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NOTARIELLE BEGLEITUNG 3

Notarielle Begleitung
bei Immobilien-

geschaften

Oft werden Notarinnen und Notare auch von Immobilienprofis
nur mit Kaufvertragen und Grundbuchseintragungen
verbunden - die umfassende Ausbildung und Praxis dieser
Berufsgruppe hat aber sehr viel mehr unterschiedliche
Beratungs- und Dienstleistungsangebote parat.

ragen Sie nach Begleitung bei der

Griindung von Gesellschaften zur
Entwicklung und Verwaltung von Im-
mobilien, Unterstiitzung fiir die Ab-
wicklung eines Bautragerprojekts als
Treuhédnder oder diskutieren Sie Kon-
zepte zur Vermogensnachfolgeregelung
im familidren Immobilienunternehmen
mit Ihrer Notarin und Ihrem Notar. Und
immer wichtiger werden in letzter Zeit
Regelungen fiir den Fall der Geschéfts-
unfidhigkeit beispielsweise durch einen
Unfall oder Schlaganfall — hier kann
eine fehlende Regelung binnen weniger
Tage zu massiven Vermogensverlus-
ten fihren. Thre Notarin und Thr Notar
koénnen gemeinsam mit Thnen Vorsorge
treffen, um Nachteile zu vermeiden.

Fragen Sie den Profi!

Notarinnen und Notare sind aufgrund
ihrer langen und intensiven Ausbil-
dung in unterschiedlichen Rechtsberei-
chen im Rahmen der vielfédltigen prak-
tischen Tétigkeit die geeigneten Profis
fir nahezu alle rechtlichen Fragen und
Dienstleistungen im Zusammenhang
mit Immobilien. Als wohl einzige Aus-
nahme gilt, dass sie keine Vertretung

Alexander Winkler

Vizeprasident der
Notariatskammer fir
Wien, Niederésterreich
und das Burgenland

in Streitigkeiten Ubernehmen konnen.
Aber gerade diese Einschrankung pra-
destiniert Notarinnen und Notare als
hervorragende Berater und Urkunden-
verfasser in allen Angelegenheiten
durch die streitvermeidende Wirkung
notarieller Tatigkeiten.

Bei der Begriindung von Rechts-
verhaltnissen wie der Schaffung von
Wohnungseigentum oder der Vermie-
tung von Immobilien, seien dies Woh-
nungen, Wohnhauser, Geschaftslokale
oder sonstige Gewerbeobjekte, ist die
vorausschauende vertragliche Rege-
lung von besonderem Wert. Eine gute
Regelung stimmt die Interessen und
Anspriche aller beteiligten Parteien
miteinander und aufeinander ab und
sorgt daflir, dass mdégliche Meinungs-
verschiedenheiten nicht zu gerichtli-
chen Streitigkeiten werden.

Aber auch eine Transaktion wie der
Erwerb von Eigentum an einer Liegen-
schaft ist besser geregelt, wenn die
Interessen aller Vertragsparteien glei-
chermafien berlicksichtigt werden und
der Vertrag nicht der Durchsetzung
von Einzelinteressen dient. Ein Ver-
kdufer, der dem K&ufer die notarielle
Abwicklung vorschlégt, zeigt dadurch,
dass ihm ein ausgewogener Vertrag
wichtiger ist als die Durchsetzung der
eigenen Interessen, und geniefdt da-
durch einen Vertrauensvorschuss.

Und umso komplexer Regelungen
werden, desto wichtiger ist die unpar-
teiliche Beratung, Vertragserstellung
und Abwicklung. Fragen Sie einfach
Thre Notarin und Thren Notar



Rechtssicherheit
als Fundament
lhrer Immobilie

Eine Immobilie ist nur so lange wertbestandig, solange sie in
einem rechtssicheren System eingebettet ist. Rechtsstaat-
lichkeit setzt aber auch Rechtspflege voraus. Damit auch Sie
sich im Dschungel der Paragrafen zurechtfinden kdnnen, sind
Rechtsanwilte ein wesentlicher Faktor. Sie sind nicht nur Hiiter
des Rechts, sondern schiitzen auch lhr Eigentum.

rund und Boden sind nicht ver-

mehrbar. Vor allem aber: Immo-
bilien stehen fest an einem Ort und
konnen nicht beliebig verriickt werden,
wenn die Rahmenbedingungen einmal
nicht mehr passen oder wenn man sich
verspricht, dass die Immobilie woan-
ders mehr wert sein oder mehr Ertrag
abwerfen konnte. Die Immobilie ist an
einem Ort gebunden — und damit ist es
auch wesentlich flir die Eigentiimer der
Immobilie, dass an dem Ort, an dem sie
steht, rechtsstaatliche Prinzipien herr-
schen. Das ist nicht nur wichtig fiir den

