Info Grundkauf — Hauskauf:

Einleitend ist darauf hinzuweisen, dass es wegen der Kompliziertheit der mit dem
Eigentumserwerb von Liegenschaften zusammenhdngenden rechtlichen Fragen in
der Regel sinnvoll ist, die Hilfe eines Rechtsanwalts oder Notars bei der
Vertragsverfassung und VerbUcherung in Anspruch zu nehmen.

Die Angeboftspalette von GrundstUcken ist groB, hdufig sind aber Angebote, die auf
den ersten Blick sehr gunstig erscheinen, nicht so vorteilhaft, wie man annimmt. Der
Preis eines GrundstUcks wird vom freien Markt bestimmt, AuskUnfte Uber den
Quadratmeterpreis erhalten Sie bei Immobilienmaklern oder Sachverstdndigen, ein
verbindlicher "Preis-Index" existiert nicht.

Fragen Sie sich, warum der Besitzer das Grundstick verkaufen will. Uberprifen Sie, ob
der Wert des Grundsticks auch in Zukunft gegeben ist oder ob mit einem Wertverlust
z.B. wegen geplanter Industrie- oder StraBenbauprojekte zu rechnen ist.

Flachenwidmungs- und Bebauungspldne

Im Interesse eines geordneten Ausbaues der Stadt nach stédtebaulichen
Gesichtspunkten und zur Vermeidung von Zersiedelung in ladndlichen Gebieten
werden vom Gemeinderat fur das Stadt- bzw. Ortsgebiet und das Freiland besondere
Widmungen festgesetzt. Diese Widmungen sind Inhalt des FiGchenwidmungsplanes,
welcher die Verwendung der im Gemeindegebiet gelegenen Liegenschaften
festlegt. Der Bebauungsplan, der vom  Gemeinderat anhand  des
Fldchenwidmungsplanes festgelegt wird, enthdlt jene Bestimmungen, wie in den
einzelnen Teilen des Baulandes gebaut werden darf.

Bei den Gemeindedmtern liegen die Fldchenwidmungspldne und die
Bebauungspldne zur allgemeinen Einsicht auf. Dort erfahren Sie auch, wo und ob es
fOr bestimmte Gebiete Abdrucke der Fldchenwidmungs- und Bebauungspldne gibt.
Diese kbnnen gegen einen Unkostenbeitrag kauflich erworben werden.

Anderung des Fl&ichenwidmungs- und Bebauungsplanes

Der Gemeinderat hat die gesetziche Méglichkeit, die Fldchenwidmungs- und
Bebauungspldne abzudndern.

Die Entwurfe fUr Abdnderungen oder Festsetzungen der Fldchenwidmungs- und
Bebauungspldne werden sechs Wochen zur &ffentlichen Einsicht am Gemeindeamt
aufgelegt. Die Zeit der Auflegung wird an den Amtstafeln des Rathauses oder des
Gemeindeamtes, kundgemacht.

Informieren Sie sich rechtzeitig vor dem Grundstickskauf Uber geplante Anderungen
des Flidchenwidmungs- bzw. Bebauungsplanes.

Innerhalb der Auflagefrist kbnnen schriftliche Stellungnahmen zu dem Entwurf bei den
zustandigen Stellen eingebracht werden, die dem Gemeinderat vorgelegt werden.
Diese Stellungnahmen stellen jedoch kein Rechtsmittel dar.

Kaufabwicklung

Uberprifen Sie vor dem Kauf eines GrundstUcks auf jeden Fall im Grundbuch alle
gesetzlichen Auflagen, Rechte und Beschrénkungen wie: Eigentum des Verkdufers,
Hypotheken, Pfandrechte, Vorkaufsrechte, Wegerechte, Kandle, Leitungen, Bdche.

Zu diesem Zweck sollten Sie sich einen maoglichst aktuellen Grundbuchsauszug
verschaffen, den Sie bei jedem Bezrksgericht oder Vermessungsamt Uber jede in
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Osterreich  gelegene  Liegenschaft  erhalten. Uber Anschlisse an  die
GrundstUcksdatenbank verfugen aber auch Notare und Rechtsanwdlte, sowie eine
Reihe anderer mit GrundstUckstransaktionen befassten Personen und Stellen. FUr die
Grundbuchsabfrage mussen Sie jedoch die sogenannte "Einlagezahl" (abgekUrzt mit
"EZ") der Liegenschaft und die "Katastralgemeinde" (abgekUrzt mit "KG"), in der sie liegt,
oder zumindest die GrundstUcksadresse kennen.

