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1 EINLEITUNG: MOTIVATION

. Grund und Boden ist die sicherste und beste Wertanlage" — seit Jahrhunderten eine
viel gepriesene Redensart. In friheren Zeiten erfolgte ein Investment in Immobilien oft
nur dadurch, dass ein Grundstiick, ein Gebdude oder ganze Landereien erworben
wurden und in Besitz gehalten wurden. Durch die Wertsteigerung (iber die Jahre ergab

sich automatisch die Vermehrung des Vermdgens.

Heutzutage reicht das bloRe Warten auf den Wertzuwachs meist nicht aus. Nur wenn
das Immobilienvermégen auch regelmalig Ertrage abwirft bzw. nebenbei noch
steuerliche Vorteile bietet, rentiert sich diese Art der Veranlagung. Doch dass damit
oftmals auch ein enormes Risiko einhergeht, wird vielmals unterschétzt. Wer einen
vergleichsweise hohen Ertrag mit seiner Immobilienveranlagung erwirtschaften will, wird
ein héheres Veranlagungsrisiko in Kauf nehmen miissen, umgekehrt, wer ein sicheres
Investment bevorzugt, wird weniger Ertrag erwarten diirfen. So eignen sich Immobilien
natlrlich als Beimischung in einem Vermdgensportfolio. Doch als Sparbuchersatz, wie
diese Art der Veranlagung in kiirzerer Vergangenheit angepriesen wurde, darf es nicht

gesehen werden.

Wer steuerliche Optimierungsmodelle, wie Sie v.a. in Kapitel 2 behandelt werden, in
sein Portfolio aufnimmt, muss natlrlich auch die Risiken, die diese bergen, sehen. So ist
es schon geschehen, dass z.B. Steuerbeglinstigungen riickwirkend durch die
Finanzverwaltung aberkannt wurden. Genauso sind auch Ertrage bei indirekten
Immobilieninvestments mit Risiken behaften. Als Beispiel sei auf Immobilienaktien
verwiesen (Genaueres auch hier im Kapitel 3). Hierbei setzt sich der Wert des
Immobilieninvestments v.a. aufgrund von Angebot und Nachfrage an der Bérse
zusammen. Obwohl der Geschéaftserfolg einer Immobilienaktiengesellschaft auf
Immaobilien basiert, hangt der Wertzuwachs / - verlust des Investments kaum mit der

Entwicklung des Immobilienportfolios zusammen.



Diese Arbeit gibt einerseits einen Uberblick iiber die gdngigsten Formen der
Immobilienveranlagung und deren steuerliche Behandlung, sie dient andererseits auch,

um auf die wesentlichen Risiken aufmerksam zu machen.



2 GRUNDLAGEN VON IMMOBILIENINVESTMENTS

Um einen Einblick in die Vermégensklasse der Immobilien zu erhalten wird in diesem
Kapitel auf die wesentlichen Vor- und Nachteile von Immobilieninvestments, die Arten

von Immobilieninvestments und der Besteuerung eingegangen.

Folgende wesentliche Merkmale kennzeichnen Immaobilien und bilden daher

Ansatzpunkte flr besondere Kriterien der Anleger.

Vorteile:

« Kapitalsicherheit und Wertbestandigkeit: Immobilien korrelieren kaum mit

Schwankungen am Aktien- oder Anleihenmarkt und sind so das ideale Investment fiir

eine Beimischung in ein breit gestreutes Portfolio.

e Langfristig positive Relation zwischen Geldwert und Immobilienwert bzw.

Realwertsicherung der Ertrage durch Inflationsschutz: Mietvertrage enthalten in der

Regel eine Wertsicherungsklausel, die bei steigender Inflation eine Anhebung der

Mieten sichert.

e Funktionierende Grundbuchsordnung sichert Transparenz und die rechtliche

Grundlage: In Osterreich besitzt das Grundbuch &ffentlichen Glauben, sodass auf die

Richtigkeit des Grundbuchsstands jedermann vertrauen kann.

e Spekulative Zusatzgewinne durch Knappheit von Grund und Boden sowie

Lageexklusivitat maglich.

¢ Steuerliche Moglichkeiten zur Optimierung des Durchschnittsteuersatzes.



Nachteile:

Geringere Liquiditat, v.a. bei kritischen GréRen oder aufgrund rechtlicher
Hintergriinde (z.B. Zinshaus um € 10 Mio; nicht parifizierte Miteigentumsanteile).

Geringere laufend Ausschittung bzw. Renditen insbesondere im kurzfristigen

Bereich.

Konjunkturelle Einflisse wirken sich in starkeren Schwankungen aus (z.B. nach

einem Bauboom).

Hohes Bewirtschaftungs-Know-how erforderlich (Marktkenntnisse, rechtliche

Rahmenbedingungen; ...).

Immobilien stehen oft im Spannungsfeld geselischaftspolitischer und
wirtschaftspolitischer Interessen und sind daher in hherem Male politischer und

offentlicher Einflussnahme ausgesetzt (z.B. steuerliche Behandlung; Umwidmungen;
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Bei direkten Immobilieninvestments im Privatvermégen kann sich die Besteuerung
von Ertrdgen mit dem Spitzensteuersatz (entsprechend der Progressionsstufe)

nachteilig auswirken.

2.1. Arten von Immobilieninvestitionen

Immobilienveranlagungen lassen sich je nach Sichtweise in verschiedene Gruppen

gliedern:

Nach Renditegesichtspunkten.
MNach Rechtsformen.

Nach der ,Bérsefahigkeit” (wird das Investment an der Bérse gehandelt oder nicht).



 Nach der Sicht des privaten Immobilieninvestors.

Da in der vorliegenden Arbeit im Besonderen auf die ertragssteuerliche Komponente
von Immobilieninvestments im Privatvermégen eingegangen wird, wird auch die

Gliederung nach der Sicht des privaten Immobilieninvestors vorgenommen':

Direkte Investments

gewahren unmittelbares, auf den Namen intabuliertes grundbicherliches
Eigentumsrecht des Anlegers auf eine Immobilie.

Indirekte Investments

gewahren einen schuldrechtlichen Anspruch auf Riickzahlung des eingesetzten Kapitals
inklusive einer fixen oder gewinnabhangigen Verzinsung. Sie sind je nach
Ausgestaltung des Kontrakts mehr oder weniger durch Immobilien ,sichergestellt”
(.unterlegt®) oder rein schuldrechtlich.

Bei indirekten Investments kann weitergehend noch in handelbare und nicht handelbare
Investments unterschieden werden, wobei erstere mit meist tagesaktuellen Kursen
entweder direkt an der Bdrse oder (ber ein Bankinstitut gekauft oder verkauft werden
konnen. Beispiele dafiir waren etwa: Immobilienaktien (blanko),
Immobilieninvestmentfondsanteile (unterlegt), Wohnbauanleihen (unterlegt),
Genussscheine (blanko). Nicht handelbare Investments werden oft auch als illiquide

Immobilieninvestments bezeichnet und umfassen v.a. verbriefte Veranlagungen in Form

'Vgl. Eisenmagen 2006: 4
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von Gesellschafts- oder sonstigen Vertragsrechten (seltener Wertpapieren), die
wahrend der Investitionsdauer nicht oder wirtschaftlich nicht sinnvoll iibertragen werden
kénnen.

Mit der Wahl des Instruments ist gleichzeitig auch eine bestimmte rechtliche und
steuerliche Behandlung verbunden. So macht es schon beim direkten Erwerb eines
Objektes einen groBen Unterschied, ob ein so genannter Share Deal (= der Kauf von
Unternehmensanteilen) oder ein Asset Deal (= Kauf des konkreten Objektes) erfolgt. Bei
Letzterem werden in der Regel stille Reserven aufgedeckt, die der Verkaufer des
Objektes versteuern muss. Bei Ersterem werden vom Kéufer latente Steuern mit
ibernommen. Diese Effekte werden (iblicherweise auch Einfluss auf die Preisfindung
haben.

