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Nebenschauplatze nicht zu Deal-Breakern werden lassen

Tax

Genauigkeit vermeidet Ausrutscher

Gebuhren und Verkehrssteuern gehoren zu den Aufgaben,

die bei vielen Transaktionen genau beachtet werden sollten.
Denn selbst wenn es sich meist nur um Nebenschauplatze
handelt, kann ein ,Vergessen” unter Umstanden sehr teuer und
unangenehm zu stehen kommen.



Rechtsgeschaftsgebuhren

Neben den festen Stempelgebuhren, die unter ande-
rem Gebuhren fur Protokolle und amtliche Eingaben
umfassen, besteht in Osterreich fir Urkunden iiber
bestimmte Rechtsgeschafte ebenfalls eine (mitunter
empfindliche) Gebuhrenpflicht.

— Gebuhrenpflichtige Rechtsgeschafte sind:

— Annahmevertrage (Adoptionsvertrage)

Anweisungen

Bestandvertrage

Burgschaftsvertrage (und Schuldbeitritte)

Dienstbarkeiten

Ehepakte

Glucksvertrage

Hypothekarverschreibungen

AuRergerichtliche Vergleiche
Zessionen
— Wechsel

Die in der Praxis wichtigsten gebuhrenpflichtigen
Rechtsgeschafte sind der Bestandvertrag, der
Biirgschafts- und der Hypothekarverschrei-
bungsvertrag, wie auch die Zession und die Ver-
gleichsvertrage. Nicht mehr gebuhrenpflichtig ist
hingegen der Darlehens- bzw Kreditvertrag.

Urkundenprinzip

Rechtsgeschéafte unterliegen nur dann einer Gebuhr,
wenn Uber sie eine Urkunde errichtet wurde. Das
Vermeiden der Erstellung einer Urkunde steht daher
im Zentrum von GebUhrenvermeidungsstrategien.
Was unter einer Urkunde zu verstehen ist, ist nach
der Rechtsprechung und der Auffassung der Finanz-
verwaltung jedoch sehr weitlaufig. So erfllt nach
Ansicht des VwWGH auch eine (nicht ausgedruckte)
E-Mail den Urkundenbegriff und kann maoglicherwei-
se zu einer GebuUhrenpflicht fuhren.

Gebiihrenvermeidung

Aufgrund der eher formalistischen AnknUpfung

des Gebuhrenrechts ist eine legale GebUhrenver-
meidung moglich, wenn eine Urkunde Uber das
Rechtsgeschaft vermieden wird. Hier konnte etwa
auf mundlich abgeschlossene Vertrage zurtckgegrif-
fen werden. Dem Nachweisproblem bei mundlich
abgeschlossenen Vertragen kann mittels Videoauf-
zeichnung oder der sog ,, Anwaltskorrespondenz”
(Anwalte berichten an Auftraggeber Uber Abschluss
eines Vertrags) begegnet werden. Vorsicht ist jedoch
geboten, da im Gebuhrenrecht auch sog ,, Ersatzbeur-
kundungen” zu einer Gebuhrenpflicht fUhren konnen.
Bereits Mahnschreiben (etwa wegen Mietrtuckstan-
den) konnen in bestimmten Fallen zu einer Gebuhr
fuhren. Jedes Rechtsgeschaft ist aber grundsatzlich
nur einmal zu vergebuhren.

Gebiihrenerhéhung

Die gute Nachricht zuerst: Rechtsgeschaftsgebuthren
unterliegen nicht den Regelungen des Finanzstraf-
rechts. Sollte daher eine GebUhr unrichtig oder nicht
abgefuhrt worden sein, hat dies keine finanzstraf-
rechtlichen Konsequenzen.

Derartige Fehler unterliegen jedoch einer Gebuh-
renerhohung von bis zu 100 Prozent zusatzlich zur
bisher nicht entrichteten Rechtsgeschaftsgebuhr,
wobei das Ausmal’ der Erhohung im Ermessen der
Finanzbehorde liegt.




