lvon4

Entwurf

Erlauterungen
Zug81l

Das Grunderwerbsteuergesetz 1987 sieht in § 4 JAlxwvei mdgliche Ermittlungsverfahren fir den

Grundstuickswert vor, die in 8 1 einleitend vorgiisteerden. § 2 regelt das so genannte ,Pausch&lwer
Modell*, bei dem der Grundstickswert als Summe teshgerechneten (anteiligen) dreifachen
Bodenwertes und des (anteiligen) Wertes des Gebébdrechnet wird. In 8 3 wird die Ermittlung

anhand eines geeigneten Immobilienpreisspiegelgedeellt. Fir jede wirtschaftliche Einheit kann

entschieden werden, welches Ermittlungsverfahreangezogen wird. Aul3erdem ist in jedem Fall der
Nachweis des geringeren gemeinen Wertes moglich.

Zusg?

In 8 2 dieser Verordnung wird die Ermittlung desu@stiickswertes als Summe des hochgerechneten
(anteiligen) dreifachen Bodenwertes gemaR § 53 Alesster Satz BewG. 1955, BGBI. Nr. 148/1955, in
der jeweils geltenden Fassung und des (anteiliyféajtes des Gebdudes nédher erldutert. Bei diesem
Ermittlungsverfahren soll der Grundstiickswert nfdgpender Formel errechnet werden:

[(anteilige) Grundflache x dreifachem Bodenwert pnd x Hochrechnungsfaktor] + [Nutzflache bzw.
(anteilige) gekirzte Bruttogrundfliche x Baukosaddr x Bauweise-/Nutzungsminderung
(100%/71,25%/60%/40%) x Altersminderung (100%/653%43]

Der Grundstiickswert berticksichtigt daher die Lage @rundstuicks (jeweilige Gemeinde, bei bebauten
Grundstiicken hinsichtlich der Baukosten das jegeilBundesland), die Bauweise und Nutzung des
Gebaudes, die Nutzflache bzw. Bruttogrundflache wmeh Erhaltungszustand des Gebaudes. Die
Hochrechnung des im Einheitswertbescheid enthaitefenteiligen) Bodenwertes soll Uberdies
gewahrleisten, dass die darin berlcksichtigte iddislle Grundstiickslage (z.B. Lage an einem See ode
an einer Autobahn) auf den hochgerechneten Wechdahlagt.

Das Pauschalwertmodell kann auch in jenen Féllgeweandet werden, bei denen nur ein Gebaude bzw.
Gebéaudeteil Ubertragen wird (z.B. Superadifikaidlaund forstwirtschaftliches Geb&aude, soweit estni

im land- und forstwirtschaftlichen Einheitswert legiten ist). In diesem Fall ist nur der Gebaudewert
geman § 2 Abs. 2 zu errechnen.

Zu82Abs. 1

Ausgangspunkt fur die Ermittlung des dreifachen &wdertes soll der nicht pauschal um 35% erhohte
Wert gemall 8 53 Abs. 2 erster Satz BewG. 1955 (@wlgauungsabschlag) sein, der auf den dem
Erwerbsvorgang unmittelbar vorausgegangenen Fligigfszeitpunkt festgestellt worden ist. Wird nur
ein Teil einer wirtschaftlichen Einheit UbertragénB. Schenkung einer Eigentumswohnung), ist der
Bodenwert nur im Ausmal} des (prozentuellen) Anteils der gesamten wirtschaftlichen Einheit
anzusetzen.

Da im derzeit als Bemessungsgrundlage heranzuziehemireifachen Einheitswert der dreifache
Bodenwert enthalten ist, soll — wegen der bess®¥engleichbarkeit — dieser dreifache Bodenwert als
Ausgangsbasis fur die Hochrechnung dienen.

Ist der Bodenwert weder dem Steuerschuldner noohRigrteienvertreter bekannt und muss dieser Wert
daher vom Finanzamt erfragt werden, soll vorgesekerden, dass die Anfrage um Bekanntgabe des
Bodenwertes elektronisch zu erfolgen hat. Ist diesn Anfragenden aufgrund seiner technischen
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Voraussetzungen nicht zumutbar, soll die Verpflicigt zur elektronischen Ubermittlung der Anfrage
entfallen

Auf den (anteiligen) dreifachen Bodenwert soll Eiochrechnungsfaktor angewendet werden, der in der
Anlage zu dieser Verordnung festgelegt wird. Diestlegung der Hochrechnungsfaktoren soll die

unterschiedlichen Wertentwicklungen von Grundstickén den verschiedenen Gemeinden

bertcksichtigen. Die Hochrechnungsfaktoren sollen @emeinde, in Gemeinden mit mehr als 100 000
Einwohnern fiir einen oder mehrere Bezirke bzw. t&tdd festgelegt werden. In der Anlage sollen dahe

fur die Stadte Wien, Graz, Linz, Salzburg und Inosk Untergliederungen getroffen werden, die in

Wien mit den Bezirken ident sein, in den anderead®n jedoch mehrere Bezirke bzw. Stadtteile

zusammenfassen sollen.

