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GEWERBLICHE BAUTRAGER SCHAFFEN SICHERES EIGENTUM

Vorwort von KommR Dr.
Mag. (FH) Gerald Hubner,
Fachgruppenobmann Im-
mobilien- und Vermaogens-
treuhander, Wirtschafts-
kammer Salzburg.

Sehr geehrte Immobilien-
Interessenten. Die Salz-
burger Gewerblichen Bau-
trager sind |hre verlassli-
chen Partner bei der Schaffung von hochwerti-
gem Wohneigentum. Circa 250 Salzburger
Bautragerunternehmen bieten ein attraktives
und breit gefachertes Immobilienangebot im
ganzen Bundesland.

Die Erfahrungen der letzten Jahre belegen, dass
Investition in Immobilien Ertragskraft, Inflati-
onssicherheit und Wertstabilitat garantieren.
Von diesen positiven Anlageaspekten von Immo-

KommR Dr. Gerald Hubner

bilien profitieren alle Wohnungskaufer. Denn die
eigenen vier Wande sind die beste Altersvor-
sorge. Nach Abzahlung des Eigentumsobjekts
haben Eigentimer durchschnittlich 800,- Euro
mehr an frei verfiugbarem Vermaogen, Monat fur
Monat. Beim Haus- oder Wohnungskauf sind
aber auch zahlreiche Kriterien zu bertcksichti-
gen, wie Lage, Infrastruktur, Grof3e oder ein
passender Grundriss. Auch hier unterstiitzt sie
die professionelle Beratung der Gewerblichen
Bautrager.

Die Salzburger Gewerblichen Bautrager bieten
Ihnen fur jeden Wohn- oder Anlagezweck ein |h-
ren Anforderungen entsprechendes Angebot
von der sparsamen Singlewohnung bis hin zum
Luxuspenthouse.

Wertvolle Tipps fur den professionellen Immo-
bilienerwerb haben wir Ihnen in der vorliegen-
den Broschire zusammengestellt.



DIE SALZBURGER BAUTRAGER

Auf Sicherheit und Vertrauen gebaut. Die Ge-
werblichen Bautrager bieten beste Beratung
und klaren alle Fragen rund um den Immobi-
lienkauf.

Beim Immobilienkauf geht es immer um sehr
viel Geld. Die Sorgen der Kaufer vor Abschluss
eines Kaufvertrages sind meist vielschichtig.
Kann ich mir meine Wunschimmobilie leisten?
Kaufe ich bei einem seriosen Bautrager? Ist die
bauliche Ausfihrung in Ordnung?

.Klaren Sie wichtige Fragen schon vor einem
Immobilienkauf und machen Sie sich lhre Win-
sche, Vorstellungen und Alltagsgewohnheiten
bewusst. So konnen sich unsere Beratungsex-
perten optimal auf die Anspriche des Kunden
einstellen”, erklart Gunther Leitgob, Sprecher
der Gewerblichen Bautrager in Salzburg. Die Ex-
perten der Gewerblichen Bautrager unterstdit-
zen Kaufer auch bei baulichen Veranderungen

und Ausstattungswinschen und klaren Uber
maogliche Mehrkosten auf. Das bedeutet Kosten-
sicherheit und Kostenwahrheit. Auch in Sachen
Wohnbauforderung und Finanzierung von Eigen-
tum sind Kunden der Gewerblichen Bautrager in
Salzburg bestens beraten.

GEBAUT WIRD MIT HERZ UND VERSTAND

Das schlief3t eine detaillierte Planung, die ter-
mingerechte Bauausfihrung sowie alle Pla-
nungsarbeiten mit ein. Schon bevor es mit dem
Bauen losgeht, werden die Baugrundverhalt-
nisse (Bodenbeschaffenheit, Grundwasser) ge-
prift. Als Partner setzen die Gewerblichen
Bautrager auf erfahrene Handwerksbetriebe, die
auch individuelle Planungsvorgaben meistern.
Ob Einfamilien-, Doppel-, Reihenhaus oder
Eigentumswohnung - die Gewerblichen Bautra-
ger Salzburgs erfillen Ihren Wohntraum, ganz
nach ihren personlichen Wiinschen.

DAS BERUFSBILD DES BAUTRAGERS

Der Tatigkeitsbereich des Bautragers umfasst:
M die Abwicklung von Bauvorhaben auf eigene
oder fremde Rechnung

M sowie die hinsichtlich des Bauaufwandes ei-
nem Neubau gleichkommende Sanierung von
Gebauden.

BAUHERRENFUNKTION

Der Bautrager ist Bauherr bzw. direkter Stellver-
treter des Bauherrn. Bei Bauvorhaben auf eige-
nen Grundsticken und auf eigene Rechnung ist
der Bautrager selbst Bauherr.

Bei Bauten auf fremden Grundsticken oder fur
fremde Rechnung und auf fremdes Risiko vertritt
der Bautrager die Interessen des Bauherrn als
dessen direkter Vertreter in voller Projektverant-
wortung.

DRITTBINDUNG
Der Bautrager handelt in eigenem Namen, ist
jedoch Dritten verpflichtet, flr die er baut.



TREUHANDSCHAFT

Der Bautrager handelt ahnlich einem Treuhan-
der. In aller Regel sind schon wahrend der Bau-
phase Geldmittel der Immobilienkunden fur die
Realisierung des Bauvorhabens mit im Spiel,
sei es durch direkte Geldleistung und Anzahlun-
gen, sei es durch Haftungs- oder Darlehens-
Ubernahmen.

Er ist den Vertragsparteien zur umfangreichen
Rechenschaft verpflichtet. Der Bautrager ge-
staltet das Vertragsverhaltnis so, dass die
Rechte aller Beteiligten - und zwar sowohl der
bereits vorhandenen als auch der kinftigen -
sichergestellt werden.

GESAMTVERANTWORTUNG

Der Bautrager tragt die umfassende unteilbare
Verantwortung fur das Gesamtbauvorhaben.
Sie inkludiert samtliche Mafinahmen und Agen-
den, die gemal} dem Vertragsverhaltnis aus der
Drittbindung und aus dem Treuhandverhaltnis
zur Verwirklichung des Bauvorhabens natig sind.

