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1 Allgemeines

Durch die mit 1.4.2012 eingetretenen Anderungen im Einkommensteuergesetz (EStG 1988) wer-
den grundsatzlich alle Grundstiicksverauf3erungen im privaten und betrieblichen Bereich steuerlich
erfasst und unterliegen der Einkommensteuer. Ausnahmen sind jedoch vorgesehen. Durch das
Steuerreformgesetz 2015/2016 kam es zu einigen Anderungen im Bereich der Immobilienbesteue-
rung. In dieser Broschire sind diese Anderungen eingearbeitet. Sie informiert daher speziell tber
die Rechtslage bei Grundsticksveraufierungen nach dem 31.12.2015.

Dieses Skriptum behandelt die Aspekte der Einkommensteuer, auf die Regelungen zur Grunder-
werbsteuer wird nicht eingegangen.

1.1 Rechtslage vor dem 1.4.2012

Bisher galten im betrieblichen und privaten Bereich unterschiedliche Regelungen. Bei privaten
GrundstucksverauRerungen war die Spekulationsfrist von zehn (in Ausnahmefallen flinfzehn) Jah-
ren zu beachten, gerechnet ab der Anschaffung des Grundstiickes. Wurde innerhalb dieser Speku-
lationsfrist veraulRert, war das Rechtsgeschéft steuerpflichtig (nach dem Steuertarif). Eine Verau-
Rerung nach Ablauf der Spekulationsfrist war steuerfrei. Besonderes galt fur die VeraufRerung des
Eigenheims bzw. der Eigentumswohnung samt Grund und Boden, wenn dieses/diese fir zwei Jah-
re als Hauptwohnsitz gedient hatte: Diese Verauf3erung war in jedem Fall steuerfrei.

Im betrieblichen Bereich wurde unterschieden:

Rechnungslegungspflichtige Gewerbetreibende (8 5 EStG) mussten die Veraufl3erung und Ent-
nahme von Grund und Boden, Gebauden etc. versteuern.

Bei Gewinnermittlern nach § 4 Abs 1 (Bilanzierer) und 8 4 Abs 3 EStG (Einnahmen-Ausgaben-
Rechner) war die VerduRerung oder Entnahme von Grund und Boden nach Ablauf der oben er-
wahnten Spekulationsfrist steuerfrei. Die Entnahme und VeraufRerung von zum Betrieb gehdren-
den Gebauden war grundsétzlich steuerpflichtig.

1.2 Begriffserklarungen
1.2.1 Grundstucke

Unter einem Grundstuck sind fur den Bereich der Immobilienbesteuerung nach dem Einkommen-
steuergesetz der (nackte) Grund und Boden, Gebdude und grundstiicksgleiche Rechte (z.B. Bau-
recht, Fischereirechte an fremden Gewassern) zu verstehen.

Andere Dinge, die steuerlich als selbstandige Wirtschaftsglter anzusehen sind, wie z.B. stehendes
Holz, stehende Ernte und Feldinventar (z.B. im Boden befindliche Saat, Diinger) sind dagegen
vom Begriff des Grundsttickes nicht erfasst und fallen daher grundséatzlich nicht in den Anwen-
dungsbereich dieser Immobilienbesteuerung.
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1.2.2 VeraufRerung

Von der Einkommensteuer erfasst ist die Verau3erung von Grundstiicken im oben genannten
Sinn. Eine VerauRerung liegt vor, wenn die Ubertragung entgeltlich erfolgt. Davon ist auszugehen,
wenn der Wert der Gegenleistung mehr als 50 % des Wertes des hingegebenen Grundstiuckes
betragt bzw. kein Schenkungswille vorhanden ist.

Auch ein Tausch ist ein entgeltliches Rechtsgeschéaft und stellt fir jeden Vertragspartner des Tau-
sches eine Verdullerung dar (siehe Beispiel Seite 9). Werden aber unter nahen Angehdrigen
Grundstiicke getauscht, deren Werte sich um mehr als 50 % unterscheiden, stellt dies laut BMF in
der Regel ein Rechtsgeschaft mit ,Schenkungsabsicht” dar. Es liegt daher insgesamt fiir alle Betei-
ligten ein unentgeltliches Rechtsgeschaft vor (siehe auch Punkt 2.5.). Angemerkt wird, dass die
Aufteilung des ehelichen Gebrauchsvermogens kein Tausch ist. Zum ehelichen Gebrauchsvermo-
gen zahlt jedoch kein Betriebsvermdgen.

Die Steuerpflicht trifft den Veraul3erer (Verkaufer etc.).
1.2.3 Anschaffung

Eine Anschaffung im Sinne des Gesetzes ist ein entgeltlicher Erwerb. Anschaffungszeitpunkt ist
der Zeitpunkt des letzten entgeltlichen Erwerbs. Erfolgte die Ubertragung eines Grundstiickes un-
entgeltlich (Schenkung, Erbschaft), so ist auf den Anschaffungszeitpunkt des/der Rechtsvorgéan-
ger(s) abzustellen.

1.2.4 Umwidmung

Als Umwidmung im Zusammenhang mit der Immobilienbesteuerung gilt eine Anderung der Wid-
mung, die erstmalig eine Bebauung ermdglicht, die einer Widmung als Bauland oder Bauflache
entspricht. Auch eine Widmung, die eine Bebauung nach Art einer Baulandwidmung ermdglicht,
kann darunter fallen (z.B. Sonderwidmung fur Einkaufszentren).

1.3 Der besondere Steuersatz

Es ist ein VerauRerungsgewinn zu ermitteln, welcher dem besonderen Steuersatz von 30 % unter-
liegt. Siehe dazu Punkte 2.1 und 3.1.

Da bei Altvermégen die Anschaffungskosten pauschal angesetzt werden, ergibt sich bei Veraulie-
rungen mit Umwidmung ab 1.1.1988 ein effektiver Steuersatz von 18 % des Verdul3erungserldses
sowie bei sonstigen Veraulierungen von 4,2 % des Veraul3erungserléses. Siehe dazu die Punkte
2.1.1und 3.1.

Bei gewissen VerdulRerungen erfolgt die Besteuerung jedoch zur normalen Tarifsteuer des Ein-
kommensteuergesetzes. Siehe dazu die Punkte 2.3 und 3.3.

Andere Veraul3erungen wiederum (z.B. des Eigenheimes) sind steuerfrei. Siehe dazu die Punkte
2.2 und 3.2.
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2 Grundsticksverauf3erungen im betrieblichen Bereich
2.1 Gewinnermittlung nach den betrieblichen Grundséatzen

Der betriebliche Bereich eines Landwirtes umfasst das Anlagevermdgen (z.B. Gebaude, Grund
und Boden, Maschinen), das Umlaufvermégen (z.B. Vorrate, Mastvieh, Kundenforderungen) und
die Verbindlichkeiten (z.B. Bankverbindlichkeiten).

Erfolgt die Veraul3erung eines Grundstickes aus dem betrieblichen Bereich, so ist der Veraule-
rungsgewinn nach betrieblichen Gewinnermittlungsvorschriften (siehe Punkte 2.1.1 — 2.1.3) zu
ermitteln. Der so ermittelte Veraul3erungsgewinn dient vereinfacht ausgedriickt als Bemessungs-
grundlage fur die Einkommensteuer.

2.1.1 VeraufRerung von Grund und Boden
bei der Gewinnermittlung nach 8§ 4 Abs 1 (Bilanzierer) und 3 EStG
(Einnahmen-Ausgaben-Rechner) und bei pauschalierten Landwirten

Pauschale Anschaffungskosten bei Altvermégen:

Handelt es sich bei dem verauf3erten Grund und Boden um sogenanntes Altvermdgen, kénnen die
Anschaffungskosten, die oft gar nicht mehr bekannt sein werden, pauschal angesetzt werden.

Grund und Boden zé&hlt zum Altvermégen, wenn er am 31.3.2012 nicht mehr steuerverfangen war,
d.h. die Spekulationsfrist war zu diesem Zeitpunkt bereits abgelaufen. In der Regel zahlt somit
Grund und Boden, der vor dem 31.3.2002 angeschafft wurde, zum Altvermdgen.

Beispiel:

Ein Landwirt hat 2010 von seinen Eltern einen Acker geerbt, den die Eltern im Jahr 1980 gekauft
haben. Er verkauft diesen Acker im August 2016 um 200.000 Euro. Es handelt sich (mit oder ohne
Umwidmung) um Altvermoégen, weil der letzte entgeltliche Erwerb vor dem 31.3.2002 stattgefun-
den hat.

Im Bereich des Altvermogens sind drei Varianten zu unterscheiden:

Variante 1 (ohne Umwidmung bzw. Umwidmung vor dem 1.1.1988):

Es fand keine Umwidmung statt oder die Umwidmung erfolgte vor dem 1.1.1988. Nun wird dieser
Grund und Boden erstmals verkauft. Die Anschaffungskosten werden pauschal mit 86 % des Ver-
aulRerungserloses angesetzt.

