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Die Ermittlung der fiktiven Anschaffungskosten am Beispiel des Wiener Zinshauses

1 EINLEITUNG

Ziel der Arbeit ist es, die Regelungen der steuerrechtlichen Bewertung von Liegenschaften
fir die Ermittlung der fiktiven Anschaffungskosten, mit den in Osterreich allgemein
anerkannten Methoden der Liegenschaftsbewertung zu vergleichen. Es sollen
Gemeinsamkeiten und Unterschiede in der Wertermittlung aufgezeigt werden. Abgehandelt
wird dies am Beispiel eines Wiener Zinshauses flr die auBerbetriebliche Einkunftsart
Vermietung und Verpachtung.

Der Bewertung von Liegenschaften im Steuerrecht kommt eine immer gréBere Bedeutung
zu. Liegenschaften werden sowohl von Unternehmen in Form von Betriebsvermégen als
auch von Privaten im Privatvermdgen gehalten. Fir Unternehmen stellt Besitz von
Liegenschaften gebundenes Kapital dar. Es sollte daher bestmdglich fir den Betrieb
eingesetzt werden. Fiir die Erstellung der Bilanz sind jedenfalls Uberlegungen (ber den
Wert der Immobilien notwendig, da die Wertentwicklung, nach den maBgeblichen
handelsrechtlichen Regelungen des UGB sowie des Steuerrechts, in der Bilanz
darzustellen ist.

Liegenschaften, die im Privatbesitz stehen, unterliegen nicht den Anforderungen der
Bilanzierung, jedoch hat auch der Private groBes Interesse an der Frage, wie viel seine
Immobilie wert ist, und wie sich der Wert entwickelt. Das klassische Wiener Zinshaus
wurde in der Grinderzeit zwischen 1850 und 1930 errichtet und diente bereits damals als
Ertragsobjekt zur Vermietung. In Gberwiegender Zahl werden sie fir Wohnzwecke genutzt.

Das Steuerrecht unterscheidet bei Einklnften aus Vermietungstatigkeit zwischen
betrieblichen und auBerbetrieblichen Einklnften. Je nach Klassifizierung sieht das
Steuerrecht unterschiedliche Regelungen vor. Liegt gewerbliche Vermietung vor, so ist der
Gewinn durch Gegenlberstellung der Betriebseinnahmen und der Betriebsausgaben zu
ermitteln. Die Liegenschaften stellen Betriebsvermdgen dar. Liegt hingegen eine bloBe
Vermdgensverwaltung im Privatbesitz befindlicher Liegenschaften vor, so sind das
auBerbetriebliche Einkiinfte. Die Uberschussermittiung erfolgt durch Ermittlung der
Einnahmen Uber die Werbungskosten. Die Liegenschaften sind steuerrechtlich

Privatvermdgen.

Werden Liegenschaften des Privatvermégens unentgeltlich Ubertragen, so ist nach § 16
Abs. 8 lit. d EStG 1988 der letzte festgestellte Einheitswert oder Uber Antrag die fiktiven
Anschaffungskosten die Bemessungsgrundlage fir die Absetzung fur Abnutzung (AfA).
Allein die Verwendung des Begriffes ,fiktiv, durch den Gesetzgeber deutet schon darauf
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Die Ermittlung der fiktiven Anschaffungskosten am Beispiel des Wiener Zinshauses

hin, dass die Ermittlung des Betrages flr diesen steuerlichen Wertmassstab im
Schatzungsweg zu erfolgen hat. Die unentgeltliche Ubertragung kann entweder durch
Schenkung oder im Erbweg erfolgen. Im Allgemeinen ist die Variante der fiktiven
Anschaffungskosten fir den Steuerpflichtigen gunstiger. Dies ist aber im Einzelfall zu
prufen.

Es liegt in der Natur der Sache, dass es bei Schatzungen verschiedene Positionen und
Ansichten gibt. Die Ermittlung der fiktiven Anschaffungskosten, die Aufteilung in ,Grund und
Boden" und ,Gebaude” und die Ermittlung der Restnutzungsdauer von Gebauden bereiten
sowohl der Finanzverwaltung als auch der steuerlichen Beratung Schwierigkeiten.’

Auch der Steuerpflichtige selbst kann unterschiedliche Interessen verfolgen. So wird der
Erwerber ein natlrliches Interesse an mdglichst hohen Abschreibungsbetréagen, das heift
mdglichst hohen fiktiven Anschaffungskosten, méglichst geringem Anteil fir Grund und
Boden und mdglichst geringer Restnutzungsdauer des Gebaudes haben. Gilt es hingegen
den Entnahmewert von Liegenschaften zu bestimmen, liegt ein gegenlaufiges Interesse
vor, namlich einen mdglichst geringen Gebaudewert und einen mdéglichst hohen Anteil fir

Grund und Boden, zu erreichen.?

Nicht nur bezogen auf Immobilien, sondern auf Wirtschaftsglter im Allgemeinen sieht das
Einkommensteuerrecht 1988 verschiedene Wertmassstdbe und Bewertungsvorschriften
vor. FUr die Bewertung von Immobilien im Steuerrecht sind die Werte der
Anschaffungskosten, der Herstellungskosten, des gemeinen Wertes, des Teilwertes und
der fiktiven Anschaffungskosten relevant. Wahrend die Anschaffungs- und
Herstellungskosten immer feststellbar sind, muss die Ermittlung der fiktiven
Anschaffungskosten, des gemeinen Wertes und des Teilwertes im Schatzungswege
erfolgen. Lenneis geht davon aus, dass nachdem schon der Gesetzgeber unterschiedliche
Begriffe und Definitionen in den Rechtstexten verwendet, angenommen werden muss,

dass Unterschiedliches nicht gleich behandelt werden soll.?

' vgl Lenneis, fiktive Anschaffungskosten, Anteil Grund und Boden Restnutzungsdauer von Gebauden-
unbekannte GréBen?, 572

% ebenda Lenneis OStZ 1998, 572, fiktive Anschaffungskosten, Anteil Grund und Boden Restnutzungsdauer
von Gebauden-unbekannte GroBen?

® vgl Lenneis, Bewertung von Liegenschaften im Abgabenrecht
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Die Ermittlung der fiktiven Anschaffungskosten am Beispiel des Wiener Zinshauses

1.1 Aufbau und Ziel der Arbeit

Die vorliegende Arbeit setzt sich mit der Bewertung von Immobilien zum Zwecke der
Ermittlung der fiktiven Anschaffungskosten auseinander, am Beispiel der Anwendung fir
ein klassisches Wiener Zinshaus.

Am Beginn der Arbeit erfolgt eine GegenUberstellung der steuerlichen Begriffe der
tatséchlichen und fiktiven Anschaffungskosten. Im Anschluss wird eine Gegeniberstellung
der unterschiedlichen Wertmassstdbe des Steuerrechts, die im Schéatzungsweg zu

ermitteln sind, vorgenommen.

Kapitel vier setzt sich mit den mdglichen Anwendungsféllen der fiktiven
Anschaffungskosten auseinander. Im folgenden Abschnitt wird erdrtert, nach welchen
steuerlichen und zivilrechtlichen Kriterien die Schatzung zu erfolgen hat.

In Kapitel sechs werden die wichtigsten Verfahren, welche in Osterreich zur Ermittlung des
Verkehrswertes von Liegenschaften herangezogen werden, mit Bezug der Anwendbarkeit
auf ein Wiener Zinshaus vorgestellt und erlautert.

AbschlieBend erfolgt eine Zusammenfassung der wichtigsten Ergebnisse dieser Arbeit.

Die Grundlage der vorliegenden Arbeit bilden die fir die Bewertung von Immobilien
maBgeblichen Gesetze, insbesondere das Einkommenssteuergesetz 1988 (EStG 1988),
sowie die Einkommensteuerrichtlinien 2000 (EStR 2000), die Durchfiihrungsrichtlinien und
Erlasse des BMF, die Entscheidungen des Verwaltungsgerichtshofes und des
unabhéngigen Finanzsenates. Diese werden mit den Meinungen der einschléagigen
Fachbeitrage erganzt.

1.2 Das Wiener Zinshaus

Der Begriff ,Wiener Zinshaus* ist ein &sterreichischer Ausdruck fiir Mietwohnhauser*, die in
der so genannten Griinderzeit, das ist in der Regel der Zeitraum zwischen 1850 und 1930,
errichtet wurden. In dieser Zeitperiode war es Ublich, dass reiche Birger Zinshduser zum
Zwecke der Vermietung errichten lieBen. Diese Mietzinswohnhduser sind im
Uberwiegenden MaBe, in Wien, Graz, Salzburg und Innsbruck und seltener in Klagenfurt,
Bregenz, Eisenstadt und Linz zu finden. Urspringlich stand das Zinshaus im

Alleineigentum und ist im weiteren Verlauf im Erbweg oder im Anteilsverkauf sehr oft in

4 vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, S.134
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eine Miteigentumsgemeinschaft Gbergegangen. Seit den 90er Jahren kommt es, durch die
Mdoglichkeit der Flachenerweiterung mittels Ausbau der DachgeschoBflachen, geférderten
Sanierungsmdéglichkeiten sowie durch sorgféltige Bewirtschaftung zu einer verstarkten
Nachfrage nach Zinshausern. Die Bezeichnungen Mittel- und Eckzinshaus beziehen sich
auf die Lage im StraBenverbund. Das Mittelzinshaus schlieBt links- und rechtsachsig an
andere Gebaude an, das Eckzinshaus liegt an der StraBenecke.’

Das wesentliche Charakteristikum dieser Bauten ist die fast ausschlieBliche Anwendung
des Mietrechtsgesetzes. Aufgrund der Historie der Miethauser ist ein groBer Bestand an
unbefristeten Mietvertragen, einige auf Basis des Friedenkronenzinses, kennzeichnend.
Durch die vorgenommenen Anderungen des MRG, insbesondere durch die Anderungen
der Mietzinsbildung seit dem Jahre 1981, bietet das Zinshaus aufgrund seiner
Méglichkeiten zur Wertsteigerung durch Ertragssteigerung und
Bewirtschaftungsoptimierung wie auch durch VergréBerung der Nutzflache durch den
bereits erwahnten DachgeschoBausbau fiir Anleger gute Renditeméglichkeiten.®

° vgl Funk/Kohlmaier/Kothbauer/Volk, Immabilien Lexikon

¢ vgl Malloth/Stocker, Bewertung eines dsterreichischen Mietzinshauses. S.58
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2 ANSCHAFFUNGSKOSTEN IM STEUERRECHT

Die Anschaffungskosten nehmen im Steuerrecht eine wichtige Rolle ein, da sie die
Bemessungsgrundlage fur die Absetzung fir Abnutzung (AfA) sind.

2.1  Absetzung fur Abnutzung (AfA) und steuerliche Restnutzungsdauer

Das Einkommensteuerrecht sieht fir die auBerbetriebliche Einkunftsart der Vermietung und
Verpachtung zur Gewinnermittlung die Berechnung des Uberschusses der Einnahmen (iber
die Werbungskosten vor. Nach § 16 Abs 1 Z 8 EStG 1988 gehdrt auch die Absetzung fir
Abnutzung und flr Substanzverringerung zu den Werbungskosten, wobei auf die
Bestimmungen der §§ 7 und 8 EStG 1988 der Absetzung fir Abnutzung und deren
Sonderformen im Rahmen der betrieblichen Gewinnermittlung verwiesen wird. Bei
Mietgebduden, die nicht zu einem Betriebsvermbdgen gehdren, gilt hinsichtlich des
anzuwendenden AfA —Satzes der § 16 Abs 1 Z 8 lit. e EStG 1988. Danach kénnen

,oei Gebauden, die der Erzielung von Einklnften aus Vermietung und
Verpachtung dienen, ohne Nachweis der Nutzungsdauer jahrlich 1,5% der
Bemessungsgrundlage (lit a bis d) als Absetzung fir Abnutzung geltend
gemacht werden.”

Nach den Erlauterungen der Einkommensteuerrichtlinien betrégt der AfA-Satz fir Geb&ude
grundsétzlich 1,5%, das entspricht einer Nutzungsdauer von 67 Jahren. Dies gilt auch far
den Fall, wenn das Gebdude bereits vor Erwerb in Nutzung stand. Eine kirzere
Nutzungsdauer bzw. eine héhere AfA kommt nur dann in Betracht, wenn auf Grund des
Bauzustandes, eine durch ein Gutachten nachzuweisende kirzere Restnutzungsdauer
anzunehmen ist.” Ein entsprechendes Gutachten unterliegt der freien Beweiswiirdigung der
Behdrde und bietet keinen Rechtsanspruch.

Fir Gebaude, die vor 1915 errichtet wurden, wie es auf einen GroBteil der Wiener
Grunderzeithduser zutrifft, gibt es seitens der Finanzverwaltung keine Bedenken, einen
AfA-Satz von nicht mehr als 2% (das entspricht einer Verteilung der Anschaffungskosten
auf 50 Jahre), auch ohne gutachterlichen Nachweis zu akzeptieren.® Jedenfalls ist darauf
hinzuweisen, dass diese Auslegung, lediglich in den nicht rechtsverbindlichen
Ausfihrungen der Einkommensteuerrichtlinien 2000 erwahnt wird, nicht aber im
Einkommensteuerrecht selbst. Somit besteht kein Rechtsanspruch.

7 vgl EStR 2000, Rz 6443
8 vgl EStR 2000, Rz 6444
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Fir die Gebaude-AfA der Einkunftsart Vermietung und Verpachtung sind die
Bestimmungen der §§ 7 und 8 EStG 1988, die fiir die Ermittlung der betrieblichen Gewinne
maBgeblich sind, anzuwenden, so ferne nicht § 16 EStG 1988 eigenstandige Regelungen
vorsieht.? Es gelten daher die Bestimmungen der §§ 7 und 8 EStG 1988 iber die AfA-
Methode, Uber den Geb&udebegriff und die Einheitlichkeit der AfA, Uber den Beginn der
AfA, Uber die Nutzungsdauer der AfA (auBer die Sondernutzungsdauern gem § 8 Abs1
EStG 1988) und die persénliche Berechtigung der AfA.

Die auBerbetriebliche Einkunftsart Vermietung und Verpachtung nimmt im Steuerrecht eine
Sonderstellung ein, da die Liegenschaften im Privateigentum stehen, viele der gesetzlichen
Bestimmungen sich aber auch auf betriebliche Einklnfte beziehen. Die Abgrenzung zu den
betrieblichen Einklnften richtet sich danach, ob lber die bloBe Vermdgensverwaltung
hinausgegangen wird oder nicht. Als Indizien fir eine gewerbliche Tatigkeit wertet der
VWGH etwa den haufigen Wechsel der Bestandsnehmer, die Beteiligung am
wirtschaftlichen Verkehr, das Vorhandensein besonderer Nebenleistungen sowie die
gréBere  Zahl der vermieteten Objekte und die Ubernahme  typischer

Finanzierungsfunktionen gegentiber dem Bestandsnehmer.

Fir die Bewertung von Liegenschaften im Privatvermdgen kommen daher auch die
Bestimmungen fir Betriebe zur Anwendung, so ferne das Steuerrecht nicht anderes
vorsieht. FlUr die Bewertung von angeschafften Vermdgensgegenstédnden ist daher
teilweise auch der § 6 EStG 1988 anzuwenden.

Werden im Rahmen des Betriebes und fir den Betrieb Glter angeschafft, so missen diese
nach den Normierungen des § 6 EStG 1988 bewertet werden und kénnen sodann unter
Berlcksichtigung der Vorschriften als Betriebsausgaben geltend gemacht werden.