Die Hochrechnungsfaktoren sollen sich durch eineergéich der durchschnittlichen dreifachen
Einheitswerte fiir unbebaute Grundstiicke mit demedlkdn durchschnittlichen Verkehrswerten ergeben
und daher die Wertdnderung seit 1.1.1973 abbild®e. aktuellen durchschnittlichen Verkehrswerte
werden aus den Werten der Kaufpreissammlung deanEirerwaltung sowie verschiedenen frei
verfigbaren Werten errechnet.

ZUu82Abs.2Z1und?2

Ausgangspunkt fur die Ermittlung des Wertes desé&Bdbs soll die Nutzflache des Gebaudes bzw. des
Anteils an einem Gebaude (z.B. bei einer Eigentunhgwing) sein. Ist diese nicht bekannt, soll die
Bruttogrundflache heranzuziehen sein, die um 30%imzen ist; wird nur ein Teil eines Gebaudes
Ubertragen, ist der entsprechende (prozentuelle}eilAnheranzuziehen. Zur Berechnung der
Bruttogrundflache eines Geb&udes sind alle Grusebisnen heranzuziehen, ausgenommen nicht
Uberdeckte Bereiche (insbesondere Balkone), kdkistruoder gestalterisch bedingte Vor- und
Rickspringe an den AufRenflachen, Kriechkeller, dfstihachte, Aufentreppen, nicht nutzbare
Dachflachen oder konstruktiv bedingte Hohlraume.

Die pauschale Kirzung um 30% soll deshalb erfolgeil, die Bruttogrundflache auch Flachen umfasst,
die nicht zur Nutzflache gehoren (z.B. Stiegenhakig)lergeschof3e sind mit der halben Flache in die
Ermittlung der Bruttogrundflache einzubeziehen. Sall das unterschiedlich hohe Ausmaf3 der
Wohnbarmachung von Kellerflachen pauschaliert Hesigbtigt werden.

Auf diese Nutzflache bzw. (anteilige) gekirzte Bogtundflache sollen nach Bundeslandern
differenzierende Baukostenfaktoren anzuwenden sein.

Zu82Abs.2Z3und4

Die Baukostenfaktoren werden wie folgt ermittelie @urchschnittichen Baukosten pro Quadratmeter
des Jahres 2001 (aus dem Bericht zur WohnbautitigR@1 der Statistik Austria) werden mit dem
durchschnittlichen Baukostenindex von 146,8 (20d&zogen auf das Basisjahr 2000) hochgerechnet.
Anschlieend wird ein Bebauungsabschlag von 30%ermmmen und das Ergebnis, aus Grinden der
Vereinfachung, auf die nachste Zehnerstelle getunde

Bgld Ktn NO 00 Sbg | Stmk | Tirol | Vlbg | Wien
2001 1.31( 1.34C [1.36C |1.42C [1.60C [1.35C [1.42C |1.73C |1.52(
201¢ 1.92¢ 1.967 |1.99¢ |2.08t [2.34¢ |1.98: |2.08t [2.54( |2.23]
30% Abschlag | 1.346,1| 1.376,01.397,2|1.459,5|1.644,3|1.387,4/1.459,5/1.778 | 1.561,7
gerundet 1.350 1.380 | 1.400] 1460 1640 1390 1.460.780 | 1.560

Grundsatzlich soll der volle Baukostenfaktor anggseerden. Je nach Bauweise und Nutzung eines
Gebaudes (z.B. Fabriksgebaude, Gebaude, die derigiichen Beherbergung dienen) sollen verschieden
hohe Ansatze der Baukostenfaktoren vorgesehen werdem die unterschiedlich lange
Gesamtnutzungsdauer der jeweiligen Gebaudeart/eretung beriicksichtigen zu kdnnen.

So sieht die Verordnung fur Gebaude, die der gelieben Beherbergung dienen, einen Ansatz des
Baukostenfaktors im Ausmaf} von 71,25% vor. Bei kabrund Werkstattengebdauden sind die

Baukosten mit 60% anzusetzen. Fir einfachste B4atBn Glashauser, Stalle, frei stehende Garagdn un

Geratehauser, aber auch nicht ganzjahrig bewohribelneebergartenhéuser) sowie bei behelfsmafiger
Bauweise sollen 40% des Baukostenfaktors zum Arsatenen.