VeraulRerungserlds minus Anschaffungskosten (86 % des VeraufRerungserloses)
= VeraulRRerungsgewinn (14 % des VerauRerungserloses).

14 % x 30 % Steuersatz = 4,2 % des VeraufRerungserloses
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Beispiel:

Eine Landwirtin verkauft eine seit Generationen im Familienbesitz befindliche Wiese um 30.000
Euro. Die Anschaffungskosten werden pauschal mit 86 % des VeréufR3erungserléses angesetzt,
weil es sich um Altvermégen handelt.

VeraulRerungserlos 30.000 Euro VeraufRerungserlés 30.000 Euro
-Anschaffungskosten (86 %) 25.800 Euro *0,042 1.260 Euro
VeraulRerungsgewinn 4.200 Euro
*0,30 1.260 Euro

Variante 2a (Umwidmung nach dem 31.12.1987):

Nach dem 31.12.1987 erfolgte die Umwidmung von Grund und Boden, die erstmals eine Bebau-
ung ermdglicht(e). Nun wird dieser verkauft. Die Anschaffungskosten werden pauschal mit 40 %
des VeraulRRerungserloses angesetzt.

VeraulRerungserlds minus Anschaffungskosten (40 % des VeraulRerungserldses)
= VeraulRerungsgewinn (60 % des VerdulRerungserloses).

60 % x 30 % Steuersatz = 18 % des VeraulRerungserloses

Beispiel:

Die Wiese eines Landwirtes wird 1995 von Grinland in Bauland umgewidmet. 2000 schenkt er
diese seinem Sohn. Dieser verkauft das weiterhin landwirtschaftlich genutzte Grundstiick 2016 um
300.000 Euro. Die Anschaffungskosten werden pauschal mit 40 % des Veraul3erungserloses an-
gesetzt, weil es sich um Altvermdgen handelt, welches nach dem 31.12.1987 umgewidmet wurde
und nun die erste VerduRRerung seit der Umwidmung stattfindet.

VeraufRerungserlos 300.000 Euro VeraufRerungserlés 300.000 Euro
-Anschaffungskosten (40 %) 120.000 Euro *0,18 54.000 Euro
Veraulierungsgewinn 180.000 Euro
*0,30 54.000 Euro

Eine Bausperre, die eine Bebauung nicht dauerhaft verhindert, ist dabei jedoch nicht zu beachten.

Wird Grund und Boden des Altvermogens veraul3ert, der nur zum Teil umgewidmet wurde, erfolgt
eine Aufteilung des Veraulierungserloéses nach Wertverhaltnissen.

Umwidmungen in eine Verkehrsflache stellen keine Umwidmung im Sinne des Gesetzes dar.
Achtung: Eine Umwidmung nach der VerauRerung kann nachtréglich die Steuerlast erhdhen.
Erfolgt eine Umwidmung erst nach der VerduRRerung, wird im Zeitpunkt der VerduR3erung zuerst

das hohere Anschaffungskostenpauschale von 86 % angesetzt (Steuerlast effektiv 4,2 % des Ver-
aullerungserloses).
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Bei einer nachtraglichen Umwidmung kommt es zu einer Verringerung des Anschaffungskosten-
pauschales auf nur 40 % (damit effektive Steuerlast von 18 %). Voraussetzung dafir ist, dass die
Umwidmung in wirtschaftlichem Zusammenhang mit der Veraufl3erung steht und innerhalb von finf
Jahren nach der VeraulR3erung erfolgt ist. Ein solcher wirtschaftlicher Zusammenhang ist laut BMF
jedenfalls dann gegeben, wenn der VeraulBerer bereits im Veraulerungszeitpunkt (etwa durch
einen hoéheren VeraulRerungspreis) wirtschaftlich von der nachtraglichen umwidmungsbedingten
Wertsteigerung profitierte.

Wird laut Kaufvertrag fur den Fall einer nachtraglichen Umwidmung eine Aufzahlung auf den Kauf-
preis bezahlt (Besserungsvereinbarung), kommt es auch hier nachtréglich lediglich zum Ansatz
von 40 % des Veraulerungserldses als pauschale Anschaffungskosten vom gesamten Veraul3e-
rungserlds. Dies ist unabhangig von einer Frist.

Laut Gesetz sind diese nachtraglichen Umwidmungen dem Finanzamt anzuzeigen. Daher sollte
der VerauRerer den Erwerber vertraglich verpflichten, ihn lber solche nachtraglichen Umwidmun-
gen nachweislich zu informieren.

Variante 2b (VeraufRerung eines Grundstiickes, das bereits als umgewidmetes Grundstiick
erworben wurde):

Nach dem 31.12.1987 erfolgte die Umwidmung von Grund und Boden, die erstmals eine Bebau-
ung ermdglicht(e). Dieser wurde vor dem 31.3.2002 (Spekulationsfrist) bereits einmal verkauft.
Nun wird dieser weiterverkauft. Die Anschaffungskosten kénnen pauschal mit 86 % des Veraul3e-
rungserloses angesetzt werden.

VeraulRerungserlds minus Anschaffungskosten (86 % des VeraulRerungserldses)
= VeraulRRerungsgewinn (14 % des VerdulRerungserloses).

14 % x 30 % Steuersatz = 4,2 % des VeraufRerungserloses

Beispiel:

Die Wiese der Landwirtin A wird 1995 von Grinland in Bauland umgewidmet. Vor dem 31.3.2002
verkauft sie dieses Grundstiick um 300.000 Euro an den Landwirt B. Dieser wiederum verkauft die
bereits gewidmete Wiese um 400.000 Euro weiter. Als Anschaffungskosten fir den Landwirt B
kénnen hier 86 % des VeraulRerungserldoses angesetzt werden, weil dieser bereits umgewidmeten
Grund und Boden gekauft hat.

VeraulRerungserlos 400.000 Euro VerdufRerungserlés 400.000 Euro
-Anschaffungskosten (86 %) 344.000 Euro *0,042 16.800 Euro
VeraulRerungsgewinn 56.000 Euro
*0,30 16.800 Euro

Alternativ kénnen die tatsachlichen Anschaffungskosten (hier 300.000 Euro) angesetzt werden
(siehe Punkt Neuvermdgen).
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Der Ansatz der Anschaffungskosten bei riickgewidmeten Grundstiicken

Nach Auskunft des BMF ist bei wiederholtem Widmungswechsel zwischen Bauland und Grinland
folgendermalen vorzugehen:

¢ Wurde erstmals vor 1988 in Bauland umgewidmet, erfolgte danach eine Riuckwidmung in
Grunland und kam es danach wiederum zu einer Baulandwidmung, kann das hohere An-
schaffungskostenpauschale (86 %) angesetzt werden.

e Wurde nach 1987 erstmals in Bauland umgewidmet und danach wieder in Griinland riick-
gewidmet, kommt das hohere Anschaffungskostenpauschale (86 %) zur Anwendung.

e Wurde nach 1987 erstmals in Bauland umgewidmet, kam es danach zu einer Ruckwid-
mung in Grunland und abermals zu einer Baulandwidmung, ist das niedrigere Anschaf-
fungskostenpauschale (40 %) anzusetzen.

Variante 3: Ansatz des tatsachlichen Veraul3erungsgewinnes
Dem Steuerpflichtigen steht es frei, statt der Heranziehung von Pauschalsétzen den tatsachlichen
VeraulRerungsgewinn zu ermitteln (siehe Neuvermdgen). Dazu mussen jedoch die Anschaffungs-

kosten bekannt sein.

Exkurs: Tausch

Beispiel zum Thema Tausch:

Ein Landwirt tauscht sein Grundstiick A, welches vor kurzem in Bauland umgewidmet wurde (Alt-
vermogen), gegen das Grundstiick B (Altvermdgen) der Gemeinde.

Grundstuck A (Baulandqualitét) Grundstuck B (Grinland)

GrofRRe 0,5 ha GrofRe 7 ha

Verkehrswert 200.000 Euro Verkehrswert 190.000 Euro

Pauschale Anschaffungskosten (40 %) Pauschale Anschaffungskosten (86 %)

Als VerauRRerungserlds gilt der Verkehrswert des hingegebenen (!) Grundstiickes.

Der VerauRerungserlés des Landwirtes betragt 200.000 Euro.
Dieser ist mit 18 % zu versteuern, weil eine Umwidmung erfolgte.

Der Veraul3erungserlos der Gemeinde betragt 190.000 Euro.
Dieser ist mit 4,2 % zu versteuern.

Variante:
Der Landwirt erhalt zusatzlich eine Ausgleichszahlung in Hohe von 10.000 Euro.