Zu dieser Verantwortung zahlen:

M die Verpflichtung, die notigen planerischen
Arbeiten sachgerecht und rechtzeitig zu veran-
lassen,

M das Beauftragen der Ausfihrungsleistungen,
M Leistungen der Finanzierung, der rechtlichen
und wirtschaftlichen Obsorge,

M das ordnungsgemafle Verschaffen der Verfu-
gung und rechtlichen Sicherstellung der kinf-
tigen Nutzer,

M die Kontrolle aller Baubelange in rechtlicher,
wirtschaftlicher, kostenmafliger und qualitativer
Hinsicht.

KONZENTRATIONSPRINZIP

Die Funktion des Bautragers endet nicht mit der
Fertigstellung und Ubergabe des Bauwerks an
den von ihm Betreuten, sondern reicht dartber
hinaus: Er sorgt daflr, dass die rechtliche Ord-
nung hergestellt wird und die Gewahrleistung
ordnungsgemafl abgewickelt wird.




DER RICHTIGE WEG ZUM EIGENHEIM

Preis, Grof3e, Lage und Infrastruktur spielen
bei der Auswahl der richtigen Immobilie eine
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entscheidende Rolle.

Die iberwiegende Mehrheit der Osterreicher
will im Eigenheim leben. Die Suche nach einer
geeigneten Immobilie ist wohl eine der span-
nendsten und wichtigsten Aufgaben im Leben.
Das Richtige zu finden, gestaltet sich dabei oft
schwierig. Dabei ist nicht nur der Preis ein wich-
tiger Faktor.

HAUS ODER WOHNUNG

Hier spielt das Thema Platzbedarf eine ent-
scheidende Rolle. Eine Familie mit Kindern
braucht mehr Platz als ein Single oder Paar. Wie
grof3 soll das Wohnzimmer sein, brauche ich
noch einen Arbeitsraum oder ein zweites Bad
sowie Toiletten? Willich einen Garten oder doch
eine Terrasse?

Die Grofle von Haus oder Wohnung ist natirlich
auch ein Kostenfaktor. Jeder Quadratmeter kos-
tet Geld. Und mit der Grof3e steigen in der Regel
auch die Betriebskosten.

INFRASTRUKTUR:
STADT ODER LAND?

Wo und in welcher Umgebung
mochte ich wohnen? Am Land,
im Nahbereich von Natur, viel
Grin und Ruhe. Oder in einer
Stadt mit vielen Menschen, ei-
nem umfangreichen Kultur- und
Freizeitangebot sowie zahlrei-
chen Einkaufsmaoglichkeiten?
Wie weit ist der Weg zu Schulen,
Arzten oder Amtern? Wie lange
ist die Fahrtstrecke zum Ar-
beitsplatz, wie steht es um
Parkmdglichkeiten? Konnen Of-
fis verwendet werden? Hier gilt
es abzuwagen, welche Bedurf-
nisse im Vordergrund stehen. Zu
Kompromissen wird man wohl
immer bereit sein mussen.

WOHNEN IM ALTER -
BARRIEREFREIHEIT

Barrierefrei wohnen heif3t, dass
samtliche Wohnraume fur Men-
schen mit korperlichen Ein-
schrankungen ohne besondere
Erschwernis und ohne fremde
Hilfe zuganglich sind.

Das heif3t, dass ich meine Woh-
nung auch nutzen kann, wenn
ich korperlich eingeschrankt
bin. Viele Menschen sorgen des-
halb mit dem Kauf einer alters-
gerechten Wohnung vor oder
entscheiden sich erst spater, in
eine barrierefreie oder altersge-
rechte Wohnung zu Ubersiedeln.
Auf diese Bedirfnisse geben die
Gewerblichen Bautrager die
richtigen Antworten.

AUS EINER HAND

Die Gewerblichen Bautréger begleiten
ihre Kunden von der Planung iiber Son-
derausstattungen bis hin zur schliis-
selfertigen Ubergabe des Objekts.

&

Wichtig ist, die eigenen Bediirfnisse
zu definieren! Die Lebensumstinde
spielen eine groBe Rolle. Plane ich fiir
eine Familie mit Kindern oder suche
ich eine Wohnung oder ein Haus als
Paar? Wo und wie will ich im Alter le-
ben?

TIPP



KAUF ODER MIETE?

Der Erwerb oder die Miete einer Immobilie
hangt stark mit der personlichen Lebenspla-
nung zusammen.

Wohnen ist einer der grof3ten Ausgabeposten
bei den Lebenshaltungskosten. Daher stellt sich
fur jeden einmal die Frage: Kaufen oder mieten?
Wer Uber gentigend finanzielle Mittel verflgt be-
ziehungsweise gute Finanzierungsmaoglichkei-
ten flr ein Eigenheim hat und auch nicht
umziehen will oder muss, ist mit dem Kauf einer
Immobilie gut beraten.

Der Kauf einer Immobilie hat viele Vorteile: Zum
einen stellt diese eine gute Altersvorsorge dar,
zum anderen ist sie meist auch eine gute Ver-
anlagung des Ersparten.

Im Fall einer abbezahlten Eigentumswohnung
sind nur mehr Betriebskosten zu bezahlen. Die
Wohnung kann gegebenfalls auch vermietet
werden.

MIETE

Der grofite Vorteil einer Mietwohnung ist die da-
mit verbundene Flexibilitat. Ist man durch beruf-
liche Veranderungen zum Umzug gezwungen
oder stellt sich Familienzuwachs ein, ist man als
Mieter relativ ungebunden. Auch wer nicht Gber

genugend Eigenkapital zum
Kauf einer Wohnung verfugt, ist
als Mieter finanziell unbelaste-
ter. Und jeder, der in Sachen Fa-
milienplanung, Berufsweg oder
dem zukinftigen Lebensmittel-

punkt noch unsicher ist, bleibt
als Mieter mobil. Eine Mietwoh-
nung bietet oft einen groferen fi-
nanziellen Spielraum, wenn
Ersparnisse nicht unbedingt an-
gerthrt werden mussen.

