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IMMOBILIEN DIE STOLPERSTEINE BEIM VERKAUF EINER IMMQBILIE

Gewdhrleistung
bei Immobilien.

der Verkaufer.

Jahre ist die iibliche

In dieser Zeit haftet

Was ein Verkauf der Immobilie kostet

Die steigenden Immopreise verlocken woméglich zum Verkauf von Haus und Hof. Denn jetzt lasst sich damit gut
verdienen. Worauf Verkéufer aufpassen sollten und welche Pflichten sie haben. Ein Uberblick.

er Immobilienmarkt boomt.
D Die Preise steigen noch im-
mer an. Von einer Sattigung
des Marktes kann also noch nicht
gesprochen werden. Das lockt so-
wohl Kéufer als auch Verkédufer
von Immobilien auf den Plan. Wer
Haus oder Wohnung verkaufen
will, sollte jedoch ein paar Punk-
te beachten, damit der Verkauf
nicht zur Belastung wird. Denn
sowohl Verkdufer als auch Kdufer
haben bei der Ubergabe einer Im-
mobilie Rechte und Pflichten.
Der Kdufer sucht sich in der
Regel einen Vertragserrichter aus
- das ist meist ein Anwalt. Dieser
setzt den Kaufvertrag auf, der dem

Meingast, Partnerin bei SCWP
Schindhelm Rechtsanwilte.

Die Dauer der Haftung kann
zwischen privaten Vertragspart-
nern aber geregelt werden. Der
Kéufer konnte auch eine lédngere
Frist als drei Jahre in den Vertrag
schreiben, daher sollte der Ver-
kéufer hier besonders achtgeben,
rat Meingast. Heikel ist dieser
Punkt deswegen, weil auch im
Fall, dass keine Gewdhrleistung
im Kaufvertrag geregelt ist, der
Verkéufer fiir gewohnliche Eigen-
schaften der Immobilie haftet. Soll
oder will der Verkadufer gar keine
Haftung tibernehmen - oder soll
diesenur aufbestimmte Teile oder
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zum Naturmaf} bestehen. Ebenso
sollte der Verk&ufer ausschlieflen,
dass er haftet fiir den moglichen
Ertrag, den ein neuer Eigentiimer
etwa bei der Vermietung oder dem
Weiterverkauf erzielen kann.
Ublich ist hingegen, dass fest-
gehalten wird, dass der Verkaufer
gewdhrleistet, alle Abgaben (Be-
triebskosten, Abgaben an die Ge-
meinde o. A.) bis zum Stichtag
ordnungsgemaf bezahlt zu haben.
Um diese Feinheiten klar zu re-
geln, sollte auch der Verkéufer die
Abwicklung von einem Anwalt
begleiten lassen, rdt Meingast.
m Energieausweis Das ist ein Punkt,
bei dem der Verkédufer in der

an. Bei Neuvermdgen miissen
30 Prozent des Verduferungs-
gewinns (Differenz zwischen An-
schaffungskosten und Verkaufs-
preis) abgefiihrt werden.

Es gibt aber auch die Haupt-
wohnsitzbefreiung. Das bedeutet,
dass der Verkauf bis 1000 Qua-
dratmeter steuerfrei ist, wenn der
Verkédufer zwischen Anschaffung
und Verduflerung durchgehend
mindestens zwei Jahre in der
Immobilie als Hauptwohnsitz ge-
wohnt hat oder der Verkdufer
innerhalb der letzten zehn Jahre
zumindest fiinf Jahre durch-
gehend in der Immobilie als
Hauptwohnsitz gewohnt hat. Die

Sind alle Details geklért, bleibt
noch die Frage offen, wann der
Verkdufer mit seinem Geld rech-
nen kann. Das kann etwas dauern.
Denn der Verkauf wird iiber das
elektronische anwaltliche Treu-
handbuch der Rechtsanwalts-
kammer abgewickelt. ,Das ist ein
Schutz fiir Kdufer und Verkéufer®,
erklart Meingast. Anwilte sind zu
dieser Form der Abwicklung ver-
pflichtet. Denn im Zuge der Ein-
zahlung des Kaufpreises auf das
Treuhandkonto bzw. des Beitrags,
den eine mitfinanzierende Bank
leistet, werden Rangordnung und
Grundbucheintragung  abgewi-
ckelt. Ist das erfolgt - dazu zihlt
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Verkiufer vorgelegt wird. Der Ver-
kaufer sollte hier besonders auf
folgenden Punkt achten:

m Gewihrleistung Unter diesem
Punkt wird geregelt, woftir und fiir
wie lange der Verkdufer fir die
{ibertragene Immobilie noch in
die Haftung genommen werden
kann. Immobilien sind unbeweg-
liche Sachen, es gilt daher eine
Gewihrleistungsfrist von drei Jah-
ren ab der Ubergabe. In dieser Zeit
haftet der Verkaufer prinzipiell
noch fiir die Eigenschaften der
Immobilie. Wird also das Dach un-
dicht, kann der ehemalige Eigen-
tiimer um eine Behebung des
Schadens gebeten werden.

