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o Teilanwendungsbereich:
m  KEIN Preisschutz
m Kundigungsschutz / Befristungsrecht

o Vollausnahme:
m  KEIN Preisschutz
m  KEIN Kundigungsschutz / Befristungsrecht

Vollanwendungsbereich Teilanwendungsbereich Vollausnahme

-

Preisschutz
Mietzinsobergrenzen
Taxativer BK-Katalog
Zulassigkeit von Einmalzahlungen
S J
( Kundigungsschutz ) 4 Kiindigungsschutz )
Befristungsrecht Befristungsrecht
Kundigung durch Vermieter nur Kundigung durch Vermieter nur
gerichtlich gerichtlich
Mindestbefristung 3 Jahre Mindestbefristung 3 Jahre
Befristungsabschlag Befristungsabschlag
K Automatische Verlangerung / \ Automatische Verlangerung )

Vollausnahmen des MRG
e BeiVollausnahme finden die Bestimmungen des MRG keine Anwendung

e Die Vollausnahmen des MRG werden taxativ (aufzahlend) in § 1 Abs 2 MRG gelistet:

1. Mietgegenstande, die im Rahmen des Betriebes eines Beherbergungs-, Garagierungs-,
Verkehrs-, Flughafenbetriebs-, Speditions- oder Lagerhausunternehmens vermietet
werden

2. Mietgegenstande die als Heim genutzt werden (Studentenheim, Altersheim)

3. Vermietung von karitativen oder humanitiaren Organisationen (Caritas, 0.3.)

m  Vermietung von Wohnraum im Rahmen sozialpadagogisch betreuten Wohnens

4. Dienst-, Natural oder Werkswohnungen die im Zuge eines Dienstverhaltnisses
Ubergeben wurden

5. Geschiaftsraumlichkeiten bei max. Befristung von 6 Monaten (z.B. Pop-Up-Store)

6. Wohnungen der Kat. A oder B bei max. Befristung von 6 Monaten und
voriibergehender beruflich bedingter Nutzung als Zweitwohnung

m  Philharmonikerwohnung, Wohnung eines Montagearbeiters

7. Freizeit- oder Ferienwohnungen (die zum Zweck der Erholung angemietet werden)

8. Ein- oder Zweiobjekthauser: Mietgegenstande in Gebduden mit nicht mehr als 2 Wohn-
oder Geschaftsraumlichkeiten (Doppelhaushalfte, Einfamilienhaus, etc.)

m  ACHTUNG: Nachtragliche DG-Innenausbauten zahlen nicht als neue Einheit! Es
darf keine Aufstockung oder Veranderung der Kubatur erfolgen!
. Raumlichkeiten die verpachtet oder verliehen werden

10. Miete von Flachen: in den Geltungsbereich des MRG fallt nur die Miete von Raumen - die

Miete von unbebauten Flachen fallt nicht darunter
m ACHTUNG: Eine Ausnahme besteht, sofern die Flachen mit den Raumlichkeiten
mitvermietet werden (z.B. Wohnung + Garten oder KFZ-Abstellplatz)

Teilanwendungsbereich des MRG

e  Zur begrifflichen Erklarung im MRG
o Teilausnahme = Teilanwendung / Teilanwendungsbereich (TAW)

e Im Teilanwendungsbereich des MRG kommen nur bestimmte Bereiche des MRG zur
Anwendung

e FUrdie Abgrenzung zwischen Voll- und Teilanwendung ist ausschlaggebend:
o Das Datum der erteilten Baubewilligung
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o Dienstwohnung in einem Haus im Alleineigentum / BB 1900

S eduard

m  Dienstwohnung » Dienst-, Natural oder Werkswohnungen » Vollausnahme

Vollausnahme

Dienst-
Wohnung
|

Haus

BB 1900

o Wohnung in einem Haus im Wohnungseigentum / BB 1950 / Vermietet von Caritas
m  Hauptgebadude (Wohnungseigentum) » Baubewilligung NACH 08.05.1945 » grds.

TAW

m  ABER: Vermietung von karitativen oder humanitaren Organisationen zu

karitativen oder humanitaren Zwecken - Vollausnahme

Vollausnahme

Wohnung
Vermietung zu
karitativen
- Zwecken

Haus - WEG

BB 1950

o Geschiftsfliche in einem Gewerbepark / BB 2005
m  Geschaftsflache » Mietgegenstande in Wirtschaftspark - TAW

Gewerbepark

- |
Teilanwendung

Geschiftsflache

Baubewilligung 2005

o KFZ-Stellplatz separat zur Wohnung gemietet
m  KFZ-Stellplatz » Miete von Flachen » ABGB - Kein Anwendungsbereich des MRG

m  Nicht mit Wohn- oder Geschaftsraum mitgemietet

ABGB

| —

KFZ-
Abstellplatz
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e Vergleich der Eigentumsformen

ALLEINEIGENTUM

SCHLICHTES MITEIGENTUM

S eduard

WOHNUNGSEIGENTUM

DG

DG

DG

4 5
E 3
2 2
:

Unterschiede

LI L]

