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Kauf, Verkauf, schenken und erben:

Fragen

Immoblllen

und Steuer

Worauf muss man steuerlich beim Kauf einer Vorsorgewoh-
nung achten? Wie viel Steuer zahlt der Verkaufer einer
Immobilie? Wie verschenkt man steuergtinstig an die

Familie?
VON SUSANNE KOWATSCH

ie Zeiten sind unsicher,
Immobilien aktuell nach-
gefragter dennje. Aufder
anderen Seite ,erhalten
wir vermehrt Anfragen
vonKlienten, die besorgt sind, dass ei-
neErbschafts-bzw. Schenkungssteuer
bald wieder eingefiihrt wird, vielleicht
auch eine Erhéhung der Grunderwerb-
steuer. Aus diesem Grund iiberlegen
sie,ihreImmobilienlieberjetzt anihre
Nachkommen zu tibertragen als spa-

ter® schildert Steuerberater Christian .

Klausner, Partner bei HFP Steuerbe-
rater. Die Antwort des Steuerexperten
darauf: ,Ich empfehle stets, nichts zu
{iberstiirzenund auchgut zu iiberlegen,
welche zivilrechtlichen und wirt-
schaftlichen Folgen eine vorzeitige
Ubertragung der Immobilien haben
konnte®, so Klausner.

Die aktuelle Steuerlage rund um
Immobilienkiufe, -verkiufe, aber auch
Schenkungenund Erbschaftenkliren
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wir dagegen gleich hier aufdenfolgen-
den Seiten.

Grunderwerbsteuer beim Kauf

Beim Kauf unter Nicht-Verwandten
wird Grunderwerbsteuer (GrESt) in
Hohe von 3,5 Prozent fillig, egal, ob es
sichum Grund und Boden, ein Gebiu-
de, eine Eigentumswohnung, ein Bau-
recht oderein Superadifikat (Gebdude
auffremdem Grund) handelt. Die Steu-
erwird an der Gegenleistungbemessen,
also am Kaufpreis. Bei Erwerben im
Familienverband dagegengilt ein giin-
stigerer Staffeltarif; zudemist hierder
Grundstiickswert dieBerechnungsba-
sis (Naheres dazu siehe ,GrESt beim
Schenkenund Vererben®aufSeite104).

Vorsorgewohnung kaufen - was
ist steuerlich zu bedenken?

An den Fiskus sollte man schon vor
dem Kaufeiner Vorsorgewohnung den-
ken, denn: ,Das Finanzamt ist mittels

Fragebogen iiber den geplanten Kauf
der Anlegerwohnung zu informieren.
Gleichzeitig sind auch der Antrag auf
Vergabe einer UID-Nummer und ein
Verzicht auf die sogenannte Kleinun-
ternehmerregelungzustellen®, erklért
Maria Brugger, Steuerberaterin bei
LBG Osterreich. Die UID-Nummer ist
demBautriger mitzuteilen,damit die-
ser sie auf den Rechnungen anfiithren
kann.

Der Verzicht auf die Kleinunter-
nehmerregelung bringt dem Kéufer
den Vorteil, dass er sich die Umsatz--
steuer riickerstatten lassen kann.
Allerdings bindet das den Anleger bei
Immobilien fiir 20 Jahre an die Um-
satzsteuerpflicht. ,Dasbedeutet, dass
erdie Wohnungiiber2o Jahremit Um-
satzsteuer vermieten muss, ansonsten
kommt eszu einer anteiligen Vorsteu-
erkorrektur®, erklért Brugger.

Was, wenn man die Wohnung
dann trotzdem schon nach zehn Jah-
ren dem Sohn zur Verfiigung stellen
mochte,der geradestudiert? ,Dannist
die Hilfte der geltend gemachten Vor-
steuerbetrige aus dem Ankauf an die
Abgabenbehérde zuriickzuzahlen®,
stellt Brugger klar.

