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Illustratio

Zwei Monate vor dem Inkrafttreten der Steuerreform stellt sich die Frage: Zahlt es
sich aus, jetzt noch schnell die Immoblie zu verschenken? GEWINN hat jede Menge
Beispiele durchgerechnet und zeigt, dass die Steuer nicht das Einzige ist, an das Sie

denken sollten!

VON SUSANNE KOWATSCH

s gibt derzeit spiirbar mehr
Nachfrage. Meist sind es et-
was iltere Personen, die an
sich vorgehabt haben, in den
nichsten Jahren eine Regelung zu tref-
fen®, schildert Notar Markus Kaspar
den typischen Personenkreis, der sich
nun bei ihm — wenige Wochen vor In-
krafttreten der Steuerreform - iiber
eine vorgezogene Immobilienschen-
kung informiert. ,Wir rechnen dann
ein wenig, oft stellt sich heraus, dass
die Steuererhthung gar nicht so
schlimm ausfillt“, so Kaspar.
Freilich, bei den Klienten von No-
tar Kaspar, in Wien-Donaustadt an-
sdssig, handelt es sich meist um Men-
schen, die eine Eigentumswohnung
oder ein Einfamilienhaus iibergeben
wollen. Und keine Zinshduser oder
Luwxusanwesen. Die steuerliche Mehr-
belastung, wenn man erstab niachstem
Jahr schenkt oder auch vererbt, betréigt
in diesem Bereich in manchen Fllen
unter 1.000 Euro, soweit man dies im
Moment iiberhaupt schon im Detail
berechnen kann — mehr dazu auf
Seite 32.
~Wenn mehr Immobilien da sind,
etwa eine Anzahl an Zinshiusern, wirkt
sich die Steuerreform natiirlich wesent-
lich stiarker aus®, so Karin Fuhrmann,
Partnerin bei TPA Horwath. Schon seit
dem Frithjahr, und verstirkt seit dem
Beschluss des Gesetzes im Juli, fithrt
sie ebenfalls viele Beratungsgespriache
zum Thema Immobilienschenkung.
Denn aufgrund des ab 1. 1. 2016
. geltenden Staffeltarifs bei der Grund-
£ erwerbsteuer werden speziell Immo-
% bilien jenseits der 400.000-Euro-Gren-
ze im Schenkungs- und Erbweg teurer.
Vorausgesetzt, beim Profiteur handelt
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es sich um das eigene Kind oder je-
manden aus dem Familienkreis.

Dennoch: Es gibt auch einige Kons-
tellationen, in denen es sogar ab 2016
glinstiger wird. Und damit sind nicht
nur Grundstiicke in den oft zitierten
strukturschwachen Regionen gemeint,
in denen sich der aktuelle Verkehrswert
nicht iiberméfig stark vom historischen
Verkehrswert abgekoppelt hat. Es ge-
niigt schon, wenn man seine Immobilie
an die Schwester, den Neffen oder die
treue Freundin verschenken mochte.
Mehr dazu ab Seite 27.

Sollen Sie also schnell noch vor
Jahresende aktiv werden oder nicht?

Schenken jetzt: Immobilien

Wer ab 1. Jinner néchsten Jahres un-
entgeltlich eine Immobilie erhilt, sie
also geschenkt oder vererbt bekommt,
der muss nach folgendem Stufentarif
Grunderwerbsteuer (GrESt) zahlen:

his 250.000 Euro Grundstuckswert: 0,5%
fur die nachsten 150.000 Euro: 2,.0%
(ber 400.000 Eura Grundstlckswert: 3,5%

Die Berechnung der Steuer erfolgt ab
2016 progressiv. Wichtig: Das gilt nun
auch fiir Personen, die nicht aus dem
Familienkreis stammen.

In der Familie bedeutet es aber in
vielen Fillen, dass es ab dem nichsten
Jahr teurer wird, eine Immobilie zu
verschenken oder vererben.

Denn, wie sieht’s aktuell bis zum
Jahresende aus: Fiir unentgeltliche
Ubertragungen bis Ende 2015 werden
im Familienkreis zwei Prozent vom
(hiufig giinstigeren) dreifachen Ein-
heitswert der Immobilie schlagend,
auberhalb des Familienkreises sind’s
3,5 Prozent vom Verkehrswert.

Ausschlaggebend fiir die Steuer-
hohe ist iibrigens, ob man das Verfii-
gungsgeschiftzur Schenkungnoch bis

31.12. 2015 abgeschlossen hat —in der
Praxisist dasder Notariatsakt oder auch
ein Schenkungsvertrag, aufgrund derer
dann die Eintragung ins Grundbuch
stattfindet (wann diese Eintragung statt-
findet, istunerheblich). Beim Vererben
ist dagegen der Todestag ausschlagge-
bend.

Ein Beispiel, von den Immobi-
lienexperten von Stingl Top Audit be-
rechnet: Eltern schenken ihr Einfami-
lienhaus an ihr Kind. Der Grundstiicks-
wert betréigt 300.000 Euro, der Ein-
heitswert 30.000 Euro.

@® Bis Ende 2015 werden 1.800 Euro
an GrESt fillig (2% von 30.000,-).

® Ab2016fallendagegen2.250 Euro
an GrESt an (Stufentarif).

® Diekonkrete Differenz wiren hier
also 450 Euro.

Tipp: Weitere Beispiele finden Sie auf
Seite 32.

Unentgeltliche Ubertragungen an
dieselbe natiirliche Person werden
kiinftig innerhalb von fiinf Jahren zu-
sammengerechnet. Wer steuerscho-
nend gestiickelt schenken will, sollte
also beizeiten mit der ersten Tranche
anfangen.