Grunderwerbsteuer

Eine der wichtigsten Verkehrssteuern in Osterreich
ist die Grunderwerbsteuer, die immer dann anfallt,
wenn ein inlandisches, dh in Osterreich belegenes,
Grundstulck erworben bzw Ubertragen wird. Neben
dem Haupttatbestand (Kaufvertrage tber Grund-
stlcke) ist im Grunderwerbsteuergesetz (GrEStG)
eine Vielzahl von weiteren Tatbestanden erfasst, die
jeweils zum Anfall von Grunderwerbsteuer flhren.

Die Grunderwerbsteuer war in jingerer Vergangen-
heit aufgrund des Abstellens auf den Einheitswert
vielfach mit Aufhebungen durch den VfGH und
nachfolgender Reparaturgesetzgebung konfrontiert.
Im Zuge der Steuerreform 2015/16 wurde die Grund-
erwerbsteuer in vielen Bereichen neu gefasst und
reformiert.

Tatbestédnde

Neben dem eingangs bereits erwahnten Kaufvertrag
Uber Grundstlcke unterliegt auch der Erwerb von
Grundstlicken ohne vorangegangenes Verpflich-
tungsgeschaft (Erbschaft, Zuschlag im Zwangsver-
steigerungsverfahren) der Grunderwerbsteuer. Auch
die bloRe Ubertragung eines Ubereignungsanspru-
ches (etwa weil eine Kaufoption Ubertragen wird)
fahrt zu einem Anfall einer Grunderwerbsteuer.

Auch die in der Praxis oftmals auftretende Anteils-
vereinigung ist grunderwerbsteuerpflichtig. Bei der
Anteilsvereinigung kommt es zur Vereinigung von
allen Anteilen an einer Kapitalgesellschaft in einer
Hand. Bei Personengesellschaften fihrte der Erwerb
aller Anteile zur Anwachsung des Vermogens an den
letzten Gesellschafter und somit ebenfalls zu einem
grunderwerbsteuerpflichtigen Tatbestand. Bislang
konnte die Anteilsvereinigung durch treuhandige Kon-
struktionen — aufRer in krassen Missbrauchsfallen —
vermieden werden (Treuhander halt einen Zwergan-
teil an der Kapitalgesellschaft), mit der Steuerreform
sind Konstruktionen dieser Art jedoch nicht mehr
moglich, da die von einem Treuhander gehaltenen
Anteile dem Treugeber zugerechnet werden.

Beim Anteilsvereinigungstatbestand kommt es im
Zuge der Steuerreform 2015/2016 noch zu folgen-
den, weiteren Verscharfungen:

— EinfGhrung eines eigenen Anteilsvereinigungstat-
bestandes fur Personengesellschaften (grund-
erwerbsteuerpflichtig, wenn innerhalb von funf
Jahren mindestens 95 Prozent der Anteile auf
neue Gesellschafter Ubergehen)

— Ausweitung des ursprunglichen Anteilsvereini-
gungstatbestands: Nicht mehr die Vereinigung von
100 Prozent der Anteile in einer Hand, sondern
bereits 95 Prozent fuhren zur Anteilsvereinigung.

— Eine Anteilsvereinigung liegt auch dann vor, wenn
die Anteile an einer Gesellschaft in die Hand von
Kapitalgesellschaften erworben werden, die Teil
einer Unternehmensgruppe iSd 8 9 KStG sind.

Bemessungsgrundlage

Als Bemessungsgrundlage fur die Grunderwerb-
steuer kommt prinzipiell die Gegenleistung zur
Anwendung (etwa der Kaufpreis bei Kaufvertragen).
Die Bemessungsgrundlage bei Erwerbsvorgangen
ohne Gegenleistung, Anteilsvereinigungen und Um-
grindungen bildet nach der Steuerreform 2015/16
der ,,Grundstuckswert”, welcher bei entgeltlichen
Rechtsgeschaften auch die Mindestbemessungs-
grundlage darstellen soll.