Bei den indirekten Investmentformen hat der Investor bei einer meist kleineren
Stiickelung die Wahl zwischen Aktien, Aktien-(Dach-)Fonds,
Immobilieninvestmentfonds, Spezialfonds und geschlossenen Immobilieninvestments.
Alle diese Investitionsformen unterliegen jeweils einer etwas anderen steuerlichen
Behandlung. So wundert es nicht, dass die steuerliche Beurteilung ebenfalls einen
groRRen Einfluss auf die Vorteilhaftigkeit und damit auf den Nettoertrag einer
Immobilienanlage hat.

Je nach Zutreffen bestimmter Parameter ergeben sich dazu zahlreiche Fragen. Hier
seien nur einige steuerliche Gesichtspunkte angefiihrt, die ein Investor bei seiner

Anlageentscheidung beriicksichtigen sollte:

« Werden die Objekte bzw. Anteile im Privatvermégen oder Betriebsvermdgen

gehalten?
 Ist der Investor eine Privatperson, eine Kapitalgesellschaft oder eine Privatstiftung?
* Handelt es sich um inlandische Objekte oder ausléndische Objekte?

« Welcher Staat hat bei Auslandsinvestments das Besteuerungsrecht auf die
Einkiinfte?

11



» Ist die Rechtsform geeignet, bestimmte Besteuerungswirkungen abzuschirmen?
» Werden Ausschittungen getatigt und werden sie der Besteuerung unterzogen?
» Sind Werbungskosten absetzbar?

» Welche umsatzsteuerliche Behandlung ergibt sich mit dem Investment?

2.2. Besteuerung

Der Einkommensteuer unterliegt das von einer naturlichen Person erzielte Einkommen.
Dabei ist zwischen unbeschrankter und beschrankter Steuerpflicht zu unterscheiden.
Unbeschrankt einkommensteuerpflichtig sind alle natiirlichen Personen, die einen
Wohnsitz® oder ihren gewdhnlichen Aufenthalt® im Inland haben. Die unbeschrénkte
Einkommensteuerpflicht umfasst das gesamte Welteinkommen eines Steuerpflichtigen.

Das Einkommen definiert sich im dsterreichischen Einkommensteuergesetz (EStG) nach
den dort abschliefend aufgezahlten sieben Einkunftsarten. Vermégensvermehrungen,
die nicht unter eine der sieben Einkunftsarten fallen, sind nicht steuerpflichtig.

Innerhalb der Einkunftsarten ist zwischen den betrieblichen und den aulRerbetrieblichen
Einkunftsarten zu unterscheiden. Bei den betrieblichen Einkunftsarten handelt es sich
um die Einklnfte aus Land- und Forstwirtschaft, die Einklinfte aus selbstandiger Arbeit

* Einen Wohnsitz im Sinne der Abgabenvorschriften hat jemand dort, wo er eine Wohnung unter
Umsténden innehat, die darauf schlielfen lassen, dass er die Wohnung beibehalten und benutzen wird (§
26 Abs. 1 BAO),

* Den gewdhnlichen Aufenthalt hat jemand dort, wo er sich unter Umstanden aufhalt, die erkennen lassen,
dass er an diesem Ort nicht nur voriibergehend verweilt. Dauert der Aufenthalt im Inland langer als sechs
Monate, so ist jedenfalls von einem gewdhnlichen Aufenthalt im Inland und damit von unbeschrankter
Steuerpflicht auszugehen (§ 26 Abs. 2 BAD)
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und um die Einkiinfte aus Gewerbebetrieb. Bei den auflerbetrieblichen Einkunftsarten
handelt es sich um die Einkiinfte aus nichtselbstandiger Arbeit, die Einkiinfte aus
Kapitalvermégen, die Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung und um die sonstigen
Einkiinfte i. S. d. § 29 EStG.

Befinden sich Immobilien im Vermégen von Kapitalgesellschaften, wie dies meist bei
indirekten Immobilieninvestments der Fall ist, ist fiir die Besteuerung zum Teil nicht das
Einkommensteuergesetz, sondern das Kérperschaftsteuergesetz (KStG) maRgeblich
(vgl. dazu Kapitel 4.1. usw. Besteuerung von Kapitalgesellschaften).

Im Rahmen dieser Arbeit wird hinsichtlich der Besteuerung von Immaobilien auf der
Ebene natiirlicher Personen einerseits auf die Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung sowie andererseits auf die zu den sonstigen Einkiinften gehérenden
Spekulationsgeschifte i. S. d. § 30 EStG eingegangen.
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3 Direkte Veranlagung

Unter direkten Investments versteht man, wie schon erwéhnt, Veranlagungen in
einzelne Immobilien, wie Eigentumswohnungen, Zinshauser, Vorsorgewohnungen,
Bauherrenmodelle, usw. Der Unterschied zu indirekten Investments liegt darin, dass

man bei direkten Veranlagungen im Grundbuch als Eigentiimer eingetragen ist.

3.1. Ertragsbesteuerung von direkten Investments

Bei der Versteuerung von direkten Immobilieninvestments sind in erster Linie die
Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung (der Uberschuss der Einnahmen ber die
Werbungskosten) zu versteuern. Der Verkaufserlts direkter Investments ist in erster
Linie in Fallen des Spekulationsgewinnes zu berechnen, worauf Naher im Kapitel 3.1.2

eingegangen wird.

In beiden Fallen ist das steuerliche Ergebnis durch Ermittlung des Uberschusses der
Einnahmen Gber die Werbungskosten zu errechnen. Einnahmen liegen dabei vor, wenn
dem Steuerpflichtigen Geld oder geldwerte Vorteile (insbesondere Sachleistungen) als
Gegenleistung im Rahmen einer Einkunftsart zuflieRen. Als Werbungskosten gelten
samtliche Ausgaben und Aufwendungen, die in einem wirtschaftlichen Zusammenhang
mit der Erzielung der Einkiinfte stehen. Dagegen kénnen Aufwendungen fir die private
Nutzung von Immobilien durch den Steuerpflichtigen nicht als Werbungskosten
abgezogen werden.

3.1.1 Vermietung und Verpachtung

Im Katalog des § 28 Abs. 1 EStG 1988 sind die einzelnen Einkilnfte, die unter diese

Einkunftsart fallen, aufgezahlit. Dazu zahlen unter anderem die Einkinfte aus der
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Vermietung und Veerpachtung von unbeweglichen Vermégen und von Rechten, die den
Vorschriften des biirgerlichen Rechts tber Grundstticke unterliegen”.

Als unbewegliches Vermdgen werden unbebaute Grundstiicke, Gebiude, Gebaudeteile,
Wohnungen, Eigentumswohnungen usw. bezeichnet. Unter grundstiicksgleichen
Rechten sind v.a. das Baurecht anzusehen. Aber auch die Einrdumung von dinglichen
Nutzungsrechten, so genannte Fruchtgenussrechte, werden unter dieser Einkunftsquelle

subsumiert.

Die Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung sind als Uberschuss der Einnahmen
liber die Werbungskosten zu versteuern. Da die Einnahmen grundsatzlich der
Umsatzsteuer unterliegen, kann die Uberschussrechnung nach der Brutto- oder nach
der Nettomethode erfolgen. Da in dieser Arbeit nicht naher auf die
Umsatzsteuerhandhabung eingegangen wird, wird an dieser Stelle nur darauf

verwiesen.

Einnahmen

¢ Mietzins und Nebenleistungen

Alles, was der Eigentiimer dem Mieter zur Gebrauchsiberlassung verrechnet, zihit im
steuerrechtlichem Sinn als Einnahme, auch wenn diese z.B. mietrechtlich nicht oder nur
teilweise verrechnungspflichtig sind. Dazu zahlen u.a. Einnahmen zur Beniitzung der
Zentralheizung, der Gartenbeniitzung, Einnahmen fir Nebenleistungen wie
beispielsweise Schwimmbadbeniitzung®, Garagen- oder Abstellplatzvermietung, wie
auch eventuelle Erhaltungsbeitrage, entgeltliche Einrdumungen von Vorkaufsrechten,

Weitergaberechten, Dienstbarkeiten, Schadenersatzleistungen, .....

