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RECHT & VERWALTUNG

DAS FLURBEREINIGUNGS-

VERFAHREN

DA FLURBEREINIGUNGSVERFAHREN IN REGELMASSIGEN ABSTANDEN ABGEWICKELT WERDEN, TRIFFT DIESES
THEMA AUCH IMMER WIEDER GEMEINDEN. DIE AUSWIRKUNGEN BZW. FOLGEN KONNEN JEDOCH BEI JEDEM

VERFAHREN UNTERSCHIEDLICH AUSFALLEN.

Regel dazu, vor allem schlecht bzw.

gar nicht nutzbare landwirtschaftliche
Flachen so zu tauschen, dass eine sinnvolle
Bewirtschaftung moglich ist. Die Verfahren
werden zumeist von den zustandigen Agrar-
bezirksbehorden abgewickelt.

‘ :lurbereinigungsverfahren dienen in der

IMMOBILIENERTRAGSTEUER

Grundsatzlich unterliegen gemafd § 30 EStG
nur entgeltliche Grundstiicksiibertragungen
der Immobilienertragsteuer. Neben dem Kauf-
preis zdhlen alle geldwerten Vorteile (u.a.
Ubernahme von Verbindlichkeiten, Uber-
nahme der ImmoESt), welche dem Verkaufer
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verschafft werden, ebenfalls zum Verkaufs-
preis. Zu beachten ist, dass auch der Tausch
von Grundstiicken als entgeltliche Grund-
stlicksiibertragung angesehen wird.

In § 30 Abs. 2 Z. 4 EStG findet sich im
Zusammenhang mit Flurbereinigungsver-
fahren folgende Steuerbefreiung: Tauschvor-
gdnge von Grundstiicken im Rahmen eines
Zusammenlegungs- oder Flurbereinigungsver-
fahrens im Sinne des Flurverfassungs-Grund-
satzgesetzes 1951. Erfasst sind jedoch nur
Flurbereinigungsverfahren mit reinem Grund-
stiickstausch. Sobald eine der beteiligten
Parteien einen auch nur teilweisen Kaufpreis
fiir das zu erhaltende Grundstiick bezahlt, ist
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VERKAUF EINES GRUNGSTUCKS AN EINEN LANDWIRT

Im Rahmen eines Flurbereinigungsver-
fahrens verkauft eine Gemeinde ein
kleineres Grundstiick an einen Land-
wirt. Die Abwicklung von Flurbereini-
gungsverfahren erfolgt unter anderem
durch die Agrarbezirkshehorde und
kann durchaus unter Beiziehung eines
Notars bzw. Rechtsanwaltes erfolgen.

Die Anmeldung des Geschdftsfalles
kann aufgrund der Befreiungsbestim-
mung in § 3 Abs. 1Z. 4 GrEStG gemaR §
10 Abs. 2 GrEStG auch durch die betei-
ligten Personen iiber FinanzOnline
selbst erfolgen (ohne Unterstiitzung
eines Parteienvertreters).

Diese Meldung beinhaltet jedoch nicht
— wie bei einem Notar oder Rechtsan-
walt — die zu iibermittelnden Angaben
tiber die ImmoESt (Steuernummer,

Betrag der besonderen Vorauszahlung
oder ImmoESt), welche gemaR § 30c
EStG zwingend durch den Parteienver-
treter an das zustandige Finanzamt zu
melden sind.

Somit muss der Verkdufer die ImmoESt
selbst berechnen und an das zustan-
dige Finanzamt (bei Gemeinden:
Finanzamt Wien 1/23) melden und
entrichten. Aufgrund der fehlenden
Abgeltungswirkung im Vergleich zur
Selbstberechnung der ImmoESt durch
den Parteienvertreter (siehe oben),
ist am Jahresende eine Korperschaft-
steuererklarung durch die Gemeinde
zu erstellen und an das zustandige
Finanzamt Wien 1/23 zu iibermitteln.

Unterbleibt die Selbstberechnung
(auch aus Unwissenheit) durch den

Verkaufer, kann es seitens des Finanz-
amtes zur Vorschreibung von Saumnis-
zuschladgen in Hohe von 2 Prozent des
Steuerbetrages kommen. Des Weiteren
ist zu beachten, dass, wenn Abgaben,
die selbst zu berechnen sind, ganz
oder teilweise nicht entrichtet bzw.
abgefiihrt wurden, eine Abgabenver-
kiirzung im Sinne des § 33 Abs. 1 oder
2 FinStrG bewirkt wird. Hierfiir sieht

§ 33 Abs. 5 FinStrG eine Strafe his zum
Zweifachen des fiir den Strafrahmen
mafBgehlichen Verkiirzungshetrages
(ImmoESt) vor.