Wird eine Liegenschaft im Privatvermdgen angeschafft, so muss nach dem Erwerb fur die
steuerliche Betrachtung eine Aufteilung des Gesamtkaufpreises in die Anteile des nicht
abnutzbaren Wirtschaftsgutes ,Grund und Boden“, sowie des abnutzbaren
Wirtschaftsgutes ,Gebaude” erfolgen. Stehen beim entgeltlichen Erwerb die zivilrechtlichen
Anschaffungskosten fest, so sind diese beim unentgeltlichen Erwerb, im Vorhinein nicht
gegeben.

Das Einkommensteuerrecht sieht bei der Bewertung von Immobilien eine Unterteilung der
Anschaffungs- und Herstellungskosten in ,Grund und Boden“ sowie darauf befindlicher
,aebaude“ vor.

® vgl Doralt/Ruppe, Steuerrecht | S. 152
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,Nicht abnutzbares Anlagevermdgen (z.B. Grundstlicke) ist nach § 6 Z 2

EStG 1988 mit den Anschaffungs- oder Herstellungskosten anzusetzen. Ist

der Teilwert niedriger, so kann dieser angesetzt werden.

«10

Far die Bemessungsgrundlage der AfA ist somit, wie auch dem §16 Abs 1 Z 8 EStG 1988
zu entnehmen ist, nur der Geb&udewert mafBgeblich.

Unter der Einkunftsart Vermietung und Verpachtung, ist die Vermietungstatigkeit und

keinesfalls eine Privatnutzung zu verstehen. Unterliegt die Liegenschaft oder Teile davon

tatsachlich privater Nutzung, so sind die Werbungskosten, um den privat genutzten Anteil

zu kurzen. Dies trifft auch auf die AfA zu.

2.2 Bemessungsgrundlage fir die Absetzung fir Abnutzung

(AfA)

Fir die Bestimmung der Absetzung fur Abnutzung und fir Substanzverringerung der
Einkunftsart ,Vermietung und Verpachtung“ ist der § 16 (1) Z 8 EStG 1988 maBgeblich:

,Gehort ein Gebaude oder ein sonstiges Wirtschaftsgut nicht zu einem

Betriebsvermdgen, so gilt fir die Bemessung der Absetzung fir Abnutzung

oder Substanzverringerung folgendes:

a)

Grundsatzlich  sind  die  tatséchlichen  Anschaffungs-  oder
Herstellungskosten zugrunde zu legen. Bei der Ermittlung der
Anschaffungs- oder Herstellungskosten ist § 6 Z 11 und Z 12 zu
berlcksichtigen. § 13 ist anzuwenden.

Wird ein Gebaude unentgeltlich erworben, dann ist der gesamte
Einheitswert fir den letzten Feststellungszeitpunkt vor dem
unentgeltlichen Erwerb zugrunde zu legen. Auf Antrag sind auch die
fiktiven Anschaffungskosten im Zeitpunkt des unentgeltlichen Erwerbes

(§ 6 Z9) anzusetzen.

Wird ein vom Steuerpflichtigen friher angeschafftes oder hergestelltes
Wirtschaftsgut erstmalig zur Erzielung von Einkinften verwendet, sind der
Bemessung der Absetzung fir Abnutzung die fiktiven Anschaffungskosten
zum Zeitpunkt der erstmaligen Nutzung zur Einklnfteerzielung zugrunde

zu legen.

10 vgl Keppert, Immobilienbewertung fiir ertragssteuerliche Zwecke und Kap 2.1.1
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e) Bei Gebauden, die der Erzielung von Einklnften aus Vermietung und
Verpachtung dienen, kénnen ohne Nachweis der Nutzungsdauer jahrlich
1,5% der Bemessungsgrundlage (lit. a bis d) als Absetzung fir Abnutzung
geltend gemacht werden

Zusammenfassend sieht § 16 Abs1 Z 8 lit a, b, und d EStG 1988 als Basis flr die
Bemessungsgrundlage der AfA bei Mietgeb&auden folgende Werte vor:

e die tatsachlichen Anschaffungskosten bei entgeltlichem Erwerb (lit a)
e die tatsachlichen Herstellungskosten bei entgeltlicher Neuerrichtung (lit a)

e der gesamte Einheitswert bei unentgeltichem Erwerb far den letzten
Feststellzeitpunkt vor dem unentgeltlichen Erwerb (lit b)

¢ die fiktiven Anschaffungskosten bei unentgeltlichem Erwerb auf Antrag (lit b)

e die fiktiven Anschaffungskosten bei erstmaliger Erzielung von Einklnften nach
friherem entgeltlichem Erwerb oder Neuerrichtung (lit d) Rechtslage ab dem
01.01.2007

Grundsatzlich ist zur Klarung der Frage, welcher steuerliche Wertmassstab als
Bemessungsgrundlage heranzuziehen ist, zu prifen, ob der Erwerb der Immobilie
entgeltlich oder unentgeltlich erfolgte.

Liegt ein entgeltlicher Erwerb vor, so sind als Bemessungsgrundlage fir die AfA gem. § 16
Abs. 1 Z 8 lit. a EStG 1988 ,grundséatzlich die tatsdchlichen Anschaffungskosten oder
Herstellungskosten zugrunde zu legen.” Bei Vorliegen eines unentgeltlichen Erwerbes ist
ohne Zutun des Erwerbers in erster Linie der vor dem Erwerb letzte vorliegende gesamte
Einheitswert maBgeblich. Uber Antrag kénnen jedoch wahlweise die fiktiven
Anschaffungskosten geltend gemacht werden.

Diese Ausflihrungen gelten insbesondere, wenn zum Zeitpunkt des Erwerbes bereits eine
aufrechte Vermietungstatigkeit vorliegt und diese fortgesetzt wird. Andererseits kann der
der Fall eintreten, dass nach Erwerb der Immobilie, erst zu einem deutlich spateren
Zeitpunkt, die Nutzung der Immobilie erstmalig zur Erzielung von Einkinften verwendet

wird. Dieses wird in Kap. 4.1 ausflUhrlicher behandelt.

Nach Rz 6433 EStR 2000 kann bei einem Gebaude, welches friiher im Rahmen einer
Vermietung verwendet wurde, nach einem Zeitraum privater Verwendung, der zehn Jahre

Ubersteigt, der hdéhere gemeine Wert zum Zeitpunkt der neuerlichen Verwendung zur

Seite 9



Die Ermittlung der fiktiven Anschaffungskosten am Beispiel des Wiener Zinshauses

Einkunftserzielung angesetzt werden. Mit der gednderten Rechtslage ab 01.01.2007 wird
auch in Rz 6433a EStR 2000 ausgefuhrt, dass bei erstmaliger Nutzung zur
Einkunftserzielung eines friiher angeschafften oder hergestellten Wirtschaftsgutes der AfA,

die fiktiven Anschaffungskosten zum Zeitpunkt der erstmaligen Nutzung zur
Einkunftserzielung zu Grunde zu legen sind."

Nachfolgende Abbildung veranschaulicht nochmals die Ausfiihrungen:

Liegenschaftserwerb
entgeltlich Entnahme aus Betriebsvermégen
A 4 A 4
Anschaffungs- oder Entnahme- oder
Herstellungskosten Aufgabewert
x mind 1,5% = AfA x mind 1,5% AfA

unentgeltlich

letzter Einheitswert fiktive Anschaffungskosten
x mind 1,5% = AfA x mind 1,5% AfA

Abb. 1 Bemessungsgrundlage fiir die AfA von Immobilien'

" vgl Kapitel 4.1.2

'2 Quelle: Stingl, Steuerpraxis fiir Inmobilientreuhander 2004
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2.3 Anschaffungskosten

Der Begriff der Anschaffungskosten wird im EStG 1988 nicht gesondert geregelt, weder fir
den betrieblichen Bereich noch fir die Vermietung und Verpachtung, da der
steuerrechtliche Begriff sich vom handelsrechtlichen Begriff nicht unterscheidet. Es ist
daher, so ferne das Steuerrecht keine Sondervorschriften vorsieht, die Regelung des § 203
Abs. 2 UGB anzuwenden', der wie folgt lautet:

»+Anschaffungskosten sind die Aufwendungen, die geleistet werden, um einen
Vermdgensgegenstand zu erwerben und ihn in einen betriebsbereiten
Zustand zu versetzen, soweit sie dem Wirtschaftsgut einzeln zugeordnet
werden kénnen, wobei zu den Anschaffungskosten auch die Nebenkosten

sowie die nachtraglichen Anschaffungskosten gehéren.“'*

Wie bereits zuvor erwahnt sind bei entgeltlichem Erwerb eines Mietgebdudes nach § 16
Abs. 8 lit. a EStG 1988, die tatsachlichen Anschaffungskosten heranzuziehen. Bei der
Ermittlung der Anschaffungskosten gehéren die abziehbaren Vorsteuern nicht zu den
Anschaffungskosten. Wird jedoch die Vorsteuer berichtigt, dann sind auch die
Anschaffungskosten zu berichtigen.

Die Anschaffungskosten beim Erwerb eines Mietgebaudes setzen sich aus nachfolgenden
Komponenten zusammen:'®

e Unmittelbare Anschaffungskosten (Kaufpreis): Das ist das vertragliche Entgelt fur
die Ubertragung des wirtschaftlichen Eigentums an dem Mietgeb&ude. Es beinhaltet
auch eventuell Gbernommene Verbindlichkeiten und Verpflichtungen gegentber
dem Verkaufer oder Dritten.

¢ Anschaffungsnebenkosten (Beschaffungskosten): Dies sind die unmittelbar (zeitlich
und kausal) verursachten Aufwendungen, die mit dem Anschaffungsvorgang des
Mietgebaudes in Zusammenhang stehen, wie z.B.:

o Anwalts- und Notarhonorare'®, Ubersetzungshonorare
o grundblicherliche und gerichtliche Eintragungsgebiihren'’

o Grunderwerbssteuer (GrESt)'®

'3 vgl VWGH 23.11.1994, 91/13/0111 in EStR 2000, Rz 2164

*vgl § 203 Abs2 UGB, und EStR 2000, Rz 2165

'S vgl Vullriede, Gebaudevermietung im Steuerrecht S.74 und EStR 2000, Rz 2186
"% vgl VWGH 7.11.1955, 3195/53, aus EStR 2000, Rz 2186

"7 vgl VWGH 7.11.1958, 1762 und VWGH 7.11.1961, 207/58, 985/58
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o Gutachtenkosten Uber den Bauzustand des angeschafften Mietgebaudes bzw.
anderer Mietobjekte, die beim Ké&ufer zwecks Ankaufsentscheidung in die
engere Wahl kamen'®

o Schatzungskosten®
o Vermittlungsprovisionen und Maklergebiihren?'
o Vertragserrichtungskosten #

e Nachtragliche Anschaffungskosten. Das sind jene Kosten, die erst nach dem
Anschaffungsvorgang anfallen und im zeitlichen kausalen Zusammenhang mit dem
Anschaffungsvorgang stehen.

e Kosten fir die Betriebsbereitschaft (Nutzbarmachung): Das sind jene Kosten, die
nach dem Anschaffungsvorgang des Mietgebaudes aufgewendet werden, um das
angeschaffte Geb&ude zur Erzielung von Einnahmen von Vermietung und
Verpachtung erstmals nutzbar zu machen. z.B.: Ingangsetzungs-, Montage und
Fundamentierungskosten. (Findet im Bereich der Vermietung und Verpachtung

selten eine Anwendung)

Zur Veranschaulichung des Begriffes der Anschaffungskosten betrachten wir zunéchst den
Fall, dass ein Grundstick ohne Gebdude entgeltlich erworben wird. Diese
Anschaffungskosten fir Grund und Boden stellen grundsatzlich keine Werbungskosten im
Sinne des § 16 EStG 1988 dar, da Grund und Boden ein nicht abnutzbares Gut ist und
dadurch keine Abschreibungsmadglichkeit besteht.

2.4 Herstellungskosten

Wie bereits vorangehend erlautert ist bei der steuerlichen Betrachtung von Immobilien, eine
Trennung der Bewertung in Grund und Boden und in das Gebaude selbst vorzunehmen.
Wenn man Grund und Boden erwirbt und darauf ein Geb&ude errichtet®®, so stellt der
Kaufpreis mit den durch die Transaktion verbundenen Nebenkosten den Grundkostenanteil
dar. Der Bodenanteil ist eindeutig von den Errichtungskosten des Gebaudes abgrenzbar. In

'8 vgl EStR2000, Rz 2186

'9 vgl Kohler/Nidetzky, Immobilienveranlagung 108 in Vullriede Gebaudevermietung S.74
20 ygl VWGH 12.05.1967, 1302/66

2" vgl VWGH 20.11.1990, 89/14/0090

22 vgl VWGH 22.09.1971, 406/71

28 vgl hierzu Kapitel 2.3 Anschaffungskosten
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diesem Fall ist die steuerliche Bemessungsgrundlage fir die AfA, die Herstellungskosten
des Gebaudes und nicht die Anschaffungskosten, da diese die Anschaffung des
Grundstlckes betreffen.

Die Herstellungskosten sind ein Begriff und WertmaBstab des Einkommensteuerrechtes
der, so wie die Anschaffungskosten, nach den Regelungen im betrieblichen Bereich, somit
nach § 203 Abs. 3 UGB definiert wird, da auch dieser Begriff im Einkommensteuerrecht
keiner eigenen Regelung unterworfen ist. Die Regelung im UGB lautet wie folgt:

,Herstellungskosten sind die Aufwendungen, die fir die Herstellung eines
Vermdgensgegenstandes, seine Erweiterung oder fir eine Uber seinen
urspringlichen  Zustand hinausgehende  wesentliche  Verbesserung
entstehen (...)."

Bezogen auf eine Immobilie sind bei Neuerrichtung alle baurelevanten Aufwendungen, als
Herstellungskosten zu aktivieren. Das sind die gesamten Baukosten beispielsweise
Planungskosten, = Kommissionierungsgebihren,  Errichtungskosten,  Kosten  der
Benltzungsbewilligung etc... Unter Herstellungskosten sind aber auch Aufwendungen fir
MaBnahmen, die das Wesen oder die Nutzungsart eines bestehenden Gebaudes
verandern, zu verstehen®. Das umfasst beispielsweise die Erweiterung durch Zubauten
oder die Aufstockung eines Geb&udes und Kosten, die zur Anderung der Nutzungsart des
Gebdudes aufzuwenden sind. Grundsatzlich stellt auch eine Revitalisierung eines
Gebdudes sowie eine Standardanhebung der Wohnungen, das sind zum Beispiel
Anderungen der Raumeinteilung, Einbau von Badezimmern, WC’s, Zentralheizungen,

Gaszuleitungen etc., einen Herstellungsaufwand dar.

Fir Gebaude gilt der Grundsatz der Einheitlichkeit. Das bedeutet, dass zu einem spéateren
Zeitpunkt als der Errichtung getatigte Herstellungsaufwande, auf die Restnutzungsdauer
des Gebdudes abzusetzen sind. Fir bestimmte Arten von Herstellungsaufwand gibt es
jedoch Ausnahmen. So kdnnen in Geb&uden, die dem Vollanwendungsbereich des MRG
unterliegen, Uber Antrag Verbesserungs- und Sanierungsaufwendungen nach dem MRG,
dem WohnhaussanierungsG, dem StartwohnungsG und dem DenkmalschutzG, auf 15
Jahre verteilt, abgesetzt werden.®

Bei Sanierungen ist zu prifen, ob nicht einzelne MaBnahmen Erhaltungsaufwand
darstellen, da das Steuerrecht hier andere Verteilungszeitrdume vorsieht.