Noch etwas: Beider ,kleinen Ver-
mietung®, also etwa der Vermietung
einer Eigentumswohnung oder eines
Eigenheims, vermutet die Abgaben-
behérde grundsitzlich Liebhaberei.
Brugger erklirt: ,Diese Liebhaberei-
vermutung wird in der Regel aber
durch eine Prognoserechnung wider-
legt, die binnen 20 Jahren ab Beginn
der Vermietung bzw. 23 Jahre ab dem
erstmaligen Anfallenvon Aufwendun-
gen einen wirtschaftlichen Gesamt-
iiberschuss aus der Wohnung auswei-
senmuss.”

Verkaufen: Was wird an
ImmoESt fallig?

Wird eine Immobilie verkauft, fallen
grundsitzlich 30 Prozent Immobilien-
ertragsteuer vom VerdufSerungsge-
winn an. Als Grundstiick gelten nicht
nurBoden, sondern auch Gebéude so-
wie grundstiicksgleiche Rechte wie
Baurechte. Wieberechnetsich dieIm-
moESt? — Ein Beispiel: Der Veriulf3e-
rungserlos 200.000 Eurominushisto-

rische Anschaffungskosten von z. B.
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80.000 Euro ergeben die Basis fiir die
ImmoESt in Héhe von 120.000 Euro.
Davon 30 Prozent bedeuten 36.000
Euro an Steuer.

Was, wenn das verkaufte Haus |
Hauptwohnsitz war?

In bestimmten Féllen kann man sich
die ImmoESt als Verkéufer ersparen,
etwa, wenn das Haus oder die Woh-
nungdavor Hauptwohnsitzwar. Dabei
tretenimDetail allerdingsimmer wie-
der Unklarheiten auf. Beispielsweise,
wenn ein Steuerpflichtiger mehrere
Wohnsitze hatte. ,Dann gilt jener
Wohnsitz als Hauptwohnsitz, zu dem
man die engsten personlichen und
wirtschaftlichen Beziehungen hat. Fiir
die Beurteilung konnen der Ort der
Postzustellung, die Angabe als Wohn-
anschrift gegeniiber Behorden, Arbeit-
geber etc. oder auch die Hohe des
Strom-und Wasserverbrauchsheran-
gezogen werden®, erklart Brugger.

Es gilt auch nicht alles als , Eigen-
heim", dagibtesgewisse Obergrenzen:

,Es muss sich um ein Wohnhaus mit

nicht mehr als zwei Wohnungen oder
eine Eigentumswohnung handeln,
wenn mindestens zwei Drittel der Ge-
samtnutzfléche eigenen Wohnzwe-
cken dienen. Die Hauptwohnsitzbe-
freiung gilt fiir das Grundstiick - bis
rund 1.000 Quadratmeter — und das
Gebiude", erklért Brugger.

Und dann gibt es noch zeitliche
Einschrinkungen: Entweder ...
® ...der Verkiuferhat dortseit der An-
schaffung und bis zur Verduflerung
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I durchgehend fiir mindestens zwei
~ Jahre gewohnt oder

- @ innerhalb der letzten zehn Jahre
- mindestens fiinf Jahre durchgehend.

,Beim ersten Tatbestand ist zu be-
achten, dass der Hauptwohnsitz von
der Anschaffung bzw. Herstellung bis
zur VerdufSerung mit einer Toleranz-
frist von je einem Jahr bestanden
haben muss®, so Brugger. Der Verau-
Rerer muss selbst wihrend der Nut-
zung als Hauptwohnsitz Eigentiimer
des Grundstiicks gewesen sein.

Hinsichtlich der , Fiinf-aus-zehn-
Regelung”“zihlen aber auch Zeiten, in

| denender VeréuRererals Angehoriger
- dort gewohnt hat, aber noch nicht Ei-

gentlimer gewesen ist, wenn er das
Grundstiick letztlich geerbt oder ge-

~ schenkt bekommen hat. Ein Beispiel:
" LebtdieTochterseitvier Jahreninder

Wohnung der Eltern und bekommt sie b
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danngeschenkt, kannsiedie Wohnung
frithestens in einem Jahr steuerfrei
verkaufen. -

ImmoESt: Was heif3t ,selbst
hergestellt“?

