IHR RECHTSANWALT. FUR JEDEN FALL.

GRUNDERWERB-
NEU AB 112016

Werden Ubertragungen von Immobilien teurer?

Alle Infos und Antworten auf die
wichtigsten Fragen

S



Die Steuerreform 2015/16 bringt mit
Jahreswechsel umfangreiche Anderungen
des Grunderwerbsteuergesetzes. Diese
Anderungen betreffen insbesondere
Ubertragungen von Immobilien und
Grundstiicken innerhalb der Familie,
etwa durch Schenkungen oder Erb-
schaften.

Kurz gesagt:

Ubertragungen von Immobilien im
Familienkreis werden ab 01.01.2016
groBtenteils empfindlich teurer!

Derzeit betragt die Grunderwerbsteuer bei Immobilien-
Ubertragungen innerhalb der Familie 2% vom sogenann-
ten dreifachen Einheitswert, der die Bemessungsgrundla-
ge bildet. Dabei wird nicht unterschieden, ob die Immobilie
verkauft, verschenkt oder vererbt wurde.

Beispiel: Frau Muller besitzt eine 115 m?* groRe Eigentums-
wohnung in Wien, die sie an ihre Tochter weitergeben
mochte. Der Einheitswert der Wohnung betragt 17.000,-
Euro. Um die bei einer Ubertragung auf ihre Tochter
fallige Grunderwerbsteuer zu berechnen, mussen 2% vom
dreifachen Einheitswert errechnet werden:

Dreifacher Einheitswert: 51.000,- Euro (3 x 17.000,- Euro)

Steuersatz: 2%

Fallige Grunderwerbsteuer: 1.020,- Euro



Ab 1. Janner 2016 wird fur Ubertragungen von
Immobilien innerhalb der Familie anstelle des dreifachen
Einheitswertes der in den meisten Fallen wesentlich
hohere Grundstiickswert (Wert der Immobilie) als Be-
messungsgrundlage herangezogen. Aullerdem andert
sich auch der Steuersatz, der ab kommendem Jahr in drei
Stufen berechnet wird:

Grundsttickswert in Euro Steuersatz
fr die ersten 250.000,- 0,5%
fur die nachsten 150.000,- 2,0%
daruber hinaus 35%

Diese Steuersatze gelten bei allen Ubertragungen (egal ob
entgeltlich oder unentgeltlich) innerhalb der Familie.
Zur Familie z&hlen:

— Ehegatten oder eingetragene Partner wahrend auf-
rechter Ehe (Partnerschaft) oder im Zusammenhang
mit der Auflésung der Ehe (Partnerschaft),

— Lebensgefdhrten, sofern die Lebensgefahrten einen
gemeinsamen Hauptwohnsitz haben oder hatten,

— Verwandte oder Verschwagerte in gerader Linie
(zB Kinder, Schwiegereltern, Schwiegerkinder),

— Stief-, Wahl- oder Pflegekinder oder deren Kinder,
Ehegatten oder eingetragene Partner, oder

— Geschwister, Nichten oder Neffen des Ubertragers.

Beispiel: Frau Miiller mochte ihre 115 m® groRe Eigentums-
wohnung in Wien erst im nachsten Jahr auf ihre Tochter
Ubertragen. Der Grundstiickswert (= Wert der Immobilie)
der Wohnung betrigt 490.000,- Euro. Die bei der Uber-
tragung auf ihre Tochter fallige Grunderwerbsteuer muss
anhand des neuen Stufentarifs vom Grundsttickswert
berechnet werden:

Grundstuckswert: 490.000,- Euro
0,5% von 250.000,- =1.250,- Euro
2% von 150.000,~ =3.000,- Euro
3,5% von 90.000,~ =3.150,- Euro

Fallige Grunderwerbsteuer: 7.400,- Euro




Im angefiihrten Beispiel ergibt die Berechnung der falli-
gen Grunderwerbsteuer, dass eine Ubergabe der Woh-
nung bis zum 31.12.2015 um 6.380,- Euro giinstiger ist.

