Die Steuerreform macht
Immobilien noch teurer

Neuerungen bringen
negative Folgen fiir Er-
werber und Eigentiimer
von Immobilien.
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SCHWARZACH. (VN) Dass das
~ Erben und Schenken von Im-
mobilien ab 2016 in den meis-
ten Féllen teurer wird, war
schon in den vergangenen
Monaten klar. Die Steuerre-
form birgt jedoch im Detail
doch noch Uberraschungen.
Und iiber diese sind Notare
und Rechtsanwilte gar nicht
erfreut. ,,Die Bilanz ist fiir Er-
werber von Immobilien und
Eigentiimer dramatischer als
erwartet®, fasst Markus Ha-
gen, Prasident der Vorarlber-
ger Eigentiimervereinigung,
zusammen.

Ab dem 1.1.2016 ersetzt bei
der Ubertragung von Liegen-
schaften innerhalb der Fami-
lie der Grundstiickswert den
bisher verwendeten dreifa-
chen Einheitswert. ,Fiir die
ersten 250.000 Euro wird der
Steuersatz 0,5 Prozent, fiir
die nichsten 150.000 zwei
Prozent und dariiber hinaus
3,5 Prozent betragen“, rech-
net der Dornbirner Rechts-
anwalt Stefan Denifl vor,

Offen war bis vor Kurzem
noch, wie der Grundstiicks-
wert exakt ermittelt werden
soll. Das Finanzministerium
hat dazu jetzt einen Entwurf
vorgelegt, der eine Berech-
nung durch eine Pauschal-
wertmethode, durch den Im-
mobilienpreisspiegel oder ein
Schétzgutachten  vorsieht.
»Zu kritisieren ist, dass gera-
de die Pauschalwertmethode
sehr kompliziert ist“, sagt
Denifl weiter. Diese setzt sich
zusammen aus den Faktoren

Experten-Trlo Notar-Sprecher Richard Forster, EIgentUmer-PrésMent '

Markus Hagen, Anwalt Stefan Denifl.

Grundfliche,  Bodenwert,
Nutzfliche, Baukostenfak-
tor sowie einem Hochrech-
nungsfaktor.

Der Verduferer muss kiinf-
tig unzdhlige Zusatzinforma-
tionen vom Finanzamt, aus
den Bauakten der Gemein-
den und allenfalls aus den ei-
genen historischen Bauakten
zusammentragen. ,,Trotz die-
ser Erhebungen werden zwin-
gend Unsicherheiten bleiben.
Der Erwerber wird in vielen
Féllen nicht sicher sein, ob
die Grunderwerbsteuer rich-
tig berechnet werden konn-
te. Diese Rechtsunsicherheit,
die auch mit Straffolgen ver-
bunden sein kann, ist fiir die
Betroffenen schlichtweg un-
ertraglich®, sagt Markus Ha-
gen. Auch der Sprecher der
Vorarlberger Notare, Richard
Forster, sieht in der Berech-
nung einen enormen Mehr-
aufwand, was wiederum den

Mandanten mehr koste. Und

das Finanzamt koénnte theo-
retisch trotzdem sagen: ,,Das
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glauben wir nicht.“ Auch
der Immobilienpreisspiegel
sei ein Unsicherheitsfaktor,
denn hier muss die Immo-
bilie den Parametern einer
bestimmten Objektkategorie
entsprechen.

In den meisten Féllen teurer

Fiir wen wird es nun teurer?
Fir Liegenschaften unter
250.000 Euro Verkehrswert
werde die Grunderwerbsteu-
er in etwa gleich bleiben, so
die Experten. Aber aufgrund
der hohen Immobilienpreise
in Vorarlberg werden unent-
geltliche Ubertragungen in-
nerhalb der Familie in vielen
Féllen ab 2016 deutlich teu-
rer, sagt Forster. Wenn der
Unterschied allerdings nicht
allzu hoch ist, sollte man
nicht nur aus steuerlichen
Griinden schenken, so sein
Ratschlag. Man miisse das im
Einzelfall analysieren. Giins-
tiger wird die neue Regelung

fir Geschwister oder Neffen

und Nichten, denen Eigen-

tum geschenkt wird, weil die-
se bislang nicht als Familien-
mitglieder galten.

Inflationsabschlag féllt weg

Ahnlich Kopfschiitteln 16sen
die Anderungen bei der Im-
mobilienertragsteuer  aus.
Wer eine Immobilie verkauft,
muss fiir den Wertzuwachs ab
2016 30 statt 25 Prozent Steu-
ern zahlen. Das war schon
bekannt. Nun wird aber auch
der Inflationsabschlag fiir
mehr als zehn Jahre gehalte-
ne Immobilien abgeschafft,
Das heif3t, bei dlteren Immo-
bilien wird sich die Immobi-
lienertragsteuer verdoppeln.
»Das ist nichts anderes als
eine kalte Progression fiir Im-
mobilien und nicht nachvoll-
ziehbar®, sagt Notar Richard
Forster. Immobilien wiirden
sich durch die Steuerreform
verteuern, ist er iiberzeugt.
Dieser Meinung sind auch
Anwalt Stefan Denifl und
Eigentiimer-Vertreter =~ Mar-

kus Hagen. Die erst vor drei

Jahren eingefiihrte Immobi-
lienertragsteuer habe bereits
zum Anstieg der Immobilien-
preise in Vorarlberg beigetra-
gen. ,,Umso mehr iiberrascht
es, dass diese Warnungen
ignoriert werden“, sagt der
VEV-Président und gibt ein
Beispiel: Beim Verkauf einer
Eigentumswohnung, die vor
18 Jahren um 80.000 Euro
gekauft wurde und nunmehr
um- 140.000 Euro verkauft
wird, liegt die Immobiliener-
tragsteuer nicht mehr wie bis-
her bei 13.741 Euro, sondern
kiinftig bei 24.684 Euro. ,,Das
liegt vor allem daran, dass
kiinftig ein Teil der Wertstei-
gerung, die ausschlieRlich
durch die Inflation entstand
und von dieser eben bereits
aufgefressen wurde, kiinftig
vom Verkdufer trotzdem ver-
steuert werden muss.“