Die Ausgleichszahlung ist fur die Ermittlung des VerauRRerungserléses nicht zu beachten (weder
bei Alt- noch bei Neugrundsticken).
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Fur Neuvermdgen gilt:

Zum Neuvermdgen zahlt Grund und Boden, der am 31.3.2012 steuerverfangen war - das ist jener
Grund und Boden flr den die unter Punkt 1.1 beschriebene Spekulationsfrist zum 31.3.2012 noch
nicht abgelaufen war - und Grund und Boden, der nach diesem Zeitpunkt angeschafft wurde.

Als Faustregel gilt: Ab dem 31.3.2002 entgeltlich erworbener Grund und Boden z&hlt zum Neu-
vermadgen.

Der VerauRerungsgewinn wird wie folgt berechnet:

Als Einkunfte gilt der Unterschiedsbetrag zwischen dem VeréduRerungserlds und den Anschaf-
fungskosten.

Anschaffungsnebenkosten (z.B. seinerzeitige Vertragserrichtungskosten, Vermessungskosten,
Grunderwerbsteuer, Eintragungsgebuhr, Kauferprovision an den Makler) und nachtréagliche An-
schaffungskosten vermindern die Einkiinfte.

AufschlieBungskosten (Beitrdge zur VerkehrserschlieBung durch 6ffentliche Interessentenwege
oder OrtsstralBen, Herstellung der Wasserversorgung und Abwasserentsorgung usw.) sowie Kos-
ten von Schutzbauten (zB Hochwasserschutz) und anderen behdrdlichen Auflagen (zB Vorschrei-
bung der Errichtung eines Wasserriickhaltebeckens durch die Gemeinde), soweit sie durch den
Grundeigentiimer zu tragen sind (zB in Form von Anlieger- oder Interessentenbeitragen oder Infra-
strukturbeitrégen), stellen nachtragliche Anschaffungskosten oder, soweit sie nach erstmaliger
Erreichung der Betriebsbereitschaft anfallen und zu einer Anderung der Wesensart des Grundstu-
ckes fuhren (zB Umwidmungskosten), Herstellungskosten dar; soweit Aufwendungen auf Dritte
Uberwalzt werden, sind diese Anschaffungsnebenkosten entsprechend zu kirzen. Ein zeitlicher
Zusammenhang der AufschlielBungskosten mit dem Anschaffungsvorgang ist nicht erforderlich; es
ist auch nicht erforderlich, dass die Anschaffung durch den diese Kosten tragenden derzeitigen
Grundeigentimer getatigt wurde. Bei der VerédufRerung von unbebautem Grund und Boden zéhlen
zu den Anschaffungskosten auch Anschlusskosten (Anschluss an 6ffentliche Versorgungssysteme
wie Gas, Wasser, Strom, Kanalisation).

Umwidmungen werden bei dieser Berechnungsmethode nicht extra erfasst.

AuRerdem kdnnen jene Kosten abgezogen werden, die durch die Befassung eines Parteienvertre-
ters, das sind Rechtsanwalte und Notare, mit der Selbstberechnung und Entrichtung der Immobili-
enertragsteuer sowie fur Mitteilungen in diesem Zusammenhang entstehen (siehe Punkt 4). Weite-
re Veraul3erungskosten (wie z.B. fur ein Sachverstdndigengutachten) kénnen nicht abgezogen
werden.

Wurden im Rahmen einer Umwidmung Grundstiicksteile aufgrund gesetzlicher Bestimmungen an
die Gemeinde Ubertragen, so sind die Anschaffungskosten der tbrigen Grundstiicksteile um den

Betrag der Anschaffungskosten der Gbertragenen Teile zu erhéhen.

Der so ermittelte Veraul3erungsgewinn ist mit 30 % zu versteuern.
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Beispiel:

Anschaffung 10/2005 um 50.000 Euro

Verkauf 05/2016 um 100.000 Euro

VeraulRerungserlos 100.000 Euro
- Anschaffungskosten 50.000 Euro
- Kosten fur Meldung/Selbstberechnung durch Parteienvertreter 1.000 Euro
Einklnfte 49.000 Euro

49.000 Euro * 0,30 = 14.700 Euro

Sonderfall Waldverkauf (gilt fur Alt- und Neuvermdgen):

Aufgrund der Bestimmungen der land- und forstwirtschaftlichen Pauschalierungsverordnung sind
bei Waldverkaufen (bis 250.000 Euro Veraul3erungserlés pro Jahr) die Verauf3erungsgewinne mit
35 % der VerduRerungserlose fur stehendes Holz und Jagdrecht anzusetzen.

Der VerauBerungsgewinn fiir das stehende Holz und Jagdrecht (35 %) unterliegt dem progressi-
ven Steuertarif.

Laut BMF entfallen 50 % des Veraul3erungserldses auf Grund und Boden und unterliegen den
Regelungen zur Besteuerung von Immobilien.

Beispiel 1 (bis 250.000 Euro Veraufierungserlds pro Jahr):
Forstflachen werden um 100.000 Euro veraulert.

- Fur das stehende Holz und Jagdrecht wird ein Gewinn von 35.000 Euro angesetzt (35 % von
100.000 Euro), welcher grundsatzlich dem allgemeinen Steuertarif unterliegt. (15 % entfallen daher
auf den Buchwert des stehenden Holzes und des Jagdrechtes).

- Auf den Grund und Boden entfallt ein VerauRerungserlés in Héhe von 50.000 Euro (50 % von
100.000 Euro). Handelt es sich um Altvermdgen, sind 4,2 % (2.100 Euro) an Steuer zu entrichten.
Handelt es sich um Neuvermdgen, siehe Seite 10.

Nach den Grundsatzen zur Immobilienbesteuerung ist der auf Grund und Boden entfallende Teil
des VerdulRerungserloses auch dann zu versteuern, wenn der Verdullerungserlés mehr als
250.000 Euro im Jahr betragt oder von der 35 %-Pauschalierung kein Gebrauch gemacht wird.

Beispiel 2 (Uber 250.000 Euro VerdufRerungserlds pro Jahr):
Forstflachen werden um 300.000 Euro verauf3ert.

- Der VeraulRerungserlos ist laut Gutachten auf stehendes Holz und Jagdrecht einerseits und
Grund und Boden andererseits aufzuteilen.
VerauRerungserlés 300.000 Euro

davon stehendes Holz und Jagdrecht 180.000 Euro

davon Grund und Boden 120.000 Euro
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- Vom auf stehendes Holz und Jagdrecht entfallenden VeréauRerungserlds ist der Buchwert abzu-
ziehen. Ist der Buchwert nicht mehr ermittelbar, kann behelfsmaRig der Einheitswert herangezogen
werden. Der Gewinn unterliegt grundsétzlich dem allgemeinen Steuertarif.

- Auf den Grund und Boden entfallt ein VerdufR3erungserlos in Hohe von 120.000 Euro. Handelt es
sich um Altvermdgen, sind 4,2 % (5.040 Euro) an Steuer zu entrichten. Handelt es sich um Neu-
vermaogen, siehe Seite 10.

2.1.2 VeraulRerung von Gebauden
bei der Gewinnermittlung nach 8§ 4 Abs 1 und 3 EStG und pauschalierten Landwirten

Als VerauBerungsgewinn ist hier der VerauRerungserlds abzlglich des Buchwertes anzusetzen.
Dieser ist dem Anlageverzeichnis zu entnehmen. Der Buchwert berechnet sich aus den seinerzei-
tigen Anschaffungs-/Herstellungskosten minus der bisher verbrauchten AfA (Abschreibung).

Bei pauschalierten Landwirten sind wie bisher fiktive Buchwerte zu bilden.

Vereinfacht dargestellt ware der fiktive Buchwert wie folgt zu ermitteln:

Ausgehend von den aktuellen Herstellungskosten wird mit Hilfe des sogenannten Baukostenindex
auf den Herstellungszeitpunkt zurtickgerechnet. Der so ermittelte Wert wird um die bisher ver-
brauchte AfA reduziert. Wir empfehlen fur diese Falle einen Steuerberater heranzuziehen.
Alternativ dazu kann der Buchwert mit den tatsachlichen Rechnungen nachgewiesen werden. Die-
se werden ebenfalls um die verbrauchte AfA reduziert.

Der pauschale Ansatz der Anschaffungskosten ist hier nicht vorgesehen.
Der so ermittelte VeraufRerungsgewinn ist mit 30 % zu versteuern.

2.1.3 VeraufRerung von sogenannten grundstickgleichen Rechten
bei der Gewinnermittlung nach 8 4 Abs 1 und 3 EStG und pauschalierten Landwirten

Zu den grundstiicksgleichen Rechten zahlen etwa Baurechte am fremden Grundstiick und Fische-
reirechte an fremden Gewassern.