KAUF ODER MIETE -
WAS SOLLTE MAN BEACHTEN?

PERSUNLICHE SITUATION:

Bis 45 Jahre hat man angesichts der
durchschnittlichen Restlebensdauer
die besten Maglichkeiten ein Darlehen
von der Bank zu hekommen.

FINANZIELLE MOGLICHKEITEN:
Mindestens 20 Prozent Eigenkapital
soliten beim Kauf einer Immobilie vor-
handen sein.

Nebenkosten nicht vergessen!

LEBENSPLANUNG:

Ist eine Familie geplant - wie will man
mit Kindern leben? Wo ist der Arbeits-
platz? Wo michte man im Alter woh-
nen? Will man Vorsorge fiir das Alter
treffen?

TIPP



ANLAGEIMMOBILIEN

Nach Verlusten an der Borse sind Geldanleger
oftmals verunsichert und suchen andere Anla-
geformen. Sparbiicher bringen kaum Zinsen
und Edelmetallkurse konnen erheblich schwan-
ken. Wie also das Geld ertragreich anlegen?

Fest steht: Immobilien sind eine der wenigen
Anlageformen, die physischen Besitz bieten.
Das Bundesland Salzburg hat sich in den letzten
Jahren zu einem Geheimtipp im Bereich der Im-
mobilieninvestition entwickelt. Was macht Salz-
burg aber so interessant fur Anleger?

Salzburg zeichnet sich unter anderem durch so-
ziale Sicherheit aus, was fur viele Menschen ein
wichtiges Kriterium bei der Immobiliensuche
ist. Salzburger Immobilienfachleute gehen zu-
dem davon aus, dass die Immobilienpreise lang-
fristig relativ stabil bleiben und Anleger mit
Investitionen in eine Immobilie in Salzburg gut
beraten sind.

ANLAGEWOHNUNG

Im Unterschied zur Vorsorgewohnung, bei der
auch die steuerlichen Aspekte eine grof3e Rolle
spielen und die nicht selbst bewohnt wird, be-
absichtigt der Kaufer einer Anlagewohnung,
seine Immobilie selbst einmal zu bewohnen
oder sie zu verschenken bzw. zu vererben. Bei
einer Anlegerwohnung sollte ein Drittel der
Kaufsumme selbst aufgebracht werden. Als An-
lagewohnung konnen kleinere Objekte auch
komplett fremdfinanziert werden. Besonders
beliebt sind Ein-, Zwei- und Drei-Zimmer-Woh-
nungen, die bei einer Vermietung eine anspre-
chende Rendite ergeben.

Derzeit herrscht in Salzburg ein Nachfrage-
Uberhang bei Mietwohnungen. Ein Mieter ist oft
innerhalb kirzester Zeit zu finden. Auch KFZ-
Abstellplatze und Tiefgaragenplatze sind be-
gehrte Anlageobjekte. Ebenso Gewerbeimmo-
bilien und Grundstiicke.

STEUERVORTEILE

Darlehenszinsen fur Anlageim-
mobilien kénnen von der Steuer
abgesetzt werden. Nicht abzugs-
fahig ist die Tilgung. Auf der an-
deren Seite missen die Miet-
einnahmen versteuert werden.

ABSETZUNG FUR ABNUTZUNG
Daneben senkt auch die AfA (Ab-
schreibung fur Abnutzung) die
Steuerlast. Bei Gebauden mit
Wohnnutzung oder Wohngebau-
den besteht im Rahmen der Ein-
kinfte aus Vermietung und Ver-
pachtung ein gesetzlich festge-
legter  AfA-Prozentsatz  von
1,59 Prozent, was einer Nutzungs-
dauervon 66,6 Jahren entspricht.
Ein hoherer AfA-Satz darf nur an-

gesetzt werden, wenn eine kur-
zere Nutzungsdauer durch ein
Gutachten nachgewiesen wird.
Bei Miethausern, die vor 1915 er-
baut wurden, kann auch ohne
Gutachten ein AfA-Satz von
hochstens zwel Prozent ange-
wendet werden.

Die AfA gilt nur fur vermietete,
nicht jedoch fur selbstgenutzte
Immobilien.

Wichtig: Abgesetzt werden kon-
nen nur die anteiligen Kosten fur
Gebaude, nicht jedoch jene fir
das Grundstick. Denn Grund und
Boden nutzt sich im Gegensatz
zu Gebauden nicht ab. Auflerdem
gibt es z.B. die begunstigte AfA
fur Gebaude, die dem Denkmal-
schutz unterliegen.

Wer eine Anlagewohnung erwirbt, soll
diese vor allem auf die Bediirfnisse
der Mieter ausrichten und die eige-
nen Vorstellungen hintanstellen.
Teure Kiichenzeilen wiirden sich hei-
spielsweise nicht rechnen, da es vor-
kommen kann, dass die Einrichtung
nach wenigen Jahren erneuert wer-
den muss.

Die Lage spielt auch hei einer Anla-
gewohnung nehen Grie und Preis
eine gewichtige Rolle. Hier ist der
Markt in Salzburg vor allem in der
Stadt und in den Ballungsréiumen in-
teressant. Zwei-Zimmer-Wohnungen
lassen sich noch rentabel vermieten,
bei griiBeren Einheiten sinkt dann der
Preis fiir jeden Quadratmeter.

TIPP



SALZBURG - TOPLAGEN FUR GEWERBEIMMOBILIEN

Die Gewerblichen Bautrager in Salzburg ent-
wickeln fir Anleger und Gewerbetreibende
mafigeschneiderte Investment- und Immobi-
lienprojekte.

Nicht nur, wenn es sich um schones und quali-
tatsvolles Wohnen dreht, ist Salzburg ein Top-
Standort, sondern auch, wenn es darum geht
sein Geld in wertbestandigen Immobilien anzu-
legen.

Das Bundesland Salzburg ist zudem ein gefrag-
ter Standort fir Handel und Gewerbe. So sind
zum Beispiel Gewerbegrundsticke zum Kauf
fur Betriebsansiedlungen, Hotelliegenschaften
in Top-Lagen sowie gute Standorte fir Einzel-
handelsimmobilien, Lager- und Produktionsfla-
chen in Kombination mit Biros stark nachge-
fragt.