Jewertvoller eine Immobilie, desto
héher fillt — aufgrund des Stufentarifs

— die Steuererhéhung ab 2016 aus.

Uberhastet schenken sollte man den-
noch nicht: ,Es hdngt stark von der fa-
milidren Situation ab, und wieweit sich
die aktuellen Immobilieneigentiimer
mit der generellen Regelung ausein-
andergesetzt haben®, warnt Steuerbe-
raterin Karin Fuhrmann, Partnerin bei
TPA Horwath. Gebe es ohnehin nur
ein Kind, sei es einfach. Ab mehr als
einem Kind miisse man insbesondere
allfdllige Pflichtteilsanspriiche nicht Be-
schenkter beachten. ,Bedenkt man das
alles nicht gleich mit, sondern be-
schenkt jetzt husch-pfusch nur einen
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»Esistebennicht
nur ein Steuer-
thema”, warnt
Steuerexpertin

Karin Fuhrmann,
Partnerin bei
TPAHorwath -
auch allfalligs
Pflichtteilsan-
spriiche nicht
beschenkter
Kinder sollten
bedacht werden

O davon,istdasverfehlt. Esistebennicht
nur ein Steuerthema®, warnt Fuhrmann.

Wie Sie sich Rechte
zurtickbehalten

In der Beratungspraxis, beobachtet
Fuhrmann, wollen die wenigsten, die
jetzt aus Steuergriinden ans Verschen-
ken denken, gleich alles aus der Hand
geben. ,Die Eltern wollen sich meist

Foto: TPA Horvath/Julia Miller-Maenher

P Wie Sie jetzt richtig schenken und vererben

schon die Einkunftsquelle behalten,
und denken auch an die eigene Vor-
sorge”, so Fuhrmann.

Geht es um Vorsorgewohnungen
oder ganze Zinshéuser, ist die haufigste
angedachte Maglichkeitdabei die Ver-
einbarung eines Fruchtgenussrechts,
iiblicherweise gleichzeitig mit der
grundbiicherlichen Eintragung eines
Belastungs-und VeriduBerungsverbots.

,Im familiiren Bereich ist es eher
das Wohnungsgebrauchsrecht®, er-
ginzt Notar Kaspar, zusammen mit ei-
nem im Grundbuch eingetragenen Be-
lastungs-und VerduBerungsverbot. Das
sei meist die beste Variante fiir alle, die
selbst weiterhin in ihren vier Wanden
wohnen wollen.

Wiirde man dagegen ein Fruchtge-
nussrecht an der Wohnung oder dem
Hauszuriickbehalten, kénnte man zwar
auch etwaige Mieteinnahmen lukrieren,

Was ist ﬁberhaupt der ,,Grundstiickswert”?

D ie neue Formel zur Berech-
nung der Grunderwerhsteuer
geht stets vom Grundstlckswert
aus. Damitist aber nicht der Wert
des Grundes alleine gemeint, son-
dern auch jener des Hauses oder
Bauwerks, das darauf steht.

Dieser Gesamtwert wird entwe-
der aus einem geeigneten Imma-
bilienpreisspiegel abzuleiten sein
oder auf Basis des dreifachen Bo-
denwerts (nach BewG] plus dem
Wert des Gebaudes. Dritte Mag-
lichkeit ist die Erstellung eines
Gutachtens. Wird darin ein niedri-
gerer gemeiner Wert nachgewie-
sen, kann dieser angesetzt werden.

Das Problem, weshalb sich
samtliche Steuerberater zurzeit
schwer tun, ihren Klienten ver-
bindliche Zahlen zu nennen: Die
Verardnung, die fur die Berech-
nung dieses Grundstlckswerts
gelten soll, stand bis Redaktions-
schluss noch aus, wenngleich das
Finanzministerium auf Anfrage
von GEWINN verlauten lief, dass
eine Veroffentlichung in Kiirze he-
vorstehe.
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Laut Gesetzestext soll die Ver-
ordnung ,,sowohl die ndheren Um-
sténde und Modalitaten fir die
Hochrechnung des Bodenwertes
und die Ermittlung des Gebaude-
wertes als auch den anzuwenden-
den Immobhilienpreisspiegel samt
Hohe eines Abschlages festlegen.”
Womit man davon ausgehen kann,
dass der Grundstlickswert unter
dem gemeinen Wert [Verkehrs-
wert] liegen wird - wie hoch genau,
ist nach offen.

Das Problem beim Heranziehen
eines Immahilienpreisspiegels
wie jenem der WKO ist laut Immo-
biliensteuerexpertin Pinter,

.dass es bisher nicht fiir alle
Immobilienbereiche einen geeig-
neten Preisspiegel gibt. Fur Biro-
flachen und Geschaftslokale gibt's
beispielsweise nur einen Miet-
preisspiegel.”

Der Erstentwurf der Verordnung
(der dann offenbar wieder verwaor-
fenwurde) hatte auch kaum nach
Lagen unterschieden, oder ob es
sich um ein Dachgeschof oder ein
Souterrain handelte.