Am einfachsten wird es wohl sein, den LiegenschaftseigentUmer um eine Kopie eines
Grundbuchsauszugs zu bitten. Beachten Sie jedoch, dass seit Erstellung dieses Auszugs
weitere Einfragungen vorgenommen worden sein kdnnen. Bei einem mit erheblichen
Risken verbundenen GrundstUckskauf zeugt die Beachtung des Grundsatzes
"Vertrauen ist gut, Kontrolle ist besser" nicht von unhdflichem Misstrauen, sondern von
wirtschaftlicher Vernunft.

Schauen Sie sich zur Vermeidung unliebsamer Uberraschungen die Liegenschaft auch
in natura an, und prUfen Sie, ob Dienstbarkeiten (vor allem Wegerechte) offenkundig
sind!

FUr die Abwicklung des Kaufvertrags wdéren zundchst die Besonderheiten zu beachten,
die das O&sterreichische Recht fir den Erwerb und Verlust bUcherlicher Rechte
(Eigentum, Pfandrecht, Dienstbarkeiten etc.) vorsieht.

*Dazu gehdrt zundchst der grundbuUcherliche Eintfragungsgrundsatz:

Das Eigentum an einer Liegenschaft erlangen Sie nicht schon dadurch, dass Sie den
Kaufvertrag unterfertigen, die Liegenschaft faktisch Ubernehmen und den Kaufpreis
bezahlen. Vielmehr ist fUr diesen Eigentumserwerb |hre Eintragung im Grundbuch als
neuer EigentUmer erforderlich.

*Eine weitere Gefahr fOr unvorsichtige Kaufer liegt im grundbuUcherlichen
PrioritGtsgrundsatz:

Der Rang einer Eintragung im Grundbuch richtet sich nach dem Zeitpunkt des
Einlangens des entsprechenden Grundbuchgesuchs. Der Grund, sich das Grundbuch
vor dem Kauf (und vor allem auch vor der Uberweisung des Kaufpreises) naher
anzusehen, besteht eben gerade darin, dass alle im Rang vor der Einverleibung des
Eigentums des Kdaufers eingetragenen Rechte grundsdtzlich von diesem zu
Ubernehmen sind bzw. gegen ihn wirken.

Dabei kdnnte dem Kdaufer nicht nur ein allfalliger weiterer VerduBerungsversuch des
Verkdaufers, sondern etwa auch die Einleitung eines Zwangsversteigerungsverfahrens
gegen den Verkdufer schaden.

DarUber hinaus bestimmt sich der Rang bucherlicher Rechte nicht nach dem Zeitpunkt
inrer Eintragung, sondern nach dem Zeitpunkt des Einlangens des entsprechenden
Gesuchs beim Grundbuchgericht. Die im Rang dem spdater einverleibten
Eigentumsrecht  vorgehende  Zwangsversteigerung,  Pfandrechtsbegrindung,
Einverleibung eines anderen EigentUmers etc. muss im Zeitpunkt einer moglichen
Grundbuchseinsicht des Interessenten damit nicht aus dem Text der Einfragungen im
Grundbuch ersichtlich sein. Ein Hinweis auf offene, im Rang vorgehende Antrége kann
sich lediglich aus der "Plombe" (das ist die Geschdaftszahl des unerledigten Antrags)
ergeben, die sich - falls vorhanden - auf dem Grundbuchsauszug links oben befindet.

