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Die neue »Immo-ESt«

Mag. Maria Brauner, Steuerberaterin bei Szabo & Partner, beantwortet Fragen zur neuen Immo-

bilien-Ertragsteuer (Immo-ESt).

Immo-ESt bei »Alt-Grund-
stiicken«

Frage: Ich verkaufe im Mai 2012
ein Grundstiick, das seit Gene-
rationen in Familienbesitz ist.
Es wurde nie umgewidmet und
wurde nicht als Hauptwohnsitz
genutzt. Der Verkaufspreis be-
trdgt 100.000 €, fir Rechtsan-
walt und Makler fallen fir mich
2.000 € an Kosten an. Wie hoch
ist die Steuer?

Antwort: Bei Verkauf dieses Grund-
stiickes fallen nach neuer Rechts-
lage 3,5% vom Verkaufspreis — das
sind 3.500 € - als Immobiliener-
tragsteuer an.

Immo-ESt bei »Neu-
Grundstiicken«

Frage: Ich verkaufe im Mai 2012 um
200.000 € eine Eigentumswoh-
nung, die ich 2007 um 150.000 €
gekauft habe. Die Wohnung
wurde nicht als Hauptwohnsitz

genutzt. Fur mich als Verkdu-
fer fallen 2.000 € an Kosten fur
Makler und Rechtsanwalt an. Wie
hoch ist die Steuer?

Antwort: Nach neuer Rechtslage fal-
len an Steuern 25% vom Gewinn
aus dem Verkauf von 50.000 € —
das sind 12.500 € — an. Die verkdu-
ferseitigen Ausgaben fiur Makler
und Rechtsanwalt sind nicht ab-
satzfdhig.

Frage: Ich habe vergessen zu erwdh-
nen, dass ich die Wohnung vier
Jahre vermietet habe und 7.200 €
als Abschreibung abgesetzt habe.
Wie hoch ist die Steuer dann?

Antwort: In diesem Fall betrdgt der
steuerpflichtige Gewinn 57.200 €
und es fallen damit 14.300 € an
Steuern an.

Frage: Kann anstelle der pauschalen
Immo-ESt auch der persdnliche
Steuersatz angewendet werden?
Wann macht das Sinn?

Antwort: Ein Antrag auf Regelbe-
steuerung macht vor allem dann
Sinn, wenn Sie aus anderen Ein-

Verkauf von »Alt-Grundstiicken« im

Privatvermogen

Als »Alt-Grundstiicke« gelten bebaute und unbebaute Immobilien, die am
31.03.2012 die Spekulationsfrist Uberschritten hatten. Das bedeutet fiir pri-
vate Immobilien, dass sie vor dem 01.04.2002 angeschafft wurden (bei Ver-
mietung mit beglinstigten Herstellungsfiinfzehntel in den letzten zehn
Jahren vor dem 01.04.1997). Erfolgte seit dem 01.01.1988 eine Umwidmung
von Griin- in Bauland fallt (pauschal) eine Steuer von 15 Prozent vom Ver-
kaufspreis an. Ohne Umwidmung betragt die Steur 3,5% vom Verkaufspreis.
Bei diesen pauschalen Steuersatzen dirfen Verkdufer keine Werbungskos-
ten wie z.B. Inserat- oder Maklerkosten absetzen. Die Nebenkosten, die der
Kaufer tragt, reduzieren jedoch den zukiinftigen steuerpflichtigen Verkaufs-
gewinn, da sie zu den Anschaffungskosten zahlen. Auch ein Inflationsab-
schlag, der den Inflationsanteil des Verkaufspreises eliminieren soll, ist bei
der Pauschalbesteuerung nicht zulassig. Auf Antrag ist es auch moglich,
die Steuer auf den tatsachlichen Gewinn zu bezahlen, womit 25 Prozent an
Steuern anfallen. Dazu werden die Anschaffungskosten vom Verkaufspreis

abgezogen.
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kunftsarten Verluste haben, die
Sie gegen den Immobiliengewinn
gegenrechnen mochten. Ein Ver-
lust aus Immobilienverkdufen
kann aber nicht mit anderen Ein-
kinften ausgeglichen werden.
Achtung jedoch: Wer diesen Antrag
stellt, muss alle Einklinfte aus Im-
mobilienverkdaufen mit dem nor-
malen Steuersatz versteuern. =

