Dr.Max HuBER

R E A L B U R O

Nebenkostenuibersicht und weitere Informationen fiir den
Mieter/Vermieter, Pichter/Verpiachter

Entsprechend dem bestehenden Geschiftsgebrauch kann der Makler als Doppelmakler titig sein.
Dem Makler steht mit dem zu vermittelnden Dritten in einem/keinem familidaren oder
wirtschaftlichen Naheverhiltnis.

I. Nebenkosten Mietvertrige

1. Vergebthrung des Mietvertrages (§ 33 TP 5 GebG):

1% des auf die Vertragsdauer entfallenden Bruttomietzinses (inkl. USt), hochstens das
18fache des Jahreswertes, bei unbestimmter Vertragsdauer 1% des dreifachen Jahreswertes.
Seit 1.7.1999 ist der Bestandgeber (bzw. in dessen Vertretung z.B. der Makler,
Hausverwalter, Rechtsanwalt oder Notar) verpflichtet, die Gebiihr selbst zu berechnen und
abzuftihren. Bei befristeten Bestandvertrigen tber Gebdude oder Gebidudeteile, die
tberwiegend Wohnzwecken dienen, sind die Gebtihren ab diesem Zeitpunkt mit dem
Dreifachen des Jahreswertes begrenzt.

2. Vertragserrichtungskosten nach Vereinbarung im Rahmen der Tarifordnung des jeweiligen
Urkundenerrichters.

3. Vermittlungsprovision
Fir die Berechnung der Provision wird der Bruttomietzins herangezogen.
Dieser besteht aus:
- Haupt- oder Untermietzins,
- anteilige Betriebskosten und laufende 6ffentliche Abgaben,
- Anteil fur allfillige besondere Aufwendungen (z.B. Lift),
- allfilliges Entgelt fur mitvermietete Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstinde oder
sonstige zusitzliche Leistungen des Vermieters.

Fir die Berechnung der Provisionsgrundlage ist die Umsatzsteuer nicht in den Bruttomietzins
einzurechnen. Die Heizkosten sind ebenso wenig miteinzurechnen, wenn es sich um die
Vermittlung von Mietverhiltnissen an einer Wohnung handelt, bei der nach den mietrechtlichen
Vorschriften die Hohe des Mietzinses nicht frei vereinbart werden darf (Angemessener Mietzins,
Richtwertmietzins).

Eine Provision fir besondere Abgeltungen in der Hohe von bis zu 5% kann zusitzlich mit dem
Vormieter vereinbart werden.



A) Vermittlung von
Mietvertrigen (Haupt- und
Untermiete) iiber Wohnungen
und Einfamilienhduser durch
Immobilienmakler,

Hochstprovision zuztiglich 20 % USt

Vertragsdauer

Vermieter

Mieter

Unbefristet oder Befristung linger
als 3 Jahre

3 Bruttomonatsmietzinse

2 Bruttomonatsmietzinse

Befristung bis zu 3 Jahren

3 Bruttomonatsmietzinse

1 Bruttomonatsmietzinse

Vereinbarung einer
Erginzungsprovision bei
Verlingerung oder Umwandlung in
unbefristetes Mietverhiltnis

Erginzung auf
Hochstbetrag unter
Berticksichtigung der
gesamten Vertragsdauer,
héchsten jedoch V2 BMM

Erginzung auf
Ho6chstbetrag unter
Berticksichtigung der
gesamten Vertragsdauer,
héchsten jedoch V2 BMM

B) Vermittlung von Wohnungen
durch einen mit der Verwaltung
betrauten Hausverwalter (nicht
anzuwenden, wenn an der
vermittelten Wohnung
Wohnungseigentum besteht und
Auftraggeber nicht
Mehrheitseigentiimer ist)

Hochstprovision zuztglich 20 % USt

Vertragsdauer

Vermieter

Mieter

Unbefristet oder Befristung linger
als 3 Jahre

2 Bruttomonatsmietzinse

1 Bruttomonatsmietzinse

Befristung auf mind. 2 jedoch nicht
mehr als 3 Jahre

2 Bruttomonatsmietzinse

V> Bruttomonatsmietzinse

Befristung kiirzer als 2 Jahre

1 Bruttomonatsmietzinse

Y2 Bruttomonatsmietzinse

Vereinbarung einer
Erginzungsprovision bei
Verlingerung oder Umwandlung in
unbefristetes Mietverhiltnis

Erginzung auf
Hochstbetrag unter
Berticksichtigung der
gesamten Vertragsdauer,
héchsten jedoch V2 BMM