Bei Betriebsim-
mobilien ist das
Ergebnis &hn-
lich wie bei Pri-
vatimmobilien:
Haufig wird es
ab 2016 teurer, ! N
absr nicht im- J
mer, hat Steuer-
berater Christi-
an Klausner,
Partner bei HFP,
berechnet

E
a
falls man eines Tages nicht mehr selbst
darin wohnen méchte. Nachteil: \Wird
man zum Pflegefall, gehen die Mietein-
nahmen ans Pflegeheim®, wamnt Kaspar.
Die Eintragung eines VerduBe-
rungs- und Belastungsverbots dazu sei
sehrwichtig: , Kinder kiinnenin finan-
zielle Probleme kommen, etwa in Pri-
vatkonkurs gehen oder die Liegenschaf-
ten an Banken verpfinden®, nennt Kas-
par Beispiele. Sollten Kinder vor den

. Eltern versterben, wiirde ein VerduBe-

rungs- und Belastungsverbot unwirk-
sam werden. Es besteht aber die Mog-
lichkeit, zusétzlich einnotarielles Anbot
iiber die Liegenschaft ausarbeiten zu
lassen. ,,Es ist, vereinfacht gesagt, ein
Schenkungsvertrag, vom Kind unter-
schrieben. Dieses Anbot kann man im
Falle dessen Todesannehmen®, erklart
Kaspar - die Liegenschaft wird dann
sozusagen wieder retour geschenkt.

Doch zuriick zum Wohnrecht:
Auchhieristauf die detaillierte vertrag-
liche Gestaltung zu achten: ,Wer zahlt
die Erhaltungskosten, wer die laufenden
Kosten wie Heizung, Grundbesitzab-
gaben, Haftpflichtversicherung etc.%,
gibt Kaspar Beispiele. Unbedingt solle
man auch daran denken, sich vertraglich
zusichern zu lassen, dass man weiterhin
bestimmte Umbauten durchfiihren darf
—an sich muss ja der Eigentiimer etwa
gegeniiber der Baubehdrde diendtigen
Unterschriften leisten, wenn ein behin-
dertengerechter Umbau geplant ist.

Dabei seien die meisten Eltern so-
wieso extrem groBziigig, beobachtet
Kaspar. Sie wiirden nicht nur meist die
Erhaltungskosten und die laufenden
Kosten tragen, sondern oft sogar die
Vertragserrichtungsgebiihren.

TIPP: Wer sich ein Fruchtgenuss-
oder Wohnrecht an der Immobilie zu-
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Schenkung auf
den Todesfall ist
steuerlich keine

gute Lbsung,
»die Rechtslage
gilt zum Zeit-
punktdes
Todes”, also zur
mutmaflich hi-
heren Steuer, so
Steuerberaterin
Katharina Pinter
von Stingl-Top
Audit

scheid wissen iiber die Auswirkungen  .Imfamiliéiren
der Antragstellung. Unter Umstinden Beret:ﬂ'f;:i
£ pibt es innerhalb der Familie eine L&- Wohnungs-
;U-é sung fiir die vorlaufige Ubernahme der gebrauchs-
* Pflegekosten®, rit Notar-Partner Ulrich L'::Ta . ;"::ﬂ"cﬁf
Voit, Notare Festl, Raeser und Partner. behalten von
»Denn Stichtag fiir einen Riickgriff auf SE:::;::::;
die in der Vergangenheit gemachte Eltiirn gaht,
Schenkungistin der Regel der Tag der weift Notar
Vertragsunterfertigung®, so Voit. InNie- ~ Markus Kaspar
derdsterreich diirfte man fiinfJahre vor
Beginn der Pflegeleistungen keinen
riickbehalten will, sollte sich nicht vor ~ Antrageinbringen, wenn mankeinem den. Und die Rechtslage ,,giltzum Zeit-
der Steuer fiirchten. Denn der giinstige  Regress ausgesetzt sein méchte. punkt des Todes®, also zur aus heutiger
Staffelzins bleibtim Familienkreisauch Eine Schenkung auf den Todesfall = Sicht wohl héheren Steuer als aktuell,
giiltig, wenn die Immobilie Belastungen  ist iibrigens weder steuerlich noch be-  wie Steuerberaterin Katharina Pinter
(wie eben ein Wohnrechtetc.) aufweist. ~ ziiglich Regressforderungen des Pfle- von Stingl-Top Audit weil3.
geheims eine gute Ldsung: Denn ge-
schenkt kiinnte im Todesfall dann nur
Neben den aktuellen steuerlichen mnoch eine mit den Forderungen des Etwas komplizierter ist die Steuerlage,
Uberlegungen ist es ansonsten vor al-  Pflegeheims belastete Immobilie wer- wenn Zinsh#user oder sonstiges, um-
lem die berechtigte Angst, einst zum
Pflegefall zu werden und am Ende die
Immobilie an den Tréger des Pflege- recrli,f.izee'i':ilm::(i:::: %
heims zu verlieren, weshalb immer Nachknm?nen u s
mehr Menschen friihzeitig schenken. verschenken
,Viele haben es schonbeiden Nachbarn, ~ kannverhindern, . &

. dass sie einstvon =
Bekannten oder Verwandten miterlebt, gen pfiegekasten & &

| Top-Audit

Foto: Franz Pluegl

Achtung vor Pflegeregress! Probleme bei Zinshdusern und Co.

die Leute sind immer haufiger sensibi-  imHeim ,aufge- =
o : fressen” wird. Je- 5 |
lisiert®, schildert Kaspar. os Bundesiand