Verkauf von
»Neu-Grundstiicken«

Als »Neu-Grundstlicke" gelten
bebaute und unbebaute Immo-
bilien, die zum 31.03.2012 nicht
die Spekulationsfrist tberschrit-
ten hatten. Das bedeutet fur pri-
vate Immobilien, dass sie nach
dem 01.04.2002 angeschafft wur-
den (bei Vermietung mit begiins-
tigten Herstellungsfiinfzehntel

in den letzten zehn Jahre nach
dem 01.04.1997). Fiir diese Grund-
stlicke gilt der neue fixe Steuer-
satz von 25% auf den Gewinn aus
dem Grundstiicksverkauf. Dazu
werden die Anschaffungskosten
inkl. Nebenkosten vom Verkaufs-
preis abgezogen. Abschreibungen,
die bereits abgesetzt wurden, er-
hohen den Verkaufsgewinn. In-
standhaltungs- und Herstel-
lungsaufwendungen, die noch
nicht abgesetzt werden konn-
ten, verringern hingegen den
Verkaufsgewinn.

Ein Inflationsabschlag, der den In-
flationsanteil des Verkaufsprei-
ses eliminieren soll, betragt nach
Ablauf von zehn Jahren zwei Pro-
zent pro Jahr. Maximal kann so
der steuerpflichtige Verkaufsge-
winn auf die Halfte reduziert wer-
den, wenn das Grundstiick nach
35 Jahren verkauft wird.



Immo-ESt bei Be-
triebsgrundstiicken

Frage: Ich verkaufe im Mai
2012
grund, den ich 2007 um
500.000 € gekauft habe
und seitdem
nem Betriebsvermogen
im Einzelunternehmen
halte. Der Verkaufspreis
betrigt 800.000 €. Wie
hoch ist die Immobilien-
steuer?

Antwort: Mit Einfuhrung der
Immo-ESt wird der Ver-
kauf von Grund und Bo-
den sowie Gebduden aus
dem Unternehmen einer
natlirlichen Person mit
25%
ert, und zwar unabhingig
von der Gewinnermitt-
lung (gilt fir Einnahmen-
Ausgaben-Rechner, Bilan-
zierer nach § 4 (1) EStG

einen  Gewerbe-

in mei-

Immo-ESt besteu-

und Bilanzierer nach § 5
EStG). Der steuerpflich-
tige Verkaufsgewinn be-
trdgt 300.000 €, damit
fallen 75.000 € an Im-
mo-ESt an. Die Kosten fir
Rechtsanwalt und Makler
sind nicht absetzbar.
Wiirde es sich hier um ein

»Alt-Vermogen« handeln
(siehe Infokasten) zahlen
Einnahmen- und Ausga-

ben-Rechner und Bilanzierer
nach § 4 (1) EStG fir den
Grund und Boden pauschal
3,5% (ohne Umwidmung)
bzw. 15% (mit Umwidmung)
vom Verkaufspreis. Es gelten
dieselben Regeln wie beim
Verkauf von Privatvermogen.
Auf Antrag kann jedoch auch
der Gewinn mit 25% versteu-
ert werden. Fur Gebdude auf
Betriebsgrundstiicken  ist
auch bei Altvermogen 25%
zu entrichten. ¢

Steuerfreie Verkaufe
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Nicht alle Verkdufe bei Grundstiicken sind seit
April 2012 steuerpflichtig. Hier die wichtigsten

Ausnahmen:

¢ Hauptwohnsitz

Steuerfrei bleibt der Verkauf von Eigenheimen
und Eigentumswohnungen samt Grund und Bo-
den, wenn dieser ab der Anschaffung bis zum
Verkauf mindestens zwei Jahre durchgehend als
Hauptwohnsitz gedient hat. Die Hauptwohnsitz-
befreiung gilt erfreulicherweise nun auch, wenn
dieser innerhalb der letzten zehn Jahre vor dem
Verkauf mindestens 5 Jahre durchgehend als

Hauptwohnsitz gedient hat.

# Herstellerbefreiung

Selbst hergestellte Gebaude, die in den letzten
zehn Jahren nicht zur Erzielung von Einkiinf-
ten (z.B.Vermietung) verwendet wurden, blei-
ben steuerfrei. Bei teilweiser Nutzung fur Ein-
kiinfte besteht die Befreiung nur anteilig. Der
Anteil fir Gewinn fiir Grund und Boden ist

steuerpflichtig.
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