Gut zu wissen
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Und jahrlich grusst die Steuererklarung
Infos rund um die Besteuerung von Liegenschaften

Ein Liegenschaftsbesitz ist immer mit
Steuerfolgen verbunden. Sei es bei der or-
dentlichen, jahrlichen Steuer oder einmali-
ge Steuerfolgen bei einer Ubertragung. In
den letzten Monaten hat sich bezuglich
der Liegenschaftsbesteuerung im Kanton
Aargau einiges geandert. Gerne verschaf-
fen wir Ihnen einen Uberblick.

ORDENTLICHE BESTEUERUNG
VON LIEGENSCHAFTEN

Allgemeine Neubewertung per 1. Januar
2025

Per 1. Januar 2025 findet wieder eine steu-
erliche allgemeine Neubewertung aller
Grundstlcke statt, ohne Besichtigung vor
Ort. Die Beurteilung des aktuellen Ver-
kehrswertes erfolgt anhand von Ver-
gleichspreisen, Lage und Objektmerkma-
len.

Neu werden die Eigenmietwerte auf 62%
des Marktmietwertes angepasst. Dies ent-
spricht einer Erhohung von ca. 7% (gem.
Auskunft kantonales Steueramt). Zweit-
wohnungen werden gleich eingeschatzt
wie Erstwohnungen.

Der Steuerwert einer Liegenschaft wird
nun mit dem Verkehrswert (abzdglich ei-
ner ‘Unscharfe-Komponente’) gleichge-
setzt. Dies entspricht einer Erhchung des
Steuerwertes von ca. 46% (gem. Auskunft
kantonales Steueramt). Eine Neuschat-
zung soll zuklnftig alle funf Jahre erfol-
gen.

Diese massive Erhohung des Steuerwer-
tes wird etwas abgefedert mit einer Sen-
kung der Vermogenssteuer.

Mogliche Abschaffung des Eigenmiet-
wertes

Die Abschaffung des Eigenmietwertes
wurde in der Wintersession 2024 be-
schlossen. Nun kommt dieses Thema zur
Abstimmung vors Volk. Ob und wann der
Eigenmietwert tatsachlich abgeschafft
wird, steht noch nicht fest. Bei einer Ab-
schaffung wirde das steuerbare Einkom-
men von Eigenheimbesitzenden sinken.
Allerdings waren keine Abzuge fur Unter-
haltskosten und Reparaturen mehr mog-
lich. Unklar ist derzeit noch, wie Schuldzin-
sen steuerlich behandelt wirden.

UBERTRAGUNG VON LIEGENSCHAFTEN

Giiltigkeit / Antrittstermin

Gemass Art. 216 Abs. 1 OR erlangt der
Vertragsabschluss seine Gliltigkeit im
Zeitpunkt der offentlichen Beurkundung.
Dieser stellt den Zeitpunkt des Vermo-
gensuberganges dar. Bis anhin wurde fur
die Besteuerung von Grundsticken auf
das Datum der offentlichen Beurkundung
(Vertragsunterzeichnung) abgestellt.
Aufgrund eines Verwaltungsgerichtsent-
scheides wird neu auf das Datum der Ab-
gabe der Grundbuchanmeldung abge-
stellt. Dies, da das Gesetz nebst einem
glltigen Verpflichtungsgeschéft auch ein
glltiges  Verfligungsgeschaft verlangt.
Erst mit Abgabe der Grundbuchanmel-
dung wird der Kaufer Eigentimer des
Grundstuckes und kann rechtlich dartber
verfligen.

Die Aufteilung des Eigenmietwertes oder
des Mietzinses wird aufgrund des verein-
barten Uberganges von Nutzen und Scha-
den (Antrittstermin) vorgenommen. Ein
ruckwirkender Antrittstermin wird steuer-
lich nicht mehr akzeptiert, somit kann die-
ser frihestens mit der offentlichen Beur-
kundung auf die Kauferschaft Gbergehen.

Handanderungen von Verwandten

in gerader Linie

Bis anhin hatten im Kanton Aargau Hand-
anderungen unter Verwandten in gerader
Linie eine steueraufschiebende Wirkung.
Das bedeutet, dass die latenten Grund-
stlickgewinnsteuern bei der Ubertragung
nicht abgerechnet wurden und die Uber-
nehmende Partei die latenten Steuern so-
wie die Besitzesdauer ibernahm.

Es wurde nun festgestellt, dass diese Pra-
xis dem Steuerharmonisierungsgesetz wi-
derspricht. Seit 1. Juli 2024 I6sen Handan-
derungen unter Verwandten in gerader Li-
nie Grundstickgewinnsteuern aus und es
erfolgt eine Abrechnung. Ebenso wird die
Besitzesdauer unterbrochen und der Be-
sitzesdauerrabatt kann von der Kauferpar-
tei nicht tbernommen werden.

Die Grundstiickgewinnsteuerabrechnung
kann umgangen werden, wenn die Liegen-
schaft als gemischte Schenkung bertra-
gen wird. Dies ist bei einer Schenkungs-
komponente von mind. 20% der Fall. Bei
Schenkungen ist jedoch Vorsicht geboten,

da dies bei einem allfalligen spateren Be-
zug von Erganzungsleistungen je nach Fall
angerechnet werden und somit eine Leis-
tungsklrzung zur Folge haben konnte.

FAZIT

Der Besitz von Liegenschaften und deren
Ubertragungen ziehen steuerliche Konse-
quenzen nach sich. Ebenso konnen weite-
re Rechtsgebiete wie das Erbrecht oder
das Sozialversicherungsrecht tangiert
werden.

Es lohnt sich, den Zeitpunkt einer Handan-
derung und den Kaufpreis gut zu planen
und die Steuerfolgen vor der Vertragsun-
terzeichnung zu prifen. Gerne unterstit-
zen wir Sie dabei.

Denise Schmid, Steuerfachfrau und
Mediatorin SDM
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