Das Angebot ist breit gefachert — vom privaten
Wohnbau fur Anleger bis zu nutzungsstarken

und wertbestandigen Gewerbeimmobilien wis-
sen die Gewerblichen Bautrager, worauf es am
Standort Salzburg ankommt. Eine hervorra-
gende Bausubstanz, Flexibilitat in den Grund-
rissen, eine mogliche Anderung der Nutzungs-
art sowie eine zeitgemafe und erweiterbare Da-
tenanbindung, Energieeffizienz, ausreichend
Stellplatze und ein entsprechendes Mobilitats-
konzept sind entscheidende Merkmale einer so-
liden Gewerbeimmobilie.

Betrachtet man die Investition in Salzburg lang-
fristig, gewinnt der Salzburger Markt im Ver-
gleich mit anderen Standorten aufgrund der
Werthaltigkeit sowie der stabilen Wertsteige-
rung der Immobilienanlageprodukte enorm.
Die Gewerblichen Bautrager bieten aufgrund ih-
res umfassenden Know-hows Immobilienpro-
dukte mit geringem Risiko hinsichtlich Inves-
titionssumme, Mieterstrukturen und Wiederver-
mietbarkeit.

I‘::l:h!hI
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IMMOBILIENFINANZIERUNG

Egal ob Grundstiicks-, Haus- oder Wohnungs-
kauf - die sichere Finanzierung steht an obers-
ter Stelle.

Die Gewerblichen Bautrager wissen aufgrund ih-
rer taglichen Erfahrung um alle Kosten und
meist auch um die Vorstellungen der Kunden
bestens Bescheid. Sie sind vertraut mit Ausstat-
tungskosten, Nebengebihren und Abgaben, aber
auch mit Fragen rund um die Wohnbauforde-
rung.

20 PROZENT EIGENKAPITAL

Als Faustregel bei der Immobilienfinanzierung
gilt: Mindestens 20 Prozent der Kaufsumme
sollte man als Eigenmittel haben. Zur Kauf-
summe konnen in der Regel noch sechs bis zehn
Prozent an Gebihren und Abgaben anfallen. Zur
Finanzierung von Eigentumswohnungen ist es
ratsam, einen hoheren Betrag aus Eigenkapital

in die Anzahlung zu investieren. Somit konnen die
monatlichen Kosten niedriger gehalten werden.
Im Rahmen der Finanzierung sind auch Varian-
ten von variablen und fixen Zinssatzen zu prufen.
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Immobilienfinanzierung: Wer in Salzburg wohnt, kann sich tber
die Forderungsmaglichkeiten des Landes informieren.

GUNSTIGE ZINSEN

Um von gunstigen Kreditzinsen profitieren zu
konnen, sollte man als Kunde eine gute Bonitat
mitbringen. Auch nimmt die Immobilienpreisent-
wicklung Einfluss auf Zinsniveau und Kreditzu-
sage. Banken achten bei der Wohnraum-
finanzierung aber auch auf die Qualitat der Im-
mobilie. Ein guter Zuschnitt, eine hochwertige
Lage oder eine wirtschaftlich starke Region be-
glinstigen die Finanzierung.

Der Beruf und die Immobilienpreisentwicklung
nehmen Einfluss auf Zinsniveau und Kreditzu-
sage. Aufgrund der schon seit Jahren niedrigen
Zinssatze bieten sich Fixzinskredite oder andere
Zinsabsicherungsmodelle wie ,.Caps™ an. Exper-
ten empfehlen, auch Uber Absicherungsmaglich-
keiten im Bereich Berufsunfahigkeit, in Form von
Versicherungen nachzudenken. Egal ob Woh-
nung oder Haus - der Kauf vom Gewerblichen
Bautrager bietet Qualitat und Kostensicherheit.




KAUF-NEBENKOSTEN

Beim Kauf von Immobilien fallen neben dem
Kaufpreis noch zusatzliche Kosten und Gebiih-
ren an, welche oftmals vergessen werden. Als
Faustregel gilt: Planen Sie circa 10 Prozent des
Kaufpreises fiir Nebenkosten ein!

Beim Abschluss einer Immobilienfinanzierung
fallen Nebenkosten an, die in die Berechnung
des Finanzierungsbedarfs aufgenommen wer-
den mussen:

B Grunderwerbsteuer: 3,5 Prozent des Gesamt-
preises fallen beim Kauf einer Immobilie an
Grunderwerbsteuer an. (Ermé&Bigung oder Be-
freiung in Sonderfallen moglich).

B Grundbucheintrag: 1,1 Prozent der Kauf-
summe wird fur den Eintrag des Eigentums-
rechtes in das Grundbuch fallig. Wird das
Kaufobjekt durch eine Hypothek belastet, fallen

nochmals 1,2 Prozent vom Wert
des Pfandrechts flr dessen Eintra-
gung an. Hinzu kommen feste Ge-
richtsgeblhren fir Grundbuch-
eintrage und eine allfallige Bear-
beitungsgebihr des finanzieren-
den Kreditinstitutes zu den
ublichen Tarifen.

B Kaufvertragserrichtungskosten: Die Rechts-
anwalts- oder Notariatskosten betragen unge-
fahr 1 bis 2,5 Prozent des Kaufpreises und sind
durch die jeweiligen Kammertarife festgelegt.
Es kann auch ein Pauschalhonorar vereinbart
werden.

B Maklergebihr: Wurde der Kauf tUber einen
Immobilienmakler abgeschlossen, wird eine
Provision in Hohe von bis zu 3,6 Prozent des
Kaufpreises hinzugerechnet.

B Beglaubigungskosten: Die
Kosten dafur richten sich nach
der Bemessungsgrundlage
(Kaufpreis, Hoéhe des Pfand-
rechts) und sind durch den jewei-
ligen Kammertarif festgelegt.

B Treuhanderkosten: Diese sind
individuell und im Regelfall bei den Vertragser-
richtungskosten berucksichtigt.