“Vgl. ESt(.1988, § 28(1)1

®Vgl. Quantschnigg / Schuch: ESt-HB, § 28 Rz 9 (BP)
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¢ Mietvorauszahlungen, Ersatz von Aufwendungen

Bei Mietvorauszahlungen ist hinsichtlich des Zeitpunktes der steuerlichen Erfassung zu
unterscheiden in Vorauszahlungen, die in die Verfiigungsmacht des Vermieters
ibergehen und nicht riickzuzahlen sind und jene, die bei vorzeitiger Beendigung des
Mietvertrages anteilig zuriick gezahlt werden. Die Mietvorauszahlungen sind nach
MaRgabe des Zuflusses zu versteuern, Vorauszahlungen sind mit Darlehen gleich zu
setzen und werden verteilt Uber die Laufzeit der Vorauszahlung versteuert.

Der Ersatz von Aufwendungen an den Vermieter fiihren ebenfalls zu Einnahmen aus der
Vermietung. Dabei mull man allerdings unterscheiden, ob es sich um Ablésen fiir
bewegliches Mobiliar handelt oder um eine Investitionsabltse fiir Gebdudebestandteile
und unbewegliches Mobiliar (wie z.B. fiir Dachbodenausbauten, Badezimmer, Einbau
von Zentralheizung, ...). Ersteres fallt idR. unter VerauRerung von beweglichem
Privatvermdgen und ist somit steuerlich unbeachtlich, wohingegen Abl&sen fir
Gebéudeteile als steuerpflichtige Einnahme im Rahmen der Vermietung angesehen

werden.

Abstandszahlungen nach § 10 MRG sind steuerlich gesondert zu behandeln®. Werden
Sie nur an den scheidenden Mieter bezahlt, sind sie (iber 10 Jahre verteilt abzusetzen.
Zahlt hingegen der neue Mieter wiederum diese Ablése an den Vermieter, liegt eine

Einnahme vor.

¢ [Betriebskosten

Bei den Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung kénnen bei mietengeschiitzten
Objekten, die der Verrechnungspflicht nach § 21 MRG unterliegen, die Betriebskosten
auf der Einnahmen- und Ausgabenseite, soweit sie bei Vermieter Durchlaufposten
darstellen, auler Ansatz gelassen werden’. Bei Objekten, die dem freien Mietzins

¢ Kohler / Wakounig (2002): 176

Vgl ESIR (2000): 6412
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unterliegen, missen Betriebskosten bei den Einnahmen, wie auch bei den
Werbungskosten aufscheinen. Bei nicht voll vermieteten Gebduden kann es wiederum
durch die voriibergehende Bezahlung der Betriebskosten durch den Hauseigentiimer zu
erhdhten Werbungskosten kommen.

Von diesen Einnahmen werden die Werbungskosten abgezogen, sodass sich der zu
versteuernde Uberschuss der Einkunftsklasse ergibt.

Werbungskosten

Zu den Werbungskosten im Bereich Vermietung und Verpachtung zéhlen alle
Aufwendungen (z.B. AfA) und Ausgaben, die im Zusammenhang mit der Erhaltung,
Erwerbung und Sicherung der vermieteten Liegenschaft stehen. Die Werbungskosten
sind im Jahr der Bezahlung sofort abzugsfahig und mindern somit den Gewinn im Jahr
des Anfallens. Dazu zahlen u.a.:

Zinsen und Finanzierungsnebenkosten fiir Darlehen zur Finanzierung der Immobilie

* Kosten filir Beratung, soweit kein Zusammenhang mit Anschaffungs- und
Herstellkosten besteht

* Maklergebiihren im Zusammenhang mit der Vermittlung von Mietern

» Betriebskosten wie Versicherung, Reinigung, Ml Grundabgabe,
Hausverwalterhonorar, usw.

» Anschaffungskosten: Diese sind lber die AfA auf die Restnutzungsdauer verteilt

abzuschreiben. Selbes gilt auch bei steuerlichen Begiinstigungen.

* Herstellungsaufwand: Grundsétzlich sind die Herstellungskosten zu aktivieren und
liber die AfA auf die Restnutzungsdauer abzuschreiben. Erhéhte Abschreibung kann
nach § 28 Abs. 3 EStG im Rahmen der 1/10 bzw. 1/15 Abschreibung in Anspruch

genommen werden.
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s Erhaltungsaufwand:

» Instandhaltung: Entweder sofort als Werbungskosten absetzbar oder {iber Antrag auf
10 Jahre verteilt abzuschreiben.

* Instandsetzung: Verteilung Giber 10 Jahre bzw. bei nicht zu Wohnzwecken genutzten
Objekten auch sofort.

Wie erwahnt setzen sich die Werbungskosten einerseits aus Aufwendungen und
andererseits aus Ausgaben zusammen.

Der Begriff der Aufwendungen wird im Steuerrecht als Synonym fiir bilanzielle
Abschreibposten verwendet. Im Zusammenhang mit der Berechnung der
Werbungskosten ist es somit v.a. bei den Anschaffungs- und Herstellkosten von Néten,
so genannte Abschreibungen (.Absetzung fir Abnutzung® bzw. AfA) zu berechnen. Der
jahrliche AfA-Betrag vermindert sodann die Einkinfte eines jeden Kalenderjahres.

Abschreibung fiir Abnutzung

* Anschaffungskosten

Die Anschaffungskosten beinhalten einerseits die reinen Kaufkosten, andererseits aber
auch die mit dem Kauf in Verbindung zu bringenden Nebenkosten, wie Notariatskosten,
Grunderwerbssteuer, Schatzungskosten, Finanzierungskosten, usw. Vorsicht ist bei den

Abbruchkosten geboten, weitere Details dazu siehe unten.

Die Anschaffungskosten werden je nach Immobilientyp aufgeteilt in Anschaffungskosten
fur Grund und Boden und Anschaffungskosten fiir Gebaude. Ist im Kaufvertrag keine

Teilung vorhanden, und auch nicht in einem Schatzgutachten ersichtlich, sind
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Schétzwerte heranzuziehen. Auch die Kosten fiir dieses Schatzgutachten gehéren zu
den Anschaffungskosten.®

Je nach Zustand des Gebaudes wird ein Anteil von Grund und Boden von 20%° bis 30%
des Gesamtkaufpreises von Seiten der Finanzverwaltung anerkannt.' In sehr guten

Lagen kann jedoch der Anteil des Grundes auch noch héher liegen.

Da Grund und Boden nicht abnutzbar ist, wird dieser auch nicht abgeschrieben. Die
Kosten fir das Geb&ude und dessen Nebenkosten werden je nach Immobilientyp bzw.
Zustand und Umfang des Gebaudes (ber die Restnutzungsdauer abgeschrieben. In der
Regel sind das gemaR § 16 Abs. 1 Z 8 lit. e EStG grundsétzlich bis zu 1,5 % der
Bemessungsgrundlage pro Kalenderjahr. Dies entspricht einer Nutzungsdauer von etwa
67 Jahren. Der 1,5%ige Satz ist unabhangig davon anzuwenden, zu welchen Zwecken
das vermietete Gebaude vom Mieter genutzt wird. Auch ist der 1,5%ige Satz
unabhangig davon anzuwenden, ob das Geb&aude schon zuvor zur Einkiinfteerzielung
genutzt wurde. Wird das Gebaude in einem Kalenderjahr weniger als ein halbes Jahr
zur Vermietung genutzt, so hat die Absetzung nur zur Halfte zu erfolgen.

Nach Auffassung der Finanzverwaltung bestehen jedoch keine Bedenken bei
Gebauden, die vor 1915 erbaut wurden, auch ohne Vorlage eines Gutachtens einen
AfA-Satz von bis zu 2 % (Nutzungsdauer von 50 Jahren) anzuwenden''.

Wenn die Lebensdauer des Geb&dudes durch ein Sachversténdigengutachten als kiirzer
ermittelt wird, kann auch eine noch héhere AfA angesetzt werden. Auch bei Gebauden,

® vgl. VWGH 12.5.1967, 1302/66
* Vgl. EStR 2000 Rz 6447
'® vgl. Stingl/ Nidetzky (2007): Kap. 13.3.1.3.1

""'Vgl. EStR 2000 Rz 6444
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die in Leichtbauweise errichtet wurden, wird ohne Vorlage eines Gutachtens eine

Nutzungsdauer von mindestens 25 Jahren (4%) anerkannt'?.

