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Wien, Feber 2018

DIE VERAUSSERUNG PRIVATER GRUNDSTUCKE AB 1. APRIL 2012 IST STEUERPFLICHTIG!

e Die Spekulationsfrist von grundsétzlich 10 Jahren wurde abgeschafft. Daher unterliegen ab 1. April 2012
grundsatzlich samtliche  Gewinne  aus der  VeréuBerung von Grundstucken der
Einkommensteuerpflicht. Davon ausgenommen sind im Wesentlichen nur der Hauptwohnsitz und selbst
hergestellte Geb&aude.

e Die bisherige 10-jéahrige Spekulationsfrist hat aber noch insofern Bedeutung, als fir ,Alt-Grundstlicke®, das
sind die meisten vor dem 1. April 2002 angeschafften Grundstiicke, normalerweise nur eine moderate
Einkommensteuer von 3,5% des VerauRerungserloses anféllt (siehe Punkt 3). Dies entspricht der
Steuerbelastung des Kéaufers mit Grunderwerbsteuer. Von der Besteuerung ganz ausgenommen bleiben
weiterhin insbesondere der Hauptwohnsitz des VeraulRerers sowie selbst hergestellte Gebaude.

ACHTUNG ab 1.1.2016 neu !!!!

Die bisherige zehnjahrige Spekulationsfrist hat aber noch insofern Bedeutung, als fir "Alt-Grundstiicke", das sind die
meisten vor dem 31. Méarz 2002 angeschafften Grundstiicke, normalerweise nur eine moderate Einkommensteuer
von 4,2 Prozent ab dem Jahr 2016 (vorher 3,5 Prozent) des VerauRBerungserldses anfallt.

Von der Immobilienertragsteuer erfasst sind nur entgeltliche Erwerbs- bzw. VerauRerungsvorgéange. Nicht
steuerrelevant ist grundsétzlich die unentgeltliche Ubertragung einer Liegenschaft, da es hier keinen Verkaufserlos in
Form einer Gegenleistung gibt und somit kein Verduf3erungsgewinn entsteht. Daher féllt bei Schenkungen und
Erbschaften grundsétzlich keine Immobilienertragsteuer an.

Von der Besteuerung ausgenommen bleiben weiterhin inshesondere der Hauptwohnsitz der VerauRererin/des
VerauRerers sowie selbst hergestellte Gebaude.

WIE HOCH IST DER STEUERSATZ?

Einklnfte aus der VerauRRerung von Grundstiicken ab 1. April 2012 unterliegen einem besonderen Steuersatz von
25% und wirken nicht progressionserhdhend fur das Resteinkommen. Dieser fixe Steuersatz ist damit genau so hoch
wie jener der Kapitalertragsteuer, sodass fur den Bereich der Vermdgensverwaltung nunmehr weitgehend einheitliche
Steuerbelastungen gegeben sind.

Werden die anderen laufenden Einklnfte des Steuerpflichtigen niedriger als durchschnittlich mit 25 % besteuert, so
kann auf Antrag der niedrigere Tarifsteuersatz angewendet werden (Regelbesteuerungsoption). Die
Regelbesteuerungsoption kann nur fur samtliche (betriebliche wund aullerbetriebliche) Einklnfte aus
Grundstiicksverauf3erungen ausgetibt werden, die dem besonderen Steuersatz von 30 % unterliegen.
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WIE WIRD DER STEUERPFLICHTIGE VERAUSSERUNGSGEWINN ERMITTELT?

Der VerauRerungsgewinn wird jedenfalls durch die Differenz zwischen
VerauRerungserlds - Anschaffungskosten bestimmt.

Der VerauBerungserlds ist dabei immer in tatsdchlicher Hohe anzusetzen. Fir die davon abzuziehenden
Anschaffungskosten ist zu unterscheiden zwischen

e ,Neu-Grundstiicken“ (hier werden die tatsachlichen Anschaffungskosten — gegebenenfalls adaptiert
(siehe Punkt 5) abgezogen)

e Alt-Grundstiicken® (hier wird grundsétzlich ein groRRzligiger pauschaler Wert fur die Anschaffungskosten
angesetzt)

Fir diese Einordnung kommt es darauf an, ob das veraufRerte Grundstiick am 31. Mérz 2012 steuerverfangen war (das
heif3t, der Spekulationszeitraum gemal Rechtslage vor dem Stabilitdtsgesetz noch nicht abgelaufen ist) oder nicht.

,Neu-Grundstiicke*

Grundsticke, die ab dem 1. April 2002 angeschafft worden sind und damit jedenfalls am 31. Marz 2012
steuerverfangen waren oder noch angeschafft werden.

Die Bemessungsgrundlage (wie oben erwéhnt im Wesentlichen VerduBerungserlds abziglich - gegebenenfalls
adaptierter - tatsachlicher Anschaffungskosten; siehe dazu Punkt 5.) wird nach Ablauf des 10. Jahres jahrlich um 2%
reduziert (Inflationsabschlag). Der maximale Inflationsabschlag betréagt 50% des VerduRerungsgewinns. Der
gegebenenfalls um den Inflationsabschlag verminderte Verauf3erungsgewinn ist noch um die Kosten fur die Mitteilung
an das Finanzamt und fur die Selbstberechnung der Immobilienertragsteuer (siehe Punkt 6) zu kiirzen und dann mit
dem besonderen Steuersatz von 30 % ab 1.1.2016 — (vorher 25 %) zu versteuern.

Beispiel 1: Verkauf eines Gebaudes (Neu-Grundstiick)

Ein Grundstiuick mit Ferienhduschen wurde im Jahr 2005 um 150.000 Euro gekauft und wird im Herbst 2012 um 200.000
Euro verauRert. Der Mehrerlds betragt somit 50.000 Euro.