-
1N 1/2

zwischen

Wohnungseigentum

e Schlichtes Miteigentum

o Der (schlichte) Miteigentiimer hat grundsatzlich kein ausschlieBliches Nutzungs- und
Verfiagungsrecht

schlichtem

-2

O 77N
o000
an A0 A% A0 40 A8 40

Allgemeine
Teile d.
Liegenschaft
Miteigentum

'WE-Objekte

0

Miteigentum

und

m Jeder Miteigentimer ist zur BenUtzung der gemeinsamen Sache berechtigt, sofern

hierdurch keine faktische Beeintrachtigung der weiteren MiteigentUmer erfolgt

o Der (schlichte) Miteigentimer ist im AusmaB der ausgewiesenen Anteile an der
Liegenschaft beteiligt

o Eskann eine einvernehmliche Benlitzungsvereinbarung abgeschlossen werden

m Diese ist aber grundsatzlich auflésbar

o Es besteht die jederzeitige Méglichkeit einer Teilungsklage
e Wohnungseigentum

o Der

Wohnungseigentiimer hat

hinsichtlich des ihm

zugeordneten

Wohnungseigentumsobjektes ein ausschlieBliches Nutzungs- und Verfigungsrecht

o Der Wohnungseigentimer ist im AusmafB der Miteigentumsanteile an der Liegenschaft
beteiligt

o Eserfolgt eine klare Zuordnung der einzelnen WE-Objekte
m Grundsatzlich untrenn- bzw. unteilbar
o Eine Teilungsklage ist nicht méglich

Anteile:

ET-1: ¥ Anteil
ET-2: ¥ Anteil
ET-3: ¥4 Anteil
ET-4: V4 Anteil

Schlichtes Miteigentum Wohnungseigentum
DG DG
TOP 4 TOP 3 TOP 4 TOP 3
| NFL 100m? NFL 120m? | NFL 100m* NFL 120m?
TOP 2 TOP 1 OF P
NFL 100m? NFL 120m? 00 0

tr + t 1
@ @ & @
A M M M
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Die OG und Ihre Merkmale

OG = Offene Gesellschaft

o OG = Zusammenschluss von naturlichen oder juristischen Personen
o  OG = Personengesellschaft

o OG ist rechtsfahig und parteifahig

Stammkapital

o Nicht erforderlich

Geschiftsanteile
o Die Aufteilung der Geschaftsanteile wird im Gesellschaftsvertrag geregelt
o Beteiligung nach Kapitaleinlage - im Zweifel in gleichen Teilen

Gesellschafter

o Zumindest zwei Gesellschafter
o Keine Ein-Personen-OG moglich (vgl § 142 UGB)
o Gesellschafter kbnnen naturliche oder juristische Personen sein

Grindung

o Abschluss eines Gesellschaftsvertrages (formfrei)
o Anmeldung zum Firmenbuch durch alle Gesellschafter
o Die OG entsteht durch Eintragung ins Firmenbuch

Haftung

o Jeder Gesellschafter:
m  Personlich, unbeschrankt, unbeschrankbar, solidarisch und primar
Durchgriffs- oder Transparenzprinzip
o Die Gesellschaft selbst wird nicht besteuert
o Der Gewinn und Verlust wird den Gesellschaftern direkt zugerechnet
o  FUr Verbindlichkeiten der OG kann auf Gesellschafter “durchgegriffen” werden
m  Im Gegensatz zum Trennungsprinzip bei Kapitalgesellschaft
Geschiftsfuhrung

O O O o

Jeder Gesellschafter ist vertretungsbefugt

Selbstorganschaft — alle Gesellschafter sind zur GeschaftsfUhrung berufen
Gewodhnliche Geschafte — Einzelgeschaftsfuhrerbefugnis
AuBergewodhnliche Geschafte — Zustimmung aller Gesellschafter

m  Auch die von der Geschaftsfuhrung ausgeschlossenen
m Beispiel: Erwerb von Beteiligungen, Zweigniederlassung, etc.

Besteuerung

o Die OG selbst ist nicht einkommensteuerpflichtig
o Steuersubjekt der Einkommensteuer ist der jeweilige Gesellschafter
o Die OG gilt hinsichtlich der betrieblichen Steuern (zb. USt) als Steuersubjekt

Die KG und Ihre Merkmale

KG = Kommanditgesellschaft
o KG =Zusammenschluss von naturlichen oder juristischen Personen
KG = Personengesellschaft
o KG ist rechtsfahig und parteifahig

Stammkapital

o Nicht erforderlich
Geschaftsanteile
o Beteiligung im Verhaltnis der Kapitaleinlage
o Reine Arbeitsgesellschafter kbnnen an der Gesellschaft beteiligt sein
m  Regelung im Gesellschaftsvertrag

Gesellschafter

o Eine KG besteht immer aus zumindest zwei Partnern
m  Komplementar

Unbeschrankte Haftung

Unternehmerische Tatigkeiten und Entscheidungen
Mindestens ein Komplementar - kbnnen auch mehrere sein
Oft in der Rolle als Arbeitsgesellschafter

Vergutung: Haftungsabgeltung und Arbeitsentgelt
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Provisionshochstbetrage - Miete

Rechtsgrundlage: § 19 ff IMV
Provisionshéchstbetrag ist abhangig von
o Verwendungszweck (Wohnraum oder Geschaftsraum)
o Vollanwendungsbereich des MRG oder nicht
o Befristeter oder unbefristeter Mietvertrag
o Art des Vertragspartners (Mieter oder Vermieter)
o Unabhangiger Makler oder makelnder Hausverwalter
e Bemessungsgrundlage fiir die Provision bei Mietobjekten
o Gemal § 24 IMV ist der Bruttomietzins die Bemessungsgrundlage fur die Provision
o ACHTUNG: Definition gemanR § 24 IMV: Bruttomietzins = exkl. USt

e Bestandteile des Bruttomietzins geman § 24 IMV:

Vollanwendung TAW /

Hauptmletzms netto

Sonstige laufende Aufwendungen
(Mébelmiete, etc.)