Erginzung auf
Hochstbetrag unter
Berticksichtigung der
gesamten Vertragsdauer,
héchsten jedoch V2 BMM

C) Vermittlung von
Geschiftsrdaumen aller Art
(Haupt- und Untermieten)

Hochstprovision zuztiglich 20 % USt

Vertragsdauer

Vermieter

Mieter

Unbefristet oder Befristung linger
als 3 Jahre

3 Bruttomonatsmietzinse

3 Bruttomonatsmietzinse

Befristung auf mind. 2 jedoch nicht
mehr als 3 Jahre

3 Bruttomonatsmietzinse

2 Bruttomonatsmietzinse

Befristung kiirzer als 2 Jahre

3 Bruttomonatsmietzinse

1 Bruttomonatsmietzinse

Vereinbarung einer
Erginzungsprovision bei
Verlingerung oder Umwandlung in
unbefristetes Mietverhiltnis

Erginzung auf
Hochstbetrag unter
Berticksichtigung der
gesamten Vertragsdauer

Die Uberwilzung der Vermieterprovision (max. 3 BMM) auf den Geschiftsraummieter kann

vereinbart werden (§ 12 IMVO).




I1. Nebenkosten Pachtvertrige

1. Vergebiihrung des Pachtvertrages (§ 33 TP 5 GebGes) 1 % des auf die Vertragsdauer
entfallenden Bruttopachtzinses; bei unbestimmter Vertragsdauer 1 % des dreifachen
Jahresbruttopachtzinses.

2. Vertragserrichtungskosten nach den Tarifen des jeweiligen Urkundenerrichters

3. Vermittlungsprovision

a)  Pachtverhiltnisse insbesondere in der Land- und Forstwirtschaft
Fir die Vermittlung der Verpachtung von Liegenschaften oder Liegenschaftsteilen darf mit
beiden Auftraggebern eine Provision vereinbart werden, die mit einem Prozentsatz des auf
die Pachtdauer entfallenden Pachtzinses festgelegt ist.

Bei unbestimmter Pachtdauer 5 % des auf 5 Jahre entfallenden Pachtzinses

Bei bestimmter Pachtdauer

bis zu 6 Jahren 5% bis zu 12 Jahren 4%
bis zu 24 Jahren 3% Uber 24 Jahre 2%
jeweils plus 20 % USt.

Fir die Vermittlung von Zugehor darf zusitzlich jeweils eine Provision von 3 % des
Gegenwertes plus 20 % USt vereinbart werden.

b)  Unternehmenspacht
Bei unbestimmter Pachtdauer 3-facher monatlicher Pachtzins

Bei bestimmter Pachtdauer
bis zu 5 Jahren 5%
bis zu 10 Jahren 4%
tber 10 Jahre 3%
jeweils plus 20 % USt.

Fir die Vermittlung von Abgeltungen fur Investitionen oder Einrichtungsgegenstinden darf mit
dem Verpichter oder Vorpichter 5 % des vom Pichter hierfiir geleisteten Betrages vereinbart

werden.

III. Nebenkosten bei der Vermittlung von Baurechten

Bei der Vermittlung von Baurechten betrigt die Hochstprovision jeweils bei einer Dauer des
Baurechts von
10 bis 30 Jahren 3%

tber 30 Jahre 2% (max. fur 45 Jahre)
des auf die Dauer des vereinbarten Baurechtes entfallenden Bauzinses.

Bei einer Baurechtsdauer von mehr als 30 Jahren darf anstelle der 2% eine Pauschalprovision in
Hoéhe von jeweils 3% zzgl. USt berechnet vom Bauzins fir 30 Jahre vereinbart werden
(Wertgrenzenregelung A§ 12 Abs 4 IMVO). Da die Obergrenze mit 2% des auf 45 Jahre
entfallenden Bauzinses limitiert ist, stellt dieser Betrag unabhingig von einer linger vereinbarten
Vertragsdauer gleichzeitig die Héchstprovision dar.



IV. Energieausweis

Das Energieausweis-Vorlage-Gesetz (EAVG) schreibt vor, dass bei Verkauf oder In-Bestand-
Gabe eines Gebiudes oder eines Nutzungsobjektes der Verkiufer oder Bestandgeber dem
Kiaufer oder Bestandnehmer (Mieter oder Pichter) bis spitestens zur Abgabe der
Vertragserklirung einen zu diesem Zeitpunkt hochstens zehn Jahre alten Energieausweis
vorzulegen und ihm diesen, wenn der Vertrag abgeschlossen wird, auszuhindigen hat.