M Sonstige Kosten: Etwaige Gebihren fir An-
trage und Bestatigungen (z.B. Grundverkehr-
oder Baulandbestatigung].

M Versicherungen: Uber die diversen Maglich-
keiten der Absicherung beim Immobilienkauf in
Form von Kreditschuldversicherungen sowie
Er- und Ablebensversicherung sollte nachge-
dacht werden.



GRUNDERWERBSTEUER

In Osterreich wird Grundsteuer fallig, wenn ein
inlandisches Grundstiick erworben wird. Dies
gilt bei allen Ubertragungen von Immobilien
wie Grundstiicken, Hausern oder Wohnungen.

Die entgeltliche Ubertragung, also zum Bei-
spiel der Kauf eines Grundstlickes zwischen
zwel Vertragspartnern, unterliegt im Regelfall
einem Steuersatz von 3,5 Prozent des Kauf-
preises. Im Kaufvertrag sollte dabei festgelegt
werden, wer die Grunderwerbsteuer zu bezah-
len hat.

Das Finanzamt schreibt normalerweise die
Grunderwerbsteuer dem im Kaufvertrag Be-
nannten vor, wenngleich beide Vertragsteile fur
die Entrichtung der Grunderwerbsteuer haften.
Zu einem Grundstiick gehoren definitionsge-
maf auch Gebaude, Pflanzen, Tiere und Zube-
hor, wie zum Beispiel Geschéftsinventar. Dem
Grundstick werden weiters gleich gehalten:

Baurechte und Superadifikate (Bauten auf
fremden Grund).

Neu ist seit 2016, dass die Grunderwerbsteuer
vom Wert der Gegenleistung (z.B. Kaufpreis]
berechnet wird, mindestens jedoch vom
Grundstickswert.

WAS TUN BEIM IMMOBILIENKAUF?

Uber alle Erwerbsvorgange, die dem Grunder-
werbsteuergesetz unterliegen, ist eine Abga-
benerklarung abzugeben. Diese ist spatestens
bis zum 15. des zweitfolgenden Monats nach
Entstehen der Steuerschuld beim Finanzamt zu
hinterlegen (z.B. Kaufvertrag im Februar - Er-
klarungsfrist bis 15. April). Rechtsanwaélte und
Notare, die bei einem Wohnungs- oder Haus-
kauf mitgewirkt haben, kdnnen als Bevollmach-
tigte eines Steuerschuldners die Grunderwerb-
steuer selbst berechnen und an das Finanzamt
abfihren.

STEUER BEI VERERBUNG, SCHENKUNG,
UBERTRAGUNG

Neben dem entgeltlichen Erwerb gibt es auch
noch den sogenannten unentgeltlichen Erwerb
von Grundstiicken. Als unentgeltliche Grund-
stickserwerbe kommen etwa der Erbanfall, das
Vermachtnis, die Erfillung eines Pflichtanteils
sowie Erwerbe unter Lebenden im begtinstigten
Familienkreis in Betracht. Zum beglnstigten
Familienkreis zahlen unter anderem der Ehe-
partner, eingetragene Partner, Eltern, Ver-
schwagerte in gerader Linie, Kinder, Enkel-
kinder, Stiefkinder, Wahlkinder oder Schwieger-
Kinder.
Beim unentgeltlichen Erwerb von Grundsticken
besteht eine Steuerstaffelung:
M fir die ersten 250.000 Euro mit 0,5%,
M fir die nachsten 150.000 Euro 2%,
B dariber hinaus gilt der regulare Steuersatz
von 3,5 %.



DAS GRUNDBUCH

Wer eine Liegenschaft erwerben will, sollte
unbedingt einen Blick ins Grundbuch werfen.

Das Grundbuch ist ein offentliches Verzeichnis,
in das alle Grundsticke und die an ihnen beste-
henden Rechte und Lasten eingetragen sind.
Daneben gibt es ein Grundsticksverzeichnis,
ein Anschriftenverzeichnis und ein Personen-
verzeichnis. Alle Verzeichnisse geben die Einla-
gezahl (EZ) an, unter der das betreffende
Grundstlick bzw. der betreffende Eigentimer im
Grundbuch eingetragen ist. Das Grundbuch ist
offentlich, jeder kann darin Einsicht nehmen.

Im Grundbuch konnen folgende Rechte einge-
tragen werden:

M das Eigentum

B das Wohnungseigentum

B das Pfandrecht

B das Baurecht
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B Dienstbarkeiten (z.b. Felddienstbarkeit,
Wegerecht, Weiderecht)
B Reallasten
B Anmerkungen (auf rechtliche Tatsachen wie:
Anmerkung der Rangordnung zur Sicherung
des bicherlichen Ranges fur eine beabsichtigte
Verauflerung oder Verpfandung, Anmerkung ei-
ner Zwangsverwaltung, Zwangsversteigerung,
Konkurseréffnung, Sachwalter-
schaft, Minderjahrigkeit u.v.m.)
Vorsicht: Lasten! \=
Im sogenannten C-Blatt des Grundbuchs sind die Belastun-
gen einer Liegenschaft ersichtlich. Wichtig ist, eine Liegen-
schaft lastenfrei zu erwerben.

Lasten kinnen sein:
M Pfandrechte von Banken
Il Wohnrechte (z.B. des Alteigentiimers)




DER KAUFVERTRAG

Der Kauf eines Eigenheimes ist meist eine Le-
bensentscheidung und ein ordentlicher Kauf-
vertrag dafur unabdingbar.

Experten empfehlen, dass bei einem Kaufvertrag
immer ein Notar oder Anwalt hinzugezogen
wird. Hier sollte man sich bereits im Vorfeld Uber
das Honorar informieren. Vielen Immobilienin-
teressenten ist oft nicht bewusst, dass ein Anbot
bereits die Zustimmung zum Kauf eines Objek-
tes ist. Der folgende Kaufvertrag regelt nur noch
die Bedingungen des Kaufes.

