IMMOBILIEN ‘ TREUHAND

GERHARD KUMER

Immobilienvermittiung - Immobilienentwicklung .
Sachverstandiger flr das Immobilienwesen NEBENKOSTENUBERSICHT

FUR DEN KAUF/VERKAUF VON IMMOBILIEN

A-S020 Klagenfurt am Wortherseea Mobil, + 43 664 212 3131
Muldernweag 14 office@immobilien-kumer. at

1.) GRUNDERWERBSTEUER
vom Wert der Gegenleistung...3,5% (ErmaRigung oder Befreiung in Sonderfallen méglich)
2.) GRUNDBUCHSEINTRAGUNGSGEBUHR
(Eigentumsrecht) ...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.) FORDERUNGSDARLEHEN BEI WOHNUNGSEIGENTUMSOBJEKTEN UND EIGENHEIMEN-
UBERNAHME DURCH DEN ERWERBER
Neben der laufenden Tilgungsrate auRerordentliche Tilgung bis zu 50% des aushaftenden Kapitals bzw. Verkiirzung der Laufzeit méglich. Der Erwerber hat
keinen Rechtsanspruch auf Ubernahme eines Férderungsdarlehens.
6.) ALLFALLIGE ANLIEGERLEISTUNGEN:
laut Vorschreibung der Gemeinde (AufschlieBungskosten und Kosten der Baureifmachung des Grundstiickes) sowie AufschlieBungsgebiihren und -kosten
(Wasser, Kanal, Strom, Gas, Telefon, etc.)
7.) 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 vereinbarungsgemaR 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 gemiR Punkt 7.A, welche im Falle bis € 36.337,-- je 4%
des Kaufes durch den Optionsberechtigten angerechnet
werden jeweils zuziiglich 20% USt.

STEUERLICHE AUSWIRKUNG

1.) VERAUBERUNGS- UND SPEKULATIONSGEWINN

- steuerpflichtig beim Verkaufer nach dem Einkommensteuerrecht.

a) Bei VerauRerung einer im Betriebsvermdgen stehenden Liegenschaft kénnen -abhangig von Buchwert und VerauRerungserlds- steuerpflichtige
VerauRerungsgewinne entstehen.

b) Bei VerauRBerung einer im Privatvermdgen stehenden Liegenschaft (bebaut oder unverbaut) innerhalb von 10 Jahren ab der entgeltlichen Anschaffung
(Spekulationsfrist) unterliegen die Einkiinfte aus Spekulationsgeschéaften (Spekulationsgewinn) beim VerauRerer der Einkommensbesteuerung.

Zur Ermittlung des Spekulationsgewinnes ist der um die VerduRerungskosten verminderte VerauRerungserlds den seinerzeitigen Anschaffungskosten
(zuzuglich Instandsetzungs- und Herstellungsaufwendungen) und abziglich steuerfreier Subventionen i.S. des §28 Abs. 6 EStG1988 gegenlberzustellen.
Die Spekulationsfrist verlangert sich von 10 auf 15 Jahre, wenn innerhalb von 10 Jahren ab der Abschaffung Herstellungsaufwendungen (Verbesserungen wie
z.B.: Lifteinbau) in Teilbetragen gemal § 28 Abs. 3 EStG 1998 abgesetzt wurden. Erfolgte die Absetzungen in Teilbetragen noch nach den bis 31.12.1988
geltenden Bestimmungen des § 28 Abs. 2 EStG 1972, so gilt die 10-jahrige Spekulationsfrist.

Hat der VerauRerer die Liegenschaft unentgeltlich (z.B.: durch Schenkung, Erbschaft) erworben, so errechnet sich die Spekulationsfrist ab dem Zeitpunkt der
Anschaffung durch den Rechtsvorganger. Die vom Veraduflerer zu entrichtende Spekulationssteuer wird auf Antrag um die beim Erwerb entrichtete
Erbschafts- oder Schenkungssteuer ermaRigt.