Damit eine Immobilie nicht am hat hier andere
Ende zur Tilgung der Pflegeheimkosten  Riickgriffsfristen
zwangsverwertet wird, darf sie nicht geé': sr:: L;]Z?]rk':::
mehr im Eigentum des Pfleglings sein,
sobald er erstmals den Antrag auf Ge-
wihrung eines staatlichen Zuschusses
(auch genannt Sozialhilfe) zu Pflegeleis-
tungen stellt. Sie muss aberauch schon
eine Weile - je nach Bundesland un-

terschiedlich lang — im Eigentum des Wer ist Familie bei der Grunderwerbsteuer?
Beschenkten sein, ansonsten drohen
diesem Regressforderungen. In Wien Bis 31.12. 2015 gilt: Ubertragun-  Verwandte oder Verschwagerte-in
und Kimnten lduft die Frist etwa drei gen an Ehegatten, eingetragene gerader Linie, an ein Stief-, Wahl-
Jahre ab Schenkung, im Burgenland, Partner, der Lebensgefahrte mit oder Pflegekind oder deren Kinder,
Niederosterreich, Oberosterreich, der gemeinsamem Hauptwohnsitz, Ehegatten oder eingetragene
Steiermark und Salzburg sind es gar ein Elternteil, ein Kind, Enkelkind, Partner oder an Geschwister, Nich-
finf Jahre. Stiefkind, Wahl- oder Schwieger- ten und Neffen des Ubertragers
Was aber, wenn der Elternteil das kind. (§ 26a GGG).
Figentum am Haus schon auf die Kin- Ab1.1.2016 gilt: Ubertragungen Ergebnis: Der Familienbegriff wird
deriibertragen hat, aber beispielsweise anden Ehegatten, eingetragenen  ah 1.1, 2016 breiter! Einige, die
als Niedertsterreicher bereits vor Ab- Partner - auch noch im Zusam- heuer noch die Steuer vam Ver-
lauf der Riickgriffsfrist auf Pflegelei- menhang mit der Auflésung der kehrswert x 3,5 Prozent berechnet
stungen angewiesen ist? Da hilft nur Ehe/Partnerschaft -, an den Le- bekammen, dirfen ab nachstem
eines: ,Informieren Sie sichunbedingt bensgefahrten, sofern man einen Jahr mit Grundwert x Staffeltarif
vor einer Antragstellung bei einem No- gemeinsamen Hauptwohnsitz hat,  rechnen.

tar oder Rechtsanwalt, damit Sie Be-
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© fassenderesImmobilienvermégen ver-
schenkt werden soll. , Einerseits kann
das zu Konsequenzen bei der Umsatz-
steuer fithren, aber vor allem auch der
Fruchtgenuss kann Probleme bereiten®,
das sei, so Fuhrmann, auch das aktuelle
Dilemma, in dem man in der Beratung
stecke. Denn bei der iiblichen Form
des Vorbehaltsfruchtgenusses wird der
Beschenkte zivilrechtlicher Eigentiimer,
der FruchtnieBer behilt nur die Ein-
kommensquelle.

»Die Abschreibung, die AfA, steht
laut Verwaltungsgerichtshof nur dem
wirtschaftlichen Eigentiimerzu®, ergéinzt
Steuerberaterin Katharina Pinter. Doch
wer ist wirtschaftlicher Eigentiimer? Der-
jenige, der auch die Chance auf Wert-
steigerung hatbzw. das Risiko auf Wert-
minderung trigt. Nur ein VerduBerungs-
und Belastungsverbot zugunsten des
Geschenkgebers einzurdumen, sei so-
mit nicht mehr ausreichend, so Pinter.
Welcher Regelungen es dariiber hinaus
bedarf, ist allerdings noch nicht durch
Judikatur gedeckt - ein Graubereich.

Im Fall des Vorbehaltsfruchtgenus-
ses darf allerdings der FruchtnieBer
(Geschenkgeber) dem Fruchtgenuss-
besteller (Geschenknehmer) eine Zah-
lung fiir Substanzabgeltung in Hohe
der bisher geltend gemachten AfA leis-
ten, und diese Zahlung kann der Frucht-
nieBer dann sehr wohl von seinen Ein-
kiinften abziehen. Umgekehrt kann der
Fruchtgenussbesteller (Geschenkneh-
mer) diese Zahlung mitder AfA, die er
geltend machen darf, gegenrechnen,

»das Ergebnis ist somit null“, so Fuhr-
mann. Seit Kurzem seiaberin den Ein-
kommensteuerrichtlinien festgelegt,
dass nicht nur die normale AfA, son-
dern auch die 1/15-AfA (also z. B. fiir
den Einbau eines Aufzugs etc.) abzu-
geltenist. ,Und das kann oft sehr teuer
werden. Da wollten Eltern Cash aus
dem Fruchtgenussrecht haben, am Fn-
de liefern sie aber fast alles an die Kin-
der als zivilrechtliche Eigentiimer ab,
das bringt nichts“, so Fuhrmann. Die
Abgeltung der AfA funktioniert auch
bei Zuwendungsfruchtgenuss.

Alternativen kénnte die Ubertra-
gung des Figentums gegen eine Unter-
haltsrente sein, ,,die wire steuerlich un-
beachtlich, so Fuhrmann.
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Der gemeinsame 5 [N
Luxuswohnsitz 2 =
kann unter Ehe-
gattenab 2016 £
sogar giinstiger |,
verschenkt oder EL
vererbt werden. 3
Istdie Wohnung =5
grifierals 150 5
Quadratmster, £
wird dann nur
noch jenseits
dieser Grenze
Steuer fallig

Thinkstock,

Wann es besser ist zu warten

Es gibt auch ein paar Konstellationen,
bei denen die Steuerbelastung kiinftig
sogar sinken kann:

1. Da in manchen strukturschwi-
cheren Regionen die tatsichlichen
Grundstiickswerte nicht so stark von
den historischen Einheitswerten ab-
weichen, etwaimnordlichen Waldvier-
tel oder im siidlichen Burgenland. Wer
dortab 2016 ein Grundstiick erbt oder
geschenktbekommt, mussbis 250.000
Euro Grundstiickswert nur noch 0,5
Prozent zahlen (statt bisher zwei Pro-
zent in der Familie bzw. 3,5 Prozent
auBerhalb).