Auch hier ist als VeraufRerungsgewinn der Veraul3erungserlds abziglich des Buchwertes anzuset-
zen (wie bei Punkt 2.1.2). Der pauschale Ansatz der Anschaffungskosten ist hier nicht vorgesehen.

Der so ermittelte VeraufRerungsgewinn ist mit 30 % zu versteuern.

Nicht zu den grundstiicksgleichen Rechten zahlt laut BMF das Jagdrecht. Die VerduRerung eines
Jagdrechtes ist zum Tarif zu besteuern. Betreffend die pauschale Ermittlung des VerauRerungser-
I6ses im Zusammenhang mit der Veraul3erung eines Waldgrundstiickes siehe Seite 11 (Sonderfall
Waldverkauf).
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2.2 Steuerfreie Grundstiicksveraufierungen

Von dem allgemeinen Grundsatz, dass alle VerédufRerungsgewinne aus Grundsticken nun von der
Einkommensteuer erfasst werden, gibt es Ausnahmen.

Folgende Einkinfte sind steuerfrei:

. Einkiinfte aus der VeraufRerung von Grundstiicken in Folge eines behordlichen Eingriffes
oder zur Vermeidung eines solchen nachweisbar unmittelbar drohenden Eingriffes.

o Einkunfte aus Tauschvorgangen von Grundstiicken im Rahmen eines Zusammenlegungs-
oder Flurbereinigungsverfahrens im Sinne des Flurverfassungs-Grundsatzgesetzes.

. Einkunfte aus Tauschvorgangen von Grundstiicken im Rahmen einer Baulandumlegung im
Sinne der landesgesetzlichen Vorschriften.

. Abgeltungen von Wertminderungen von Grundstiicken (Bodenwertminderungen) aufgrund
von MaRnahmen im &ffentlichen Interesse (z.B. wegen einer Uberspannung durch eine
Starkstromleitung).

Fiar die Annahme eines nachweisbar drohenden Eingriffes ist schon die Androhung einer ge-
setzlich zulassigen Enteignung ausreichend. Konkrete rechtliche Schritte sind nicht notwendig,
wenn kein Zweifel besteht, dass die Behorde einen zwangsweisen Eigentumsentzug durchsetzen
kann, etwa im Bereich Stral3en-, Eisenbahn- und Stromleitungsbau. Laut BMF ist jedoch ein kon-
kreter Nachweis der Androhung erforderlich: ,Die (mogliche) Enteignung sollte spatestens im
Kaufvertrag festgehalten werden, um von einer ,nachweislich unmittelbar drohenden® Enteignung
sprechen zu kénnen. Dem Steuerpflichtigen gegentiber muss eine konkrete Drohung ausgespro-
chen worden sein (kann beispielsweise auch durch Verhandlungsprotokolle nachgewiesen wer-
den). Eine schriftliche Bestatigung im Nachhinein, dass der VerduRerungsvorgang mangels erziel-
ter Einigung zu einer Enteignung geflihrt hatte, ist nicht anzuerkennen, wenn es keinen Hinweis
auf eine mogliche Enteignung im vorangehenden Vertrag oder in sonstigen Unterlagen gegeben
hat. ... Wird im Kaufvertrag auf die Méglichkeit der Enteignung hingewiesen, kommt es nicht auf
eine bestimmte Formulierung an — malRgeblich sind lediglich das Vorhandensein eines solchen
Vermerks und die Anflhrung einer konkreten gesetzlichen Grundlage fiir die angedrohte Enteig-
nung.”

Zu beachten ist, dass von den Befreiungen wegen Flurbereinigung, Zusammenlegung und
Baulandumlegung nur Tauschgeschéfte erfasst sind. Diese Tauschvorgange sind steuerneutral.
Bei einer spateren VeradufRerung ist auf das hingegebene Grundstiick abzustellen. Damit die Steu-
erbefreiung zur Anwendung gelangen kann, muss das Verfahren jedoch behdrdlich abgeschlossen
sein. Die Befreiung gilt auch fur ,private® Flurbereinigungstauschvertrage, flr welche die Erforder-
lichkeit fur die Durchfiihrung eines Flurbereinigungsverfahrens von der Agrarbezirksbehorde be-
scheidmaliig festgestellt wurde. Die Befreiung gilt ebenso fiir argrarbehdrdlich beurkundete Flurbe-
reinigungsiibereinkommen (Tausch). Auch eine Ausgleichszahlung kann von der Steuerbefreiung
mitumfasst sein. Ubersteigt die erhaltene Ausgleichszahlung jedoch die Halfte des Wertes des/der
hingegebenen Grundstiicke(s), ist der Tauschcharakter nicht mehr gegeben.
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2.3 Grundstucksverauferungen zum normalen Steuertarif

Gewisse Veraul3erungen von Grundstiicken werden jedoch nicht mit dem besonderen Steuersatz
von 30 % besteuert, sondern unterliegen der Besteuerung zum Tarif.

° Grundstuicksverauflierungen von gewerblichen Grundstickshéandlern (Umlaufvermdgen).

. Grundstiicksveraul3erungen von Steuerpflichtigen, deren betrieblicher Tatigkeitsschwerpunkt
in der gewerblichen Uberlassung oder VerauRerung von Grundstiicken liegt (z.B. Immobili-
enentwickler).

° Grundstuicksveraul3erungen, soweit eine Teilwertabschreibung vorgenommen wurde
(AuRerordentliche Abschreibung auf einen niedrigeren Buchwert).

) Grundstucksveraulierungen, soweit stille Reserven Ubertragen wurden, die vor dem
1.4.2012 aufgedeckt worden sind.

Bei der VeraufRerung gegen Rente gelten besondere Bestimmungen. Auch hier ist der besondere
Steuersatz nicht anwendbar.

2.3.1 Regelbesteuerungsoption
Auf Antrag kann in die Regelbesteuerung optiert werden, sodass der allgemeine Steuertarif zur
Anwendung gelangt. Dadurch kdnnen allenfalls Verluste aus anderen Einkunftsarten ausgeglichen

werden.

Auch bei geringem Gesamteinkommen ist die Regelbesteuerung zu tberlegen.

Beispiel:

Ein Landwirt erwirtschaftet Einkiinfte aus Land- und Forstwirtschaft (anteiliges Betriebsergebnis) in
Hohe von 2.000 Euro. Er verauRert einen Acker mit 8.500 Euro Gewinn. Bei Anwendung des be-
sonderen Steuersatzes von 30 % ist Immobilienertragsteuer in Hohe von 2.550 Euro zu zahlen.
Optiert er in die Regelbesteuerung, wird der Gewinn in die Veranlagung zum normalen Tarif auf-
genommen und Ubersteigt nicht den Veranlagungsfreibetrag sowie Gewinnfreibetrag.

Handelt es sich beim zu verauRernden Grundstiick um Neuvermdgen und wird die Regelbesteue-
rungsoption gewahlt, kébnnen nicht nur jene Kosten abgezogen werden, die durch die Befassung
eines Parteienvertreters, das sind Rechtsanwdlte und Notare, mit der Selbstberechnung und Ent-
richtung der Immobilienertragsteuer sowie fir Mitteilungen in diesem Zusammenhang entstehen,
abgezogen werden. Es kénnen auch weitere Kosten, die in unmittelbarem wirtschaftlichen Zu-
sammenhang mit der VerduRRerung stehen, in Abzug gebracht werden, wie z.B. Vertragserrich-
tungskosten, Rechtsanwaltskosten, Kosten flir Bewertungsgutachten, Vermessungskosten etc.
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2.4 Besonderheiten
2.4.1 Ubertragung stiller Reserven

Einnahmen-Ausgaben-Rechner sowie bilanzierende Land- und Forstwirte haben die Mdglichkeit,
die aus dem VeraulRerungsgeschaft erzielten stillen Reserven (Differenz zwischen Verau3erungs-
erlés und Buchwert bzw. Anschaffungskosten) zu tbertragen. Ferner besteht die Mdglichkeit, eine
Ubertragungsriicklage (einen steuerfreien Betrag) zu bilden. Dabei miissen die stillen Reserven
jedoch innerhalb eines Jahres auf ein bestimmtes Wirtschaftsgut tbertragen werden.

Beispiele:

° Auf Grund und Boden kénnen stille Reserven aus der Veraufl3erung von Grund und Boden
Ubertragen werden.

° Auf Gebaude kdnnen stille Reserven aus der VerduRerung von Gebauden oder Grund und
Boden lbertragen werden.

Laut BMF ist dies auch fur pauschalierte Landwirte betreffend Grundsticke moglich. Es ist zu emp-
fehlen fir diese Falle einen Steuerberater heranzuziehen.

2.4.2 Verlustausgleich

Fuhrt eine GrundstlcksverduRerung zu einem Verlust, ist dieser Verlust vorrangig mit positiven
Einklnften aus Grundstiicksverauf3erungen zu verrechnen.

