Fachgruppe der IMMOBILIEN- und
VERMOGENSTREUHANDER fiir SALZBURG

MERKBLATT

iiber voraussichtlich erwachsende Nebenkosten im Sinne des Maklergesetzes BGBL. 262/1996 und der Verordnung des Bundesministeriums
fiir wirtschaftliche Angelegenheiten iiber Standes- und Ausiibungsregeln fiir Immobilienmakler BGBL. 297/1996 id.g.F., sowie des
Konsumentenschutzgesetzes BGBL. 140/1979 i.d.g.F.

KAUFVERTRAG
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(]

Grunderwerbsteuer

vom Wert der Gegenleistung (ErméBigung oder Befreiung in Sonderfillen moglich) .......... ... ... ... .. ... ... 3.5 %
. Grundbuchseintragungsgebiihr (Eigentumsrecht) . ... ... ... .. .. .t i i e 1,1 %
. Kosten der Vertragserrichtung und grundbiicherlichen Durchfithrung nach Tarif des jeweiligen Urkundenerrichters sowie Baraus-

lagen fiir Beglaubigungen und Stempelgebiihren

. Verfahrenskosten und Verwaltungsabgaben fiir Grundverkehrsverfahren (linderweise unterschiedlich)
. Forderungsdarlehen bei Wohnungseigentumsobjekten und Eigenheimen — Ubernahme durch den Erwerber: Neben der laufenden

Tilgungsrate auBerordentliche Tilgung bis zu 50 % des aushaftenden Kapitals bzw. Verkiirzung der Laufzeit moglich. Der Erwerber hat
keinen Rechtsanspruch auf Ubernahme eines Forderungsdarlehens.

. Allfillige Anliegerleistungen laut Vorschreibung der Gemeinde (AufschlieBungskosten und Kosten der Baureifmachung des

Grundstiickes) sowie Anschlussgebiihren und -kosten (Wasser, Kanal, Strom, Gas, Telefon etc.)

. Vermittlungsprovision (Hochstprovision)

A) Bei Kauf, Verkauf und Tausch von

» Liegenschaften oder Liegenschaftsanteilen

¢ Liegenschaftsanteilen an denen Wohnungseigentum besteht oder vereinbarungsgemaf begriindet wird
* Unternehmen aller Art

¢ Abgeltung fiir Suprédifikate auf einem Grundstiick

Bei einem Wert:

BISTEI3GBIOMY, - rrmre on 0 doihitin s Tk 3 o1 i je 4%

von € 36.336.43

bis' € 4844849 .t iiiniad v e a je € 145346
ab EAABAAB A s tvnis e s & i § we je 3%,

von beiden Auftraggebern (Verkiufer und Kaufer) jeweils zuziiglich 20% USt.

B) Bei Optionen:

50% der Provision gem. Punkt 7. A), welche im Fall des Kaufes durch den Optionsberechtigten angerechnet werden.

Nebenkosten bei Hypothekardarlehen

AU BE W -
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. Kosten der Errichtung der Schuldurkunde nach dem Tarif des jeweiligen Urkundenerrichters

. Barauslagen fiir Beglaubigungen und Stempelgebiihren laut Tarif

. Kosten der allfilligen Schiitzung laut Sachverstindigentarif

. Vermittlungsprovision: Darf den Betrag von 2% der Darlehenssumme nicht iibersteigen, sofern die Vermittlung im Zusammenhang mit

einer Vermittlung gemi § 15 Abs. 1 IMVO steht. Besteht kein solcher Zusammenhang, so darf die Provision oder sonstige Vergiitung 5%
der Darlehenssumme nicht iibersteigen.

Steuerliche Auswirkungen bei VeriduBerung

1. VerduBerungs- und Spekulationsgewinn

Gewinne aus der VerduBerung privater Liegenschaften werden ab 1. 4. 2012 unbefristet besteuert. Bei Immobilien, die nach dem 31. 3.
2012 verduBert werden, ist hinsichtlich der Besteuerung zwischen ,,steuerverfangenen Immobilien, die ab dem 1. 4. 2002 (bzw. 1.4. 1997)
entgeltlich angeschafft wurden, und ,,Altfillen* zu unterscheiden.

