Neue Einheitswerte konnten
Schenkungen verteuern

Der Verfassungsgerichtshof hat jiingst mit einem Erkenntnis
aufhorchen lassen, das in ndchster Zeit unmittelbare
Auswirkungen auf die Schenkung von Immobilien haben kann:
die Anpassung der Einheitswertbesteuerung.

Der Verfassungsgerichtshof hat mit
dem Erkenntnis vom 21. 9. 2011 GZ G
34,35/1-10 ,,den Finger in die Wunde
gelegt® und die Einheitswerte von
Immobilien als in der bestehenden
Form nicht mehr zeitgemifs beur-
teilt. Formal wurden die Abs. 1 und
1a des § 26 Gerichtsgebiihrengeset-
zes mit Wirkung zum 31. 12, 2012 als
verfassungswidrig aufgehoben.
Diese Bestimmungen regeln die Ein-
tragungsgebiihr des Grundbuchs bei
unentgeltlichen  Rechtserwerben.
Die Eintragungsgebiihr betrdgt der-
zeit 1,1 Prozent eines Vielfachen des
Einheitswertes und kniipft so an die-
selbe Bemessungsgrundlage wie die
Grunderwerhsteuer an.

In Fillen unentgelilicher Eigen-
tumserwerbe, wie insbesondere hei
Schenkungen, wird die Eintragungs-
gebiihr néimlich nicht wie sonst iih-
lich am realen oder Verkehrswert,
sondern an einem Vielfachen des
Einheitswertes bemessen. Darin sah
der Verfassungsgerichtshof eine un-
sachliche Diskriminierung, weil die
Eintragungsgebiihr sonst von der
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tatsdchlichen Gegenleistung berech-
net wird.

»Stein des Anstofies” ist die Tatsa-
che, dass die steuerlichen Einheits-
werte iiber Jahrzehnte nicht auf-
grund der tatsiichlichen Verhdlt-
nisse berechnet und aktualisiert
worden sind, sondern nur eine Forl-
schreibung und teils willkiirliche'
Vervielfachung erfolgt ist. In den al-
lermeisten Fillen betrdgt der ver-
lautbarte Einheitswert von Eigen-
tumswohnungen (in einem Bei-
spielsfall) oft nicht mehr als 10.000
Euro, dies obwohl der tatsdachliche
Verkehrswert 150.000 Euro betrigt.

Nach diesem Erkenntnis des Ver-
fassungsgerichtshofes ist der Gesetz-
geber nunmehr zum Handeln ver-
pflichtet. Esist gehoten, die Einheits-
werthesteuerung auf eine wvollig
neue Basis zu stellen und den tat-
séchlichen Verhidlinissen anzupas-
sen. Dies hiitte weitreichende Fol-
gen: Die Einheitswerte hilden auch
die Bemessungsgrundlage fiir die
Berechnung der Grunderwerbsteuer,
die auch in Fillen unentgeltlicher
Ubertragung von Immobhilien anfallt,
seitdem in diesen Fillen Schen-
kungs- und Erbschaftssteuer aufge-
hoben worden sind. Es diirfte daher
nur mehr eine Frage der Zeit sein, bis
der Verfassungsgerichtshof auch bei
der Thematik der Grunderwerb-
steuer durch eine Gesetzesaufhe-
bung eingreifen wird. Die Einheits-
werte sind dariiber hinaus derzeit
nicht nur bei Grunderwerhsteuer-
und Eintragungsgebiihren, sondern
auch fiir die Grundsteuern eine rele-

vante Messziffer; Konsequenz einer
Anpassung oder Neuregelung der
Einheitswerte wird daher (wenn der
Gesetzgeber nicht ,gegensteuert”)
auch eine Erhohung der Betriebskos-
ten bei Mietwohnungen sein.

Wird der Gesetzgeber nicht titig,
so kommen mit Ablauf des 31. 12, 2012
die Verkehrswerle als Bemessungs-
grundlage fiir die Grundbuchseintra-
gungsgebiihr zur Anwendung. Mit
der Erfassung der Verkehrswerte
wird es nicht nur zu betrdchtlichen
Verteuerungen, sondern auch zu
einem erhdhten administrativen
Aufwand kommen - schliefilich
muss in jedem Fall eines unentgeltli-
chen Rechtserwerbes der Verkehrs-
werl erst festgestellt werden, allen-
falls durch Gutachten,

Jedenfalls ist realpolitisch im Falle
einer Anpassung der Einheitswerte
oder sonstigen Neuregelung der Be-
messungsgrundlage mit einer Erho-
hung der Besteuerung unentgeltli-
cher Rechtserwerbe ebenso wie Be-
lastung durch grundbiicherliche
Eintragungsgehiihren bei unentgelt-
lichen Rechtserwerben zu rechnen.
Davon waren nicht nur Schenkun-
gen, sondern auch Umstrukturierun-
gen im Gesellschaftsrechtshereich
bei Gesellschaften mit Liegen-
schaftshesitz betroffen, so etwa An-
teilsvereinigungen in einer Hand,
Umwandlungen,  Einbringungen,
Realteilungen oder Spaltungen.

Handlungshbedazrf ist in jeder Hin-
sicht gegeben. Der Gesetzgeber wird
aufgerufen sein, raschestmaglich fiir
klare rechtliche Verhiltnisse zu sor-
gen. Jeder einzelne Biirger, jedes ein-
zelne Unternehmen wird sich darauf
einstellen miissen, dass die Steuern
und Gebiihren im Falle unentgeltli-
cher Rechtserwerbe mit grofier Si-
cherheit zukiinftig hoher als bisher
sein werden.
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Seit 2008 fillt zwar keine Schenkungssteuer mehr an, doch mit der Anpassung der
Einheitswerte kbnnte Erben und Schenken wieder teurer werden. Foto: Eisenhans/Fotolla