Ein allfalliger Uberhang ist innerbetrieblich mit dem Restgewinn zu verrechnen oder im Verlustfall
mit anderen Einkiinften auszugleichen. Ein verbleibender negativer Uberhang darf jedoch nur zur
Halfte ausgeglichen werden.

Pauschalierte Landwirte konnen diese Mdglichkeit nicht in Anspruch nehmen.

2.4.3. Vorvertrage und Optionsvertrage

Laut BMF sind ,Vorvertrage“ dann bereits als Verpflichtungsgeschaft anzusehen, wenn diese fir
beide Vertragsparteien bindend sind und I6sen somit die Steuerpflicht aus.

Anderes gilt fur Optionsvertrage. In diesem Fall wird das Verpflichtungsgeschéft erst bei Ausiibung
der Option geschlossen und l6st die Steuerpflicht aus.

2.5 Schenkung, Entnahme und Betriebstubergabe

Nicht der Immobilienbesteuerung unterliegen Schenkungen. Eine Schenkung (unentgeltlicher Er-
werb) liegt vereinfacht dargestellt vor, wenn die Gegenleistung fiir die Ubertragung von Wirt-
schaftsgutern weniger als die Halfte ihres Verkehrswertes betragt.

Eine Entnahme liegt vor, wenn ein Grundstiick aus dem Betrieb entnommen und flr private Zwe-
cke verwendet oder in einen anderen Betrieb eingelegt wird.
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Die Entnahme von Grund und Boden erfolgt grundsatzlich zum Buchwert. Somit ergibt sich eine
Steuerbemessungsgrundlage von Null.

Beispiel:

Ein Bauer Ubergibt den Hof an ein Kind. Dem weichenden Kind schenkt er eine Wiese. Steuerlich
liegt in diesem Fall eine Entnahme der Wiese aus dem Betriebsvermdgen vor. Diese erfolgt zum
Buchwert, es féllt keine Einkommensteuer an. Die Entnahme entspricht einem unentgeltlichen Er-
werb. Im Fall einer spateren VeraufRerung ist auf den letzten entgeltlichen Erwerb vor der Entnah-
me abzustellen.

Hinsichtlich der Entnahme von Gebauden ist keine Anderung der Rechtslage eingetreten.

Eine bauerliche Hoflibergabe liegt jedenfalls vor, wenn nur ein typisches Ausgedinge vereinbart
wird. Dann unterliegt dieser Vorgang nicht der Immobilienertragsteuer.

2.6. Wechsel zwischen Privat- und Betriebsvermdégen

Bei der VerauRRerung: Kam es in der Vergangenheit zu einem Wechsel zwischen privater und be-
trieblicher Nutzung kann eine differenzierte Betrachtung der VeraufRerung notwendig sein (z.B.
Einlage eines Gebaudes ins Betriebsvermdgen zum Teilwert) und teils eine private und teils eine
betriebliche GrundstiicksverauR3erungen vorliegen. Es ist zu empfehlen fir diese Falle einen Steu-
erberater heranzuziehen.

2.7. VeraulRerung eines Grundstiickes samt Bodenschatz

Beispiel:

Ein landwirtschaftlich genutztes Grundstiick samt Bodenschatz, welcher bisher vom Eigentiimer
nicht genutzt wurde, wird verauRBert. Aus der Kaufpreisregelung ist bereits erkennbar, dass auch
ein Bodenschatz mitverauf3ert wird.

Der Gewinn aus der VerauRRerung des Grund und Bodens unterliegt jedenfalls der Immobilienbe-
steuerung. Der Bodenschatz hingegen wird im Beispielsfall getrennt davon beurteilt. Wurde der
Bodenschatz vom Eigentimer Uberhaupt nicht genutzt, ist der Verkauf des Bodenschatzes grund-
satzlich steuerfrei und nur gegebenenfalls im Rahmen eines Spekulationsgeschéfts zu erfassen.
Ein Spekulationsgeschéft (§ 31 EStG) liegt vor, wenn ein Wirtschaftsgut innerhalb eines Jahres ab
Anschaffung verauf3ert wird. Bei unentgeltlich erworbenen Wirtschaftsgitern ist auf den Anschaf-
fungszeitpunkt des Rechtsvorgangers abzustellen.

I I( ('Ljasrt]:aj;/:/git(:ShChaﬁSkammer LBG l Osterreich

Steuerberatung = Wirtschaftspriifung  Consulting




17
3 Grundsticksveraul3erungen im privaten Bereich
3.1 Verauf3erungsgewinn

Auch im privaten Bereich erfolgt zur Ermittlung des VeraufRerungsgewinnes eine Aufteilung aller
Grundstucke in Alt- und Neuvermégen.

Fur Neuvermdégen gilt:

Zum Neuvermogen zahlen alle Grundstiicke, die am 31.3.2012 steuerverfangen waren - das sind
jene Grundstucke fur die die unter Punkt 1.1 beschriebene Spekulationsfrist zum 31.3.2012 noch
nicht abgelaufen war - und alle Grundstiicke, die nach diesem Zeitpunkt angeschafft wurden.

Als Faustregel gilt: Alle ab dem 31.3.2002 entgeltlich erworbenen Grundstiicke zahlen zum Neu-
vermogen. Zusatzlich zahlen alle nach dem 31.3.2012 errichtete Geb&ude und eingeraumten
grundstlicksgleiche Rechte zum Neuvermdgen, weil Grund und Boden, Gebéude und grund-
stiicksgleiche Rechte getrennt voneinander betrachtet werden.

Der Veraul3erungsgewinn wird wie folgt berechnet:
Als Einkunfte gilt der Unterschiedsbetrag zwischen dem VeraufR3erungserlds und den Anschaf-
fungskosten.

Die Anschaffungskosten sind zu erh6hen um Herstellungsaufwendungen und Instandsetzungs-
aufwendungen, soweit diese nicht bei der Ermittlung von Einklnften zu beriicksichtigen waren.

Zu vermindern sind die Anschaffungskosten etwa um die Absetzungen fiir Abniitzungen, soweit
diese bei der Ermittlung von Einkinften abgezogen wurden. Anschaffungsnebenkosten und nach-
tragliche Anschaffungskosten werden bertcksichtigt.

AuRerdem kdnnen jene Kosten abgezogen werden, die durch die Befassung eines Parteienvertre-
ters, das sind Rechtsanwalte und Notare, mit der Selbstberechnung und Entrichtung der Immobili-
enertragsteuer sowie fur Mitteilungen in diesem Zusammenhang entstehen (siehe Punkt 4). Weite-
re Werbungskosten kdnnen nicht abgezogen werden.

Umwidmungen werden bei dieser Berechnungsmethode nicht extra erfasst.
Wurden im Rahmen einer Umwidmung Grundstiicksteile aufgrund gesetzlicher Bestimmungen an
die Gemeinde ubertragen, so sind die Anschaffungskosten der tbrigen Grundstiicksteile um den

Betrag der Anschaffungskosten der Gbertragenen Teile zu erhdéhen.

Der so ermittelte Verdul3erungsgewinn ist mit 30 % zu versteuern. Siehe dazu das Beispiel auf
Seite 11.
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Pauschale Anschaffungskosten bei Altvermdgen:

Zum Altvermégen zahlen im privaten Bereich alle Grundstiicke, die am 31.3.2012 nicht mehr
steuerverfangen waren, d.h. die Spekulationsfrist war zu diesem Zeitpunkt bereits abgelaufen. In
der Regel zahlen somit alle Grundstiicke, die vor dem 31.3.2002 angeschafft wurden, zum Altver-
maogen. Wird auf Grund und Boden des Altvermégens nach dem 31.3.2012 ein Gebaude errichtet
oder ein grundstiicksgleiches Recht eingerdumt, zahlt dieses zum Neuvermogen, weil Grund und
Boden, Gebaude etc. getrennt betrachtet werden.

Im Bereich des Altvermégens sind 3 Varianten zu unterscheiden:

Variante 1 (ohne Umwidmung bzw. Umwidmung vor dem 1.1.1988):

Es fand keine Umwidmung statt oder die Umwidmung erfolgte vor dem 1.1.1988. Nun wird das
Grundstick erstmals verkauft. Die Anschaffungskosten werden pauschal mit 86 % des Veraul3e-

rungserléses angesetzt.

VeraulRerungserlés minus Anschaffungskosten (86 % des VeraulRerungserldses)
= VeraulRerungsgewinn (14 % des Verdul3erungserloses).

14 % x 30 % Steuersatz = 4,2 % des VeraulRerungserloses

Beispiel:

Das Grundstiick eines Landwirtes wird 1980 von Grinland in Bauland umgewidmet. 2000 schenkt
er dieses seiner Tochter. Diese verkauft das Grundstick 2016 um 300.000 Euro. Die Anschaf-
fungskosten werden pauschal mit 86 % des VeraulRerungserléses angesetzt, weil es sich um Alt-
vermdgen handelt und die Umwidmung vor dem 1.1.1988 erfolgte.