Erwerb, Verkauf, das Vererben oder die
Schenkung von Eigentum selbst, auch
die Abwicklung - sprich Vertragsrecht,
Konsumentenschutz etc. - sowie die
Vermietung, Verwaltung, allfdllige Haf-
tungsfragen oder mogliche Gewahr-
leistungsanspriiche sind gesetzlich ge-
regelt. Fir den Nichtjuristen kann das
mitunter sehr komplex sein. Das Oster-
reichische Recht ist ndmlich ein Uiber
mehr als 200 Jahre gewachsenes Sys-
tem, das immer wieder durch Rechts-
pflege erweitert, konkretisiert oder aus-
judiziert worden ist: ein Zeichen eines

,,Das Osterreichische Zivilrecht garantiert den Schutz des
Eigentums und regelt die Bedingungen fiir den Erwerb,
die Ubertragung und die Verwaltung von Immobilien.

lebendigen Rechtsstaats und notwen-
dig, um den Begriff Eigentum iberhaupt
rechtssicher definieren zu kénnen.

Regelung von Vertragen

Das grundlegende Recht, auf dem
das Osterreichische Zivilrecht basiert,
stammt aus dem Jahr 1811 und bildet
seitdem das Fundament fir die Bezie-
hung zwischen den verschiedenen Ak-
teuren auf dem Immobilienmarkt. Ein
wesentlicher Aspekt der Rechtsstaat-
lichkeit in der Immobilienwirtschaft ist
die Sicherung der Eigentumsrechte. Das
Osterreichische Zivilrecht garantiert
den Schutz des Eigentums und regelt
die Bedingungen fir den Erwerb, die
Ubertragung und die Verwaltung von
Immobilien. Dies schafft Vertrauen und
Stabilitat auf dem Immobilienmarkt, da
die Parteien darauf vertrauen kénnen,
dass ihre Eigentumsrechte rechtlich ge-
schiitzt sind. Dariiber hinaus spielt die
Rechtsstaatlichkeit eine wichtige Rolle
bei der Regelung von Vertrdgen im Zu-
sammenhang mit Immobilien, sei es
beim Kauf, der Vermietung oder der
Verwaltung von Immobilien. Vertrige
missen klar und eindeutig sein und die
Interessen aller beteiligten Parteien be-
rucksichtigen. Das &sterreichische Zivil-
recht stellt sicher, dass Vertrage recht-
maRig und bindend sind und im Falle
von Streitigkeiten vor Gericht durchge-
setzt werden konnen.

Im Bereich des Immobilienrechts
sind das Erbschaftsrecht und das
Schenkungsrecht ebenfalls von gro-
Ber Bedeutung. Hier stellt die Rechts-
staatlichkeit sicher, dass Erbschaften
und Schenkungen rechtlich giiltig und
transparent sind und dass die Inter-
essen der Erben sowie der Schenker
und Beschenkten geschiitzt werden.
Das &sterreichische Erbrecht und das
Schenkungsrecht legen klare Regeln
und Verfahren fest, um sicherzustel-
len, dass Vermogenswerte fair und ge-
recht Ubertragen werden.

In Bezug auf die Verwaltung von
Immobilien ist Rechtsstaatlichkeit
von entscheidender Bedeutung, um
einen fairen und gerechten Umgang
zwischen Vermietern und Mietern zu
gewdhrleisten. Das Mietrechtsgesetz
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immobilien investment spezial
IMMO-RECHT KOMPAKT 2024



(MRG) legt die Rechte und Pflichten von
Mietern und Vermietern fest und re-
gelt die Bedingungen fiir Mietvertrége,
Mietzinsanpassungen und Mietrecht-
streitigkeiten. Die Rechtsstaatlichkeit
gewdhrleistet, dass Mieter vor willk{ir-
lichen Mafsnahmen seitens der Vermie-
ter geschiitzt sind und dass Vermieter
ihre Eigentumsrechte innerhalb der
gesetzlichen Grenzen ausiiben kénnen.

Dartiber hinaus bietet das Konsu-
mentenschutzgesetz (KschG) einen zu-
satzlichen Schutz fir Verbraucher im
Immobilienmarkt. Es regelt die Trans-
parenz von Vertrdgen, informiert Ver-
braucher {iiber ihre Rechte und Pflich-
ten und stellt sicher, dass Verbraucher
vor betrligerischen oder unlauteren
Geschéftspraktiken geschiitzt sind. Die
Rechtsstaatlichkeit im Rahmen des
Konsumentenschutzgesetzes gewahr-
leistet, dass Verbraucher fair und ge-
recht behandelt werden und dass sie

RECHTSSICHERHEIT 5

»Die wichtigsten Akteure im Kreislauf der Rechtspflege
sind Anwalte, die den genauen Uberblick iiber das
System haben und lhnen fiir alle Fragen rund um lhre
Immobilie unterstiitzend zur Seite stehen.”