Der Grundstiickswert kann auf drei verschiedene Arten
ermittelt werden:

- Summe des hochgerechneten (anteiligen) dreifachen
Bodenwertes und des Gebaudewertes

- Immobilienpreisspiegel
- Schatzgutachten

Uber alle Details zur Ermittlung des Grundstiickswertes
informiert Sie Ihr Rechtsanwalt.

Zu beachten ist, dass fiir die Ermittlung des Steuersatzes
alle Ubertragungen, die zwischen denselben Personen
innerhalb von 5 Jahren stattgefunden haben, zusammen-
gerechnet werden. Eine Zusammenrechnung findet auch
dann statt, wenn eine Immobilie innerhalb der 5-Jahres-
Frist durch mehrere Erwerbsvorgange an dieselbe

Person fallt, auch wenn die Ubergeber unterschiedlich
sind. Dies ist zum Beispiel der Fall, wenn Vater und Mutter
ihr Haus, das ihnen jeweils zur Halfte gehort, zu unter-
schiedlichen Zeitpunkten ihrem Sohn schenken.

Tipp:

Unter www.rechtsanwaelte.at finden Sie einen kosten-
losen Online-Grunderwerbsteuer-Rechner, mit dem Sie
iiberblicksmaRig feststellen konnen, ob eine Ubertragung
Ihrer Immobilie vor dem 01.01.2016 sinnvoll sein kénnte.

Cruntersarbnimer brehen

Gumbe | came
s | oworsme

cmmge | erasape

ke Brncivnng sopht, dom sise Rarvague e mraiile oo
i tmgenighen Farsdanargedigen bls s 31,12 1918 Lo €

Dine Bomehor ot Montehcharsiies 1 word e e
vesrtachence Ak, Tria Soeplg i Ko



Antworten

auf [hre Fragen

rund um die Ubertragung
von Immobilien




Fragen und Antworten

Wann lohnt sich eine vorzeitige Ubertragung?

— Die Bemessungsgrundlage fur die Berechnung der
Grunderwerbsteuer bei Ubertragungen innerhalb der
Familie ist kiinftig immer der Grundstickswert. Der
Grundsttickswert ist in der Regel hoher als der derzeit
heranzuziehende dreifache Einheitswert. Beachten Sie
bitte, dass regional grofse Unterschiede bestehen kon-
nen. Nachdem kiinftig ein Stufentarif zur Anwendung
kommt, kann nicht pauschal gesagt werden, dass jede
Ubertragungen innerhalb der Familie teurer wird.

— Esistim Einzelfall zu prifen, zu welchem Zeitpunkt
eine Ubertragung sinnvoll ist. Ihr Rechtsanwalt wird
Sie gerne umfassend beraten und Ihnen bei der Uber-
tragung Ihrer Immobilie zur Seite stehen.

Wie finde ich heraus, wann der ideale Zeitpunkt fiir die
Ubertragung meiner Immobilie ist?

— Thr Rechtsanwalt berat Sie umfassend auf Basis Ihres
konkreten Falles. Wenden Sie sich am besten friithzeitig
an Ihren Rechtsanwalt, um mogliche Steuervorteile vor
Inkrafttreten der neuen Gesetzeslage zu nutzen.

Tipp:

Eine fruhzeitige individuelle Beratung ist die Grundlage ftir
eine professionelle, sichere und ef fiziente Abwicklung Ihrer
Ubertragung.

So kénnen Sie Zeit, Geld und Nerven sparen.

Fallen neben der Grunderwerbsteuer noch andere
Steuern oder Gebiihren bei der Ubertragung einer
Immobilie an?

— Ja, bei der Ubertragung einer Irnmobilie wird eine
staatliche Gebuhr fur die Eintragung des neuen Eigen-
timers in das Grundbuch fallig. Bei Ubertragungen
innerhalb der Familie betragt die Gebuhr 1,1% des drei-
fachen Einheitswertes. Die Hohe dieser Gebtuihr bleibt
auch ab dem kommenden Jahr unverandert. Aul3erdem
kann bei entgeltlichen Ubertragungen Immobilien-
ertragsteuer anfallen.