Wird ein abbruchreifes Gebaude erworben, gehdren die Abbruchkosten zu den
Anschaffungskosten des Grund und Bodens, und sind steuerlich nicht zu aktivieren.
Wird jedoch ein noch benutzbares Gebaude mit der Absicht, es abzureilRen, erworben,
gehdren die Abbruchkosten und der Restwert des abgerissenen Geb&dudes zu den

Herstellungskosten des neuen Gebaudes (so genannte Opfertheorie) .

Wird ein Gebdude unentgeltlich (insbesondere durch Erbschaft oder Schenkung)
erworben und wurde es vom Rechtsvorganger im Zeitpunkt des unentgeltlichen Erwerbs
zur Vermietung und Verpachtung genutzt und wird es vom Erwerber weiterhin vermietet,
so sind fir Zwecke der AfA wahlweise der Einheitswert fir den letzten
Feststellungszeitpunkt vor dem unentgeltlichen Erwerb oder die fiktiven

Anschaffungskosten zu Grunde zu legen.

Laut §16 (1) 8d EStG kénnen auch bei erstmaliger Vermietung die fiktiven
Anschaffungskosten angesetzt werden.

¢ Beschleunigte Absetzung

Beschleunigt konnen in erster Linie Baukosten abgeschrieben werden. Bei den
Baukosten muss zwischen Erhaltungsaufwand (geregelt im § 28 Abs. 2 EStG) und
Herstellungsaufwand (geregelt im § 28 Abs. 3 EStG) unterschieden werden.

1® Vgl. Stingl: Seminarunterlagen zum Seminar Steuerfragen bei Vermietung (2007): 20

" vgl. EStR 2000, Rz 2618
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Der Erhaltungsaufwand unterteilt sich wiederum in Instandhaltungs- und

Instandsetzungsaufwand.

Instandhaltungsaufwand liegt grundsétzlich bei laufend anfallenden Reparaturarbeiten
vor, wobei weder wesentlichen Teile des Gebaudes erneuert werden diirfen, noch
dadurch die Nutzwerte oder die Restnutzungsdauer des Gebéaudes verandert werden
darf. Dazu zahlen z.B. Arbeiten wie: laufende Wartungsarbeiten; Reparaturen, auch
wenn diese nicht jahrlich anfallen; Ausmalen des Stiegenhauses und Rdume von
Allgemeinflachen; Erneuerung des Aulenputzes; Ausbesserung von Sturm- und

Hagelschaden; usw.

Diese Instandhaltungsaufwendungen sind Werbungskosten und als solche
grundsatzlich im Jahr ihres Abflusses steuerlich geltend zu machen. Nicht regelm&Rig
jahrlich anfallende Instandhaltungsaufwendungen kénnen jedoch iiber Antrag des
Steuerpflichtigen auf zehn Jahre verteilt abgesetzt werden. Dies kann insbesondere
dann steuerlich vorteilhaft sein, wenn die Aufwendungen entsprechend hoch sind und
deshalb nicht zur Ganze verwertet (mit entsprechend hohen Einnahmen verrechnet)
werden kénnen.

Dem gegeniiber steht der Instandsetzungsaufwand, welcher bei Wohngeb&uden

zwingend tber 10 Jahre (1/10-Absetzung) abgeschrieben werden muss.
Instandsetzungsaufwand ist dann anzusetzen, wenn sich durch die BaumaRnahme
wesentliche Teile des Gebaudes verandern, oder dadurch die Nutzwerte oder die
Restnutzungsdauer des Geb&dudes wesentlich (mehr als 25%) verdndert werden.

Instandsetzungsaufwand liegt insbesondere vor, wenn es sich um eine der folgenden
Malinahmen, wie z.b. Austausch von Dach, Dachstuhl oder Unterbtden; Austausch von
Stiegen, Zwischenwanden und Zwischendecken; Austausch von Liftanlagen; Austausch

von Elektro-, Gas-, Wasser- und Heizungsinstallationen, sowie Heizungsanlagen;

" Vgl. EStR 2000 Rz 6467
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Trockenlegung von Mauern; Kanalanschlilssen oder Austausch von

Sanitarinstallationen; handelt,

Weiters werden energiesparende Investitionen als Instandsetzungsaufwand angesehen

(Einbau von Solaranlagen und Warmepumpen, Umstellung auf Fernwarmeversorgung,
-

Herstellungsaufwand liegt hingegen vor, wenn es sich um die erstmalige Neuerrichtung
eines Gebdudes (Neubau) handelt oder es zu einer wesensmabigen Verdanderung des
Gebaudes kommt. Somit liegt nicht nur bei Neubauprojekten Herstellungsaufwand vor,

sondern auch im Bereich von Sanierungsmodellen.

Zu den Herstellungsaufwenden zahlen laut Einkommensteuerrichtlinien folgende
MaRnahmen'®: Aufstockung; Zusammenlegung von Wohnungen; Erstmaliger Einbau
von Zentralheizungen, Aufzugsanlangen; Versetzen von Zwischenwanden;
Kategorieanhebung; Veranderung von Gebaudeteilen (Versetzen von Tlren); usw.

Grundsatzlich ist der Herstellungsaufwand auf die Restnutzdauer des Geb&udes
abzuschreiben, somit meist mit einer AfA von 1,5% auf 67 Jahre. Gemal § 28 Abs. 3
EStG gibt es jedoch Méglichkeiten, Herstellungsaufwendungen beglinstigt
abzuschreiben. Dieser begiinstigte Herstellungsaufwand kann dann auf Antrag auf 15
Jahre verteilt, anstatt auf die Restnutzdauer des Geb&audes, abgeschrieben werden.

Um jedoch in den Genuss dieser begiinstigten Abschreibung zu gelangen, muss eine
der folgenden Voraussetzungen erfilllt sein: '’

"® vgl. Kohler/ Wakounig (2002): 248
'® vgl. Stingl/ Nidetzky (2007): Kap. 6.4

' vgl. EStR 2000, Rz 6480ff
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« Aufwendungen nach §§ 3 bis 5 Mietrechtsgesetz, wenn das Objekt den
mietrechtlichen Bestimmungen fiir die Beschrankung der Hauptmietzinse unterliegt.
Dies gilt somit nur fiir Objekte, die dem Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes
unterliegen. Solche Aufwendungen sind nitzliche Verbesserungen, wie zum Beispiel der
Einbau eines Liftes, eine Wohnungszusammenlegung oder die Errichtung einer
Waschkiiche. Diese Herstellungsaufwendungen kénnen auf nur 10 Jahre oder 15 Jahre
verteilt abzuschreiben. Werden die MaRnahmen mithilfe einer gesetzlich angeordneten
Mietenerhbhung durchgefithrt, koénnen die Aufwendungen auf die Dauer der
Mietenerhdhung, mindestens aber auf 10 Jahre abgesetzt werden. Gesetzlich erh&hte
Mieten oder erhohte Zwangsmieten sind z.B. vom Gericht festgelegt oder

Mieterhéhungen im Rahmen einer Sockelsanierung gemal § 18 Mietrechtsgesetz.

o Offentlich geférderte SanierungsmaBnahmen, wenn eine Férderungszusage nach
dem Wohnhaussanierungsgesetz, dem Startwohngesetz oder Landesgesetzen lber die

Wohnhaussanierung vorhanden ist.

Sollte die Férderungszusage auch nur einen Teil des Geb3udes betreffen, kann der
gesamte Herstellungsaufwand begiinstigt auf 15 Jahre abgesetzt werden.
Sanierungsaufwendungen, welche nicht den Wohnraum betreffen, sind im Sinne des §
28 Abs. 3 Z 2 EStG nicht von der Beglinstigung erfasst.

Sollten die Aufwendungen nur die Schaffung eines Dachbodenausbaus betreffen, ohne
Vornahme von weiteren Sanierungsmafnahmen, sind diese nicht begiinstigt
abzuschreiben, sondern auf die Restnutzdauer des Gebaudes zu verteilen. Die
Férderungszusage ist jedoch dann von Bedeutung, wenn z.B. der Dachboden im

Zusammenhang mit einer allgemeinen Gebiudesanierung ausgebaut wird.