Nur bei Bliro- und
Geschiftslokalen

e Wann zahlen Heizkosten NICHT zur BMGL fur die Provisionsberechnung?
o Rechtsgrundlage: § 24 Abs 2 IMV
o Bei Mietobjekten fur Wohnzwecke die dem Vollanwendungsbereich des MRG unterliegen
o Bei Mietobjekten die in den Teilanwendungsbereich oder unter die Vollausnahme des MRG
fallen, kdonnen die Heizkosten in der BMGL (Bemessungsgrundlage) angesetzt werden
e Provisionshéchstbetriage bei der Vermittlung von Mietobjekten zu Geschéiftszwecken

s
T T
s e som
sz o som

e Provisionshéchstbetrdge bei der Vermittlung von Mietobjekten zu Wohnzwecken durch
Immobilienmakler

[ e e | vemewr

e Provisionshéchstbetrdge bei der Vermittlung von Mietobjekten zu Wohnzwecken durch
Hausverwalter

[ e e | e

Betriebskosten,
Sonder-Betriebskosten,
offentl. Abgaben
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Geschaftsfahigkeit von naturlichen Person

e Geschaftsfahigkeit vs. Rechtsfihigkeit
o Jeder Mensch ist rechtsfahig
m  Trager von Rechten und Pflichten
m  Grundsatzlich:
e Beginn mit Geburt
e Ende mit Tod
o Bereits als ungeborenes Kind kann man Rechtstrager sein
m  Nurwenn es zum Vorteil des Ungeborenen ist
m  Man kann als Ungeborener z.B. erben
o Geschaftsfahigkeit wird nach Altersgruppen untergliedert
e Geschaftsfahigkeit
o Fahigkeit einer Person sich durch eigenes Handeln rechtsgeschaftlich zu berechtigen oder zu
verpflichten
o Abhangig von:
m  Alter
m  Geisteszustand
m  Genehmigungsvorbehalt

Testierfahigkeit

Deliktsfahigkeit

Dienstleistungen

Stufen der Geschaftsfahigkeit

Volle

Rechtsgeschifte Geschifts-
mit eigenem fahigkeit
Einkommen bei geistiger

Gesundheit

BloB zum Vorteil dienende
Rechtsgeschafte
oder Genehmigung der Eltern

Geringflugige Angelegenheiten
(Eis, Buskarte, Jausenbrot, etc.)

0 7 14 18
ALTER

e Deliktsfahigkeit
o Fahigkeit, aus eigenem rechtswidrigem Handeln verpflichtet zu werden
o Grundsatzlich mit Vollendung des 14. Lebensjahres (= 14. Geburtstag)
o AuBer minderjahrige Person verfugt Uber ein dementsprechendes Vermogen
e Geisteszustand und die Geschaftsfahigkeit
o Geistig beeintrachtigte Personen kénnen keine glltigen Geschifte abschlieBen
m Geringfligige Geschifte konnen geschlossen werden
o Geschaftsfahigkeit von Personen die voribergehend nicht im Besitz der geistigen Krafte sind
ist beschrankt
m  z.B.durch Alkohol, Drogen, etc.
o  Wichtiger Indikator ist die Anmerkung eines Erwachsenenvertreters im Grundbuch

Pflegschaftsgericht

e FUr die Erwachsenenvertretung zustandiges Gericht
o Bezirksgericht, in dem die Person den gewodhnlichen Aufenthalt hat
¢ Aufgaben des Pflegschaftsgerichtes:
o Uberwachung der GesetzmaBigkeit
UND
o Prufung der ZweckmaBigkeit der Geschafte die vom jeweiligen gesetzlichen Vertreter
getroffen werden
¢ Genehmigungspflichtige Beispiele:
o Minderjahriger Eigentumer - Verkauf eines GrundstUckes
o EigentUmer wird durch Erwachsenenvertreter vertreten
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e Bestandteile der Grundbuchseinlage
o Grundbuchseinlage (GB-Einlage) = Grundbuchauszug (GB-Auszug)
o Bestandteile einer GB-Einlage:
n  Kopf
e KG,EZ BG
m  Aufschrift
e TZ Plombe, Hinweise
m  Gutsbestandsblatt (A-Blatt)
e Al-Blatt
e A2-Blatt

s Eigentumsblatt (B-Blatt)

S eduard

e EigentUumer, Eigentumsbeschrankungen, -verhaltnisse, Titelurkunde

m Lastenblatt (C-Blatt)

e Samtliche Belastungen der Liegenschaft

e Beispiel: Grundbuchseinlage

JUSTIZ  repusLi OsTeRREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 68111 Gleisdorf EINLAGEZAEL 465
BEZIRKSGERICHT Weiz

xxx IR RS 3 C AR * A EREEEES LS

Letzte TZ 4061/2022
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. 1I, 143/2012 am 07.05.2012

xR XA KKK KA KA X XKRKANRKKR KRR KKK KKKRKRRR KKK N ] AKAKKK KA KRR KKK AR KRR X XX KK AR KK KKK XX KKK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.32/2 GST-Flache * 176
Bauf. (10) b & |
Gdrten(10) 105 Gartengasse 24
Legende:

*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
\ Garten(10): GArten (Gdrten)
a AR R R R RS 2 s e E R S s s 2R s R st sl A2 R e
1 a 1408/1961 Grunddienstbarkeit
Mitbeniitzung des Leitbrunnens und der Waschkiiche

Gehen, Fahren zum Zwecke des Wasserholens und der
Waschkiichenbeniitzung an Gst .32/1 fiir Gst .32/2