,Steuerverfangene Immobilien*: 25 % Steuer auf VerduBerungsgewinn

Im Regelfall unterliegen Immobilien, die ab dem 1. 4. 2002 angeschafft wurden (bzw. ab dem 1. 4. 1997, falls eine Teilabsetzung fiir
Herstellungsaufwendungen in Anspruch genommen wurde) einer einheitlichen Immobilienertragsteuer in Hohe von 25 % des
VerduBerungsgewinns, der Differenz zwischen Anschaffungskosten und Verkaufspreis. Steuermindernd wirken sich Instandsetzungs- und
nachtriigliche HerstellungsmaBnahmen aus. Geltend gemachte Absetzbetrige von Anschaffungs- und Herstellungskosten einschlieBlich




7 jener AfA, welche bei der Berechnung der besonderen Einkiinfte (Details siche unten) abgezogen worden ist, sowie offene
Teilabsetzbetrige fiir Instandsetzungsaufwendungen miissen hinzugerechnet werden.
Ab einer Behaltedauer von 10 Jahren kann eine Inflationsabgeltung in Héhe von 2 % pro Jahr, insgesamt gedeckelt mit 50 %, geltend
gemacht werden, d. h. ab dem 35. Jahr wird der Spekulationsgewinn mit 12,5 % besteuert.
HINWEIS: Vor allem bei vermieteten Immobilien kann die Ermittlung des VeréuBerungsgewinns im Regelfall nur im Zusammenwirken
mit dem Steuerberater und Immobilienverwalter des Verkiufers ermittelt werden. Die Meldung und Abfuhr der Immobilienertragsteuer hat
durch den Parteienvertreter (Vertragserrichter) spitestens am 15. Tag des auf den Kalendermonat des Zuflusses zweitfolgenden
Kalendermonats zu erfolgen.
LHAltfille*: 3,5 % bzw. 15 % Steuer auf gesamten Kaufpreis
Bei einem letzten entgeltlichen Erwerb vor dem 1. 4. 2002 (bzw. im Falle von geltend gemachten Teilabsetzungen gem. § 28 Abs. 3 EStG
1.4.1997) wird pauschal der VerduBerungserlos (tatsichlicher erzielter Kaufpreis) besteuert.
3,5 % vom VerduBerungserlos bzw.
15 % vom VeriuBerungserlds, wenn seit dem 1. 1. 1988 eine Umwidmung stattgefunden hat
Uber Antrag ist es in jedem Fall moglich, den Spekulationsgewinn zu errechnen und diesen mit 25% zu versteuern oder aber auch mit dem
Einkommensteuertarif zu veranlagen.

2. Befreiung von der Immobilienertragsteuer
A) Hauptwohnsitzbefreiung
Wenn
« eine Immobilie ab der Anschaffung mindestens zwei Jahre durchgehend bis zur VeriduBerung als Hauptwohnsitz gedient hat oder
« 5 Jahre durchgehender Hauptwohnsitz in den letzten 10 Jahren vor VeriuBerung gegeben ist, fillt keine Immobilienertragsteuer an.
B) Selbst erstellte Gebdude
Eine solche Steuerbefreiung ist auch fiir selbst erstellte Gebéude (VeriuBerer hat die Bauherreneigenschaft) gegeben: Diese Gebiude diir-
fen aber in den letzten 10 Jahren vor VeriuBerung nicht zur Erzielung von Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung verwendet wor-
den sein.
C) Weitere Ausnahmen
Weitere Ausnahmen sind fiir Tauschvorgiinge im Rahmen eines Zusammenlegungs- oder Flurbereinigungsverfahrens vorgesehen sowie fiir
Anrechnung von Grunderwerbsteuern und Stiftungseingangssteuern sowie Erbschafts- & Schenkungssteuern der letzten 3 Jahre vor
VeriduBerung auf die Spekulationssteuer.
Die Erklirung der Steuer bzw. Meldung hat durch Selbstberechnung der Parteienvertreter iiber finanz-online zu erfolgen und ist bis 15.
des zweitfolgenden Monats durchzufiihren.