Zugang zu wirksamen Rechtsmitteln
haben, falls ihre Rechte verletzt werden.

Die wichtigsten Akteure im Kreis-
lauf der Rechtspflege sind Anwdélte, die
den genauen Uberblick tiber das Sys-
tem haben und Thnen fir alle Fragen
rund um Ihre Immobilie — vom Erwerb
bis zum Vererben oder Verkaufen und

Charles Steiner

Chefredakteur,
immobilien investment

fir alles dazwischen — unterstiitzend
zur Seite stehen, um Threm person-
lichen Recht zur Geltung verhelfen.
Unsere Publikation Immo-Recht KOM-
PAKT soll Thnen, geschétzte Leserin-
nen und Leser, eine Art Kompass in die
Hand geben, um Sie Uiber die aktuellen
rechtlichen Rahmenbedingungen zu
informieren, aufbereitet von jenen,
die es am besten wissen, nadmlich von
rechtskundigen Menschen wie Anwél-
ten, Bewertern und auch Steuerbera-
tern. Mit den richtigen Sachverstdndi-
gen an der Seite schiitzen Sie sich nicht
nur vor unangenehmen Uberraschun-
gen — im Fall des Falles verteidigen sie
auch Thre personlichen Rechte vor Ge-
richt bei unklaren Rechtsfragen.

,Die Immobilienrechtsspezialisten am Standort Wien.
Wir beraten nicht nur, sondern wir begleiten Sie.“

\
'
o 3 %
~, »

,WIr unterstitzen
umfassend,
mit langjahriger
Erfahrung.
Von Raumungs-

verfahren bis hin
ZUu Green Leases.“

Rechtsanwalte GmbH

www.M2S.at



6 MIETVERTRAGE

Mehr Ertrag uber
Mietvertragsmanagement

Wie viel Ertrag eine Immobilie abwirft, hdngt in erster Linie von den Mietvertragen ab.
Wie man rechtlich mit Mietvertragen umgeht, die unter dem Marktwert liegen und wie
Sicherheit und Nachhaltigkeit der Ertrdge gewdhrleistet werden kdnnen, lesen Sie hier.

n Osterreich liegt wie auch in ande-

ren Landern die Basis des Werts von
Ertragsimmobilien oft in den Bestands-
vertrdgen. Die Mietvertrdge bestimmen
mafdgeblich tber die Rentabilitét einer
Immobilie, und wenn diese nicht zum
marktiiblichen Mietzins vermietet ist,
sel es Over- oder Underrent, dann be-
einflusst dies den Wert der Immobilie
erheblich. Ein Underrent-Vertrag kann
zu einer Wertminderung fiithren, da er
die potenziellen Ertrdge entsprechend
schmiélert. Deshalb ist es wichtig, die
Sicherheit und Nachhaltigkeit der Ertra-
ge zu gewahrleisten. Rechtliche Fragen
spielen hier eine entscheidende Rolle.
Wann kann ein Underrent-Vertrag ge-
16st werden und zu einer hoheren Miete
neu vermietet werden? Diese Frage ist

von zentraler Bedeutung fiir Investoren
und Eigentiimer von Ertragsimmobilien.

Umsetzung nachhaltiger
MaBnahmen

Ein weiteres wichtiges Thema, das aktu-
ell hduhg diskutiert wird, ist die Nach-
haltigkeit und ESG (Environmental,
Social, Governance). Es stellt sich die

Isabella Reinberg

Partnerin bei
Reinberg & Partner

Frage, ob und inwieweit rechtliche Maf3-
nahmen zur Férderung von Nachhaltig-
keit und ESG umgesetzt werden kénnen.
Dirfen derartige Mafinahmen durch-
gefiihrt werden, und konnen rechtlich
hohere Mieten aufgrund von ESG-Maf2-
nahmen durchgesetzt werden? Hier
bedarf es einer genauen rechtlichen
Priifung und einer klaren gesetzlichen
Regelung, um Investoren Sicherheit zu
geben und die Umsetzung von nachhal-
tigen Mafsnahmen zu férdern.
Zusatzlich zu diesen Themen sind
auch rechtliche Fragen im Hinblick auf
das Risiko politische Entscheidungen
betreffend von grofier Bedeutung. Dazu
gehdren Aspekte wie das Aussetzen
von Indexierungen, Mietendeckel, Leer-
standsabgaben, baurechtliche Anforde-
rungen, widmungsrechtliche Anforde-
rungen, mietzinsrechtliche Diskussionen
und umweltrechtliche Aspekte. Diese
rechtlichen Themen konnen erhebliche
Auswirkungen auf die Immobilienbewer-
tung und -nutzung haben und missen
daher sorgféltig beriicksichtigt werden.