Die Faustformel lautet: Betrdgt der
Grundstiickswert weniger als zwolfmal
den Einheitswert, liegt man ab 2016
glinstiger.

2. Unentgeltliche Ubertragungen
(Schenkung, Erbschaft) an Menschen
auBerhalb des bisher eng gefassten Fa-
milienkreises, also z. B. an Geschwister,
Nichten und Neffen oder Verschwiigerte.
Hier galten bisher 3,5 Prozent vom Ver-
kehrswert (denn fiir auBerfamiliire
Ubertragungen wurde der Einheitswert
ja schon davor abgeschalfft). Ab 2016
werden es bis 250.000 Euro Grund-
stiickswert nur noch 0,5 Prozent sein.

3. Die Schenkung einer hochwer-
tigen Immobilie an mehrere Personen,
weshalb sie alle unter der 250.000-
Euro-Grenze bleiben und so jeder mit
0,5 Prozent (statt mit zwei Prozent in
der Familie) besteuert wird, Weichtder
GrundstiickswertnichtiibermiBig vom
Einheitswert ab (auch hier gilt wieder
die Faustformel, siehe Punkt 1), liegt

man ab 2016 giinstiger. Gleiches gilt
fiir einen Todesfall, bei dem an mehrere
Personen vererbt wird.

4. Unentgeltliche Ubertragungen
im Familienkreis, wenn eine Schuld
bzw. Belastung mit {ibertragen wird.
Etwa ein Haus mit Hypothek, eine
Wohnung mit Fruchtgenussrecht etc.
Dieswird ab 2016 innerhalb der Familie
dennoch als zur Génze unentgeltliche
Ubertragung gewertet, mit der Folge,
dass der giinstigere Staffelzinssatz auf
das gesamte Grundstiick gilt.

Kommt dann noch hinzu, dass
der Beschenkte jemand ist, der nicht
zum eng gefassten Familienbegriff
des Grunderwerbsteuergesetzes zahlte
(z.B. Neffe) und der daher bisher schon
mit 3,5 Prozent auf den Verkehrswert
besteuert wurde, ist die Ersparnis be-
sonders groB (Beispiele dazu siehe

Seite 32).

Glnstiger: grofie
Ehegattenwohnungen

Bei der Frage, ob man unter Ehegatten
jetzt oder spiter schenken soll bzw. jetzt
schenken oder spiiter vererben, ist die
Antwort eindeutig: Esistkeine Eile an-
gesagt.

Denn die bisher schon bestehende
Steuerbegiinstigung von Ehegatten-
wohnungen bis 150 Quadratmeter, die
an den anderen Partner vererbt oder
verschenkt werden, wird beibehalten.
Hier wird weiterhin keine Grunder-
werbsteuer féllig. (Das Gleiche gilt fiir
eingetragene Partner.)

Und ab 2016 wird es fiir Luxus-
wohnungen sogar noch besser: Bisher

GEWINN 11/15
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Beispiel Betriebsiibergabe im Familienkreis
(adaptiert aus den ErlautRY zur Steuerreform 2015/2016)

steuer zur
Auswahl

Fota:viadimir_n - Thinkstock.com

ImRahmen eines begunstigten Betriebsibergangs anden Sohn [Familienverband)
wird ein Betriebsgrundstlick mit einem Grundwert von zwei Millionen Euro tibertragen.
Diedarauf entfallenden Kredite betragen 520,000 Euro und werden mit ibernommen.
DOer Einheitswert des Grundstiicks betragt 220.000 Eura.

Grunderwerbsteuer bis 31.12. 2015

Die Schuldiibernahme ist geringer als der dreifache Einheitswert. Es handelt
sich also um einen unentgeltlichen Erwerh.

dreifacher EHW 660.000,00
Betriebsfreibetrag -365.000,00

295.000,00
GrESt [2%] = 5.900,00

Grunderwerbsteuer ab 1. 1. 2018

Es handelt sich um einen unentgeltlichen Vorgang, da der BetriebsUbergang im
Familienverband erfolgt.

Verkehrswert 2.000.000,00
Betriebsfreibetrag -900.000,00

1.100.000,00
Stufentarif, in Summe; 28.750,00
Deckelung [2.000.000x0,5%) 10.000,00

Ergebnis: In diesem Fall greift daher die niedrigere Deckelung von 0,5%

Gleiches Beispiel, Beschenkter ist nicht aus Familienkreis:

Grunderwerbsteuer bis 31. 12, 2015

Da die Ubergabe auRerhalb des Familienverbands erfolgt, steht kein Freibetrag zu,
kein dreifacher EW,
Verkehrswert
x3,5%=

Grunderwerbsteuerab1.1. 2016

Es handelt sich um eine teilentgeltliche Ubertragung [Gbertragene Schulden sind
groBer30% + kleiner 70% des Grundstickswertes) auferhalb des Familienverbands:
der Freibetrag steht nur in jenem Ausmaf zu, der dem unentgeltlichen Anteil des
Erwerbs entspricht. Der Freibetrag von 900.000 Furo ist dzher anteiligin Hohe der
ubertragenen Schulden zu kiirzen.