VeraufRerungserlos 300.000 Euro VeraufRerungserlés 300.000 Euro
-Anschaffungskosten (86 %) 258.000 Euro *0,042 12.600 Euro
Veraulierungsgewinn 42.000 Euro
*0,30 12.600 Euro

Variante 2a (Umwidmung nach dem 31.12.1987):
Nach dem 31.12.1987 erfolgte die Umwidmung eines Grundstiickes, die erstmals eine Bebauung
ermoglicht(e). Nun wird dieses verkauft. Die Anschaffungskosten werden pauschal mit 40 % des

VeréulRerungserloses angesetzt.

VeraulRerungserlds minus Anschaffungskosten (40 % des VeraufRerungserloses)
= VerauRerungsgewinn (60 % des VerduRerungserloses).

60 % x 30 % Steuersatz = 18 % des VeraulRerungserloses
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Beispiel:

Das Grundstiick eines Landwirtes wird 1995 von Grinland in Bauland umgewidmet. 2000 schenkt
er dieses seinem Sohn. Dieser verkauft das Grundstick 2016 um 300.000 Euro. Die Anschaf-
fungskosten werden pauschal mit 40 % des VeraulRerungserloses angesetzt, weil es sich um Alt-
vermogen handelt, welches nach dem 31.12.1987 umgewidmet wurde und nun die erste Veraul3e-
rung seit der Umwidmung stattfindet.

VeraulRerungserlos 300.000 Euro VeraufRerungserlés 300.000 Euro
-Anschaffungskosten (40 %) 120.000 Euro *0,18 54.000 Euro
VeraulRerungsgewinn 180.000 Euro
*0,30 54.000 Euro

Eine Bausperre, die eine Bebauung nicht dauerhaft verhindert, ist dabei jedoch nicht zu beachten.

Wird Grund und Boden des Altvermégens veraulRert, der nur zum Teil umgewidmet wurde, erfolgt
eine Aufteilung des VeraulRerungserldéses nach Wertverhaltnissen.

Umwidmungen in eine Verkehrsflache stellen keine Umwidmung im Sinne des Gesetzes dar.
Achtung: Eine Umwidmung nach der VerdufRerung kann nachtraglich die Steuerlast erhtéhen.

Erfolgt eine Umwidmung erst nach der VerauRerung, wird im Zeitpunkt der VerduR3erung zuerst
das hohere Anschaffungskostenpauschale von 86 % angesetzt (Steuerlast effektiv 4,2 % des Ver-
auRerungserléses).

Bei einer nachtraglichen Umwidmung kommt es zu einer Verringerung des Anschaffungskosten-
pauschales auf nur 40 % (damit effektive Steuerlast von 18 %). Voraussetzung dafir ist, dass die
Umwidmung in wirtschaftlichem Zusammenhang mit der Verauf3erung steht und innerhalb von finf
Jahren nach der VerauRRerung erfolgt ist. Ein solcher wirtschaftlicher Zusammenhang ist laut BMF
jedenfalls dann gegeben, wenn der Verdul3erer bereits im Veraulerungszeitpunkt (etwa durch
einen hoheren Verdulerungspreis) wirtschaftlich von der nachtraglichen umwidmungsbedingten
Wertsteigerung profitierte.

Wird laut Kaufvertrag fur den Fall einer nachtraglichen Umwidmung eine Aufzahlung auf den Kauf-
preis bezahlt (Besserungsvereinbarung), kommt es auch hier nachtraglich lediglich zum Ansatz
von 40 % des Veraullerungserléses als pauschale Anschaffungskosten vom gesamten Veraul3e-
rungserlds. Dies ist unabhangig von einer Frist.

Wird laut Kaufvertrag fur den Fall einer nachtraglichen Umwidmung eine Aufzahlung auf den Kauf-
preis bezahlt (Besserungsvereinbarung), kommt es auch hier nachtraglich lediglich zum Ansatz
von 40 % des Veraulerungserldses als pauschale Anschaffungskosten vom gesamten Veraul3e-
rungserlds. Dies ist unabhéangig von einer Frist.
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Variante 2b (VerauRerung eines Grundstiickes, das bereits als umgewidmetes Grundstiick
erworben wurde):

Nach dem 31.12.1987 erfolgte die Umwidmung eines Grundstiickes, die erstmals eine Bebauung
ermoglicht(e). Dieses wurde vor dem 31.3.2002 (Spekulationsfrist) bereits einmal verkauft. Nun
wird dieses weiterverkauft. Die Anschaffungskosten kénnen pauschal mit 86 % des Veraulie-
rungserléses angesetzt werden.

VeraulRerungserlos minus Anschaffungskosten (86 % des VerédulRerungserloses)
= VeraulRerungsgewinn (14 % des VerduRerungserldses).

14 % x 30 % Steuersatz = 4,2 % des VeraufRerungserloses

Beispiel:

Das Grundstuck der Landwirtin A wird 1995 von Grunland in Bauland umgewidmet. Vor dem
31.3.2002 verkauft sie dieses Grundstiick an einen Dritten um 300.000 Euro. Dieser verkauft die-
ses gewidmete Grundstuick um 400.000 Euro weiter. Als Anschaffungskosten fur den Dritten kon-
nen hier 86 % des VerduRRerungserloses angesetzt werden, weil dieser ein bereits umgewidmetes
Grundstick gekauft hat.

VeraulRerungserlos 400.000 Euro VeraulRerungserlds 400.000 Euro
-Anschaffungskosten (86 %) 344.000 Euro *0,042 16.800 Euro
VeraulRerungsgewinn 56.000 Euro
*0,30 16.800 Euro

Alternativ kbnnen die tatsachlichen Anschaffungskosten (hier 300.000 Euro) angesetzt werden
(Zur Berechnung siehe Punkt Neuvermogen).

Dem Steuerpflichtigen steht es frei, statt der Heranziehung von Pauschalsétzen den tatsachlichen
Veraulerungsgewinn zu ermitteln (siehe Punkt Neuvermégen). Dazu missen jedoch die Anschaf-
fungskosten bekannt sein.

3.2 Steuerfreie Grundstiicksveraulierungen

Von der Besteuerung ausgenommen sind
. Einkiinfte aus der Verauf3erung von Eigenheimen oder Eigentumswohnungen samt Grund
und Boden, wenn sie dem Ver&ul3erer
o ab der Anschaffung oder Herstellung (Fertigstellung) bis zur VeraufR3erung fir mindes-
tens zwei Jahre durchgehend als Hauptwohnsitz gedient haben und der Hauptwohnsitz
aufgegeben wird oder
o innerhalb der letzten zehn Jahre vor der VerduRerung mindestens funf Jahre durchge-
hend als Hauptwohnsitz gedient haben und der Hauptwohnsitz aufgegeben wird
. Einkiinfte aus der VeraufRerung von selbst hergestellten Gebauden, soweit sie innerhalb
der letzen zehn Jahre nicht zur Erzielung von Einkinften gedient haben. Im Falle einer teil-
weisen Nutzung zur Erzielung von Einkunften steht die Befreiung nur anteilig zu. Ein auf
Grund und Boden entfallender Gewinn ist jedoch steuerpflichtig
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. Einkiinfte aus der VerédufRerung von Grundstiicken in Folge eines behordlichen Eingriffes
oder zur Vermeidung eines solchen nachweisbar unmittelbar drohenden Eingriffes
(siehe Punkt 2.2)

° Einklinfte aus Tauschvorgéngen von Grundstliicken im Rahmen eines Zusammenlegungs-
oder Flurbereinigungsverfahrens im Sinne des Flurverfassungs-Grundsatzgesetzes
(siehe Punkt 2.2)

. Einkinfte aus Tauschvorgangen von Grundstiicken im Rahmen einer Baulandumlegung im
Sinne der landesgesetzlichen Vorschriften
(siehe Punkt 2.2)

° Abgeltungen von Wertminderungen aufgrund von MalRhahmen im 6ffentlichen Interesse
(siehe Punkt 2.2)

Grenzen Wohn- und Wirtschaftsgebaude aneinander an (bauliche Einheit), kann in bestimmten
Fallen von einem eigenen Wohngebaude ausgegangen werden. Dazu muss der fir Wohnzwecke
genutzte Anteil mindestens 20 % der Gesamtnutzflache der baulichen Einheit betragen und etwa
einer der folgenden Félle vorliegen: An ein bestehendes Wirtschaftsgebaude wurde ein Wohnge-
baude angebaut (Verbindungstiren und ein als Verbindung dienender Vorraum sind nicht schad-
lich) oder Wohn- und Wirtschaftsgebaude wurden in einem Gebaudeblock errichtet, aber es liegt
eine Trennung zwischen Wohn- und Wirtschaftsgebaude vor (Feuermauer, keine Verschachtelung
von Wohn- und Wirtschaftsrdumen, erkennbare Zweckwidmung). Diesfalls kann die Hauptwohn-
sitzbefreiung fur das Wohngebaude angewandt werden.