2.) AUSNAHMEREGELUNGEN BEIM SPEKULATIONSGEWINN:

a) Einklinfte aus der VerauRerung von Eigenheimen und Eigentumswohnungen (samt Grund und Boden), die dem Verduferer seit der Anschaffung,
mindestens aber seit zwei Jahren, als Hauptwohnsitz gedient haben, sind von der Besteuerung ausgenommen.

b) Bei selbst hergestellten Gebauden unterliegt der auf den W ert des Gebaudes entfallende Anteil des Spekulationsgewinnes nicht der Besteuerung.

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

3.) BEsoNDERE EINKUNFTE AUs VERMIETUNG UND VERPACHTUNG:

W urden innerhalb von 15 Jahren vor der VerauRerung eines Gebaudes Herstellungsaufwendungen (Verbesserungen) gemaf § 28 Abs. 3 EStG 1988 auf 10
bzw. 15 Jahre oder gemaR § 28 Abs. 2 EStG 1972 auf 10 Jahre verteilt abgeschrieben oder gegen steuerfreie Riicklagen verrechnet, so hat der VerauRerer
die Differenz zwischen dieser erhdhten Abschreibung und der rechnerischen ,Normal-Afa“ fir Herstellungsaufwand als ,besondere Einkiinfte aus Vermietung”
nachzuversteuern. Wenn seit dem 1. Jahr, fiir 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 Vorgang zuzurechnen ist,
gleichmaRig verteilt auf drei Jahre anzusetzen.

4.) VERLUST DER ZEHNTEL- BZW. FUNFZEHNTELABSETZUNG:

W enn der Verkaufer fir Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Herstellungsaufwendungen einen Antrag auf Absetzung in Teilbetragen gemaR $ 28 Abs. 2,
3 und 4 EStG 1988 oder gemaR § 28 Abs. 2 EStG 1972 (Zehntel- bzw. Flnfzehntelabsetzung) gestellt hat, geht das Recht der Absetzung der im Zeitpunkt
des nicht des Verkaufes noch nicht geltend gemachten Zehntel- bzw. Fiinfzehntelbetrage fir den Verkaufer und den Kaufer verloren (Sonderregelung bei
Erwerb von Todes wegen).

5.) ANTEILIGE VORSTEUERBERICHTIGUNG GEMAR § 12 ABs. 10 UsTG:

Die bei aktivierungspflichtigen Aufwendungen oder Grofreparaturen von Gebduden geltend gemachten Vorsteuerbetrdge sind anteilig zu berichtigen
(zurlickzuzahlen), wenn die betreffende Liegenschaft in den auf die jeweilige Arbeit folgenden neun Kalenderjahren verauRert wird. Méglichkeit auf Option zur
Umsatzsteuerpflicht.

6.) ,,STEUERFREIE RUCKLAGEN":
Gemal § 11 oder § 28 Abs. 5 EStG 1988 bzw. § 28 Abs. 3 EStG 1972 sind im Falle der VerauRBerung vom Verkaufer sofort steuerpflichtig aufzulésen
(Auflésung sonst bis 31.12.1998 gemal Strukturanpassungsgesetz).

7.) VERKAUF VON WALDGRUNDSTUCKEN:
Die stillen Reserven aus dem stehenden Holz werden aufgedeckt und sind zu versteuern.

BesONDERE PROVISIONSVEREINBARUNGEN GEM. §15 MAKLERGESETZ

(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 Héhe der vereinbarten oder ortsiiblichen Provision und nur fir den Fall zulassig,
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 Geschaftes erforderlichen Rechtsakt ohne beachtenswerten Grund unterlasst;

2.) mit dem Makler vermittelten Dritten ein anderes als ein zweckgleichwertiges Geschaft zustande kommt, sofern die Vermittlung des Geschéfts in den
Tatigkeitsbereich des Maklers fallt;

3.) das im Maklervertrag bezeichnete Geschaft nicht mit dem Auftraggeber, sondern mit einer anderen Person zustande kommt, weil der Auftraggeber dieser
die ihm vom Makler bekannt gegebene Mdglichkeit zum Abschluss mitgeteilt hat oder das Geschéaft nicht mit dem vermittelten Dritten, sondern mit einer
anderen Person zustande kommt, weil der vermittelte Dritte dieser die Geschaftsgelegenheit bekannt gegeben hat, oder

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

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

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

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

3.) das Geschaft wahrend der Dauer des Alleinvermittlungsauftrages 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 Vergiitungsbetrag im Sinn des § 1336 ABGB.