2 a 3298/1992 Grunddienstbarkeit des Geh- und Fahrrechtes an Gst 411/2
fir Gst .32/2

I B

4 ANTEIL: 1/1
zweiraum Immobilien GmbH (FN 570373i)
ADR: Merangasse 12, Graz 8010
a 4060/2022 IM RANG 3279/2022 Kaufvertrag 2022-05-27 Eigentumsrecht

AR AR R AR AR AR AR R AR R AR AR AR A AR AR R AR R O AARARAR R A AR A A AR A A A AR AR R R A AR A A A R Ak hh A A

4 a 3298/1992
WOHNUNGSRECHKT
gem. Pkt. "III." Ubergabsvertrag 1992-07-22 fiir
Franziska Flechl, geb. 1923-01-14

8 a 3298/1992
DIENSTBARKEIT
des Gehrechtes ilber Gst .32/2
gem. Pkt. "XII." Ubergabsvertrag 1992-07-22 fiir
Gst .32/1

9 a 4061/2022 Pfandurkunde 2022-06-22
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.102.500,--
fiir Raiffeisenbank Straf-Spielfeld eGen
(FN 66776a)

b 4061/2022 Simultan haftende Liegenschaften

EZ 11 XG 68111 Gleisdorf C-LNR 12
EZ 465 KG 68111 Gleisdorf C-LNR 9

\ 7
KARRRARR AR RRRRRRRA AR AR AR ARA AR AR R Ak HTNWEIS AA AR AR A x A A A AR AR R AR R A AR A AR AR R A R kA A&

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betr&dge in ATS.
Vor dem 01.07.2014 war diese Einlage im Bezirksgericht Gleisdorf.

B
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e Beispiel: Aufsandungserkliarung

11. AUFSANDUNG

Die verkaufenden Parteien (:] geboren am 29.11.1958, [:j
( )geborenam 02.02.1962und(_ ), geboren am 20.08.1966 erteilen

die ausdriickliche, unwiderrufliche Zustimmung, dass ohne ihr weiteres Zutun und
Einvernehmen, jedoch nicht auf ihre Kosten, in EZ 11, KG 68111 Gleisdorf, das
Eigentumsrecht fiir die

zweiraum Immobilien GmbH, FN 570373i

einverleibt werden kann.

Beglaubigung
e Es gibt zwei Arten von Beglaubigungen (die im Grundbuchsverfahren von Bedeutung sind)
Beglaubigte Abschrift

o

e}

Durch Notar, Bezirksgericht oder die ausstellende Behorde

Bestatigung, dass eine Urkunden-Kopie mit dem Original Ubereinstimmt
Rechtsgrundlage: § 77 Notariatsordnung

Im Grundbuchsverfahren sind Originaldokumente oder beglaubigte Abschriften
vorzulegen

Beglaubigte Unterschrift

Durch Notar oder Bezirksgericht
Echtheitsbestatigung der Unterschrift
Identitatsnachweis fur die Unterschriftsbeglaubigung erforderlich
e Reisepass, Personalausweis, FUhrerschein
Rechtsgrundlage: § 79 Notariatsordnung
Beglaubigungsklausel muss in deutscher Sprache abgefasst werden und
Geburtsdatum (naturliche Person) oder Firmenbuchnummer (juristische Person)
enthalten

e Beglaubigung im Ausland
Durch &sterreichische Konsulaten bzw. Botschaften

(¢]

e Beglaubigungsklausel:

B.R.ZL: 2992/2022mF

Die Echtheit der

a) des Herm geboren am 18.02.1969 (achtzehnten Februar
neunzehnhundertneunundsechzig), , in seiner

Eigenschaft als Geschiftsfiihrer der! Fi

b)

, mit dem Sitz in ( ) und der G

C

DY R ——

des Herm Markus Strohriegl, geboren am 03.08.1991 (dritten August

12, A-8010 Graz, in seiner
als F der zweiraum Immobilien GmbH mit

der Firmenbuchnummer 570373, und der Geschiftsanschrift Merangasse 12, A-

8010 Graz.
Gl bestitige ich:
a) gemiB § 89a NO (Paragraf neunundachtzig a der Notariatsordnung) auf Grund der
heute im Weg Einsicht in das dass V4
Her(C ) berechtigt ist, dic unter Firmenbuchnummer(____) i
( ) selbsti 2u zeichnen. P4
b) gemiB §89 b (Paragraph achtzig b) der M , aufgrund der ST O ,//’
heute vorgenommenen Einsichtnahme in die mir im Original vorliegende ek ~o,?0;é 4
Handlungsvollmacht vom 04.092022 (vierten September NJ AW

B
zu B.R.ZL: 1035/2022 des &ffentlichen =
.

Notars Magister Hubmer, dass Herr Markus Strohricgl in der oben genannten
Funktion berechtigt ist, dic unter Fi 570373i ci
zweiraum

Weiters bestitige ich, dass die Parteien crklart haben, dass sie den Inhalt der Urkunde

kennen und deren Unterfertigung frei von Zwang erfolgt.

