Fachgruppe der IMMOBILIEN- und
VERMOGENSTREUHANDER fiir SALZBURG

MERKBLATT

iiber voraussichilich erwachsende Nebenkosten im Sinne des Makiergesetzes BGBI. 262/1996 und der Verordnung des Bundesministers fiir
wirtschaftliche Angelegenheiten iiber Standes- und Austibungsregeln fir Immobilienmakler BGEL 297/1996, sowie des Konsumenien-
schutzgesetzes BGBI. 140/1979 i. d. F. BGBI. I Nr. 62/2004.

KAUFVERTRAG

1.

(2]

Grunderwerbstener
vom Wert der Gegenleistung (Ermiifigung oder Befreiung in Sonderfilllen moglich) .. .. .. ... oo 35%
. Grundbuchseintragungsgebiihr (Eigentumsrecht) ... .. e e e 1%

. Kosten der Vertragserrichtung und grundbiicherlichen Durchfiihrung nach Tarif des jeweiligen Urkundenerrichters sowie Baraus-

lagen fiir Beglaubigungen und Stempelgebiihren

. Verfahrenskosten und Verwaltungsabgaben fiir Grundverkehrsverfahren (landerweise unterschiedlich)
. Fiorderungsdarlehen bei Wohnungseigentumsobjekten und Eigenheimen - Ubernahme durch den Erwerber: Neben der lanfenden

Tilgungsrate aullerordentliche Tilgung bis zu 50 % des aushaftenden Kapitals bzw. Verkiirzung der Laufzeit méglich. Der Erwerber hat
keinen Rechtsanspruch auf Ubernahme eines Forderungsdariehens.

. Allfillige Anliegerleistungen laot Vorschreibung der Gemeinde (AufschlieBungskosten und Kosten der Baureifmachung des

Grundstiickes) sowie Anschlussgebiihren und -kosten (Wasser, Kanal, Strom, Gas, Telefon etc.}

. Vermittlungsprovision (Hoéchstprovision)

A) Bei Kauf, Yerkauf und Tausch von

» Liegenschaften oder Liegenschaftsanteijen

» Liegenschaftsanteilen an denen Wohnungseigentum besteht oder vereinbarungsgemdil begriindet wird
+ Unternehmen aller At

» Abgeltung fiir Supridifikate auf einem Grundstiick

Bei einem Wert:

Bis €3633642 ................ ... ... je 4%

von € 36.336,43

bis €48.4484%9 ....... ... ...l je € 1.453,46
ab €£4844849 ...l je 3%,

von beiden Aaftraggebern (Verkiiufer und Kéufer) jeweils zuziiglich 20% USL

B) Bei Optionen:

56% der Provision gem. Punkt 7. A), welche im Fall des Kaufes durch den Optionsberechtigten angerechnet werden.

Nebenkosten bei Hypothekardarlehien

1.

NEm kLR

Vergebithrung des Darlehensvertrages ... ... ... . . . i e e e 0,8%
bel Kontokorrentkrediten mit einer Laufzelt Bber 5 Jalre . .. . ottt e i et re vt et e i 1,5%
Grundbuchseinfragungsgeblir ... L L e e e e 1,2%
Allgemeine Rangordnung filr die Verpfindung ... ... e 0,6%

Kosten der Errichtung der Schuldurkunde nach dem Tarif des jeweiligen Urkundenerrichters

. Barauslagen fiir Beglaubigungen und Sternpelgebiihren laut Tarif

Kosten der allfiilligen Schiitzung laut Sachverstindigentarif

. Vermitthmgsprovision: Darf den Betrag von 2% der Darlehenssumme nicht iibersteigen, sofern die Vermittlung im Zusammenhang mit

einer Vermittlung gemfl § 15 Abs. 1 IMVO steht. Besteht kein solcher Zusammenhang, so darf die Provision oder sonstige Vergiitung 5%
der Darlehenssumme nicht iibersteigen.

.

Steuertiche Auswirkungen bei Veriufierung

1.