Fundierte Kenntnis ist unerlasslich

In der Vergangenheit wurde die Immo-
bilienbewertung vor allem von techni-
schen und steuerlichen Aspekten ge-
préagt. Die rechtlichen Aspekte wurden
jedoch oft vernachléssigt. In der heu-
tigen Zeit, in der rechtliche Rahmen-
bedingungen zunehmend komplexer
werden und politische Entscheidungen
einen immer groferen Einfluss auf den
Immobilienmarkt haben, gewinnen
rechtliche Fragen eine immer grofie-
re Bedeutung. Eine fundierte Kenntnis
der rechtlichen Rahmenbedingungen
ist daher unerlésslich fiir Investoren,
Eigentimer und Entwickler von Ertrags-
immobilien in Osterreich und weltweit.

© ADOBE STOCK/KZENON, REINBERG & PARTNER
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Neue Chancen flr
die Bauwirtschaft

Fiir simtliche Immobilienunternehmen sind die von

der Regierung zum Teil bereits beschlossenen MaBnhahmen
zur Ankurbelung der Bauwirtschaft und zum Ausbau

der SanierungsmaBBnahmen - gebiindelt im neuen
Konjunkturpaket ,,Wohnraum und Bauoffensive* -

sehr zu begriiBen.

ositive Effekte wird jedenfalls die

Forderung der Schaffung von Ei-
gentum haben, da fiir Kaufpreise bis
500.000 Euro die Eintragungsgebihr
ins Grundbuch sowie die Pfandrechts-
eintragungsgebiihr entfallt. Bautrdger
haben ihrerseits in den letzten Mona-
ten dhnliche Angebote fur den Kauf
von Eigentumswohnungen an die
Kaufer unterbreitet. Die Anschaffung
musste dabei nach dem 31. 3. 2024 er-
folgen und die Eintragung ins Grund-
buch zwischen 1. 7. 2024 und 30. 6. 2026
beantragt werden. Bei der angeschaff-
ten bzw. hergestellten Immobilie muss
es sich um den Hauptwohnsitz han-
deln, der auch in weiterer Folge fiinf
Jahre aufrechterhalten bleiben muss.

Zusédtzlich wird die beschleunigte
Abschreibung, die mit dem KonjStG
2020 eingefiihrt wurde, zeitlich befris-
tet nochmals erhoht. Fur Fertigstellun-
gen von Wohnungen zur Vermietung
darf nunmehr im Zeitraum von 31. 12.

immobilien investment spezial
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2023 bis 1. 1. 2027 wahrend dreier Jah-
re das Dreifache der Normalabschrei-
bung von 1,5 Prozent abgesetzt und
dadurch das Vermietungseinkommen
reduziert werden. Ebenso entfillt die
Anwendung der Halbjahresabschrei-
bung, wenn die Anschaffung oder Fer-
tigstellung im zweiten Halbjahr erfolgt.
Voraussetzung fir die Inanspruchnah-
me dieser Abschreibung ist, dass das
Gebdude zumindest den Gebdudestan-
dard Bronze nach Klimaaktiv-Standard
aufweist. Diese erhthte Abschreibung
kann fir die Liebhabereiberechnungin

Karin Fuhrmann

Steuerberaterin,
Partnerin und Mitglied
des Management-Teams
bei TPA

BAUWIRTSCHAFT 7

eine Normalabschreibung umgerech-
net werden, sodass daraus kein Lieb-
habereirisiko entsteht.

Steuervorteile fiir Sanierungen

Auch fiir den Ausbau der Sanierungs-
mafinahmen wurden Instrumente be-
schlossen: Bei vermieteten Objekten
besteht die Moglichkeit der Verteilung
der Investition auf 15 Jahre, sofern eine
Forderung nach dem dritten Abschnitt
des Umweltforder-Gesetzes gewdhrt
wird oder die Voraussetzungen flr eine
solche Férderung nachweislich vorge-
legen haben. Zusatzlich gibt es steu-
erliche Beglinstigungen, sofern eine
thermisch-energetische Sanierung vor-
genommen oder das Heizsystem durch
ein klimafreundliches System ersetzt
wird. Bei vermieteten Wohngebauden
kann nunmehr ein fiktiver Steuerauf-
wand von 15 Prozent der investierten
Summe geltend gemacht werden, wo-
durch ein vergleichbarer Effekt wie
beim Oko-Investitionsfreibetrag (Oko-
IFB) entsteht. Da der Oko-IFB nicht fur
Gebadude in Anspruch genommen wer-
den kann, gibt es die Moglichkeit des
fiktiven Steueraufwandes auch im Be-
triebsvermogen. Dieser Oko-Zuschlag
kann flr die Steuerjahre 2024 und 2025
geltend gemacht werden.

