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Wer die Pflicht hat
Steuern zu zahlen, hat das

Recht Stenern zu sparen!
{Helrmut Schmidp

News

Besteuerung von Kapitalanlagen ab
2011

Derzeitwerden laufende Errdge aus
kapitalvermogen (inshesondere Zinsen
und Dividenden) ...

Einheitswerte bei Grundsteuer
varfassungskonform

Eine Beschwerde gegen die
Grundsteuerherechnung auf Basis der
Einheitswerte wurde vorm YiGH als.

Montageklausel entfallt ab 2011
Derverfazsungsgerichtshof (ViGH) hat
die varvielen Jahren zur
Exporiorderung eingefithrte.,
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Schwerpunkte

- Immobilienbesteuerung neu

- Immobllienertragsteuer im
Privatvermogen

- Anderungen bei der Umsatzsteuer
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Grundsticksveraugerungen Privatvermogen
Einkommensteuer

Alte Rechtslage (31.03.2012)
Spekulationsgeschafte § 30 EStG
Spekulationsfrist 10 (15) Jahre

- Ausnahmen: Hauptwohnsitz- und
Herstellerbefreiung

Unterschiedsbetrag zwischen Veraulerungserlos
und Anschaffungskosten

Tarifbesteuerung
Begunstigung fur unbebauten Grund und Boden
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Grundsticksveraugerungen Privatvermogen
Einkommensteuer

Neue Rechtslage (ab 01.04.2012)

Grundsatzliche Steuerpflicht bel
ImmobilienverauRerungen § 30 EStG

Unterscheidung zwischen Alt- und Neuvermdgen
Ausnahmen: Hauptwohnsitz- und Herstellerbefreiung

Unterschiedsbetrag zwischen Veraul3erungserlos und
Anschaffungskosten

Besonderer Steuersatz
Mitteillung und Selbstberechnung durch Parteienvertr eter
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Grundsticksveraugerungen Privatvermogen
Einkommensteuer

Altvermogen vs. Neuvermaogen

Frage:

War das Grundstuck am 31.03.2012 noch
steuerverfangen? (im Spekulationsschema, idR
Anschaffung vor oder nach 01.04.2002)

Wenn ja, handelt es sich um Neuvermogen
Wenn nein, handelt es sich um Altvermogen
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Grundsticksveraugerungen Privatvermogen
Einkommensteuer

Neuvermogen

Veraul3erungsgewinn Unterschied zwischen
Veraul3erungserlés und Anschaffungskosten

Erh6éhung der AKO um Herstellungs- und
Instandsetzungsaufwendungen, Verminderung um AfA

Verminderung des Gewinns um Kosten der
Selbstberechnung

Ab dem 11. Jahr der Anschaffung Inflationsabschlag
jahrlich 2% (hochstens 50%)

Besonderer Steuersatz 25%
Alternativ: Veranlagungsoption, Regelbesteuerungsop tion
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Grundsticksveraugerungen Privatvermogen
Einkommensteuer

Neuvermdgen, Bsp. aus Gesetzesmaterialien

Ein Grundstick wurde am 01.06.2005 angeschafftund  wird
am 01.05.2016 verauf3ert. Die Veraul3erung erfolgtim  11.
Jahr nach der Anschaffung. Daher ist von den Einkin ften
ein Inflationsabschlag i.H.v. 2% in Abzug zu bringe  n.

Ein Grundstick wurde am 01.06.2005 angeschafftund  wird
am 01.05.2045 veraufert. In diesem Fall greift die

Deckelung des Inflationsabschlags, sodass der maxima le
Inflationsabschlag i.H.v. 50% von den EinklUnften

abzuziehen ist.

eins

Steuerberatung - Wirtschaftspriifung



Grundsticksveraugerungen Privatvermogen
Einkommensteuer

Altvermogen
Steuersatz 3,5% des Verkaufspreises

Steuersatz 15% des Verkaufspreises, wenn nach
dem 01.01.1988 von Grinland auf Bauland
umgewidmet wurde

Alternativ Steuersatz 25% auf den
Veraul3erungsgewinn unter Bertcksichtigung des

Inflationsabschlags
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Grundsticksveraugerungen Privatvermogen
Einkommensteuer

Altvermogen, Bsp. aus BMF Info

- Verkauf eines Grundstucks (Alt-Grundstlck)

Ein Ferienhauschen wurde 1990 um 100.000 Euro gekauf tund
wird im Herbst 2012 um 170.000 Euro veraul3ert. Der
Mehrerlds betragt somit 70.000 Euro.