Zu bosen Uberraschungen fir einen unvorsichtigen Kaufer kdnnten diese Grundsdtze
dann fUhren, wenn er ohne ausreichende juristische Beratung den Kaufpreis vor der
Einverleibung bezahlt und méglicherweise im Glauben, ohnedies EigentUmer zu sein,
mit der VerbUcherung s&umig ist.
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Ein Kaufvertrag kann in der Regel nach seiner Unterfertigung nicht sofort beim
Grundbuch zur DurchfUhrung gebracht werden.

eZuvor muss einerseits die Lastenfreistellung des GrundstUcks durchgefUhrt werden,
d.h. eingetragene Pfandrechte und Hypotheken muUssen geldscht werden, sie kédnnen
vom Kdaufer auch Ubernommen werden, wenn der K&ufer pfandrechtlich gesicherte
Forderungen in Anrechnung auf den Kaufpreis Ubernimmt, sollte er sich die dem
Pfandrecht zugrundeliegenden Kreditvertrdge geben lassen und bei den - aus der
Urkundensammlung des Grundbuchsgerichts ersichtlichen - GlGubigern RUcksprache
halten

* Andererseits mUssen zundchst die Grunderwerbsteuer eingezahlt und mdgliche
Genehmigungen  seitens der Behdrden  eingeholt werden, z.B. die
Grundverkehrsgenehmigung, welche von der Grundverkehrsbehdrde eingeholt
werden muss, wenn der K&ufer nicht &sterreichischer Staatsbirger ist oder ein land-
oder forstwirtschaftliches GrundstUck verkauft wird.

Wird der Kaufbetrag durch einen von der Bank bereitgestellten Kredit bezahlt, der
durch verbUchertes Pfandrecht gesichert wird, wird der Kauf in der Regel durch die
Treuhandschaft eines Notars oder Rechtsanwalts abgewickelt.

*|n diesem Fall Uberweist das Kreditinstitut den Kaufbetrag nicht direkt an den Kaufer
oder Verkdufer, sondern einem Notar oder Rechtsanwalt, der den Geldbetrag in
Verwahrung nimmt und zinsbringend anlegt. Die Auszahlung an den Verk&aufer erfolgt
erst dann, wenn alle Bedingungen zur ordnungsgemdBen Abwicklung des
Kaufvertrages, z.B. die Lastenfreistellung des GrundstUcks und die Eintragung des
Kaufers ins Grundbuch und damit verbundene Pfandrechte oder Hypotheken, erfullt
sind.

«Ubernimmt ein Notar eine derartige Treuhandschaft, so hat er diese spatestens vor
der ersten Verfugung Uber das Treugut in das Treuhandregister des dsterreichischen
Notariats einzutragen, worGber Sie auf Verlangen eine Registrierungsbestatigung
erhalten. Damit ist ein entsprechender Versicherungsschutz fUr den Treugeber
verbunden. Auch fOr Rechtsanwdlte ist eine dhnliche verpflichtende
Treuhandregelung geplant. Derzeit kbnnen Treuhandschaften eines Rechtsanwaltes
auf freiwilliger Basis in ein "Treuhandbuch” eingetragen werden.

Eine solche Treuhandschaft ist aber auch in anderen Fdllen der Abwicklung des
Kaufvertrags sinnvoll, um sowohl den Kd&ufer als auch den Verkdufer gegen
wirtschaftliche Risken abzusichern:

Zur Einverleibung des neuen EigentUmers in das Grundbuch ist eine sogenannte
Aufsandungserkl@rung erforderlich, mit der der Verk&ufer der Einverleibung des
Eigentumsrechtes fUr den Kaufer ausdricklich zustimmt.

*Diese Aufsandungserkldrung wird Ublicherweise schon in den Text des Kaufvertrags
aufgenommen.

«Mit der Ubergabe des eintragungsfahigen Kaufvertrags samt Aufsandungserkl@rung
an den Kaufer hat dieser aber alles in der Hand, um die Einverleibung und den Erwerb
des Eigentums zu erwirken.

*Der Verkdufer aber verfUgt Uber keinerlei Sicherheit fUr die Zahlung des Kaufpreises.
*Hat umgekehrt der Kaufer dem Verkdufer den Kaufpreis schon vor der Einverleibung
seines Eigentumsrechtes oder vor einer Anmerkung der Rangordnung der
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beabsichtigten VerduBerung zu seine Gunsten bezahlt, 1&uft dieser Gefahr, durch
zwischenzeitige bUcherliche Einfragung gegen den VerduBerer, die er gegen sich
gelten lassen musste, geschadigt zu werden.

