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Neue Regelungen zum Vorsteuerabzug konnten vor allem Gemeinden massiv in Bedringnis bringen

»,Kleine Storung” Immo-Steuer

v

Von Christian Résner

B Immobilienexperten befiirchten
Preissteigerungen auf dem Markt.

Wien. Bisher mussten Gewinne
aus Immobilienverkaufen nur in-
nerhalb einer Spekulationsfrist
von zehn Jahren versteuert wer-
den. Ab April zahlt man in Oster-
reich nun bis zu 25 Prozent Steu-
ern, wenn man eine Immobilie
oder eine Liegenschaft verkauft.
Das soll dem Staat bis 2016 insge-
samt 2,05 Milliarden Euro ein-
bringen. Starke Bewegungen auf
dem Immobilienmarkt sind laut
Experten vorprogrammiert - zu-
mindest bis April. Dann kénnte
sich der Markt aber massiv ver-
langsamen.

Laut dem aktuellen Gesetzes-
entwurf sind konkret drei Steuer-
sétze vorgesehen: Wer seine Im-
mobilie nach 1. April 2002 ge-
kauft hat, bezahlt beim Verkauf
25 Prozent auf den Gewinn. Der
Gewinn ist in dem Fall die Diffe-
renz zwischen Ab- und Verkaufs-
preis. Wer seine Immobilie vor
dem 1, April 2002 gekauft hat, be-
zahlt 3,5 Prozent. 15 Prozent fal-
len an, wenn die Liegenschaft
nach 1988 umgewidmet wurde,
3.5 Prozent, wenn .vor 1988 umge-
widmet wurde.

Immerhin soll es bei Liegen-
schaften, die nach dem 1. April
2002 gekauft wurden, nach zehn-
jahriger Besitzzeit einen Inflati-
onsabschlag von 2 Prozent fiir je-
des zusidtzliche Jahr geben - bis
hichstens 50 Prozent. Bel maxi-
malem Inflationsabschlag betragt
der effektive Steuersatz somit
12,5 Prozent. ;

Es gibt bei der Besteuerung al-
lerdings Ausnahmen - und zwar
flir jene Haus- und Wohnungsbe-
sitzer, die das betreffende Objelkt
als Hauptwohnsitz beniitzt haben
(die vergangenen zwei Jahre oder
fiinf der vergan genen zehn Jahre).
sind  auch die

Hiuslbauer — zumindest, was das
Haus anbelangt. Hat beispielswei-
se jemand das Wohnhaus seiner
Eltern geerbt und will es verkau-
fen - Grundstiickskauf 1978, Um-
widmung 1985, Bau des Hauses
1995 -, so muss er den Gewinn
fir das Haus nicht versteuern,
wohl aber jenen des Grundstiicks;
in diesem Fall 3,5 Prozent.

Was wvor allem die Gemeinden
treffen wird, ist die Verldngerung
der sogenannten Vorsteuerberich-
tigungs-Frist von 10 auf 20 Jahre:
Banken, Versicherungen, Arzte
und Unternehmen der &6ffentli-
chen Hand sind generell nicht be-
rechtigt, beim Kauf einer Immobi-
lie 20 Prozent Vorsteuer abzuzie-
hen. Fiir ein Amtsgebaude miisste
also etwa eine Gemeinde 120 Pro-
zent des Verkaufspreises bezah-
len. Deshalb wurden bisher Ge-
sellschaften gegriindet, um die
Immobilie zu kaufen und diese
dann gilinstig an die Gemeinde
weiter zu vermieten. Nach zehn
Jahren konnte die Gemeinde das
Gebdude steuerfrei zurlickkau-
fen®. Kiinftig ist aber laut Geset-
zesentwurt der Kiufer nur dann
zum Steuerabzug berechtigt,
wenn auch der spitere Mieter in
diesem Bereich zum vollen Vor-
steuerabzug berechtigt ist: Mit
der MaBnahme will die Regierung
1,1 Milllarden Euro lukrieren.

