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Schenken

wird teuer

Wer sein Eigenheim noch heuer Ubertragt, kann Steuern sparen. Eltern miissen auch
nicht besorgt sein, ihr Nachwuchs kénnte sie bei Streitigkeiten auf die StraBe setzen.

STEPHAN KLIEMSTEIN

Wenn Eltern ihr Haus an die Kinder
iibergeben, verschenken sie damit
oft ihr gesamtes Vermogen. Beson-
ders groR ist die Sorge, der Nach-
wuchs konnte die Eltern aus dem
Haus werfen, sollte es einmal zu
Meinungsverschiedenheiten kom-
men. Dafiir gibt es eigentlich keinen
Grund. Im Ubergabevertrag lassen
sich viele Eventualititen regeln:
Wer so lange wie moglich weiter im
Haus leben mdochte, kann sich ein
lebenslanges Wohn- und Ge-
brauchsrecht einrdumen lassen,
das auch ins Grundbuch eingetra-
gen wird.

Auf diese Weise konnen Eltern
bis zum Lebensende im Eigenheim
wohnen oder sich durch Vermie-
tung Geld verdienen, obwohl ihnen
die Liegenschaft eigentlich nicht
mehr gehort. Ein Belastungs- und
VerduRerungsverbot verbietet es
den Kindern, das Haus zu verkau-
fen, solange die Eltern leben.

Warum Immobilien noch
« heuer iibergeben?
In Osterreich gibt es aktuell zwar
keine Erbschafts- oder Schen-
kungssteuer. Werden Immobilien
vererbt oder ‘verschenkt, fallen
trotzdem Steuern und Abgaben an.
Derzeit betridgt die Grunderwerb-
steuer (GrESt) bei einer Erbschaft
oder Schenkung zwei Prozent vom

dreifachen Einheitswert. Dieser
Wert, der vom Finanzamt auf
Grundlage eines Bewertungsgeset-
zes festgestellt- wird, liegt in vielen
Fillen deutlich unter dem Verkehrs-
wert. Mit den tatsdchlich erziel-
baren Immobilienpreisen hat das
nichts zu tun. Ab 2016 wird die
Grunderwerbsteuer aber vom Ver-
kehrswert berechnet, also vom
Preis, der bei einem Verkauf zu er-
zielen wire. In den meisten Regio-
nen, besonders in Stadtnihe, ist der
Verkehrswert wesentlich héher als
der dreifache Einheitswert. Wer
sein Haus kiinftig {ibergeben will,
muss daher mehr Steuern bezahlen.
Schenken wird damit teurer.

Wie wird die
+ Steuer berechnet?

Die Berechnung erfolgt gestaffelt
nach einem Stufentarif. Fiir die ers-
ten 250.000 Euro sind 0,5 Prozent,
fiir die nichsten 150.000 Euro 2,0
Prozent und dariiber hinaus 3,5 Pro-
zent des Verkehrswerts zu bezah-
len. Billiger wird das Schenken also
nur dann, wenn Haus und Grund
zusammen weniger als 250.000 Eu-
ro wert sind. In diesem Fall betrdgt
die Grunderwerbsteuer nur noch
0,5 Prozent.

Wie wird der
« Verkehrswert ermittelt?
Der Grundstiickswert kann auf ver-
schiedene Arten berechnet werden:

entweder auf Basis der Summe des
hochgerechneten dreifachen Bo-
den- und Gebdudewerts oder mit-
hilfe eines geeigneten Immobilien-
preisspiegels.

Details zu dieser Berechnung
werden in einer eigenen Verord-
nung festgelegt. Alternativ kann der
Steuerschuldner einen geringeren
gemeinen Wert nachweisen, wobei
als Nachweis zum Beispiel ein kurz
vor der Ubergabe des Grundstiicks
entrichteter Kaufpreis oder Preise
vergleichbarer Grundstiicke in der
niheren Umgebung dienen kon-
nern.

In diesem Fall gilt der geringere
Wert als Grundstiickswert. Gutach-

- ten von allgemein beeideten und

gerichtlich zertifizierten Immobi-
liensachverstindigen unterliegen
dabei der Richtigkeitsvermutung.
Allerdings kann ein solches Schitz-
wertgutachten mehrere Tausend
Euro kosten. -

Immobilie iibergeben:

« Wann spitestens?

Damit die Liegenschaft mit der der-
zeit noch geltenden, meist giins-
tigeren Bemessungsgrundlage be-
steuert wird, muss sie vor 2016
iibertragen werden.

Dabei wird an das Verpflich-
tungsgeschaft, nicht an die Eintra-
gung im Grundbuch angekniipft.
Das bedeutet, dass der Schenkungs-
oder Ubergabevertrag spitestens

am 31. 12. 2015 unterfertigt wer-
den muss.

Hausiibergabe hat nicht

« nur steuerliche Vorteile
Immobilien frithzeitig an die
nichste Generation zu {iberge-
ben hat nicht nur steuerliche
Vorteile: Um die hohen Kosten
fiir die Altenpflege zu finanzie-
ren, diirfen Sozialversicherungs-
trager in Osterreich auf das Ver-
mogen von Pflegebediirftigen
zugreifen — auf die Pension,
Sparbiicher oder Immobilien.
Die gesetzlichen Regelungen
sind je nach Bundesland unter-
schiedlich.

In Salzburg kann das Sozial-
amt zum Beispiel auf Liegen-
schaften zugreifen, die fiinf Jahre
vor, wihrend und finf Jahre
nach einer Hilfeleistung {iber-
geben wurden. Von Kindern, die
das elterliche Heim in diesem
Zeitraum geschenkt bekommen
haben, kann das Sozialamt Kos-
tenersatz verlangen, der bis zum
gesamten Wert der iibertragenen
Liegenschaft gehen kann. Wer
seine Immobilien daher recht-
zeitig {ibergibt, bewahrt die
Nachkommen vor solchen Riick-
forderungen.
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