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Immobilienbesteuerung & Rechtsfragen:
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Wie gehe ich als Kiufer sicher, dass Haus oder Wohnung wirklich so perfekt sind, wie sie
auf den ersten Blick aussehen? Was muss ich als Verkiufer beachten, und wie viel Steuer

wird jeweils fallig?

® Immobilien richtig kaufen

Wie gehe ich sicher, dass an der
Immobilie nichts faul ist?

Die Eigentumswohnung wirkt perfekt
renoviert, das Haus st allerdings in we-
niger tollem Zustand. Wie geht man
sicher, nicht die Katze im Sack zu kau-
fen? Vor einem Kauf sollte man unbe-
dingt Einsicht in eine Reihe wichtiger
Unterlagen erhalten. Dazu gehéren
»der Grundbuchsauszug; bei Eigentums-
wohnungen sollte man stets Unterlagen
zuden Betriebskosten verlangen, wich-
tigistauch das Nutzwertgutachten und
der Wohnungseigentumsvertrag®, zihlt
Notar Franz-Georg Piskernik auf.

Zusitzlich sollte man noch die Be-
fiillung des Reparaturfonds erfragen
und Einsicht in die letzten Protokolle
der Wohnungseigentiimerversamm-
lungen erhalten. »Beispielsweise be-
zliglich anstehender Reparaturen sind
diese Informationen iiberaus wertvoll*,
so Piskernik. Und falls daraus grébere
Streitigkeiten unter Miteigentiimern
hervorgehen, sollte auch das Anlass
zum Nachdenken geben.

Beim Kauf von Haus oder Woh-
nung ist es auch wichtig zu wissen, ob
fiir den derzeitigen Zustand eine Bau-
bewilligung vorliegt. Denn verantwort-
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lich gegeniiber der Behorde ist der ak-
tuelle Eigentiimer.

Beim Kauf von Grundstiicken gibt
esandere Priorititen: ,,Hieristdie Frage
der AufschlieBung und der Anschluss-
gebiihren von Strom, Kanal, Gas und
der Frage, ob eine 6ffentliche Zufahrts-
moglichkeit existiert, wichtig. AuBerdem
istdie Art der Widmung zu kldren, und
ob Dienstbarkeiten auf dem Grundstiick
lasten®, zahlt Piskernik wichtige Punkte
auf. Und schlieBlich: ,Beziiglich Kon-
taminierungen auf dem Grundstiick soll-
te man einen Blick in den Altlastenka-
taster werfen.“ Stellt all das nicht schon
der Verkaufer oder der Makler zur Ver-
fiigung, ist auch ein beauftragter Notar
oder Rechtsanwalt behilflich.
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Terrasse, Garten,
Parkplatz: Zubehér oder
allgemeiner Teil?

Im Inserat wird eine Wohnung mit
Traumterrasse angepriesen; vor Ortbe-
sichtigt wirkt die Wohnung zwar etwas
Sparsamrenoviert, aber die Terrasse ist
tatséchlich umwerfend. Soll man’s wa-
gen? — ,Wir hatten beispielsweise den
Fall, dawurde eine Eigentumswohnung
mit groBer Terrasse angeboten. Bei
Durchsicht des Nutzwertgutachtens und
des Wohnun gseigentumsvertrags stellte

£ sichallerdings heraus, dass es sich dabei

lediglich um ein Flachdach handelte,
das nie als zur Wohnung dazugehdorige
Terrasse gewidmet worden war®, schil-

s dert Piskernik. Die Alleinnutzung der

»lerrasse“ stand also auf wackligen Bei-
nen, der Preis war iiberteuert und po-
tenziell drohte Arger mitden Behérden.