Leoben, am 17.11.2022 (siebzehnten November

ien GmbH i i zu zeichnen, ----------
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o Beispiel:
m  VerdauBerungserlos flieBt am 20.02.2023 zu
m  ImmoESt ist bis spatestens 15.04.2023 fallig
e Steuerschuldner
o Steuerschuldner = Verauf3erer
o Naturliche Person

Immobilienertragsteuer - Hauptwohnsitzbefreiung

e Fur die Hauptwohnsitzbefreiung (HWS) gibt es zwei Tatbestande:
1. Unterkunft muss durchgehend mindestens 2 Jahre als Hauptwohnsitz gedient haben
m  Ab Anschaffung
m  Hauptwohnsitz muss im Zuge des Verkaufes aufgegeben werden
m  Toleranzfrist von 1Jahr
e Zwischen Anschaffung und Begrindung HWS maximal 1Jahr
o Sofern ein begrundetes Hindernis besteht
e Verkaufer kann bis maximal 1Jahr nach VerauBerung den HWS beibehalten
o Sofern ein begrundetes Hindernis besteht
ODER
2. Mindestens 5 Jahre innerhalb der letzten 10 Jahre als Hauptwohnsitz gedient hat
m  Hauptwohnsitz muss im Zuge des Verkaufes aufgegeben werden
m  Toleranzfrist von 1Jahr
e \Verkaufer kann bis maximal 1 Jahr nach VerauBerung den Hauptwohnsitz
beibehalten (sofern ein begrindetes Hindernis besteht)
m  Auch Hauptwohnsitz-Zeiten vor dem Erwerb zahlen zu den 5 Jahren
m  Eine Vermietung ist nicht schadlich

e Hauptwohnsitzbefreiung (HWS)
o Die Befreiung ist auf Gebaude & Grund anzuwenden

m Das Grundstlck ist bis 1.000 m?2 befreit

m Das Gebidude muss ein Eigenheim oder eine Eigentumswohnung sein

m Eigenheim = Wohnhaus mit maximal 2 Wohnungen und Nutzung zu mindestens 2/3
zu eigenen Wohnzwecken (Achtung bei Zimmervermietung)

m Der verauBerte Hauptwohnsitz muss spatestens 1Jahr nach VerauBBerung aufgegeben
werden

Immobilienertragsteuer - Herstellerbefreiung

e Herstellerbefreiung
o Der Gewinn aus der VerauBerung eines selbst hergestellten Gebaudes ist steuerfrei

o Gebaude gilt als selbst hergestellt, wenn:
m Das finanzielle Baurisiko getragen wurde
e Auch wenn das Gebaude durch einen beauftragten Unternehmer errichtet wurde
m Esinden letzten 10 Jahren nicht zur Erzielung von Einkiinften gedient hat
e Vermietung, o.a.
o Befreiung NUR auf Gebaude
m  VerdauBerungsgewinn auf Grund & Boden ist zu versteuern
o Trifft die HWS-Befreiung auch zu, hat diese Vorrang
m  Dannist Grund & Boden bis 1.000 m?2 steuerfrei

Immobilienertragsteuer - Alt- vs. Neugrundstuck

e Altgrundstick (,Altvermégen“)
o Anschaffung bis zum 31.03.2002
m Letzter entgeltlicher Erwerb
o Bis 31.03.2012 galt die 10-jahrige Spekulationsfrist
o Nach 10 Jahren konnte man steuerfrei verkaufen
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o Festbetragshypothek
m ‘“Fester’-Betrag und einmalig ausnutzbar
m In der Praxis die haufigste Form

Arten von Krediten

Tilgungsdarlehen (Kapitalrate)
Annuitdtendarlehen (Pauschalrate)
Falligkeitsdarlehen (Endfélliger Kredit)
Kredit mit tilgungsfreier Zeit

Kredit mit dynamischer Riickzahlung
Ballon-Kredit

Tilgungsdarlehen (Kapitalrate)

e Bei Tilgungsdarlehen wird ein fester Tilgungsbetrag vereinbart
o Zinsen reduzieren sich Uber die Laufzeit und Rate reduziert sich mit fortgeschrittener
Tilgung
e Kapital & Zinsen werden getrennt verrechnet
e Regelfall: Kapital wird monatlich verrechnet / Zinsen werden guartalsweise verrechnet
o Gleichbleibender Tilgungsanteil
o Zinsen werden getrennt verrechnet
o Die Belastungen sind daher anfangs hoher und sinken mit fortlaufender Tilgung

mmm
€ 100.000.- € 5.000.- € 20.000.- € 25.000.-
€ 80.000.. € 4.000.- € 20.000.- € 24.000.-
€ 60.000.- € 3.000.- € 20.000.- € 23.000.-
€ 40.000.- € 2.000.- € 20.000.- € 22.000.-
€ 20.000.- € 1.000.- € 20.000.- € 21.000.-
€ 15.000.- € 100.000.- € 115.000.-

t ' >
A 2 2 u & @ Zek

Annuitatendarlehen (Pauschalrate)

e Tilgungsdarlehen mit konstanten Ruckzahlungsbetragen (Annuitaten)
e Annuitat = Ruckzahlungsbetrag (Tilgung + Zinsen)
o Fixer Zinssatz = Hohe der Raten ist Uber die Laufzeit gleichbleibend
o Variabler Zinssatz = Rate kann aufgrund der Schwankungen des Zinssatzes variieren

e Zins- & Tilgungsanteil in einer Rate
o Zins- & Tilgungshodhe variieren

< |

Gesowl- |
el

(Awaoitat
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Bei voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen des Entwurfes ist eine Umweltprifung
erforderlich
Der Entwurf ist dem Fachbeirat fiir Stadtplanung und Stadtgestaltung vorzulegen
Entwurf, Gutachten (Fachbeirat) und (falls vorhanden) der Umweltbericht werden offentlich
aufgelegt

o Interessierte kdnnen Einsicht nehmen & Stellungnahme abgeben

o Anderungswuinsche werden (sofern méglich) eingearbeitet
Der Gemeinderat der Stadt Wien beschlieBt den neuen Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan
Durch Kundmachung wird der Plan rechtswirksam