Die Errechnung des , Grundstlckswertes” kann auf
folgende Arten erfolgen: Einerseits kann auf Basis
des hochgerechneten dreifachen Bodenwertes gem
BewG und des Gebaudewertes ein Grundsticks-
wert errechnet, andererseits kann auf Basis eines
geeigneten Immobilienpreisspiegels ein abgeleiteter
Wert ermittelt werden. Wie sich diese Werte zusam-
mensetzen, hat der Finanzminister im Einvernehmen
mit dem Bundeskanzler per Verordnung festzulegen,
wobei festzustellen ist, dass die besagte Verordnung
im Entwurfsstadium bislang noch nicht der Offent-
lichkeit zuganglich gemacht wurde.

Sofern der durch den Steuerschuldner nachgewie-
sene gemeine Wert geringer ist, gilt der geringere
gemeine Wert als Grundstlckswert. Gutachten eines
Sachverstandigen unterliegen der Richtigkeitsvermu-
tung.

Bei bestimmten Erwerben von land- und forstwirt-
schaftlichen Grundstlcken (Anteilsvereinigung,
Umgriindungen, Ubergabe im Familienkreis) kommt
der einfache Einheitswert als Bemessungsgrundlage
zur Anwendung.
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Tarif

Mit der Steuerreform 2015/16 wird einerseits eine
Unterscheidung der Erwerbe in , entgeltlichen”,
Jteilentgeltlichen” und ,, unentgeltlichen” Erwerb
getroffen, andererseits ein Stufentarif fur unentgeltli-
che Erwerbsvorgange eingefuhrt.

Ein Erwerb gilt als

— unentgeltlich,
wenn die Gegenleistung nicht mehr als 30 Prozent,

— teilentgeltlich,
wenn die Gegenleistung nicht mehr als 70 Prozent,

— entgeltlich,
wenn die Gegenleistung mehr als 70 Prozent

des Grundstlckswertes betragt. Erwerbe im Famili-
enverband gelten immer als unentgeltlich.

Jleilentgeltliche” Erwerbe werden in einen ,entgeltli-
chen” und einen ,,unentgeltlichen” Teil aufgespalten,
wobei der , entgeltliche” Teil dem Stufentarif, der
Lunentgeltliche” Teil dem normalen Grunderwerb-
steuertarif unterliegen soll.

Beispiel:

A schenkt seinem Patenkind ein Grundstlick mit ei-
nem Grundsttckswert (GVW) von EUR 200 000 gegen
Ubernahme der darauf lastenden Schulden in Hohe
von EUR 80 000.

Da die Gegenleistung 40 Prozent des GW betragt, ist
der Erwerbsvorgang zu 40 Prozent entgeltlich und zu
60 Prozent unentgeltlich.
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Der Stufentarif fur unentgeltliche Erwerbe wird wie
folgt ausgestaltet werden:

— flur die ersten EUR 250.000 0,5 Prozent
— flr nachsten EUR 150.000 2,0 Prozent
— daruber hinaus 3,5 Prozent

Bei Anteilsvereinigungen und Umgrindungen soll die
Steuer zukUnftig 0,5 Prozent vom Grundstickswert
betragen.

Bei allen Ubrigen Erwerben kommt wie bisher ein
Steuersatz von 3,5 Prozent zur Anwendung.

Far Privatstiftungen wird bei ,unentgeltlichen” und
.teilentgeltlichen” Erwerben auch zukUnftig ein
Stiftungseingangssteueraquivalent iHv 2,5 Prozent
zusatzlich anfallen, wobei sich die Bemessungs-
grundlage als Differenz zwischen Grundstlckswert
und einer allfalligen Gegenleistung errechnet.

Sonstiges

Unentgeltliche Betriebsubergaben unterliegen einem
Freibetrag iHv EUR 900.000, wobei Weitergaben im

Familienverband immer als unentgeltlich gelten. Des
Weiteren ist die Grunderwerbsteuer in diesen Fallen

mit 0,5 Prozent des Grundstlckswertes begrenzt.

Sowohl bei unentgeltlichen Erwerben als auch bei
Anteilsvereinigungen und Umgrindungen soll die
GrESt auf Antrag Uber bis zu funf Jahre verteilt wer-
den, wobei dies dazu fuhren soll, dass sich die GrESt
in Abhangigkeit von der Verteilungsdauer um jeweils
2 Prozent pro Jahr erhoht.
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