Der Verkiufer oder Bestandgeber hat die Wahl, entweder einen Energieausweis tber die
Gesamtenergieeffizienz des Nutzungsobjekts oder die Gesamtenergieeffizienz eines
vergleichbaren Nutzungsobjekts im selben Gebdude oder die Gesamtenergieeffizienz des
gesamten Gebiudes auszuhandigen.

Der Energieausweis ist nach den jeweiligen landesrechtlichen Vorschriften zu erstellen und soll
eine vergleichbare Information tber den energetischen "Normverbrauch" eines Objekts
verschaffen. Die Berechnung der Energickennzahlen basiert auf nutzungsunabhingigen
KenngroBen bei vordefinierten Rahmenbedingungen, weshalb bei tatsichlicher Nutzung
erhebliche Abweichungen auftreten kénnen. Wird kein Energieausweis vorgelegt, gilt gem. § 5
EAVG zumindest eine dem Alter und Art des Gebiudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz
als vereinbart. Davon abweichende Vertragsbestimmungen (zB Verzicht auf Energieausweis,
Einschrinkung der Gewihtleistung) konnen nicht rechtswirksam vereinbart werden.

Keine Vorlagepflicht eines Energicausweises besteht fiir jene Gebdude oder Nutzungsobjekte,
tir die auch nach den jeweils anwendbaren baurechtlichen Vorschriften der Linder kein
Energicausweis erstellt werden muss.

IT1. Grundlagen der Maklerprovision

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

§6 (1) Der Auftraggeber ist zur Zahlung einer Provision fur den Fall verpflichtet, dass das zu
vermittelnde Geschift durch die vertragsgemal3e verdienstliche Tatigkeit des Maklers mit einem
Dritten zustande kommt.

(3) Der Makler hat auch dann Anspruch auf Provision, wenn auf Grund seiner Tatigkeit zwar
nicht das vertragsgemil3 zu vermittelnde Geschift, wohl aber ein diesem nach seinem Zweck
wirtschaftlich gleichwertiges Geschift zustande kommt.



(4) Dem Makler steht keine Provision zu, wenn er selbst Vertragspartner des Geschifts wird.
Dies gilt auch, wenn das mit dem Dritten geschlossene Geschift wirtschaftlich einem Abschluss
durch den Makler selbst gleichkommt. Bei einem sonstigen familidren oder wirtschaftlichen
Naheverhiltnis zwischen dem Makler und dem vermittelten Dritten, das die Wahrung der
Interessen des Auftragsgebers beeintrachtigten konnte, hat der Makler nur dann einen Anspruch
auf Provision, wenn er den Auftraggeber unverziiglich auf dieses Naheverhaltnis hinweist.

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

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

Besondere Provisionsvereinbarungen

§ 15 (1) Eine Vereinbarung, wonach der Auftraggeber, etwa als Entschidigung oder Ersatz fur
Aufwendungen und Mihewaltung, auch ohne einen dem Makler zurechenbaren
Vermittlungserfolg einen Betrag zu leisten hat, ist nur bis zur Hohe der vereinbarten oder
ortstiblichen Provision und nur fir den Fall zuléssig, dass

1. das im Maklervertrag bezeichnete Geschift wider Treu und Glauben nur deshalb nicht
zustande kommt, weil der Auftraggeber entgegen dem bisherigen Verhandlungsverlauf
einen fur das Zustandekommen des Geschiftes erforderlichen Rechtsakt ohne
beachtenswerten Grund unterlisst;

2. mit dem vom Makler vermittelten Dritten ein anderes als ein zweckgleichwertiges Geschift
zustande kommt, sofern die Vermittlung des Geschifts in den Titigkeitsbereich des Maklers
fallt;

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

4. das Geschift nicht mit dem vermittelten Dritten zustande kommt, weil ein gesetzliches oder
ein vertragliches Vorkaufs-, Wiederkaufs- oder Eintrittsrecht ausgetibt 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 aufgelost wird;

2. das Geschift wihrend der Dauer des Alleinvermittlungsauftrags vertragswidrig durch die
Vermittlung eines anderen vom Auftraggeber beauftragten Maklers zustande gekommen ist,
oder

3. das Geschift wihrend der Dauer des Alleinvermittlungsauftrags auf andere Art als durch die
Vermittlung eines anderen vom Auftraggeber beauftragten Makler zustande gekommen ist.