Einige zusatzliche Mafinahmen wie
zum Beispiel die Verlangerung des Be-
obachtungszeitraums fir Zwecke der
Liebhabereiberechnung sowie die Er-
hohung des Handwerkerbonus stehen
noch aus.



Erfolgreich eine
Immobilie erwerben

Der Erwerb von Immobilien wurde in den letzten Jahren durch verschiedene Faktoren und
Regulatorien wie etwa restriktive Kreditbedingungen, steigende Zinsen oder die Einfiihrung
von Leerstandsabgaben sukzessive schwieriger. Eine gut durchdachte Abwicklung ist daher fiir
einen reibungslosen Immobilienerwerb umso wichtiger.

e nach Art der zu erwerbenden Im-
mobilie gibt es unterschiedliche
Faktoren, die zu beachten sind.

Eigentumswohnung

Beim Ankauf einer Eigentumswoh-
nung ist zunédchst zu unterscheiden,
ob die Wohnung zur Eigennutzung oder
als Vorsorgewohnung zur Fremdver-
mietung angekauft wird. Wahrend bei
einem Erwerb zur Eigennutzung ver-
stdndlicherweise die eigenen Bedirfnis-
se im Vordergrund stehen, sind bei der
Fremdvermietung die Vermietbarkeit

und die zu erwartenden Mietzinsein-
nahmen das Thema. Hier wird vor dem
Ankauf daher auch zu priifen sein, ob
die kaufgegensténdliche Wohnung dem
Voll- oder dem Teilanwendungsbereich
des Mietrechtsgesetzes unterliegt.

Je nachdem konnen sich hier erheb-
liche Unterschiede bei der Hohe des
zuldssigen Mietzinses ergeben. Ist die
kaufgegenstdndliche Wohnung schon
vermietet, sollte dieses Thema jeden-
falls vorab gekldrt werden, da ansons-
ten mitunter das Risiko einer Riickfor-
derung Giberhohter Mietzinse durch den

Im Interview zum Thema

Rechtsanwadltin Simone Maier Hiille
im Interview mit Redakteurin Carolin
Rosmann: Jetzt online ansehen!

kompakt.immobilien-investment.at

Mieter besteht. Bei einem Ankauf einer
bereits vermieteten Wohnung sollte
auch bedacht werden, dass ein beste-
hender Mietvertrag wegen der in aller
Regel zur Anwendung kommenden
Kindigungsschutzbestimmungen des
MRG nach dem Ankauf nicht ohne wei-
teres geklindigt werden kann. Zusétz-
lich gilt fir eine Kiindigung wegen Ei-
genbedarfs eine zehnjidhrige Sperrfrist;
das heifst, fiir Kaufer, die beabsichtigen,
die Wohnung in naher Zukunft fur sich
oder Kinder verwenden zu wollen, kann
es mitunter ein bdses Erwachen geben.
Was den Erwerb von Altbauwohnun-
gen betrifft, empfiehlt sich stets eine
griindliche Recherche nicht nur den
technischen Zustand der Wohnung be-
treffend, sondern auch des Geb&udes,
die Hohe der Riicklage und auch die
Frage, ob allenfalls zeitnah Sanierun-
gen geplant sind, an denen dann auch
der Kaufer als kiinftiger Eigentlimer
anteilsmédfBig mitzahlen muss. Ganz
generell ist eine grindliche Uberpri-

© ADOBE STOCK/NICO VINCENTINI, M2S
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fung des Wohnungseigentumsvertra-
ges bei Ankauf einer Eigentumswoh-
nung wichtig.

Einfamilienhaus

Wird ein Neubau erworben - sei es Haus
oder Wohnung -, sollte schon vor dem
Ankauf ein besonderes Augenmerk auf
die technische Ausfiihrung gelegt wer-
den. Die bezughabenden Beilagen wie
die Bau- und Ausstattungsbeschreibung
sollten hier eingehend abgestimmt und
geprift werden — am besten von einem
entsprechenden Fachmann. Auch in
dieser Hinsicht kommt es immer wieder
zu negativen Uberraschungen, weil die
K&aufer zumeist nicht tiber die hinrei-
chenden technischen Kenntnisse verfii-
gen, um die Qualitdt der Ausfithrung be-
urteilen zu konnen - zumal sie ja beim
Bauen selbst nicht dabei sind. Eine Ab-
wicklung nach dem Bautrdgervertrags-
gesetz bietet hier zumindest eine gute

IMMOBILIENERWERB 9

,Nachdem die Abwicklung von Kaufvertragen - gleich
welcher Art - zunehmend komplexer wird, gewinnt
mittlerweile bei allen Erwerbsvorgdngen eine
umsichtige und griindliche Beratung an Bedeutung.“