Da das Grundstiick vor dem 1.4.2002 angeschafft wurde,
betragt die Steuerbelastung effektiv 3,5 % vom
Veraul3erungserlds, das sind 5.950 Euro.

- Verkauf eines umgewidmeten Grundstlcks (Alt-
Grundsttick)

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 verauliert.

Da es sich um ein umgewidmetes Grundsttick handelt,
betragt die Steuerbelastung effektiv 15 % vom
Veraul3erungserlds, das sind 4.500 Euro.
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GrundsticksverauBerungen Privatvermogen
Einkommensteuer

Steuerbefreiungen

- Hauptwohnsitzbefreiung

Ab der Anschaffung bis zur Veraul3erung flr mindestens 2
Jahre als Hauptwohnsitz gedient

Auch: innerhalb der letzten 10 Jahre vor der Verauf3erung
mindestens 5 Jahre durchgehender Hauptwohnsitz
(Scheidungsfalle)

Wichtig: unmittelbare Aufgabe des Hauptwohnsitzes

Gilt nicht mehr flr die Verlassenschaft/Rechtsnachfolge r
keine Zusammenrechnung von Besitzzeiten
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Grundsticksveraugerungen Privatvermogen
Einkommensteuer

Hauptwohnsitzbefreiung, Bsp. aus BMF Info

A teilt sein Eigenheim in zwei Wohneinheiten, verau  RBert eine davon und behalt
in der anderen seinen Hauptwohnsitz. Die Hauptwohns itzbefreiung ist nicht
anwendbar. (Anmerkung: 2/3 Regelung Rz 6636 EStR)

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

C hat seit mehr als 5 Jahren den Hauptwohnsitzins  einer Eigentumswohnung.
Er besitzt noch eine zweite Eigentumswohnung, die e  r vermietet. Nach
Beendigung des Mietverhaltnisses zieht er als Haupt ~ wohnsitzer in die bisher
vermietete Wohnung und verauf3ert den bisherigen Hau  ptwohnsitz: Die
Befreiung steht zu.

K erbt die Eigentumswohnung der Eltern, aus der Kb ereits seit Uber flnf
Jahren ausgezogen ist, und verauf3ert diese. Die Ver  auf3erung ist nicht befreit.
Ware K innerhalb der letzten 10 Jahre selbst Hauptw  ohnsitzer in dieser
Wohnung (zB weil noch minderjahrig), ware die Befrei ~ ung anwendbar.
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GrundsticksverauBerungen Privatvermogen
Einkommensteuer

Steuerbefreiungen

Herstellerbefreiung

Veraul3erung von selbst hergestellten Gebauden, sowe it sie
innerhalb der letzten 10 Jahre nicht zur Erzielung von Einktnften
gedient haben.

NICHT: zugehoriger Grund und Boden

Gilt nicht fir Rechtsnachfolger

Hauptwohnsitzbefreiung hat Vorrang vor Herstellerbe freiung
Behordliche Enteignungen

Tauschvorgange im Rahmen eines Zusammenlegungs-
Flurbereinigungs- und Baulandumlegungsverfahrens

Aufteilung eheliches Gebrauchsvermogen
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Grundsticksveraugerungen Privatvermogen
Einkommensteuer

Altvermogen und Herstellerbefreiung, Bsp. aus BMF | nfo

Verkauf von Umwidmungsgrundstick mit Gebaude (Alt-G rundsttck)

Ein Grundstick befindet sich seit Generationen im F amilienbesitz (die
ursprunglichen Anschaffungskosten sind nicht bekann t). Im Jahr 2001 wird das
Grundsttick zu Bauland umgewidmet. Im Sommer/Herbst 2002 wird auf dem
Grundsttick eine Ferienvilla errichtet; es handelt s ich um ein selbst hergestelltes
Gebaude. Die Errichtungskosten flr die Ferienvilla belaufen sich auf 400.000
Euro. Im Sommer 2012 wird das Grundsttick samt Ferie  nvilla um 600.000 Euro
veraufert (500.000 Euro entfallen auf die Ferienvil la, 100.000 Euro auf den Grund
und Boden).