Bemessungsgrundlage entgeltlicher Teil:

£.000.000,00
70.000,00

620.000x 3,5% = 21.700,00
Bemessungsgrundlage unentgeltlicher Teil:
entgeltlicher Teil 2.000.000,00
abzigl. dbernommene Schulden -620.000,00
Betriebsfreibetrag aliquot [(69%]) -621.000,00
759.000,00
Stufentarif, in Summe: 16.815,00
Deckelung (1.380.000,00 x 0,5%] 6.800,00

Da hier die Deckelung glinstiger ist als der Stufentarif, wird die Deckelung
beansprucht.

Summe Grunderwerbsteuer 28.800,00

Quelle: ErlautRY zur Steuerrefarm/ HFP Steuerberater
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Bei Betriebsiber-
gaben stehen ab
2016 ein hdherer
Freibetrag oder
0,5 Prozent
Grunderwerh-

O stand die Befreiung namlich ab einer

Wohnfléche von 151 Quadratmeter zur
Giinze nicht mehr zu. Kiinftig soll nur
noch der iiberschreitende Teil - das
heiBitjener, deriiber 150 Quadratmeter
liegt — der Grunderwerbsteuer unter-
liegen.

Noch schnell verkaufen?

Handelt es sich um eine Immobilie, die
voraussichtlich ohnehin niemand be-
halten méchte, wenn er sie eines Tages
erbt, und auch Ihr Herz nicht an ihr
hiingt, sollten Sie sich iiberlegen, ob
Sie nichtnoch schnell heuer einen Kiu-
fer finden.

Denn eine saftige Steuererhéhung
steht jedenfalls jenen ab 1. 1. 2016 ins

Haus, die ein ebensolches verkaufen.

Die Immobilienertragsteuer wird ném-
lich von bisher 25 Prozent auf 30 Pro-
zent erhoht. Gelingt der Verkauf noch
heuer zum giinstigeren Steuertarif, kén-
nen Sie ja selbst entscheiden, ob Sie
den Kindern etwas davon abgeben
oder nicht - eine Bargeldschenkung
wiire jedenfalls auch im kommenden
Jahr noch steuerfrei.

Was sich fiir Unternehmen
2016 andert

Bisher gilt fiir unentgeltliche Be-
triebsiibergabe innerhalb des Famili-
enkreises der dreifache Einheitswert
als Bemessungsgrundlage. Falls die Vor-
aussetzungen stimmen (der Uberneh-
mer fithrt den Betrieb mindestens fiinf
Jahre weiter, der Ubergeber ist erwerbs-
unfihig oder hat das 55. Lebensjahr
vollendet) kann ein Betriebsfreibetrag
in Héhe von 365.000 Euro abgezogen
werden.

AuBerhalb des Familienkreises ist
es derzeit teuer, auch im Fall einer
Schenkung. Da wird als Basis der Ver-
kehrswertherangezogen, und von die-
sem werden 3,5 Prozent Grunderwerb-
steuer berechnet.

Und was gilt ab 20167 Wie auch
bei den Privatimmobilien gilt: Es wird
oft teurer, aber nicht immer. Ein Bei-
spiel, das Steuerberater Christian
Klausner, Partner bei HFP, hier links
aufbereitet hat, zeigt den méglichen
Unterschied. Einerseits wird ab 2016
der Betriebsfreibetrag auf900.000 Euro
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Wie Sie jetzt richtig schenken und vererben

angehoben, alternativ kénnen 0,5
Prozent GrESt vom Grundstiickswert

(ohne Freibetrag) verrechnet werden.

Die Faustregel dazu: Ab einem Grund-
stiickswert von rund 1,4 Millionen
Euro kommt der gedeckelte Prozent-
satz giinstiger. (Lesetipp: September-
GEWINN, Seite 158!)

Wichtig aber: ,,Sollte der begiins-
tigt erworbene Betrieb innerhalb von
fiinfJahren aufgegeben oder verduBert
werden, entfillt die Abzugsmoglich-
keit des Betriebsfreibetrags®, warnt
Klausner, auch eine Deckelung ist
dann nicht méglich. Sollte also das

Unternehmen in Beispiel 1 seinen Be-
trieb schon drei Jahre spiter einstellen
wiirde die nachzuerhebende Grund-
erwerbsteuer stolze 50.250 Euro be-
tragen. Durchhalten ist also dringend
anzuraten!

Und noch etwas: Gibt es mehrere
Pflichtteilsberechtigte und es wird
nun nur an einen das Unternehmen
geschenkt, ist Streit nach dem Tod
programmiert. Besser wire es, jetzt
schon die anderen Pflichtteilsberech-
tigten zu beteiligen oder auf andere
Weise abzufinden (gegen Pflichtteils-
verzicht).
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Sparbuch schenken?
Schenken von Immobilien wird also
in vielen Fillen ab nichstem Jahr teurer,
das Schenken anderer Dinge, sei es
Geld, Schmuck, Sparbiicher oder Opas
Oldtimer, bleibt weiterhin steuerfrei.
Ebenfalls erfreulich: Auch wenn
im Sommer mit der Steuerreform die
Einfithrung des sogenannten Konten-
registers beschlossen wurde und bald
von jedem Osterreicher simtliche
Konten registriert sein werden, bleibt
ein kleines ,gallisches Dorf“ bestehen:
Die heimische Spezialitit der Losungs-
wortsparbiicher mit einer Einlage von ©

Beispiele: Heuer noch verschenken oder bis 2016 warten?