Das Haus ist zum 31.3.2012 (gem. Rechtslage vor dem Stabilitdtsgesetz 2012) steuerhéngig, weil die Spekulationsfrist
noch nicht abgelaufen war. Folglich ist der volle Mehrerlés als Verauf3erungsgewinn der Besteuerung mit dem
besonderen Steuersatz iHv 30% zu unterwerfen. Das ergibt eine Steuerbelastung von 15.000 Euro.

Beispiel 2: Verkauf eines Geb&udes nach 11 Jahren (Neu-Grundstuick)

Ein Grundstiick mit Ferienhduschen wurde im Herbst 2005 um 150.000 Euro gekauft und wird im Frihjahr 2016 um
200.000 Euro veraufert. Der Mehrerls betragt somit 50.000 Euro.

Das Grundstiick wurde vor 11 Jahren angeschafft. Somit wird der VeraufRerungsgewinn um den Inflationsabschlag iHv
2 % reduziert. Es werden folglich nur 49.000 Euro (50.000 Euro minus 1.000 Euro) versteuert. Der um den
Inflationsabschlag verminderte VeraufRRerungsgewinn (49.000 Euro) ist mit 30% zu besteuern, das ergibt eine
Steuerbelastung von 14.700 Euro. Der inflationsbedingte Gewinn (1.000 Euro) unterliegt nicht der Besteuerung.
Der maximale Inflationsabschlag betragt 50 % des Veraufl3erungsgewinns.

Beispiel 3: Verkauf eines Geb&udes nach 15 Jahren (Neu-Grundstuick)

Ein Grundstick mit Ferienhdauschen wurde im Herbst 2005 um 150.000 Euro gekauft und wird im Frihjahr 2020 um
200.000 Euro verauBert. Der Mehrerlds betragt somit 50.000 Euro.

Das Grundstick wurde vor 15 Jahren angeschafft. Somit wird der VerauRerungsgewinn um den Inflationsabschlag iHv
10 % (5 Jahre; pro Jahr 2 %) reduziert. Es werden nur 45.000 EUR (50.000 minus 5.000 Euro) versteuert. Der um den
Inflationsabschlag verminderte VerauRBerungsgewinn (45.000 Euro) ist mit 30 % zu versteuern, das ergibt eine
Steuerbelastung von 13.500 Euro. Der inflationsbedingte Gewinn (5.000 Euro) unterliegt nicht der Besteuerung.
Der maximale Inflationsabschlag betragt 50 % des Verauf3erungsgewinns.
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, Alt-Grundstiicke*

Grundstlcke, die vor dem 1. April 2002 angeschafft wurden und damit am 31. Marz 2012 grundséatzlich nicht
steuerverfangen waren. Fir diese gilt folgende pauschale Anschaffungskostenermittlung:

e Im Normalfall werden die Anschaffungskosten pauschal mit 86 % des VerdufRerungserldses angesetzt.
Der zu versteuernde VerauRerungsgewinn betragt daher nur 14 % des VerauRerungserloses. Dieser ist mit
dem besonderen Steuersatz iHv 25 % zu versteuern. Effektiv heifl3t das, dass die Steuerbelastung 3:5-%
4,2 Prozent (ab dem Jahr 2016) vom VerauRerungserlds betragt.

e  Erfolgte nach dem 31. Dezember 1987 — und nach dem letzten entgeltlichen Erwerb — eine Anderung der
Widmung von Griinland in Bauland, werden die Anschaffungskosten pauschal statt mit 86% nur mit 40 %
des VerauBerungserloses angesetzt. Dadurch soll mit der Umwidmung verbundene Wertsteigerung pauschal
miterfasst werden. Dies wurde in der 6ffentlichen Diskussion haufig als ,Umwidmungssteuer” bezeichnet, was
allerdings insoweit missverstandlich ist, weil die Umwidmung selbst noch keine Besteuerung auslost, sondern
erst ein nachfolgender Verkauf des umgewidmeten Grundstucks. Der zu versteuernde Verduf3erungsgewinn
betragt damit 60 % des Erloses. Dieser ist mit dem besonderen Steuersatz iHv 30 % zu versteuern. Effektiv
heildt das, dass die Steuerbelastung 15 % vom VeraufRRerungserlds betragt.

In beiden Fallen kann auf Antrag des Steuerpflichtigen die Ermittlung des VerduRerungserldses auch unter
Zugrundelegung der tatsachlichen (und gegebenenfalls adaptierten) Anschaffungskosten fiur das Grundstick
erfolgen (,Regel-Einklnfteermittlung®).

Beispiel 4: Verkauf eines Grundstiicks (Alt-Grundstiick)

Ein Ferienhduschen wurde 1990 um 100.000 Euro gekauft und wird im Herbst 2012 um 170.000 Euro verauRRert. Der
Mehrerlds betréagt somit 70.000 Euro.

Da das Grundstick vor dem 1.4.2002 angeschafft wurde, betrdgt die Steuerbelastung effektiv 3,5 % vom
VerauBBerungserlés, das sind 5.950 Euro: Die Anschaffungskosten werden pauschal mit 86 % des
Verauflerungserldses angesetzt. Der Saldo von 14 % ist mit dem besonderen Steuersatz iHv 30% zu erfassen.

Beispiel 5: Verkauf eines umgewidmeten Grundstiicks (Alt-Grundstiick)

Ein Grundstiick wurde 1985 um 5.000 Euro erworben, 1995 wurde es von Acker- in Bauland umgewidmet, im Sommer
2012 wird es um 30.000 Euro verauf3ert.

Da es sich um ein umgewidmetes Grundstick handelt, betragt die Steuerbelastung effektiv 15 % vom
VerauBBerungserlés, das sind 4.500 Euro: Die Anschaffungskosten werden pauschal mit 40 % des
Verauflerungserldses angesetzt. Der Saldo von 60 % ist mit dem besonderen Steuersatz iHv 30 % zu erfassen.