Bei der Ermittlung des Veraulerungsgewinnes ist zwi schen Grund und Gebéaude
zu unterscheiden. Der auf den Grund entfallende Ver  auf3erungserlds (100.000
Euro) ist effektiv mit 15 % des Veraulierungserloses zu versteuern, das sind
15.000 Euro. Der auf das selbst hergestellte Gebaud e entfallende
Veraul3erungserlos (500.000 Euro) unterliegt nichtd  er Besteuerung, weil die
Steuerbefreiung fur selbst hergestellte Gebaude zur Anwendung gelangt.
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Grundsticksveraugerungen Privatvermogen
Einkommensteuer

Erhebung der ImmoESt

- Ab 2013 Einhebung/Abfuhr zwingend durch
Rechtsanwalt/Notar

15. Tag des zweitfolgenden Kalendermonats
Endbesteuerungswirkung

- Veranlagungsoption (25%)
Regelbesteuerungsoption (Tarifsatz)
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Grundsticksveraugerungen Privatvermogen
Einkommensteuer

ImmoESt — unentgeltlich-entgeltlich?
- Ausgleichszahlungen des Ubernehmers
Erbausgleich

- Ausgleichszahlung bel Schenkung

Ubernahme von Darlehen

Ubernahme Todfallkosten

> 50% des gemeinen Wertes der Liegenschaft =
Veraulierung
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Stabilitatsgesetz 2012 Grundstiicke
Umsatzsteuer

Einschrankung der Option zur
Steuerpflicht gem. § 6 (2) UStG

- Nur Leistungsempfanger mit Recht auf
Vorsteuerabzug (5% Regel, Kontrolle?)

- Miet- und Pachtverhaltnisse, die nach dem
31.08.2012 beginnen

- Errichtung ab 01.09.2012
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Stabilitatsgesetz 2012 Grundstiicke
Umsatzsteuer

Einschrankung der Option zur

Steuerpflicht , Bsp. aus BMF Info

V errichtet im Jahr 2013 ein Betriebsgebaude,
welches er noch im gleichen Jahr an eine (nicht
voll zum Vorsteuerabzug berechtigte)
Versicherung vermietet.

Losung:
V kann auf die Befreiung nicht verzichten, da

weder das Mietverhaltnis, noch die Errichtung
vor dem 1. September 2012 begonnen hat.
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Stabilitatsgesetz 2012 Grundstiicke
Umsatzsteuer

Verlangerung des
Vorsteuerberichtigungszeitraums gem. 8
12 (10) UStG

Vorsteuerberichtigung wegen Anderung der
Verhaltnisse

Bisher 10 Jahre

Ab Errichtung nach dem 31.03.2012 nun 20
Jahre

Aufbewahrungspflicht 22 Jahre
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Stabilitatsgesetz 2012 Grundstiicke
Umsatzsteuer

Einschrankung der Option zur
Steuerpflicht, Bsp. aus BMF Info

V vermietet 2013 ein im selben Jahr errichtetes Geb  aude zu
Wohnzwecken. Der Vertragsabschluss mit dem Mieter e rfolgt

a. am 1. Janner 2012.
b. am 1. Janner 2012. 2015 erfolgt ein Mieterwechse |.

c. am 1. Janner 2013.
d. am 1. Janner 2013. 2015 erfolgt ein Mieterwechse |.

2017 verkauft V das Gebaude unecht steuerbefreit.
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Stabilitatsgesetz 2012 Grundstiicke
Umsatzsteuer

Einschrankung der Option zur
Steuerpflicht, Bsp. aus BMF Info

Losung:

a. 2017 hat V eine Vorsteuerberichtigung in Hohe vo  n 6/10
vorzunehmen (8 12 Abs. 10 aF), da der Vertragsabschl uss Uber die
Vermietung bereits vor dem 1. April 2012 erfolgtis t.

b. 2017 hat V eine Vorsteuerberichtigung in Hohe vo  n 16/20
vorzunehmen (8 12 Abs. 10 nF), da der zum Zeitpunkt  des Verkaufs
malfgebliche Mietvertrag nach dem 31. Marz 2012 abge schlossen
wurde und V das Geb&aude nicht bereits vor dem 1. Ap  ril 2012 als
Anlagevermogen genutzt hat.

c. und d. 2017 hat V eine Vorsteuerberichtigung in Hohe von 16/20
vorzunehmen (8 12 Abs. 10 nF), da der Vertragsabschl uss Uber die
Vermietung nach dem 31. Marz 2012 erfolgt istund V  das Gebaude
nicht bereits vor dem 1. April 2012 als Anlagevermd  gen genutzt hat.
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