ZU82Abs.2Z5und6

Das Ergebnis der Multiplikation aus Nutzflache bZanteiliger) gekirzter Bruttogrundflache mal dem
(eventuell je nach Bauweise/Nutzung gekirzten) Batdnfaktor soll abhéngig vom Zeitpunkt einer
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Sanierung oder der Fertigstellung entweder mit 1,00 65% oder mit 30% als Wert des Gebaudes
anzusetzen sein.

Grundsétzlich sollen

- 100% anzusetzen sein, wenn die Sanierung odéigsteflung innerhalb der letzten 20 Jahre vor
dem Erwerbszeitpunkt erfolgt ist,

- 65% anzusetzen sein, wenn die Fertigstellungrivale der letzten 40 bis 20 Jahre vor dem
Erwerbszeitpunkt erfolgt ist und

- 30% anzusetzen sein, wenn die Fertigstellungmehr als 40 Jahren vor dem Erwerbszeitpunkt
erfolgt ist.

Die Frage des Zeitpunktes der Fertigstellung deb&Gaes ist nur dann von Belang, wenn keine
Sanierung in den letzten 20 Jahren vor dem Erweitpsmkt erfolgt ist. Bei Gebauden, die offensiicihtl
alter als 40 Jahre sind, ist ein Nachweis des dekpes der Fertigstellung nicht erforderlich. Biém
anderen Gebauden kann der Zeitpunkt der Fertigatglbspw. durch eine Bauendabrechnung, das im
Einzelfall im Einheitswertbescheid eingetragene jBlayy durch ein  Ansuchen um
Benutzungsbewilligung oder durch eine Fertigstejkanzeige glaubhaft gemacht werden.

Bei einfachsten Bauten bzw. bei behelfsmafliger Bé@ersollen

- 100% anzusetzen sein, wenn die Fertigstellungrimalb der letzten 10 Jahre vor dem Erwerbszeit-
punkt erfolgt ist,

- 65% anzusetzen sein, wenn die Fertigstellungrivale der letzten 20 bis 10 Jahre vor dem
Erwerbszeitpunkt erfolgt ist und

- 30% anzusetzen sein, wenn die Fertigstellungmehr als 20 Jahren vor dem Erwerbszeitpunkt
erfolgt ist.

Beispiele fir die Ermittlung des Grundstiickswertes:
Beispiel 1:

Einfamilienhaus in Kindberg, Baujahr 2012, Bruttaogdflache Erdgeschol3 und erster Stock 243 m2,
Keller 103 m2 und Garagenflache 36 m2, dreifached@&wert 15 697,44 Euro, Hochrechnungsfaktor It.
Anlage zur VO: 2, Baukostenfaktor fur Steiermar89D Euro

Berechnung des Grundstlickswertes:

(15 697,44 x 2) + (243 x 70% x 1 390) + (103 x 7R%0% x 1 390) + (36 x 70% X 40% x 1 390)=
31 394,88 + 236 439 + 50 109,50 + 14 011,20 = 334 88 Euro

Beispiel 2:

Eigentumswohnung (Altbau) in 1040 Wien, Generatsamig 2008, Anteile 61/2881, Nutzflache 65 mz?,
dreifacher Bodenwert des gesamten Grundstickess@#1Euro, Hochrechnungsfaktor It. Anlage zur
VO: 3,5, Baukostenfaktor fur Wien: 1 560 Euro

Berechnung des Grundstlickswertes:
(441 501 x 61/2 881 x 3,5) + (65 x 1 560) = 32 BY7+ 101 400 = 134 117,97 Euro
Beispiel 3:

Einfamilienhaus in Meiningen, Baujahr 2009, Nutefié 114 m?2, Garage und Geratehaus 25 mz2,
dreifacher Bodenwert 9 780 Euro, HochrechnungsfaktoAnlage zur VO: 10,5, Baukostenfaktor fir
Vorarlberg: 1 780 Euro

Berechnung des Grundstlickswertes:
(9 780 x 10,5) + (114 x 1 780) + (25 x 40% x 1 7802 690 + 202 920 + 17 800 = 323 410 Euro
Beispiel 4:

Eigentumswohnung in Salzburg/Parsch, Baujahr 1988eile 144/2928, Nutzflache 100 mz2, dreifacher
Bodenwert des gesamten Grundstiickes 130 548 Ewohretchnungsfaktor It. Anlage zur VO: 9,
Baukostenfaktor fur Salzburg: 1 640 Euro