Befreitvon der ImmoEStist auch, wer
dasnunverkaufte Gebdude seinerzeit

selbst hergestellt hat. Heif’t das also,

dass man selbst mit eigenen Hénden
gebaut haben muss? Nicht nur, lautet
die Antwort, jedoch: ,Der Verkéufer
muss diesogenannte Bauherreneigen-
schaft besitzen®, erklirt Brugger. Vor-
aussetzungfiirein selbsthergestelltes
Gebiude ist, dass ein ins Gewicht fal-

lendes (finanzielles) Baurisikovorliegt.

,Nicht selbst hergestellt ist demnach
ein Gebiude,daszu einem Fixpreis ge-
baut worden ist. Auch bei einer Haus-
sanierung, -renovierung oder einem
Dachbodenausbau liegt keine Gebéu-
deerrichtung vor®, so Brugger.

AuRerdemstehtdie Herstellerbe-
freiung nur dem Errichter selbst zu
undgeht nicht aufdenjenigeniiber, der
die Immobilie geschenkt oder vererbt
bekommen hat. ,Dennbefreit werden
soll der Einsatz der eigenen Arbeits-
kraftbzw. das Tragen des finanziellen
Risikos®, erklirt Brugger. Die Herstel-
lerbefreiung gilt auch nur fiir das Ge-
béude, nicht fiir Grund und Boden.

Was gilt, wenn das Haus sowohl
selbst hergestellt wurde als auch
Hauptwohnsitz des Verkéufers war?

Geschenktes Haus:
Innerhalb der Familie
i kostendieersten
250.000 Euroblof
0,5Prozent Grunder-
‘werbsteuer

104

,Liegen beide Voraussetzungen vor,
dann geht die Hauptwohnsitzbefrei-
ung vor*, so Brugger. Dasist deswegen
giinstiger, weil beider Hauptwohnsitz-
befreiung auch zugehdriger Grund und
Boden steuerfrei bleiben. Brugger er-
ginzt: ,Wichtigist auch, dassdurch ei-
ne Vermietung innerhalb der letzten
zehn Jahre die Herstellerbefreiung
verloren geht.*

GrESt beim Schenken und Erben

Bei Schenkung oder Erbschaft von
Grundstiicken kommt der Stufentarif
der Grunderwerbsteuer (GrESt) zur
Anwendung, es gelten folgende Sétze:
@ Fiir die ersten 250.000 Euro: 0,5 %,
@ die nichsten150.000 Euro: 2,0 %

@ und dariiber hinaus: 3,5 %

Ubrigens: ,Erwerbe unter Leben-
denim Familienverband geltenimmer
alsunentgeltlichim Sinnedes GrEStG,
alsosowohlSchenkungenalsauch Ver-
kaufe*, weilk Klausner.

Berechnet wird vom steuerlichen
Grundstiickswert (bzw.vom gemeinen
Wert). Wiewird der steuerliche Grund-
stiickswert berechnet? ,Meistenswird
das Pauschalwertmodell zur Berech-
nung des Grundstiickswertsherange-
zogen“, weild Steuerberater Christian
Klausner, Partner bei HFP Steuerbe-
rater. Anhand einer Reihe von Fakto-

dem Wert des Gebéudes gebildet. ,In
der Regel®, erklért Klausner, ,ist der
steuerliche Grundstiickswertdeutlich
niedriger als der Verkehrswert des
Grundstiicks, sodassdie GrESt aufRer-
halbdesFamilienverbandsbei Schen-
kungen meist deutlichniedriger alsbei
Grundstiickskaufen ist.”

Wie beschenkt man seine
Kinder steueroptimal?

,Fiir die Ermittlung der Grunderwerb-
steuer nach dem Stufentarif werden
alle unentgeltlichen Erwerbe — also
Schenkungen wie auch Erwerb von
Todeswegen -beriicksichtigt, die zwi-
schendenselbenPersonenindieselbe
Richtung innerhalb von fiinf Jahren
stattgefundenhaben', erklirt Klausner.
Eine Zusammenrechnung erfolgt auch,
wenndie Erwerbegleichzeitig (z. B. mit
einem Schenkungsvertrag) erfolgen.