24 vgl VWGH 23.09.1997, 93/14/0095,0096 OStZB1998,420 und Doralt/Ruppe, Steuerrecht | Tz 520
% vgl Doralt Ruppe, Steuerrecht | Tz 520
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Fir die steuerliche zeitliche Zuordnung des Herstellungsaufwandes ist der Beginn der
MaBnahmen und die Fertigstellung, beziehungsweise der Nutzungsbeginn maBgeblich.?®

,Die Abgrenzung der Herstellungskosten zu den Anschaffungskosten bei Liegenschaften
richtet sich danach, wer das Risiko fir die Kosten und die Funktionsféhigkeit der Immobilie
tragt. Ist dieses Risiko durch den Auftraggeber zu vertreten, so liegt bei diesem die
Herstellung vor. Wenn hingegen der Beauftragte das Risiko zu Ubernehmen hat, dann liegt

bei diesem eine Anschaffung vor.*’

Far den angefuhrten Fall bedeutet dies, dass fur die Bemessungsgrundlage der AfA
samtliche angefallenen Errichtungskosten des Gebé&udes, also die Herstellungskosten,

heranzuziehen sind. %

2.5 Methoden zur Aufteilung in ,,Grund und Boden® und
Gebaude

Wird ein Grundstlick mit einem bereits bestehenden Gebaude entgeltlich erworben, so
reprasentiert der Kaufpreis den gemeinsamen Wert von Grundstick und Gebdude. Eine
Aufteilung des Kaufpreises in einen Grundanteil und einen Gebaudeanteil erfolgt in der
Regel nicht. Fir die Ermittlung der Bemessungsgrundlage der AfA ist eine Trennung, in
einen Bodenanteil und einen Geb&audeanteil vorzunehmen, da als Werbungskosten nur die
Anschaffungskosten fir das Geb&ude, nicht aber die Anschaffungskosten fur Grund und

Boden zulassig sind.*

Fir das Geb&ude ist der Ansatz einer Substanzminderung steuerlich zulassig. Diese ist
linear, das bedeutet gleichmé&Big, auf die Restnutzungsdauer®® zu verteilen. Fir die
Aufteilung der Anschaffungskosten des Mietobjektes auf das abnutzbare Gebaude und den
nicht abnutzbaren Grund wund Boden sind steuerlich die Verfahren der
Verhaltniswertmethode und der Differenzwertmethode anerkannt.

% vgl Prodinger/Kronreif, Inmobilienbewertung im Steuerrecht S.51
%" vgl ebenda S.53

2 vgl Doralt/Ruppe, Steuerrecht | Tz 434 und Tz 513

29 vgl Kap 3.1

% vgl. Doralt/Ruppe, Steuerrecht |, Tz 438
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Verhaltniswertmethode

Die Verhaltniswertmethode sieht eine Schatzung der Verkehrswerte sowohl fir Grund und
Boden als auch fir das Gebaude vor. Der tatsachliche Kaufpreis ist dann im Verhaltnis
dieser beiden Werte aufzuteilen.®’ Die Abgabenbehdrde ist nicht verpflichtet, eine im
Kaufpreis angegebene Kaufpreisaufteilung fir steuerliche Zwecke anzuerkennen.

Differenzmethode

Als zweite Methode ist die Differenzmethode zu nennen. Bei dieser wird zunachst der
Verkehrswert des Grund und Bodens ermittelt. Der Differenzbetrag auf den
Gesamtkaufpreis wird als Gebaudeanteil ausgewiesen. %

Aufteilung bei Mietgebaude (EStR 2000)

Fir Mietgebadude bestehen nach den EStR 2000 Rz 6447 keine Bedenken, den
Grundanteil pauschal mit 20% der gesamten Anschaffungskosten auszuweisen, wenn der
AfA-Satz fir das Gebaude mit 1,5% bzw. 2% angesetzt wird.

2.6 Fiktive Anschaffungskosten

Im Rahmen der Vermietung und Verpachtung werden die fiktiven Anschaffungskosten in §
16 (1) Z 8 lit. b EStG 1988 mit Verweis zur Begriffsbestimmung auf die betrieblichen
Einkunftsarten § 6 Z 9 lit. b EStG 1988 genannt. § 6 Z 9b EStG 1988 lautet wie folgt:

~Werden aus betrieblichem AnlaB einzelne Wirtschaftsgiter unentgeltlich in
das Betriebsvermdgen eines anderen Steuerpflichtigen Ubertragen, so gilt fur
den Empfénger als Anschaffungskosten der Betrag, den er fir das einzelne
Wirtschaftsgut im Zeitpunkt des Empfanges hatte aufwenden mussen (fiktive
Anschaffungskosten)...”

Fir die Vermietung und Verpachtung bedeutet dies, dass die fiktiven Anschaffungskosten
grundsatzlich jene Kosten sind, die der Erwerber zum Zeitpunkt des Erwerbsvorganges,

aufwenden héatte miissen, um das Geb&ude zu erwerben®®. Der Judikatur®* nach ist jener

%" vgl Neuhold/Karel, Die Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung S. 44 und Prodinger/Kronreif,
Immobilienbewertung im Steuerrecht S. 162

% vgl ebenda S. 44 und S. 162
% vgl VWGH 11.6.1991, 91/14/0050
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Betrag entscheidend, der fir ein Gebdude der betreffenden Art und Ausstattung zum
Stichtag, am Markt zu erzielen gewesen ware. Das entspricht dem Verkehrswert.

Doralt®®

vertritt die Ansicht, dass die fiktiven Anschaffungskosten auf dem gemeinen Wert
basieren und erganzend die Nebenkosten der Anschaffung umfassen. In den
Erlauterungen® zum Strukturanpassungsgesetz hat sich der Gesetzgeber dieser Meinung
angeschlossen. Kempert®’ stellt fest, dass die von Quantschnigg/Schuch®® und Lenneis®
vertretene gegenteilige Meinung somit hinfallig ist. Die Nebenkosten der Anschaffung
umfassen nach dieser Erkenntnis die Grunderwerbssteuer, die

Grundbuchseintragungsgebuhr, die Maklerprovision und Rechtsanwalts- und Notarkosten.

Dass die fiktiven Anschaffungskosten auch Nebenkosten umfassen, ist in der Rz 6441
EStR 2000 belegt. Es werden bisher jedoch nur jene, die fir den Erwerber ,bei gedachtem
Verkauf jedenfalls angefallen waren“, bertcksichtigt. Angefihrt werden die
Grunderwerbssteuer, die Grundbuchseintragungsgebuihr und die
Unterschriftsbeglaubigungsgebihren.

3 vgl VwWGH 6.11.1989, 91/14/0050 und 21.10.1993, 92/15/0079

% vgl Doralt, EStG Kommentar, Tz 148/1

% vgl Erlauterungen zum Strukturanpassungsgesetz 2006 (1434 der Beilagen XXII. GP S.5)
%7 vgl Keppert, Immobilienbewertung fiir ertragssteuerliche Zweck S. 729

% vgl Qantschnigg/Schuch, Einkommensteuer- Handbuch EStG 1988, Tz 67 zu §6

% vgl Lenneis, fiktive Anschaffungskosten, Anteil Grund und Boden, Restnutzungsdauer von Geb&uden
unbekannte Gr6Ben? S. 575
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3 WEITERE WERTMASSSTABE IM STEUERECHT ALS GRUNDLAGE
DER BEWERTUNG

Far die Bewertung von Immobilien kennt das Steuerrecht, neben den bisher beschriebenen
Wertmassstaben der Herstellungs- und Anschaffungskosten bei entgeltlichem Erwerb und
den fiktiven Anschaffungskosten bei unentgeltlichem Erwerb, noch den gemeinen Wert

sowie den Teilwert.

Wahrend die Anschaffungskosten und die Herstellungskosten durch den getatigten
Aufwand feststehen, missen die fiktiven Anschaffungskosten, der gemeine Wert und der

Teilwert im Schatzungsweg ermittelt werden.

Durch Vergleich der steuerrechtlichen Definitionen soll geprift werden, ob auch diese
Werte mit der Definition des Verkehrswertes in Einklang zu bringen sind.

3.1  Der gemeine Wert
Die Definition des gemeinen Wertes erfolgt in § 10 Abs. 2 BewG 1955:

,Der gemeine Wert wird durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer
VerauBerung zu erzielen wéare. Dabei sind alle Umsténde, die den Preis
beeinflussen, zu berlcksichtigen. Ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse sind nicht zu berlcksichtigen.*

§ 2 Abs. 2 und 3 LBG 1992 definiert den Verkehrswert wie folgt:

(2) .Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerauBerung der Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr flr sie erzielt werden kann.“

(3) ,Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner
Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBBer Betracht zu bleiben.*

Die ONORM B 1802 definiert den Verkehrswert als

.Preis, der bei einer VerauBerung der Liegenschaft im redlichen Geschaftsverkehr

Ublicherweise erzielt werden kann.*

Die angefuhrten Definitionen sind nahezu ident und halten eindeutig fest, dass der zu
ermittelnde Wert, zum einen aus Sicht des Verkaufers zu bestimmen ist, und zum anderen

persdnliche Wertansatze nicht zu berutcksichtigen sind.

Der gemeine Wert entspricht somit aufgrund der Definitionen dem Verkehrswert.
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Beide Werte, sowohl die fiktiven Anschaffungskosten als auch der gemeine Wert, flhren
dem Betrage nach zu dem gleichen Wert, jedoch sind die fiktiven Anschaffungskosten
anschaffungsorientiert zu sehen und gehen von einem ertragsorientierten Erwerber aus.
Demgegeniber ist der gemeine Wert verkaufsorientiert und stellt nicht auf den
Erwerbszweck ab.*

|41

Hammerl™' stellt fest, dass

,<der einzige Unterschied zwischen dem gemeinen Wert und den fiktiven
Anschaffungskosten in den Nebenkosten liegt, um den sich die (fiktiven)
Anschaffungskosten erhéhen. (...) Als fiktive Anschaffungskosten kann daher
grundsétzlich kein anderer Wert angesetzt werden als der Marktwert ergéanzt
um die Anschaffungsnebenkosten.*

Der Gesetzgeber orientiert sich bei den fiktiven Anschaffungskosten am Preis, der am

t.42

Markt zu zahlen ist.”* Auch der VWGH bestatigt, dass der zum jeweiligen Stichtag fir das

Gebaude erzielbare Marktwert entscheidend ist.*®

3.2 Der Teilwert
Der Teilwert wird in § 6 Z 1 EStG 1988 wie folgt definiert:

,Der Teilwert ist der Betrag, den der Erwerber des ganzen Betriebes im
Rahmen des Gesamtkaufpreises fir das einzelne Wirtschaftsgut ansetzen
wirde; dabei ist davon auszugehen, dass der Erwerber den Betrieb fortfihrt.”

Doralt/Ruppe stellen hierzu fest:

,Der Teilwert ist demnach ein Schéatzwert, er beruht auf der Fiktion einer
BetriebsverauBerung. Es ist der Wert, den das einzelne Wirtschaftsgut wegen
seiner Zugehorigkeit zum Betrieb, also unter Bericksichtigung seiner

Bedeutung fiir das Unternehmen, hat.“**

Der Unterschied zwischen dem Teilwert und dem gemeinen Wert liegt in der Bedeutung
des Wirtschaftsgutes fir den Betrieb. Der gemeine Wert ergibt sich aus dem Marktwert,

0 vgl Keppert, Immobilienbewertung fiir ertragssteuerliche Zwecke, S. 731

T vgl Hammerl, fiktive Anschaffungskosten und gemeiner Wert bei Gebzuden, in RdW 2005 S. 49
“ vgl ebenda, S. 49

8 vgl VWGH 11.6.1991, 91/14/0050

* vgl Doralt Ruppe, Steuerrecht |, Tz 336
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ohne Zusammenhang mit dem Betrieb. Er entspricht dem Liquidationswert bei

EinzelverauBerung.*

Vergleicht man den gemeinen Wert mit dem Teilwert, so ist festzustellen, dass der gemeine
Wert sich am Absatzmarkt orientiert, wahrend der Teilwert sich am Beschaffungsmarkt

orientiert.

Ein weiterer Unterschied ist, dass der Teilwert die Anschaffungsnebenkosten mit
einschlieBt, dagegen der gemeine Wert ein Verkaufserlds ist.

3.3 Wertevergleich

Nach Lenneis handelt es sich ,bei den jeweiligen Wertmassstaben keineswegs um idente
Betrage, da man dem Gesetzgeber nicht unterstellen kann, Unterschiedliches gleich

behandeln zu wollen®.*®

Jedoch wird anhand der Ausfihrungen in den vorangegangen Kapiteln deutlich, dass
sowohl der gemeine Wert, der Teilwert als auch die fiktiven Anschaffungskosten dem
Marktwert und somit dem Verkehrswert im Wesentlichen entsprechen. Sie unterscheiden
sich nur darin, dass einmal die Anschaffungsnebenkosten berlcksichtigt werden und
einmal nicht. Dies ergibt sich schon aus den unterschiedlichen Zugangen zu den Begriffen,
namlich zum einen die Betrachtung aus K&ufersicht und zum anderen die Betrachtung aus

Verkaufersicht.

45 vgl ebenda, Tz 337

46 vgl Lenneis, Bewertung von Liegenschaften im Abgabenrecht, in Immolex 2005 S. 141
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4 ANWENDUNGSFALLE DER FIKTIVEN ANSCHAFFUNGSKOSTEN

Im nachfolgenden Kapitel wird festgestellt fir welche Félle, im Rahmen der Einkinfte aus
Vermietung und Verpachtung, die fiktiven Anschaffungskosten geltend gemacht werden

kdnnen.

Das Einkommensteuerrecht sieht die Geltendmachung der fiktiven Anschaffungskosten als
Bemessungsgrundlage der AfA in verschiedenen Féllen vor. Fir die Einkinfte aus
Vermietung und Verpachtung sind dies die Falle des unentgeltlichen Erwerbs einer
Liegenschaft sowie der erstmaligen Vermietung einer Liegenschaft. MaBgeblich ist hierfir
der § 16 (1) Z 8 lit. b EStG 1988, der wie folgt lautet.

Wird ein Gebaude unentgeltlich erworben, dann ist der gesamte
Einheitswert flr den letzten Feststellungszeitpunkt vor dem unentgeltlichen
Erwerb zugrunde zu legen. Auf Antrag sind auch die fiktiven
Anschaffungskosten im Zeitpunkt des unentgeltlichen Erwerbes (§ 6 Z 9
EStG) anzusetzen.”

Das Steuerrecht besagt, dass grundsatzlich als AfA- Bemessungsgrundlage der gesamte,
zuletzt vor Erwerb, festgestellte Einheitswert heranzuziehen ist. Nur Uber Antrag des
Erwerbers kdnnen die fiktiven Anschaffungskosten zum letzten Feststellzeitpunkt vor dem
unentgeltlichen Erwerb angesetzt werden. Die Wahlmdglichkeit zur Antragstellung besteht
jedoch nur in dem Kalenderjahr, in dem der Steuerpflichtige das Gebaude erworben hat.
Wird daher eine rechtzeitige Antragstellung vom Steuerpflichtigen verabsaumt, so gilt der
Einheitswert als Bemessungsgrundlage und das Wahlrecht als konsumiert. Eine
Abanderung der einmal gewéhlten Abschreibungsbasis ist nicht mehr méglich.*” Aufgrund
des oft deutlichen Wertunterschiedes zum Einheitswert kommt den fiktiven
Anschaffungskosten gegenwartig erhebliche Bedeutung zu.*® In der Regel sind die fiktiven
Anschaffungskosten der héhere und damit der glnstigere Wert, doch kann sich der
niedrigere Einheitswert dann empfehlen, wenn vor einem Erwerb von Todes wegen hohe
Instandsetzungs- oder Herstellungskosten angefallen sind.*® Das hat seinen Grund darin,
dass beglnstige Abschreibungsbetrage fir Erhaltungsarbeiten vom Vorganger nur bei
Wabhl der Abschreibung vom Einheitswert fortgefihrt werden kénnen. Andernfalls sind diese

“7 vgl EStR 2000, Rz 6436 mit Verweis auf VWGH 1.7.1992, 91/13/0062
“8 vgl Prodinger /Kronreif, Immobilienbewertung im Steuerrecht, S. 23

*9 vgl Doralt/Ruppe, Steuerrecht |, S. 181
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fir den Erwerber nicht mehr anzusetzen. Dies kann zum Beispiel bei einer nur kurzen

beabsichtigen Behaltedauer der Liegenschaft sinnvoll sein.
Es ist somit immer flr den Einzelfall zu prifen, welche Variante besser ist.