Unterliegt das Gebdude auch gleichzeitig dem Vollanwendungsbereich des
Mietrechtsgesetzes, ist die Férderungszusage fiir eine begiinstigte Abschreibung nicht

von Bedeutung.

e Sanierungen nach § 19 Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes: Hierfir ist eine

Ausdriickliche Bestatigung des Bundesdenkmalamtes erforderlich, dass die

23



Herstellungskosten im Interesse der Denkmalpflege erfolgen. Eine formale Bestatigung
des Denkmalamtes, das gegen die Baumaflnahme aus denkmalschiitzerischer Sicht
keine Einwinde bestehen, reicht jedoch nicht aus. ™

3.1.2 Verkauf

Wird ein Mietobjekt, bei dem Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung erzielt werden,
verkauft, dann fiihrt dies wie bei jeder anderen VerduRerung von Privatvermégen zu
einer steuerlich unbeachtlichen Vermégensumschichtung.

Steuerliche Auswirkungen beim Verkauf von Immobilieninvestments ergeben sich

allerdings in folgenden Fallen:

 bei VerduBerung innerhalb der Spekulationsfrist von 10 bzw. 15 Jahren'. In diesem
Fall ist der Unterschiedsbetrag zwischen dem Veraulerungserlos einerseits und den
Anschaffungskosten und den Werbungskosten andererseits als sonstige Einkiinfte iSd.
§ 2 Abs. 3 Z 7 bzw § 29 ff zu versteuern.

Bei unbebauten Grund und Boden vermindern sich die Einklnfte nach Ablauf von funf

Jahren seit seiner Anschaffung um jahrlich 10%.

Bei Objekten, die dem Verkdufer in den letzten 2 Jahren als Hauptwohnsitz dienten,
kénnen diese, nach Ablauf der 2 Jahre steuerfrei verauRRert werden. Wichtig dabei ist die

durchgehende private Nutzung einerseits und der Bezug innerhalb von 6 Monaten oder

"® vgl. Kohler/ Wakounig (2002): 260

Vgl § 30 ESIG
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nach in angemessener Zeit erfolgter Instandsetzung andererseits®’. Hier verkiirzt sich
die Spekulationsfrist von 10 auf 2 Jahre.

Einen besonderen Ausnahmetatbestand (neben der Hauptwohnsitzbefreiung) gibt es im
Bereich des grofen Bauherrn, da es sich hierbei meist um selbst hergestellte Gebaude
handelt , die von der Spekulationsbesteuerung auf Gebdude ausgenommen sind. Somit
ist der auf das Gebaude entfallende Gewinn bei selbst hergestellten Geb&uden
steuerfrei, der auf Grund und Boden entfallende Teil muss jedoch sehr wohl versteuert

werden.

e Bei in der Vergangenheit abgesetzten oder noch laufenden Zehntel- oder
Fiinfzehntelabsetzungen fiir Herstellungsaufwand?®':

In diesem Fall verlangert sich die Behaltedauer auf 15 Jahre. Wird das Gebaude davor
auf eine andere Person libertragen oder abverkauft, so miissen ,besondere Einkiinfte®
gemal § 28 Abs 7 EStG versteuert werden. Als zu versteuernder Betrag gilt die
Differenz zwischen den tatsachlich abgesetzten Teilbetrdgen und der AfA.

Bei Erwerb von Todes wegen (Erbe, Schenkung auf den Todesfall, ...) geht die Zehntel-
bzw. Flinfzehntelabschreibung auf den Rechtsnachfolger ber, wenn dieser die AfA vom
Einheitswert berechnet. Macht jedoch der Erbe vom Wahlrecht Gebrauch und zieht zur

Berechnung der Abschreibung die fiktiven Anschaffungskosten heran, so mul® er auf die

Fortfiihrung der beschleunigten Abschreibung verzichten.

Bei entgeltlichen Erwerben oder unentgeltlichen Ubertragungen unter Lebenden gehen
die Absetzungen fiir Instandsetzung und / oder Herstellungsaufwand verloren und

kénnen nicht Gibertragen werden.

® Vgl § 30 Abs 2 Z 1 EStG

“' Vgl. § 28 Abs 7 EStG
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Um die oft nachteiligen steuerlichen Folgen der Schenkung der Liegenschaft fiir den
Geschenkgeber zu vermeiden, besteht die Moglichkeit der Schenkung unter Vorbehalt

des Fruchtgenusses (=der Einkiinfte).

3.1.3 Verlustausgleich

Laut § 2 Abs 2 ESIG ist das Einkommen der ,Gesamtbetrag der Einkiinfte aus den in §
2 Abs 3 EStG aufgezahiten Einkunftsarten nach Ausgleich mit Verlusten, die sich aus
den einzelnen Einkunftsarten ergeben, ...".

Unter Verlustausgleich versteht man somit die Méglichkeit, negative Einkiinfte einer
Person, mit positiven Einkinften, in derselben oder einer anderen Einkunftsart
aufzurechen. Eine Aufrechnung zwischen mehreren Steuerpflichtigen (z.B. Ehepartnern)

ist im dsterreichischen Steuerrecht nicht vorgesehen.*

Weiters sind Verluste, welche nicht aus einer der sieben Einkommensarten stammen,
fir den Verlustausgleich gemaf § 2 Abs 2a EStG nicht relevant.

Nach einem innerbetrieblichen Verlustausgleich ist zunachst die Aufrechnung innerhalb
der Einkunftsart durchzufiihren (horizontaler Verlustausgleich). Sollte nach dieser
horizontalen Aufrechnung innerhalb einer Einkunftsart noch ein Verlust vorhanden sein,
kann dieser mit Gewinnen (positiven Einklnften) einer anderen Einkunftsart

ausgeglichen werden (vertikaler Verlustausgleich).?

Es gibt jedoch im dsterreichischen Einkommensteuergesetz einige Ausnahmen, das so
genannte Verlustausgleichs- und Vortragsverbot (§ 2 Abs. 2a EStG 1988 und § 18 Abs.
6 und 7 EStG 1988) fiir negative Einkiinfte aus Beteiligungen an Gesellschaften, wenn

das Erzielen steuerlicher Vorteile im Vordergrund steht.

* vgl. Prechtl (2005): 21

*# vgl. Doralt/ Ruppe (2003): 238
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Dies ist insbesondere der Fall, wenn®*: #*;
e _der Erwerb oder das Eingehen derartiger Beteiligungen aligemein angeboten wird"

e ,und auf der Grundlage des angebotenen Gesamtkonzeptes aus derartigen
Beteiligungen ohne Anwendung dieser Bestimmung Renditen erreichbar waren, die
nach Steuern mehr als das Doppelte der entsprechenden Renditen vor Steuern
betragen“?®,

Der Hinweis auf eventuelle Verluste aus dieser Beteiligung (aus reinen
Haftungsgriinden) in einem Prospekt stellt noch keine Bewerbung von Steuervorteilen

dar, und fallt somit nicht unter das Verlustausgleichsverbot.

Wenn eine Person eine Immobilie im Alleineigentum erwirbt, oder sich von Anfang an fiir
eine oder mehrere Eigentumswohnungen entscheidet?’, ist jede Eigentumswohnung fiir
sich eine Einkunftsquelle und es liegt keine von § 2 Abs. 2a EStG angesprochenen

Beteiligung vor.

3.2. Besondere Versteuerung bei Liebhaberei

JAus der positiven Umschreibung der Einkiinfte als Gewinn bzw. als Uberschuss der
Einnahmen (ber die Werbungskosten in § 2 Abs. 4 EStG ist abzuleiten, dass nur jene
Einkunftsquellen einkommensteuerrechtlich zu beriicksichtigen sind, die auf Dauer
gesehen zu einem Gesamtgewinn bzw. Gesamtiiberschuss fithren. Andernfalls ist

* vgl. Stingl/ Nidetzky (2007): Kap. 13.3.1.1
* vgl. Kohler / Wakounig (2002): 23
* ESIG (1988)

7 vgl. Kohler / Wakounig (2002): 27
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Liebhaberei (Voluptuar) gegeben. Die damit verbundenen Verluste (bzw. Verlustanteile)

sind steuerlich weder ausgleichs- noch vortragsfahig®®,

Aus der Umschreibung des Begriffs Liebhaberei kann also abgeleitet werden, dass nur
jene Tatigkeiten als Einkunftsquelle in Betracht kommen und in der Einkommenssteuer

zu beriicksichtigen sind, welche auch auf Dauer zu einem Gewinn fiihren.