,Der letzte Erwerbsvorgang, mit dem
Erwerbe zu Lebzeiten zusammenge-
rechnet werden miissen, ist der Er-
werb von Todes wegen®, so Klausner.
Die Fristberechnung stellt auf den
jeweiligen Zeitpunkt des Entstehens
der Steuerschuld ab.

Werden also innerhalb von fiinf
Jahren mehrere Grundstiicke von ei-
nem Elternteilanein Kind ibertragen,
werdenbeijedem Erwerbsvorgangdie

ren sowie Abschliigen (z. B. firr Alter, jeweils vorangegangenen Erwerbe als

Artdes Gebiudes) wird die Summeaus
dem Wert des Grund und Bodens sowie

_Vorerwerbe® bei der Ermittlung des
Steuersatzes beriicksichtigt. ,Esistzu
beachten, dass die Vorerwerbe nicht
noch einmal besteuert werden, son-
dernlediglich die Stufe des Steuersat-
zes im Stufentarif fiir den letzten Er-
werbsvorgang hoher wird®, erklart
HFP-Steuerexperte Klausner. Das
heift, sobald dieiibertragenen Grund-
stiicke densteuerlichen Grundstiicks-
wert von 400.000 Euro iibersteigen,
fallen3,5 Prozent GrESt vom {iberstei-
genden Wert an. ’

Vermeiden kann man dies bei ho-
henImmobilienwertennur, wennman
moglichst frith mit dem Schenkenan-
fingt und es so schafft, die Grund-
stiicksschenkungen iibermehrals fiinf
Jahre zu verteilen.

- Aufteilung im Todesfall

Gab es davor keine Schenkungen und
erben beispielsweise zwei Kinder
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»Nichtselbst her-
gestellt giltein
Gebaude, das zu
einem Fixpreis
gebaut wurde,
auchbeieiner
Haussanierung
liegt keine
steuerbegiins-
tigte Errichtung

Maria Brugger,
Steuerberaterin
von LBG

zusammen ein Haus, gelten die glei-
chen Regeln und Steuersitze. Es wird
der Wert der Immobilie fiir die Steu-
erberechnungaufgeteilt. Ein Beispiel:
Geht jeweils die Hilfte an einem
500.000 Euroteuren Einfamilienhaus
andiebeiden Kinder, mussjedes Kind
0,5 Prozent von 250.000 Euro, also
1.250 Euro GrESt zahlen.

»Zuwendungsfruchtgenuss":
Worauf kommt es an?

So mancher Gutverdiener kommt auf
dieldee,seinemschlechterverdienen-
den Ehepartner den Fruchtgenuss an
einer Immobilie zu iiberlassen. ,Wir
unterliegen in Osterreich einer Indi-
vidualbesteuerung, somit kann die
Ubertragung einer Einkunftsquellean
z. B. den geringer verdienenden Ehe-
gatten ein oftmals gewiinschtes ,Ein-
kommenssplitting‘ bewirken®, schickt
Steuerberaterin Katharina Pinter,
Partnerinbei Stingl-Top Audit, voraus.
Die Mal3stéibe fiir den Fiskus sind
allerdings sehr streng. ,Es miissen
aullersteuerliche Griinde vorliegen,
und es darf sich natiirlich um keine
,Steuerumgehung‘ handeln®, betont
Pinter. Weiters muss es sich um ein
sogenanntes ,Nettofruchtgenussrecht*
handeln: Der Fruchtgenussberechtigte
bekommt hierbei nicht nur die Ein-
nahmen, sondern muss auch die lau-
fenden Aufwendungenim Zusammen-
hangmit der Immobilie tragen undist
fiir die Erhaltung der Substanz der
Liegenschaft verantwortlich.
yLaut Judikatur ist das Frucht-
genussrecht nicht unbedingt grund-
biicherlich einzutragen, allerdings
muss die Position des Berechtigten
rechtlich abgesichertsein. Dasbedeu-
tet, dass der Fruchtgenussbesteller
dem Fruchtgenussberechtigten das
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JLaut VwGH ist
esnicht ausrei-
chend, beste-
hende Mietver-

sInder Regelist
der steuerliche
Grundstiicks-
wert deutlich

niedriger als der tréige nurauf-
Verkehrswert rechtzuerhal-
des Grundstii- ten", erklart
cks", erklart Steuerberaterin
Steuerberater Katharina Pinter
Christian Klaus- von Stingl-Top
ner bei HFP /, Auditzum
Steuerberater ' 4 Zuwendungs-