Beispiel 6: Verkauf von Umwidmungsgrundstick mit Gebaude (Alt-Grundsttick)

Ein Grundstick befindet sich seit Generationen im Familienbesitz (die urspriinglichen Anschaffungskosten sind nicht
bekannt). Im Jahr 2001 wird das Grundstiick zu Bauland umgewidmet. Im Sommer/Herbst 2002 wird auf dem
Grundstick eine Ferienvilla errichtet; es handelt sich um ein selbst hergestelltes Gebaude. Die Errichtungskosten fir die
Ferienvilla belaufen sich auf 400.000 Euro. Im Sommer 2012 wird das Grundstuck samt Ferienvilla um 600.000 Euro
verauRert (500.000 Euro entfallen auf die Ferienvilla, 100.000 Euro auf den Grund und Boden).

Bei der Ermittlung des VerauRerungsgewinnes ist zwischen Grund und Gebaude zu unterscheiden. Der auf den Grund
entfallende VeraufRRerungserlos (100.000 Euro) ist effektiv mit 15 % des VerauRRerungserléses zu versteuern, das sind
15.000 Euro. Der auf das selbst hergestellte Gebaude entfallende Verauf3erungserlds (500.000 Euro) unterliegt nicht
der Besteuerung, weil die Steuerbefreiung fir selbst hergestellte Gebaude zur Anwendung gelangt.

WELCHE GRUNDSTUCKSVERAUSSERUNGEN SIND AUCH AB 1. APRIL 2012 BEFREIT?

Hauptwohnsitzbefreiung

Steuerfrei ist wie bisher die VerauRerung von Eigenheimen und Eigentumswohnungen samt Grund und Boden, wenn es
sich dabei um den Hauptwohnsitz des Steuerpflichtigen (zum Zeitpunkt des Verkaufs) handelt. Der Hauptwohnsitz
(Mittelpunkt der Lebensinteressen) ist wie bisher das Einfamilienhaus oder die Eigentumswohnung, in dem/der der
Verkaufer seit der Anschaffung und bis zur Verau3erung durchgehend fir mindestens zwei Jahre (und bis zum
Verkauf) gewohnt hat. Oder: Die Hauptwohnsitzbefreiung kommt nunmehr auch dann zum Tragen, wenn der Verkaufer
innerhalb der letzten 10 Jahre mindestens 5 Jahre durchgehend in diesem Haus oder dieser Wohnung gewohnt hat.
Eine Vermietung im Ubrigen Zeitraum ware — im Gegensatz zur Herstellerbefreiung — fiir die Befreiung unschadlich.
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Da der Hauptwohnsitz nicht unmittelbar vor der VeraufR3erung gegeben sein muss, besteht die Befreiung auch dann,
wenn der Steuerpflichtige seinen Hauptwohnsitz bereits vor VerdauRerung aufgegeben hat. Andererseits ist diese
Befreiung ab 1. April 2012 insoweit eingeschrankt, als jedenfalls der VerduRerer selbst das Hauptwohnsitzerfordernis
erfullt haben muss. Dazu zahlen aber auch Zeiten, in denen der VerauRBerer noch nicht Eigentiimer gewesen ist. Wird
daher ein geerbtes oder geschenktes Einfamilienhaus oder eine solche Eigentumswohnung verkauft, kommt es darauf
an, ob der VerauRerer (auch als bloBer Mitbewohner des unentgeltlich Ubertragenden) dort fiinf Jahre durchgehend den
Hauptwohnsitz gehabt hat. Weiters ist ab 1. April 2012 jedenfalls Voraussetzung, dass der VerauRerer den
Hauptwohnsitz aufgibt oder (bei der Funfjahresfrist) bereits aufgegeben hat.

Beispiele:

1. A teilt sein Eigenheim in zwei Wohneinheiten, veraufRert eine davon und behélt in der anderen seinen
Hauptwohnsitz. Die Hauptwohnsitzbefreiung ist nicht anwendbar.

2. B hat seit mehr als fiinf Jahren den Hauptwohnsitz in seinem Eigenheim, er verauRert dieses im Mai 2012 und
bleibt als Mieter (mehr als sechs Monate) Hauptwohnsitzer. Die Befreiung steht nicht zu.

3. C hat seit mehr als 5 Jahren den Hauptwohnsitz in seiner Eigentumswohnung. Er besitzt noch eine zweite
Eigentumswohnung, die er vermietet. Nach Beendigung des Mietverhéltnisses zieht er als Hauptwohnsitzer in
die bisher vermietete Wohnung und verauf3ert den bisherigen Hauptwohnsitz: Die Befreiung steht zu.

4. K erbt die Eigentumswohnung der Eltern, aus der K bereits seit Uber funf Jahren ausgezogen ist, und
verauRBert diese. Die VerauBerung ist nicht befreit. Ware K innerhalb der letzten 10 Jahre selbst
Hauptwohnsitzer in dieser Wohnung (z.B. weil noch minderjahrig), wéare die Befreiung anwendbar.

Herstellerbefreiung

Steuerfrei sind wie bisher auch Gewinne aus der VerdulRerung eines selbst hergestellten Gebaudes. Ein selbst
hergestelltes Gebaude liegt vor, wenn der Steuerpflichtige das (finanzielle) Baurisiko hinsichtlich der Errichtung des
Gebéaudes tragt. Selbst hergestellt ist ein Gebaude auch dann, wenn es durch einen beauftragten Unternehmer errichtet
wurde, der Eigentiimer aber das Risiko allfélliger Kostentiberschreitungen zu tragen hatte.

