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Die neue Immobiliensteuer wurde durch das 1. StabG 2012 eingeführt und ist mit 
1.4.2012 in Kraft getreten; sie brachte zahlreiche Neuerungen wie zB die Abschaffung 
der 10-jährigen Spekulationsfrist, einen Steuersatz von 25% auf den Veräußerungsge-
winn und Pauschalierungen mit 3,5% oder 15% für das sogenannte „Altvermögen“. 
Mit dem AbgÄG 2012 erfolgte erneut eine Reform. Im Juli 2013 wurden die neuen 
Einkommensteuerrichtlinien (EStR) erlassen. 

Dieses Buch bietet für Einsteiger eine ausführliche Einleitung. Für Praktiker und 
Angehörige der rechtsberatenden Berufe werden sämtliche Neuerungen einge-
hend, praxisorientiert und mit zahlreichen Fallbeispielen dargestellt. Die EStR werden 
umfassend und kritisch kommentiert. Themen sind zB Kaufverträge, Erbteilungs-
übereinkommen, Realteilungen, Scheidungsvergleiche, Leibrentenverträge (zum Teil 
unter Hinweis auf Grunderwerbsteuer und Gerichtsgebühren), Grundstücksbegriff, 
unentgeltliche Übertragung (Erbschaft, Schenkung), Umwidmungstatbestände und 
Pauschalierung sowie eine umfangreiche Analyse der Befreiungsbestimmungen (zB 
Hauptwohnsitzbefreiung und Herstellerbefreiung). Die Besteuerung von Immobilien 
im betrieblichen Bereich wird ebenso ausführlich dargestellt wie Besonderheiten 
einzelner Rechtsformen zB bei Gemeinden und gemeinnützigen Rechtsträgern. Den 
Privatstiftungen ist ein Sonderkapitel gewidmet.

Für die ab 1.1.2013 von Rechtsanwälten und Notaren zu erhebende Immobilien-
ertragsteuer (ImmoESt) werden die Voraussetzungen und Befreiungen umfangreich 
und praxisgerecht erläutert; auch das Haftungsrisiko wird dargestellt.

Die Erläuterung der Änderungen bei der Grunderwerbsteuer und der Umsatzsteuer 
sowie verfassungsrechtliche Probleme und eine volkswirtschaftliche Analyse runden 
die umfassende Darstellung ab.

Der Herausgeber

Univ.-Prof. MMag. Dr. Christoph Urtz ist Professor (Lehrstuhlinhaber) 
für Finanzrecht an der Universität Salzburg und Rechtsanwalt bei Binder 
Grösswang Rechtsanwälte. Er hat zum Steuerrecht und Öffentlichen 
Recht knapp 300 Publikationen verfasst und berät ua in der Immobi-
lienbesteuerung.
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Vorwort
Die neue Immobiliensteuer stellt Berater vor schwierige Aufgaben. Insbesondere Rechts-

anwälte und Notare, aber auch Steuerberater und Wirtschaftsprüfer sind mit einer Fülle von 
neuen Pfl ichten konfrontiert. Das ÖStZ-Spezial „Die neue Immobiliensteuer Update 2013“ 
bietet Beratern und Praktikern ein Nachschlagewerk, in dem Detailfragen gelöst und Gestal-
tungsmöglichkeiten aufgezeigt werden.

Einsteiger in die Materie fi nden eine ausführliche Einleitung.

Da die erste Aufl age dieses ÖStZ-Spezials von Beratern und Praktikern hervorragend auf-
genommen wurde und sich außerdem seit dem Erscheinen der Erstaufl age einige Änderungen 
ergeben haben, wurde eine Neuaufl age notwendig. Die vorliegende Neuaufl age berücksichtigt 
die folgenden Neuerungen:

 • Das Abgabenänderungsgesetz 2012, das eine „Reform der Reform“ brachte und meist 
rückwirkend zum 1.4.2012 in Kraft getreten ist;

 • die neuen Einkommensteuerrichtlinien des BMF, die im Juli 2013 erlassen wurden (GZ 
06 0104/9-IV/6/00 idF GZ BMF-010200/0012-VI/6/2013 vom 24. Juli 2013) und die die 
Rechtsansicht des Bundesministers für Finanzen über die Immobilienbesteuerung wieder-
geben;

 • neuere Entwicklungen der Verwaltungspraxis, die von Beratern und Praktikern an mich 
herangetragen und die ebenfalls eingearbeitet worden sind;

 • Hinweise zur praktischen Durchführung der Selbstberechnung unter Berücksichtigung 
der Eingabemaske in FinanzOnline (die Eingabemaske ist im Anhang dargestellt).

