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NEBENKOSTENUBERSICHT

UND WEITERE INFORMATIONEN GEMAB § 30B KONSUMENTENSCHUTZGESETZ

FUR DEN KAUF/VERKAUF vON IMMOBILIEN

1.) GRUNDERWERBSTEUER

vom Wert der Gegenleistung...3,5% (ErmaRigung oder Befreiung in Sonderfallen moglich)

2.) GRUNDBUCHSEINTRAGUNGSGEBUHR

(Eigentumsrecht) ...1,1 %

3.) KOSTEN DER VERTRAGSERRICHTUNG UND GRUNDBUCHERLICHEN DURCHFUHRUNG

nach Vereinbarung im Rahmen der Tarifordnung des jeweiligen Urkundenerrichters sowie Barauslagen fiir Beglaubigungen und
Stempelgebiihren

4.) VERFAHRENSKOSTEN UND VERWALTUNGSABGABEN FUR GRUNDVERKEHRSVERFAHREN

(landerweise unterschiedlich)

5). Kosten der Mitteilung und Selbstberechnung der Immobilienertragsteuer durch den Parteienvertreter nach Vereinbarung im
Rahmen der Tarifordnung des jeweiligen Urkundenerrichters

6.) FORDERUNGSDARLEHEN 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.

7.) ALLFALLIGE ANLIEGERLEISTUNGEN:

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

8.) VERMITTLUNGSPROVISION:

A) bei Kauf, Verkauf oder Tausch von bei einem Wert

e Liegenschaften oder Liegenschaftsanteilen

e Liegenschaftsanteilen, an denen Wohnungseigentum besteht ab €48.449,-- je 3%
oder vereinbarungsgemaB begriindet wird

e Unternehmen aller Art von € 36.337.--

e Abgeltungen fiir Superadifikate auf einem Grundstiick bis € 48.449,- € 1.453,46

B) bei Optionen

e 50% der Provision gemaB Punkt 7.A, welche im Falle bis € 36.337,-- je 4%
des Kaufes durch den Optionsberechtigten angerechnet
werden jeweils zuziiglich 20% USt.

1.STEUERLICHE AUSWIRKUNG

Gewinne aus der VerauBerung privater Liegenschaften werden ab 01.04.2012 unbefristet besteuert. Bei Immobilien, die nach dem
31.03.2012 verauBert werden, ist hinsichtlich der Besteuerung zwischen ,steuerverfangenen Immobilien“, die ab dem 01.04.2002 (bzw.
01.04.1997) entgeltlich angeschafft wurden, und ,,Altfallen“ zu unterscheiden.

»Steuerverfangene Immobilien“: 30% Steuer auf VerauBerungsgewinn

Im Regelfall unterliegen Immobilien, die ab dem 01.04.2002 angeschafft wurden (bzw. ab dem 01.04.1997, falls eine Teilabsetzung fur
Herstellungsaufwendungen in Anspruch genommen wurde) einer einheitlichen Immobilienertragsteuer in Hohe von 30 % des
VerauBerungsgewinns, der Differenz zwischen Anschaffungskosten und Verkaufspreis. Steuermindernd wirken sich Instandsetzungs- und
nachtragliche HerstellungsmaBnahmen aus, soweit diese nicht mehr steuerlich geltend gemacht werden konnen. Geltend gemachte
Absetzbetrage von Anschaffungs- und Herstellungskosten einschlieBlich jener AfA, welche bei der Berechnung der besonderen Einkiinfte
(Details siehe unten) abgezogen worden ist, sowie offene Teilabsetzbetrage fiir Instandsetzungsaufwendungen miissen hinzugerechnet
werden. Fir VerauBerungen bis 31.12.2015 ist ein Steuersatz von 25% anzuwenden. Eine Inflationsabgeltung in Hohe von 2 % pro Jahr kann
ab 1.1.2016 nicht mehr geltend gemacht werden.

