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IMMOBILIENERTRAGSJEUER -
NEU- UND ALTVERMOGEN

NACHDEM IN DER LETZTEN AUSGABE DER NO GEMEINDE DIE ALLGEMEINEN GRUNDLAGEN
ZUR IMMOBILIENERTRAGSTEUER ZUSAMMENGEFASST WURDEN, WIRD NUN DIE RICHTIGE
EINSTUFUNG DER GRUNDSTUCKE IN ALT- UND NEUVERMOGEN UND WELCHE AUSWIRKUNG
DIES AUF DIE BERECHNUNG DER IMMOBILIENERTRAGSTEUER HAT, ERLAUTERT.

zu berechnen, wobei vom Verkaufspreis
bzw. Verkaufserlos die pauschal errechne-
ten bzw. tatsachlichen Anschaffungskosten in
Abzug zu bringen sind.
Die Hohe bzw. Berechnung der abzuziehenden
Anschaffungskosten ist abhdngig von der
Einstufung eines Grundstiickes als Neu- bzw.
Altvermogen.
Ob das zu verkaufende Grundstiick als Neu-
oder Altvermdgen im Sinne des § 30 Abs. 3
und 4 EStG einzustufen ist, ist letztendlich vom
Zeitpunkt des letzten entgeltlichen Erwerbs
abhangig.
Wahrend natiirliche Personen kontrollieren
miissen, ob bei dem zu verkaufenden Grund-
stiick eine Steuerverfangenheit zum 31. Marz
2012 bestand (Ablauf Spekulationsfrist iSd
§ 30 EStG Fassung vor StabG 2012), hat dies
bei Gemeinden aufgrund des Fehlens einer
vergleichbaren Gesetzesgrundlage vor dem
1. April 2012 nicht zu erfolgen.! Grundstiicke,
welche von Gemeinden vor dem 1. April 2012
erworben wurden, kdnnen im Zuge eines
Verkaufes bei der Ermittlung der Bemessungs-
grundlage fiir die Immobilienertragsteuer
immer als Altvermogen angesetzt werden.

D ie ImmoESt ist vom Verdufierungsgewinn

NEUVERMOGEN

Grundstiicke, deren Anschaffung nach dem 31.
Marz 2012 liegt, werden als ,,Neuvermogen*
bezeichnet. Gemaf} § 30 Abs. 3 EStG sind zur
Berechnung der Einkiinfte aus dem Grund-
stiicksverkauf zwingend die tatsdchlichen
Anschaffungskosten vom erzielten Verkaufspreis
in Abzug zu bringen! Daneben konnen die vom
Notar bzw. Rechtsanwalt in Rechnung gestellten
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: Kosten der Selbstberechnung gemaf § 30 ¢ EStG
. in Abzug gebracht werden. :

Beispiel:
© Eine Gemeinde verdufert mit Kaufvertrag
vom 16. Marz 2021 ein Grundstiick, welches

mit Kaufvertrag vom 12. Juni 2012 erworben
worden ist.

Da die Anschaffung nach dem 31. Marz 2012
liegt, handelt es sich bei dem Grundstiick um
ein ,,Neuvermogen“. Gemaf § 30 Abs. 3 EStG
sind zwingend die tatsdchlichen Anschaffungs-
kosten fiir die Berechnung der Einkiinfte heran-
zuziehen.

Bei Abtretung von Teilflichen in das ffentliche
Gut (z. B. fiir Strafenflichen), erhohen die
Anschaffungskosten der in das offentliche Gut

¢ Ubertragenen Teilflichen jene der verbliebenen
© Grundstiicksflachen.

Beispiel:

Im Rahmen einer Neuparzellierung von 10.000 m?
(Anschaffungskosten 250.000 Euro; Anschaf-
fungskosten 25 Euro je m2) sind 2.000 m? ins
oOffentliche Gut abzutreten. Die Anschaffungs-
kosten der verbliebenen Grundstiicke (8.000
m?2) betragen unverdndert 250.000 Euro bzw.
31,25 Euro je m2.