3. Besondere Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung
Waurden innerhalb von 15 Jahren vor der VeriuBerung eines Gebiudes Herstellungsaufwen—dungen (Verbesserungen) gemif § 28 Abs. 3
EStG 1988 auf 10 bzw. 15 Jahre oder in den Jahren 1997 bis 1999 verteilt abgeschrieben oder gegen steuerfreie Riicklagen verrechnet, so
hat der VeriuBerer die Differenz zwischen dieser erhdhten Abschreibung und der rechnerischen »Normal-AfA« fiir Herstellungsaufwand
als »besondere Einkiinfte aus Vermietung« nachzuversteuern. Wenn seit dem ersten Jahr, fiir das die Herstellungsaufwendungen in
Zehntel- und Fiinfzehntelbetriigen abgesetzt wurden, mindestens sechs weitere Jahre verstrichen sind, sind iiber Antrag diese »besonderen
Einkiinfte«, beginnend mit dem Veranlagungsjahr, dem der Vorgang zuzurechnen ist, gleichmiBig verteilt auf drei Jahre anzusetzen.

4. Verlust der Zehntel- bzw. Fiinfzehntelabsetzung
Wenn der Verkiufer fiir Instandsetzungs- und Herstellungsaufwendungen einen Antrag auf Ab-setzung in Teilbetrigen gemdB § 28 Abs.
2.3 und 4 EStG 1988 (Zehntel- bzw. Fiinfzehntelabsetzung) gestellt hat, geht das Recht der Absetzung der im Zeitpunkt des Verkaufes
noch nicht gel-tend gemachten Zehntel- bzw. Fiinfzehntelbetriige fiir den Verkdufer und den Kaufer verloren.

5. Vorsteuerberichtigung und Umsatzsteuer
Vorsteuerbetriige, resultierend aus Anschaffungs- und Herstellungsaufwendungen, sowie aus GroBreparaturen, sind bei Ubertragung unter
Lebenden innerhalb der nachfolgenden 19 Jahre anteilig zu berichtigen. Fiir bereits vor dem 1. 4. 2012 genutzte bzw. verwendete
Anlagegiiter gibt es aber eine Ubergangsvorschrift, die einen neunjihrigen Berichtigungszeitraum vorsieht. Bei unternehmerischer
Nutzung des Rechtsnachfolgers (z. B. Zinshaus) kann die Vorsteuerberichtigung vermieden werden, indem 20 % Umsatzsteuer zum
Kaufpreis zusitzlich in Rechnung gestellt wird. Da die Umsatzsteuer Teil des Kaufpreises ist, muss im Kaufvertrag auf diesen Umstand
Bezug genommen werden.

6. Verkauf von Waldgrundstiicken
Die stillen Reserven aus dem stehenden Holz werden aufgedeckt und sind zu versteuern.

Energieausweis

Das Energieausweis-Vorlage-Gesetz (EAVG)schreibt vor, dass bei Verkauf eines Gebdudes oder eines Nutzungsobjektes der Verkiufer dem
Kiufer rechtzeitig vor Abgabe der Vertragserklidrung einen zu diesem Zeitpunkt hochstens zehn Jahre alten Energieausweis vorzulegen und
ihm diesen, wenn der Vertrag abgeschlossen wird, auszuhindigen hat.

Ab 1. 12. 2012 (Inkrafttreten des EAVG 2012) miissen bei Anzeigen in Druckwerken und elektronischen Medien der Heizwirmebedarf
(HWB) und der Gesamtenergieeffizienzfaktor (fGEE) angegeben werden. Diese Verpflichtung trifft sowohl den Verkiufer als auch fiir den
von ihm beauftragten Immobilienmakler.