HINWEIS: Vor allem bei vermieteten Immobilien kann die Ermittlung des VerauBerungsgewinns im Regelfall nur im Zusammenwirken mit
dem Steuerberater und Immobilienverwalter des Verkaufers ermittelt werden. Die Meldung und Abfuhr der Immobilienertragsteuer hat
durch den Parteienvertreter (Vertragserrichter) spatestens am 15. Tag des auf den Kalendermonat des Zuflusses zweitfolgenden
Kalendermonats zu erfolgen.
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HYAltfdlle“: 4,2 % (bzw. 18 %) Steuer auf gesamten Kaufpreis

Bei einem letzten entgeltlichen Erwerb vor dem 01.04.2002 (bzw. im Falle von geltend gemachten Teilabsetzungen gem. § 28 Abs. 3 EStG
01.04.1997) wird pauschal der VerauBerungserlos (tatsachlicher erzielter Kaufpreis) besteuert. Unter der gesetzlich vorgegebenen Annahme
eines VerauBerungsgewinnes von 14% ergibt dies einen Steuersatz von

e 42 % vom VerauBerungserlos bzw.

e 18 % vom VerauBerungserlos, wenn seit dem 01.01.1988 eine Umwidmung stattgefunden hat.

Uber Antrag ist es in jedem Fall moglich, den Spekulationsgewinn zu errechnen und diesen mit 30 % zu versteuern oder aber auch mit dem
Einkommensteuertarif zu veranlagen. Gem. § 20 Abs 2 EStG sind dann auch Verkaufsnebenkosten abzugsfahig.

2. Befreiung von der Immobilienertragsteuer
A) Hauptwohnsitzbefreiung Wenn
e eine Immobilie ab der Anschaffung mindestens zwei Jahre durchgehend bis zur VerauBerung als Hauptwohnsitz gedient hat oder
e 5 Jahre durchgehender Hauptwohnsitz in den letzten 10 Jahren vor VerauBerung gegeben ist, fallt keine Immobilienertragsteuer an.
B) Selbst erstellte Gebaude
Eine solche Steuerbefreiung ist auch fur selbst erstellte Gebaude (VerauBerer hat die Bauherreneigenschaft) gegeben: Diese Gebaude
dirfen aber in den letzten 10 Jahren vor VerauBerung nicht zur Erzielung von Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung verwendet
worden sein
C) Weitere Ausnahmen
Weitere Ausnahmen sind fur Tauschvorgange im Rahmen eines Zusammenlegungs- oder Flurbereinigungsverfahrens vorgesehen sowie fiir
Anrechnung von Grunderwerbsteuern und Stiftungseingangssteuern sowie Erbschafts- & Schenkungssteuern der letzten 3 Jahre vor
VerauBerung auf die Spekulationssteuer.

3. Besondere Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung

Wurden innerhalb von 15 Jahren vor der VerauBerung eines Gebaudes Herstellungsaufwendungen (Verbesserungen) gemaf § 28 Abs. 3 EStG
1988 auf 10 bzw. 15 Jahre oder in den Jahren 1997 bis 1999 verteilt abgeschrieben oder gegen steuerfreie Riicklagen verrechnet, so hat der
VerauBerer die Differenz zwischen dieser erhohten Abschreibung und der rechnerischen »Normal-AfA« fiir Herstellungsaufwand als
»besondere Einkiinfte aus Vermietung« nachzuversteuern. Wenn seit dem ersten Jahr, fiir das die Herstellungsaufwendungen in Zehntel-
und Fiinfzehntelbetragen abgesetzt wurden, mindestens sechs weitere Jahre verstrichen sind, sind iiber Antrag diese »besonderen
Einkiinfte«, beginnend mit dem Veranlagungsjahr, dem der Vorgang zuzurechnen ist, gleichmaBig verteilt auf drei Jahre anzusetzen.

4.Teilabsetzbetrage und Spekulationsgewinn-Ermittlung

Bei Ermittlung des Spekulationsgewinnes von ,steuerverfangenen“ Grundstiicken miissen die begiinstigt abgesetzten Teilbetrage fiir
Herstellungsaufwendungen - neben den abgesetzten Instandsetzungszehnteln bzw. (ab 2016) Instandsetzungsfiinfzehnteln - dem
Spekulationsgewinn hinzugerechnet werden. Sie sind demnach gem § 30 Abs 3 EStG bereits im Spekulationsgewinn enthalten und daher mit
dem besonderen Steuersatz von 30% besteuert.

Bei nicht mehr steuerverfangenen Grundstiicken erfolgt anlasslich der VerauBerung von vermieteten Grundstiicken bei Ermittlung des
VerauBerungsgewinnes nach der Pauschalmethode (mit 4,2 % des VerauBerungserloses) eine Nachversteuerung in Form der Hinzurechnung in
Hohe der Halfte der in den letzten 15 Jahren vor der VerauBerung abgesetzten Herstellungsfiinfzehntel (im Sonderfall auch Zehntel) mit
dem Sondersteuersatz von 30 %.