ALTVERMOGEN
Grundstiicke, welche von Gemeinden vor dem
1. April 2012 erworben wurden, werden als

¢ ,Altvermogen“ bezeichnet. Bei vielen Grund-
. stiicken liegt der letzte entgeltliche Erwerb zum
. Teil soweit zuriick, dass Kaufvertragsunterlagen
. nur schwer auffindbar sind und somit der Kauf-
preis nicht mehr eruierbar ist. Daher wurde in
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§ 30 Abs. 4 EStG eine vereinfachte pauschale
Berechnungsmaglichkeit der Einkiinfte aus dem
Grundstiicksverkauf verankert.
Bitte beachten Sie: Neben den pauschalen
Anschaffungskosten konnen keine weiteren
Kosten (u. a. Kosten der Selbstberechnung des
Notars bzw. Rechtsanwalt) in Abzug gebracht
werden.
Die pauschalen Anschaffungskosten werden
mittels eines Prozentsatzes vom Verdufserungs-
erlos berechnet. Der anzuwendende Prozentsatz
ist abhdngig davon, ob und wann eine Umwid-
mung des Grundstiicks in Bauland zur erstma-
ligen Bebauung erfolgt ist.
Gemaf § 30 Abs. 4 Z. 1 EStG kommen zur
Berechnung der pauschalen Anschaffungs-
kosten 40 Prozent des Verkaufspreises zur
Anwendung, wenn
das betreffende Grundstiick nach dem letzten
entgeltlichen Erwerb oder nach dem 31.
Dezember 1987 in Bauland zur erstmalig
moglichen Bebauung umgewidmet wurde, oder
O innerhalb von fiinf Jahren nach dem
Verkauf das betreffende Grundstiicke in
Bauland zur erstmaligen Bebauung umge-
widmet wird. Dies stellt iSd § 295a BAO
ein rlickwirkendes Ereignis dar, wobei die
Umwidmung sowie die sich dadurch erge-
bende Nachversteuerung vom Verkdufer dem
zustdndigen Finanzamt anzuzeigen ist.

Bitte beachten Sie: Von dieser Regelung sind
auch Verdauflerungen von Teilflichen aus dem
offentlichen Gut umfasst, welche mit einem
bestehenden Grundstiick vereint werden und im
gleichen Zug erstmalig ins Bauland gewidmet
werden.

Hingegen sieht § 30 Abs. 4 Z. 2 EStG pauschale

Anschaffungskosten von 86 Prozent des

Verkaufspreises bei Grundstiicken vor, welche

O vor dem 1. Janner 1988 ins Bauland zur
erstmaligen Bebauung umgewidmet wurden,
oder

O vor dem letzten entgeltlichen Erwerb als
Bauland zur erstmaligen Bebauung gewidmet
wurden.

Beispiel:

Eine Gemeinde verdufiert mittels Kaufvertrag
vom 5. Mai 2021 ein Grundstiick, wobei der
urspriingliche Grundstiicksankauf im Jahr 1968
erfolgte. Eine Eruierung der urspriinglichen
Anschaffungskosten ist nicht mehr moglich.
Laut Flachenwidmungsplan erfolgte die Umwid-
mung ins Bauland 1985.

Das Grundstiick ist aufgrund des Ankaufszeit-
punktes als ,, Altvermogen” einzustufen. Gemafs
§ 30 Abs. 4 EStG kann eine pauschale Berech-
nung der Anschaffungskosten vorgenommen
werden. Da die Umwidmung ins Bauland zur
erstmaligen Bebauung vor dem 1. Jinner 1988
stattfand, konnen gemaf? § 30 Abs. 4 Z. 2 EStG
zur Berechnung der pauschalen Anschaffungs-
kosten 86 Prozent des Verduflerungserloses
herangezogen werden:

Alternativ steht es dem Steuerpflichtigen gemaf}
§ 30 Abs. 5 EStG bei einem als Altvermogen
eingestuften Grundstiick frei, die Einkiinfte aus
dem Grundstiicksverkauf mittels Ansatz der
tatsdchlichen Anschaffungskosten zu ermitteln.
Die Durchfiihrung eines Giinstigkeitsvergleiches
ist daher empfehlenswert. mmm

DIE PAUSCHALEN
ANSCHAFFUNGS-
KOSTEN WERDEN
MITTELS EINES
PROZENTSATZES
VOM VERAUSSE-
RUNGSERLOS
BERECHNET.

MAG. URSULA STINGL-LGSCH

STEUERBERATERIN BEI DER
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