Ab 1. 12. 2012 ist dem Kiufer der Energicausweis oder eine vollstindige Kopie des Energieausweises spitestens 14 Tage nach
Vertragsabschluss auszuhiindigen. Sollte dies nicht erfolgen, hat der Kaufer das Recht, nach erfolgloser Aufforderung an den Verkiufer ent-
weder selbst einen Energieausweis zu beauftragen und die angemessenen Kosten binnen 3 Jahren gerichtlich geltend zu machen, oder direkt
die Aushindigung eines Energieausweises einzuklagen.

Der Verkiufer hat die Wahl, entweder einen Energieausweis iiber die Gesamtenergiceffizienz des Nutzungsobjekts oder die
Gesamtenergieeffizienz eines vergleichbaren Nutzungsobjekts im selben Gebiude oder die Gesamtenergieeffizienz des gesamten Gebédudes
auszuhiindigen. Ab 1.12.2012 kann fiir Einfamilienhéuser die Vorlage- und Aushandigungspflicht auch durch einen Energieausweis eines ver-
gleichbaren Gebiudes erfiillt werden. Diese Vergleichbarkeit muss der Energieausweisersteller aber bestatigen.

Der Energieausweis ist nach den jeweiligen landesrechtlichen Vorschriften zu erstellen und soll eine vergleichbare Information iiber den ener-
getischen ,,Normverbrauch® eines Objekts verschaffen. Die Berechnung der Energiekennzahlen basiert auf nutzungsunabhéngigen Wird kein
Energieausweis vorgelegt, gilt gem. § 5 EAVG zumindest eine dem Alter und Art des Gebiudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als
vereinbart.




Keine Vorlagepflicht eines Energieausweises besteht bis 1. 12. 2012 fiir jene Gebidude oder Nutzungsobjekte, fiir die auch nach den jeweils
anwendbaren baurechtlichen Vorschriften der Bundeslinder kein Energieausweis erstellt werden muss (siche § 17a Abs. 2 Sbg.
Baupolizeigesetz). Ab 1. 12. 2012 gilt sterreichweit ein einheitlicher Ausnahmekatalog (§5 EAVG 2012).

Ebenfalls ab Inkrafttreten des neuen EAVG 2012 am 1. 12. 2012 sind Verwaltungsstrafbestimmungen zu beachten. Sowohl der Verkéufer als
auch der Immobilienmakler, der es unterlisst, die Kennwerte HWB und fGEE im Inserat anzugeben, ist mit einer Geldstrafe von bis zu EUR
1.450 ~ zu bestrafen. Der Makler ist straffrei, wenn er den Verkiufer tiber die Informationspflichten aufgekldrt hat und ihn zur Bekanntgabe
der beiden Werte bzw. zur Einholung eines Energieausweises aufgefordert hat, der Verkidufer dies aber abgelehnt hat. Der Verkéufer ist des
weiteren mit einer Verwaltungsstrafe bis zu EUR 1.450— zu bestrafen, wenn er die Vorlage und/oder Aushindigung des Energiecausweises
unterldsst.

Hinweis auf die Bestimmungen des Maklergesetzes

§ 6. (1) Der Auftraggeber ist zur Zahlung einer Provision fiir den Fall verpflichtet, dass das zu vermittelnde Geschift durch die vertragsgemifle ver-
dienstliche Titigkeit des Maklers mit einem Dritten zustandekommt.

(3) Der Makler hat auch dann Anspruch auf Provision, wenn auf Grund seiner Titigkeit zwar nicht das vertragsgemi8 zu vermittelnde Geschiift, wohl
aber ein diesem nach seinem Zweck wirtschaftlich gleichwertiges Geschift zustandekommt.