. fruchtgenuss

Fruchtgenussrecht nicht einfach je- esnichtausreichend, bestehende Miet-
derzeit wieder entziehen kann“, weil  vertrige nur aufrechtzuerhalten® so
Pinter. Eine ,echte Scheidungsklausel“ Pinter. Schliefllich bedarfesauchnoch
(Anmerkung: Hierbeiwird vereinbart, —einerentsprechendenPublizitétswir-
dassim Fallder Scheidungoder Aufhe- kung mit klarem und eindeutigem
bung der Ehe auch das Fruchtgenuss- Inhalt.
recht wieder an den Fruchtgenussbe- Wichtig ist es noch, zu wissen:
steller zuriickfillt) ist allerdings kein ~ Nachteilig ist, dass der Fruchtgenuss-
Hindernis fiir die steuerliche Akzep- berechtigtekeine Abschreibung (AfA)
tanz, da die Auflosung hierbei vom geltend machenkann,daerin der Re-
Handeln beider Seiten abhéngt. gel nicht der wirtschaftliche Eigentii-
Eine weitere wichtige Vorausset- merist.,Eine sogenannte ,AfA-Miete*
zung, umdie Einkiinfte erfolgreichei- alsSubstanzabgeltungwird beieinem
nemFamilienangehorigenzutiibertra- Zuwendungsfruchtgenussrecht laut
gen, ist, dass das Fruchtgenussrecht ~Rechtsmeinungder Finanzverwaltung
fiir eine gewisse Dauer iibertragen nicht akzeptiert”, warnt Pinter. Steu-
wird:DieFinanzverwaltung siehthier-  eroptimierenden Paaren sind also ei-
fiirzehn Jahreals Mindestzeitrauman.

,pDer

Fruchtgenussberechtigte
muss dariiber hinaus auch das Unter-
nehmerrisiko iibernehmen und Ein-
fluss auf die Einkiinfteerzielung und  Bei land- und forstwirtschaftlichen
die Bewirtschaftung der Einkunfts-
quellehaben. ErmussInvestitionsent-
scheidungen selber treffen konnen
und den Bestandnehmern gegeniiber
alsVermieterauftreten. Laut VwGHist

Wer ist ,,Familie“?

Der Begriff ist relativ weit und
umfasst laut §26a GGG den
Ehegatten oder eingetragenen
Partner (auch im Zusammenhang
mit der Auflésung der Ehe/Part-
nerschaft), den Lebensgefahrten
(gemeinsamer Hauptwohnsitz),
Verwandte oder Verschwégerte
in gerader Linie, ein Stief-, Wahl-
oder Pflegekind oder deren
Kinder, deren Ehegatten oder
eingetragene Partner sowie
Geschwister, Nichten oder Neffen
des Ubertragers.

nige Steine in den Weg gelegt.

Land- und forstwirtschaftliche
Grundstiicke: Familie bevorzugt

Grundstiicken gilt bei Weitergabe in-
nerhalbder Familiefolgende Regel: Bei
Erwerben unter Lebenden - also
Schenkung oder Kauf-sowie bei Erb-
schaften wird die Grunderwerbsteuer
am einfachen Einheitswertbemessen,
»dieserliegtin der Regel weitunterdem
Verkehrswert®, weils Klausner.

Aulderhalb der Familieist esteurer,
es gilt:

@ Bei unentgeltlicher Ubertragung
(Schenkung, Erbschaft) erfolgt die
GrESt-Bemessung vomgemeinen Wert
des Grundstiicks (entspricht dem Ver-
kehrswert, allerdings diirfen Belas-
tungen nicht abgezogen werden). ,
® Bei entgeltlicher Ubertragung
(Kauf) wird die GrESt vom Kaufpreis
bemessen.

Innerhalb der Familie gelten ge-
nerell zwei Prozent GrESt vom ein-
fachen Einheitswert; aulRerhalb der
Familie werden 3,5 Prozent fillig. @
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