Wie verhilt sich die Grunderwerbsteuer zur
Immobilienertragsteuer?

— Beientgeltlichen Ubertragungen ist auch im Familien-
verband die Frage der Immobilienertragsteuer
gesondert zu prufen.

Tipp:
[hr Rechtsanwalt untersttitzt Sie gerne bei der Abkldrung
sdamtlicher steuerrechtlicher Fragen.

Wer muss die Steuern und Gebiihren bei der Ubertragung
einer Immobilie bezahlen?

— Die Grunderwerbsteuer sowie die Eintragungsge-
bihr im Grundbuch sind vom neuen Eigenttimer zu
bezahlen. Eine etwaige Immobilienertragsteuer muss
derjenige bezahlen, der die Immobilie abgibt.

Wie hoch ist die Steuer, wenn ich mein Haus oder
meine Wohnung nicht innerhalb der Familie {ibertragen
mochte?

— AuBerhalb des Familienkreises wird bei der Ubertragung
einer Immobilie ab 1.1.2016 zwischen unentgeltlichem,
teilentgeltlichem und entgeltlichem Erwerb unterschie-
den. Je nachdem, um welchen Erwerb es sich handelt,
fallt auch die Hohe der Steuer aus. Thr Rechtsanwalt
informiert Sie gerne tber alle moglichen Varianten.

Wann muss ich die Grunderwerbsteuer bezahlen?

— Die Grunderwerbsteuer ist noch vor der Eintragung
des neuen Eigentiimers im Grundbuch fallig. Ab
1.1.2016 besteht die Moglichkeit, die Grunderwerb-
steuer in Raten auf bis zu 5 Jahre verteilt zu bezahlen.
Daftr ist ein eigener Antrag notwendig.

Achtung: Im Falle einer Ratenzahlung erhéht sich die
Grunderwerbsteuer um 2% pro Jahr!

Tipp:
Ihr Rechtsanwalt berit Sie, ob eine Ratenzahlung in [hrem Fall
sinnvoll ist.




Fragen und Antworten

Wie kann ich sicherstellen, dass ich auch nach der
Ubertragung im Haus oder in der Wohnung bleiben
kann?

— Durch vertragliche Vereinbarung eines Wohnrechtes
kann gesichert werden, dass man auch nach der Uber-
tragung der Immobilie weiterhin darin wohnen kann.
Ihr Rechtsanwalt berit Sie im Vorfeld einer Ubertra-
gung umfassend uber die rechtlichen Moglichkeiten.

Hat die Einrdumung eines Wohnrechtes Auswirkungen
auf die Grunderwerbsteuer?

— Die Einrdumung eines Wohnrechts hat in der Regel
keine Auswirkungen auf die Hohe der Grunderwerb-
steuer. Zur Abklarung aller weiteren Fragen in diesem
Zusammenhang, wenden Sie sich bitte an Ihren Rechts-
anwalt.

Wie kann ich verhindern, dass meine Kinder das Haus
oder die Wohnung belasten oder verkaufen?

— Durch ein Belastungs- und VeraufSerungsverbot.

Tipp:

IThr Rechtsanwalt berdt Sie im Vorfeld einer Ubertragung
umfassend Uber die rechtlichen Mdglichkeiten, die Ihnen
diesbeztiglich of fen stehen.

Kann ich auch nach der Ubertragung noch einen Kredit
auf das Haus oder die Wohnung aufnehmen?

— Nein, ohne Zustimmung des neuen Eigentiimers ist das
dann nicht mehr moglich.



Worauf muss ich bei der Schenkung oder beim Vererben
von Immobilien achten?

Achtung:
Auch mtindliche Zusagen sind rechtsverbindlich!

Wer plant, eine Wohnung, ein Haus oder ein Grund-
sttick zu Ubertragen, ist mit zahlreichen komplexen
Fragen konfrontiert: rechtliche Rahmenbedingungen,
Vermogens- und Eigentumsverhaltnisse, Vertragsge-
staltung, Steuern, Gebtihren und vieles mehr.

Folgende Fragen sollten unter anderem bereits im
Vorfeld geklart werden:

- Welche Steuern und Gebuhren kénnen anfallen?