Insgesamt befiirchtet der Ob-
mann des Fachverbandes Immo-
bilien in der Wirtschafiskammer,
Thomas Malloth, Preissteigerun-
gen auf dem Markt: ‘Wenn man
Regelungen triffi, die die Beweg-
lichkeit des Marktes einschran-
ken, dann verknappt sich das Gut.
Und wenn das passiert, driickt
das natiirlich die Preise hinauf.”
Auch ‘der Geschiftsfiihrer des

Verbandes .der Immebilientreq

Verkidufer werden kiinftig die Steuer im Hinterkopf haben und den Preis entsprechend hoch ansetzen. Foto: bb

hinder, Anton Holzapfel, ist die-
ser Meinung: ,Der Verkiufer wird
bei den Verhandlungen die Steuer
im Hinterkopf haben und den
Preis entsprechend hoch anset-
zen.” Und die Kaufer werden lan-
ger liberlegen.

Diese befiirchteten Preissteige-
rungen konnten sich wvor allem
negativ auf den sozialen Wohn-
baun auswirken. Dem will etwa die
Stadt Wien mit Widmungen auf
Kategorien fiir geforderten Wohn-
bau entgegensteuern. Dariiber hi-
naus sollen befristete Widmungen
den Preispoker bei Liegenschafts-
kdufen unterbinden, wie der Spre-
cher von Wohnbaustadtrat Micha-
el Ludwig erklirte.

Elegantere Losung

Laut Andreas Staribacher - Steu-
erberater und ehemaliger Finanz-
minister — hitte man das Immo-
Sparpaket ,eleganter” losen kén-
nen. Er hiitte dafiir plﬁdiert beste-
hende Immobilien zu bewerten,
um sie dann ab einer gewissen

: Wm:tebcrgrenze FARE hesteuern

.ren, dass der Errichter eines Ge
baudes nur noch Mieter akzep-'

Trotzdem erwartet der Finanz-
experte weder grofie Preissteige-
rungen noch andere langfristige
Auswirkungen auf den Markt.
-Der Preis ist der Preis. Und wenn
der steuerpflichtig wird, ist das
ein Verkduferproblem. Was ich
mir allerdings schon vorstellen
kann, sind starke Verkaufsbewe-
gungen bis April.¥ Aber solche
Bewegungen sind laut Staribacher
normal ,und passieren immer,
wenn der Markt gestort wird®.

»Nicht ganz durchdacht”

Auch dass Wohnungen als Geld-
anlage durch die neuen Steuern
unattraktiv werden, glaubt Stari-
bacher nichi. Diese Kiufe seien
kaum steuergetrieben, die meis-
ten Kaufer wiirden Sicherheit su-
chen und lange veranlagen.

Die Steuerberichtigungs-Frist’

ist laut dem Experten ,noch mich
ganz durchdacht”. Die Regelun
wilrde laut Staribacher dazu fii

tiert, die steuerabzugsberechtig

sind. Also eben alle Unternehmer
— aber mit Ausnahme von Arzten,
Banken, Versicherungen und Be-
triebe der Offentlichen Hand. ,Das
heiBt im Klartext, ich habe eine
Vorsteuersperre je nach Art des
Mieters.” Auch Malloth spricht in
diesem Zusammenhang von ei-
nem ,unglaublichen administrati-
ven Aufwand®, SchlieBlich miisse
man ja jeden einzelnen Mieter be-
fragen, in welcher Form er vor-
steuerabzugsberechtigt ist. 5.Und
wenn es Mieter gibt, die gleichzei-
tig abzugsberechtigte Einkiinfte
und nicht abzugsberechtigte Ein-
kiinfte hat, dann ist das Wahn-
sinn. Ich weiB nicht, ob das ge-
wollt war™

Aus derzeitiger Sicht ist davon

-namlich auch die Bundesimmobi-

liengesellschaft betroffen, der die
eisten Universititen und Schu-
len gehiren. Und dort hat man be-
reits erklart, dass bestimmte Fi-

- nanzierungsmodelle eben nicht

mehr angeboten werden kinnten,
wenn die Mieter steuerlich anders

\ gostellt waren. I8