5. Verlust der Zehntel- bzw. Fiinfzehntelabsetzung

Wenn der Verkaufer fiir Instandsetzungs- und Herstellungsaufwendungen einen Antrag auf Absetzung in Teilbetragen gemalB § 28 Abs. 2, 3
und 4 EStG 1988 (Zehntel- bzw. Fiinfzehntelabsetzung) gestellt hat, geht das Recht der Absetzung der im Zeitpunkt des Verkaufes noch
nicht geltend gemachten Zehntel- bzw. Fiinfzehntelbetrage fiir den Verkaufer und den Kaufer verloren.

6. Vorsteuerberichtigung und Umsatzsteuer

Vorsteuerbetrige, resultierend aus Anschaffungs- und Herstellungsaufwendungen, sowie aus GroBreparaturen, sind bei Ubertragung unter
Lebenden innerhalb der nachfolgenden 19 Jahre anteilig zu berichtigen. Fiir bereits vor dem 01.04.2012 genutzte bzw. verwendete
Anlagegiiter gibt es aber eine Ubergangsvorschrift, die einen neunjihrigen Berichtigungszeitraum vorsieht. Bei unternehmerischer Nutzung
des Rechtsnachfolgers (z.B. Zinshaus) kann die Vorsteuerberichtigung vermieden werden, indem 20 % Umsatzsteuer zum Kaufpreis
zusatzlich in Rechnung gestellt wird.

Zu beachten sind jedoch die Auswirkungen des 1. StabilitatsG 2012 bei nicht fast ausschlieBlich zum Vorsteuerabzug berechtigenden
Umsdtzen eines Mieters. Es ist in jedem Fall zu empfehlen, die umsatzsteuerrechtliche Situation im Detail vor der
Kaufvertragserstellung mit einem Steuerexperten zu erortern

7. Einschrankung der Umsatzsteuerpflicht bei Vermietung und Verpachtung von Grundstiicken:

Der leistende Unternehmer kann fiir jeden baulich abgeschlossenen, selbstandigen Grundstiicksteil, an dem Wohnungseigentum begriindet
werden konnte, auf die Anwendung der Steuerbefreiung nach § 6 Abs. 1 UStG verzichten. Erforderlich ist allerdings, dass der
Mieter/Pachter das Grundstiick/diesen Grundstiicksteil nahezu ausschlieBlich (d.h. mind. 95%) fir Umsatze verwendet, die seine
Berechtigung zum Vorsteuerabzug nicht ausschlieBen. Ist dies der Fall, so kann der leistende Unternehmer weiterhin zur Steuerpflicht fiir
den betreffenden Vermietungs-/Verpachtungsumsatz optieren.
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Inkrafttreten

Die Neuregelung ist auf Miet- und Pachtverhaltnisse anzuwenden, die nach dem 31. August 2012 beginnen

Unter die Neuregelung fallen - unabhangig vom Vorliegen eines aufrechten Miet- bzw. Pachtverhaltnisses - nur jene Falle, in denen ,mit der
Errichtung des Gebaudes durch den Unternehmer nicht bereits vor dem 1. September 2012 begonnen wurde.“ Beginn der Errichtung
ist der Zeitpunkt, in dem bei vorliegender Baubewilligung mit der Bauausfiihrung tatsachlich begonnen wird, also tatsachliche
handwerkliche BaumaBnahmen erfolgen. Von der Neuregelung des § 6 Abs. 2 UStG 1994 nicht erfasst sind jene Falle, bei denen das Gebaude
durch den Vermieter/Verpachter vor dem 1. September 2012 errichtet oder mit der Errichtung durch den leistenden Unternehmer bereits
vor dem 1. September 2012 begonnen wurde und zwar unabhangig vom Beginn des Miet- oder Pachtverhaltnisses. Hat der Vermieter das
Gebaude nicht errichtet, sondern erworben, so gilt die Neuregelung fiir alle Miet- und Pachtverhaltnisse, die ab dem 1. September 2012
beginnen.

8.Verlangerung des Vorsteuerberichtigungszeitraums:

Der Vorsteuerberichtigungszeitraum bei Grundstucken (einschlieBlich der aktivierungspflichtigen Aufwendungen und der Kosten von
GroRreparaturen) verlangert sich auf 20 Jahre. D.h. wenn die fiir den Vorsteuerabzug maBgeblichen Verhaltnisse andern, hat fiir jedes Jahr
der Anderung eine Berichtigung in Hohe von einem Zwanzigstel des bereits geltend gemachten Vorsteuerabzugs zu erfolgen.
Inkrafttreten

Die Neuregelung ist auf Berichtigungen von Vorsteuerbetragen anzuwenden, die Leistungen im Zusammenhang mit Grundstiicken
(Errichtungskosten, aktivierungspflichtige Aufwendungen, Kosten von GroBreparaturen) betreffen, die der Unternehmer nach dem 31.
Marz 2012 erstmals in seinem Unternehmen als Anlagevermogen verwendet oder nutzt.