Wirft eine Tatigkeit oder ein Betrieb auf Dauer Verluste ab, ist zu kontrollieren, ob der
Steuerpflichtige diese Tatigkeit nicht nur aus privaten Motiven aufrecht erhalt und somit
nicht zu Verlustzuweisungen berechtigt ist. In diesem Fall sind die Verluste aus dieser
Tatigkeit nicht mit positiven Einkiinften aus anderen Einkunftsarten ausgleichbar und
somit einkommenssteuerlich (aber auch im Bereich der Umsatzsteuer, auf die hier in

dieser Arbeit nicht ndher eingegangen wird) nicht relevant.

Diese Tatigkeiten aus rein privater Natur werden in der Rechtssprechung Liebhaberei

genannt.

Die rechtlichen Grundlagen fir die Beurteilung, ob eine Tétigkeit als Liebhaberei oder
als Einkunftsquelle zu betrachten ist, sind in der Liebhabereiverordnung von 1993
festgelegt (BGBI. Nr. 33/1993). Eine Novellierung dieser Verordnung wurde 1997
durchgefiihrt (LVO 1), welche insbesondere auch den Bereich der Vermietung von
Eigentumswohnungen betraf (BGBI. Nr. 33/1993 idF. BFBI. Il Nr. 358/1997) %

Weiters wurden im Dezember 1997 vom Bundesministerium fir Finanzen die
«Richtlinien zur Liebhabereibeurteilung” (LRL 1997) herausgebracht. Diese
umfangreichen Richtlinien basieren vom Aufbau, wie auch vom Inhalt her, auf dem
ersten Liebhabereierlass vom 5. Juni 1990, AOFV 1990/197 (LHE ) und ersetzen
samtliche zuvor ergangenen Erlasse.

% EStR 2000, Rz 102

“ Vgl. Kohler / Wakounig (2002): 31
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Die Liebhabereiverordnung unterscheidet grundsétzlich drei verschiedene Titigkeiten:*
« Betatigungen mit Annahme einer Einkunftsquelle (§ 1 Abs. 1 LVO 1993).
« Betatigungen mit Annahme von Liebhaberei (§ 1 Abs. 2 LVO 1993).

o Betatigungen mit unwiderlegbarer Einkunftsquelleneigenschaft (§ 1 Abs. 3 LVO
1993).

Im Bereich der Vermietung und Verpachtung sind jedoch nur die Punkte ,Betatigungen
mit Annahme einer Einkunfisquelle®, bzw. ,Betatigungen mit Annahme von Liebhaberei®
relevant.

Die Liebhabereiverordnung unterscheidet in diesem Bereich zwischen
Einkunftsvermutung (groRe Vermietung) und Liebhabereivermutung (kleine Vermietung):

Die Trennung von grofer und kleiner Vermietung wird vom Verwaltungsgerichtshof
allerdings nicht geteilt. Er unterscheidet in seinen Entscheidungen nicht zwischen

.groBer* und ,kleiner* Vermietung.*'

3.2.1 GroRe Vermietung

In den Geltungsbereich der Bestimmungen der .grofien Vermietung" fallt die
Uberlassung von Gebiuden mit mindestens drei Wohneinheiten, sofern es sich nicht um

Wohnungseigentum oder Eigentum an Mietwohngrundstiicken mit qualifizierten

* LRL (1997): 5

3 vgl. Stingl/ Nidetzky (2007): Kap. 13.3.1.5.1
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Nutzungsrechten (Quasi-Wohnungseigentum) handelt.*. Unter Uberlassung wird in

diesem Fall die Vermietung und Verpachtung verstanden.

Quasi-Wohnungseigentum liegt vor, wenn zwischen den Miteigentiimern eine
Nutzungsvereinbarung vorliegt, die den jeweiligen Miteigentimern eine
wohnungseigentimerahnliche Stellung zukommen lasst. Der Unterschied zum echten
Wohnungseigentum ist nur, dass der echte Wohnungseigentimer eine grundbiicherliche

Sicherheit mit einem Parifikat hat,*

GemaR der Liebhabereiverordnung fallen Tatigkeiten im Bereich der GroRRen
Vermietung unter die Einkunftsquellenvermutung, und nicht unter die
Liebhabereivermutung. Der Steuerpflichtige muss in diesem Fall gegentuiber der
Finanzverwaltung die Liebhaberei nicht widerlegen, da von einer Einkunftsquelle

ausgegangen wird.

3.2.2 Kleine Vermietung

Liebhaberei ist gemal § 1 Abs. 2 Liebhabereiverordnung anzunehmen, wenn die
Verluste entstehen:™

« aus der Bewirtschaftung von Gitern, die sich im besonderen Maf fur die Nutzung
der privaten Lebensfiihrung eignen (z.B. Luxuswirtschaftsgiter, wie
Yachtenvermietung, ... ) und einer besonderen in der Lebensfilhrung begriindeten

Neigung entsprechen.

“ vgl. LRL 1997:14
 vgl. Stingl/ Nidetzky (2007): Kap. 13.3.1.5.1

* Doralt/ Ruppe (2003). 46
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aus Téatigkeiten, die auf eine besondere Neigung in der Lebensfiihrung des
Steuerpflichtigen zurlickzuflihren sind.

aus der Bewirtschaftung und Vermietung von Eigenheimen, Eigentumswohnungen
und Mietwohngrundstiicken mit  qualifizierten Nutzungsrechten (z.B.
Eigentumswohnungen, Ein- und Zweifamilienhduser, aber auch Miteigentumsanteile

an einem Zinshaus, wenn qualifizierte Nutzungsrechte zu erkennen sind: ,Quasi-

Wohnungseigentum®, ... )

Die Liebhaberei aus diesen Tatigkeiten kann jedoch widerlegt werden, wenn innerhalb
eines absehbaren Zeitrahmens ein Uberschuss der Einnahmen (ber die
Werbungskosten zu erwarten ist. Der absehbare Zeitraum ist in den Bestimmungen der
Liebhabereiverordnung und des Liebhaberei-Erlasses definiert”, worauf spater noch
eingegangen wird.

Im Bereich der kleinen Vermietung" muss der Steuerpflichtige gegeniiber der
Finanzverwaltung nachweisen, dass es sich nicht um Liebhaberei handelt, und dass er
in einem angemessenen Zeitrahmen einen Uberschuss der Einnahmen (iber die

Webungskosten erreichen wird.*

3.2.3 Beobachtungszeitraum

Auch hier wird zwischen der ,groRen Vermietung und der kleinen Vermietung"
unterschieden. Der Beobachtungszeitraum ist jener Zeitraum, in welchem der

Steuerpflichtige gegeniiber der Finanzverwaltung einen Uberschuss der Einnahmen

* Vgl Stingl-Top Audit: Info far Immoblien (01/2006)
% vgl. Stingl/ Nidetzky (2007): Kap. 13.3.1.5.1

*" vgl. Stingl/ Nidetzky (2007): Kap. 13.3.1.5.1
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liber die Werbungskosten ausweisen muss. Kann der Steuerpflichtige diesen

Uberschuss nicht darstellen, fallt er unter die Liebhaberei.

Der Beobachtungszeitraum beginnt mit dem erstmaligen Anfallen von
Werbungskosten®. Dies kann somit noch vor dem tatséchlichen Baubeginn sein, da
auch schon die Vermittlung zum Bauherrenmodell, und dgl. sofort steuerlich als
Werbungskosten abgesetzt werden kénnen.

Wie bereits angeflihrt, gibt es beim Beobachtungszeitraum auch Unterschiede zwischen

der .groBen Vermietung” und der  kleinen Vermietung".