Im Vergleich zur Erstaufl age sind die folgenden neuen Beiträge enthalten:

 – Ein Beitrag über die steuerlichen Konsequenzen bei Rückabwicklung des Grundstücksver-
kaufs wurde neu aufgenommen (Abschnitt I.);

 – die Kapitel über den betrieblichen Bereich wurden ausgebaut, was für Steuerberater und 
Wirtschaftsprüfer besonders wichtig ist (Abschnitte C.I. bis C.VII.). Auch die Besteuerung 
von verschiedenen Rechtsformen (Kapitalgesellschaften, Genossenschaften, gemeinnüt-
zige Vereine und Bauvereinigungen, Gemeinden usw) wurde sehr ausführlich dargestellt 
(Abschnitt C.II.).

 – Neu hinzugekommen sind ebenfalls Spezialthemen wie zB die Veräußerung von mit einer 
Hypothek belasteten Immobilien sowie die Veräußerung im Insolvenzfall (Abschnitte 
D.IV.4.5. und D.IV.4.6.)

 –  sowie schließlich auch ein Kapitel über die internationale Immobilienbesteuerung (Ab-
schnitt H.): Mit Frau Mag. Judith Herdin-Winter, der stellvertretenden Abteilungsleiterin 
für Internationales Steuerrecht im BMF, konnte dafür eine hervorragende Expertin gewon-
nen werden.

In Einzelbeiträgen werden sonst die folgenden Themenkreise behandelt:

Bei Veräußerung von Immobilien im außerbetrieblichen Bereich werden Kaufverträge, 
Erbteilungsübereinkommen, Realteilungen, Scheidungsvergleiche und Leibrentenverträge 
ausführlich dargestellt, wobei zT auch Hinweise auf die Grunderwerbsteuer und auf die Ge-
richtsgebühren gegeben werden (Abschnitt B.II.). Auch unentgeltliche Übertragungen (Erb-
schaften, Schenkungen) werden eingehend analysiert (Abschnitte B.II.2.4. und B.VII.). In 
weiterer Folge werden der Grundstücksbegriff und die damit verbundenen Gestaltungen (zB 
Ablöse für ein Fruchtgenussrecht) umfassend erörtert (Abschnitt B.III.).
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Besondere Bedeutung haben die Befreiungsbestimmungen – insbesondere die beiden 
Hauptwohnsitzbefreiungen „alt“ und „neu“ gem § 30 Abs 2 Z 1 lit a und lit b EStG sowie die 
Befreiung für selbst hergestellte Gebäude gem § 30 Abs 2 Z 2 EStG (siehe ausführlich Ab-
schnitt B.IV.).

Für jene Grundstücke, die spätestens am 31.3.2012 nicht mehr steuerverfangen waren – so-
genanntes „Altvermögen“ –, gibt es Pauschalierungsmöglichkeiten, die die Steuerbelastung 
abfedern sollen. Die damit verbundenen Tücken – zB bei Umwidmungen – werden ausführlich 
analysiert (siehe Abschnitt B.VI.).

Auch die Berechnung der Steuerbemessungsgrundlage für „Neuvermögen“ wird umfas-
send analysiert. Zweifelsfragen stellen sich hier zB bei der Berechnung des Infl ationsabschla-
ges (siehe Abschnitt B.V.).

Erhoben wird die neue Steuer einerseits dadurch, dass der Veräußerer eine Steuererklä-
rung abgibt und darin den besonderen Steuersatz iHv 25% geltend macht. Andererseits ist 
unter bestimmten Voraussetzungen – nämlich dann, wenn die Grunderwerbsteuer selbst be-
rechnet wird – der Rechtsanwalt oder Notar verpfl ichtet, eine sogenannte Immobilienertrag-
steuer (ImmoESt) iHv 25% selbst zu berechnen und an das Finanzamt abzuführen. Hier kann 
den Anwalt oder Notar auch eine Haftung treffen (ausführlich Abschnitt D.). Die praktische 
Durchführung der Selbstberechnung wird in zahlreichen Beispielen und unter Hinweisen 
auf die Eingabemaske in FinanzOnline für den Praktiker und Berater umfassend erklärt (siehe 
zur Eingabemaske den Anhang).