(4) Dem Makler steht keine Provision zu, wenn er selbst Vertragspartner des Geschifts wird. Dies gilt auch, wenn das mit dem Dritten geschlossene
Geschiift wirtschaftlich einem Abschluss durch den Makler selbst gleichkommt. Bei einem sonstigen familidren oder wirtschaftlichen Naheverhiltnis
zwischen dem Makler und dem vermittelten Dritten, das die Wahrung der Interessen des Auftraggebers beeintriichtigen konnte, hat der Makler nur
dann einen Anspruch auf Provision, wenn er den Auftraggeber unverziiglich auf dieses Naheverhiltnis hinweist.

§ 7. (1) Der Anspruch auf Provision entsteht mit der Rechtswirksamkeit des vermittelten Geschifts. Der Makler hat keinen Anspruch auf einen
Vorschuss.

§ 10. Der Provisionsanspruch und der Anspruch auf den Ersatz zusitzlicher Aufwendungen werden mit ihrer Entstehung fillig.

Besondere Provisionsvereinbarungen

§ 15. (1) Eine Vereinbarung, wonach der Auftraggeber, etwa als Entschiidigung oder Ersatz fiir Aufwendungen und Miihewaltung, auch ohne einen
dem Makler zurechenbaren Vermittlungserfolg einen Betrag zu leisten hat, ist nur bis zur Hohe der vereinbarten oder ortsiiblichen Provision und nur
fiir den Fall zuldssig, dass

1. das im Maklervertrag bezeichnete Geschiift wider Treu und Glauben nur deshalb nicht zustandekommt, weil der Auftraggeber entgegen dem bis-
herigen Verhandlungsverlauf einen fiir das Zustandekommen des Geschiiftes erforderlichen Rechtsakt ohne beachtenswerten Grund unterlasst;

2. mit dem vom Makler vermittelten Dritten ein anderes als ein zweckgleichwertiges Geschiift zustandekommt, sofern die Vermittlung des Geschiifts
in den Titigkeitsbereich des Maklers fillt;

3. das im Maklervertrag bezeichnete Geschiift nicht mit dem Auftraggeber, sondern mit einer anderen Person zustandekommt, weil der Auftraggeber
dieser die ihm vom Makler bekannt gegebene Moglichkeit zum Abschluss mitgeteilt hat oder das Geschift nicht mit dem vermittelten Dritten, son-
dern mit einer anderen Person zustandekommt, weil der vermittelte Dritte dieser die Geschiftsgelegenheit bekannt gegeben hat, oder

4. das Geschiift nicht mit dem vermittelten Dritten zustandekommt, weil ein gesetzliches oder ein vertragliches Vorkaufs-, Wiederkaufs- oder
Eintrittsrecht ausgetibt wird.

(2) Eine solche Leistung kann bei einem Alleinvermittlungsauftrag weiters fiir den Fall vereinbart werden, dass

1. der Alleinvermittlungsauftrag vom Auftraggeber vertragswidrig ohne wichtigen Grund vorzeitig aufgelost wird;

2. das Geschiift wiihrend der Dauer des Alleinvermittlungsauftrages vertragswidrig durch die Vermittlung eines anderen vom Auftraggeber beauftrag-
ten Maklers zustandegekommen ist, oder

3. das Geschiift withrend der Dauer des Alleinvermittlungsauftrages auf andere Art als durch die Vermittlung eines anderen vom Auftraggeber beauf-
tragten Maklers zustandegekommen ist.

(3) Leistungen nach Abs. 1 und Abs. 2 gelten als Vergiitungsbetrag im Sinn des § 1336 ABGB.

Anmerkung: Eine Vereinbarung nach § 15 MaklerG ist bei Maklervertridgen mit Verbrauchern schriftlich zu treffen.