Im Bereich der ,groRen Vermietung” betrégt dieser Kalkulationszeitraum gemaR
Liebhabereiverordnung 1997 § 2 Abs. 3 25 Jahre ab Beginn der Vermietung. Zusatzlich
gewahrt die Finanzverwaltung noch 3 Jahre ab Anfallen der ersten Werbungskosten, bis
ein positiver Gesamtilberschuss erreicht werden muss. Somit stehen ab der

Anschaffung max. 28 Jahre zur Verfligung, um einen Gesamtiiberschuss zu ermitteln.

Im Bereich der kleinen Vermietung betragt der absehbare Zeitraum nur 20 Jahre ab der
erstmaligen Vermietung, hochstens jedoch 23 Jahre ab dem erstmaligen Anfallen von
Aufwendungen.®

3.2.4 Prognoserechnung

Fallen zu Beginn eines Bauherrenmodells hohe Verluste durch Aufwendungen und

Werbungskosten an, wird das zustandige Finanzamt eine Prognoserechnung (vom

0

Verwaltungsgerichtshof auch als Planungsrechnung bezeichnet*’) fordern, um zu

* ygl. Stingl/ Nidetzky (2007): Kap. 13.3.1.5.1
* vgl. LRL 1997

“ vgl. VwGH 15,11.1994, 94/14/0083
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Uberprifen, ob eine Tatigkeit im Sinne der Liebhabereiverordnung vorliegt. In dieser
Prognoserechnung muss der Steuerpflichtige innerhalb des absehbaren Zeitraums (bei
der grollen Vermietung 25+3 Jahre, bei der kleinen Vermietung 20+3 Jahre), darstellen,
dass er mit seiner Tatigkeit einem Gesamtiiberschuss der Einnahmen (ber die
Ausgaben erreichen wird. Ergibt diese Prognoserechnung keinen Gesamtilberschuss

innerhalb der absehbaren Zeit, spricht dies fiir eine Liebhaberei.*’

Akzeptiert die Finanzverwaltung diese Prognoserechnung, und ist daraus
nachvollziehbar dokumentiert, dass ein Gesamtiiberschuss erreicht wird, werden die
Verluste mittels vorlaufigen Bescheids anerkannt (,Vorlaufige Veranlagung®). Stimmen
die Ergebnisse der Prognoserechnung iber einige Jahre mit den tatsachlichen
Ergebnissen Oberein, wird der Steuerpflichtige endgiiltig veranlagt, und seine Verluste

werden endgiiltig anerkannt.*?

Sollte ein Gebaude gesetzlichen Bestimmungen tber die Mieththe (Kategoriemietzins,
Richtwertmietzins,...) unterliegen, und erwirtschaftet damit innerhalb des
Planungszeitraumes keinen steuerlichen Uberschuss, so ist in der Prognoserechnung
eine fiktive Marktmiete heranzuziehen®:. Liebhaberei liegt nur dann vor, wenn mit diesen
fiktiven Marktmieten im Prognosezeitraum kein Uberschuss erzielt werden kann. Somit
ist bei Objekten, welche dem Mietrechtsgesetz im Bereich des Mietzinses unterliegen,
unter Heranziehung der fiktiven Marktmieten grundsatzlich leichter ein

Gesamtiberschuss innerhalb des Prognosezeitraumes zu erreichen.

“' vgl. LRL 1997
“? ygl. Schmégl (2005): 93

* vgl. Rauscher/ Grobler (2003):137
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3.2.5 Anderung der Bewirtschaftung

Eine Anderung der Bewirtschaftung bedeutet, dass es zu einer grundlegenden
Anderung des wirtschaftlichen Engagements kommt. Dies kann jede Abweichung von
der urspriinglichen Planung darstellen.

Eine Anderung der Bewirtschaftung fiihrt laut Rechtssprechung des VWGH zu einem
abgeschlossenen Beobachtungszeitraum einerseits und einem neuen

Beobachtungszeitraum ab der Anderung der Bewirtschaftung andererseits**,

Als Anderung der Bewirtschaftung gelten allerdings nur grundlegende Anderungen des

wirtschaftlichen Engagements, wie z.B.:
* Ein Wandel in eine Betatigung im Sinne des § 1 Abs. 1 (groRe Vermietung).

« Eine Betatigung objektiv ertragsfahig gestaltet wird, also Gewinne zu erwarten

sind*.

« Anderungen / Einschrankungen der bisherigen Tatigkeit, sodass ein Wechsel in eine
Betatigung eintritt, die einer in der Lebensfiihrung begriindeten Neigung entspricht —
die reine Parifizierung eines Gebéudes filhrt zu keiner Anderung der

Bewirtschaftung.

Friher wurden Bauherrenmodelle oft zur Ganze mit Fremdkapital finanziert. Da oftmals
bei einer 100% Fremdfinanzierung kein steuerlicher Uberschuss erreicht werden konnte,
versuchten viele durch eine vorzeitige (nicht in der Prognoserechnung enthaltene)
Fremdmitteltiigung, das Objekt fiir die Betrachtung als Liebhaberei Objekt zu retten.

“ vgl. VWGH 15,11.1994, 94/14/0083

“* vgl. Kohler/ Wakounig (2002): 64
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Die Finanzverwaltung ging mit solchen auerplanméaRigen Riickzahlungen sehr rigoros
vor, und wertete diese Riickzahlungen als Anderung der Bewirtschaftung. Die Folge fiir
die Steuerpflichtigen war eine Liebhabereieinstufung und somit der Verlust der
steuerlichen Vorteile. Eine vorzeitige Riickzahlung von Fremdmitteln ist also nur dann
zulassig, wenn sie innerhalb der ersten 10 Jahre ab Beginn des

Beobachtungszeitraumes erfolgt und schon zu Beginn vorgesehen war.

Nur wenn schon zu Beginn in der Planungsrechnung glaubhaft gemacht wird, dass die
notigen Mittel fir die vorzeitige Riickfiihrung der Fremdmittel vorhanden sein werden
(z.B. durch Erlebensversicherung, Fondsansparung,...), liegt keine Anderung der
Bewirtschaftung vor. Bei einem reinen Wechsel der finanzierenden Wahrung (z.B. von
Euro in eine kostengiinstigere Yenfinanzierung) liegt laut Stingl keine Anderung der
Bewirtschaftung vor.*®

Laut Hilber ist jedoch bei der Anderung der Bewirtschaftung darauf zu achten, ob es sich
um eine groRe Vermietung oder eine kleine Vermietung handelt. Bei einer
Verschlechterung der Ergebnisse, und den damit verbundenen MalRnahmen zur
Verbesserung der Ertragslage, liegt bei einer groRen Vermietung keine Anderung der
Bewirtschaftung vor, da es sich um eine strukturverbessernde MaRnahme gemal dem
Kriterienkatalog handelt.

Bei der kleinen Vermietung filhren jedoch strukturverbessernde aullerplanmafige
MaRnahmen zu einer Anderung der Bewirtschaftung, und somit zu einem neuen
Beobachtungszeitraum.*’

“® vgl. Stingl/ Nidetzky (2007): Kap. 13.3.1.5.1

*" vgl. Hilber (2002): 94
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3.3. Vorsorgemodelle

Die Grundidee einer Vorsorgewohnung ist es, eine Eigentumswohnung zu erwerben und
diese zu vermieten. Mit den Mieteinnahmen nach Steuer sollen die Riickzahlungen des
Darlehens finanziert werden, sodass spatestens bei Pensionsantritt als Wunschziel eine
schuldenfreie Immobilie vorhanden ist und die spateren Mieteinnahmen oder der

verrentete Verduferungserlds zur Pensionsaufbesserung verwendet werden kénnen.

3.3.1 Aligemeines und Arten von Vorsorgemodellen

Vorsorgewohnung sind als direkte Immobilieninvestments wohl die beliebteste
Anlageform. Sie zeichnen sich neben den Vorteilen der Investition in Immobilien
dadurch aus, dass sie im Vergleich zum Bauherrenmodell oder zum Einzelinvestment
meist mit weniger Aufwand fiir den Anleger und auch mit einem geringeren
Kapitaleinsatz durchzufiihren sind. Ein ganzes Zinshaus (ibersteigt zumeist die
finanzielle Kraft, die juristischen und wirtschaftlichen Probleme sind meist selbst fiir

erfahrene Investoren eine Herausforderung.