Absicherung, da die Kaufpreisraten nur
nach Baufortschritt ausgezahlt werden
dirfen und einem externen Sachver-
stdndigen die technische Kontrolle der
jeweiligen Bauabschnitte obliegt. Ganz
anders der Erwerb eines Grundstiicks

Simone Maier-Hiille

Rechtsanwaltin
und Partnerin
\ ‘ M2S Rechtsanwdlte

zur eigenen Bebauung - hier sind pri-
mar Flachenwidmung und Bebauungs-
bestimmungen von Relevanz, um si-
chergehen zu kdnnen, dass der geplante
Bau auch entsprechend umgesetzt wird.

Fazit

Nachdem die Abwicklung von Kaufver-
tragen - gleich welcher Art — zuneh-
mend komplexer wird, gewinnt mittler-
weile bei allen Erwerbsvorgéngen eine
umsichtige und griindliche Beratung an
Bedeutung. Diese fangt bei einer pro-
fessionellen Immobilienvermittlung an
und setzt sich bei den technischen und
rechtlichen Belangen fort.

REINBERG

& PARTNER




10 NACHHALTIGKEIT
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ESG - Die groB3e
Herausforderung im
Wohnungseigentum

ESG dominiert seit einigen Jahren alle Wirtschaftsbereiche,
so auch die Immobilienbranche. Nachhaltigkeit und
Umweltbewusstsein finden iiber mehrere Wege ebenso
Eingang in das Wohnungseigentum.

nter der 6kologischen Nachhaltig-

keit (Environmental) versteht man
den Erhalt der Natur durch - was die
Immobilienwirtschaft betrifft - CO,-freie
Gebdude, weniger Flachenversiegelung,
weniger Materialeinsatz, einen schonen-
den Umgang mit Ressourcen wie Wasser,
Energie sowie durch Reduktion und Re-
cycling von Miill. Die soziale Nachhal-
tigkeit (Social) definiert sich als inter-
generationelle Verteilungsgerechtigkeit,
die sich unter anderem mit der Armuts-
bekdmpfung, Deckung der Grundbe-
dirfnisse und der Chancengleichheit
befasst. Bei Governance geht es vor
allem um Transparenz und Verhinde-
rung von Korruption und Geldwésche.

ESG-Regulatorien

Die Fille der beziiglich ESG und Nach-
haltigkeit ergangenen EU-Regulatorien
und der darauf fufenden nationalen
Vorschriften macht es mittleren und
kleineren Unternehmen und vor al-

lem privaten Wohnungs- und Liegen-
schaftseigentiimern geradezu unmog-
lich, mit einem verhdltnisméafdigen
Aufwand die Rechtslage zu erfassen
und deren Bedeutung fiir ihre Immo-
bilien zu erkennen. ESG-Regulatorien
regeln vorrangig das Reporting der
Unternehmen, was einen faktischen
Druck auf alle Geschaftspartner der be-
richtspflichtigen Unternehmen macht.
Somit werden auch (kinftige) Woh-
nungseigentimer mit dem Begriff ESG
konfrontiert, beginnend beim Ankauf,
dessen Finanzierung bis hin zu der Ent-

Manuela
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scheidung, gegebenenfalls nachhaltige
Anderungen vorzunehmen, wie zum
Beispiel ein nachhaltiges Heizsystem
einzubauen. Die EU-Regulatorien ver-
pflichten Wohnungseigentiimer oder
Wohnungseigentimergemeinschaften
nur mittelbar. Zu erwarten ist, dass bei
der Bewertung von Wohnungseigen-
tumsanlagen und Wohnungseigen-
tumsobjekten in naher Zukunft Um-
stdnde bertlcksichtigt werden, die fur
die Erfilllung der europarechtlich sta-
tuierten ESG-Kriterien Relevanz haben.
Taxonomiekonforme Immobilien wer-
den in Zukunft wohl héher bewertet
werden. Sdmtliche ESG-Regulatorien
treffen damit jedenfalls indirekt auch
Wohnungseigentimer und Immobi-
lienentwickler, die Wohnungseigen-
tumsanlagen errichten oder sanieren.

