginnt, sobald der Erwerber vom Unterbleiben der Wohnbauférderung
informiert wird und gleichzeitig oder nachher eine schriftliche Belehrung Uber das
RUckirittsrecht erhdlt. Das RUckirittsrecht erlischt jedoch spatestens einen Monat
nach Erhalt der Information Uber das Unterbleiben der Wohnbauférderung.

Der Erwerber kann den RUckiritt dem Bautrdger oder dem Treuhdnder
gegenUber schriftlich erkldren.

Eine an den Immobilienmakler gerichtete Rickirittserkldrung beziglich
eines Immobiliengeschdfts gilt auch fir einen im Zuge der Vertrags-
erklarung geschlossenen Maklervertrag.

Die Absendung der RuUckirittserkldrung am letzten Tag der Frist (Datum des
Poststempels) genigt. Als RUckirittserkidrung gentgt die Ubersendung eines
SchriftstUckes, das eine Vertragserkl@rung auch nur einer Partei enthdlt, mit
einem Zusatz, der die Ablehnung des Verbrauchers erkennen I&sst.