Wann wird ein bestehender Flachenwidmungs- oder Bebauungsplan gedndert?
o Aus eigener Initiative der Behoérden
m  z.B.aufgrund Bevolkerungsentwicklung
o Auf Anfrage durch Grundstiickseigentiimer
m Falls eine Anfrage nach Prifung der Behorde gerechtfertigt ist

Flachenwidmungsverfahren - Ablauf

Erarbeitung Stadtentwicklungsplan - STEP (alle 10 Jahre)
o Der STEP legt die langfristigen Ziele und Perspektiven der Stadtentwicklung fest
Erarbeitung Flachenwidmungsplan
o Der Flachenwidmungsplan wandelt diese Zielsetzungen in rechtsverbindliche Vorgaben um
o Der Flachenwidmungsplan wird als Verordnung vom Gemeinderat beschlossen
Offentliche Auflage Flachenwidmungsplan (6 Wochen)
o In der éffentlichen Auflage kbnnen Einwendungen eingebracht werden
Beschluss des Flaichenwidmungsplanes durch den Gemeinderat
o Nach Klarung aller Einwendungen
o 2/3 Mehrheit des Gemeinderats notwendig

Bausperre nach Wiener Bauordnung

Rechtsgrundlage: § 8 BO fur Wien
Eine Bausperre kann fur folgende Stadtgebiete bestehen:
o Die nicht vom Bebauungsplan erfasst sind
m Bausperre nach § 8 Abs 1
e Dunkelrot hinterlegt
e Bausperre gilt bis fur die nicht erfassten Stadtgebiete
ein Bebauungsplan in Kraft tritt

e Zeitlich unbegrenzte Bausperre

o FuUr die der Bebauungsplan geandert werden soll ' § e
m Bausperre nach § 8 Abs 2

Ohne neuen Entwurf

Schwarz schraffiert

Zeitlich begrenzte Bausperre

Bausperre tritt — sofern sie nicht fruher aufgehoben

wird — nach 3 Jahren auf3er Kraft

BasNEUUION

m Bausperre nach § 8 Abs 6
e Mit neuem Entwurf Uber Flachenwidmungs- oder des

Bebauungsplanes
Blau schraffiert
Zeitlich begrenzte Bausperre s
Bausperre tritt spatestens 7 Monate nach \ *fhongsu
Kundmachung des neuen Bebauungsplanes aufler
Kraft

Zeitlich begrenzte Bausperren werden im Amtsblatt der Stadt Wien veroffentlicht
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Hohenlagen

Darstellung der bestehenden, neu zu errichtenden und abzutragenden Bauteile
Legende

Samtliche Ansichten

O O O O

e Farbliche Darstellung von Bauteilen im Einreichplan
Bestehende Bauteile = GRAU

Abzutragende Bauteile =

Neue Bauteile (Ziegel) = ROT

Beton = GRUN

Stahlbeton = SCHWARZ

Stahl = BLAU

Holz = BRAUN

Andere Baustoffe = gesondert auszuweisen

O O O O O O O O

10F U8 10F U1 o l
75,53m’ 60,20m’r
fa AR

FPH 112°%

Bestehendes Mauerwerk
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Abbruch bestehendes Mauerwerk
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423
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e

Aufenthaltsraume gemaf Wiener Bauordnung

Rechtsgrundlage: § 87 Abs 3 BO fiir Wien

Raume die zum langer dauernden Aufenthalt von Personen bestimmt sind
Beispiele:

o Wohn- und Schlafraume, Arbeitsraume, Unterrichtsraume

Raumhohe von Aufenthaltsraumen

Grundlage: OIB Richtlinie 3 - Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz

e Wohnungen und Arbeitsrdume, in denen nur Arbeiten mit geringer kérperlicher Belastung
durchgefuhrt werden
o Min. 2,5 m lichte Raumhéhe

e Bei Gebauden mit maximal 3 Wohneinheiten und bei Reihenhédusern
o Min. 2,4 m lichte Raumhodhe

e Bei Aufenthaltsrdumen mit Dachschragen mussen die Mindestraumhdéhen Gber der Halfte der
FuBbodenfldache eingehalten werden
o FuBbodenflaichen mit einer Raumhoéhe von weniger als 1,5 m werden dabei nicht

bericksichtigt
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o Jene Partei die aus Eigenverschulden vom Vertrag zurUlcktritt hat der anderen Partei das
Angeld als Entschadigung zu bezahlen
m  Unterliegt dem richterlichen Maf3igungsrecht

e Was versteht man unter einem Reugeld?

Rechtsgrundlage: § 909 ABGB

Reugeld = Stornogebuhr

Rucktrittsberechtigter kann gegen Zahlung des Reugeld vom Vertrag zurucktreten
Vergutung fur die Ausibung des RUcktrittsrechts

Rucktrittsrecht durch Reugeldzahlung steht nur dem Kaufer zu

Sobald ein Teil der Leistung erbracht wurde, kann nicht mehr durch Zahlung eines
Reugeldes zuruckgetreten werden

O O O O O O

Verkauf eines Einfamilienhauses

e Ausgangssituation
o Frau A beauftragt die Vermittlung des Einfamilienhauses ihrer verstorbenen Eltern

Frau A ist nach Abhandlung der Verlassenschaft alleinige EigentUmerin der Liegenschaft