Bei Vermietung von Grundstiicken zu Wohnzwecken gilt der neue verlangerte Vorsteuerberichtigungszeitraum von 20 Jahren unter der
Voraussetzung, dass neben der erstmaligen Verwendung und Nutzung des Grundstlickes/des Gebaudes im Anlagevermogen des Vermieters
auch der Mietvertrag nach dem 31. Marz 2012 abgeschlossen wird

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

Riicktrittsrechte
Riicktritt bei Immobiliengeschéften nach § 30 a KschG
Ein Auftraggeber (Kunde), der Verbraucher (§ 1 KschG) ist und seine Vertragserklarung
» am Tag der erstmaligen Besichtigung des Vertragsobjektes abgegeben hat,
» seine Erklarung auf den Erwerb eines Bestandrechts (insbes. Mietrechts), eines sonstigen Gebrauchs- oder Nutzungsrechts oder
des Eigentums gerichtet ist, und zwar
» an einer Wohnung, an einem Einfamilienhaus oder einer Liegenschaft, die zum Bau eines Einfamilienhauses geeignet ist, und dies
»  zur Deckung des dringenden Wohnbediirfnisses des Verbrauchers oder eines nahen Angehdrigen dienen soll;
kann binnen einer Woche schriftlich seinen Riicktritt erklaren.
Die Frist beginnt erst dann zu laufen, wenn der Verbraucher eine Zweitschrift der Vertragserklarung und eine Riicktrittsbelehrung erhalten
hat, dh. Entweder am Tag nach Abgabe der Vertragserklarung oder, sofern die Zweitschrift samt Ricktrittsbelehrung spater ausgehandigt
worden ist, zu diesem spateren Zeitpunkt.
Das Riicktrittsrecht erlischt jedenfalls spatestens einen Monat nach dem Tag der erstmaligen Besichtigung.
Die Vereinbarung eines Angelds, Reuegelds oder einer Anzahlung vor Ablauf der Riicktrittsfrist nach § 30 a KschG ist unwirksam.
Riicktrittsrecht bei ,,Haustiirgeschaften* nach § 3 KschG
Ein Auftraggeber (Kunde), der Verbraucher (81 KschG) ist und seine Vertragserklarung
»  weder in den Geschaftsraumen des Immobilienmaklers abgegeben,
» noch die Geschaftsverbindung zur SchlieBung des Vertrages mit dem Immobilienmakler selbst angebahnt hat,
kann bis zum Zustandekommen des Vertrages oder danach binnen einer Woche schriftlich seinen Riicktritt erklaren. 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 liber das Riicktrittsrecht enthalt.

Das Riicktrittsrecht bei Nichteintritt maBgeblicher Umstande (8 3 a KschG)
Der Verbraucher kann von seinem Vertragsantrag oder vom Vertrag schriftlich zuriicktreten wenn

® ohne seine Veranlassung,

® maBgebliche Umstande,

® die vom Unternehmer als wahrscheinlich dargestellt wurden,

® nicht oder in erheblich geringerem AusmaB eingetreten sind.
MaBgebliche Umstande sind

® die erforderliche Mitwirkung oder Zustimmung eines Dritten,

® steuerrechtliche Vorteile,

® eine offentliche Forderung oder die Aussicht auf einen Kredit.
Die Riicktrittsfrist betragt eine Woche ab Erkennbarkeit des Nichteintritts fiir den Verbraucher, wenn er Uber dieses Rucktrittsrecht
schriftlich belehrt wurde. Das Riicktrittsrecht endet aber jedenfalls einen Monat nach beidseitiger vollstandiger Vertragserfullung.
Ausnahmen vom Ruicktrittsrecht:

®  Wissen oder wissen miissen des Verbrauchers uber den Nichteintritt bei den Vertragsverhandlungen.