Hinweis auf § 30 b Konsumentenschutzgesetz sowie auf die Zuliissigkeit der Doppelmaklertiitigkeit

§ 30 b KSchG. (1) Der Immobilienmakler hat vor Abschluss des Maklervertrages dem Auftraggeber, der Verbraucher ist, mit der Sorgfalt eines ordent-
lichen Immobilienmaklers eine schriftliche Ubersicht zu geben, aus der hervorgeht, dass er als Makler einschreitet und die simtliche dem Verbraucher
durch den Abschluss des zu vermittelnden Geschiifts voraussichtlich erwachsenden Kosten, einschlieBlich der Vermittlungsprovision, ausweist. Die
Hohe der Vermittlungsprovision ist gesondert anzufiihren; auf ein allfilliges wirtschaftliches oder familidres Naheverhéltnis im Sinn des § 6 Abs. 4
dritter Satz MaklerG ist hinzuweisen. Wenn der Immobilienmakler kraft Geschiftsgebrauchs als Doppelmakler titig sein kann, hat diese Ubersicht
auch einen Hinweis darauf zu enthalten. Bei erheblicher Anderung der Verhiiltnisse hat der Immobilienmakler die Ubersicht entsprechend richtig
zustellen. Erfiillt der Makler diese Pflichten nicht spitestens vor Vertragserklirung des Auftraggebers zum vermittelten Geschiift, so gilt § 3 Abs. 4
MaklerG.

(2) Der Immobilienmakler hat dem Auftraggeber die nach § 3 Abs. 3 MaklerG erforderlichen Nachrichten schriftlich mitzuteilen. Zu diesen zéhlen
jedenfalls auch s@mtliche Umstinde, die fiir die Beurteilung des zu vermittelnden Geschifts wesentlich sind.

Anmerkung: Aufgrund des bestehenden Geschiiftsgebrauchs kinnen Immobilienmakler auch ohne ausdriickliche Einwilligung des
Auftraggebers als Doppelmakler titig sein. Wird der Immobilienmakler auftragsgemif nur fiir eine Partei des zu vermittelnden Geschiiftes titig, hat
er dies dem Dritten mitzuteilen.

Riicktrittsrechte

1. Riicktritt vom Immobiliengeschéift nach § 30 a KSchG

Ein Auftraggeber (Kunde), der Verbraucher (§ 1 KSchG) ist und seine Vertragserkldrung

* am Tag der erstmaligen Besichtigung des Vertragsobjektes abgegeben hat,

» seine Erklirung auf den Erwerb eines Bestandrechtes (insbes. Mietrechtes), eines sonstigen Gebrauchs- oder Nutzungsrechtes oder des Eigentums
gerichtet ist, und zwar

* an einer Wohnung, an einem Einfamilienwohnhaus oder einer Liegenschaft, die zum Bau eines Einfamilienwohnhauses geeignet ist, und dies

* zur Deckung des dringenden Wohnbediirfnisses des Verbrauchers oder eines nahen Angehdrigen dienen soll;

kann binnen einer Woche schriftlich seinen Riicktritt erkliren.

Die Frist beginnt erst dann zu laufen, wenn der Verbraucher eine Zweitschrift der Vertragserkldrung und eine Riicktrittsbelehrung erhalten hat, dh.

entweder am Tag nach Abgabe der Vertragserkldrung oder, sofern die Zweitschrift samt Riicktrittsbelehrung spiter ausgehindigt worden ist, zu die-

sem spiiteren Zeitpunkt. Das Riicktrittsrecht erlischt jedenfalls spitestens einen Monat nach dem Tag der erstmaligen Besichtigung. Die

Vereinbarung eines Angelds, Reugelds oder einer Anzahlung vor Ablauf der Riicktrittsfrist nach § 30 a KSchG ist unwirksam.