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

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



IV. Konsumentenschutzbestimmungen

§ 30 b KSchG (1) 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
samtliche dem Verbraucher durch den Abschluss zu vermittelnden Geschifts voraussichtlich
erwachsenden Kosten, einschlieSlich der Vermittlungsprovision, ausweist. Die Hohe der
Vermittlungsprovision ist gesondert anzufithren; auf ein allfalliges wirtschaftliches oder familidres
Naheverhiltnis im Sinn des § 6 Abs. 4 dritter Satz MaklerG ist hinzuweisen. Wenn der
Immobilienmakler kraft Geschiftsgebrauchs als Doppelmakler titig sein kann, hat diese
Ubersicht auch einen Hinweis darauf zu enthalten. Bei erheblicher Anderung der Verhiltnisse hat
der Immobilienmakler die Ubersicht entsprechend richtig zu stellen. Erfiillt der Makler diese
Pflichten nicht spitestens vor Vertragserklirung des Auftragsgebers zum vermittelten Geschift,
so gilt § 3 Abs. 4 Makler G.

(2) Der Immobilienmakler hat dem Auftraggeber die nach § 3 Abs. 3 MaklerG erforderlichen
Nachrichten schriftlich mitzuteilen. Zu diesem zihlen jedenfalls auch simtliche Umstinde, die
tir die Beurteilung des zu vermittelnden Geschifts wesentlich sind.

Anmerkung: Aufgrund des bestehenden Geschiftsgebrauchs konnen Immobilienmakler auch
ohne ausdriickliche Einwilligung des Auftraggebers als Doppelmakler titig sein. Wird der
Immobilienmakler auftragsgemal} nur fur eine Partei des zu vermittelnden Geschiftes titig, hat er
dies dem Dritten mitzuteilen.

V. Rucktrittsrechte

1. Ricktritt vom Immobiliengeschift nach § 30 a KSchG

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

am Tag der erstmaligen Besichtigung des Vertragsobjektes abgegeben hat,

seine Erklirung 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 Wohnbediirfnisses des Verbrauchers oder eines nahen Angehérigen
dienen soll;

kann binnen einer Woche schriftlich seinen Riicktritt erklaren.

Die Frist beginnt erst dann zu laufen, wenn der Verbraucher eine Zweitschrift der
Vertragserklirung und eine Rucktrittsbelehrung erhalten hat, dh. entweder am Tag nach Abgabe
der Vertragserklirung oder, sofern die Zweitschrift samt Riicktrittsbelehrung spiter ausgehindigt
worden ist, zu diesem spiteren Zeitpunkt.

Das Riicktrittsrecht erlischt jedenfalls spitestens 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. Rucktrittsrecht bei ,,Haustlirgeschiften® nach § 3 KSchG

Ein Auftraggeber (Kunde), der Verbraucher (§ 1 KSchG) ist und seine Vertragserklirung
weder in den Geschiftsriumen des Immobilienmaklers abgegeben,

noch die Geschiftsverbindung zur SchlieBung des Vertrages mit dem Immobilienmakler selbst
angebahnt hat,

kann bis zum Zustandekommen des Vertrages oder danach binnen einer Woche schriftlich
seinen Riicktritt erkliren. 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 tiber das Riicktrittsrecht
enthalt.

Bei fehlender oder fehlerhafter Belehrung tber das Ricktrittsrecht steht dem Konsumenten
dieses ohne eine Befristung zu.

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 abgeschlossen wurde — kein Rucktrittsrecht gemil3 § 3 KSchG.

3. Das Riicktrittsrecht bei Nichteintritt ma3geblicher Umstiande (§ 3 a KSchG)

Der Verbraucher kann von seinem Vertragsantrag oder vom Vertrag schriftlich zuriicktreten,
wenn

® ohne seine Veranlassung
® malgebliche Umstinde,
® die vom Unternehmer als wahrscheinlich dargestellt wurden,
® nicht oder in erheblich geringerem Ausmal} eingetreten sind.

MaBgebliche Umstinde sind
® die erforderliche Mitwirkung oder Zustimmung eines Dritten,
® steuerrechtliche Vorteile,
® cine 6ffentliche Forderung oder die Aussicht auf einen Kredit.

Die Ricktrittsfrist betrigt eine Woche ab Erkennbarkeit des Nichteintritts fir den Verbraucher,
wenn er Uber dieses Rucktrittsrecht schriftlich belehrt wurde. Das Riicktrittsrecht endet aber
jedenfalls einen Monat nach beidseitiger vollstindiger Vertragserfullung.

Ausnahmen vom Rucktrittsrecht:

® Wissen oder wissen missen des Verbrauchers tber den Nichteintritt bei den
Vertragsverhandlungen.