Berechnung des Grundstlickswertes:
(130 548 x 144/2 928 x 9) + (100 x 1 640 x 65%)7=r83,54 + 106 600 = 164 383,54 Euro
Beispiel 5:
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Betriebsgrundstiick mit Fabriksgeb&dude in RohrbaehgBBaujahr 2007, Bruttogrundflache 1 125 m?2,
dreifacher Bodenwert 103 617 Euro, Hochrechnungsfak. Anlage zur VO: 2, Baukostenfaktor fir
Oberdsterreich: 1 460 Euro, Bau-/Nutzungsminder6@gp

Berechnung des Grundstlickswertes:
(103617 x 2) + (1 125 x 70% x 1 460 x 60%) = 2@4 2 689 850 = 897 084 Euro
Zu 8 3:

Wird der Grundstickswert in Hohe eines von eineraigreten Immobilienpreisspiegel abgeleiteten
Wertes ermittelt, soll verpflichtend der in § 3 ske Verordnung festgelegte Immobilienpreisspiegel
verwendet werden.

Fiur das Jahr 2016 soll ausschlieRlich der Immaiplieisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich,
Fachverband der Immobilien- und Vermdgenstreuhdhdengezogen werden.

Fur die Jahre ab 2017 soll ausschlieRlich auf eimen der Statistik Osterreich zu erstellenden
Immobilienpreisspiegel zurlckgegriffen werden: §Ms. 2 der Verordnung des Bundesministers fir
Wissenschaft, Forschung und Wirtschaft und des Bsimihisters fir Finanzen tber die Erstellung von
Hauser- und Wohnungspreisindizes, BGBIL Il Nr. 283/4, die im Einvernehmen mit dem
Bundeskanzler ergangen ist, verpflichtet die Stkti©sterreich, einen Preisindex fiir selbst gemstzt
Wohneigentum sowie einen Immobilienpreisindex zstedlen. Auf Basis der Daten, die diesen Indizes
zugrunde liegen, soll die Statistik OsterreichJénhre ab 2017 einen gesonderten Immobilienpreigspie
erstellen. Fur das Jahr 2016 soll von dessen EnstelAbstand genommen werden, weil noch
Datenlicken vorhanden sind, die bis langstens R0dé geschlossen werden sollen.

Anwendung des Immobilienpreisspiegels der Wirtschakammer Osterreich fiir das Jahr 2016:

Es soll sichergestellt werden, dass im jeweiligesitplinkt des Entstehens der Steuerschuld nur der
letztveroffentlichte  Immobilienpreisspiegel der Wohaftskammer Osterreich, Fachverband der
Immobilien- und Vermégenstreuhander angewendet evedarf, um eine einheitliche Ermittlung der
Bemessungsgrundlage zu gewahrleisten. In der Regetl der Immobilienpreisspiegel der
Wirtschaftskammer Osterreich mit Stand Mai einedeje Jahres veroffentlicht und ist ab diesem
Zeitpunkt anzuwenden. Ab 1. Janner 2016 bis zumdeag/erdffentlichung des Immobilienpreisspiegels
2016 soll daher der Immobilienpreisspiegel 2015nagh bis zum Ablauf des Jahres 2016 der
Immobilienpreisspiegel 2016 anzuwenden sein.

Eine Bewertung nach diesem Immobilienpreisspieg#l mur mdglich sein, wenn das zu bewertende
Grundstuck einer Objektkategorie im Immobilienpspiegel zugerechnet werden kann und den, im
Immobilienpreisspiegel fir die jeweilige Objektkateie vorgegebenen, Parametern entspricht. Zum
Beispiel kénnen betrieblich genutzte Grundstiicke, denen sich ein Fabriksgebaude befindet, oder
Superadifikate nicht mit dem Immobilienpreisspielgeivertet werden, da dieser fiir solche Grundstiicke
keine Kategorie vorsieht.

Bewertungsabschlag:

Der anhand des jeweiligen Immobilienpreisspiegetsitéelte Wert soll um 28,75% gekiirzt werden, um
zu verhindern, dass regionale Schwankungen zu ébtrh Ergebnissen fihren.

Evaluierung:

Nach mehr als zweijahriger Anwendbarkeit des Imniedypreisspiegels der Statistik Osterreich solkeein
Evaluierung durchgefiihrt werden, bei der die Sadkajgigkeit dieses Immobilienpreisspiegels
untersucht werden sollen.