Unklarheiten bestehen oftauch bei
Grten, Kellerabteilen oder Dachbi-
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den: Handelt es sich rechtlich um Zu-
behdr zur Wohnung? Dann darfes der
Kéufer uneingeschranktund ausschlieB-
lich nutzen, so wie seine Wohnung.
WICHTIG: Zubehor ist bei der Nutzwert-
feststellung zu beriicksichtigen, es erhght
den Nutzwertder Wohnung. Im Gegen-
satz dazu stehen sallgemeine Teile“ der
Liegenschaft, wie Stiegenhaus, Dach,
Fahrradabstellraum oder die Griinfliiche
hinter dem Haus. Jeder im Haus darf
sie benutzen, keiner darf den anderen
davon ausschlieBen. Ob das eine oder
das andere vorliegt, lisst sich aus dem
Nutzwertgutachten bzw. dem Woh-
nungseigentumsvertrag herauslesen.
ACHTUNG: Kfz-Abstellplitze sind ein
Sonderfall. Bis zum Jahr 2002 konnten
auch sie als Zubehor mit einem Woh-

nungseigentumsobjekt ver-
bunden werden. Seit 1. 7. 2002
wird an Kfz-Abstellplitzen nur
noch selbstéindiges Wohnungseigen-
tum begriindet. Kauft man heute eine
Wohnung mit Abstellplatz, deren
Eigentum der Verkiufer vor diesem
Datum erworben hat, heiBt es gemil
einem OGH-Urteil (5 Ob 162/16h) auf-
passen: Das Wohnungseigentum er-
streckt sich nur dann auch auf diesen
Parkplatz, wenn sich seine Zuordnung
zur entsprechenden Wohnung aus dem
Wohnungseigentumsvertrag oder aus
einer gerichtlichen Entscheidung (iiber
die Begriindung von Wohnungseigen-
tum) jeweils im Zusammenhalt mit der
Nutzwertermittlung oder -festsetzung
eindeutig ergibt (85 Abs. 3 WEG).

- Anbot zu schnell angenommen -

was nun?

Man braucht schnell eine neue Bleibe,

weitere Interessenten stehen angeblich ©
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» Immobilienbesteuerung & Rechtsfragen

© Schlange, also hat man vorschnell Ja
gesagt. Und bereut es nun. Was tun?
WICHTIG zu wissen ist: Gibt man als Kauf-
interessent gleich bei der ersten Besich-
tigung des Objekts eine Kaufzusage ab,
steht einem iiblicherweise ein Riick-
trittsrecht zu (gemdf § 30a KSchG), so-
fern der Riicktritt binnen einer Woche
schriftlich erfolgt. Ohne Belehrungiiber
dieses Recht betrégt die Frist sogar ein
Monat ab Erstbesichtigung.

Ansonsten giltaber: Hat der Kdufer

das Kaufanbot des Verkéufers ange-
nommen (iibereinstimmende Willens-
erkldrungbeider Seiten), istder Vertrag
verbindlich zustande gekommen. Egal
ob schriftlich oder miindlich.

Ist das Grundstiick lastenfrei?

Hier gibt der Grundbuchauszug Aus-
kunft. Eine klassische Last, die im
Grundbuch steht, ist bei Fremdfinan-
zierungen das Pfandrecht (Hypothek)
einer Bank. Um sicherzustellen, dass
das Pfandrecht aus dem Grundbuch
getilgt wird und der Kéufer somit eine
lastenfreie Immobilie erwirbt, emp-
fiehltsich ein Rechtsanwalt oder Notar
als Treuhénder. (Dazu gleich mehr.)

Es gibt aber noch andere Lasten,
die im Grundbuch vermerktsind: Etwa
ein Wegerecht, ein VerduBerungsverbot
etc. Fiir Laien sind Grundbuchausziige
ziemlich uniibersichtlich, weshalb es
sich empfiehlt, einen Notar oder
Rechtsanwaltum Unterstiitzung zu bit-
ten. Denn was im Grundbuch steht,
auch wenn man es nicht verstanden
hat, kann man hinterher nicht als Man-
gel geltend machen!

