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Befreiung von der Grundbuch- und
Pfandrechtseintragungsgeblihr

RA Mag. Karl Weilhartner

Partner, Bruckmiiller RechtsanwaltsgmbH

Seit 1. April gilt eine temporare Befreiung von der Grundbuch- und Pfandrechtseintragungsgebiihr
flir Immobilienkdufe. Die Befreiung gilt nicht jedenfalls, sie ist an ganz bestimmte Voraussetzungen

gekniipft.

1. Befreiungstatbesténde

Befreit sind die Eintragung zum Erwerb eines Eigentums oder
Baurechts an einer Liegenschaft mit einem (bereits errichteten
oder noch zu errichtenden) Gebiude, das der Befriedigung eines
dringenden Wohnbediirfnisses (sohin Unterstiitzung der An-
schaffung von Wohnimmobilien fiir die eigene Nutzung) dient,
bis zu einer Bemessungsgrundlage von 500.000 Euro sowie die
Eintragung von Pfandrechten zur Besicherung von Krediten, die
zum Erwerb oder Sanierung einer solchen Liegenschaft samt
Gebauden aufgenommen werden.2

2. Temporire Befreiung

Die Geblihrenbefreiung gilt einerseits nur fir Rechtsgeschéfte,
die nach dem 31.3.2024 geschlossen wurden und andererseits
nur fir Antrdge auf Eintragung des jeweiligen Rechts, die nach
dem 30.6.2024, aber vor dem 1.7.2026 beim Grundbuchsgericht
einlangen. Die BefreiungsmaBnahme ist somit grundsatzlich auf
zwei Jahre befristet. Die Eintragung selbst kann aber nach dem
1.7.2026 erfolgen (nur der Antrag ist vorher zu stellen) und der
Bezug der Wohnstatte selbst kann noch bis zu fiinf Jahren nach
der Eintragung nachgewiesen werden. Wird die Wohnsitznah-
me in dieser Zeit nicht nachgewiesen, dann kann die Geblhr
nachtréglich fallig werden. Weiters kann die Gebihr nachtrag-
lich fallig werden, wenn der Wohnsitz innerhalb von flinf Jahren
wieder aufgegeben wird.3
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3. Zweckwidmung des gesicherten Betrags bei der
Eintragung eines Pfandrechts

Die Gebiuhrenbefreiung betreffend die Eintragung eines
Pfandrechts ist daran gekoppelt, dass der gesicherte Betrag
ausschlieBlich oder doch tiber 90 Prozent entweder zum Er-
werb der Liegenschaft aufgenommen wurde oder zur Errich-
tung oder Sanierung des darauf befindlichen Gebadudes, das
der Befriedigung des dringenden Wohnbedurfnisses dient. Die
Kreditsumme darf also nur zum Erwerb jener Liegenschaft
aufgenommen werden, auf der sich das Wohngebdude be-
findet oder errichtet werden soll und es darf damit nur die Er-
richtung oder Sanierung des auf der erworbenen Liegenschaft
befindlichen Wohngebadudes finanziert werden. Bis zu einem
Zehntel der Kreditsumme kann freilich fir andere Zwecke
aufgenommen werden, etwa fir den Erwerb von Einrichtungs-
gegenstanden.*

4. Befreiungsbeschrankung

Die Geblihrenbefreiung gilt nur bis zu einer Bemessungsgrund-
lage von 500.000 Euro. Fiir einen Liegenschaftswert oder
einen Pfandbetrag, der dariber liegt, ist die Gebihr vorzu-
schreiben. Wenn allerdings die Bemessungsgrundlage mehr

als 2.000.000 Euro betrégt (,Luxusimmobilie”), besteht tiber-
haupt keine Geblhrenbefreiung (also auch nicht fir den unter
500.000 Euro liegenden Teil).®
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Befreit ist zudem nur der entgeltliche rechtsgeschaftliche Er-
werb des Eigentums, nicht etwa der Erwerb durch Erbanfall oder
Schenkung.®

5. Einsparungspotenzial

Bei der Eintragungsgebihr fiihrt die neue Regelung - bei
Ankauf einer Immobilie zu einem Kaufpreis von mindestens
500.000,00 Euro und einer 100-prozentigen Fremdfinanzie-
rung - zu einem maximalen Einsparungspotential in der Hohe
von 11.500 Euro. Dieses Potential ergibt sich aus dem Entfall
der Eintragungsgebihr fiir die Einverleibung des Eigentums-
rechtes im Gblichen Ausmaf von 1,1 Prozent und dem Entfall der
Eintragungsgebihr flr ein Pfandrecht im tblichen AusmaB von
1,2 Prozent. Derjenige, der den Immobilienkauf zur Gdnze aus
Eigenmittel finanziert, dem steht immerhin ein maximales Ein-
sparungspotential in der Hohe von 5.500 Euro offen.