Beispiel

Vater schenkt der Tochter ein
1. Zinshaus, Grundstlickswert
3 Mio. €, Einheitswert 150.000 £

Eltern schenken ihr Einfamilien-
P haus anihren Sohn. Grund-

' stickswert 500.000 €,
Einheitswert 50.000 £

Mutter schenkt Einfamilienhaus
an Sohnund deren Lebens-

Einheitswert = 3.000 €

2% vom 3-fachen
Einheitswert =3.000 €

bei Sohn; 2% v. 3-fachen
Einheitswert der Haushalfte
[45.000 €] =900 € hei

Steuerlast 2015 Steuerlast 2016
Stufentarif: 0,5% bis 250,000 £
2% vom 3-fachen =1.250€;2%von150.000€

=3.000€;3,5% von 2.600.000€
=91.000€;gesamt 95.250 €
Stufentarif 0,5% bis 250.000 £
=1.250,-; 2% fir150.000 €
= 3.000€; 3,5% far 100.000€;
gesamt 7.750 €

bei Sohn und bei dessen
Lebensgefahrtin: je 0,5%
vom Brundstiickswert der

3.a]| gefahrtin. Grundstlickswert Lebensgefahrtin d. Sohns: i
300.000€, Einheitswert | 35% v halbem Grundsticks- | "uSha e (150 000€]
30.000€ wert (150,000 €] = 5,250 €. e
Macht insgesamt 8,150 £ IMBGRARIEE
Mutter vererbt, Teil 2: drei Jahre Stufentarif:0,5% von100.000€
spater verstirbt sie und hinter- 2% vom 3-fachen Einheits- =500€;2%von150.000€
3b]| lasstdem SohneinZinshaus. wert [300.000€]=6.000€ | =3.000€;35%von1.750.000€
Grundsttlickswert 2 Mio. €, =£1.250 €; macht
Einheitswert 100,000 €. insgesamt 64.750 €

Vater schenkt Sohn ein mit
Hypothek belastetes Grundstiick.

2% vom 3-fachen Einheits-

Stufentarif: 0,5% his 250.000 €
=1.250€; 2%x150.000€

] E?;[;gizwgﬁsﬁ BtULIIJUg ‘?303?33— wert[120.000€)=2400€ | =3.000 £, macht insgesamt
tung darauf 160.000 € His0e
Cousin schenkt Cousine ein mit entgeltlicher Teil: 3,5% von
1) Hypothek belastetes Grundstuick. 3,5% von 400.000,- 160.000€=5600 €;0,5%
' Grundstckswert 400,000 €, =14,000€ von 240.000€=1.200 €,
Belastung darauf 160.000 € macht insgesamt 6.800 €
Mann schenkt seinem Bruder . ;
il Stufentarif: 0,5% bis 250.000 €
ol A 3,5% von 400.000€ ~1250€;2%x 150,000 €
; y =14.000 € =3.000€,

Grundstlckswert 400,000 €,
Belastung darauf 160.000 £

macht insgesamt 4.250 €

Annahme stets: Grundstiickswert = gemeiner Wert (= idR Verkehrswert)|
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Erkidrung

statt 2% vom 3-fachen Einheitswert gilt ab
2016 ein Stufentarif vom Grundstlickswert

statt 2% vom 3-fachen Einheitswert gilt ab
2016 ein Stufentarif vom Grundstlickswert

bis Ende 2015 sind Schenkungen unter
Nicht-Verwandten deutlich schlechter gestellt
[3.5% statt 2% Steuer sowie Bemessungs-
grundlage gemeiner Wert statt dreifacher
Einheitswert]. Ab 2016 gilt der Stufentarif
bei Schenkung und Erbe dagegen auch an
Nicht-Verwandte
ab1. 1. 2016 werden Schenkungen an eine Per-
sonvan einer oder mehreren Personen als wirt-
schaftliche Einheit gesehen, wenn d. Schenkung
binnen Finf-Jahres-Frist passiert! Ware dieerste
Schenkung der Mutter [Einfamilienhaus) noch
bis 31.12. 2015 geschehen, hatte der Stufen-
tarif drei Jahre spater fur das Zinshaus bei Null
begonnen.

Stufentarif ab 2016 gilt (nurl] im Familien-
verband neben unentgeltlicher Ubertragung
auch fiir entgeltliche/teilentgeltliche
Ubertragung

Cousins/Cousinen zahlen weder jetzt noch
heim ab 2016 geltenden Familienverhands-
Begriff iSd GrESt zur Familie. 2015: daher wird
der hohere Prozentsatz [3,5%] vom gemeinen
Wert féllig. 2016: wenn die Gegenleistung mehr
als30%, aber maximal 70% betragt, gilt die
Ubertragung als teilentgeltlich, Sie wird dann
in elnen entgeltlichen und einen unentgeltli
chen Teil gespalten. [Hier betragt Gegenleis-
tung 40% vom Grundsttickswert und wird mit
3,5% besteuert) FUr Rest gilt Stufentarif.
Geschwister, Nichten/Neffen sowie Pflege-
kinder u. &. sind im bisher geltenden Familien-
verbandsbegriff nicht umfasst, ab 2016
sind sie es aber [§ 26a GBG). Damit gilt der
Stufentarif fir sie ab 2016 neben unentgelt-
licher Ubertragung auch firentgeltliche/
tellentgeltliche Ubertragungen

Quelle: Berechnungen Stingl-Top Audit
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© jeweilsunter 15.000 Euro. Sobald man

sich bei Er6ffnung einmal legitimiert
hat, kann man sie auch noch 2016 ein-
fach weitergeben, an wen man will.
Endbesteuert sind sie ja ohnehin,
aber das Vorbeischmuggeln am offi-
ziellen Erbvorgang sowie an allfilligen
Anspriichen eines Pflegeheims bleibt
damitméglich. Auch wenn dies selbst-
verstdndlich nicht legal ist.