Die Eltern haben die Liegenschaft 1965 erworben und das Haus errichtet

Herr C legt ein verbindliches Kaufanbot Uber € 575.000.- ohne Vorbehalte

Es wird zusatzlich vereinbart, dass € 25.000.- fur die vorhandenen Einbaumodbel und €
5.000.- fur die Gartengerate bezahlt werden

o Der Kaufvertrag wird am 22.06.2023 rechtswirksam abgeschlossen

O O O O

e Wann entsteht der Provisionsanspruch?

o Der Provisionsanspruch entsteht mit Rechtswirksamkeit des vermittelten Geschafts
m Bei Abschluss eines Miet-, Pacht- oder Kaufvertrages oder einer Punktation

o Durch Gegengezeichnung des Kaufanbotes entsteht idR noch kein Provisionsanspruch
m Das Kaufanbot ist grundsatzlich aber verbindlich

o Erst mit Rechtswirksamkeit (= idR Kaufvertrag)

Der Provisionsanspruch entsteht somit am 22.06.2023

m  Mit Rechtswirksamkeit des Geschafts

e Wie hoch ist die héchstmégliche Provision, die mit Kaufer und Verkaufer vereinbart werden
kann?
o Provisionsanspruch:
m € 605.000.- x3,0% =€ 18.150.- exkl. USt
m Provision = €18.150.- + 20% USt. = € 21.780.- inkl. USt
m  Kann jeweils mit Kaufer und Verkaufer vereinbart werden

e Wie lange hat Herr C Zeit, um den Kaufvertrag durch einen Parteienvertreter erstellen zu
lassen?
o Der Kaufvertrag ist innerhalb einer angemessenen Frist zu erstellen
o Wenn das Kaufangebot alle wesentlichen Parameter umfasst, ist es bereits ein verbindlicher
Kaufvertrag sobald es vom Verkaufer angenommen wird

e Welche steuerlichen Aspekte muss Frau A berlicksichtigen?
o Immobilienertragsteuer
m  Alt-Grundstuck

e Anschaffung bis zum 31.03.2002 -» Altgrundstuck

o Letzter entgeltlicher Erwerb

Pauschale Anschaffungskostenermittlung = 86 % des VerauBerungserldses

e Zu versteuernder VerauBerungsgewinn =14 % des VerauBerungserloses
e Steuerbelastung bei Altgrundstucken:

o 14 % VerauBBerungsgewinn x 30 % ImmoESt

= 4,2 % des VeraufBBerungserldéses

e Wie berechnet sich die ImmoESt in diesem Fall?
o ImmoESt - Berechnung:
m  Anschaffungskosten: € 575.000.- x 86 % = € 494.500.-
m  BMGL: € 575.000.- - € 494.500.- = € 80.500.-
m  ImmoESt: € 80.500.- x 30 % = € 24.150.-
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e Ist die Provision fur die Vermittlung eines Darlehens mit Umsatzsteuer auszuweisen?
o Geld- und Bankumsatze sind unecht steuerbefreit
o Provisionen bei der Vermittlung von Hypothekardarlehen sind ohne Umsatzsteuer
auszustellen

MRG-Anwendungsbereich

¢ Welchem Anwendungsbereich des MRG unterliegen die folgenden Beispiele und welcher
Mietzins ist zulassig?
o Wohnung: Schlichtes Eigentum / BJ 1915 / Zubau 2012 / DG-Ausbau 2006

m Hauptgebaude: Baubewilligung VOR 30.06.1953
e VAW - Richtwertmietzins

m  Zubau: Baubewilligung NACH 30.09.2006
e TAW - Freier Mietzins

m  DG-Ausbau: Baubewilligung NACH 31.12.2001
e TAW - Freier Mietzins

o Haus: Doppelhaushilfte / BJ 1985
m  Ein- oder Zweiobjekthaus
e Vollausnahme - Freier Mietzins

o Wohnung: WEG / BJ 1946
m Hauptgebaude: Baubewilligung NACH 08.05.1945
e TAW - Freier Mietzins

o Wohnung: Schlichtes Eigentum / BJ 1915 / 135m2 Wohnung Kat. B
m Hauptgebaude: Baubewilligung VOR 30.06.1953
e VAW - Angemessener Mietzins
o Wohnungen der Kat. A & B mit mehr als 130m? Nutzflache wenn die
Wohnung innerhalb von 6 Monaten nach Raumung bzw. 12 Monaten bei
Sanierung vermietet wurde - sonst Richtwertmietzins

o Geschiftsflache: Schlichtes Eigentum / BJ 1915
m Hauptgebaude: Baubewilligung VOR 30.06.1953
e VAW - Angemessener Mietzins
o Geschaftsraumlichkeiten

o Wohnung: Schlichtes Eigentum / BJ 1942 / Riickzahlung gemaB RBG 1971
m Hauptgebaude: Baubewilligung VOR 30.06.1953
e VAW - Freier Mietzins
o Vorzeitige Ruckzahlung gemaf RBG 1971

o Wohnung: Schlichtes Eigentum / BJ 1942 / Riickzahlung gem&B RBG 1987
m  Hauptgebaude: Baubewilligung VOR 30.06.1953
e VAW - Angemessener Mietzins
o Vorzeitige Ruckzahlung gemaf3 RBG 1987

o Wohnung: Kat.A / Schlichtes Eigentum / BJ 1942 / Mietvertragsabschluss 01.01.1993
m  Hauptgebaude: Baubewilligung VOR 30.06.1953
e VAW - Kategorie-A-Mietzins

VergebUhrung

e Wie hoch sind die Gebiihren fiir die jeweiligen Bestandvertriage?