3.3 GrundstucksveraufRerungen zum normalen Tarif
Siehe Punkt 2.3.

3.3.1 Regelbesteuerungsoption

Ist moglich: siehe Punkt 2.3.1.

3.4 Besonderheiten

3.4.1 Verlustausgleich

Fuhren private GrundstiicksverauRerungen, auf die der besondere Steuersatz anwendbar ist, in
einem Kalenderjahr insgesamt zu einem Verlust, ist dieser auf 60% zu kirzen und gleichmaRig auf
das Jahr der Verlustentstehung und die folgenden vierzehn Jahre zu verteilen und ausschlief3lich
mit Einklnften aus Vermietung und Verpachtung auszugleichen. Der Steuerpflichtige kann in der
Steuererklarung beantragen, dass stattdessen dieser gekirzte Verlust nur im Verlustentstehungs-
jahr mit Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung ausgeglichen wird. Diese Regelungen gelten
auch im Falle der Ausuibung der Regelbesteuerungsoption.

3.4.2 Veranlagungsoption

Es besteht die Moglichkeit einer Veranlagungsoption. Dabei werden die Grundsticke unter An-
wendung des besonderen Steuersatzes von 30 % veranlagt. Das ist anzuraten, wenn im Zuge der
Selbstberechnung durch den Parteienvertreter (siehe Punkt 4) die Geltendmachung von abzugsfa-
higen Aufwendungen irrtimlicherweise unterblieben ist oder im Kalenderjahr mehrere Grund-
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stiicksveraul3erungen stattgefunden haben und bei zumindest einer ein Verlust entstanden ist (An-
rechnung bzw. Erstattung von zu viel entrichteter Immobilienertragsteuer).

3.4.3 VerauRerung von vermieteten Gebauden

Diese besondere Bestimmung ist anzuwenden, wenn ein Gebaude des Altvermdgens, welches
immer schon zum Privatvermogen gehdrte, nach dem 31.12.2012 erstmalig zur Erzielung von Ein-
kunften verwendet, z.B. vermietet, und die Absetzung fur Abnutzung von fiktiven Anschaffungskos-
ten berechnet wird. Im Falle der VerauRerung dieses Geb&udes ist der Veraulierungsgewinn in
zwei Schritten zu ermitteln. Bis zum Beginn der Vermietung zahlt das Gebaude zum Altvermdégen.
Die fiktiven Anschaffungskosten bilden den Veraul3erungserlés. Die pauschalen Anschaffungskos-
ten werden davon abgezogen. Fir den Zeitraum ab Beginn der Vermietung ist das Gebaude wie
Neuvermoégen zu behandeln. Vom VeréauRerungserlos sind die fiktiven Anschaffungskosten sowie
die AfA abzuziehen.

4  Entrichtung der Steuer

Ab 1. 1. 2013 missen Abgabenerklarungen im Sinne des Grunderwerbsteuergesetzes (GreEStG)
zwingend durch Parteienvertreter (Notar, Rechtsanwalt) abgegeben werden. Dies gilt grundséatzlich
auch fur den Fall, dass der Erwerb von der Grunderwerbsteuer befreit ist. Nur bei bestimmten
steuerbefreiten Erwerbsvorgéngen (z.B. Zusammenlegungs- und Flurbereinigungsverfahren) kann
die Abgabenerklarung auch durch den Steuerschuldner selbst elektronisch tbermittelt werden. Im
Zuge dieser Erklarung sind auch Einklinfte aus privaten oder betrieblichen Grundstticksveraufie-
rungen mitzuteilen.

Betreffend Berechnung und Entrichtung der Immobilienertragsteuer sind mehrere Fallgestaltungen
zu unterscheiden.

1. Der Parteienvertreter flhrt die Selbstberechnung der Grunderwerbsteuer nach GrEStG
durch:

In diesem Fall haben die Parteienvertreter auch die Immobilienertragsteuer anhand der vom Ver-
auRRerer vorgelegten Urkunden selbst zu berechnen und zu entrichten. Im privaten Bereich entfaltet
die Entrichtung der Immobilienertragsteuer Abgeltungswirkung und brauchen diese Einkiinfte in
einer Einkommensteuerklarung nicht mehr angegeben werden. Im betrieblichen Bereich sind die
Einkiinfte aus Grundstlicksverau3erungen jedoch in der Jahressteuererklarung zu erfassen.

Selbst wenn der Parteienvertreter die Selbstberechnung der Grunderwerbsteuer durchfiihrt, ist von
diesem keine Immobilienertragsteuer zu entrichten, wenn der Zufluss des Veraulierungserloses
voraussichtlich spater als ein Jahr nach dem VerduRerungsgeschéft erfolgt. In diesem Fall ist vom
Grundstucksveraul3erer eine besondere Vorauszahlung (siehe unten) zu leisten.

2. Der Parteienvertreter reicht nur die Abgabenerklarung nach GrEStG beim Finanzamt ein:
Gibt der Parteienvertreter lediglich eine Abgabenerklarung im Sinne des Grunderwerbsteuergeset-

zes ab und wird keine Selbstberechnung der Grunderwerbsteuer durchgefuhrt, hat der Parteien-
vertreter dem Finanzamt jedoch eine Mitteilung tUber die Grundstiicksverau3erung zu tbermitteln.
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Diese Mitteilung hat die Vertragsparteien, deren Steuernummer und die Hohe der zu entrichtenden
besonderen Vorauszahlung (siehe unten) zu enthalten.

Die besondere Vorauszahlung:

Wird keine Immobilienertragsteuer durch den Parteienvertreter entrichtet, ist vom Grundstticks-
veraulierer grundsatzlich eine besondere Vorauszahlung in Hohe von 30 % der Bemessungs-
grundlage zu entrichten. Die Hohe der besonderen Vorauszahlung entspricht somit der Hohe der
Immobilienertragsteuer. Der Grundsticksveraul3erer ist verpflichtet, diese besondere Vorauszah-
lung an das zusténdige Finanzamt des VeraulRerers zu entrichten.

Die besondere Vorauszahlung ist spatestens am 15. Tag des auf den Kalendermonat des Zuflus-
ses zweitfolgenden Kalendermonats zu leisten (z.B. Bezahlung des Gesamtkaufpreises am
10.01.2016 — die besondere Vorauszahlung ist bis spéatestens 15.03.2016 zu leisten). Erfolgt die
Zahlung ratenweise ist auf den Zufluss jener Erlosteile abzustellen, die die Buchwerte bzw. die
Anschaffungs- und Herstellungskosten (nach Beriicksichtigung von mdglichen Abziigen und Kor-
rekturen) Ubersteigen. Von den Erl6santeilen sind jeweils 30 % als besondere Vorauszahlung in
der oben genannten Frist zu entrichten.

Mit der Entrichtung der besonderen Vorauszahlung ist sowohl im betrieblichen als auch im privaten
Bereich keine Abgeltungswirkung der Immobilienertragsteuer verbunden. Die Einkiinfte aus sol-
chen Grundstticksverauf3erungen sind daher in der Jahressteuererklarung zu erfassen.

Keine besondere Vorauszahlung ist etwa zu entrichten, wenn keine Einklinfte erzielt werden (z.B.
unentgeltliche Ubertragung) oder die GrundstiicksverauRerung von der Immobilienbesteuerung
befreit ist (z.B. Tausch im Rahmen eines Zusammenlegungs- oder Flurbereinigungsverfahrens).

3. Es liegt nach dem GrEStG ein Erwerb im Wege eines Zusammenlegungs- oder Flurberei-
nigungsverfahren vor:

Die Abgabenerklarung gemafR GrEStG kann durch die beteiligten Personen selbst abgeben wer-
den. Dies hat jedoch elektronisch zu erfolgen. Zu beachten ist, dass gegebenenfalls eine besonde-
re Vorauszahlung zu leisten ist, wenn die Flurbereinigung von der GrESt befreit ist, jedoch trotz-
dem ein Fall der Immobilienbesteuerung vorliegt.
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5 Unterschiede zwischen betrieblichen und privaten VeraufRerungen

Betrieblicher Bereich

Privater Bereich

Altvermogen

Pauschale Anschaffungskosten nur
bei Grund und Boden méglich

Pauschale Anschaffungskosten bei
allen Grundstiicken mdglich (Grund
und Boden, Gebaude, etc.)

Verlustausgleich

Verlustausgleich vorrangig mit an-
deren Einkinften aus Grundstiicks-
verauf3erungen, dariiber hinaus zur
Hélfte ausgleichbar.