Ein unentgeltlicher Erwerb kann unter Lebenden, z.B. bei Erwerb durch Schenkung® und

von Todes wegen, also durch Erbschaft,”

vorliegen. Weiters sieht das Steuerrecht die
fiktiven Anschaffungskosten fir den Erwerb gegen Unterhaltsrente vor. Die Art des
unentgeltlichen Erwerbes ist fur die AfA-Bemessungsgrundlage ohne Bedeutung.
Wesentlich ist viel eher, dass das Prinzip der Unentgeltlichkeit vorliegt. Eine Ausnahme

liegt bei einer gemischten Schenkung vor.

4.1 Unterscheidung nach Vermietungsbeginn

Im folgenden Kapitel erfolgt nun eine kurze Darstellung Uber den Einfluss des
Vermietungsbeginns auf die Bemessungsgrundlage. Der Einfluss des entgeltlichen und
unentgeltlichen Erwerbes wurde bereits ausfihrlich dargelegt, wird jedoch in der
abschlieBenden und zusammenfassenden Ubersicht nochmals beriicksichtigt.

4.1.1 Durchgehende Vermietung

Der Gesetzgeber geht im Regelfall fir die Anwendbarkeit der fiktiven Anschaffungskosten
davon aus, dass das Gebaude einer durchgehenden Vermietung unterliegt. Gemeint ist
damit, dass der Erwerber die Vermietungs- und Verpachtungstatigkeit des Vorgangers
fortsetzt. Ausnahmen davon sind jedoch méglich.*?

4.1.2 Erstmalige Vermietung

Das Steuerrecht sieht fir den Fall, dass der Erwerber das Gebaude nach unentgeltlichem
Erwerb oder auch nach privater Nutzung erstmalig zur Erzielung von Einnahmen aus
Vermietung und Verpachtung verwendet nach § 16 Z 8 lit. d EStG 1988 ebenfalls als
Bemessungsgrundlage die fiktiven Anschaffungskosten im Zeitpunkt des Erwerbes vor.
Dies entspricht der Rechtslage ab dem 01.01.2007. Die bis zum 31.12.2006 geltende
Regelung, sah unterschiedliche Vorgangsweisen in Abhangigkeit des Zeitpunktes des

%0 vgl EStR 2000, Rz 6434 und 2492 sowie Rz 7001ff
*" vgl EStR 2000, Rz 6435

*2 vgl Prodinger/Kronreif, Inmobilienbewertung im Steuerrecht, S. 26
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erstmaligen Erwerbs durch den Vorganger vor. Erfolgte der erstmalige Erwerb vor weniger
als 10 Jahren wurden die ungekirzten tatsachlichen Anschaffungs- oder
Herstellungskosten zugrunde gelegt. Bei einer Behaltedauer von mehr als 10 Jahren durfte
der héhere gemeine Wert angesetzt werden.”

4.1.3 Mehrfache Vermietung

Als weitere Mdglichkeit besteht auch die Mdglichkeit der mehrfachen Vermietung. Das
bedeutet, dass es keine durchgangige Vermietung gibt, sondern dass diese immer wieder
durch z.B. private Nutzung unterbrochen wird.

Beispielsweise erwirbt A im Jahr 2001 ein Grundstlick und schenkt es im Jahr 2006 B. B
vermietet es von 2006 bis 2008. Von 2009 bis 2011 bewohnt er das Gebaude selbst. Im
Jahr 2012 beginnt B eine weitere Vermietung.

Nach der Gesetzesnovelle sind ab 01.01.2007 ebenfalls die fiktiven Anschaffungskosten

anzusetzen.

4.1.4 Grafische Ubersicht

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der Vermietungsbeginn mit der
geanderten Rechtslage ab dem 01.01.2007 keinen Einfluss mehr hat, da lediglich die
Erwerbsart ausschlaggebend ist. In jedem der angefiihrten Falle steht bei unentgeltlichem
Erwerb auf Antrag, die Wahlmdglichkeit der fiktiven Anschaffungskosten zu. Aus den
Ubersichten von Prodinger/Kronreif, welche auch abweichende Rechtsansichten
eingearbeitet haben, ist festzustellen, dass dem vor der Gesetzesnovelle nicht so war.

Die erste Grafik zeigt die Rechtslage bis zum 31.12.2006 und die zweite, jene ab dem
01.01.2007. %

8 vgl. § 16 Z 8 lit. d EStG 1988 Steuergesetzte 34. Auflage Stand 15.10.2002

% Quelle Prodinger/Kronreif, Immobilienbewertung im Steuerrecht, S. 37 ff
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5 ERMITTLUNG DER FIKTIVEN ANSCHAFFUNGSKOSTEN IM
STEUERRECHT

Im folgenden Kapitel wird nun erlautert, nach welchen Gesichtspunkten die fiktiven
Anschaffungskosten zu ermitteln sind.

Die Richtlinien zum EStG 1988 enthalten zur Ermittlung der fiktiven Anschaffungskosten in
Auslegung der § 6 Z9 EStG 1988 und § 16 Abs.1 Z 8 lit. d EStG 1988 folgendes:

,Die fiktiven Anschaffungskosten sind aus der Sicht des Erwerbers im
Schatzungsweg nach dem Grundsatz zu ermitteln, was fir den Erwerb als
tatsachlicher Kaufpreis angefallen wére. Sie kdnnen nur im Schatzungsweg auf

Grundlage einer Liegenschaftsbewertung ermittelt werden.*>

,Der Marktpreis von Mietobjekten orientiert sich am Ertragswert; daher kdnnen
auch die fiktiven Anschaffungskosten vom Ertragswert abgeleitet werden. (...)
Die Auswahl der richtigen Bewertungsmethode ist eine Sachverhaltsfrage, die
im Rahmen der Beweiswirdigung zu beurteilen ist. Gleiches trifft auf den
Bewertungsvorgang selbst zu. Die fiktiven Anschaffungskosten sind
anschaffungsorientiert und gehen von einem ertragsorientierten Erwerber aus.
Demgegentber ist der gemeine Wert verkaufsorientiert und stellt nicht auf den
Erwerbszweck ab, wahrend beim gemeinen Wert die Sachwertkomponente
umso bedeutsamer sein wird, je mehr sich das Objekt zur privaten Nutzung
eignet. Bei typischen Ertragsobjekten, wie z.B. Mietwohngeb&duden, werden
gemeiner Wert und fiktive Anschaffungskosten einander weitgehend
entsprechen, wahrend bei typisch der privaten Nutzung dienenden Objekten,
z.B. Einfamilienhdusern, der gemeine Wert dem Sachwert entspricht. Bei
Eigentumsobjekten wird der gemeine Wert am ehesten aus unbedenklichen
Vergleichswerten abzuleiten sein; sind solche nicht vorhanden, ist die
Gewichtung von Sach- und Ertragswert je nach Eignung des Objektes zur

Eigennutzung oder Vermietung vorzunehmen.“*®

Der VWGH stellt in seiner Erkenntnis vom 17.10.2001% fest, dass das Gesetz keine
Vorschrift kennt, auf welche Weise die fiktiven Anschaffungskosten von der
Abgabenbehérde zu schatzen sind. Gleichfalls erklart der VwGH in seiner Erkenntnis vom

%5 EStR 2000, Rz 6441
%6 EStR 2000, Rz 6442
" vgl VWGH 17.10.2001, 2000/13/0157
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21.10.1993, dass es keine gesetzliche Verpflichtung gibt, nach welcher Methode, die
Abgabenbehérde die fiktiven Anschaffungskosten zu ermitteln hat.*® Somit gibt es keine ins
Detail gehende gesetzliche Regelung, welche Methode die Abgabenbehérde im Rahmen
der Schatzung heranzuziehen hat. Ein Sachverstandigengutachten dient lediglich als
Beweismittel. Es besteht keine gesetzliche Verpflichtung, die Ergebnisse von
Schatzgutachten zu lbernehmen. Es gelten die Vorschriften der BAO™ bzw. obliegt die
Auswahl des Verfahrens dem Sachversténdigen.

f60 |61

Prodinger/Kronreif™ verweisen darauf, dass auch Proll®" der Meinung ist, dass Gutachten
,hur dann den Gesetzen des richtigen, zur Erkenntnis der Wahrheit fihrenden Denkens
entsprechen, wenn unter Berlcksichtigung des Einzelfalls- vor allem der jeweiligen
Ortlichen Marktsituation — die sachgerechteste Wertermittlung zum Einsatz gebracht

wurde.“®?

Nach Rauscher/Stingl kommen hier insbesondere das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren in Betracht.®® Auch die ONORM B 1802
beschreibt diese drei Verfahren, Uberlasst aber dem Gutachter die Auswahl des Verfahrens
und halt fest, dass er den Stand der Wissenschaft und die Gepflogenheiten im redlichen
Geschéftsverkehr zu berlcksichtigen hat. Gegebenenfalls ist auch eine Kombination
mehrerer Verfahren geboten, wenn einzelne Verfahren nur Teilaussagen erlauben oder sich

die Ableitung des Verkehrswertes dadurch besser begriinden lasst.®*

Stingl erlautert, dass die fiktiven Anschaffungskosten den Verkehrswert der Liegenschaft
darstellen sollen. Dementsprechend ist bei der Ermittlung der fiktiven Anschaffungskosten
im Ergebnis ,(...) jedenfalls ein Marktpreis zu ermitteln und nicht ein speziell fir das

Steuerrecht zu berechnender Wert.“®®

Resatz/Malloth/Stingl fligen hinzu, dass ,der Ermittlung der fiktiven Anschaffungskosten

eine Untersuchung des Verkehrswertes dahingehend voranzugehen habe, wie sich dieser

Wert am gegenwértigen Grundstiickmarkt zeige.“®

%8 vgl VWGH 21.10.1993, 92/15/0079

% vgl VWGH 21.10.1993/92/15/0079

% vgl Prodinger /Kronreif, Liegenschaftsbewertung im Steuerrecht, S. 71

&7 vgl Proll, Liegenschaftsbewertung im Steuerrecht, UFS 2004, S. 276

62 vgl ebenda

8 vgl Rauscher Stingl, Bewertung fiktiver Anschaffungskosten bei unentgeltlichem Erwerb, OStZ 1999, S. 505
% vgl. ONORM B 1802 Abschnitt 6

% vgl. Stingl, Fiktive Anschaffungskosten, S. 183

66 vgl. Resatz/Malloth/Stingl, Fiktive Anschaffungskosten und Vergleichswertverfahren, S. 312
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Prodinger/Kronreif halten fest, dass letztlich der gemeine Wert und die fiktiven

Anschaffungskosten immer zum Marktwert und somit zum gleichen Wert filhren missen.*®’

Wie aus diesen Erlauterungen hervorgeht sind die fiktiven Anschaffungskosten durch einen
Schatzungsakt zu ermitteln. N&here gesetzliche Vorschriften, wie diese Schéatzung
durchzufihren ist, finden sich jedoch nicht. Wie aus den Ausfihrungen der vorangehenden
Kapitel ersichtlich wurde, decken sich die Begriffe der fiktiven Anschaffungskosten, des
gemeinen Wertes und des Teilwertes weitestgehend mit jenem des Verkehrswertes, da
sich der Gesetzgeber bei den fiktiven Anschaffungskosten am Preis, der am Markt zu

zahlen ist, orientiert.%®

Fir die Bewertung im Ertragssteuerrecht, sind die allgemein tblichen Verfahren, die dem
Stand der Wissenschaft entsprechen, zur Ermittlung der fiktiven Anschaffungskosten,
anzuwenden. Nach den Ausfihrungen der Einkommensteuerrichtlinien ist fir die
Bewertung von Ertragsliegenschaften dem Ertragswertverfahren der Vorzug zu geben.
Andere Verfahren sind jedoch zulassig.

Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien werden sowohl im

Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 als auch in der ONORM B 1802 beschrieben.

5.1 Liegenschaftsbewertungsgesetz

Der Anwendungs- und Geltungsbereich des Liegenschaftsbewertungsgesetzes wird in § 1
Abs. 1 und 2 LBG 1992 wie folgt definiert:

(1) ,Dieses Bundesgesetz gilt fir die Ermittlung des Wertes (Bewertung) von
Liegenschaften, Liegenschaftsteilen und Uberbauten im Sinn des § 435
ABGB sowie von damit verbundenen Rechten und darauf ruhenden Lasten in
allen gerichtlichen Verfahren.

(2) Dieses Bundesgesetz gilt auch fir die Bewertung der in Abs. 1 genannten
Sachen in Verfahren auf  Grund  von bundesgesetzlichen
Verwaltungsvorschriften, sofern vorgesehen ist, dass der Bescheid, zu
dessen Erlassung der Wert ermittelt wird, mit der Anrufung eines Gerichts
auBer Kraft tritt, und sofern die Verwaltungsvorschriften nichts anderes

bestimmen.”

%7 vgl. Prodinger/Kronreif, Immobilienbewertung im Steuerrecht, S. 70

88 vgl. Hammerl, Fiktive Anschaffungskosten und gemeiner Wert bei Gebauden, S. 49
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Wie aus § 1 Abs 2 LBG 1992 ersichtlich ist, ist der Anwendungsbereich des LBG flr die
Bewertung von Liegenschaften in gerichtlichen Verfahren und auf Grund
bundesgesetzlicher Verwaltungsvorschriften vorgesehen. Eine konkrete Vorschrift zur
Anwendung des LBG im Steuerrecht ist dem Gesetzestext nicht zu enthehmen. Auch wenn
es keine direkte Anwendungsvorschrift fir das LBG gibt, so bietet es doch eine
Hilfestellung durch die dort normierten Verfahren.

5.2 ONORM B 1802

Far Normen gibt ist es keine verpflichtende Anwendung, so ferne nicht die Anwendung in
einem Rechtsakt vorgeschrieben wird. Die ONORM B 1802 beschreibt den Stand der
Wissenschaft. Sie bildet die Grundlage fiir Liegenschaftsbewertungen in Osterreich und
wird daher vielfach fir Bewertungen herangezogen.

,Diese ONORM ist anwendbar bei der Ermittlung der Grundlagen des
Verkehrswertes von bebauten und unbebauten Liegenschaften und
Liegenschaftsteilen, einschlielich der Bestandteile wie Gebaude und
AuBenanlagen, sowie von Superadifikaten.“*®

Bei Vergleich des LBG 1992 und der ONORM B 1802 stellt man fest, dass in beiden Fallen
die Regelungen fir Bewertungen von Liegenschaften, Liegenschaftsteilen und
Superadifikaten anzuwenden sind. Die ONORM B 1802 bietet im Gegensatz zum LBG
1992 konkretere Ausfiihrungen. Jedoch ist die Anwendung der ONORM B 1802 nicht nur
auf gerichtliche Verfahren beschrankt.

Ein Sachverstindiger, der sich nicht an den in der ONORM festgehaltenen Stand der
Wissenschaft halt, sollte dies in seiner Bewertung ausfihrlich begriinden, um die Gefahr
einer Haftungsfrage auszuschlieBen.