KAUFVERTRAG CHECKLISTE
Immobilien-Kaufvertrage sollten mindestens
folgende Bestandteile haben:

B Namen der Vertragspartner

B Genaue Bezeichnung und Beschreibung des
Vertragsgegenstandes
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M Exakter Ubergabetermin

B Vereinbarung Uber laufende Kosten: (z.B.
Grundsteuer, Kanal-, Wasser-, Miillgebiihren)
B Hohe und Zahlung des Kaufpreises: (Zah-
lungsmodalitaten - bar, Gber Treuhander etc.)
Es muss vereinbart werden, ob der Verkaufer
eine (geld]lastenfreie Ubergabe der Liegen-
schaft schuldet und garantiert, oder ob und in
welcher Hohe der Kaufer ein aushaftendes Dar-
lehen Ubernimmit.

B Forderungsibernahme: Wenn der Kaufer ein
Forderungsdarlehen Ubernehmen will, so muss
vor einer Vertragsunterzeichnung bei der Wohn-
bauforderungsstelle geklart werden, ob dies
Uberhaupt moglich ist.

B Falligkeit der Kaufpreiszahlung: Sicher ist
eine Treuhandlosung. Bei einer Treuhandschaft
(die meist gleich der vertragserrichtende Notar
oder Rechtsanwalt Gbernimmt] zahlt der K&ufer
den Kaufpreis bei Vertragsunterzeichnung an

den Treuhander (Notar oder
Rechtsanwalt] mit dem Auftrag,
den Kaufpreis erst dann an den
Verkaufer weiterzuleiten, wenn
die vertragskonforme grundbui-
cherliche Eintragung des Eigen-
tumsrechtes des Kaufers abge-
sichert bzw. durchgefihrt ist.

M L asten-Vereinbarung: Der Ver-
kaufer erklart die Freiheit der
Liegenschaft von auflerblcherli-
chen Lasten, insbesondere, dass
niemandem Wohn- oder Miet-
rechte zustehen.

M Vereinbarung uber die Kosten
der Vertragserrichtung und
Durchfihrung.

M Einverleibungsbewilligung:
Die sogenannte , Aufsandungser-
klarung”: Damit erklart der bis-

herige Eigentimer der nunmehr
verkauften Liegenschaft, dass er
in die Ubertragung des Eigen-
tumsrechtes an den Kaufer ein-
willigt.

Nur mit einer derartigen Erkla-
rung kann die Eigentumsuiber-
tragung grundbicherlich durch-
gefuhrt werden.

M Beglaubigung der Unterschrif-
ten des Kaufers und Verkaufers
durch einen Notar oder bei Ge-
richt (kann direkt bei Unterferti-
gung des Kaufvertrages oder
auch spater erfolgen).

B Empfehlenswerte Zusatz-
punkte: Lage- und Ausstattungs-
beschreibungen, Mangelhaftung,
Kindigungs- und Auflosungsbe-
stimmungen.
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Bei Anzahlungen zum Erwerh von Ob-
jekten, die sich noch in Errichtung
befinden, ist der Kiufer durch die
Vorgaben des Bautragervertragsge-
setzes besonders geschiitzt. In die-
sen Fillen hat der Bautriiger den
Kaufer zwingend gegen den Verlust
von Anzahlungen sicherzustellen.
Beim Kauf vom Gewerblichen Bautrd-
ger erhalten Sie einen professionellen
Veriragstext, welcher die Bestimmun-
gen des Konsumentenschutzgesetzes
sowie des Bautrégervertragsgeseizes
beriicksichtigt.

TIPP



DIE SALZBURGER WOHNBAUFORDERUNG

Die neue Wohnbauforderung ist der richtige
Schliissel, damit sich viele Menschen den
Traum vom Eigentum erfiillen konnen.

WER WIRD GEFORDERT?

Gefordert wird unter anderem der Erwerb einer
neu errichteten Wohnung oder eines Hauses in
der Gruppe im Bundesland Salzburg. Wer For-
derung beantragt, muss als ..begtnstigte Per-
son” anerkannt werden. Volljahrigkeit und der
Nachweis eines entsprechenden Wohnbedarfs
sind dabel die wichtigsten Kriterien. Der Woh-
nungsfinanzierung missen dazu mindestens 10
Prozent Eigenmittel und mindestens 20 Prozent
Fremdmittel zugrunde liegen.

WIE WIRD GEFORDERT?
Der Zuschuss ist nicht rickzahlbar und besteht
aus einem Grundfordersatz entsprechend der
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Familienverhaltnisse sowie Zuschlagen nach ei-
nem festgelegten Punktesystem. Werden etwa
bestimmte Kaufpreisgrenzen Uberschritten,
kommt es zu einer Kirzung der Forderung.

WEITERE VORAUSSETZUNGEN

B Der Verkaufer ist Bautrager.

M Die Bauvollendungsanzeige liegt nicht langer
als drei Jahre zurdck.

M Das Objekt wurde bisher nicht bewohnt oder
wird vom Erstmieter erworben.

M Verkauft wird ein Haus in der Gruppe oder
eine Wohnung in einem Bau mit mindestens
drei Wohnungen. Dabei darf der durchschnitt-
liche Grundsticksbedarf 400 Quadratmeter je
Wohnung oder Haus nicht Gberschreiten.

M Die Wohnungsubergabe darf zum Zeitpunkt
des Forderansuchens nicht langer als sechs
Monate zurlckliegen, aufler der Erstmieter
erwirbt.

WIE STELLT MAN EIN
FORDERUNGSANSUCHEN?

Das Forderungsansuchen in der
Kaufforderung wird Uber den
Online-Assistenten gestellt. Fur
die Registrierung bendtigt man
zuerst vom Bautrager entweder
einen Einstiegslink oder die so-
genannte Assistentennummer
des Bauprojekts.

Die Registrierung erfolgt online:
https://assistent.energieausweise.net

BENOTIGTE FORMULARE

M Erklarung des Bautragers
B Finanzierungsplan Kauf

B Antrag auf Zuschlagspunkte
B Einkommensnachweise

M Personaldokumente

ANTRAGSSTELLUNG

Um einen Antrag auf eine Forde-
rung stellen zu konnen, muss
die Registrierung abgeschlossen
sein und man erhalt per Besta-
tigungsmail den sogenannten
Zugangslink. Dieser Zugang ist
nicht beschrankt und kann in
Ruhe angefordert werden.