Brauche ich einen Notar
oder Anwalt dazu?

So mancher Sparefroh fragt sich, ob
beim Immobilienkauf wirklich ein No-
tar oder Rechtsanwalt nétig ist. Es gibt
allerdings sehr viele Argumente dafiir:
»Wir agieren hier als,One-Stop-Shop“,
so Piskernik. ,,Von der Vertragserstel-
lung und -priifung iiber die Ubernahme
der Treuhandschaft, die Kommunika-
tion mit der Bank bei einer Fremdfi-
nanzierung bis zur Berechnung und
Abfithrung der Grunderwerbsteuer,
Beglaubigungen, teils ist auch die Tei-
lung eines Grundstiicks nétig oder eine
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Ist die Terrasse
einer Wohnung
als Zubehdr zuge-
ordnet oder ist sie
»allgemeiner Teil“ |
der Liegenschaft?
Fiir den Woh-
nungseigentiimer
ein Riesen-
unterschied

grundverkehrsbehordliche Genehmi-
gung. All das tibernimmt ein Notar.“
Oder - mit Ausnahme der Unter-
schriftsbeglaubigung —auch ein Rechts-
anwalt.

Fiir jeden, auch noch so unkom-
plizierten Immobilienkauf ratsam ist
die Ubernahme der Treuhandschaft
durch Notar oder Anwalt: ,,Als Treu-
hinder verwahre ich den Kaufpreis,
den der Kéufer zahlt, auf einem soge-
nannten ,Anderkonto‘und bezahle ihn
erst an den Verkdufer aus, wenn alle
Bedingungen - etwa die Lastenfreiheit
des Grundstiicks oder der Eigentiimer-
wechsel - erfiillt sind. Umgekehrt hat
der Verkiufer die Sicherheit, dass der
Kidufer erst zum Eigentiimer wird,
wenn er den vereinbarten Kaufpreis
gezahlt hat“, erkért Piskernik.

Der Notar oder Rechtsanwalt
agiertaber nicht nur gegeniiber Kaufer
und Verkiufer als Treuhinder: ,Man
iibernimmtauch gegeniiber der finan-
zierenden Bank die Treuhandschaft -
etwa wenn diese dem Kaufer eine Kre-
ditsumme auszahlt, und im Gegenzug

ein Pfandrecht auf dem Grundstiick

fiir die Bank ins Grundbuch eingetra-
gen wird“, schildert Piskernik ein Bei-

spiel.

Nebengebiihren und Steuer -
was kostet’s zusatzlich?

Neben Maklerprovision und Grund-
buchseintragungsgebiihr (1,1 Prozent)
schlédgt sich vor allem die Grunder-
werbsteuer mit 3,5 Prozent vom Kauf-
preisfiir den Kaufer zu Buche. Was vie-
len nichtbekanntist: Kraft Gesetz schul-
den Kdufer und Verkiufer gemeinsam
die Grunderwerbsteuer. ,,Allerdings
wird dies in den allermeisten Kaufver-
trigen dahingehend geregelt, dass der
Kiufer die Grunderwerbsteuer zu zah-
len hat“, weil3 Steuerberater Christian
Klausner, Partner von HFP Steuerbe-
rater.

Meist erfolgt durch den Parteien-
vertreter — Rechtsanwalt oder Notar —
eine Selbstberechnung: ,Der Kaufer
muss diesem dann die Steuer vorweg
bezahlen, der sie dann an das Finanz-
amt abfiihrt“, erklidrt Klausner.

Immobilien richtig verkaufen

Der Kéufer ist kein

Osterreicher, egal?