§ 30 B KONSUMENTENSCHUTZGESETZ

Hinwels AUF DIE ZULASSIGKEIT DER DOPPELMAKLERTATIGKEIT

Aufgrund des bestehenden Geschiaftsgebrauchs kénnen Immobilienmakler auch ohne ausdriickliche Einwilligung des Auftraggebers als
Doppelmakler tatig sein.

RUCKTRITTSRECHTE GEMAR §§ 3, 3A UND 30 A DES KONSUMENTENSCHUTZGESETZES (KSCHG)

Ein Auftraggeber (Kunde), der Verbraucher (§ 1 KSchG) ist und entweder seine Vertragserklarung geman § 30a KSchG

e am Tag der erstmaligen Besichtigung des Vertragsobjektes abgegeben hat,

e seine Erklarung auf den Erwerb eines Bestandsrechts (insbes. Mietrechts), eines sonstigen Gebrauchs- oder Nutzungsrechts oder des Eigentums
gerichtet ist, und zwar

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

e zur Deckung des dringenden W ohnbedurfnisses des Verbrauchers oder eines nahen Angehdrigen dienen soll;

oder eine Vertragserklarung gemafR § 3 KSchG

e weder in den Geschaftsrdumen des Immobilienmaklers abgegeben,

e noch die Geschaftsverbindung zur Schlieung des Vertrages mit dem Immobilienmakler selbst angebahnt hat (§ 3 KSchG)

kann binnen einer Woche schriftlich seinen Ricktritt erklaren. Die Frist beginnt am Tag nach der Abgabe der Vertragserklarung (§ 30a KSchG) bzw. ab

Zustandekommen des Vertrages (§ 3 KSchG) oder, sofern die Zweitschrift, samt Ricktrittsbelehrung spater ausgehangt worden ist, zu diesem spateren

Zeitpunkt zu laufen. Sie endet jedenfalls nach einem Monat nach dem Tag der erstmaligen Besichtigung (§ 30 a KSchG) bzw. nach der vollstédndigen

Erfullung des Vertrages durch beide Vertragspartner /§ 3 KSchG).

Die Absendung der Riicktrittserklarung am letzten Tag der Frist (Datum des Poststempels) geniigt.

Anmerkung: Nimmt der Verbraucher z.B.: aufgrund eines Inserates des Immobilienmaklers mit diesem Verbindung auf, so hat der Verbraucher selbst

angebahnt und daher -gleichgiiltig, wo der Vertrag geschlossen wurde- kein Ricktrittsrecht gemaR § 3 KSchG.

Weiters ist ein Ricktrittsrecht nach § 3a KSchG vorgesehen, wenn ohne Veranlassung durch den Verbraucher maRgebliche Umstande, die vom

Unternehmer als wahrscheinlich dargestellt wurden, nicht, oder in erheblich geringerem Ausmaf eingetreten sind.

MaRgebliche Umstande sind

e die erforderliche Mitwirkung oder Zustimmung eines Dritten,

e steuerrechtliche Vorteile,

e eine 6ffentliche Férderung oder die Aussicht auf einen Kredit.

Die Rucktrittsfrist betragt eine Woche ab Erkennbarkeit des Nichteintritts fir Verbraucher, ohne Belehrung endet die Frist einen Monat nach der

Vertragserfillung.

Ausnahmen vom Rucktrittsrecht:

e Wissen oder wissen miissen des Verbrauchers.

e Im einzelnen ausgehandelter Ausschluss des Rucktrittsrechtes (formularmaRig nicht abdeckbar).

e Angemessene Vertragsanpassung.

Eine an den Immobilienmakler gerichtete Riicktrittserklarung beziiglich eines Immobiliengeschéftes (§ 30 a KSchG) gilt auch fiir

einen im Zug der Vertragserkldarung geschlossenen Maklervertrag