6. Dringendes Wohnbediirfnis

Zentrale Voraussetzung der Begiinstigung ist, dass das auf der
Liegenschaft errichtete oder zu errichtende Gebdude einem drin-
genden Wohnbedlirfnis des einzutragenden Eigentimers dient.
Sohin muss der Eigentlimer eine natiirliche Person sein, denn
nur einer natirlichen Person kann ein dringendes Wohnbedirf-
nis zukommen. Der Begiinstigte muss nicht der Alleineigentlimer
der Liegenschaft sein: Auch der Miteigentlimer ist begunstigt,
wenn die Wohnung, die mit seinem Miteigentumsanteil verbun-
den ist, der Befriedigung seines dringenden Wohnbedurfnisses
dient. Es ist auch eine teilweise Begiinstigung denkbar, die nur
den Miteigentiimer betrifft, der ein dringendes Wohnbeddirfnis
nachweisen kann. Erwirbt jemand mehrere abgegrenzte Wohn-
einheiten gleichzeitig, dann erstreckt sich die Geblhrenbefreiung
nur auf die Wohneinheit, die der Befriedigung des dringenden
Wohnbedirfnisses dient.”

7. Nachweis des dringenden Wohnbediirfnisses

Das dringende WohnbedUrfnis muss durch eine Meldebestéti-
gung nachgewiesen werden. Liegt der Nachweis im Zeitpunkt
der Falligkeit der Gebuhr noch nicht vor, weil die Wohnung noch
nicht bezogen werden konnte, kann der Nachweis nachtrdglich
erbracht werden.

Das dringende Wohnbedrfnis ist nicht als zeitliches, sondern
als qualitatives Kriterium zu verstehen: Das Wohnbedirfnis ist
dringend, wenn der Eintragungswerber die neue Wohnstatte als
Wohnung verwenden will und dabei die bisherige Wohnstatte
aufgibt.? Im Falle der Selbstberechnung kann daher die Gebiihr
vorerst mit ,0" angegeben werden. Die Meldebestatigung ist
samt eines Nachweises dariber, dass die Wohnrechte an der
bisherigen Wohnstatte (Wohnung oder Eigenheim) aufgegeben
wurden, innerhalb von drei Monaten ab Ubergabe oder Fertig-
stellung der neuen Wohnstatte beim Grundbuchsgericht einzu-
reichen. Spatestens fiinf Jahre nach der Grundbuchseintragung
ist der Nachweis zu fuihren. Wird der Nachweis nicht rechtzeitig
innerhalb dieser Frist erbracht, so ist die Geblhr vorzuschreiben.
Der Nachweis der Aufgabe der bisherigen Wohnrechte ist ent-
weder durch eine Bestdtigung des bisherigen Quartiergebers zu

erbringen, oder durch den Nachweis, dass die bisherige Eigen-
tumswohnung verkauft, fiir zumindest fiinf Jahre vermietet oder
sonst Ubertragen wurde.®

Da in der Regel aus dem Kreditvertrag nicht ohne Weiteres
hervorgeht, fiir welche Zwecke der durch das Pfandrecht zu
sichernde Betrag aufgenommen wurde, ist der Nachweis, dass
der Kreditbetrag zum Erwerb oder zur Schaffung des Wohn-
raums aufgenommen wurde, durch eine Bestatigung der Bank
zu erbringen.'

8. Wegfall der Gebiihrenbefreiung

Die Gebuhrenbefreiung fallt nachtraglich weg, wenn innerhalb
von fiinf Jahren ab Ubergabe oder Fertigstellung der Wohnstatte
entweder das Eigentumsrecht daran aufgegeben wird oder das
dringende Wohnbedirfnis wegfallt. In diesem Fall ist die Gebuhr
nachzuerheben." m

1 Mag. Karl Weilhartner ist Rechtsanwalt und Partner der Bruckmdller
RechtsanwaltsgmbH in Linz. Seine Beratungs- und Tatigkeitsschwerpunkte
liegen im Immobilien-, Unternehmens- sowie im Steuer- und Abgabenrecht.
Er halt laufend Fachvortrége und ist Autor zahlreicher Publikationen, ins-
besondere in den Bereichen Immobilien-/Wohnrecht und Maklerrecht.
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Vgl. dazu schon zum Grunderwerbsteuergesetz: Bodis in Arnold/Bodis,
Kommentar zum Grunderwerbsteuergesetz 198718 Rz 163 zu § 3 GrEStG.

9 AB 2497 BIgNR 27. GP 2 und 3.
10 AB 2497 BIgNR 27. GP 3.
AB 2497 BIgNR 27. GP 2 und 3.
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Resumee

Die temporare Befreiung von der Eintragungsgebiihr ist im
Sinne einer Erleichterung fr die Anschaffung einer Wohnim-
mobilie zur Eigennutzung treffsicher. Ein Anleger kommt nicht
in den Genuss der Beglinstigung. Stérend ist, dass mit der
Geltendmachung der Befreiung ein nicht unerheblicher Auf-
wand einhergeht, etwa im Zusammenhang mit dem Nachweis
des dringenden Wohnbedirfnisses, der in zeitliche Hinsicht
weit Uiber den Zeitpunkt des Abschlusses der Rechtsgeschaf-
tes hinausgehen kann. Das Erfordernis einer strafbewehrten
schriftlichen Erklarung des Erwerbers, etwa in der Vertrags-
urkunde, dass der Erwerb einem dringenden Wohnbedrfnis
dienen wird, ware meines Erachtens ausreichend gewesen.
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