Erbrecht: Richtig vorsorgen
mit Testament

EsistIThr gutes Recht, sich Ihr Eigentum
bis zum Lebensende zu behalten.

Falls Sie aber etwas dagegen ha-
ben, dass Ihr Erbe eines Tages zu einem
Drittel beim Ehepartner und zu zwei
Dritteln bei den Kindern landet, sollten
Sie mit einem Testament VOrsorgen.
Etwa dann, wenn Sie vielleicht seit
20 Jahren gliicklich in zweiter Ehe
verheiratet sind und von den Kindern
aus erster Ehe kaum noch etwas ho-
ren.

Heiraten, Erbe,
Trennen & Co.

Lesetipp: Uber jede Menge rechtli-
che und steuerliche Tipps vom ers-
ten Zusammenziehen, (bers Heira-
ten, Kinder hekommen, Scheiden
lassen, den Neustart im Patchwark
bis hin zum Schenken und Vererben
in der Familie informiert das neue
Buch ,Heiraten, Erben, Trennen &
Co." aus dem GEWINN-Verlag! Zu
bestellen ist es auf
www.gewinn.com,

Kostenpunkt 19,90 Euro.
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Ab 2017 erhalten Lebensgefahrten ein aufier-
ordentliches Erbrecht. Es wird aber nur sehr
eingesehrankt wirken

Oder, ohne Kinder: Wollen Sie,
dass neben Threm Ehepartner Ihre El-
tern erben oder Thre Geschwister?

Oder, noch extremer: Sie lebenin
einer Lebensgemeinschaft. Dann wiir-
den nach Threm Tod, sollten Sie auch
keine Kinder haben, alles Thre Eltern
oder deren Nachkommen (Geschwister,
Nichten, Neffen) erben.

Esgibtalso sehrviele Fille, in denen
sich Vorsorge mit einemn Testament aus-
zahlt. Fin solches kann man natiirlich
auch eigenhindig zu Hause schreiben.
Sicherer — namlich im doppelten Sinn
— ist es aber, es mit einem Notar oder
erbrechtskundigen Anwaltaufzusetzen.
Der berit Sie, was geht und was nicht,
und erfasst das Testament auch gleich
imzentralen Testamentsregister. Damit
es nach Ihrem Tod auch auffindbar ist.

Eines muss freilich klar sein: Thre
allerndchsten Angehérigen, ndmlich
Kinder bzw. deren Nachkommen und
der Ehepartner haben jedenfalls ein
Anrechtaufeinen Teil Ihres Erbes, den
sogenannten Pflichtteil. Eltern nur dann,
wenn der Verstorbene kinderlos blieb.
Ignoriert man sie also im Testament,
stehtihnen die Hilfte ihres gesetzlichen
Erbteils zu. Eltern ein Drittel.

Was sich ab 2017 verandert

Womit wir aber schon beim néichsten
Thema sind. Denn ab 1. 1. 2017 gilt ein
neues Erbrecht. Und es wird einiges
dndern. Etwa, dass kiinftig Eltern —bzw.

wenn sie vorverstorben sind, GroBel-
tern oder UrgroBeltern - kein Pflicht-
teilsrecht mehr zusteht.
Setztalsojemand, der keine Kinder
hat, im Testament fest, dass sein Ehe-
partner oder auch sein Lebensgefihrte
alles erben soll, dann erhilt derjenige
e im Todesfall ab 2017 wirklich alles. Bis-
% her ist das anders: Dabekdmen Eltern
% neben einem Ehegatten zumindest ein
£ Neuntel (Drittel eines Drittels), und ne-
= ben einem Lebensgefihrten sogar ein
£ Drittel vom Erbe (daihnen, wenn’s kei-
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Neu: Erbrecht fir
Lebensgefahrien

Bei Todesfillen ab 2017 wird Lebens-
gefihrten erstmals ein auBerordentli-
ches Erbrecht zuerkannt. ,,AuBeror-
dentlich“klingt aber auch schon so, wie
es wirkt: In vielen Fallen leider gar nicht,
némlich dann, wenn gesetzliche Erben
da sind. Gibt’s Kinder, Enkelkinder,
oder auch Eltern oder GroBeltern, Ge-
schwister, Nichten oder Neffen, oder
einen Ehegatten, von dem man sich
nie scheiden lief, erben diese. Erst,
wenn das Geld ansonsten an den Staat
fiele, erbt der Lebensgefihrte.
»immerhin gehen Lebensgefahrten
kiinftigden Legataren vor*, erklirt No-
tar Christoph Beer. Bisher istes nidmlich
so: Angenommen, ein Mann hat eine
Lebensgefihrtin und keine naheren
Verwandten (mehr), die als gesetzliche
Erbenin Betrachtkommen. Haterletzt-
willigbloB festgehalten, dass sein bester
Freund Max Mayer seinen Audi A4
bekommen soll, wenn er mal nicht
mehrist, erhéltnach bisheriger Rechts-
lage dieser das gesamte Erbe. Die Le-
bensgefihrtin geht leer aus.

Ab 2017 schiebt sie sich in diesen
Fall vor den Freund - sie bekommt
alles, lediglich den Audi A4 muss sie
herausriicken.

Besonders hiufig ist ein solcher
Fall aber wohl nicht. Und meist gibt’s
auch den einen oder anderen gesetzli-
chen Erben, der vorgeht. Damit bleibt
der dringende Rat: Wollen Sie, dass
Ihr Lebensgefihrte von Thnen etwas
erbt, dann treffen Sie eine letztwillige
Verfiigung!
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