So lange es sich um einen Biirger aus
einem EWR-Staat handelt (d. h. EU-
Raum plus Liechtenstein, Norwegen
und Island), ist es egal. Fiir sonstige
auslidndische Staatsbiirger bestehtaber
in allen &sterreichischen Bundeslédn-
dern eine Genehmigungspflicht, wenn
diese Immobilien erwerben. ,,Damit
rechnen nichtalle Verkiufer. Beispiels-
weise wenn man in Wien eine Eigen-
tumswohnung an eine serbische Fami-
lie verkaufen mochte, selbst wenn sie
schon lange hier lebt“, so Piskernik. ,So
lange die Kéufer darin ihren Haupt-

wohnsitz errichten, ist es kein Problem,
die Grundverkehrsgenehmigung zu er-
halten. Man muss als Verksufer aber
wissen, dass es beispielsweise in Wien
drei bis vier Monate dauern kann, bis
man sie bekommt. Das kann fiir den
Verkiufer unangenehm lange sein®
weil Piskernik.

Kann ich mir den
Energieausweis ersparen?

Wer sein Eigenheim oder seine Eigen-
tumswohnung verkauft, muss dem
Kiufer einen - maximal zehn Jahre al-
ten — Energieausweis iibergeben. Halt
der Verkzufer das Ganze fiir eine 1dstig®
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Formalititund unterlésst die Erstellung,
lauft er Gefahr, ,dass der Kiufer auf
Kosten des Verkiufers einen Energie-
ausweis erstellen 14sst“, schildert Pis-
kernik.

Zusitzlich ist das Unterlassen der
Vorlage eine Verwaltungsiibertretung,
fiir die der Verkiufer bestraft werden
kann (auch wenn dasin der Praxis eher
selten vorkommt).

ImmoESt: Wie viel Steuer droht
dem Verkaufer?

»Grundsitzlich fallen 30 Prozent Im-
mobilienertragsteuer vom VeriuBe-
rungsgewinn an“, steckt Klausner den
steuerlichen Rahmen.

Beispiel:

VerauBerungserlds

abziiglich historische
Anschaffungskosten z. B.

= Basis fur ImmoESt

Davon 30% ImmoESt

100.000

-40.000
60.000
18.000

Wird eigentlich auch die VeriuBe-

rung eines Baurechts besteuert? Ja, so
Klausner: ,,Als Grundstiicke geltenne-
ben Grund und Boden auch Gebzude
inklusive Eigentumswohnungen, aber
auch grundstiicksgleiche Rechte wie
beispielsweise Baurechte.“
WICHTIG: ,Steuerfrei sind hingegen der
Verkauf des Hauptwohnsitzes des Ver-
duBerers sowie selbst hergestellte Ge-
baude“, so Klausner (mehr dazu siche
unten). Bei Schenkungen und Erbschaf-
ten féllt grundsitzlich keine Immobi-
lienertragsteuer an.

Altere Grundstiicke werden
geringer besteuert - wie genau?

Wie ermittelt man den VerduBerungs-
gewinn, wenn es sichum ein ,, Altgrund-
stlick” handelt? Voraussetzung: Die
Anschaffung erfolgte vor dem 31. 3.
2002.

Ein Beispiel:
VerduBerungserlos
abziiglich 86% pauschale
Anschaffungskosten
= Basis flir ImmoESt
Davon 30% ImmoESt

100.000

-86.000
14.000
4.200

Da hier pauschale Anschaffungskosten
abgezogen werden, fiihrt das bei Alt-
grundstiicken meistzu einer geringeren
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Basis fiir die ImmoESt und damit zu
einer geringeren Steuerlast.

Was, wenn das Haus der
Hauptwohnsitz war?

»oteuerfrei ist die VerduBerung von Ei-
genheimen und Eigentumswohnungen
samt Grund und Boden, wenn es sich
dabei um den Hauptwohnsitz des Steu-
erpflichtigen handelt*, erklzrt Klausner.
Den Hauptwohnsitz definiert die Fi-
nanz als Mittelpunkt der Lebensinter-
essen. Voraussetzung ist, dass der Ver-
kdufer dort seit der Anschaffung und
bis zur VeriuBerung durchgehend fiir
mindestens zwei Jahre gewohnt hat.