Neben den Änderungen im Bereich der Einkommen- und Körperschaftsteuer wird auch 
die aktuelle Rechtslage und Verwaltungspraxis bei der Grunderwerbsteuer (ausführlich Ab-
schnitt E.) und bei der Umsatzsteuer erläutert (ausführlich Abschnitt F.).

Die Besteuerung von Immobilien bei Privatstiftungen wird ebenfalls umfassend und pra-
xisgerecht dargestellt (ausführlich Abschnitt G.).

Eine volkswirtschaftliche Analyse der neuen Immobilienbesteuerung – die weder die 
Preissteigerungen bei Immobilien eindämmen noch die erwarteten Erträge bringen wird (siehe 
die volkswirtschaftliche Analyse in Abschnitt K.) sowie eine Analyse der verfassungsrecht-
lichen Probleme der Immobiliensteuer runden die vorliegende Neuaufl age ab (Abschnitt J.).

Als Herausgeber wünsche ich allen Leserinnen und Lesern eine gewinnbringende Lektüre!

Christoph Urtz
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Die neue Immobiliensteuer wurde durch das 1. StabG 2012 eingeführt und ist mit 
1.4.2012 in Kraft getreten; sie brachte zahlreiche Neuerungen wie zB die Abschaffung 
der 10-jährigen Spekulationsfrist, einen Steuersatz von 25% auf den Veräußerungsge-
winn und Pauschalierungen mit 3,5% oder 15% für das sogenannte „Altvermögen“. 
Mit dem AbgÄG 2012 erfolgte erneut eine Reform. Im Juli 2013 wurden die neuen 
Einkommensteuerrichtlinien (EStR) erlassen. 

Dieses Buch bietet für Einsteiger eine ausführliche Einleitung. Für Praktiker und 
Angehörige der rechtsberatenden Berufe werden sämtliche Neuerungen einge-
hend, praxisorientiert und mit zahlreichen Fallbeispielen dargestellt. Die EStR werden 
umfassend und kritisch kommentiert. Themen sind zB Kaufverträge, Erbteilungs-
übereinkommen, Realteilungen, Scheidungsvergleiche, Leibrentenverträge (zum Teil 
unter Hinweis auf Grunderwerbsteuer und Gerichtsgebühren), Grundstücksbegriff, 
unentgeltliche Übertragung (Erbschaft, Schenkung), Umwidmungstatbestände und 
Pauschalierung sowie eine umfangreiche Analyse der Befreiungsbestimmungen (zB 
Hauptwohnsitzbefreiung und Herstellerbefreiung). Die Besteuerung von Immobilien 
im betrieblichen Bereich wird ebenso ausführlich dargestellt wie Besonderheiten 
einzelner Rechtsformen zB bei Gemeinden und gemeinnützigen Rechtsträgern. Den 
Privatstiftungen ist ein Sonderkapitel gewidmet.

Für die ab 1.1.2013 von Rechtsanwälten und Notaren zu erhebende Immobilien-
ertragsteuer (ImmoESt) werden die Voraussetzungen und Befreiungen umfangreich 
und praxisgerecht erläutert; auch das Haftungsrisiko wird dargestellt.

Die Erläuterung der Änderungen bei der Grunderwerbsteuer und der Umsatzsteuer 
sowie verfassungsrechtliche Probleme und eine volkswirtschaftliche Analyse runden 
die umfassende Darstellung ab.

Der Herausgeber

Univ.-Prof. MMag. Dr. Christoph Urtz ist Professor (Lehrstuhlinhaber) 
für Finanzrecht an der Universität Salzburg und Rechtsanwalt bei Binder 
Grösswang Rechtsanwälte. Er hat zum Steuerrecht und Öffentlichen 
Recht knapp 300 Publikationen verfasst und berät ua in der Immobi-
lienbesteuerung.
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