Dabei kdnnte es dem Kaufer nicht nur passieren, dass der Verkdufer betrigerisch die
Liegenschaft noch einmal verkauft oder verpfédndet, sondern dass etwa auch die
Exekution durch zwangsweise Versteigerung, Verwaltung oder Verpfdndung der
Liegenschaft gegen den Verkdufer vor Einverleibung des Eigentumsrechts des Kaufers
eingeleitet und diese ExekutionsmaBnahmen aufgrund des grundbuUcherlichen
PrioritGtsgrundsatzes gegen den Kaufer fortgesetzt wirden.

Aus diesen Grunden ist es in der Praxis ganz allgemein Ublich und ratsam, den
vertragsverfassenden Notar oder Rechtsanwalt als Treuhdnder heranzuziehen, der
beiden Parteien des Kaufvertrags verantwortlich und bei Fehlern auch
schadenersatzpflichtig ist. Diesem wird der eintragungsféhige Kaufvertrag samt
Aufsandungserkldrung Ubergeben und der Kaufpreis Uberwiesen.

Beide Parteien beauftragen ihn damit, nach der Uberweisung des Kaufpreises die
Einverleibung des Eigentums zu bewirken und nach erfolgreicher Einverleibung den
Kaufpreis an den Kaufer weiterzuleiten.

Eine andere Art der Absicherung des Kaufers besteht auch in der "Anmerkung der
beabsichtigten VerduBerung". Damit kann ein bestimmter bUcherlicher Rang fur eine
spatere VerduBerung begrindet werden.

Hinweis: Ganz allgemein sollten Sie bei einem GrundstUckskauf alle Schritte gut
Uberlegen und von Beratungsmaoglichkeiten Gebrauch machen. Misstrauen Sie dabei
aber jedenfalls solchen Angeboten, die Ihnen als besonders gunstig und mit Zeitdruck
offeriert werden.

Eintfragung des Eigentumsrechts ins Grundbuch (VerbuUcherung)

Grundsatzlich ist es moglich, dass Sie den Kaufvertrag (samt der
Aufsandungserki@rung) an Hand von Mustern selbst aufsetzen und gemeinsam mit
lhrem Vertragspartner einen Notar oder ein Bezirksgericht zum Zweck der 6ffentlichen
Beglaubigung der Unterschriften aufsuchen. Sie kdnnen auch selbst beim zustandigen
Finanzamt die erforderliche "Unbedenklichkeitsbescheinigung" und bei den
Grundverkehrsbehdrden allenfalls erforderliche Genehmigungen einholen und
letztlich auch den Antrag auf Einverleibung lhres Eigentums unter Vorlage all dieser
Dokumente samt lhres Staatsburgerschaftsnachweises selbst bei Gericht einbringen.

Da aber mit einem GrundstUckskauf die oben beschriebenen wirtschaftlichen Risken
verbunden sind und die richtige Formulierung des erforderlichen Kaufvertrags und des
Einverleibungsanfrags auf Grund der Formstrenge des Grundbuchsrechts
fehleranfdllig und damit mit der Gefahr der Abweisung des Einverleibungsgesuchs
verbunden sind, ist es in aller Regel sinnvoll und ratsam, sich der fachkundigen
Beratung eines Rechtsanwalts oder Notars bei der Vertragsverfassung und
VerbUcherung zu bedienen.

Gebuihren:

*Das Grundbuchgesuch ist zu vergebUhren. Dazu kommen noch die
Eintragungsgebuhren fur die Eintragung des Eigentumsrechts, allenfalls auch des
Pfandrechts.

*eGerichtskostenmarken erhalten Sie am Gericht. Zu beachten sind auch die
Nebenkosten des Grundstickskaufs.
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*FUr die Eintfragung des Eigentums in das Grundbuch ist eine Einfragungsgebuhr zu
entrichten. Diese Einfragungsgebuhr wird im Nachhinein vom Gericht vorgeschrieben
und kann mittels Erlagschein beglichen werden.

*Wenn zugleich mit dem Eigentum auch ein Pfandrecht ins Grundbuch eingetragen
werden soll (etwa weil der Kaufpreis mit einem Kredit finanziert werden soll), ist fUr die
Einfragung dieses Pfandrechts eine Eintragungsgeblhr zu bezahlen. FUOr die
Entrichtung dieser EintfragungsgebUhr gilt das gleiche wie bei der Eintragungsgebuhr
fUr die Einverleibung des Eigentumes.