Verlustausgleich vorrangig mit an-
deren Einkinften aus Grundstiicks-
veraufRerungen, dartber hinaus zu
60 % nur mit Einkinften aus VuV
ausgleichbar (Aufteilung auf 15
Jahre mdglich).

Abgeltungswirkung

Keine Abgeltungswirkung, Veranla-
gung notwendig

Bei Selbstberechnung durch Partei-
envertreter gegeben, dann keine
Veranlagung notwendig

Veranlagungsoption

Im

privaten  Bereich  Veranla-
gungsoption vorgesehen (wegen
Abgeltungswirkung)

6 Priufschema

Die Immobilienertragsteuer

bei der VerduRerung von Grund und Boden

Kauf oder Tausch vor dem 31.3.2002

Kauf oder Tausch ab dem 31.3.2002

|

Altvermogen

'

A 4

Neuvermdgen

ohne Umwidmung bzw.
Umwidmung vor dem 1.1.1988

mit Umwidmung

entgeltlicher Erwerb vor dem
31.3.2002,

VeraulRerung ab dem 1.4.2012

4,2 % des VerauRerungserldoses
(ab 01.01.2016)

entgeltlicher Erwerb vor dem
31.3.2002,

Umwidmung ab dem 1.1.1988,
VeraufRRerung ab dem 1.4.2012

18 % des VerdulRerungserldses
(ab 01.01.2016)

VeraulRerungserlos

— Anschaffungskosten
Veraullerungsgewinn

davon besonderer Steuersatz 30 %
(ab 01.01.2016)

entgeltlicher Erwerb vor dem
31.3.2002,

Umwidmung vor dem 1.1.1988,
VeraulRerung ab dem 1.4.2012

4,2 % des VerauRerungserléses
(ab 01.01.2016)

entgeltlicher Erwerb vor dem
31.3.2002 von bereits (ab dem
1.1.1988) umgewidmetem Grund
und Boden,

VerauRerung nach dem 1.4.2012
4,2 % des VerauBerungserloses
(ab 01.01.2016)
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Weil's um lhr Unternehmen geht.

e Osterreich

Steuerberatung - Wirtschaftspriufung - Consulting

WO SIE UNS FINDEN ...

... IM BURGENLAND

Eisenstadt, Ruster Strafle 12-16, Tel (02682) 62195, eisenstadtelbg.at
GroBpetersdorf, Ungarnstrafie 10, Tel (03362) 7346, grosspetersdorfelbg.at
Mattersburg, Gustav-Degen-Gasse 3a, Tel (02626) 62317, mattersburgelbg.at
Neusiedl/See, Franz-Liszt-G. 25-27, Tel (02167) 2495-0, neusiedl@lbg.at
Oberpullendorf, Hauptstr. 34/2, Tel (02612) 42319, oberpullendorfelbg.at
Oberwart, Schulgasse 17, Tel (03352) 33415, oberwartelbg.at

... IN KARNTEN

Klagenfurt, Villacher Ring 11, Tel (0463) 57187, klagenfurt@lbg.at
Villach, Europastrafie 8 (Technologiezentrum), Tel (04242) 27494, villachelbg.at
Wolfsberg, Johann-Offner-Strafie 26, Tel (04352) 4847, wolfsberg@lbg.at

... IN NIEDEROSTERREICH

St. Pélten, Brauhausg. 5/2/8, Tel (02742) 355660, st-poelten@lbg.at
Ganserndorf, Eichamtstr. 5-7, Tel (02282) 2520, gaenserndorfelbg.at
Gloggnitz, Wiener Strafie 2, Tel (02662) 42050, gloggnitzelbg.at

Gmiind, SchloBparkg. 6, Tel (02852) 52637, gmuendelbg.at

Hollabrunn, Amtsgasse 21, Tel (02952) 2305-0, hollabrunnelbg.at

Horn, Josef-Kirchner-G. 5, Tel (02982) 2871-0, hornelbg.at

Korneuburg, Kwizdastrafle 15, Tel (02262) 64234, info@lbg-cd.at
Mistelbach, Franz-Josef-Strafie 38, Tel (02572) 3842, mistelbach@lbg.at
Neunkirchen, Rohrbacherstr. 44, Tel (02635) 62677, neunkirchen@lbg.at
Waidhofen/Thaya, Raiffeisenpromenade 2/1/6, Tel (02842) 53412, waidhofen@lbg.at
Wr. Neustadt, Baumkirchnerring 6/2, Tel (02622) 23480, wr-neustadtelbg.at

... IN OBEROSTERREICH

Linz, Hasnerstrafle 2, Tel (0732) 655172, linzelbg.at
Ried, Bahnhofstrafle 39b, Tel (07752) 85441, riedelbg.at
Steyr, Leopold-Werndl-Strafe 44/1, Tel (07252) 53556-0, steyrelbg.at

... IN SALZBURG

Salzburg, St.-Julien-Str. 1, Tel [(0662) 876531, salzburgelbg.at

... IN DER STEIERMARK

Graz, Niesenbergerg. 37, Tel (0316) 720200, grazelbg.at

Bruck/Mur, Koloman-Wallisch-PL. 10, Tel (03862) 51055, bruckelbg.at
Leibnitz, Dechant-Thaller-Strafle 39/3, Tel (03452) 84949, leibnitzelbg.at
Liezen, Rathausplatz 3, Tel (03612) 23720, liezenelbg.at

... INTIROL

Innsbruck, Brixner Strafle 1, Tel (0512) 586453, innsbruckelbg.at
... INWIEN

Wien, Boerhaavegasse 6, Tel (01) 53105-0, office@lbg.at

LBG Osterreich GmbH Wirtschaftspriifung & Steuerberatung
Unternehmenssitz & Geschaftsfiihrung, FN 75837a, HG Wien

1030 Wien, Boerhaavegasse 6, Tel: +43 1 53105-0, office@lbg.at
Rund 500 engagierte Mitarbeiter/innen 6sterreichweit.

Steuerberatung - Bilanz = Buchhaltung = Personalverrechnung *

WAS WIR FUR SIE TUN ...

= STEUERN, SOZIALVERSICHERUNG, BETRIEBSWIRTSCHAFT
Osterreichisches und internationales Steuerrecht, Betriebsprifung,

Rechtsmittel (BFG, VwGH]), Finanzstrafverfahren, Steueroptimierung,
Steuer-Check bei Vertragen, Jahresbudget, Finanzplan, Beratung bei
Kauf/Verkauf, Grindung/Nachfolge, Rechtsformwahl & Umgriindung

= BUCHHALTUNG, BILANZ, STEUERERKLARUNG, KALKULATION
Jahres- und Zwischenabschlisse, Einnahmen-Ausgaben-Rechnung,
laufende Buchhaltung und wirtschaftlich aussagekraftige Monatsaus-
wertungen, Kalkulation, Kostenrechnung, Financial Reporting

= PERSONALVERRECHNUNG, ARBEITGEBER-BERATUNG
Gehaltsverrechnung, Beratung in Lohnsteuer-, Sozialversicherungs- und
Arbeitsrechtsfragen, Stundensatzkalkulation, Expatriates, HR-Reporting

= WIRTSCHAFTSPRUFUNG & GUTACHTEN
Jahresabschluss- und Sonderprifungen, Analysen, betriebswirtschaftliche
Gutachten, Due Diligence bei Kauf & Verkauf, Unternehmensbewertung

= BUSINESS-SOFTWARE & KAUFMANNISCHE ORGANISATION
Modulare BMD-Software flr Zeit- und Leistungserfassung, Kostenrechnung,
Budgetierung, Warenwirtschaft, Fakturierung, Mahnwesen, Buchhaltung,
Zahlungsverkehr, Controlling, LBG-Business, LBG-Registrierkasse

= AGRAR-SOFTWARE, HARDWARE, SERVICE
LBG-Kellerbuch, LBG-Bodenwachter, LBG-Feld- & Grinlandplaner,
LBG-Tierhaltung, LBG-AbHof, LBG-Business, LBG-Registrierkasse

= FACHVORTRAGE, SEMINARE, INHOUSE-WORKSHOPS
Referenten und Trainer aus den Fachgebieten: Steuern, Bilanz,
Buchhaltung, Betriebswirtschaft, Business- & Agrar-Software

LBG-Klienten-Struktur:

Handel, Consulting,
Dienstleistungen

Hotellerie, Gastronomie,
Tourismus

Apotheken, Arzte, Anwilte,
Notare, Ziviltechniker

Wein-, Obst-, Gartenbau,
Forst, Agrar, Okoenergie

Gewerbe, Industrie,
Transport, Verkehr

Gemeinden, Verbande, Vereine,
Kloster & Stifte, Institutionen

Gutachten - Prifung - Unternehmensberatung [RAAMALLREL