Eine Ausnahme von der Herstellerbefreiung kommt insoweit zum Tragen, als das Gebaude innerhalb der letzten 10
Jahre der Erzielung von Einklnften gedient hat: Liegt eine teilweise Nutzung zur Erzielung von Einkinften vor
(teilweise Vermietung des Hauses oder der Eigentumswohnung), kann nur der nicht vermietete Teil von der
Besteuerung ausgenommen werden, wahrend fir den vermieteten Teil die Befreiung nicht greift.

Treffen die Hauptwohnsitzbefreiung und die Herstellerbefreiung zu, hat die Hauptwohnsitzbefreiung Vorrang. Dies ist
deswegen gunstiger, weil bei der Herstellerbefreiung nur das Gebaude steuerfrei bleibt, bei der Hauptwohnsitzbefreiung
aber grundsatzlich auch der zugehdrige Grund und Boden.

Enteignungen

Steuerfrei sind wie bisher VerauRerungen im Zuge oder zur Vermeidung eines behdordlichen Eingriffs (Enteignungen).

Tauschvorgéange

Steuerfrei sind Tauschvorgéange von Grundstiicken im Rahmen eines Zusammenlegungs-, Flurbereinigungs- und
Baulandumlegungsverfahrens

IN WELCHEN FALLEN MUSSEN DIE ANSCHAFFUNGSKOSTEN BEI ,,NEU-GRUNDSTUCKEN“ (UND BEI
VERZICHT AUF DIE PAUSCHALE ANSCHAFFUNGSKOSTENERMITTLUNG) ADAPTIERT WERDEN?

Eine Adaptierung der Anschaffungskosten ist nur bei der Regeleinkiinfteermittlung anhand der tatséchlichen
Anschaffungskosten moglich.

e Herstellungsaufwand (z.B. Anbau, Zubau, Aufstockung, Zusammenlegung von Wohnungen, erstmaliger
Einbau von Sanitareinrichtungen oder einer Zentralheizungsanlage) und Instandsetzungsaufwand (zB
Austausch wesentlicher Gebaudeteile, Fenstertausch, Austausch der Heizungsanlage, energiesparende
MaBnahmen wie Warmedammung der Fassade) erhthen die tatséchlichen Anschaffungskosten und
vermindern so den steuerpflichtigen Verdauferungsgewinn. Instandhaltungskosten (zB Ausmalen, Parketten
abschleifen) sind hingegen nicht zZu bertcksichtigen.

Keine Kirzung erfolgt aber insoweit, als diese Kosten im Falle der vorangegangenen Vermietung ohnehin

bereits bei der Ermittlung der Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung als Werbungskosten
berlicksichtigt wurden, weil sie sonst doppelt abgesetzt wiirden.
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e Aus dem gleichen Grund sind im Fall der vorangegangenen Vermietung die Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten tberdies um die bei der Ermittlung der Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung bereits
steuerlich geltend gemachte Absetzung fir Abnutzung (AfA) zu kirzen.

WIE WIRD DIE STEUER AUF GRUNDSTUCKSVERAUSSERUNGEN ERHOBEN - IMMOEST?

e Die Einhebung/Abfuhr der Einkommensteuer fur GrundstucksveraulRerungen im privaten Bereich erfolgt wie
im Grunderwerbsteuergesetz grundsétzlich durch Parteienvertreter (Notare oder Rechtsanwalte). Zwingend
ist dies aber erst ab 2013 in allen Fallen vorgesehen, in denen der Parteienvertreter auch die
Grunderwerbsteuer des Erwerbers selbst berechnet. Viele Parteienvertreter bieten dieses Service aber bereits
fir VeraufBerungen zwischen 1. April und 31. Dezember 2012 an. Die im Wege der Selbstberechnung vom
Parteienvertreter auf Grundlage der Angaben des Verauf3erers berechnete und abgefiihrte Einkommensteuer
(Immobilienertragsteuer - ImmoESt) entfaltet - wie die Kapitalertragsteuer — grundsatzlich
Endbesteuerungswirkung (Abgeltungswirkung), das heif3t es besteht keine Verpflichtung mehr, die Einkunfte
aus dem VeraufRRerungsgeschéft in die Einkommensteuererklarung aufzunehmen. Dies gilt auch, wenn bereits
2012 freiwillig die Selbstberechnung und Entrichtung durch den Parteienvertreter erfolgt ist. Wie bei der
Kapitalertragsteuer ist aber eine freiwillige Aufnahme in die Steuererklarung unter Beibehaltung des
besonderen Steuersatzes von 25% mdglich (sogenannte ,Veranlagungsoption®); das ist zB dann vorteilhaft,
wenn aus einer anderen GrundsticksverauRerung ein Verlust anféllt und dieser (im Wege der
Einkommensteuerveranlagung) mit dem Ver&ufRerungsgewinn ausgeglichen werden soll. Eine Veranlagung
kann aber auch dazu dienen, eine fehlerhafte Berechnung richtigzustellen (es wurden zB
Instandsetzungskosten noch nicht beriicksichtigt). Ist die Selbstberechnung aufgrund unrichtiger oder
unvollstandiger Angaben des VeréaufR3erers fehlerhaft, tritt auch keine Endbesteuerungswirkung ein.

e  Abgesehen von der Veranlagungsoption, bei der der besondere Steuersatz erhalten bleibt, ist aber auch eine
Veranlagung zum reguléren Steuertarif (sogenannte ,Regelbesteuerungoption®) moglich. Eine solche kann
dann sinnvoll sein, wenn die anzuwendende tarifméflige Einkommensteuer auf den Ver&uf3erungsgewinn
(insbesondere wegen Verlusten aus anderen Einkunftsquellen) weniger als 25% der Bemessungsgrundlage
betragt.

e Wird keine Immobilienertragsteuer durch den Parteienvertreter entrichtet, besteht ab 2013 fur den
VerauBerer die Verpflichtung, eine besondere Vorauszahlung in Hoéhe von 25% der jeweiligen
Bemessungsgrundlage zu entrichten. Diese besondere Vorauszahlung entfaltet keine Abgeltungswirkung, sie
wird dann auf die im Wege der Einkommensteuerveranlagung auf die aus dem Grundstiicksgeschaft
entfallende Einkommensteuer angerechnet.

e  Unabhéangig davon, ob eine Selbstberechnung und Entrichtung der ImmoESt durch den Parteienvertreter
erfolgt oder nicht, muss der Parteienvertreter jedenfalls die relevanten Daten aus dem
Grundsticksgeschéaft dem Finanzamt mitzuteilen.