Mit dem Antrag sind auch die er-
forderlichen Unterlagen hochzu-
laden.

Detaillierte Informationen zur
Antragstellung sind online un-
ter: www.salzburg.gv.at/bauen
wohnen_/Documents/Leitfaden
Kauf.pdf abrufbar.

25

&

Sie kiinnen sich iiber Details und
Voraussetzungen der Fiirderung bei
einem kostenlosen Beratungsge-
spréch bei der Wohnberatung Salz-
burg, Fanny-v.-Lehnert-Strafie 1.
Vereinbaren Sie dort einen Bera-
tungstermin unter der Telefonnum-
mer 0662 8042 3000. Weitere
Informationen finden Sie auch unter:
www.salzburg.gv.at/wohnen

Beratungen finden nach Terminver-
einbarung statt, auch in den Be-
zirkshauptmannschaften St. Johann
im Pongau, Tamsweg und Zell am
See.

ONLINE-ASSISTENT:
https://assistent.energieausweise.net

TIPP
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DER ENERGIEAUSWEIS

Beim Verkauf und bei der Vermietung von Ge-
bauden muss ein Energieausweis vorgelegt
werden.

Der Energieausweils ist eine detaillierte Berech-
nung der Energiekennzahlen eines Gebaudes
und informiert dber den Energieverbrauch und
die Gesamteffizienz des Bauwerks. Basierend
auf den Klimadaten des Standortes, werden
aufbauend auf der genauen Ausrichtung des
Gebaudes nach Himmelsrichtung und der Geo-
metrieerfassung, alle Bauteile inklusive der ein-
zelnen Bauteilschichten und der Haustechnik
eingegeben.

Somit werden Energiegewinne und -verluste
berechnet und aufgrund dieser Bilanz der Ener-
giebedarf des Gebaudes als Endergebnis ermit-
telt. Zudem ist der Energieausweis ein wichtiges
Instrument in der Planung, sowohl bei Neubau
als auch Sanierung eines Gebaudes und unter-

stutzt bei der Auslegung von
haustechnischen Systemen.

Der Energieausweis ist gemaf
der ONORM H5055 auszustellen.

WELCHE INFORMATIONEN LIE-
FERT DER ENERGIEAUSWEIS?

Ein Energieausweis besteht aus
den Stammdaten des Gebaudes.
Dazu zahlen: Gebaudetyp, Ge-
baudeart, Standort, Heizwarme-
bedarf, Daten des Energieaus-
weiserstellers und Gultigkeit des
Energieausweises (maximal 10
Jahre] sowie den detaillierten Er-
gebnisdaten wie: Gebaudedaten,
Klimadaten, berechneter End-
energiebedarf aufgeschlisselt in
Heizwarmebedarf, Kihlbedarf,
Warmwasserwarmebedarf, Heiz-

technikenergiebedarf und noch
weitere.

Der Energieausweis ist verpflich-
tend vorgeschrieben fur:

B Neubauten

B bel einem Auf- oder Zubau,
durch den die konditionierte Ge-
schof3flache des Baus um mehr
als 50 m? vergroBert wird

B bei Verkauf und Vermietung
von Wohnbauten (lt. Energieaus-
weisvorlagegesetz EAVG)

B Wohnbauforderung Salzburg
B Bundesforderung Aktion Sa-
nierungs-Scheck  (thermische
Sanierung)
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WEITERE INFOS
Mehr Informationen zum Energieaus-
weis erhalten Sie unter:

Energieberatung Salzburg

Referat 4

Fanny-v.-Lehnert-Strafe 1

5010 Salzburg

Tel: 0662-8042-3151
https/iwww.salzburg.gv.at/themen/
energie/energieberatung

Die Energieberatung wird vom Land
Salzburg kostenlos angeboten.



BETRIEBSKOSTEN-CHECK

Vielen Wohnungs- und Hausbewohnern ist
nicht klar, wie sich Betriebskosten zusammen-
setzen. Strom, Heizung und Wasser sind meist
einleuchtend. Tatsachlich gibt es viel mehr
Leistungen, die Geld kosten.

Betriebskosten umfassen unter anderem:

B Heizkosten und Kosten der Heiztechnik

M Beleuchtung im Treppenhaus und Keller

B Wasser: Dazu zahlen die Kosten flr Wasser-
verbrauch sowie die Wartung von Wasseraufbe-
reitungsanlagen.

M Kanalgebihren

M Straflenreinigungs- und Millabfuhrgebihren
B Kosten fur den Lift. Inkludiert werden hier
Strom- und Servicekosten fur den Fahrstuhl.
B Grinanlagen: Sach- und Personalkosten, die
durch die Pflege der hauseigenen Griinanlagen
sowie der Zugange und Zufahrten entstehen.
B Kosten fur Kamin: Konnen auch im Rahmen
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der Heizkostenabrechnung aufgelistet werden.
B Versicherungen: Fur Feuer-, Sturm- und
Wasserschaden, Glasbriiche sowie die Gebau-
dehaftpflichtversicherung.

B Hausmeister/Hausbetreuungs-Service: Zu
deren Tatigkeiten zahlen u.a. die Schneerau-
mung sowie die Reinigung der Treppenhauser.
B Hausverwaltung: Diese fuhrt u.a. das Rech-
nungswesen der Liegenschaft, setzt Betreu-
ungs- und ErhaltungsmafBnahmen und vertritt
die Eigentimergemeinschaft nach auf3en.

B Periodisch vorgeschriebene Uberpriifung
technischer Einrichtungen wie Toranlagen,
Blitzschutz- oder Brandmeldeanlagen.

B TV-Gemeinschaftsantennen oder Kabelanla-
gen. Kosten fur Strom und Wartung.

B Die Hohe der Betriebskosten richtet sich
nicht nur nach der Wohnungsgrofle, sondern ist
auch wesentlich vom jeweiligen Nutzerverhal-
ten abhangig.