VYerfiuBerungs- und Spekulationsgewinn

Steuerpflichtig beim Verkiufer nach dem Einkommensteuerrecht.

a) Bei VerduBierung einer im Betriebsvermégen stehenden Liegenschaft kGnnen — abhiingig von Buchwert und VerduBerungserios - steu-
erpflichtige VeriuBerungsgewinne entstehen.

b) Bei VeriuBerung einer im Privatvermiigen stehenden Liegenschaft (bebaut oder unbebaut) innerhalb von 10 Jahren ab der entgeltlichen
Anschaffung (Spekulationsfrist) unterlicgen die Einkiinfte aus Spekulationsgeschiften {Spekulationsgewinn) beim VeriufBerer der
Einkommensbesteuerung.

Zur Ermittiung des Spekulationsgewinnes ist der um die VeriuBerungskosten verminderte VerfuBerungserlds den seinerzeitigen
Anschaffungskosten (zuziiglich Instandsetzungs- und Herstellungsaufwendungen) and abziiglich steuerfreier Subventionen 1. 8. des § 28
Abs. 6 EStG 1988 gegeniiberzustellen.



Hinweis anf die Bestimmungen des Maklergesetzes

§ 6. (1) Der Auftraggeber ist zur Zahlung einer Provision fir den Fall verpflichtet, dass das zu vermittelnde Geschiift durch die vertragsgemaBe ver-
dienstliche Titigkeit des Maklers mit einem Dritten zustandekommt.

(3) Der Makler hat aech dann Anspruch auf Provision, wenn aof Grund seiner Thtigkeit zwar nicht das vertragsgemil zu vermittelnde Geschéft, wohl
aber ein diesem nach seinem Zweck wirtschaftlich gleichwertiges Geschift zustandekommt,

(4) Dem Makler steht keine Provision zu, wenn er selbst Vertragspartner des Geschifts wird. Dies gilt auch, wenn das mit dem Dritten geschlossenc
Geschiift wirtschaftlich einem Abschluss durch den Makler selbst gleichkommt. Bei einem sonstigen familidiren oder wirtschaftlichen Naheverhiltnis
zwischen dem Makler und dem vermigtelten Dritten, das die Wahrung der Interessen des Auftraggebers beeintrdchtigen kbnate, hat der Makler nur
dann einen Anspruch auf Provision, wenn er den Auftraggeber unverziiglich auf dieses Naheverhiiltnis hinweist.

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

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

Besondere Provisionsvereinbarungen

§ 15. (1) Eine Vereinbarung, wonach der Auftraggeber, etwa als Entschidigung oder Ersatz fiir Aufwendungen und Mihewaltung, auch ohne ginen
dem Makler zurechenbaren Vermittlungserfolg einen Betrag zu leisten hat, ist nur bis zur Hobe der vereinbarten oder ortsiiblichen Provision und nur
fiir den Fall zuliissig, dass

1. das im Maklerverirag bezeichnete Geschiift wider Treu und Glauben nur deshalb nicht zustandekommt, weil der Auftraggeber entgegen dem bis-
herigen Verhandlungsverlauf einen fiir das Zustandekommen des Geschiiftes erforderlichen Rechtsakt ohne beachtenswerten Grund unterldsst;

2. mit dem vom Makler vermitielten Dritten ein anderes als ein zweckgleichwerliges Geschift zustandekommt, sofern die Vermittlung des Geschiifts
in den Tatigkeitsbereich des Maklers Fillt;

3. das im Maklervertrag bezeichnete Geschéft nicht mit dem Aunftraggeber, sondern mit einer anderen Person zustandekommt, weil der Auftraggeber
dieser die thm vom Makler bekanni gegebene Moglichkeit zum Abschluss mitgeteilt-hat oder das Geschiift nicht mit dem vermittelten Dritten, son-
dermn mit einer anderen Person zustandekommit, wetl der vermittelte Dritte dieser die Geschiiftsgelegenheit bekannt gegeben hat, oder

4. das Geschidft nicht mit dem vermittelten Dritten zustandekommt, weil ein gesetzliches oder ein veriragliches Vorkaufs-, Wiederkaufs- oder
Eintrittsrecht ausgeiibi wird.