5.3 Zusammenfassung

Da das Steuerrecht keine Regelung, die die Anwendung des LBG 1992 vorsieht, beinhaltet,
ist eine Ubertragung des LBG 1992 ins Steuerrecht nicht direkt maglich.

Prodinger/Kronreif stellen fest, dass bei Analyse der Regelungsinhalte des LBG 1992
,diese auch fir die Liegenschaftsbewertung im Abgabenrecht maBgeblich sind.“’° Sowohl

% ONORM B 1802 Abschnitt 1

7 prodinger/Kronreif, Immobilienbewertung im Steuerrecht, S. 60
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das LBG 1992 als auch die ONORM B 1802 geben fiir Bewertungsmethoden den aktuellen

Stand der Wissenschaft wieder.

Fir die Bewertung von Liegenschaften im Steuerrecht halt Lenneis fest:

,Dies bedeutet aber mE nicht, dass die im LBG heranzuziehenden Methodiken

nicht auch im Steuerrecht Anwendung finden kénnen. Man muss sich aber

immer vor Augen halten, dass das Steuerrecht- wie oben dargelegt-

verschiedene Wertmassstabe kennt und daher auch die anzuwendende

Wertermittlungsmethodik unterschiedlich zu sein hat.””!

Rauscher/Stinglerlautern:

,Obwohl der Geltungsbereich des LBG fur die Ermittlung des Wertes von
Liegenschaften nur flr gerichtliche Verfahren vorgesehen ist, kann
andererseits kein Zweifel dartber bestehen, dass die Vorschriften dieses
Gesetztes gleichermaBen im Verfahren vor Verwaltungs- und insbesondere
auch vor Finanzbehdérden zumindest analog heranzuziehen ist, schon

deshalb, weil es ja auf eine objektive Wertfeststellung ankommt und diese flr

gerichtliche oder sonstige Zwecke erfolgen. Fir die Bewertung sind

Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der

Wissenschaft entsprechen, wobei insbesondere,

Vergleichswertverfahren, das Sachwertverfahren und

Ertragswertverfahren in Betracht kommen.“’

das
das

Prodinger/Kronreif kommen aufgrund ihrer Betrachtung der Grundlagen zur Ermittlung der

fiktiven Anschaffungskosten in Verbindung mit der Liegenschaftsbewertung zu folgenden

Schlissen:’®

e Fir die steuerliche Wertermittlung ist das LGB nicht direkt anwendbar

e Die Ermittlung des LBG (Vergleichswertverfahren, Ertragswertverfahren und

Sachwertverfahren) fihren zum Verkehrswert des Grundstlickes

e Bei der Ermittlung des gemeinen Wertes, des Teilwertes und der fiktiven

Anschaffungskosten ist grundsétzlich der Verkehrswert zu ermitteln

¢ Die inhaltlich anerkannten und auch im LBG wiedergegebenen Verfahren sind

daher grundsétzlich auch im Steuerrecht anzuwenden.

" Lenneis, Bewertung von Liegenschaften im Abgabenrecht, S. 141
"2 Rauscher/Stingl, Bewertung fiktiver Anschaffungskosten bei unentgeltlichem Erwerb, S. 507

78 Prodinger /Kronreif, Immobilienbewertung im Steuerrecht, S. 67 f
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e Eine allféllige Differenz zwischen Verkehrswert und Marktwert ist durch Adaption
des Verkehrswertes zu berlcksichtigen

e Hingewiesen werden kann jedoch darauf, dass auch im Steuerrecht letztlich der
Verkehrswert ermittelt wird, und zwar durch die im LBG geregelten und
Ublicherweise anerkannten Verfahren, und somit das LBG hinsichtlich seiner
Verfahren inhaltlich herangezogen werden kann und die entsprechenden
literarischen Ausfihrungen zu diesem Verfahren und zum LBG inhaltlich zu

beachten sind.

Die Anwendungsbestimmungen des LBG 1992 und der ONORM B1802 stellen daher bei
der Bewertung von Immobilien im Steuerrecht eine Grundlage dar, entfalten aber keine
steuerrechtlich bindende Rechtswirkung.
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6 VERFAHREN ZUR ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES UNTER
BERUCKSICHTIGUNG DER ANWENDUNG WIENER ZINSHAUS

Zur Ermittlung des Verkehrswertes werden sowohl in der ONORM B 1802 als auch im LGB
1992 drei Verfahren bevorzugter Weise genannt: das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren. Im folgenden Kapitel werden die
einzelnen Bewertungsverfahren zuerst im Allgemeinen und dann mit Bezug auf das

Mietzinshaus, beschrieben.

6.1 Vergleichswertverfahren

Die Ermittlung des Wertes einer Liegenschaft erfolgt beim Vergleichswertverfahren durch
den Vergleich von Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften. Hauptvoraussetzung, um
diese Methode anwenden zu kénnen, ist das Vorliegen einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichpreisen vergleichbarer Liegenschaften, eine ausreichende Ubereinstimmung der
wertbestimmenden Merkmale der Vergleichsliegenschaften und die Mdglichkeit, die
Kaufpreise der Vergleichsliegenschaften ,umrechnen* zu kénnen.” Sofern dies zutrifft ist
diese Methode die marktgerechteste Methode zur Ermittlung des Vergleichswertes.”” Das
LGB 1992 halt in § 4 folgendes fest:

»(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln
(Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den
Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache
Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte
Marktverhaltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch
Zu- oder Abschlage zu berilcksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen
Geschaftsverkehr in  zeitlicher N&he zum Bewertungsstichtag in
vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem
Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen
im redlichen Geschéaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder

abzuwerten.

7 vgl Kainz, Das Vergleichswertverfahren, S. 13

78 vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, S. 16
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(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, daB sie durch ungewdhnliche
Verhéltnisse oder persénliche Umstande der Vertragsteile beeinfluBt wurden,
ddrfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der EinfluB dieser
Verhéaltnisse und Umstédnde wertmaBig erfasst werden kann und die
Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.”

Das Verfahren zur Ermittlung des Vergleichswertes ist in der ONORM B 1802 und im § 4
Abs. 1 LGB 1992 fast ident beschrieben. Die ONORM betont ebenfalls, dass zur
Wertermittlung Preise des redlichen Geschéaftsverkehres und frei von persénlichen
Vorlieben, verwendet werden miissen.”® Diesem Gedanken liegt der wirtschaftliche
Vergleich von Gutern zugrunde. Bei einem wirtschaftlichen Vergleich geht man davon aus,
dass der redliche Preis jener Wert ist, dem eine Sache im Ublichen Geschéaftsverkehr
entspricht. Damit wird ausgedriickt, dass nicht etwa verfalschte Kaufpreisangaben als
Grundlage fur die Wertermittlung dienen kénnen.

Die in Betracht kommenden Vergleichsliegenschaften missen zum einen hinsichtlich der
Vergleichbarkeit und andererseits hinsichtlich wertbeeinfluBender Merkmale Uberprift
werden. Wenn bei der Uberpriifung Unterschiede in den Merkmalen festgestellt wurden,
mussen die Objekte, mittels Zu- und Abschlagen, vergleichbar gemacht werden.

Im Normalfall muss keine weitere Anpassung des ermittelten Vergleichswertes an die
Marktlage erfolgen, da die herangezogenen Preise jene Marktpreise sind, die zum
Stichtagszeitpunkt dem Markt entsprechen. Lediglich in Sonderfallen kann eine allféllige
Marktanpassung erforderlich werden.

Als wichtiges Kriterium bei der Erhebung der Vergleichspreise ist die zeitliche Nahe zum
Bewertungsstichtag zu nennen, da der Verkehrswert selbst bei gleich bleibendem Zustand
nur in Ausnahmefallen, und dann héchstens in einem eng begrenzten Zeitraum

unveranderlich ist.

Die Preise unterliegen dem schwankenden Marktwert. Die erhobenen Preise sind
entsprechend dem zeitlichen Abstand zum Stichtag auf- oder abzuwerten. Eine bloBe
Umrechnung mit Hilfe der Inflationsrate ist nicht sachgerecht, da dies die Marktentwicklung,
die durch Angebot und Nachfrage und andere Einflissen, wie z.B. Umwidmungen,
bestimmt wird, nicht wiedergibt.

Der fur das Bewertungsobjekt am wahrscheinlichsten zu erzielende Preis ist grundséatzlich
der Mittelwert der ermittelten Verkaufspreise der vergleichbaren Liegenschaften.

76 vgl ONORM B 1802, Abschnitt 5.2.1
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,Das Verfahren entspricht am direktesten der Verkehrswertdefinition. Es fuhrt
daher im Allgemeinen auch unmittelbar zum Verkehrswert und ist somit den

sonstigen ,klassischen® Wertermittlungsverfahren iiberlegen.*’”

Laut ONORM B 1802 ist dieses Verfahren vor allem zur Ermittlung des Verkehrswertes fiir
unbebaute Liegenschaften und des Bodenwertes im Sachwertverfahren und im
Ertragswertverfahren geeignet. Kranewitter nennt als Anwendungsgebiete die Bewertung
von  Eigentumswohnungen, Reihenhausern, Doppelhdusern und gleichartigen
Siedlungshausern. Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Liegenschaften ist
das Vergleichswertverfahren daher zuldssig, jedoch werden die Médglichkeiten, eine
ausreichende Zahl an Vergleichspreisen zu finden aufgrund der unterschiedlichen
Bebauungen und Objekteigenschaften ungleich schwieriger. Liegen ausreichende
Vergleichspreise vor, so ist das Vergleichswertverfahren die einfachste und
marktkonformste Methode zur Ermittlung des Verkehrswertes.

Kranewitter nennt taxativ folgende Kriterien fiir die Vergleichbarkeit von Grundstiicken’:
e die Lage

e den Entwicklungszustand (Grinland, Bauerwartungsland, BauaufschlieBungsgebiet,

etc.)
e die Art und das MaB der zulassigen baulichen Nutzung
e den ErschlieBungsgrad
¢ die Bodenbeschaffenheit
e die GrundstlcksgréBe und die Grundstlicksgestaltung

Flr bebaute Liegenschaften sind die Kriterien zur Vergleichbarkeit, um zumindest folgende

Kriterien zu erweitern:

e die Gebaudeart

das Baujahr

die Bauweise und die Baugestaltung

die GrdBe und die Ausstattung

der bauliche Zustand

77 vgl Kainz, Das Vergleichswertverfahren, S. 12
78 vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, S. 59

7 vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, S. 16
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e die Ertrage usw.

Unterschiede in den Wertbestimmungsmerkmalen zwischen den Vergleichsobjekten
werden durch entsprechende Zu- und Abschlage ausgeglichen. Missen, um zu den
Vergleichswerten zu kommen Zu- und Abschldge vorgenommen werden, so spricht man
von indirektem Preisvergleich. Besonders fir bebaute Liegenschaften trifft dies haufig zu,
da selten eine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen vorliegt.

Werden Vergleichspreise fur bebaute Liegenschaften gesucht, so sind die Kriterien und
auch die Grenzen etwas weiter zu fassen, jedoch sind trotzdem nur Liegenschaften
miteinander vergleichbar, die innerhalb der gleichen Kategorie liegen. Das sind Objekte
der gleichen Art z.B. Eigentumswohnungen, Liegenschaften mit weitgehend typisierten
strukturierten Gebauden, insbesondere Wohngebdude.... Nicht vergleichbar sind
beispielsweise gewerblich genutzte Gebaude mit zu Wohnzwecken dienenden
Gebauden.®

Wesentlich zur Beurteilung der Zu- und Abschlage ist jedenfalls die Art und GrdBe der
einzelnen Auspragungen der Merkmale. So ist vor allem bei &lteren Gebduden das
Baujahr nicht immer aussagekréftig, da verschiedene verbessernde und umgestaltende
MaBnahmen, die Einfluss auf die Restnutzungsdauer des Gebaudes haben, ergriffen
worden sein kénnen. Fir bestimmte Gebaudegruppen ist daher die Restnutzungsdauer
aussagekraftiger als das Baujahr.

Fiar die Vergleichswertermittlung von Ertragsobjekten ist der Ertrag ein wesentliches
Vergleichskriterium. Der Ertrag ist hinsichtlich der nachhaltigen Erzielbarkeit zu
Uberprifen. Gegebenenfalls sind die Mietertrage zu bereinigen, da nur die nachhaltigen
Ertrége in der Bewertung berticksichtigt werden diirfen.’’ Néheres zu den nachhaltigen
Ertrdgen in Kap.6.2. Ertragswertverfahren.

Grundsatzlich entspricht das Vergleichswertverfahren fir bebaute Grundstiicke jenem fur
unbebaute Grundstiicke. Der ermittelte Vergleichswert stellt auch den Verkehrswert dar.
Nur wenn sich Anpassungserfordernisse begriinden lassen, kann eine Anpassung des
Vergleichswertes zur Ermittlung des Verkehrswertes erforderlich werden.®* Kranewitter
fihrt hierzu an, dass der ermittelte Vergleichswert eventuell einer Marktanpassung

8 vgl Kainz, Das Vergleichswertverfahren, S. 82
8 vgl Kainz, Das Sachwertverfahren, S. 86, vgl auch Kap 6.2 Ertragswertverfahren

8 vgl Kainz, Das Sachwertverfahren, S. 89
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unterzogen werden muss, wenn der Vergleichswert nach Uberpriifung der aktuellen Lage

nicht mit dem Liegenschaftsmarkt ibereinstimmt.®

Im Anhang ist das Ablaufschema der Vergleichswertmethode der ONORM B 1802
angefihrt.

Es wurde festgestellt, dass das Vergleichswertverfahren die marktgerechteste Methode ist,
um den Verkehrswert zu ermitteln. Auch Resatz/Malloth/Stingl®* erldutern, dass in der
Regel das Vergleichswertverfahren das Marktgeschehen am Besten wiedergibt und infolge
dessen dieses Verfahren auch fir die Bewertung von bebauten Grundstiicken

anzuwenden ist.

6.2 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ermittelt den Verkehrswert durch Kapitalisierung des fir den
Bewertungsstichtag maBgeblichen Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer einer Liegenschaft. ® Mit Hilfe dieses
Verfahrens kénnen Ublicherweise bebaute Liegenschaften, deren Nutzungsbestimmung in

erster Linie die Erzielung von Ertrégen ist, bewertet werden.
Die Regelungen des LGB 1992 sehen in § 5 folgendes vor:

»(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des
fir die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten
Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu

erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hierbei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung
der Sache tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des
tatsachlichen Aufwands flr Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet
sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht
bereits bei der Kapitalisierung bertcksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des
Reinertrags ist Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allféllige
Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

8 vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, S. 61
84 vgl Resatz/Malloth/Stingl, Fiktive Anschaffungskosten und Vergleichswertverfahren
& vgl ONORM B 1802, Abschnitt 5.3
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(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen
nicht erfaBbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrdgen ab, so ist von jenen
Ertrdgen, die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig
hatten erzielt werden kdnnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung
entstehenden Aufwand auszugehen; dafir kdnnen insbesondere Eriréage
vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten

herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei
Sachen dieser Art Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.”

In der Literatur und auch in der Praxis findet man zum einen das klassische
Ertragswertverfahren, bei welchem eine Aufteilung in einen Boden- und einen
Gebaudeanteil erfolgt, sowie das vereinfachte Ertragswertverfahren. Das vereinfachte
Verfahren sieht die Ermittlung des Verkehrswertes als Barwert einer nachschissigen
Zeitrente oder als Barwert einer ewigen Rente vor.

In der Folge wird das klassische Verfahren betrachtet, in dem sich der Liegenschaftswert
aus dem Bodenwert, dem Wert der baulichen Anlagen und dem Wert der AuBenanlagen

zusammensetzt.®®

Nachfolgendes Schema soll die Vorgehensweise verdeutlichen. Das in der ONORM B
1802 dargestellte Schema des Ertragswertverfahrens ist im Anhang zu finden.

% vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, S. 87
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Schema des Ertragswertverfahrens zur Ermittlung des Gebaudewertes

Jahresrohertrag
- Bewirtschaftungskosten

Liegenschaftsreinertrag
- Verzinsung des Bodenwertes

= Jahresreinertrag der baulichen Anlagen
x_Vervielfaltiger

= Ertragswert der baulichen Anlagen

- Wertminderung wegen Baumangel und -schaden
+ Zu-/Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umsténde

= Wert der baulichen Anlagen
+ gebundener Bodenwert
+ Wert der AuBenanlagen

= Ertragswert

Abb. 4 Schema des Ertragswertverfahrens nach Kranewitter®

Die Basis zur Ermittlung des Verkehrswertes bilden die Ertrédge der Liegenschaft. Auch
nach ONORM B 1802 ist von jenen Ertragen, die tatsachlich aus der Liegenschaft erzielt
wurden (Rohertrag), auszugehen. Dazu gehéren Mieteinnahmen und Pachten, aber auch
sonstige Einnahmen wie die Vermietung von Werbefldchen und die Nutzungsentgelte fir
Mobilfunkantennen.

Umlagefahige Einnahmen sind nicht zu bertcksichtigen.

Diese Einnahmen, in der Folge Rohertrag genannt, sind auf ihre Nachhaltigkeit zu
Uberprifen. Die Nachhaltigkeit wird vor allem anhand der Ortslblichkeit der
Nutzungsentgelte beurteilt. Anhaltspunkte geben hierbei der Mietenspiegel, Mietentgelte im

Internet, aber auch Auskiinfte von Immobilienmaklern.

Die nachhaltig erzielbaren Einnahmen h&ngen laut Kranewitter von mehreren Faktoren wie
der Lage, der Situation auf dem Realititenmarkt, dem Bauzustand, dem Baualter, der
Grundrissgestaltung, der RaumgréBen und der Ausstattung ab.®® Firr das Zinshaus, das
den Bestimmungen des MRG unterliegt, sind zusatzlich die Mietzinsbestimmungen des
MRG und die Richtwertverordnung zu bertcksichtigen.

8 vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, S. 88

8 vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, S. 89
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Fir leer stehende Mietobjekte und Eigennutzungen sind die nachhaltig erzielbaren Mieten

anzusetzen.

Bei UOberhdéhten Mieten darf nur das ortstbliche und nachhaltig erzieloare Niveau
berlcksichtigt werden.

Vom ermittelten Rohertrag sind die ermittelten Bewirtschaftungskosten abzuziehen, um den
Reinertrag der Liegenschaft zu erhalten.

Als Bewirtschaftungskosten sind all jene Kosten zu berlcksichtigen, welche mit dem
bestimmungsgeméaBen Gebrauch der Liegenschaft verbunden sind und nicht auf Mieter
oder Pachter Uberbunden werden kdnnen, das heiBt vom Eigentimer zu tragen sind. Dazu
zaéhlen Betriebskosten, die nicht auf die Mieter Uberwalzbar sind, Erhaltungskosten
(Instandhaltungskosten, Instandsetzungskosten, und Restaurierungskosten),
Verwaltungskosten, Kosten fiir Mietausfallswagnis, bestandsbedingte Steuern und sonstige
Abgaben.®

Der errechnete Liegenschaftsreinertrag ist mit dem Kapitalisierungsfaktor zu multiplizieren.
Dieser Faktor ergibt sich aus dem Kapitalisierungszinssatz der Liegenschaft sowie der
Restnutzungsdauer des Gebaudes.

Der Kapitalisierungszinssatz richtet sich nach der bei Investitionen in vergleichbare Objekte
dblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung. Bei der Ermittlung des Zinssatzes sind
anerkannte Methoden anzuwenden. Der gewahlte Zinssatz ist zu begriinden. Die ONORM
B1802 erwahnt folgende Methoden:

e Die Ermittlung eines internen Zinssatzes vergleichbarer Objekte, wobei als solcher
jener Zinssatz zu verstehen ist, fir den der Kapitalwert der Investition (das ist die
Differenz der Barwerte aller Ausgaben und Einnahmen) gleich null ist.

e Die Ermittlung eines  Branchenzinssatzes durch  Korrelations-  und
Regressionsanalyse (= Feststellung des Zusammenhanges zwischen errechneten
Ertragswerten vergleichbarer Objekte einerseits mit den jeweils tatsachlichen
erzielten Kaufpreisen andererseits)

e Feststellung der langerfristigen Entwicklung der inflationsbereinigten Rendite
festverzinslicher ~ Wertpapiere als Basiszinssatz und  Ableitung eines
Liegenschaftszinssatzes unter  Berlcksichtigung der Besonderheiten der
Realinvestition, und zwar sowohl der Risiken als auch der Vorteile.

89 vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, S.89 ff und ONORM B 1802 Abschnitt 5.3.2
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Zur Begrindung der getroffenen Wahl des ermittelten Zinssatzes kann auf anerkannte

Verdffentlichungen Bezug genommen werden.

Die Restnutzungsdauer von Objekten ist unter Beachtung des technischen Zustandes und
der Art der Nutzung, sowie unter der Vorraussetzung ordnungsgemaBer Erhaltung und
Bewirtschaftung einzuschatzen.

Der ermittelte Ertragswert der baulichen Anlagen ist um wertbeeinflussende Umstande zu
korrigieren. Wertminderung infolge von Baumé&ngel oder Bauschaden sowie sonstige
Umstande, wie beispielsweise Rechte und Lasten, sind in Abzug zu bringen.

Da dieses Verfahren grundsétzlich auf den wirtschaftlichen Betrachtungen einer Immobilie
basiert, wird diese Bewertungsmethode grundsatzlich fir Liegenschaften, die zu

.90

Ertragszwecken genutzt wird, verwende Auch Kranewitter halt fest, dass dieses

Verfahren bei bebauten Liegenschaften, bei denen Ertrdge aus Vermietung und

Verpachtung erzielt werden, tblich ist.”’

6.2.1 Bewertungskriterien fiir das Wiener Zinshaus
Rohertrag

Far die Anwendung des Ertragswertverfahrens muss zu Beginn der Rohertrag Uberprift

werden.

Unter Rohertrag sind die Ertrdge der Liegenschaft, welche durch Vermietung und
Verpachtungstéatigkeit  erzielt ~ werden,  maBgeblich.  Kranewitter = nennt  fir
Ertragsliegenschaften im Allgemeinen folgende Ertrage®:

e Mieten und Pachten fir Wohnungen, Geschaftslokale gewerbliche Raume, Garagen,
Stellplatze, usw.

e Einnahmen far Freiflachen z.B. Entgelt fir Hausgarten oder Werbeflachen

Fir Zinshduser sind zusatzlich noch Nutzungsentgelte fir am Gebdude montierte
Sendemasten von Mobilfunkbetreibern oder &hnliches zu nennen.

Wie bereits in Kapitel 2 erlautert, unterliegt das Zinshaus in der Regel dem
Mietrechtsgesetz. Das bedeutet, dass die Mieteinnahmen hinsichtlich der rechtmaBigen
Hoéhe nach § 16 MRG zu prifen sind, da jene Betrdge, die Uber den gesetzlichen

% vgl ONORM B1802, Abschnitt 5.3
%" vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, S.17

%2 vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, S.88
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Héchstbetrage liegen, unwirksam sind und der Uberschussbetrag jederzeit durch den
Mieter binnen 3 Jahren gerichtlich zurlckgefordert werden kann. Bei befristeten
Mietvertragen endet die Frist zur Rulckforderung 6 Monate nach Auflésung des
Mietverhaltnisses. Uberhdhte Mieten fiir gewerblich genutzte Mietobjekte miissen durch
den Unternehmer unverziiglich beeinsprucht werden und miissen spétestens bei Ubergabe
des Mietobjektes gerlgt werden.

Bestehen zum Zeitpunkt der Bewertung Rickforderungsanspriche, so mindern diese den
Verkehrswert der Liegenschaft, da aus Grinden kaufménnischer Vorsicht anzunehmen ist,
dass der Mieter einen Regressanspruch stellen wird.*®

Eine Besonderheit bietet das Mietrecht hinsichtlich der Mietzinsbildung. So kénnen je nach
Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses unterschiedliche Formen der Mietenberechnung
vorliegen. Diese kann in folgenden Formen auftreten:

e Friedenskronenzins

e Kategoriemiete

e Kategorie D Miete

¢ Richtwertmiete

e Angemessener Mietzins
e Frei vereinbarter Mietzins

FOr Mietvertragen, bei denen die urspringlich vereinbarten Mieten unter den heute
gesetzlich zulassigen Mieten bei Neuvermietung liegen, ist eine Anpassung des
Ertragswertes vorzunehmen. Malloth/Stocker stellen fest:

Jiegen Mietvertrdge vor, in denen die urspringlich vereinbarten Mietzinse
unter den heute gliltigen gesetzlichen Mietzinsobergrenzen liegen, kann die
Ertragswertermittlung unter Berucksichtigung von Mindermieten mittels

Hardcore- bzw. Top-Slice-Methode vorgenommen werden.***

Diese Mindermieten liegen insbesondere bei Friedenkronenzins, Kategorie D Wohnungen
und Kategoriemieten, aber auch bei befristeten Mieten vor. Fir befristete Mietvertrage, die
der Vollanwendung des MRG unterliegen, besteht der Minderertrag durch die vom MRG
verpflichtend vorgeschriebene Kirzung der zulassigen Miete um 25%.

% vgl Malloth/Stocker, Bewertung eines dsterreichischen Mietzinshauses, S.585

% vgl Malloth/Stocker, Bewertung eines dsterreichischen Mietzinshauses, S. 590
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FlOr Mietverhaltnisse, auf welche eine nach § 45 MRG gesetzlich mégliche Anhebung des
Mietzinses vorgesehen, aber noch nicht durchgefiihrt wurde, ist der nach einer Erhéhung
zulassige Mietzins als nachhaltige Miete anzusetzen, da diese fir den Eigentimer jederzeit
durchsetzbar ist.

Fur die Uberprifung der Nachhaltigkeit der Mieten sind die Bestandsvertrige auf
Untervermietungs- und Weitergaberechte zu prifen, da diese Einfluss auf die
Mietzinsbildung bei Neuvermietung haben.

Weitere Bestimmungen des MRG wie beispielsweise die Anhebungsmdglichkeiten des
Hauptmietzinses bei Geschéaftsraummietvertragen nach § 12a MRG sind ebenfalls bei der
Ermittlung des Rohertrages zu bericksichtigen.

Fir leer stehende Objekte sind die fiktiven nachhaltig erzielbaren Rohertrdge bei

Neuvermietung anzusetzen.

Die genannten Verfahren der Hardcore und Top-Slice-Methoden sind Unterbegriffe fir die
Bewertungsmethode Term & Reversion. Diese gilt als Sonderform  der
Ertragswertberechnung und entspricht internationalen Bewertungsstandards.

Der Berechnung liegen zwei im Betrage unterschiedliche Mieten zugrunde, die zeitlich
aufeinander folgend fir ein Bestandsobjekt anzuwenden sind. Wobei die Miete der ersten
Periode nicht der Marktmiete entspricht. Hardcore stellt jenen Betrag dar, der dem Wert der
Marktmiete entspricht. Top Slice stellt den Uberschussbetrag dar. Als Anwendungsfall kann
eine Uber dem Marktniveau liegende Geschéaftsmiete, bei der auch ein Kiindigungsverzicht
durch den Bestandsnehmer gegeben wurde, genannt werden. Weitere
Anwendungsmaéglichkeiten kénnen bei befristeten Mietvertrdgen oder Staffelmieten zum

tragen kommen.

Der Ertragswert wird durch Kapitalisierung der unterschiedlichen Mietbetrdge und
Diskontierung auf den Bewertungsstichtag vorgenommen. Die erste Miete ist auf einen
gewissen Zeitraum gebunden und liegt Uber der marktiblichen Miete. Diese wird fir den
Bewertungszeitraum kapitalisiert. Nach Ablauf des ersten Bewertungszeitraumes wird der
Ertragswert der zweiten Periode, dem die zweite Miete zu Grunde liegt, die dem
Marktniveau entspricht, ermittelt. Diese wird ebenfalls auf die Restnutzungsdauer
kapitalisiert und auf den Bewertungsstichtag abgezinst. Die Summe der beiden Werte
ergibt den Ertragswert unter Ber{icksichtigung der zeitlich unterschiedlichen Mietertrage.*

9 vgl Reinberg, Internationale Bewertungsstandards und Standesregeln und Bienert/Reinberg, Verwendete
Bewertungsverfahren, S. 489

Seite 40



Die Ermittlung der fiktiven Anschaffungskosten am Beispiel des Wiener Zinshauses

Bewirtschaftungskosten

Unter Bewirtschaftungskosten sind jene Kosten zu berlcksichtigen, die der Eigentimer
nicht auf die Mieter tGberwélzen kann und welche notwendig sind, um Vermietungsertrage

Zu erzielen.

Betriebskosten

Far Liegenschaften, die dem Vollanwendungsbereich des MRG unterliegen, sind die in §
21 MRG taxativ angefiihrten Kosten die den Mietern direkt verrechenbar sind. Daher sind
die Betriebskosten hinsichtlich der verrechneten Positionen auf die Umlagefahigkeit zu
uberprifen. An die Mieter verrechnete nicht umlagefédhige Kosten, sind als
Bewirtschaftungskosten im Ertragswertverfahren anzusetzen.

Instandhaltungskosten

Den Vermieter treffen im Vollanwendungsbereich des MRG nach § 3-4 MRG sowie auch §
1096 ABGB Erhaltungspflichten. § SMRG regelt die Erhaltungspflichten, § 4 MRG die
nutzlichen Verbesserungen durch bautechnische MaBnahmen. Bei Liegenschaften, die der
Teil- und Vollausnahme des MRG unterliegen, stellt §1096 ABGB unabdingbares Recht
dar. Er sieht teilweise strenge Regelungen fir den Vermieter vor. Demnach obliegt dem
Vermieter die Behebung ernster Schaden und die Erhaltung der allgemeinen Teile des
Hauses. Der Vermieter ist verpflichtet, den Bestandsgegenstand auf eigene Kosten in
brauchbarem Zustand zu tibergeben und zu erhalten. Ist das Bestandsobjekt bei Ubergabe
mangelhaft oder wird dieses wahrend der Bestandszeit ohne Schuld des Bestandnehmers
derart mangelhaft, dass es zum bedungenen Gebrauch nicht geeignet ist, so ist der
Bestandnehmer fir die Dauer und im MaBe der Unbrauchbarkeit von der Entrichtung des
Bestandentgeltes befreit. Die Bestimmungen des § 3 ff MRG sind im Rahmen der
Anwendbarkeit des MRG unabdingbar und fiir den Vermieter verpflichtend.®

Die Hauptmietzinsreserve nach § 20 MRG, die fir die Erhaltungsarbeiten des Gebaudes zu
verwenden ist, stellt einen rein fiktiven Abrechnung dar und findet bei der Betrachtung des
Verkehrswertes in der Praxis kaum Ber(icksichtigung.”’

