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Versteckte Steuererh6hung

Mit Jahresbeginn
haben sich auch
die Abschreibungs-
berechnungen
verandert.
Weil der
Grundstlckswert
gestiegen ist, kann
man weniger
Gebdudewert
absetzen. Und das
sogar rickwirkend
fur Liegenschaften
vor dem Preisboom.
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Seit Jahresbeginn sind
einige Neueriingen
rund um die Immobi-
liensteuer in Osterreich
in Kraft getreten. Nicht
alles davon ist einer
breiten Offentlichkeit
bekannt. ,Unter dem
vorerst unscheinbaren
Titel Grundanteilsverord-
nung’ schummelte uns das Finanz-
amt 2016 eine versteckte Steuerer-
héhung ins Haus", erklart Walter
Seierl von der Frieda Rustler Gebau-
deverwaltung GmbH & Co. KG. Der
fiir die Absetzung fiir Abnutzung
(AfA) steuerlich relevante Anteil an
Liegenschaften wurde ab dem Wirt-
schaftsjahr 2016 massiv reduziert.
Und dies nicht nur fiir ab 2016 er-
worbene Liegenschaften, sondern
auch fiir alle bereits in der Vergan-
genheit angeschaffte. Dies werde
sich auf den Nettoertrag im Vermie-
tungsbereich stark auswirken,
glaubt der Experte.

Hintergrund: Bebaute Liegen-
schaften bestehen steuerlich aus ei-
nem Grund- und einem Gebiudean-
teil. Der Grund und Boden oder das
Grundstiick selbst nutzt sich durch
Gebrauch nicht ab, das Gebdude
hingegen sehr wohl. Von den An-
schaffungskosten einer Liegenschaft
kann man daher nur den Gebéaude-
anteil im Wege der AfA von der
Steuer absetzen, der Grundanteil
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hingegen war bis dato eine unverin-
detliche Grofe im Anlagevermaogen.
Bisher erkannte das Finanzamt 80
Prozent des Kaufpreises, beispiels-
weise eines Zinshauses, pauschal als
Gebaudeanteil an. Einen hoheren
Wert konnte man, und das geht
auch heute noch, nur durch ein ent-
sprechendes Gutachten nachweisen.

.Die in den vergangenen Jahren
stark gestiegenen Grundstiickspreise
haben dem Fiskus nun ein Argu-
ment geliefert, den Grundanteil an-
zuheben, da trotz steigender Bau-
kosten laut Finanzamt die Grund-
stiickskosten tiberdurchschnittlich
stiegen”, erkldrt Seierl: ,Wie man
dann auf die Idee kommt, auch fiir
bereits frither erworbene Realititen
die AfA-Basis zu senken, wird uns
leider nicht erkldrt.”

Wer beispielsweise vor zehn Jah-
ren ein Zinshaus um zwei Millionen
Euro gekauft hat, fiir den betrug die

.Steuer
entspricht der
Miete einer
Gargonniere.”
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AfA in der Regel 1,5 Prozent von

80 Prozent der Anschaffungskosten,
folglich in diesem Fall 24.000 Euro
jahrlich. Ab dem Wirtschaftsjahr
2016 konnen nun nur mehr 1,5 Pro-
zent von 70 Prozent, in vielen Faillen
gar nur mehr 60 Prozent geltend ge-
macht werden, das sind um bis zu
6000 Euro jahrlich weniger. ,Dies
entspricht zumindest den Netto-
mieteinnahmen fiir eine schone
Garconniére”, bringt Seierl die Sache
auf den Punkt: ,Wir rechnen bereits
jetzt mit groRer Nachfrage im Sach-
verstandigenbereich.” Der Nachweis
eines niedrigeren Grundanteils kann
durch ein Sachverstindigengutach-
ten erbracht werden. ,.Und dies zahit
sich bei einer solch massiven Kiir-
zung der Abschreibungsbasis in vie-
len Fillen sicher aus“, betont der Ex-
perte. Offensichtlich sei der Bedarf
an Steuermitteln im Land so groR,
dass auch ein mittelbarer Eingriff in
das Anschaffungswertprinzip kein
Tabu mehr bedeute. ,Die Aufwer-
tung des Grundanteils bedeutet
eben nichts anderes als eine Anpas-
sung von Anlagevermogen an gedn-
derte Wiinsche des Finanzministers.
Und diese Malinahme entzieht den
Immobilieninvestoren Mittel aus der
Refinanzierung getitigter Investitio-
nen, die nun fiir zukiinftige, drin-
gend notige Wohnbauinvestitionen
fehlen werden. Ob das sinnvoll ist,
sei dahingestellt”, kritisiert Seierl.
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