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

1. der Alleinvermittlungsaufirag vom Aufiraggeber vertragswidrig ohne wichtigen Grund vorzeitig aufgeldst wird;

2. das Geschift wihrend der Dauer des Alleinvermittlungsanftrages vertragswidrig durch die Vermittlung eines anderen vom Auftraggeber beauf-
tragten Malders zustandegekommen ist, oder

3. das Geschift wihrend der Dauer des Alleinvermittlungsanftrages auf andere Art als durch die Vermittlung eines anderen vom Auftragpeber beauf-
tragten Maklers zustandegekommen ist.

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

Eine Vereinbarung nach 15 MaklerG ist bei Maklervertriigen mit Ve'lsﬁrauchcm schriftlich zu treffen.

Hinweis auf § 3¢ b Konsumentenschutzgesetz sowie anf die zZulassigkeit der Doppelmaklertiitigkeit

§ 30 b KSchG. (1) Der Immobilienmakler bat vor Abschluss des Maklervertrages dem Auftraggeber, der Verbraucher ist, mit der Sorgfalt eines ordent-
lichen Immobilienmaklers eine schriftliche Ubersicht zu geben, aus der hervorgeht, dass er als Makler einschreitet und die siimtliche ‘dem Verbraucher
dureh den Absehluss des zu vermitieinden Geschiifts voraussichtlich erwachsenden Kosten, einschlieBlich der Vermittlungsprovision, ausweist, Die
Hohe der Vermittlungsprovision ist gesondert anzufiihren; auf ein allfilliges wirtschaftliches cder familifires Naheverhiltnis im Sinn des § 6 Abs. 4
dritter Salz MaklerG ist hinzirweisen. Wenn der Immobilienmakler kraft Geschiiftsgebrauchs als Doppelmakler titig sein kann, hat diese Ubersicht
auch einen Hinweis darauf zu enthalten. Bei erheblicher Anderung der Verhiltnisse hat der Immobilienmakler die {Thersicht entsprechend richtig
zustellen. BErfiillt der Makler diese Pflichten nicht spitestens vor Vertragserklfirung des Auftraggebers zum vermittelten Geschift, so gilt § 3 Abs. 4
MaklerG.

{2) Der Immobilienmakler hat dem Auftraggeber die nach § 3 Abs. 3 MaklerG erforderlichen Nachrichten schriftlich mitzuteilen. Zu diesen zihlen
jedenfalls auch simtliche Umstiinde, die flir die Beurteilung des zu vermittelnden Geschifis wesentlich sind.

Aufgrund des bestehenden Geschifisgebrauchs kinnen Immobhilienmakler auch ohne ausdriickliche Einvwilligung des Auftraggebers als
Doppelmalkier titig sein, Wird der Immobilienmakler auftragsgemiB nur fiir eine Partei des zu vermittelnden Geschiftes tatig, hat er dies dem Dritien
mitzuteilen.

Riicktrittsrechte

1. Riickfritt vom Immobiliengeschiift nach § 30 a KSchG

Ein Anftraggeber (Kunde), der Verbraucher (§ 1 KSch() ist und seine Veriragserklirung

» am Tag der ersimaligen Besichtigung des Vertragsohjektes abgegeben hat,

» seine Erklirung auf den Erwerb eines Bestandrechtes (insbes. Mietrechtes), eines sonstigen Gebrauchs- oder Nutzungsrechtes oder des Eigentums
gerichtet ist, und zwar

* an ciner Wohnung, an einem Einfamilienwohnhaus oder einer Liegenschaft, die zum Bau eines Einfamilienwohnhauses geeignet ist, und dies

» zur Deckung des dringenden Wohnbedtirfnisses des Verbrauchers oder eines nahen Angehdrigen dienen soll;

kann binnexn einer Woche schriftlich seinen Riicktritt erkliren.