7 jener AfA, welche bei der Berechnung der besonderen Einkiinfte (Details siche unten) abgezogen worden ist, sowie offene
Teilabsetzbetriige fiir Instandsetzungsaufwendungen miissen hinzugerechnet werden.
Ab einer Behaltedauer von 10 Jahren kann eine Inflationsabgeltung in Hohe von 2 % pro Jahr, insgesamt gedeckelt mit 50 %, geltend
gemacht werden, d. h. ab dem 35. Jahr wird der Spekulationsgewinn mit 12,5 % besteuert.
HINWEIS: Vor allem bei vermieteten Immobilien kann die Ermittlung des VeriuBerungsgewinns im Regelfall nur im Zusammenwirken
mit dem Steuerberater und Immobilienverwalter des Verkiufers ermittelt werden. Die Meldung und Abfuhr der Immobilienertragsteuer hat
durch den Parteienvertreter (Vertragserrichter) spitestens am 15. Tag des auf den Kalendermonat des Zuflusses zweitfolgenden
Kalendermonats zu erfolgen.
LHAltfille*: 3.5 % bzw. 15 % Steuer auf gesamten Kaufpreis
Bei einem letzten entgeltlichen Erwerb vor dem 1. 4. 2002 (bzw. im Falle von geltend gemachten Teilabsetzungen gem. § 28 Abs. 3 EStG
1.4.1997) wird pauschal der VeriduBerungserlos (tatsichlicher erzielter Kaufpreis) besteuert.
3.5 % vom Verauferungserlos bzw.
15 % vom VeriduBerungserlos, wenn seit dem 1. 1. 1988 eine Umwidmung stattgefunden hat
Uber Antrag ist es in jedem Fall moglich, den Spekulationsgewinn zu errechnen und diesen mit 25% zu versteuern oder aber auch mit dem
Einkommensteuertarif zu veranlagen.

2. Befreiung von der Immobilienertragsteuer
A) Hauptwohnsitzbefreiung
Wenn
« eine Immobilie ab der Anschaffung mindestens zwei Jahre durchgehend bis zur VeriduBerung als Hauptwohnsitz gedient hat oder
« 5 Jahre durchgehender Hauptwohnsitz in den letzten 10 Jahren vor VerduBerung gegeben ist, fallt keine Immobilienertragsteuer an.
B) Selbst erstellte Gebidude
Eine solche Steuerbefreiung ist auch fiir selbst erstellte Gebidude (VeriiuBerer hat die Bauherreneigenschaft) gegeben: Diese Gebidude diir-
fen aber in den letzten 10 Jahren vor VeriuBerung nicht zur Erzielung von Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung verwendet wor-
den sein.
C) Weitere Ausnahmen
Weitere Ausnahmen sind fiir Tauschvorgiinge im Rahmen eines Zusammenlegungs- oder Flurbereinigungsverfahrens vorgesehen sowie fiir
Anrechnung von Grunderwerbsteuern und Stiftungseingangssteuern sowie Erbschafts- & Schenkungssteuern der letzten 3 Jahre vor
VerduBerung auf die Spekulationssteuer.
Die Erklidrung der Steuer bzw. Meldung hat durch Selbstberechnung der Parteienvertreter iiber finanz-online zu erfolgen und ist bis 15.
des zweitfolgenden Monats durchzufiihren.

3. Besondere Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung
Waurden innerhalb von 15 Jahren vor der VeriuBerung eines Gebiudes Herstellungsaufwen—dungen (Verbesserungen) gemél § 28 Abs. 3
EStG 1988 auf 10 bzw. 15 Jahre oder in den Jahren 1997 bis 1999 verteilt abgeschrieben oder gegen steuerfreie Riicklagen verrechnet, so
hat der VeriuBerer die Differenz zwischen dieser erhohten Abschreibung und der rechnerischen »Normal-AfA« fiir Herstellungsaufwand
als »besondere Einkiinfte aus Vermietung« nachzuversteuern. Wenn seit dem ersten Jahr, fiir das die Herstellungsaufwendungen in
Zehntel- und Fiinfzehntelbetriigen abgesetzt wurden, mindestens sechs weitere Jahre verstrichen sind, sind iiber Antrag diese »besonderen
Einkiinfte«, beginnend mit dem Veranlagungsjahr, dem der Vorgang zuzurechnen ist, gleichmaBig verteilt auf drei Jahre anzusetzen.