_Der Verkaufer muss den Man-
gel aber lediglich beheben. Im
Fall eines undichten Daches etwa
muss er das Loch ausbessern,
aber nicht das komplette Dach er-
neuern®, erklart Anwéltin Irene
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Gegenstande beschrénkt werden -,
_muss das im Vertrag explizit ver-
einbart werden®, sagt Meingast.
Andernfalls konnte dem ' Ver-
kaufer hier Jahre spéter noch ein
Aufwand drohen, den er so nicht
bedacht bzw. kalkuliert hat.

Moglich ist ein Ausschluss der
Cewihrleistung nur unter Privat-
leuten. Wird die Immobilie von
einem Unternehmen an einen
Konsumenten verkauft, betragt
die gesetzliche Gewdhrleistungs-
pflicht des Verkéufers drei Jahre
und ist nicht verkiirzbar.

Fiir den Verkéufer ist es wiede-
rum wichtig, im Vertrag festzu-
halten, dass er nicht haftet fiir
die tatsichliche Grofie der Immo-
bilie - hier kann es laut Meingast
zu Abweichungen kommen, etwa
weil altere Baupline zugrunde ge-
legt wurden oder in der Praxis Ab-
weichungen von den Baupldnen
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Pflicht ist. Er muss diesen er-
stellen lassen und dem Kéufer
vor Vertragsabschluss aushéndi-
gen, bzw. binnen 14 Tagen nach
Vertragsabschluss. Erstellt wer-
den kann dieses Dokument vom
Bauherren, Bautrdger oder von
Firmen, die darauf spezialisiert
sind und haften. Daher sollte der
Verkaufer im Kaufvertrag festhal-
ten, dass er fiir die Richtigkeit des
Energieausweises keine Haftung
{ibernimmt. Der Energieausweis
darf hochstens zehn Jahre alt sein.

Steuer und Befreiungen

Beim Verkauf einer Immobilie
muss der Verkdufer den Erlos
auch versteuern, Das regelt die
m Immobilienerstragsteuer Es gilt:
Bei Altvermégen - also jenes, das
vor dem 31.3.2002 erworben
wurde - fallen 4,2 Prozent vom
VerauBerungserlos (Kaufpreis)

iir den Verkiufer kénnen auch Haftungen und Ko
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Hauptwohnsitzbefreiung gilt un-
abhéngig davon, ob es sich bei der
Immobilie um Alt- oder Neuver-
mogen handelt.

Wer die Herstellerbefreiung

geltend machen will - womit der
Gewinn steuerfrei ist —, muss die
Immobilie jedoch selbst herge-
stellt haben - also die Baufiihrung
auf eigenes wirtschaftliches Bau-
risiko innegehabt haben.
m Maklergebiihr Wird der Verkauf
durch einen Makler organisiert,
bekommt dieser drei Prozent (ge-
setzlich festgeschriebene Hochst-
grenze) zuziiglich Umsatzsteuer —
und zwar sowohl vom Kéufer als
auch vom Verkéufer. Vorgesehen
ist hier also, dass der Verkéufer
auch zur Kasse gebeten wird. Die
Hohe der Gebiithr kann mit dem
Makler jedoch verhandelt werden
_ auch ob die Gebiihr nicht nur
vom Kéufer zu entrichten ist.
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sten entstehen.

gegebenenfalls auch die Tilgung
noch offener Forderungen bei der
Bank des Verkdufers -, erfolgen
Zug um Zug die Eintragung ins
Grundbuch und die Uberweisung
der Kaufsumme an den Verkgufer.
Je nach Auslastung beim Grund-
buch und Bundesland kann dieser
Vorgang zwischen ein paar Tagen
und einem Monat dauern.

m Anwaltskosten Bei der Berech-
nung dieser Kosten gibt es Zwi-
schen Kaufer und Verkaufer einen
Unterschied. Zieht der Verkéufer
einen Anwalt zurate, muss er je
nach Vereinbarung den Stunden-
satz des Anwalts oder einen Pau-
schalpreis bezahlen. Die Hohe der
Kosten fiir den Kéufer orientiert
sich jedoch am Wert der Immobi-
lie. 1,2 bis drei Prozent des Kauf-
preises muss der Kéaufer tiblicher-
weise fiir seine Rechtskosten ein-
kalkulieren.