Die Frist beginnt erst dann zu laufen, wenn der Verbraucher eine Zweitschrift der Vertragserklidrung und eine Riicktritisbelehrung erhalten hat, dh.

enrweder am Tag nach Abgabe der Vertragserkldrung oder, sofern die Zweitschrift samt Riicktritisbelehrung spiiter ausgehiindigt worden ist, zu die-

sem spiteren Zeitpunkt. Das Riickirittsrecht erlischt jedenfalls spitestens einen Monat nach dem Tag der erstmaligen Besichtigung. Die

Vereinbarung eines Apgelds, Reugelds oder einer Anzahlung vor Ablauf der Riicktrittsfrist nach § 30 a KSchG ist unwirksam.

2. Riicktritisrecht bei ,,Haustiirgeschiiften* nach § 3 KSchG

Ein Auftraggeber (Kunde), der Verbraucher (§ 1 KSchG} ist und seine Vertragserkldrung

» weder in den Geschiiftsriumen des Immobilienmaklers abgegeben,

« noch die Geschiiftsverbindung zur SchlieBung des Vertrages mit dem Immgbilienmakler selbst angebahnt hat,

kann bis zom Zustandekommen des Vertrages oder danach binnen einer Woche schrifilich seinen Riicktritt eckliizen. Die Frist beginnt erst zu laofen,
wenn dem Verbraucher eine ,,Urkunde™ ausgefolgt wurde, die Namen und Anschrift des Unternehmers, die zur Identifizierung des Vertrages notwen-
digen Angaben und eine Belehrung iiber das Riicktrittsrecht enthilt. Das Riicktrittsrecht erlischt bei fehlender oder feblerhafter Belehrung erst einen
Monat nach beiderseitiger vollstindiger Vertragserfiillung.

Anmerkung: Nimmit der Verbraucher z. B. anferund eines Inserates des Inumobilienmaklers mit diesem Verbindung auf, so hat der Verbraucher selbst
angebahnt und daher ~ gleichgiiltig, wo der Vertrag geschlossen wurde - kein Riicktrittsrecht gemifi § 3 KSchG.



6.

Die Spekulationsfrist verliingert sich von 10 auf 15 Jahre, wenn innerhalb von 10 Jahren ab der Anschaffung Herstellungsaufwendungen
{Verbesserungen wie z. B. Lifteinbau) in Teilbetrigen gemiB § 28 Abs. 3 EStG 1988 abgesetzt wurden. Erfolgte die Absetzung in
Teilbetriigen noch nach den bis 31. 12, 1988 geltenden Bestimmungen des & 28 Abs. 2 EStG 1972, so gilt die 10-jahrige Spekulationsfrist.
Hat der VeriuBerer die Liegenschaft unentgeltlich (z. B. durch Schenkung, Erbschaft) erworben, 50 errechnet sich die Spekulationsfrist
ab dem Zeitpunkt der Anschaffung durch den Rechtsvorginger. Die vom VerduBerer zu entrichtende Spekulationssteuer wird auf Antrag
um die beim Erwerb enirichtete Erbschafts- oder Schenkungsstener ermiiBigt.

. Ausnahmeregelungen beim Spekulationsgewinn

a) Einkiinfte aus der VerduBerung von Eigenheimen und Eigentumswohnungen (samt Grund und Boden), die dem VeriuBerer 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 Gebiudes entfallende Anteil des Spekulationsgewinnes nicht der
Besteuerung,

c) Bei VeriuBerung von unbebautem Grund und Boden vermindert sich der VeriuBérungsgewinn nach Ablauf von fiinf Jahren seit der
Anschaffung um jahrlich 10%.