% vgl Dirnbacher, Das Mietrechtsgesetz 2006, S. 70 und Malloth/Stocker, Bewertung eines dsterreichischen
Mietzinshauses, S. 595

%7 vgl Malloth/Stocker, Bewertung eines dsterreichischen Mietzinshauses, S. 597
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Mietausfallswagnis

Da ein Zinshaus nicht ausschlieBlich zu Wohnzwecken verwendet werden muss, empfiehlt
es sich flr unterschiedliche Nutzungskategorien verschiedene Abschlage fir das
Mietausfallswagnis anzusetzen. Malloth/Stocker flhren folgende mégliche Bandbreiten an:

Nutzungsart Lage
sehr gut gut manBig

Wohnobjekt 1%-3% 2%-5% 4%-8%
Ordination/Praxis 1%-3% 3%-6% 5%-8%
Blroobjekt 2%-5% 4%-7% 6%-9%
Geschéftslokal 1%-3% 3%-8% 8%-15%
Lagerobjekt 2%-5% 4%-8% 7%-15%
PKW-Abstellplatz 1%-4% 2%-6% 5%-9%

Tab. 1 Mietausfallswagnis bei dsterreichischen Mietzinshausern nach Lage und
Nutzungsarten in % des Reinertrages®

Weiters erldutern Malloth/Stocker, dass bei Vorhandensein einer Kaution, das Risiko zu
reduzieren ist. Das Wesen der Kaution stellt eine Pfandbestellung fir kiinftige Forderungen
des Bestandgebers, das betrifft auch Mietausfélle, dar. Zu prifen ist aber, ob die
Sicherstellung durch eine Kaution von Ublicherweise 3 Monatsmieten das

Mietausfallswagnis wirksam mildert.

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind nach § 22 MRG Bestandteil des Betriebskostenkataloges. Jedoch
sind diese im Vollanwendungsbereich des MRG mit dem Betrag des Kategorie A Mietzins
der H6he nach limitiert. Derzeit betragt das verrechenbare Verwaltungshonorar 2,91 € pro
m?2 Nutzflache und Jahr. Sind die tatsachlich verrechneten Verwaltungskosten iber diesem
Betrag, so stellt der Uberschussbetrag zu beriicksichtigende Bewirtschaftungskosten dar.

% vgl Malloth/Stocker, Bewertung eines dsterreichischen Mietzinshauses, S. 598
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Kapitalisierungszinssatz

Dem Kapitalisierungszinssatz,*® der die Rendite des Anlegers fiir das eingesetzte Kapital

darstellt, kommt im Ertragswertverfahren besondere Bedeutung zu. Nach den Regeln der

Rentenrechnung gilt, dass je niedriger der Zinssatz ist, desto héher der Vervielfaltiger wird.

Dies sei in nachfolgender Grafik verdeutlicht:
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Abb. 5 Abhangigkeit des Vervielfaltigers von Restnutzungsdauer und Zinssatz
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% Uber den Vorgang zur Herleitung und Ermittlung des Kapitalisierungszinssatzes sei auf die entsprechende
Fachliteratur verwiesen. Vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, S. 94ff oder Bienert, Ertragswertverfahren
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Far Mietwohnhduser werden folgende Bandbreiten des Kapitalisierungszinssatzes in
Abhangigkeit der Lage angegeben:

Lage der Liegenschaft Kapitalisierungszinssatz fur | Kapitalisierungszinssatz fur
Zinshauser Malloth/Stocker | Wohnliegenschaften
Kranewitter
ausgezeichnet 1,0%-2,0% 2,0%-4,0%
sehr gut 2,5%-3,5% 2,5%-4,5%
gut 3,0%-5,5% 3,0%-5,0%
maBig 5,0%-7,5% 3,5%-5,5%

Tab. 2 Kapitalisierungszinssatz nach der Lage der Liegenschaften'®

Malloth/Stocker fUhren an, dass die Durchschnittsmiete aller im Zinshaus befindlichen
Objekte einen Anhaltspunkt fir die Hohe des zu wéhlenden Kapitalisierungszinssatzes gibt.
Je niedriger die Durchschnittsmiete, desto mehr Entwicklungspotential liegt im zu
bewertenden Objekt und desto niedriger kann der Kapitalisierungszinssatz gewahlt werden.

Kranewitter ist derselben Ansicht, weist aber darauf hin, dass sehr wohl auch die Lage der
Liegenschaft groBen Einfluss auf die Auswahl hat und der Zinssatz auch als Ausdruck des
Risikos der Vermietungsmaoglichkeit, die ja von der Lage abhangig ist, zu interpretieren ist.

Gesamt- und Restnutzungsdauer

Das klassische Ertragswertverfahren sieht eine Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer
der Liegenschaft vor. Dies ist insofern nachvollziehbar, da das Gebaude, durch das die
Mieteinnahmen erzielt werden, einer Abnitzung unterliegt und somit ohne Ergreifen von
MaBnahmen, welche die Restnutzungsdauer verlangern, nach vollstandiger Abnutzung,
nicht mehr als Ertragsobjekt genutzt werden kann. Fiir Mietzinshduser in Osterreich kann
davon ausgegangen werden, dass aufgrund der Erhaltungspflicht des Vermieters durch
das MRG regelméaBig Investitionen in Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten, die zu einer

Verlangerung der Restnutzungsdauer flhren, getatigt werden.

'%Quelle: Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, S. 98 und Malloth/Stocker, Bewertung eines 6sterreichischen
Mietzinshauses, S. 599
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Es muss zwischen der technischen und wirtschaftlichen Nutzungsdauer von Gebauden

unterschieden werden. '

Die technische Lebensdauer ist der Zeitraum von der Errichtung des Gebaudes bis zur
Abbruchreife. Sie ist vom physischen Zustand der Rohbauteile wie Fundamente,
AuBenwande, Decken und Treppen, von der Art der verwendeten Baustoffe, von der
Konstruktion und der Gute der Bauausfihrung abhéngig.

Die verschiedenartigen Bauteile des Geb&udes verschleiBen unterschiedlich schnell. Die
tragenden Bauteile selbst (Uberwiegend Rohbauteile) haben eine technische Lebensdauer
von etwa 200 Jahren. Nach Ablauf der technischen Lebensdauer ist ein Austausch dieser
Bauteile meist wirtschaftlich nicht tragbar. Die tbrigen Bauteile haben eine wesentlich
kirzere Lebensdauer und pragen entscheidend die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Bei der Ermittlung der Nutzungsdauer missen die ortlichen und allgemeinen Verhaltnisse
in Hinblick auf die Verwendbarkeit der baulichen Anlagen bertcksichtigt werden.

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer wird durch jenen Zeitraum, in welchem das Gebaude
wirtschaftlich verwendbar ist, bestimmt. Sie wird durch den Zeitraum der marktlichen
Verwertbarkeit entsprechend ihrer Zweckbestimmung vorgegeben. Sie ist von
verschiedensten Faktoren, deren Relevanz sich im Laufe der Zeit veréndert, abhangig.

Bei Wohngebauden sind das die Grundrisse der Wohnungen und die Lage der Raume
zueinander, da die Anforderungen an eine ,gute Wohnung* Anderungen unterliegen.
Weiters sind die Warmedammung, die Wohnungsausstattung (Fenster, Turen,
Bodenbeldage, Wandbehandlung, sanitdre Einrichtungen, Heizungsanlagen) essentielle
Bewertungskriterien fur die Beurteilung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer.

FOr Mietzinshduser kann unter der Voraussetzung, dass den Erhaltungspflichten
ordnungsgemaB nachgekommen wird und weiters laufend Ertrdge in die Liegenschaft
investiert werden, von einer durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauer von 100-120 Jahren
ausgegangen werden. FUr den Einzelfall ist dies jedoch stets zu prifen.

6.3 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren dient, so wie die bereits beschriebenen Bewertungsverfahren, zur
Ermittlung des Verkehrswertes. Die Héhe des zeitabhangigen Sachwertes spiegelt die
Lage-, Nutzungs- und Objektqualitdt der Liegenschaft wider und beeinflusst

'%% ygl Funk/Koessler/Stocker, Sachwertverfahren, S .280ff
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dementsprechend den Wert der Liegenschaft. Einen Marktbezug erhalt der Sachwert erst
durch die Beriicksichtigung von Marktanpassungsfaktoren.'%?

,D0as Sachwertverfahren dient in erster Linie zur Ermittlung des Wertes bebauter
Liegenschaften, wenn deren Eigennutzung im Vordergrund steht und die
Beschaffungskosten fir die Liegenschaft einschlieBlich der darauf befindlichen Anlagen fur
die in Betracht kommenden Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung sind.“'*

§ 6 LBG 1992 normiert folgendes:

(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzéahlung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile
sowie gegebenenfalls des Zubehdrs der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung
von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften
zu ermitteln. Wertanderungen, die sich demgegentber aus der Bebauung
oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit
zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem
die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige
Werténderungen und sonstige wertbeeinflussende Umsténde, wie etwa Lage
der Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche
Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den Ublichen
Baukosten, sind gesondert zu bertcksichtigen.

Kainz'® fiihrt zum Anwendungsgebiet des Sachwertverfahrens folgendes aus:

,Die Anwendungsbreite des Sachwertverfahrens wird oftmals durch ein falsch
verstandenes  Eigennutzungsprinzip  Uberstrapaziert und es  wird
verschiedentlich auf nicht marktgerechte Herstellungskosten zurtickgegriffen.
Tatsachlich kann das Sachwertverfahren bei richtiger Anwendung zu
marktkonformen Werten fuhren, und selbst bei der Ermittlung des
Verkehrswertes typischer Ertragsobjekte zur ,Abstlitzung“ von erheblicher
Bedeutung sein. Ein modernes Sachwertverfahren ist fir die Praxis

102 vgl Kainz, Das Sachwertverfahren, S. 2
193 ygl ONORM B 1802 Abschnitt 5.4

104 vgl Kainz, Das Sachwertverfahren, S. 5
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unverzichtbar und wird auch weiterhin seine Position unter den

Wertermittlungsverfahren behaupten kénnen.*

Die ONORM B 1802 sieht den Anwendungsbereich des Sachwertverfahrens in der

Bewertung, wenn:

e die Eigennutzung des Grundstlickes im Vordergrund steht. z.B. Ein- und
Zweifamilienhduser,  Verwaltungsgebaude, Repréasentationsgebaude,
Schulen, sowie eigengenutzte Gewerbe- und Fabriksobjekte.'®

e die Wiederbeschaffungskosten fir das Grundstiick mit seinen einzelnen
Bestandteilen fUr einen Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung

sind.'®

Das Sachwertverfahren wird oft zur Abstlitzung des durch ein anderes Verfahren
ermittelten Verkehrswertes herangezogen, da eigentlich kein Ertragswertverfahren
darauf verzichten kann, die Nachhaltigkeit der angesetzten Ertrage, insbesondere im
Hinblick auf die Restnutzungsdauer und die notwendigen Instandsetzungen, auch
am Sachwert des Objektes zu Uberprifen.

Ermittlung des Sachwertes eines Gebaudes

Herstellungskosten des Gebaudes
- Wertminderung wegen Baumangel und —schéden

= gekUlrzte Herstellungskosten
- Wertminderung wegen Alters

= Sachwert der Gebiude

- Wertminderung wegen verlorenem Bauaufwand

= Wert der baulichen Anlagen
+ Zu-/Abschldge wegen sonstiger wertbeeinflussender Umsténde

= Bauwert des Gebaudes

Abb. 6 Schema zur Ermittlung des Sachwertes eines Gebdudes'”’

195 ygl Kranewitter, Immobilienbewertung, S. 63

106 vgl Kainz, das Sachwertverfahren, S.5

197 Quelle: Kranewitter, Immobilienbewertung, S. 63
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6.3.1 Bodenwert

Wird das Sachwertverfahren fir die Schatzung von Zinshausern gewahlt, so wird der
Bodenwert methodisch nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Im innerstadtisch dicht bebauten Gebiet ist man mit der Schwierigkeit konfrontiert, dass es
kaum freie Grundstlicke, die am Markt gehandelt werden, gibt. Um dennoch den
Bodenwert zu erhalten, kann dieser aus den Transaktionen der bebauten Liegenschaften,
mit Hilfe der Residualwertmethode, ermittelt werden. Der Bodenwert ergibt sich bei
mehrgeschossigen Gebduden aus jenem Wertansatz, den ein Bautrager bereit ist, als
Grundkostenanteil fir einen m2 erzielbare Nutzflache zu bezahlen. Dieser Ansatz wird mit
der gesamten erzielbaren Nutzflache multipliziert und ergibt den Bodenwert der

Liegenschaft.'®®

6.3.2 Bauwert

Zur Ermittlung des Bauwertes eines Zinshauses, das sind die gewdhnlichen
Herstellungskosten, ist als FlachenbezugsgréBe, die Nutzflache heranzuziehen. Diese wird
mit den Kosten/m2 NFL multipliziert, um die gewdéhnlichen Herstellungskosten zu ermitteln.
Unter gewdhnlichen Herstellungskosten sind jene Kosten zu verstehen, die am
Wertermittlungsstichtag nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten unter BerUcksichtigung
technischer Entwicklungen aufzubringen waren, um zu einem mit dem é&lteren Bauwerk
vergleichbarem Bauwerk zu gelangen. Somit sind unter den gewdhnlichen
Herstellungskosten nicht die Rekonstruktionskosten im Falle der Wiedererrichtung zu
verstehen. Fir besonders reich gegliedert und strukturierte Fassaden oder besonders
gestaltete Eingangsbereiche kdnnen unter Umstanden Zuschlage vorgenommen werden.

Vom ermittelten Herstellungswert ist die Wertminderung wegen Alters, wegen Baumangel
und Bauschaden in Abzug zu bringen. Malloth/Stocker empfehlen, als Ansatz fiir die
Wertminderung, die progressive Variante nach Ross. Diese sieht mit zunehmendem Alter,
eine progressiv steigende Wertminderung vor.'%

1% ygl Malloth/Stocker, Bewertung eines Osterreichischen Zinshauses, S. 601

199 ygl Malloth/Stocker, Bewertung eines Osterreichischen Zinshauses, S. 601
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6.4 Kombination der Verfahren

Sowohl die ONORM B 1802 als auch das Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 erklaren,
dass eine Kombination der Verfahren zulassig ist.

,Eine Kombination der Verfahren ist insbesondere dann geboten, wenn
einzelne Verfahren nur Teilaussagen erlauben oder die Ableitung des
Verkehrswertes auf diese Weise besser ausgedriickt werden kann.* ONORM
B 1802 Abschnitt 6

Wenn es zur vollstindigen Beriicksichtigung aller den Wert der Sache
bestimmenden Umsténde erforderlich ist, sind fir die Bewertung mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden.“ § 3 Abs. 2 LBG 1992

Bei der Bewertung eines Mietzinshauses wird im Allgemeinen eine Gewichtung zwischen
Ertragswert- und Sachwertverfahren vorgenommen, da die Bestandvertrage in der Regel
dem MRG unterliegen und somit niedrige Altmieten Eingang ins Ertragswertverfahren
finden. Kann das Ertragspotential durch Neuvermietung zu hdheren gesetzlichen Mieten
nicht dargestellt werden, so wird in der Praxis oftmals eine Darstellung dieses
Hoffnungsertrages Uber eine Gewichtung des Ertragswertes und des Sachwertes
angewendet, da zwischen diesen beiden Werten oft eine Diskrepanz festzustellen ist.

Als Begrindung fir die Berlcksichtigung der Sachwertkomponente nennen
Malloth/Stocker die Tatsache, dass Mietzinshauser primar im Privatvermdgen gehalten
werden, und Private ein groBes Interesse an der Werthaltung ihres Vermdgens haben.
Wahrend sich Investoren primdr am Ertrag der Liegenschaft orientieren, treten im
Privatbereich Renditeliberlegungen oft in den Hintergrund.

Als Ermittlungsmethode hat sich die von Luftl eingefuhrte Formel, als maBgeblich erwiesen.
Der Verkehrswert berechnet sich aus dem zwei bis dreifachen Ertragswert, vermehrt um
den Sachwert. Der errechnete Wert wird durch die der Berechnung zugrunde liegenden
Summe der Faktoren von Ertragswert und Sachwert dividiert.