- Kann per letztwilliger Verfiigung (zB Testament)
uber die Immobilie verfigt werden?

- Ist das Grundstiick mit Dienstbarkeiten und Be-
standsrechten belastet, die unter Umstanden nicht im
Grundbuch aufscheinen?

- Welche Genehmigungen sind vorhanden bzw er-
forderlich (Grundverkehrsbehérde, Denkmalschutz,
Natur- und Landschaftsschutz usw)?

- Welche o6ffentlich-rechtlichen Auflagen und
Einschrankungen sind mit der Bentitzung oder
Bebauung des Grundsttickes verbunden?

Diese und - je nach Einzelfall - diverse weitere Fragen
sollten im Vorfeld einer Ubertragung geklart werden.
Ihr Rechtsanwalt unterstttzt Sie dabei.
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Fragen und Antworten

Wie unterstiitzt mich mein Rechtsanwalt bei einer
Ubertragung?

Thr Rechtsanwalt

analysiert vertraulich Ihre Situation und informiert Sie
Uber rechtliche Rahmenbedingungen sowie anfallende
Steuern und Gebtihren

berét Sie, ob und zu welchem Zeitpunkt eine Uber-
tragung sinnvoll ist

errichtet den Schenkungsvertrag (bzw Kaufvertrag),
der auf Ihre personlichen Anforderungen abgestimmt
ist

sorgt fuir die Eintragung im Grundbuch, nimmt die
Selbstberechnung anfallender Steuern und Gebtihren

vor und fuhrt diese fiir Sie an Finanzamt und Gericht
ab

berat Sie iiber Moglichkeiten der Eigentumstiber-
tragung mittels letztwilliger Verfiigung (zB Testament)

verfasst Ihre letztwillige Verfiigung formgerecht und

kiimmert sich um die sichere Registrierung Threr
letztwilligen Verfligung in einem Testamentsregister
(zB im Testamentsregister der 6sterreichischen Rechts-
anwaélte)

Tipp:
Vorsicht vor Formularvertrdgen!
Diese schtitzen Ihre Rechte nicht immer ausreichend.



Wieso macht es Sinn, den Vertrag von meinem
Rechtsanwalt machen zu lassen?

— Rechtsanwalte verftigen aufgrund ihrer Ausbildung
und Tatigkeit Giber das Wissen und die Erfahrung,
welche Regelungen im Ernstfall auch vor Gericht
halten und worauf in diesem Zusammenhang bei der
Gestaltung von Vertragen besonders zu achten ist.

Tipp:

Nehmen Sie méglichst friih Kontakt mit Threm Rechtsanwalt
auf, damit er Sie friihzeitig tiber alle Details informieren und
schon wdhrend etwaiger Vertragsverhandlungen untersttitzen
kann.

Was kostet die Ubertragung meiner Immobilie bei einem
Rechtsanwalt?

— Die Hohe des Rechtsanwalt-Honorars ist abhangig
vom jeweiligen Einzelfall. Grundsatzlich erfolgt die
Honorierung aufgrund der zwischen Ihnen und Threm
Rechtsanwalt getroffenen Vereinbarung. Maoglich
sind etwa Vereinbarungen auf Stundensatzbasis, von
Pauschalhonoraren oder der Abrechnung nach Tarif.

Tipp:
Sprechen Sie mit Ihrem Rechtsanwalt vorab tiber das Honorar
und tref fen Sie eine Vereinbarung dartiber.

Wo finde ich einen Rechtsanwalt?

— Unter www.rechtsanwaelte.at finden Sie das offizielle
Rechtsanwaltsverzeichnis Osterreichs, in dem Sie nach
unterschiedlichen Suchkriterien (Ort, Tatigkeitsgebiet,
Fremdsprache usw) Ihren Rechtsanwalt finden kénnen.
Weitere Informationen tber Ihre Rechte finden Sie in
den Broschiiren ,Recht einfach” und ,Mein Recht ist
kostbar” unter www.rechtsanwaelte.at
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www.rechtsanwaelte.at

Ihr Rechtsanwalt:
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