Beispiel 1 (Selbstberechnung der Immobilienertragsteuer durch Parteienvertreter)

Ein Parteienvertreter ist mit der Abwicklung eines Grundsticksgeschaftes betreffend eine Eigentumswohnung
beauftragt. In diesem Zusammenhang ist er auch mit der Durchfihrung der Selbstberechnung nach dem
Grunderwerbsteuergesetz beauftragt.

Der Parteienvertreter ist verpflichtet, dem fur die Erhebung der Einkommensteuer des VerauBerers zustandigen
Finanzamt Mitteilung zu machen und die Selbstberechnung der Immobilienertragsteuer vorzunehmen. Der
Veraul3erer legt dem Parteienvertreter den Kaufvertrag vom seinerzeitigen Wohnungserwerb im Jahr 2005 vor und
bestéatigt schriftich die Richtigkeit und Vollstandigkeit seiner Angaben. Auf Basis der darin genannten
Anschaffungskosten ermittelt der Parteienvertreter die Einkiinfte und entrichtet die Immobilienertragsteuer. Es
besteht keine Haftung des Parteienvertreters fir die Richtigkeit der Immobilienertragsteuer. Mit der Entrichtung der
Immobilienertragsteuer ist die Einkommensteuer aus dem Grundstiicksverkauf grundsatzlich abgegolten.

Beispiel 2 (Entrichtung einer besonderen Vorauszahlung durch den Steuerpflichtigen)

Ein Parteienvertreter ist mit der Abwicklung eines Grundstiicksgeschéftes betreffend eine Eigentumswohnung
beauftragt. Der Parteienvertreter gibt die Abgabenerklarung fir die Grunderwerbsteuer ab, nimmt jedoch nicht die
Selbstberechnung der Grunderwerbsteuer vor. Die Immobilienertragsteuer wird nur in jenen Fallen einbehalten und
abgefihrt, in denen eine freiwillige Selbstberechnung nach dem Grunderwerbsteuergesetz erfolgt. Wird bei
Veraufllerungen ab 2013 wie im vorliegenden Fall keine Immobilienertragsteuer entrichtet, hat der Steuerpflichtige
selbst eine besondere Vorauszahlung in Hohe der Immobilienertragsteuer (25 %) innerhalb der fur deren
Entrichtung geltenden Frist (spatestens am 15. Tag des auf den Kalendermonat des Zuflusses zweitfolgenden
Kalendermonats) zu entrichten.
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Grunderwerbsteuer NEU ab 1. Janner 2016

Neue Bemessungsgrundlage ab 1. Jdnner 2016

Die Grunderwerbsteuer wird grundsatzlich von der Gegenleistung (z.B. Kaufpreis)
bemessen. Aktuell und nur mehr bis 31. Dezember 2015 sind u.a. Erwerbe im
Familienkreis beglinstigt. Bei diesen Erwerbsvorgiangen wird die Grunderwerbsteuer
vom dreifachen Einheitswert, maximal jedoch von 30 Prozent des gemeinen Werts,
wenn dieser nachgewiesen wird, berechnet.

Ab 1. Janner 2016 muss die Grunderwerbsteuer immer mindestens vom Grundstiickswert
berechnet werden. D.h. dass ab dem Jahr 2016 bei Erwerbsvorgangen im Familienkreis
die Grunderwerbsteuer nicht mehr vom dreifachen Einheitswert des Grundsticks
(max. von 30 Prozent des gemeinen Werts), sondern vom sogenannten
Grundstickswert berechnet wird.

Der Grundstiickswert ist entweder die Summe des hochgerechneten (anteiligen)
dreifachen Bodenwertes und des (anteiligen) Wertes des Gebaudes oder ein von einem
geeigneten Immobilienpreisspiegel abgeleiteter Wert (abziglich eines eventuellen
Abschlags).

Wird nur ein Anteil an einem Grundstiick ibertragen, ist nur der anteilige Bodenwert bzw.
Gebaudewert anzusetzen. Die Details bezliglich der Hochrechnung des Bodenwertes
und zur  Ermittlung des  Gebdudewertes sowie der anzuwendende
Immobilienpreisspiegel und die Hohe eines eventuellen Abschlags werden in einer
Verordnung geregelt. Diese wird voraussichtlich kurz vor Jahresende vom
Bundesminister fiir Finanzen erlassen.

Alternativ kann von der Steuerschuldnerin/vom Steuerschuldner ein geringerer gemeiner
Wert durch ein Gutachten nachgewiesen werden. In diesem Fall gilt der geringere
gemeine Wert als Grundstiickswert.

Bei Erwerbsvorgangen im Familienkreis von land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken
gilt auch ab 1. Janner 2016 weiterhin der einfache Einheitswert als
Bemessungsgrundlage.

Bei Erwerbsvorgingen auBerhalb des Familienkreises wird zwischen entgeltlichen und
unentgeltlichen Erwerben unterschieden.

Bei entgeltlichen Erwerben wird aktuell und auch ab 1. Janner 2016 der Wert der
Gegenleistung (z.B. Kaufpreis) als Bemessungsgrundlage herangezogen. Bei
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unentgeltlichen Erwerben (z.B. durch Erbanfall) auBerhalb des Familienkreises wird

noch bis 31. Dezember 2015 der gemeine Wert zur Steuerberechnung verwendet. Ab 1.