Es gibtaber noch eine zweite Mog-
lichkeit: ,, Die Hauptwohnsitzbefreiung
kommt auch dann zum Tragen, wenn
der Verkiufer innerhalb der letzten
zehn Jahre vor der VerduBerung min-
destens fiinf Jahre durchgehend hier
als,Hauptwohnsitzer* gewohnthat,

-ergdnzt Klausner.

Die Hauptwohnsitzbefrei-
ung erstreckt sich auch auf
den Grund und Boden bis
zu einer Flache von 1.000
Quadratmeter. Und die
Befreiung wegen fiinfjih-
rigem durchgehendem
Hauptwohnsitz gilt auch,
wenn der Hauptwohnsitz
im iibrigen Zeitraum ver-
mietet wurde.

WICHTIG: Der VeriduBerer
muss selbst wihrend der
Nutzung als Hauptwohnsitz
Eigentiimer des Grundstiicks gewesen
sein. Die Hauptwohnsitzbefreiung ist
daher grundsitzlich nicht vererbbar.

Hinsichtlich der ,Fiinf-aus-Zehn-
Regelung* zihlen aber auch Zeiten, in
denen der VerauBererals Angehoriger
dort gewohnt hat, aber noch nicht
Eigentiimer gewesen ist, wenn er das
Grundstiick letztlich geerbt oder ge-
schenkt bekommen hat. ,Wird daher
eine geerbte oder geschenkte Immo-
bilie verkauft, kommt es darauf an, ob
der VerduBerer — auch als bloBer Mit-
bewohner - dort fiinf Jahre durchge-
hend den Hauptwohnsitz gehabt hat,
so Klausner. Und noch etwas: , Es gilt
eine Toleranzfrist von einem Jahr, so-
wohl was die Begriindung des Haupt-

wohnsitzes fiir die Befreiung nach der
Zwei-Jahres-Regelung anbelangt als
auch fiir die Aufgabe des Hauptwohn-
sitzes fiir beide Tatbestinde®, schildert
Klausner.

Was gilt bei selbstgebauten
Hausern?

Steuerfrei sind Gewinne aus der Ver-
duBerung einesselbst hergestellten Ge-
baudes. Der Grund und Boden ist hier
jedoch steuerpflichtig, sofern nichtauch
die Hauptwohnsitzbefreiung anwend-
bar ist.

Ein selbst hergestelltes Gebiude
liegt vor, wenn der Steuerpflichtige das
Gebdude von Grund auf neu errichtet
und das (finanzielle) Baurisiko hinsicht-
lich der Errichtung trigt.

Begiinstigt sind dabei aber nicht
nurjene, die selbst gewerkt haben, son-
dern auch alle, die ihr Haus von einem

Achtung, Herstellerbefreiung: Gewinne aus dem Verkauf
eines selbst hergestellten Hauses sind steuerfrei, der mit-
verkaufte Grund und Boden ist aber steuerpflichtig

beauftragten Unternehmer haben er-
richten lassen.
Der VerduBerer muss aber immer

selbst Hersteller des Gebiudes sein.

Verkauft die Tochter das vom Rechts-
vorgénger (Vater) selbst hergestellte
Gebiude, ist es daher nicht von der
Herstellerbefreiung erfasst.

Ansonsten ist noch wichtig zu wis-
sen: ,Ireffen sowohl Hauptwohnsitz-
befreiung als auch Herstellerbefreiung
zu, hat die Hauptwohnsitzbefreiung
Vorrang®, erklért Klausner. Diesist des-
wegen giinstiger, weil bei der Herstel-
lerbefreiung nur das Gebzude steuerfrei
bleibt, bei der Hauptwohnsitzbefreiung
aber grundsitzlich auch der zugehérige
Grund und Boden.
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