Wir empfehlen daher, diese Fille gene-
rell mit einem Notar oder Rechtsanwalt
abzuwickeln, welcher die Befugnis zur
Meldung der ImmoESt an das zustan-
dige Finanzamt besitzt.
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die Steuerbefreiung nicht mehr anwendbar.
Die fehlende Steuerbefreiung hat zu Folge,
dass die ImmoESt anhand der gesetzlichen
Grundlagen gemdf: § 30 Abs. 3 und 4 EStG
zu berechnen ist. Sofern die Anschaffung des
Grundstiickes durch die Gemeinde vor dem
31.3.2012 erfolgte, konnen die Anschaffungs-
kosten gemdf § 30 Abs. 4 EStG pauschal
vom Verkaufspreis ermittelt werden (alter-
nativ: Ansatz der tatsachlichen Anschaf-
fungskosten, wenn diese hoher sind als die
pauschal ermittelten). Bei Grundstiicksan-
kdufen, welche nach dem 31.3.2012 erfolgten,
sind zwingend die tatsachlichen Anschaf-
fungskosten zur Berechnung eines Gewinnes
oder Verlustes heranzuziehen.

Die ImmoESt betragt bei Gemeinden 25
Prozent des errechneten Gewinnes und ist
bis zum 15. des zweitfolgenden Monats an
das Finanzamt zu melden. Die Mitteilung
und Selbstberechnung hat durch einen Notar
oder Rechtsanwalt zu erfolgen, welcher im
gleichen Schritt die Meldung der GrESt durch-
fiihrt.

Mit der Entrichtung der selbstberechneten
ImmoESt durch den Parteienvertreter (Notar
bzw. Rechtsanwalt) gilt diese gemaf}

§ 30bEStG als abgegolten.

GRUNDERWERBSTEUER

Im Gegensatz zu der Befreiungsbestimmung
gemadfd § 30 Abs. 2 Z. 4 EStG sind gemaf} § 3
Abs. 1 Z. 4 GrEStG alle Erwerbe von Grund-
stiicken im Wege eines Flurbereinigungsver-
fahrens im Sinne des II. Hauptstiickes des

Flurverfassungs-Grundsatzgesetzes 1951 von
der Grunderwerbsteuer befreit. Somit kommt
es im Bereich der GrESt zu keiner Steuerbe-
lastung.

NOTARIATSZWANG?

Bei Grundstiickstransaktionen sind nur
Rechtsanwalte und Notare dazu berechtigt,
die Abgabenerklarung bzw. Selbstberech-
nung durchzufiihren, mit welchem die GrESt
und ImmoESt beim zustandigen Finanzamt
gemeldet werden.

GemadfR § 10 Abs. 2 GrEStG kann jedoch in
Fallen, welche der Steuerbefreiung gemaf}

§ 3 Abs. 1 Z. 4 GrEStG (Flurbereinigungs-
verfahren) unterliegen, die Abgabenerkla-
rung durch die beteiligten Personen selbst
erfolgen. Dazu gibt es eine Erfassungsmaske
im FinanzOnline (Meniipunkt Eingaben -
Selbstberechnung - Grunderwerbsteuer).
Die Anmeldung des Grundstiickstausches aus
einem Flurbereinigungsverfahren durch die
beteiligten Personen selbst stellt dann kein
Problem dar, wenn es sich um ein Tausch-
geschaft handelt, welches auch gemadf § 30
Abs. 2 Z. 4 EStG von der ImmoESt befreit ist.
Problematisch kann es werden, wenn ein
Flurbereinigungsverfahren zwar von der
GrESt befreit ist, jedoch aufgrund einer
Kaufpreiszahlung der ImmoESt gemaf$

§§ 30 ff EStG unterliegt. Um keine Fristen
betreffend Selbstberechnung der ImmoESt
zu lbersehen, empfiehlt sich hier, auf jeden
Fall einen Notar bzw. Rechtsanwalt hinzuzu-
ziehen. m
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