® Im einzelnen ausgehandelter Ausschluss des Rucktrittsrechtes (formularmaBig nicht abdeckbar).
®  ANGEMESSENE VERTRAGSANPASSUNG
)
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Widerrufsbelehrung und Riicktrittsrechte
bei Fernabsatz- und AuBergeschaftsraum-Vertragen

Der Interessent wird informiert, dass fir einen Verbraucher bei Abschluss des Maklervertrags auBerhalb der Geschaftsraume
des Maklers oder ausschlieBlich Uber Fernabsatz gem. § 11 FAGG ein Ricktrittsrecht von dieser Vereinbarung binnen 14
Tagen besteht. Die Rucktrittsfrist beginnt mit dem Tag des Vertragsabschlusses. Die Abgabe der Widerrufserklarung kann
unter Verwendung des beigestellten Widerrufsformulars erfolgen, ist aber an keine Form gebunden.

Wenn der Makler vor Ablauf dieser vierzehntigigen Riicktrittsfrist vorzeitig titig werden soll (zB Ubermittlung von
Detailinformationen, Vereinbarung eines Besichtigungstermins), bedarf es einer ausdriicklichen Aufforderung durch den
Interessenten, der damit - bei vollstandiger Vertragserfullung innerhalb dieser Frist - sein Ricktrittsrecht verliert.

Als vollstandige Dienstleistungserbringung des Immobilienmaklers genligt aufgrund eines abweichenden Geschaftsgebrauchs
die Namhaftmachung der Geschaftsgelegenheit, insbesondere sofern vom Interessenten keine weiteren Tatigkeiten des
Maklers gewiinscht oder ermoglicht werden. In diesem Fall kann der Maklervertrag nicht mehr widerrufen werden und ist
Grundlage eines Provisionsanspruches, wenn es in der Folge zum Abschluss eines Rechtsgeschaftes liber eine vom
Immobilienmakler namhaft gemachte Geschaftsgelegenheit kommt.

Im Fall eines Rucktritts nach § 11 FAGG verpflichtet sich der Verbraucher, von den gewonnenen Informationen keinen
Gebrauch zu machen.

INFORMATION ZUM ENERGIEAUSWEIS

Das Energieausweis-Vorlage-Gesetz (EAVG) schreibt vor, dass bei Verkauf eines Gebaudes oder eines Nutzungsobjektes der Verkaufer dem
Kaufer rechtzeitig vor Abgabe der Vertragserklarung einen zu diesem Zeitpunkt hochstens zehn Jahre alten Energieausweis vorzulegen und
ihm diesen, wenn der Vertrag abgeschlossen wird, auszuhandigen hat. Die Kennwerte HWB und fGEE sind im Inserat anzufiihren. Bereits
erstellte Energieausweise (die nur den HWB-Kennwert enthalten) behalten ihre Giiltigkeit 10 Jahre ab Ausstellungsdatum.

Ab 1. 12. 2012 ist dem Kaufer der Energieausweis oder eine vollstandige Kopie des Energieausweises spatestens 14 Tage nach
Vertragsabschluss auszuhandigen. Sollte dies nicht erfolgen, hat der Kaufer das Recht, nach erfolgloser Aufforderung an den Verkaufer
entweder selbst einen Energieausweis zu beauftragen und/oder die angemessenen Kosten binnen 3 Jahren gerichtlich geltend zu machen,
oder direkt die Aushandigung eines Energieausweises einzuklagen.

Der Verkaufer hat die Wahl, entweder einen Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz des Nutzungsobjekts oder die
Gesamtenergieeffizienz eines vergleichbaren Nutzungsobjekts im selben Gebaude oder die Gesamtenergieeffizienz des gesamten Gebaudes
auszuhandigen. Fur Einfamilienhauser kann die Vorlage- und Aushandigungspflicht auch durch einen Energieausweis eines vergleichbaren
Gebaudes erfullt werden. Diese Vergleichbarkeit muss der Energieausweisersteller aber bestatigen.

Strafbestimmungen

Ein Verkaufer oder Bestandgeber, der es unterlasst,

1. dem Kaufer oder Bestandnehmer rechtzeitig einen hochstens zehn Jahre alten Energieausweis vorzulegen oder

2. dem Kaufer oder Bestandnehmer nach Vertragsabschluss einen Energieausweis oder eine vollstandige Kopie desselben auszuhandigen,
begeht, sofern die Tat nicht den Tatbestand einer gerichtlich strafbaren Handlung erfiillt oder nach anderen
Verwaltungsstrafbestimmungen mit strengerer Strafe bedroht ist, eine Verwaltungsiibertretung und ist mit einer Geldstrafe bis zu EURO
1.450,-- zu bestrafen (§ 9 Abs 2 EAVG 2012).
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