Griindlicher Steuerdruck

An allen Ecken und Enden werden die Steuern und
Abgaben bei Immobilientransaktionen erhéht.

Fiir Betroffene wird es dadurch nicht nur teurer,
sondern auch komplizierter. Von Armenak Utudijan

mmobilienbesitzer werden in den letz-

ten Monaten zunechmend mit Tnforma-

tionen zu steuerlichen und gebiihren-
rechtlichen Konsequenzen von Eigentums-
iibertragungen iiberflutet. Die neu geschaf-
fenen Regelungen sind nicht nur rechtlich
komplex, sondern zum Teil auch politisch
brisant, und waren daher in den vergange-
nen Wochen auch Thema intensiver Dis-
kussionen in Medien und Offentlichkeit.
B Immobilienertragsteuer: Bereits seit 1.
April 2012 besteht die neue Immobiliener-
tragsbesteuerung in Osterreich. Davor wa-
ren VerdauBerungen von Grundstiicken im
privaten Bereich steuerfrei, sofern nicht ein
Spekulationsgewinn innerhalb von zehn
Jahren erzielt wurde. Das ist nicht mehr der
Fall.

Mit 1. Jdnner 2013 gibt es aber weilere
Neuerungen: Dann tritt das obligatorische
Selbstberechnungssystem in Kraft. Rechts-
anwilte und Nolare sind dann bei Vertrags-
errichtung zur Selbstberechnung der Im-
mobilienertragsteuer — dhnlich wie bisher
auch der Grunderwerbsteuer und Eintra-
gungsgebiihr - verpflichtet. In Ausnahme-
fillen wird die Selbstberechnung nicht
moglich sein, in diesen Fillen ist aber eine
besondere Vorauszahlung an die Finanzbe-
hérden zu entrichten Werden Immobilien
noch im Jahre 2012 verkauft, hat der Ver-
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kdufer den von ihm erzielten VerdufBe-
rungsgewinn in seine Steuererklarung fiir
das Jahr 2012 aufzunehmen.

Konsequenz fiir Immobilienverdufierer

bei Kaufvertragen ab 2013 wird daher sein,
dass die an sich schon jetzt fillige Immobi-
lienertragsteuer frither als bisher notwen-
dig bezahlt wird, entweder durch eine
Selbstberechnung, wozu der Steuerbetrag
beim Vertragserrichter treuhandig erlegt
sein muss, oder durch eine besondere Vo-
rauszahlung. Ein bisher gegebener Steuer-
stundungseffekt fallt somit weg.
B Grundbuchsgebiihr: Ausgelost durch ein
Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofs ist
bis 31. Dezember 2012 die Grundbuchsein-
tragungsgebiihr im Falle unentgeltlicher
Rechtserwerbe (Schenkungen, Erbschaf-
ten) neu zu regeln. Die bisherige Ankniip-
fung an den (veralteten) Einheitswert fiihrt
nach Auffassung des VfGH zu einer gleich-
heitswidrigen Diskriminierung im Ver-
gleich zu entgeltlichen Rechtsgeschaften
(siehe Artikel rechts).

Vorkurzem hat der Ministerrat die Regie-
rungsvorlage zur Sanierung beschlossen.
Wird das Gesetz mit der vorgeschlagenen
Regelung beschlossen, ist mit Jahreswech-
sel 2012/13 in einigen Féllen eine deutliche
Erhohung der Grundbuchseintragungs-
gebiihren zu erwarten. Die Bemessungs-
grundlage wird sich in vielen Fallen nicht
mehr am dreifachen Einheitswert, sondern
am tatsdchlichen Verkehrswert der iibertra-
genen Immobilie orientieren. Die Héhe des
Wertes ist durch plausible Angaben in da-
fiir geeigneten Unterlagen - genannl wer-
den etwa Kaufvertrdge oder sonslige Be-
scheinigungsmilttel wie Inserate etc. — bel
der Eingabe an das Gericht zu beziffern, Ein
Sachverstdndigengutachten soll hingegen
im Regelfall nicht vorgelegt werden miis-
sen. Grundsitzlich wird der Wert der
Gegenleistung, sofern keine auBergewthn-
lichen Verhdltnisse vorliegen, als Bemes-
sungsgrundlage heranzuzichen sein.

Begiinstigt sollen zukiinftig Ubertragun-
gen von Immobilien im Familienverband
unter Einbeziehung von Ehegatten, einge-
tragenen Partnern und Lebensgeféahrten (bei
entgeltlichen und unentgeltlichen Rechts-
geschiften) sein. Hier bemisst sich die Ein-
tragungsgebiihr nach wie vor am dreifachen
Einheitswert, welcher jedoch mit 30 Prozent
des Verkehrswertes begrenzt ist.

Eine Erhéhung der Grundbuchseintra-

gungsgebiihren ist jedenfalls bei unentgelt-
lichen Rechtsgeschaften zwischen nicht
verwandten Personen und méoglicherweise
auch bei Umgriindungen von Gesellschaf-
ten mit Liegenschaftsbesilz zu erwarten.
B Grunderwerbsteuer: SchlieBlich steht
auch die Grunderwerbsteuer, die bei unent-
geltlichen Rechtsgeschiften derzeit eben-
falls vom dreifachen Einheitswert berech-
net wird, auf dem Priifstand des VIGH. Es
ist durchaus denkbar, dass es in den néchs-
ten Monaten zu einer weiteren Gesetzesauf-
hebung kommen wird.

Schenken und Vererben wird in Zukunft
somit - auch aus dieser Sicht - jedenfalls
nicht billiger werden. Handlungsbedarf
kann im Einzelfall fiir bereits geplante Ver-
mdégensiibertragungen gegeben sein; vor
voreiligen Handlungen ist aber zu warnen.