. Besondere Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung

Wurden innerhalb von 15 Jahren vor der VertiuBerung eines Gebiudes Herstellungsaufwendungen ({Verbesserungen) gemilh § 28 Abs. 3
EstG 1988 auf 10 bzw. 15 Jahre oder gemdB § 28 Abs. 2 ESt(G 1972 auf 10 Jahre verteilt abgeschricben oder gejgen stéuerfreie Riicklagen
verrechnet, so hat der VerduBerer die Differenz zwischen dieser erhdhten Abschreibung und der rechnerischen ,Normal-Afa* fiir
Herstellungsaufwand als ,besondere Einkiinfte aus Vermietung nachzuversteuern. Wenn seit dem 1. Jahr, fiir das die
Herstellungsaufwendungen in Zehntel- und Fiinfzehntelbetriigen abgesetzt wurden, mindestens sechs weitere Jahre verstrichen sind, sind
iiber Antrag diese ,,besonderen Einkiinfte®, beginnend mit dem Veranlagungsijahr, dem der Vorgang zuzurechnen ist, gleichmiBig verteilt
auf drei Jahre anzusetzen.

Verlust der Zehntel- bzw. Fiinfzehntelabsetzung : :

Wenn der Verkiufer fiir Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Herstellungsaufwandungen einen Antrag auf Absetzung in Tellbetragen
gemél § 28 Abs. 2, 3 und 4 EStG 1988 oder gemiiBl § 28 Abs. 2 EStG 1972 (Zehntel- bzw. Fiinfzehatelabsetzung) gestellt hat, geht das
Recht der Absctzung der im Zeitpunkr des Verkaufes noch nicht geltend gemachten Zehntel- bzw. Finfzehntelbetriige fiir den Verkaufer
und den Kiufer verloten (Sonderregelung bei Erwerb von Todes wegen).

Vorstenerberichiigung und Umsatzstener

Vorsteuerbetriige, resultierend aus Anschaffungs- und Herstellungsaufwendungen, sowie aus GroBreparaturen sind bei Ubertragung unter
Lebenden innerhalb der nachfolgenden 9 Jahse anteilig zu berichtigen. Bei unternchmerischer Nutzung des Rechtsnachfolgers (z. B.
Zinshaus) kann die Vorsieuerberichtigung vermieden werden, indem 20% Umsatzsteuer zum Kaufpreis zusiitzlich in Rechnung gestellt
werden. Da die Umsatzsteuer Teil des Kaufpreises ist, mass im Kaufverirag auf diesen Umstand Bezug genomien wérden, -

Yerkauf von Waldgrundstiicken

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



3. Das Riicktrittsrecht bei Nichteintritt mabgeblicher Umstinde (§ 3 a KSchG)

Der Verbraucher kann ven seinem Vertragsanirag oder vom Vertrag sehriftlich zuriicktreten, wenn
« ohne seine Veranlassung

« maBgebliche Umstiinde

+ die vom Unternehmer als wahrscheinlich dargestellt werden,

* nicht oder in erheblich geringerem Ausmal eingetreten sind.

Mafgebliche Umstinde sind

+ die erforderliche Mitwirkung oder Zustimmung eines Dritten,
= steuerrechiliche Vorteile,

*» eine Sifentliche Forderung oder die Aussicht auf einen Kredit.

Die Riicktrittsfrist betriigt eine Woche ab Erkennbarkeit des Nichteintriits fiir den Verbraucher, wenn er iiber dieses Riicktrittsrecht schriftlich belehrt
wurde. Das Riickirittsrecht endet aber jedenfalls einen Monat nach beidseitiger vollstandiger Veriragserfiitlung.

Ausnahmen vom Riicktrittsrecht:

+ Wissen oder Wissenmiissen des Verbrauchers tiber den Nichteintritt bei den Vertragsverhandlungen.
¢ Im einzelnen ausgehandelter Ausschluss des Riicktrittsrechtes (formuiarmiBig nichi abdeckbar).

* Angemessene Vertragsanpassung.

4. Riicktrittsrecht bei neu errichteten Wohnungen gemiil § 19 S-WFG

Natiiflichen Personen, die eine neu errichtete Wohnung ins Eigentum (Wohnungseigentum, Baurechtswohnungseigentum) gemifl Salzburger
Wohnbaufirderungsgesetz erwerben. Die Forderung setzt u. a. voraus, dass dem Erwerber der Wohnung bis zum Vorliegen einer Zusicherung ein
kostenfreies Riicktrittsrecht von den zum Erwerb der Wohnung fithrenden Vereinbarungen eingerfiumt ist.