RICHTIG HEIZEN UND LUFTEN

Um Kondenswasser und Schimmelbildung zu
vermeiden, missen alle Wohnraume richtig
beheizt und geliiftet werden. Andernfalls kann
sich Feuchtigkeit in Wanden und Maobeln ein-
nisten. Anbei die wichtigsten Tipps rund ums
Heizen und Luften:

B Die Raumtemperatur soll je nach Nutzung
zwischen 19 und 22 Grad betragen.

B Die Absenkung der Raumtemperatur (z.B. we-
gen Urlaub) soll maximal auf 15 Grad erfolgen.
M Heizkorper sollen keinesfalls verbaut werden.
M Einzelne Heizkorper sollen nicht vollkommen
abgesperrt werden.

M Halten Sie die Wartungsintervalle der Heizung
ein.

M Liften Sie spatestens dann, wenn Fenster-
scheiben grof3flachig anlaufen.

B Liften Sie bei voll gedffneten Fenstern so-
lange, bis die AuBenscheibe frei von Beschlag ist.
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B Zusatzliches Heizen durch Kachelofen o.a. er-
fordert entsprechende Regelung durch Raum-
thermostate.

M Liften Sie mindestens drei- bis viermal tag-
lich (StoBluften).

M Liften Sie das Wohnzimmer bevor Sie zu Bett
gehen und das Schlafzimmer gleich nach dem
Aufstehen, die Kiche wahrend des Kochens
oder gleich danach.

M Sorgen Sie dafir, dass Mdbel ausreichend
hinterluftet werden.

B Verzichten Sie in den ersten beiden Jahren
nach Erstbezug auf fix verbaute Einbauschranke
und ein Tapezieren der Wande.

M Liften Sie Kellerraume nicht bei warmer Au-
Bentemperatur.

M Liftung in den Wohnungen wie z.B. Limodors
im Badezimmer, Kiche oder WCs. Tiefgaragen
und Keller sollten regelmafig kontrolliert wer-
den.

TIPPS FUR KELLER, TIEFGARAGE & GARTEN

M Das Kellerabteil ist ein untergeordneter Bau-
teil, der nicht beheizt ist und meist auch nicht
isoliert wird. Aus diesem Grund unterliegt er be-
sonders den Temperaturschwankungen des
Erdreiches.

Feuchtigkeitsempfindliche Gegenstande wie
Sportgerate, Metall, Pelze, Schuhe, Kleidung im
Allgemeinen sind zum Schutz gegen Schimmel
oder Rost nicht im Keller zu lagern.

M In Tiefgaragen soll keine weitere Feuchtigkeit
(etwa durch Schnee auf Autos) eingebracht wer-
den, da die Tiefgarage insgesamt eine oldichte
Wanne aufweisen muss und abgelagerte Flis-
sigkeiten nicht ins Freie gepumpt werden dur-
fen. Die Tiefgaragenabwasser sind als
Sondermull zu betrachten und kénnen daher
nur mit erhohten Kostenaufwendungen entsorgt
werden.

B Lagerungen in der Tiefgarage und in allge-
meinen Raumen sind aufgrund des Brand-

schutzes, der Baugesetze (Fluchtwege) und des
Versicherungsschutzes untersagt.

M Bei der Bepflanzung und Pflege der Griinan-
lage ist auf den Nachbarn Ricksicht zu neh-
men. Uberhohe Hecken sorgen oftmals fir
Beschattung und Moosbildung in Nachbars
Garten.

B Im Bereich von Abdichtungen (z.B. Tiefga-
rage] konnen aggressiv wurzelnde

Pflanzen teure Schaden verursachen.

WARTUNG VON BODENBELAGEN \"
Bei Bodenheldgen wie Parkett, PVC, Stein und Fliesen ist da-
rauf zu achten, dass aus Schallschutzgriinden keine Verin-
derung bei den Sockelleisten durchgefiihrt werden darf. Beim
Abriss von Silikonfugen bei Fliesen- und Steinbiiden sind
diese aufgrund des Schutzes gegen Eintritt von Feuchtigkeit
auszutauschen.



INDIVIDUELLE SONDERWUNSCHE

Die Haus- und Wohnungstypen der Gewerbli-
chen Bautrager sind ausgesprochen vielseitig.
Sonderausstattungen geben Ihrem Eigenheim
eine noch personlichere Note.

Es lassen sich ganz individuelle Winsche ver-
wirklichen, um echte Wohlfihlatmosphare im
neuen Eigenheim zu schaffen. Dabel profitieren
alle Kunden von der langjahrigen Bauerfahrung
der Gewerblichen Bautrager, sowie einer Uber
viele Jahre gewachsenen Zusammenarbeit mit
heimischen Handwerksunternehmen. So kann
Jjede Wohnung auf Wunsch individuell geplant
und auf die jeweiligen Bedurfnisse zugeschnit-
ten werden.

INDIVIDUELLE BAUPLANE

Besonders im Sanitar- und Bodenbereich sind
oft individuelle Losungen gefragt. Auch bauliche
Zusatzausstattungen wie Kamine, Sonnen-
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schutzsysteme oder eine erweiterte technische
Infrastruktur zahlen zu den Sonderwiinschen.
Die Gewerblichen Bautrager erstellen bei Son-
derwinschen individuelle Bauplane, die optimal
auf die Bedurfnisse der Kunden abgestimmt
werden. Je nach Aufwand kann dieser Service
auch mit Mehrkosten verbunden sein. Erfahrene
Bauleiter nehmen sich dann der Umbauarbei-
ten an und sorgen dafir, dass alle Sonderwdin-
sche qualitatsvoll umgesetzt werden.

BADER, BODEN, KAMIN

Als Sonderwinsche gelten in der Regel alle vom
Plan und von der Beschreibung der Wohnungs-
ausstattung abweichenden und auf Wunsch des
Kaufers auszufuhrenden Leistungen. Alle Mehr-
kosten tragt, wenn nicht anders vereinbart, der
Wohnungskaufer, wenn der Baufortschritt ge-
geben ist. Aber nicht immer sind Sonderwin-
sche tatsachlich mit Mehrkosten verbunden.