WEG-Novelle 2022

In der Praxis kommen auf Wohnungs-
eigentlimer grofse Herausforderungen,
vorrangig derzeit bei der Umstellung
ihrer Heizungs- und Kihlsysteme auf
erneuerbare Energietridger, zu. Die
WEG-Novelle 2022 hat nur punktuelle
Neuerungen in Richtung Nachhaltig-
keit gebracht. Im Wesentlichen wurde
die Errichtung von E-Ladestationen zum
Langsamladen eines Elektrofahrzeugs,
von Solaranlagen auf dem Dach eines
Einzelgebaudes oder Reihenhauses und
Beschattungsvorrichtungen erleichtert.
Fir die Ricklagenbildung wurde klar-
gestellt, dass auch auf kiinftige Auf-
wendungen zur thermischen Sanierung
oder energietechnischen Verbesserung
des Gebdudes Bedacht zu nehmen ist.
Mit diesen Mafinahmen kann ein Bei-
trag zum E von ESG gesetzt werden. Die
auch mit der Novelle erleichterte Um-
setzung einer barrierefreien Ausgestal-
tung eines Wohnungseigentumsobjekts
oder von allgemeinen Teilen der Liegen-
schaft kann wiederum dem S von ESG
zutraglich sein.

Mit Spannung erwarten wir weitere
Gesetzesdnderungen im Wohnungsei-
gentumsrecht. M2S berat bei Nachhaltig-
keitsthemen im Wohnungseigentum und
begleitet Mandanten in streitigen wie
auch auflerstreitigen Gerichtsverfahren.

© ADOBE STOCK/ERIKA8213, M2S

immobilien investment spezial
IMMO-RECHT KOMPAKT 2024



N PP P Y L L P T 7N P A

"A real

deal
Mmaker!"

Legal 500

] - [ Chambers 0

JUV: ‘II‘ \. TOP RANKED "

T0P20 [ 500 BR Nk
." 2024‘.

Wirtschaftskanzlei
Osterreich ) i DORDA

2023|2024

vasak.law

Wir beraten im Immobilienrecht und

denken ganzheitliche Losungen.

Adresse: Ditscheinergasse 3/10 - 1030 Wien - Tel.: +43 (0)1/713 42 70 - Mail: office@vasak.law



12

BAUTRAGERINSOLVENZ

INSOLVENZ DES BAUTRAGERS:

Welche Rechte und
Moglichkeiten habe
ich als Kaufer?

Was tun, wenn der Bautrdger pleitegeht? Welche
Méglichkeiten Kaufer im Fall des Falles haben und welche
Rolle das Bautrdgervertragsgesetz dabei spielt.

E s ist der Albtraum jedes Erwerbers:
Der Bautrédger wird insolvent. Um
diese Situation abzufedern, trifft das
Bautrdgervertragsgesetz (BTVG) An-
ordnungen, die den Erwerber bestmdg-
lich schiitzen sollen.

Das BTVG sieht drei verschiedene
Sicherungsmodelle vor: die schuld-
rechtliche, die grundbicherliche in
Verbindung mit Ratenzahlung und die
pfandrechtliche Sicherung. Die

Wohnsubstanz sichert, ermoglicht die
grundbiicherliche Sicherstellung in
Verbindung mit einem Ratenplan den
Erwerb der Wohnung. Im letzteren Fall
besteht jedoch das Risiko, dass das in
Bau befindliche Gebaude von den K&u-
fern fertiggestellt werden muss.

Die in der Praxis bedeutsamste Si-
cherstellungsmethode ist die grundbii-
cherliche Sicherstellung in Verbindung

Anwendung einer dieser Siche-
rungsmethoden ist fiir den Bau-
trager gegeniiber Konsumenten
verpflichtend. Die Ergebnisse der
jeweiligen Sicherstellungsvarian-
te sind jedoch unterschiedlich:
Wahrend die schuldrechtliche
Sicherung den Erhalt des Kauf-
preises bei einem Verlust der

Magdalena Brandstetter,
Julia Haumer-Mérzinger,
Stefan Artner

DORDA Rechtsanwélte

mit Ratenzahlung. Bei dieser Variante
wird im Grundbuch nach Unterzeich-
nung des Kaufvertrags die Zusage der
Einrdumung von Wohnungseigentum
angemerkt. Der Bautrager erhilt nach
Baufortschritt Teile des Kaufpreises
vom — fir den Bautrdgervertrag (aufser
bei schuldrechtlicher Sicherung) ver-
pflichtend zu bestellenden — Treuh&n-
der. Die Bestellung des Treuhdnders
dient insbesondere dem Schutz des Er-
werbers. Immerhin treffen den Treu-
hander zahlreiche Aufkldrungspflich-
ten, insbesondere hinsichtlich der
Rechtsfolgen im Falle der Insolvenz des
Bautrédgers. Aufderdem hat der Treu-
hander eine Priifpflicht, wonach er die
Kaufpreisteile nur nach Uberpriifung
des Baufortschritts auszahlen darf. In
der Praxis erfolgt die Uberprifung und
Bestdtigung des Baufortschritts auf
Basis einer Baufortschrittsbestétigung
eines Ziviltechnikers.