Janner 2016 gilt in diesen Fallen der Grundstlickswert als Bemessungsgrundlage.
Thema: Berechnung der Grunderwerbsteuer (bis 31. Dezember 2015 geltende Regelung)

Neue Steuersatze ab 1. Janner 2016:

Entscheidend fiir die Hohe des Steuersatzes ist, ob die Ubertragung innerhalb oder
auBerhalb des Familienkreises erfolgt und ob es sich um einen entgeltlichen oder einen
unentgeltlichen Erwerb handelt.

Die Grunderwerbsteuer betragt im Allgemeinen 3,5 Prozent von der
Bemessungsgrundlage. Beim Erwerb im Familienkreis betragt sie noch bis 31.

Dezember 2015 2 Prozent von der Bemessungsgrundlage.

Ab 1. Janner 2016 betradgt die Steuer beim unentgeltlichen Erwerb von Grundstiicken

e flirdie ersten  250.000 Euro ... 0,5 Prozent,
e fiir die ndchsten 150.000 Euro ... 2,0 Prozent,
e dartber hinaus ................ 3,5 Prozent des Grundstiickswertes.

Tabellen zur Ubersicht

Bisherige Regelung (glltig bis 31. Dezember 2015)

Bis 31. Innerhalb Familienkreis AuRerhalb Familienkreis Innerhalb Familienkreis Land-
Dezember und Forstwirtschaft
2015
Bemessungsgrundlage Steuersatz Bemessungsgrundlage Steuersatz Bemessungsgrundlage Steuersatz
Entgeltlicher 3-facher Einheitswert 2% Gegenleistung (z.B. 3,5% Einheitswert 2 Prozent
Erwerb (max. 30 Prozent Kaufpreis)
vom gemeinen
Wert)
Unentgeltlicher 3-facher Einheitswert 2% Gemeiner Wert 3,5 %t Einheitswert 2 Prozent
Erwerb (max. 30 Prozent
vom gemeinen
Wert)

Neue Regelung (glltig ab 1. Janner 2016)

Ab 1.)anner 2016 Innerhalb Familienkreis AufBerhalb Familienkreis Innerhalb Familienkreis
Land- und
Forstwirtschaft
Bemessungsgrundlage Steuersatz Bemessungsgrundlage Steuersatz Bemessungsgrundlage Steuersatz
Entgeltlicher Nicht moglich Gegenleistung 3,5% Einheitswert 2%
Erwerb (z.B.
Kaufpreis)
Unentgeltlicher Grundstiickswert Stufentarif Grundstiickswert Stufentarif Einheitswert 2%

Erwerb

Innerhalb des Familienkreises wird ab 1. Jianner 2016 immer Unentgeltlichkeit
angenommen. Daher kommt bei Erwerbsvorgiangen innerhalb des Familienkreises
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kiinftig jedenfalls der Stufentarif zur Anwendung. Als Bemessungsgrundlage wird dabei
immer der Grundstiickswert herangezogen.

Fir die Ermittlung des Stufentarifs miissen Erwerbe, die zwischen denselben Personen
innerhalb von fiinf Jahren stattgefunden haben, zusammengerechnet werden.

Bei allen Erwerbsvorgangen im Familienkreis von land- und forstwirtschaftlichen
Grundstiicken betragt die Grunderwerbsteuer auch ab 1. Janner 2016 weiterhin 2
Prozent vom Einheitswert.

Fiir alle Ubrigen Erwerbe (z.B. Kauf eines Grundstiicks auBerhalb des Familienkreises)
kommt ab 1. Janner 2016 der Steuersatz von 3,5 Prozent zur Anwendung.

Ab 1. Janner 2016 kann die Grunderwerbsteuer bei unentgeltlichen Erwerben (z.B.
Erwerbe im Familienkreis, Schenkungen an Personen auflerhalb des Familienkreises,
Erwerbe von Todes wegen) auf Antrag Uber bis zu fiinf Jahre verteilt werden, wobei
sich die Steuer in Abhdngigkeit von der Verteilungsdauer um jeweils 2 Prozent pro Jahr
erhoht. Daflr muss der Erwerbsvorgang mit einer Abgabenerklarung angezeigt werden,
im Falle einer Selbstberechnung ist die Entrichtung in Jahresbetragen nicht moglich.

Ab 1. Janner 2016 werden die Begriffe der Unentgeltlichkeit und der Entgeltlichkeit genau
definiert. Erstmals werden Erwerbsvorginge unter bestimmten Voraussetzungen in
einen entgeltlichen und einen unentgeltlichen Teil aufgespalten. Diese aufgespaltenen
Erwerbsvorgidnge werden als teilentgeltlich bezeichnet.

Zu den unentgeltlichen Erwerben zdhlen Erbanfall, Vermachtnis, Erfillung eines
Pflichtanteils sowie Erwerbe unter Lebenden im begiinstigten Familienkreis.

Innerhalb des Familienkreises gelten alle Erwerbsvorgdnge als unentgeltlich.

Aullerhalb des Familienkreises gilt ein Erwerb als unentgeltlich, wenn die Gegenleistung
nicht mehr als 30 Prozent, teilentgeltlich, wenn die Gegenleistung mehr als 30 Prozent,
aber nicht mehr als 70 Prozent, entgeltlich, wenn die Gegenleistung mehr als 70
Prozent vom Grundstlickswert betragt.

Bei teilentgeltlichen Erwerben kommt auf den unentgeltlichen Teil der Stufentarif zur
Anwendung, der entgeltliche Teil unterliegt dem "normalen" Grunderwerbsteuertarif
von 3,5 Prozent.