o Mietvertrag Geschiftslokal / 7 Jahre befristet - Bruttomietzins € 1.800.- p.m.
m  Gebuhrenpflichtig: JA
m BMGL:€1.800.- x 12 = € 21.600.- x 7 Jahre = € 151.200.-
m  Gebuhr: € 151.200.- x 1,0 % = € 1.512.-

o Mietvertrag Wohnung / 3 Jahre befristet - Bruttomietzins € 790.- p.m.
m  Gebuhrenpflichtig: NEIN
m  Seit 11.11.2017 von der GebUhrenpflicht ausgenommen
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GCegenuberstellung der Abrechnungen

Hauptmietzins-

abrechnung

§ 20 MRG

Rechnerische/Fiktive GroBe;
KEIN Sondervermogen;
NICHT tatsachlich
angespart/vorhanden

Fiktive Einnahmen und
Ausgaben werden
gegenubergestellt

Kein unmittelbarer
Anspruch des Mieters

Basis fur Erhaltungs- und
Verbesserungspflicht;
Haftung des Vermieters in
Hoéhe der (rechnerischen)
HMZ-Reserve fur
Erhaltungs- und
Verbesserungsarbeiten

Rucklage

§ 31 WEG

Eingezahltes Akonto der WEG;

Sondervermégen der WEG;
Tatséachlich angespart

Tatsachliche Einnahmen und
Ausgaben werden
gegenubergestellt

Fruchtbringend anzulegen

Pflicht zur gesonderten
Verwahrung und
fruchtbringenden

Veranlagung

Finanzierung der Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten der
Liegenschaft

Bei Verwalterwechsel an
neuen Verwalter zu
ubertragen

Die Vorschreibung

e Bestandteile der Vorschreibung

Mietzins
Betriebskosten
Heizkosten
Mébelmiete
Umsatzsteuer

¢ Rechnungsart

O O O O O

BK-Abrechnung

§ 21 MRG / § 34 WEG

Tatsachliche Abrechnung uber
die in einem Abrechnungsjahr
fillig gewordenen Kosten

Tatsachliche Einnahmen und
Ausgaben werden
gegenubergestellt

Adressat = Mieter und
Wohnungseigentiimer

Entweder Auszahlung an
Mieter oder Eigentiimer bzw.
Einhebung des Fehlbetrages;

Im WEG Anrechnung auf
kunftige Leistungen moglich

Einnahmen zur Deckung der
Kosten des laufenden Betriebs
der Liegenschaft

o Die Vorschreibung ist eine Dauerrechnung iSd UStG
m  Eine monatliche Rechnungslegung ware zu aufwandig (z.B. Betriebskosten, 0.3.)

o Eine Dauerrechnung wird idR einmal jahrlich erstellt
m Die hat Gultigkeit bis sie durch neue ersetzt wird

m  Von der Finanzverwaltung anerkannt

¢ Inhalt und Aufbau einer Mietzinsvorschreibung

Mietgegenstand
Adresse

O O O O O

Anschrift des Mieters
Aussteller / Verwalter der Vorschreibung
Mietzinsbestandteile

m  Nettobetrag
m  Jeweiliger Steuersatz
m  Steuerbetrag
m  Bruttobetrag
o Gultigkeit der Vorschreibung
m  Ab welcher Periode gilt die Vorschreibung
o Zahlungsmodalitaten

m  Falligkeit

m  Bankverbindung
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Eigentumer-

abrechnung

Keine Rechtsgrundlage

Tatsachliche Abrechnung
der Einnahmen und
Ausgaben

Tatsachliche Einnahmen
und Ausgaben werden
gegenubergestellt

Adressat = Eigentiimer

Freie
Verfugungsmaoglichkeit
des Eigentimers
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Beispiel: Heiz- und Kaltekostenabrechnungsgesetz - HeizKG

Ausgangssituation

Mehrfamilienhaus: 10 Wohneinheiten
o Versorgbare Nutzflache: 750 m?2
o Top7: 80 m?

o

e}

o O O O

Alle Einheiten sind mit Zahlern ausgestattet

m  Heizkérper: Zahler / Warmwasser: Durchlaufzahler
Abrechnungsperiode

m 01.01.2022 - 31.12.2022

Energiekosten: € 12.000.-
Sonstige Kosten: € 850.-
Vorauszahlungen Top 7: € 1.200.-

Keine Vereinbarung Uber die Aufteilung von Heizung und Warmwasser

Aufteilung zwischen Heizung und Warmwasser

o

[e]

Aufteilung Energiekosten
m  Keine Vereinbarung
m  Daher Aufteilung gemaf § 13 Abs 3 HeizKG
e 60% Heizung = € 12.000.- x 60% = € 7.200:
o 40% Warmwasser = € 12.000.- x 40% = € 4.800.-
Aufteilung sonstige Kosten
m  Aufteilung nach Nutzflachen

WARMEVERBRAUCH
ENERGIEKOSTEN

GESAMT
(verbrauchsabhangige Kosten)

Vereinbarung:

o o 60% 40%
Standard

Aufteilung der Kosten fiir die Heizung

o

o

o

Kosten fur Heizung = €7:200=

Keine Vereinbarung
Daher Aufteilung wie folgt

m  70% verbrauchsabhangig (gemessener Verbrauch) = € 7.200.- x 70% = € 5.040.-
m  30% verbrauchsunabhangig (versorgbare Nutzflache) = € 7.200.- x 30% = € 2.160.-

Vereinbarung: 70% 30%
55 - 85% Standard

VERBRAUCH NUTZFLACHE
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