Bestmaogliche Absicherung

Bei der schuldrechtlichen Sicherung
wird eine Bankgarantie hinterlegt, auf
deren Basis der Bautrager sofort den ge-
samten Kaufpreis verlangen kann. Diese
Methode ist allerdings kostenintensiv.
Praktisch totes Recht ist die pfandrecht-
liche Sicherung. Hierbei muss zur Ab-
sicherung allfalliger Riickforderungsan-
spriiche des Kaufers ein Pfandrecht in
Hohe des Kaufpreises samt Zinsen im
Grundbuch einverleibt werden.

Das BTVG trifft gute Anordnungen
zum Schutz der Erwerber. Das ist insbe-
sondere relevant, weil im Falle einer In-
solvenz der Masseverwalter das Wahl-
recht hat — er kann entscheiden, ob er
das Projekt fertigstellt oder vom Vertrag
zurlcktritt. In letzterem Fall muss der
Erwerber selbst tdtig werden oder sich
fir einen Vertragsriicktritt ent-
scheiden. Diesfalls sind die Riick-
forderungsanspriche jedoch
nur Insolvenzforderungen und
werden daher nur quotenméfiig
bedient. Mit den Sicherstellungs-
modellen des BTVG ist der Erwer-
ber auch im unschénen Fall einer
Bautrédgerinsolvenz daher best-
moglich abgesichert.

© ADOBE STOCK/GRISPB, DORDA RECHTSANWALTE
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Wie verschenke ich
eine Liegenschaft?

Die Ubertragung von Vermégen, vor allem
Liegenschaftsvermdgen, von einer Generation auf

die nachfolgende ist fiir die zukiinftige Erhaltung des
Familienvermégens von groBer Bedeutung. Dennoch ist
es nicht immer einfach, den richtigen Zeitpunkt einer
Ubertragung von Liegenschaften zu Lebzeiten allgemein

zu bestimmen.

otarinnen und Notare sind sehr

haufig mit Fragstellungen im Zu-
sammenhang mit der Schenkung von
Liegenschaften, insbesondere Grund-
stiicken, Hausern oder Wohnungen, be-
fasst. Gestiitzt auf diese Erfahrungen
konnen sie den Entscheidungsprozess
optimal begleiten und die rechtlichen
und steuerlichen Rahmenbedingungen
erdrtern. Damit soll eine Grundlage fiir
Geschenkgeberinnen und Geschenkge-
ber sowie Geschenknehmerinnen und
Geschenknehmer geschaffen werden,
um eine fundierte Entscheidung tref-
fen zu konnen.

Ganz wichtig ist dabei, eine den
personlichen Bediirfnissen angepass-
te rechtliche Absicherung der Bedirf-
nisse der Geschenkgeberinnen und
Geschenkgeber zu vereinbaren. Dies

immobilien investment spezial
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gelingt etwa durch die Regelung eines
Fruchtgenuss- oder eines Wohnrechtes
sowie eines Belastungs- und Verdufe-
rungsverbotes. Damit ist ausgeschlos-
sen, dass die Wohnung zu Lebzeiten
nicht mehr genutzt oder gar verdufert
oder verpfandet werden darf.

Zumeist sind auch steuerliche Uber-
legungen der Ausgangspunkt dafir,
eine Immobilie zu verschenken. Wie

Ulrich Voit
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der Osterreichischen
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hoch sind die Steuern, die bei einer
Ubertragung einer Liegenschaft durch
eine Schenkung anfallen? Gibt es zu-
kiinftig vielleicht héhere Steuern, Stich-
wort Erbschafts- oder gar Vermdgens-
steuern? Wie verhalt es sich mit allfallig
vorhandenen Befreiungen im Zusam-
menhang mit der Immobilienertrag-
steuer? Das sind hdufige Fragestellun-
gen, die mit einer Notarin bzw. einem
Notar besprochen werden kénnen.

Weitreichende Entscheidungen
Daneben durfen familidre Uberle-
gungen nicht zu kurz kommen. Es ist
uberaus wichtig, den Familienfrie-
den zu wahren und mit der Familie
vorauszudenken. Insbesondere sollte
das Pflichtteilsrecht von Nachkom-
men und Ehegatten bedacht werden.
Durch begleitende Urkunden wie Erb-
und Pflichtteilsverzichtsvertrige oder
letztwillige Verfiigungen kann sicher-
gestellt werden, dass fiir die Zukunft
alles geklart ist.

Im Zusammenhang mit der Schen-
kung von Liegenschaften sind oft weit-
reichende Entscheidungen zu treffen.
Eine Erstberatung im Zuge eines un-
verbindlichen Beratungsgespréches bei
einer Notarin oder einem Notar kann
wesentlich dazu beitragen, zu einer gut
uUberlegten und nicht Ubereilten Ent-
scheidung zu kommen.
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