Liegt eine Gegenleistung vor und kann ihre Hohe nicht ermittelt werden, gilt der
Erwerbsvorgang als teilentgeltlich, wobei die Gegenleistung in Hohe von 50 Prozent des
Grundstickswertes angenommen wird.

Erwerbsvorgdnge im Familienkreis ..........

Zum Familienkreis zdahlen aktuell:

die Ehegattin/der Ehegatte, die eingetragene Partnerin/der eingetragene Partner

die Lebensgefahrtin/der Lebensgefihrte, sofern die Lebensgefahrten einen gemeinsamen
Hauptwohnsitz haben oder hatten, ein Elternteil, ein Kind, Enkelkind, Stiefkind,
Wahlkind oder Schwiegerkind der Ubergeberin/des Ubergebers




Ab 1. Janner 2016 wird der Begriff "Familienkreis" erweitert um:
Schwester, Bruder, Nichte und Neffe

Verschwagerte in gerader Linie (z.B. Schwiegereltern, Schwiegerkinder)
Betriebliche Grundstiicke

Bisher ist die Grunderwerbsteuer nur dann angefallen, wenn 100 Prozent einer
Gesellschaft, zu deren Vermogen ein inlandisches Grundstiick gehort, in einer Hand
vereinigt wurden. Ab 1. Janner 2016 wird Grunderwerbsteuer bereits dann fallig, wenn
lediglich 95 Prozent der Anteile in einer Hand vereinigt werden. Dies betrifft sowohl
Personen- als auch Kapitalgesellschaften.

Grunderwerbsteuer fallt auch dann an, wenn sich innerhalb von finf Jahren der
Gesellschafterbestand einer Personengesellschaft, zu deren Vermogen ein inlandisches
Grundstick gehort, so verdndert, dass mindestens 95 Prozent der unmittelbar
gehaltenen Anteile am Gesellschaftsvermogen auf neue
Gesellschafterinnen/Gesellschafter Ubergehen.

Der Betriebsfreibetrag wird ab 1. Janner 2016 von 365.000 Euro auf 900.000 Euro erhoht.
Die Befreiung greift nicht nur bei unentgeltlichen, sondern auch bei teilentgeltlichen
Erwerbsvorgdngen. Liegt ein teilentgeltlicher Erwerb vor, vermindert sich der
Freibetrag aliquot in jenem Ausmal, das dem entgeltlichen Teil entspricht. Der
verminderte Freibetrag wird dann vom Wert des unentgeltlichen Teils abgezogen.

Ein teilentgeltlicher Erwerbsvorgang wird allerdings nur in jenen Ausnahmefallen
vorliegen, bei denen die Ubertragung auf eine Person auRerhalb des Familienkreises
erfolgt und die Gegenleistung unter dem Grundstickwert liegt (innerhalb des
Familienkreises gelten alle Erwerbsvorgange als unentgeltlich).

ECID e.U. iibernimmt fiir den Inhalt keine Haftung in welcher Form auch immer!

(entnommen u.a. aus éffentliche Publikationen, help.gv.at)
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INFORMATION FUR KUNDEN UND KLIENTEN

Wien, im Feber 2018

Neues Energieausweis-Vorlage-Gesetz veroffentlicht

Tritt mit 01.12.2012 in Kraft.

Mit BGBI. I 27/2012 wurde das neue Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 (EAVG
2012) veroffentlicht, das am 1. Dezember 2012 in Kraft tritt. Es 16st das
bestehende Energieausweisvorlagegesetz aus 2006 ab. Mit dem EAVG 2012
werden die zivilrechtlichen Inhalte der EU-Gebauderichtlinie (EPBD) 2010 im
Osterreichischen Bundesrecht umgesetzt. Die weiteren Vorgaben zum
Energieausweis sind im Baurecht der Lander (insbesondere OIB-Richtlinie 6
,Energieeinsparung und Wa&rmeschutz") und in den einschldgigen ONORMEN
geregelt.

Grundsatzlich regelt das EAVG die Verpflichtung des Verkaufers, Vermieters oder
Verpachters, bei Vertragsabschluss einen aktuellen Energieausweis beizustellen.
Zusatzlich zu den bestehenden Inhalten des EAVG 2006 sind folgende neue
Inhalte im EAVG 2012 hervorzuheben:

- Im neuen EAVG wird geregelt, dass in Inseraten, bei denen der Verkauf oder
die Inbestandgabe von Gebduden oder Nutzungseinheiten beworben wird, der
Heizwarmebedarf und der Gesamtenergieeffizienz-Faktor gemaB neuer OIB-
Richtlinie 6 anzugeben ist (§ 3). Diese Verpflichtung betrifft sowohl Verkdufer
und Inbestandgeber als auch den Immobilienmakler. Einige Gebaude, die nur
eingeschrankt genutzt werden, sind von der Vorlagepflicht ausgenommen (§ 5).

- In § 6 wird explizit geregelt, dass der Energieausweis-Aussteller flr die
Richtigkeit des Energieausweises haftet.

- Wenn die Vorlagepflicht fir Energieausweise oder die Anzeigepflicht von
Energiekennzahlen verletzt wird, sind nun - im Gegensatz zu friher -
Strafbestimmungen festgelegt (§ 9). Dies tragt dem Umstand Rechnung, dass
das alte EAVG in Fachkreisen zumeist als ,,zahnlos" galt. Die Nichtbefolgung der
Vorlage eines Energieausweises zieht eine Strafe von € 1.450,-- nach sich.
Gleiches gqilt, wenn die geforderten Energiekennzahlen in Inseraten nicht
ausgewiesen werden.

Copyright © 2018 Manfred G. Rabitsch
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Dies betrifft sowohl den Verkdufer und den Inbestandgeber als auch den
Immobilienmakler. Der Immobilienmakler ist dann straffrei, wenn er
seinen Auftraggeber nachweislich iiber dessen Verpflichtung aufgeklart
hat und der Auftraggeber der Aufforderung nicht nachgekommen ist.

