Der Immobilienkauf aus steuerlicher Sicht




eccontis

DER IMMOBILIENKAUF AUS STEUERLICHER SICHT treuhand

» FUR WELCHEN ZWECK WIRD
DIE IMMOBILIE ERWORBEN

» WER SOLL DIE IMMOBILIE ERWERBEN

» AN WEN SOLL DIE IMMOBILIE
VERMIETET WERDEN

20.09.2018] Seite 2 www.eccontis.at



DER IMMOBILIENKAUF AUS STEUERLICHER SICHT

eccontis
treuhand

Immobilienerwerb

Eigennutzung

T T T T e

o ;::zmtmemmmm&mehme

N -.\\'--.\\'--.\\'--.\\'- e
-.\\'--.\\'--.\\'--.\\'--.\\'--.\\'--.\\'--.\\'-m]. helq\\'--.\\'--.\\'--.\\'--.\\'--.\\'--.\\'--.\\'-

“ti:i;;:;;;:;;;:;;;:;ﬁxms:at%‘s_t%@a?rp?ﬂrébﬁﬁe_l?l_:ﬁ;:;;;:;;;:;;;:;;::r\‘

R -.um\ -.\\mt-.\\ R

S -\.\\"' T T
T T

20.09.2018| Seite 3

KRS \\\ o \\\ e \\\\\\\\\ SRy RS
X '@ﬁ m1 a'u LR
R *nm&a‘tzsmu\é:rnfl IC hﬁﬁéﬁ Ny
R R R LI

e S T T L SR
I \\m t B\A t RRRRRARN \\'- EE

S \\\ T R R R R R R R e

www.eccontis.at



FUR WELCHEN ZWECK WIRD eccontis

DIE IMMOBILIE ERWORBEN treuhand?
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FUR WELCHEN ZWECK WIRD (3 eccontis

DIE IMMOBILIE ERWORBEN treuhand®

» Steuerliche Themenstellungen beim Kauf

= Kaufpreis - brutto/netto

= Anschaffungsnebenkosten

Grunderwerbsteuer: idR 3,5 % vom Kaufpreis
Grundbucheintragungsgebuhr: 1,1 % vom Kaufpreis
Vertragserrichtungskosten: nach Vereinbarung
Maklerhonorar: idR 3 % vom Kaufpreis zzgl 20 % Umsatzsteuer

Fremdfinanzierung

—  Kreditbereitstellungsgebihr (Vereinbarung mit Bank)

— ggf 1,2 % EintragungsgebUhr Pfandrecht im Grundbuch
— Unterschriftenbeglaubigung Notar
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treuhand:

WER SOLL DIE IMMOBILIE ERWERBEN

» WER soll die Immobilie erwerben?

= Naturliche Person

= Ehegatte, Kinder

= Juristische Person (GmbH)

= Privatstiftung

= ein Erwerber vs mehrere Erwerber (Miteigentumsgemeinschaft)
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WER SOLL DIE IMMOBILIE ERWERBEN

» Welche Entscheidungsparameter sind ua relevant?

= Einkommensteuertarif des Kaufers/Vermieters
= bereits vorhandene Eigenmittel flur Erwerb der Immobilie
= erbrechtliche Themenstellungen

= Sind Eigenmittel in einer GmbH und mussten diese vorab
ausgeschuttet werden (27,5 % KESt) oder investiert die GmbH?
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AN WEN SOLL DIE IMMOBILIE (3 eccontis

VERMIETET WERDEN treuhands?

» Wohnraummiete

= Kauf unecht USt befreit oder Option zur USt Pflicht
=  pei Option: Vermietung mit 10 % USt
= GrESt/Eintragungsgebuhr wird vom Bruttokaufpreis berechnet
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AN WEN SOLL DIE IMMOBILIE (3 eccontis

VERMIETET WERDEN treuhands

» Geschaftsraummiete

= Mieter > 95 % umsatzsteuerpflichtige Umsatze

 ident mit Wohnraummiete

= Mieter < 95 % umsatzsteuerpflichtige Umsatze (zB Arzt,
Kleinunternehmer, Bank, Versicherung)

*  Problematik:
—  Kauf unecht USt befreit oder Option zur USt Pflicht

— macht eventuell Sinn, wenn innerhalb von 20 Jahren nach Erwerb
Wechsel zu USt-pflichtiger Vermietung (nachtragliche USt Gutschrift)
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WEITERE STEUERLICHE THEMENSTELLUNGEN

» Steuerliche Themenstellungen nach dem Immobilienkauf

= Laufende Besteuerung bei Vermietungstatigkeit

«  Gewinnermittlung

« Einkommensteuer/Kérperschaftsteuer
* Umsatzsteuer

« Steuererklarungen

= Besteuerung bei entgeltlicher Ubertragung (Verkauf) bzw, bei
unentgeltlicher Ubertragung (Erbschaft/Schenkung)
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DANKE FUR IHRE AUFMERKSAMKEIT

FUr Fragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung!

Mag. Michael Nésslbock Mag. Elisabeth Karmayr Mag. Welf Kleinhanns Mag. Thomas Zimprich
Geschaftsfuhrer Prokuristin Steuerberater Steuerberater
Wirtschaftsprifer, Steuerberater Steuerberaterin
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