GroBe des GrundstUcks

Die folgenden Angaben sind Faustregeln, um die bendtigte GréBe eines Grundsticks
abschdétzen zu kdnnen:

200 m? bis 300 m? Grundfldche werden fUr eine Doppelhaushdlfte bzw. fir
Reihenhduser bendtigt.

*500 m? bis 800 m? Grundflache werden fUr den Bau eines freistehenden Hauses
bendtigt.

«Uber 800 m2 Grundflédche werden fUr die zus&tzliche Anlage eines Nutzgartens (Obst,
GemduUse) bendtigt.

Die MindestausmaBe der GrundstGcke sind im schriffichen Bebauungsplan
festgehalten.

Lage des Grundstucks

Lage und Form des Grundstucks pragen in weiterer Folge auch das Aussehen und den
Charakter des Hauses, deshalb sollte schon vor dem GrundstUckskauf der Architekt
oder Baumeister zu Rate gezogen werden, um zu kldren, ob die Bebauungswinsche
realisierbar sind.

Folgende Punkte sind fUr die zukUnftige Planung eines Hauses wichtig:

*Die Lage der AufschlieBungsstraBe, d.h. jener StraBe, Uber welche die Anbindung an
das Kanal-, Strom- eventuell Gas- und Wassernetz erfolgt.

*Die Lage der Ladngsachse des Grundstucks, ob diese eher Nord-Sud oder Ost-West
orientiert ist, da dies sowohl fUr die Grundrissplanung, als auch fUr die spatere Anlage
eines Gartens von groBer Bedeutung ist.

e|st der Bauplatz eben, oder liegt er an einem Hang?

*Befindet sich das Grundstick an einem sonnigen, windstilen Ort oder in einer
extremeren Lage, z.B. Bergkuppe oder Waldrand?¢ Dies ist im Hinblick auf die zu
erwartenden Energiekosten zu beachten.

*PriUfen Sie, ob die im Lageplan eingezeichnete Bebauung und Nachbarbebauung
in Bezug auf GroBe und Lage mit der Wirklichkeit Ubereinstimmt.

*In Einflugschneisen von Flughafen kdnnen von der Genehmigungsbehdrde erhdhte
SchallschutzmaBnahmen bei AuBenwdnden und Ddachern verlangt werden, welche
die Baukosten vergréoBern kdnnen.

Infrastruktur

Je nachdem, wie man das Grundstick und ein eventuell errichtetes Haus zukUnftig
nutzen mochte, sind folgende Punkte in Bezug auf die Infrastruktur zu beachten:
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*Bevorzugt man I&ndliche Gebiete oder den Stadtrande? Je entlegener
BaugrundstUcke von Ballungsrdumen liegen, desto niedriger ist meist der Preis, desto
lGnger dauvert jedoch die Anfahrtszeit z.B. zum Arbeitsplatz.

*Soll das Haus mein Hauptwohnsitz werden oder nur an Wochenenden und im Urlaub
bewohnt werden?

*Wie ist die Nahversorgung in der Umgebung des Grundsticks?
*Gibt es Schulen und Kindergdarten?e

*Gibt es Freizeiteinrichtungen und kulturelle Angebote?

*Wie ist die Anbindung an den &ffentlichen Verkehre

*Wer sind meine Nachbarn?

*In entlegenen Gebieten kann die Zuleitung von Gas, Wasser, Strom und Telefon sehr
teuer werden und die Frage der Schneer@dumung im Winter von Bedeutung sein.