5. Das Riickirittsrecht beim Bautriigervertrag nach § 5 BTVG
Mit dem Bautrfigervertragsgesetz warden Schutzbestimmungen fiir die Erwerber von Rechten an erst zu errichtenden bzw. durchgreifend zu ermeu-
ernden Gebiiuden, Wohnungen bzw. Geschiiftsiiumen geschaffen. Das Gesetz ist nur auf Bautriigervertrige anzuwenden, bei denen Vorauszahlungen
von mehr als € 145, pro Quadratmeter Nutziliche zu leisten sind.

Der Erwerber kann von seiner Vertragserklirung zuriickireten, wenn ilun der Bautriiger nicht eine Woche vor deren Abgabe schriftlich folgen-

des mitgeteilt hat: :

i. alle weseatlichen Informationen iiber den Vertragsinhalt;

2. wenn allfillige Riickforderungsanspriiche des Erwerbers schuldrechtlich ohne Besteflung eines Treuh#inders gesichert werden soblen, den vorgese-
henen Wortlaut der ihm auszustellenden Sicherheit;

3. wenn die Sicherungspflicht des Bautriigers nach § 7 Abs. 6 Z 2 erfiillt werden soll, den vorgesehenen Wortlaut der Haftungserklirung der inldndi-
schen Gebietskrperschafl oder die entsprechende gesetzliche Bestimmung;

4, wenn dic Sicherungspflicht nach § 7 Abs. 6 Z 3 erfisilt werden soll, den vorgesehenan Wortlaut der eine gleichwertige Sicherung gewiihrleistenden
Vereinbarungen;

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

Der Riicktritt ist binnen einer Woche zu erkliren. Die Riickirittsfrist beginat mit dem Tag, an dem der Erwerber eine Zweitschrift oder Kopie sei-
ner Vertragserklirung und die oben in Pkt. 1-5 genannten Informationen sowie eine Belehrung iiber das Rickirittsrecht scheiftlich erhiilt. Das
Riicktrittsrecht erlischt jedoch spitestens einen Monat nach Abgabe der Vertragserklirung des Erwerbers.

Dariiber hinaus kanu der Erwerber von seiner Vertragserklimung zuriicktreten, wenn eine von den Parteien dem Vertrag zugrunde gelepte
Wohnhbaufirderung ganz oder in erheblichem AusmalB aus mnicht bei ihm gelegenen Griinden nicht gewihit wird. Der Riickiritt ist binnen einer
Woche zu erkldren. Die Riicktrittsfrist beginnt, sobald der Erwerber vom Unterbleiben der Wohnbauférderung informiert wird und gleichzeitig oder
nachher eine schriftliche Belehrung iiber das Riicktrittsrecht erhiilt. Das Riicktritisrecht erlischt jedoch spitestens einen Monat nach Erhalt der
Information iiber das Unterbleiben der Wohnbanférderung. '

Der Erwerber kann den Riicktritt dem Bautriiger oder dem Treuhinder gegeniiber schriftlich erkliren.

Eine an den Immobilienmakler gerichtete Rilcktrittserklirung beziiglich eines Immobiliengeschiiftes gilt auch tiir einen im Zuge der
Vertragserklirung geschlossenen Maklervertrag. Die Absendung der Riicktrittserklirung am letzten Tag der Frist {(Datum des Poststempels)
geniigt. Als Riickirittserkliirung penfigt dic Ubersendung eines Schriftstiicks, das eine Vertragserkldrung auch nur einer Partei enthiilt, mit einem
Zusatz, der die Ablchinung des Verbrauchers erkennen lésst.

Trotz griifiter Sorgfalt bei der Erstellung dieses Informationsblattes kann die Fachgruppe keine wie immer geartete Haftung fiir die inhaltliche
Richtigkeit fibernehmen.

Medieninhuber:
Fachgruppe Immobilien- und Vermdgenstreuhiinder Salzburg, 5027 Salghurg, Julivs-Raab-Plaiz 1, E-mail: ascherm@wks.at, Tel: 0662/8888-638.

Stand Juni 2005