® Im ecinzelnen ausgehandelter Ausschluss des Rucktrittsrechtes (formularmillig nicht

abdeckbar).

® Angemessene Vertragsanpassung.
4. Das Ricktrittsrecht beim Bautriagervertrag nach § 5 BIVG

Mit dem Bautrigervertragsgesetz wurden Schutzbestimmungen fiir die Erwerber von Rechten an
erst zu errichtenden bzw. durchgreifend zu erneuernden Gebauden, Wohnungen bzw. Geschifts-
raumen geschaffen. Das Gesetz ist nur auf Bautrigervertrige anzuwenden, bei denen
Vorauszahlungen von mehr als € 150,--/ m? Nutzfliche zu leisten sind.



Der Erwerber kann von seiner Vertragserklirung zuriicktreten, wenn ihm der Bautriger

nicht eine Woche vor deren Abgabe schriftlich folgendes mitgeteilt hat:

® den vorgesehenen Vertragsinhalt;

® wenn die Sicherungspflicht nach § 7 Abs. 6 Z 2 (Sperrkontomodell) erfiillt werden soll, den
vorgesehenen Wortlaut der Vereinbarung mit dem Kreditinstitut;

® wenn die Sicherungspflicht nach § 7 Abs. 6 Z 3 (Bonititsmodell im geférderten
Mietwohnbau) erfiillt werden soll, den vorgesehenen Wortlaut der Bescheinigung nach § 7
Abs. 6 Z 3 lit. c;

¢ wenn die Sicherungspflicht schuldrechtlich (§ 8) ohne Bestellung eines Treuhinders
(Garantie, Versicherung) erfillt werden soll, den vorgesehenen Wortlaut der ihm
auszustellenden Sicherheit;

® wenn die Sicherungspflicht des Bautrigers durch grundbucherliche Sicherstellung (§§ 9 und
10) erfillt werden soll (Ratenplan A oder B), gegebenenfalls den vorgesehenen Wortlaut der
Zusatzsicherheit nach § 9 Abs. 4.

Sofern der Erwerber nicht spitestens eine Woche vor Abgabe seiner Vertragserklirung die oben
in Pkt. 1-5 genannten Informationen sowie eine Belehrung tber das Ricktrittsrecht schriftlich
erhalt, steht thm ein Riicktrittsrecht zu. Der Rucktritt kann vor Zustandekommen des Vertrages
unbefristet erklirt werden; danach ist der Riicktritt binnen 14 Tagen zu kliren. Die Rucktrittsfrist
beginnt mit Erhalt der Informationen zu laufen, jedoch nicht vor Zustandekommen des
Vertrages. Unabhingig vom Erhalt dieser Informationen erlischt das Ricktrittsrecht aber
jedenfalls spitestens 6 Wochen nach Zustandekommen des Vertrages.

Dartber hinaus kann der Erwerber von seiner Vertragserklirung zurticktreten, wenn eine von
den Parteien dem Vertrag zugrunde gelegte Wohnbauférderung gewiahrt wird. Der Rucktritt ist
binnen 14 Tagen zu erkliren. Die Riicktrittsfrist beginnt, sobald der Erwerber vom
Unterbleiben der Wohnbauférderung informiert wird und gleichzeitig oder nachher eine
schriftliche Belehrung tber das Ricktrittsrecht erhalt. Das Riicktrittsrecht erlischt jedoch
spatestens 6 Wochen nach Erhalt der Information tber das Unterbleiben der
Wohnbauférderung,.

Der Erwerber kann den Riicktritt dem Bautriger oder dem Treuhinder gegentiber schriftlich
erkliren.

Eine an den Immobilienmakler gerichtete Ricktrittserklirung beziiglich eines
Immobiliengeschiftes gilt auch fiir einen im Zuge der Vertragserklirung geschlossenen
Maklervertrag.

Die Absendung der Ricktrittserklairung am letzten Tag der Frist (Datum des Poststempels)
geniigt. Als Riicktrittserklirung gentigt die Ubersendung eines Schriftstiickes, das eine
Vertragserklirung auch nur einer Partei enthilt, mit einem Zusatz, der die Ablehnung des
Verbrauchers erkennen ldsst.

Diese Information wurde nach besten Wissen und Gewissen erstellt und bezieht sich auf die

OVI-Form 13M/09/2010. Dr. Max Huber Realbiiro kann keine wie immer geartete Haftung fir
inhaltliche Richtigkeit dieser Information ibernehmen.