Ubergangsbestimmung:

Energieausweise, die nach den bisherigen Regelungen des EAVG erstellt wurden,
sind bis zu zehn Jahre glltig, auch wenn deren Geltungsdauern bereits in den
Wirkungsbereich des neuen EAVG fallen. Bei diesen ,alten" Energieausweisen
genugt auch in Inseraten die Angabe des Heizwarmebedarfs (statt zusatzlich des
Gesamtenergieeffizienz-Faktors).

Ausnahmen von der Vorlage:

e Ausnahmen von der Vorlage- und Aushandigungspflicht eines Energieausweises
Von der Informations-, Vorlage- und Aushandigungspflicht werden nun ausdriicklich Gebaudekategorien
ausgenommen:

o Gebaude, die nur forstfrei gehalten werden

o Im Falle eines Verkaufs, Gebaude, die aufgrund ihres schlechten Erhaltungszustands objektiv
abbruchreif sind (das Gebaude muss im Inserat als abbruchreif bezeichnet werden oder die
Kauferin/der Kaufer muss durch eine entsprechende Klausel im Vertragsdokument ihre/seine
Absicht zum Ausdruck bringen, das Gebaude innerhalb von drei Jahren auch tatsachlich
abzubrechen)

o Gebaude, die ausschlieRlich fur Gottesdienste oder sonstige religiose Zwecke genutzt werden

o Provisorisch errichtete Geb&ude mit einer geplanten Nutzungsdauer von héchstens zwei
Jahren

o Industrieanlagen, Werkstéatten und landwirtschaftliche Nutzgebaude, bei denen jeweils der
Uberwiegene Anteil der Energie fur die Raumheizung und Raumkihlung jeweils durch
Abwarme abgedeckt wird

o Wohngebéaude, die nach ihrer Art nur fur die Benutzung wahrend eines begrenzten
Zeitraums je Kalenderjahr bestimmt sind und deren Energiebedarf wegen dieser
eingeschrankten Nutzungszeit unter einem Viertel des Energiebedarfs bei ganzjahriger
Benitzung liegt

o Frei stehende Gebaude mit einer Gesamtnutzflache von weniger als 50 m?

Unter die Ausnahmen fallen m. E. auch Ferienhduser, da diese nur wahrend eines
bestimmten Zeitraumes (z.B. max. ¥4 Jahr - Sommer) genutzt werden oder nur 50 m?
NFL haben.

It. Gesetz: Ausnahme

,, Wohngebaude, die nach ihrer Art nur fur die Benutzung wahrend eines begrenzten
Zeitraums je Kalenderjahr bestimmt sind und deren Energiebedarf wegen dieser
eingeschrankten Nutzungszeit unter einem Viertel des Energiebedarfs bei ganzjahriger
Beniitzung liegt

Manfred G. Rabitsch

Immobilientreuhander
Dient ausschlieflich der Informationen von Kunden der Fa. ECID e.U.
Auszugsweise entnommen aus

BUNDESMINISTERILUM

FUR FINANZEN

LINK:

https://www.bmf.gv.at/Steuern/Fachinformation/Einkommensteuer/Informationen/Informationbetreffe 12979/Rechtslagege
mStabil 12981/WiewirddieSteuerauf 12987/ start.htm

TPA-Horwath Infos Steuerreform fiir 2015/2016

Copyright © 2018 Manfred G. Rabitsch
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Zur Info fiir Vermieter!!

Abschaffung der Gebiihr fiir Wohnungsmietvertrige

Wohnungsmietvertrage sind ab 11.11.2017 gebUhrenfrei

Stand: 10.11.2017
Am 10.11.2017 ist das Bundesgesetzblatt mit der Anderung des
Gebuhrengesetzes veroffentlicht worden.
Der Nationalrat hat in seiner Sitzung am 12. Oktober 2017 die Abschaffung der
Gebuhr fur Wohnungsmietvertrage beschlossen. Die Abschaffung tritt am Tag
nach der Kundmachung im Bundesgesetzblatt in Kraft, das ist also der
11.11.2017.
Bis zu diesem Tag (inklusive dem 10.11.2017) abgeschlossene
Wohnungsmietvertrdge sind unverandert gebthrenpflichtig.

Erganzende Information des BMF:

Unter ,Wohnraumen® sind Gebdude oder Gebaudeteile zu verstehen, die
uberwiegend Wohnzwecken dienen, einschlief3lich sonstiger selbstédndiger Rdume
und anderer Teile der Liegenschaft (wie Keller- und Dachbodenraume,
Abstellplatze und Hausgarten, die typischerweise Wohnrdumen zugeordnet sind).

Wohnzwecken dienen Gebaude oder Raumlichkeiten in Gebauden dann, wenn
sie dazu bestimmt sind, in abgeschlossenen Raumen privates Leben, speziell
auch Nachtigung, zu ermdoglichen. Unter die Befreiung fallt nicht nur die
Vermietung oder NutzungsiUberlassung der eigentlichen Wohnraume, sondern
auch die mitvermieteten Nebenraume wie Keller- und Dachbodenraume.

Auch ein gemeinsam (das hei3t im selben Vertrag) mit dem Wohnraum in
Bestand gegebener Abstellplatz oder Garten ist, wenn nicht eine andere Nutzung
dominiert, als zu Wohnzwecken vermietet anzusehen.

Eine Uberwiegende Nutzung zu Wohnzwecken liegt vor, wenn das zu
Wohnzwecken benltzte Flachenausmal’ jenes zu anderen Zwecken Ubersteigt.

Van der Bellen

Kern
Aus dem Bundesgesetzblatt entnommen
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