4. Verlust der Zehntel- bzw. Fiinfzehntelabsetzung
Wenn der Verkiufer fiir Instandsetzungs- und Herstellungsaufwendungen einen Antrag auf Ab-setzung in Teilbetrigen gemil § 28 Abs.
2.3 und 4 EStG 1988 (Zehntel- bzw. Fiinfzehntelabsetzung) gestellt hat, geht das Recht der Absetzung der im Zeitpunkt des Verkaufes
noch nicht gel-tend gemachten Zehntel- bzw. Fiinfzehntelbetrige fiir den Verkéufer und den Kéufer verloren.

5. Vorsteuerberichtigung und Umsatzsteuer
Vorsteuerbetriige, resultierend aus Anschaffungs- und Herstellungsaufwendungen, sowie aus GroBreparaturen, sind bei Ubertragung unter
Lebenden innerhalb der nachfolgenden 19 Jahre anteilig zu berichtigen. Fiir bereits vor dem 1. 4. 2012 genutzte bzw. verwendete
Anlagegiiter gibt es aber eine Ubergangsvorschrift, die einen neunjihrigen Berichtigungszeitraum vorsieht. Bei unternehmerischer
Nutzung des Rechtsnachfolgers (z. B. Zinshaus) kann die Vorsteuerberichtigung vermieden werden, indem 20 % Umsatzsteuer zum
Kaufpreis zusitzlich in Rechnung gestellt wird. Da die Umsatzsteuer Teil des Kaufpreises ist, muss im Kaufvertrag auf diesen Umstand
Bezug genommen werden.

6. Verkauf von Waldgrundstiicken
Die stillen Reserven aus dem stehenden Holz werden aufgedeckt und sind zu versteuern.

Energieausweis

Das Energieausweis-Vorlage-Gesetz (EAVG)schreibt vor, dass bei Verkauf eines Gebiudes oder eines Nutzungsobjektes der Verkdufer dem
Kiufer rechtzeitig vor Abgabe der Vertragserklirung einen zu diesem Zeitpunkt hochstens zehn Jahre alten Energieausweis vorzulegen und
ihm diesen, wenn der Vertrag abgeschlossen wird, auszuhidndigen hat.

Ab 1. 12. 2012 (Inkrafttreten des EAVG 2012) miissen bei Anzeigen in Druckwerken und elektronischen Medien der Heizwirmebedarf
(HWB) und der Gesamtenergieeffizienzfaktor (fGEE) angegeben werden. Diese Verpflichtung trifft sowohl den Verkiufer als auch fiir den
von ihm beauftragten Immobilienmakler.

Ab 1. 12. 2012 ist dem Kiufer der Energieausweis oder eine vollstindige Kopie des Energieausweises spitestens 14 Tage nach
Vertragsabschluss auszuhindigen. Sollte dies nicht erfolgen, hat der Kiéufer das Recht, nach erfolgloser Aufforderung an den Verkaufer ent-
weder selbst einen Energieausweis zu beauftragen und die angemessenen Kosten binnen 3 Jahren gerichtlich geltend zu machen, oder direkt
die Aushindigung eines Energieausweises einzuklagen.

Der Verkiufer hat die Wahl, entweder einen Energicausweis iiber die Gesamtenergiceffizienz des Nutzungsobjekts oder die
Gesamtenergieeffizienz eines vergleichbaren Nutzungsobjekts im selben Gebiiude oder die Gesamtenergieeffizienz des gesamten Gebiudes
auszuhindigen. Ab 1.12.2012 kann fiir Einfamilienhéiuser die Vorlage- und Aushéndigungspflicht auch durch einen Energieausweis eines ver-
gleichbaren Gebéudes erfiillt werden. Diese Vergleichbarkeit muss der Energieausweisersteller aber bestitigen.

Der Energieausweis ist nach den jeweiligen landesrechtlichen Vorschriften zu erstellen und soll eine vergleichbare Information iiber den ener-
getischen ,,Normverbrauch* eines Objekts verschaffen. Die Berechnung der Energiekennzahlen basiert auf nutzungsunabhingigen Wird kein
Energieausweis vorgelegt, gilt gem. § 5 EAVG zumindest eine dem Alter und Art des Gebiudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als
vereinbart.