Versorgung und Entsorgung

Jedes GrundstUck, auf dem der Bau eines Gebdudes geplant ist, muss aufgeschlossen
werden, das heiBt, es mussen

*Wasser (Wasserwerke)
*Strom (E-Werke)

*Gas (Gaswerke)
*Telefon (Postamt)

* Abwasser (Gemeinde)
* Abfdlle (Gemeinde)

zu- bzw. abgefUhrt werden. In diesem Zusammenhang muss mit einer wesentlichen
finanziellen Belastung durch die Behdrde durch folgende GebuUhren gerechnet
werden:

KanaleinmUndungsgebuUhr: Von Baulichkeiten auf GrundstGcken oder sonstigen
bebauten Fldchen mussen alle Abwdsser unterhalb der Verkehrsfldche in den Kanal
geleitet werden, wenn der Bauplatz von einem bestehenden StraBenkanal ohne
Verbindung Uber eine andere Liegenschaft nicht weiter als 30 Meter entfernt ist.
Ausnahmen von dieser Bestimmung kdnnen zugelassen werden, wenn dadurch keine
Schadigung offentlicher Interessen oder der Nachbarschaft entsteht. Bei erstmaligem
Anschluss an den StraBenkanal ist eine KanaleinmiUndungsgebuhr zu entrichten. Im Falll
der zusatzlichen Errichtung von Neubauten, Zusatzbauten oder bei Umwandlung von
Teilkanalisation, z.B. eines Regenwasserkanals in eine Vollkanalisation, sind
ErgdnzungsgebUhren zu entrichten. Die Hbhe der GebUhr ist in den einzelnen
Widmungsgebieten unterschiedlich. Der Betrag der KanaleinmiUndungsgebuhr wird
von der Wasserverband Millstatter, berechnet und bescheidmdaBig vorgeschrieben.
Diese gibt auch Uber die Einzahlungsart Auskunft.

Beitrdge zu den Kosten der Herstellung von Verkehrsflachen: Die Gemeinde ist
berechtigt, bei erstmaligem Anbau an Verkehrsflachen, z.B. Fahrbahnen und
Parkpl&tze, einen Beitrag zu den Kosten der Herstellung dieser Fldchen von den
Anliegern einzuheben. Auch fur schon bestehende Verkehrsflichen kann vor
erstmaligem Anbau auf bisher unbebauten Bauplatzen dieser Betrag eingehoben
werden. Die Hohe dieses Betrages ergibt sich aus der anrechenbaren Breite der
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Fahrbahn, der anrechenbaren Frontldnge des Bauplatzes. Die Hohe der GebUhren
bzw. des Kostenersatzes sowie die einschldgigen Auflagen erfahren Sie bei der
Gemeinde.

WasseranschluBgebuhr: Bei jedem Gebdude mit AufenthaltsrGumen muss die
hinreichende Versorgung mit gesundheitlich einwandfreiem Trinkwasser gesichert sein.
Wo ein offentlicher Rohrstrang einer Trinkwasserleitung ohne Verbindung Uber eine
andere Liegenschaft nicht mehr als 30 Meter von der Bauplatzgrenze entfernt liegt, ist
eine Zuleitung in das Haus herzustellen. Diese Verpflichtung tritt ebenfalls ein, wenn die
offentliche Trinkwasserleitung nach Errichtung der Baulichkeiten hergestellt wird. Die
Kosten der Herstellung der Abzweigleitung vom stédtischen Rohrstrang bis zum
Wasserzdhler sowie eine Anschlussabgabe, die entsprechend dem Innendurchmesser
der Abzweigleitung berechnet wird, sind vom Wasserabnehmer zu tragen. Vor Beginn
der Arbeiten zur Herstellung der Abzweigleitung ist eine Vorauszahlung in der Hohe der
zu erwartenden Kosten zu leisten. Die Anschlussabgabe wird nach Herstellung der
Leitung gesondert vorgeschrieben. Weiters fallen laufende GebUhren, wie die
WasserbezugsgebUhr fUr das abgegebene Wasser sowie die WasserzdhlergebUhr for
die Bereitstellung und laufende Wartung des Wasserzdhlers, an.

In diesem Zusammenhang muss die Lage der AufschlieBungsstraBe und die Lage der
Hausanschlussleitungen, z.B. des Kanals, beachtet werden.

Aufgeschlossene GrundstUcke sind in der Regel teurer, da der Vorbesitzer seine
Investitionskosten zur AufschlieBung des Grundes in den Verkaufspreis einkalkuliert.
Fehlt die AufschlieBung ganz oder teilweise, so informieren Sie sich unbedingt Gber die
Hbhe der diversen Zusatzkosten.
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