In welchem Verhaltnis Ertragswert zu Sachwert im konkreten Fall angesetzt werden,
obliegt der Marktkenntnis des Sachverstindigen.''

Auch Seiser fUhrt aus, dass bei Immobilien mit Entwicklungspotential die Erforderlichkeit
bestehen kann, dass fir die Wertermittlung verschiedene Wertermittlungsverfahren

angewendet werden miissen.'"

"9 ygl Malloth/Stocker, Bewertung eines dsterreichischen Mietzinshauses, S. 602f

""" vgl Seiser, Ertragswertverfahren, S. 81
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Trotz der erérterten Zulassigkeit der Kombination von Verfahren ist diese wissenschaftlich
nicht belegt und daher umstritten.

6.5 Stellungnahmen aus der Fachliteratur zur Anwendbarkeit der
beschriebenen Bewertungsverfahren

Nach Lenneis''® ist zur Ermittlung der fiktiven Anschaffungskosten, dem
Ertragswertverfahren  absoluter Vorrang einzurdumen. Weiters lehnt er das
Sachwertverfahren auf Neuherstellungskosten basierend ab. Diese Ansicht wird begriindet
mit der Uberlegung, dass Liegenschaften nur soviel Wert sind, als Nutzen aus lhnen
gezogen werden kann. Dies auch deshalb, weil die AfA die einkommensteuerliche
Bemessungsgrundlage vermindert. Daher ist es logisch, der AfA-Bemessung den
steuerlich zu erfassenden Ertrag zugrunde zu legen. Bei einem Ertragsobjekt ist davon
auszugehen, dass ein entgeltlicher Erwerber nur jenen Betrag, der dem Ertrag der
Liegenschaft angemessen ist, bezahlen wirde. Nach Lenneis entspricht somit der
Kaufpreis dem Ertragswert.

Rauscher/Stingl'*® flihnren im Gegensatz dazu aus, dass eine ausschlieBliche Anwendung
des Ertragswertverfahrens haufig zu falschen Ergebnissen flhrt.

Nach Rauscher/Stingl'™* kann die alleinige Anwendung des Ertragswertverfahrens nicht
die fir den zukiinftigen Ertrag maBgeblichen Parameter wie beispielsweise Geb&udealter,
Grundrissanordnungen und Erhaltungszustand reprasentieren. Es ist somit auch auf das

Sachwertverfahren zurtickzugreifen.

Proll''® stellt fest, dass das Vergleichswertverfahren die marktgerechteste Methode
darstellt. Er verweist jedoch auf die Erfordernisse der Ubereinstimmung der
wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsobjekte, sowie die notwendige zeitliche
Nahe der Vergleichspreise zu der zu schatzenden Liegenschaft. Weiters teilt der Autor die
Meinung, dass dieses Verfahren vor allem bedeutsam flur die Ermittlung des
Verkehrswertes unbebauter  Grundsticke  ist. ,Die  Anwendbarkeit  des
Vergleichswertverfahrens bei bebauten Liegenschaften scheitert regelmaBig an den nicht
hinreichend vorhandenen Vergleichsobjekten. In der gutachterlichen Praxis kdnnen

jedoch- wenn auch mit zusatzlichem Aufwand- mitunter auch fir Wiener Mietzinshduser

"2 ygl Lenneis, OStZ 1998, S. 572
"3 ygl Rauscher/Stingl, OStZ 2000, S. 295
"% vgl Rauscher/Stingl, OStZ 1999, S. 507

"5 ygl Proll, Liegenschaftsbewertung im Steuerrecht
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geeignete Vergleichswerte vorgefunden werden.“''® Lenneis'"” merkt hierzu an, dass das
Vergleichswertverfahren im steuerrechtlichen Bereich aufgrund der durch die
Rechtssprechung geforderten Anzahl an vergleichbaren Liegenschaften nur sehr
eingeschrankt anwendbar ist.

Aufgrund des verstarktem Interesse an Zinshdusern und der zunehmenden Zahl an
Transaktionen und somit vorliegenden Vergleichspreisen, wird dies immer 6fter moglich

werden.

Resatz/Malloth/Stingl''® fiihren aus, dass besonders bei Mietzinshausern ein Erwerber bei
schlechter Ertragslage, zum Beispiel bei anzuwendender Mietzinsbildung nach dem MRG,
der Substanz der Immobilie hauptsachliche Bedeutung zumessen wird.

Fir Mietzinshauser ist die Anwendung des Vergleichswertverfahrens somit, bei Erfullung
der entsprechenden Kriterien, flr eine Bewertung im steuerlichen Sinn zul&ssig.

Dies wird durch den Gedanken untermauert, dass bei Vergleich verschiedener
Ertragsobjekte die Kaufpreisvorstellungen anderer Investoren, den Ertragswert der
Liegenschaft wiedergeben.'"

"8 vgl Prodinger/Kronreif, Immobilienbewertung im Steuerrecht, S. 80
" vgl Lenneis, Immolex 2005, S. 140
"8 ygl Resatz/Maloth/Stingl, Fiktive Anschaffungskosten und Vergleichswertverfahren, OStZ 2005, S. 313

"9 ygl Prodinger/Kronreif ,Immobilienbewertung im Steuerrecht, S. 82
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7 SCHLUSSFOLGERUNGEN

In Bezug auf die Problemstellung der Ermittlung der fiktiven Anschaffungskosten in der
Einkunftsart Vermietung und Verpachtung am Beispiel des Wiener Zinshauses konnte
aufgezeigt werden, dass es keine gesetzlich eindeutigen Bestimmungen im Steuerrecht,
welche die Wahl der Bewertungsmethode festlegen, gibt. Festzustellen ist, dass der
Bewertung von Liegenschaften im Steuerrecht groBe Bedeutung zukommt. Dies ist
aufgrund der unterschiedlichen Interessen des Steuerpflichtigen wie der Abgabenhdrde
gegeben.

Wahrend bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage fir die AfA bei entgeltlichem
Erwerb die Anschaffungskosten und die Herstellungskosten auf dem tatsachlich getatigten
Aufwand basieren, steht fir den mdglichen Ansatz der fiktiven Anschaffungskosten die
Bemessungsgrundlage aufgrund des unentgeltlichen Erwerbes nicht im Vorhinein fest. Die
Ermittlung hat daher im Schatzungswege zu erfolgen.

Mangels gesetzlicher Regelungen im Steuerrecht flr die Bewertungsmethodik ist eine
Schatzung nach den in der Wissenschaft anerkannten Methoden vorzunehmen.

Fir eine Schatzung des Verkehrswertes bildet in Osterreich die ONORM B 1802 die
Grundlage fiir die Bewertung nach dem allgemeinen Stand der Wissenschaft. Weiters sind
fir gerichtliche Verfahren die Regelungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
maBgeblich. Da auch dieses, den im redlichen Verkehr erzielbaren Verkehrswert ermittelt,
und man nicht davon ausgehen kann, dass Bewertungen zur Wertermittlung im Streitfall
einen anderen Wert darstellen als den Verkehrswert, bildet das LBG 1992 somit einen
weiteren Anhaltspunkt zur Ermittlung des Verkehrswertes.

Im Allgemeinen wird ein Gutachten durch einen Sachversténdigen zu erstellen sein. Dieses
unterliegt der freien Beweiswirdigung der Behérde.

Das Steuerrecht kennt fir die Schatzung von Liegenschaften in Abhdngigkeit des
Anwendungsbereiches, die WertmaBstédbe des gemeinen Wertes, des Teilwertes, sowie
der fiktiven Anschaffungskosten. Wie gezeigt werden konnte, zielen alle Werte auf die
Ermittlung des Marktwertes, das bedeutet auf den Verkehrswert, ab. Eine Unterscheidung
ist demnach wie folgt zu treffen: sowohl der Teilwert als auch die fiktiven
Anschaffungskosten sind aus Kaufersicht zu ermitteln. Die fiktiven Anschaffungskosten
beriicksichtigen die Anschaffungsnebenkosten, der Teilwert nicht. Im Gegensatz dazu ist
der gemeine Wert aus Sicht des Verkadufers zu ermitteln, weshalb keine
Anschaffungsnebenkosten anzusetzen sind.

Weiters ist fur die fiktiven Anschaffungskosten, der Marktwert zu ermitteln und kein
spezieller, fir das Steuerrecht berechneter, Wert.

Seite 52



Die Ermittlung der fiktiven Anschaffungskosten am Beispiel des Wiener Zinshauses

Fir die Bewertung von Liegenschaften sind das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren anerkannt. Eine Kombination der
Verfahren, etwa nach LUftl, ist in der Praxis gangig, jedoch aus methodischen Grinden zu
hinterfragen, da eine Gewichtung der verschiedenen Verfahren nicht wissenschaftlich

nachvollziehbar ist.'?°

Anders verhalt es sich bei vergleichender Anwendung mehrerer Verfahren. So wird es in
der Regel bei Ertragsliegenschaften wie dem Wiener Zinshaus, das zur Erzielung von
Einklnften aus Vermietungstatigkeit genutzt wird, angemessen sein, den ermittelten
Ertragswert hinsichtlich der Plausibilitat, mit der Ermittlung des Sachwertes abzusichern.

Bei Vorliegen  von ausreichenden Vergleichspreisen kann auch  das
Vergleichswertverfahren fir die Bewertung des Wiener Zinshauses angewendet werden.

Bei der Bewertung von Zinshdusern ist oft eine Wertdiskrepanz zwischen dem Ertragswert
und dem  Sachwert festzustellen. Diese kann mit dem vorhandenen
Ertragssteigerungspotential des Wiener Zinshauses, das dem Vollanwendungsbereich des
MRG unterliegt, durch die Reglementierung der Héhe des Nutzungsentgeltes sowie bei

Vorliegen von Altmieten, begriindet werden.

Im konkreten Anwendungsfall der Bewertung eines Wiener Zinshauses obliegt die Wahl
des geeigneten Bewertungsverfahrens dem Sachverstandigen.

120 yg1 Prodinger/Kronreif, Immobilenbewertung im Steuerrecht, S. 123

Seite 53



Die Ermittlung der fiktiven Anschaffungskosten am Beispiel des Wiener Zinshauses

ZUSAMMENFASSUNG

Ziel der Arbeit war es, sich mit den Grundlagen der Wertermittiung der fiktiven
Anschaffungskosten auseinander zu setzen. Abgehandelt wurde dies am Beispiel eines
Wiener Zinshauses fur die auBerbetriebliche Einkunftsart Vermietung und Verpachtung.

Die Bewertungsverfahren zur Ermittlung der fiktiven Anschaffungskosten wurden am
Beispiel des Wiener Zinshauses diskutiert. Da das Steuerrecht keine detaillierten
Festlegungen zur Wertermittlung trifft, kommt der gutachterlichen Schatzung groBe
Bedeutung zu. Diese hat auf Basis der anerkannten Verfahren zu erfolgen. Das sind das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren.

Alle genannten Verfahren haben ihre Berechtigung und sind zulassig. Aufgrund der
Ertragsorientierung eines  Wiener Zinshauses geben die Erkenntnisse der
Rechtssprechung sowie die Ansichten der Fachleute, dem Ertragswertverfahren den
Vorzug. Das Sachwertverfahren wird vielfach zur Plausibilitatsbewertung des
Ertragswertverfahrens herangezogen. Das Vergleichswertverfahren kann bei Vorliegen
einer ausreichenden Zahl an Vergleichsobjekten ebenfalls angewendet werden. Die
Kombinationsverfahren z.B. nach Luftl werden in der Literatur kritisch beurteilt, obwohl sie

in der Praxis vielfach eingesetzt werden.

Aus der Gesetzgebung, den Entscheidungen der Finanzbehérde, des unabhangigen
Finanzsenates, des Verwaltungsgerichtshofes und der Literatur ergibt sich, dass im Falle
des auf Ertrag abzielenden Wiener Zinshauses vorwiegend das Ertragswertverfahren zur

Anwendung kommt.

Allerdings ist im Ertragswertverfahren nicht bloB eine Fortfihrung der vorliegenden Ertrage
vorzunehmen, sondern, aufgrund der zu erwartenden Struktur der Bestandsverhaltnisse
und deren zukunftiger Entwicklung auch das Ertragssteigerungspotential der Liegenschaft
zu bertcksichtigen. Erst dann entspricht der ermittelte Ertragswert auch dem Sachwert,
und nach Marktanpassung dem Verkehrswert.

Festzuhalten ist, dass die Bewertung von Liegenschaften umfangreiche Sachkenntnisse
erfordert und die Auswahl des anzuwendenden Verfahrens vom Sachverstandigen zu
treffen ist.
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ANHANG

I. Vergleichswertverfahren- Ablaufschema In Anlehnung an die
ONORM B 1802

Vergleichsobjekte

mit weitgehender oder teilweiser Ubereinstimmung in den

Wertbestimmungsmerkmalen mit dem Bewertungsobjekt

A 4

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen
Merkmalen

bei den ausgewahlten Vergleichsobjekten
durch Zu- oder Abschlage

Berucksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag
durch Auf- oder Abwertungen

\ 4

Mittelwert- oder Regressionswertbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

A 4

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender
Umstande

(z.B. Rechte, Lasten)

Marktanpassung

—) =

VERGLEICHSWERT der Liegenschaft
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Ertragswertverfahren- Ablaufschema in Anlehnung an die

ONORM B 1802

Jahresrohertraa

A

y

abzuglich

Bewirtschaftungsaufwand
AusfallwagnisVerzinsungsbetrag des Bodenwertes

|

Jahresreinertraa der baulichen Anladen

A

y

Kapitalisieruna

A

4

Ertraaswert der baulichen Anlaaen

A

y

abziglich Wertminderung infolge Mangel,

Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

l

zuzuglich Bodenwert

A

4

Umstande z.B.

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender

Rechte, Lasten

Marktanpassung

—_— =

ERTRAGSWERT der Liegenschaft
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lIl. Sachwertverfahren- Ablaufschema in Anlehnung an die ONORM

B 1802

Boden

Gebaude AuBenanlagen

Bodenwert (z.B. nach
Vergleichswertverfahren)

Neubauwert der
AuBenanlagen

\ 4

|

Beriicksichtigung der
vorhandenen Bebauung
und AufschlieBung

Beriicksichtigung der
wertbeeinflussenden
Umstande

A 4

A 4

Gebundener Bodenwert

Bauwert Wert der
(fiktiv) bestandfrei AuBenanlagen

v v

allenfalls Allenfalls Umsatzsteuer
Umsatzsteuer berlcksichtigen
berlcksichtigen

v

Sachwert der Liegenschaft
(fiktiv) bestandfrei

!

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande
(z.B. Rechte, Lasten)

!

Sachwert der Liegenschaft im
vorgegebenen Zustand

Marktanpassung

—) =

VERKEHRSWERT
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IV. Bauwertermittlung- Ablaufschema in Anlehnung an die ONORM
B 1802

Bautechnische Befundaufnahme
Hauptbaustoffe und Nutzung Bau- und
Merkmale Erhaltungs-
Bauwerk: zustand
- Rohbau
- Technik
- Ausbau
A 4
Neubauwert
z.B. aus ¥
Bruttorauminhailt, Lebensdauer
Nutzflache
Ermittlung der technischen
und Festlegung der
A 4 A 4

wirtschaftlichen
.. s Lebensdauer des
Berucksichtigung von verlorenem Gebaudes unter

Bauaufwand Beriicksichtigung der

z.B. in Prozent des Neubauwertes Erhaltungskosten, der
fehlenden Bauteile und der

Pflegeintensitat

A 4 A 4

Wertminderung infolge Erhaltungsriickstaus

y

Wertminderung infolge Alters mit Riicksicht auf
den Bau- und Erhaltungszustand

e

Bauwert
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