Mit der Lockerung des Immobilie-
nerwerbs in Ungarn fUr private

auslandische Investoren stellt sich zuneh-

mend die Frage, ob es im Falle eines spateren
Verkaufs steuerliche Fallen gibt. ,Es gibt zwar
einige Besonderheiten im ungarischen Steuer-
recht”, betont Eva Gaberné Szellem, Geschéfts-
fuhrerin der ungarischen Wirtschaftsprifungsge-
sellschaft Signator Audit Kft. in Veszprém, ,die
lassen sich jedoch weitgehend im Sinne der In-
vestoren nutzen.*

Deutsche, die von dem seit Mai 2009 erleichterten
Erwerb von Immobilien — ausgenommen Acker-
land — profitieren mdchten, unterliegen zunachst
dem deutsch-ungarischen Doppelbesteuerungs-
abkommen von 1979. ,Danach kommt jeweils
das Recht des Landes zur Anwendung, in dem
sich das Vermdgen befindet®, erldutert Gaberné
Szellem, deren Unternehmen durch die Mitglied-
schaft im internationalen Beratungsnetzwerk
Geneva Group International viele in Ungarn ak-
tive Investoren beréat. Fir eine in Deutschland
lebende Privatperson ware beim Verkauf einer
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Immobilie in Ungarn also das ungarische Ein-
kommensteuergesetz mal3geblich.

Besteuert wird ausschliel3lich ein erzielter Ge-
winn, der aus der Differenz zwischen dem Kauf-
preis beim Erwerbszeitpunkt und dem Erlés beim
Verkauf errechnet wird. Als Erwerbszeitpunkt gilt
das Einreichen des Kaufvertrages beim Grund-
buchamt, vormals Geblihrenamt. Der Steuer-
satz betragt 25 Prozent, doch wie viel Steuern
tatsachlich anfallen, hangt von der Besitzdauer,
verrechenbaren Investitionen und der Frage ab,
ob es sich um eine Wohn- oder um eine sonstige
Immobilie handelt. ,So fallen bei einem 2004 er-
worbenen Wohnhaus bereits 2009 keine Steuern
mehr an, wahrend die Haltefrist bis zur vollstan-
digen Steuerbefreiung etwa bei Grundsticken,
Ferienhdausern oder Geschaftsrdumen 15 Jahr
betragt®, erlautert Gaberné Szellem.

Auf die in Ungarn als Einkommen zu versteu-
ernde Differenz zwischen Erwerbskosten und
Verkaufserlés kdnnen insbesondere werterh6-
hende Investitionen in die Immobilie angerech-

Steuerliche Absetzungen erleichtern Immobilienverkiufe in Ungarn

net werden. Darunter fallen alle Ma3nahmen, die
den Ublichen Marktwert der Immobilie erhéhen,
wie das Modernisieren der Heizung oder eine
Gebaudeisolierung. Die Details sind in einer
Regierungsverordnung geregelt. Ebenfalls anre-
chenbar sind Instandhaltungsinvestitionen in das
Gebaude, wenn sie innerhalb von 24 Monaten
vor dem Verkauf erfolgten und mindestens fiinf
Prozent des vertraglichen Verkaufspreises aus-
machen. Eine selbst erbrachte Arbeitsleistung
kann allerdings nicht bei der Verminderung der
zu versteuernden Summe beriicksichtigt werden.

Der im Ausland anséassige Verkaufer muss sein
durch den Verkauf erzieltes Einkommen beim
ungarischen Finanzamt in der jahrlichen Ein-
kommensteuererklarung angeben. Die abzugs-
fahigen Kosten sind zu belegen. Gaberné Szel-
lem: ,Wenn kein steuerpflichtiges Einkommen
entstanden ist, zum Beispiel durch Erflillung der
Haltefrist, muss auch keine Erklarung abgege-
ben werden.” Und da es hier um die Verdule-
rung durch Privatpersonen geht, entféllt auch die
Umsatzsteuerpflicht. |
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