Die meisten Investoren identifizieren sich am ehesten mit Wohnimmobilien, weshalb in
dieser Arbeit in erster Linie darauf eingegangen wird. Alternativinvestitionen in Biiros

oder Eigentumslokale funktionieren grundsétzlich nach denselben Grundséatzen.

Der Ertrag bei Vorsorgewohnungen ergibt sich durch die Kombination aus
Mieteinnahmen, Wertsteigerung und Nutzung steuerlicher Vorteile, wie die
Abschreibung der Anschaffungskosten, dem Zinsenabzug bei Fremdfinanzierung und

dem Vorsteuerabzug.

Grundsatzlich werden beide Arten auch von professionellen Immobilienmanagern, wie
Banken, Immobilientreuhdndern, usw. angeboten. Der Vorteil darin besteht in der
Abwicklung aller mit der Anschaffung, Verwaltung, Versteuerung usw. verbundenen
Maflinahmen fiir den Investor.
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3.3.2 Altbauwohnung

Unter Altbauwohnungen werden Wohnungseigentumsobjekte in Althdusern, die vor dem
8.5.1945 errichtet wurden, verstanden. Diese Objekte fallen in den
Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes. Da das Mietrechtsgesetz sehr
umfassend ist, ist bei einem Direktinvestment in Altbauten anzuraten, professionelle
Hilfe eines Steuerberaters oder Immobilientreuh&nders in Anspruch zu nehmen (v.a.
hinsichtlich Miethéhe, Mietvertragsgestaltung, ...).

Vorteile

Die Vorteile eines Investments in Altobjekte sind einerseits die Tatsache, dass das
Angebot an Althdusern nicht vergréert werden kann und somit aufgrund des
Ambientes, der Einzigartigkeit der Bauweise und des eingeschrénkten Angebotes von
einer Preissteigerung dieser Objekte langfristig ausgegangen werden kann, obwohl sie
derzeit noch sehr preisgiinstig (meist dann jedoch auch sanierungsbediirftig) angeboten

werden.

Handelt es sich um ein sanierungsbedirftiges Objekt, kénnen die vorgenommenen
Sanierungskosten beschleunigt abgeschrieben werden: 1/15-Absetzung von
Verbesserungsaufwendungen (Zusammenlegung von Wohnungen, Kategorieanhebung,
etc.); 1/10-Absetzung von Instandsetzungsarbeiten; Sofortabsetzung von

Instandhaltungsarbeiten

e Ein weiterer Vorteil besteht darin, dass die Abschreibung von Altbauwohnungen
ohne Nachweis der Lebensdauer sofort mit 2% (wenn Baujahr vor 1915) und nicht
mit 1,5%, wie bei Neubauwohnungen, angesetzt werden kann.

¢ Obwoh| beim Ankauf der Wohnung meist keine Umsatzsteuer in Rechnung gestellt

wird, kann der Vorsteuerabzug aus den Sanierungsaufwendungen genutzt werden.
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e Als Uberschusszeitraum fiir die Liebhabereipriifung werden 20 Jahre plus zuséatzlich
3 Jahre fur die Sanierungsphase herangezogen. Fir den Nachweis der
Einkunftsquelle kénnen die Richtwertmietzinse gegen den freien Mietzins ersetzt
werden, wodurch es eher zu einem Uberschuss kommt.

Nachteile

Als Nachteil kann der Aufwand gesehen werden, der fiir eine Sanierung in Kauf
genommen werden muss. Aufgrund der Sanierungsbediirftigkeit der Objekte sind diese
auch oft mit hohen Betriebskosten (die den Reinertrag aus dem Investment kiirzen)
verbunden.

AuBerdem muss nochmals darauf hingewiesen werden, dass die Vermietung von
Wohnungen, die in den Vollanwendungsbereich des MRG fallen, ein hohes

Grundwissen verlangen.

Nachteilig kdnnen sich auch die veralterten Grundriss dieser Objekte auswirken bzw. die
Tatsache, dass nur wenige Altbauten Uber Freifldchen (z.B. Balkone, Terrassen, etc. )
verfiigen und sich dies bei der Vermietung oftmals nachteilig auswirken kann.

3.3.3 Neubauwohnung

Unter Neubauwohnungen werden grob alle Wohnungen bezeichnet, die in Hausern
gelegen sind, die nach dem 8. Mai 1945 erbaut wurden. Dabei sollte jedoch auch
genauer unterschieden werden zwischen Neubauwohnungen, die

Sanierungsmalnahmen erfordern und komplett neu erbauten Objekten.
Vorteile

Neubauwohnungen unterliegen im Gegensatz zu den Altbauwohnungen nicht voll dem
Mietrechtsgesetz. Nur im Bereich der Befristungs- und Kiindigungsbestimmungen muss
hier dem Mietrechtsgesetz gefolgt werden. Die Zinsbildungs- und
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Verrechnungsvorschriften miissen nicht dem Mietrechtsgesetz entsprechen, sondern
kénnen frei vereinbart werden.

Weiters wird bei neu erbauten Liegenschaften die Umsatzsteuer vom Nettokaufpreis in
Rechnung gestellt, sodass dieser ca. 10-14% unter dem Bruttokaufpreis liegt. Zudem
kann vom Kaufpreis die Vorsteuer geltend gemacht werden und mit den

Umsatzsteuereinnahmen der Mietvorschreibung gegen gerechnet werden.

Nachteile

Nachteilig wirkt sich der geringere Abschreibungssatz von 1,5%, wie auch der Entfall der
Teilabsetzung von Sanierungskosten aus.
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Abbildung 1 : Vorsorgewohnung Altbau / Neubau - Vergleich
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3.3.4 Ertragssteuern / Verlustausgleichsméglichkeit*

Die klassische Vorsorgewohnung fallt aufgrund der Vermietung von einzelnen
Wohnungen unter die sogenannte kleine Vermietung“*® iSd Liebhabereiverordnung. Da
durch den Ankauf der Immobilie anfangs idR. ein Verlust entsteht, wird von der
Finanzbehdrde immer die Liebhabereivermutung angestellt, die vom Investor widerlegt
werden muss. Dabei muB mit der in Kapitel 3.2.4. beschriebenen Prognoserechnung ein
Uberschuss der Einnahmen iber die Ausgaben innerhalb von 20 Jahren (bei
Sanierungsprojekten kénnen zusétzlich bis zu 3 Jahre ab Anfall von Aufwendungen
hinzugerechnet werden) nachgewiesen werden. Bei Vorsorgewohnungen in Althdusern
kdnnen dazu, wie schon angefiihrt, anstatt den Richtwertmietzinsen der freie Mietzins

herangezogen werden.

Die Ertrage aus der Veranlagung in Vorsorgewohnungen zédhlen wie unter 3.1.1.
beschrieben zu den Einnahmen laut § 28 EStG und miissen als Uberschuss der
Einnahmen (ber die Werbungskosten versteuert werden. Da es bei
Vorsorgewohnungen beim Ankauf meist zu Anfangsverlusten kommt und diese mit
Gewinnen aus anderen Einkinften ausgleichsfahig sind, stellt dies einen steuerlichen
Anreiz zur Minderung der progressiven Versteuerung dar. In spateren Jahren, wenn die
Einnahmen die Werbungskosten tibersteigen, wird davon ausgegangen, dass sich der
Investor nicht mehr in einer hohen Progressionsstufe (z.B. aufgrund Pensionierung)
befindet und somit ein steuerglinstiges Zusatzeinkommen aus den Ertrédgen der

Vorsorgewohnung lukriert.

“ Vgl. W, Stingl, Wien, Unterlagen zur Vorlesung

““vVgl. Kapitel 3.2.2.
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3.3.5 Besteuerung der Wertsteigerung bei Verkauf

Wie unter 3.1. beschrieben kommt es bei einem Verkauf einer Vorsorgewohnung zu
keiner Steuerbelastung des Verkaufsgewinns, es sei denn, es trifft einer oder mehrere
Tatbesténde aus 3.1.2. zu.

Wenn keine beginstigte 15tel-Abschreibung in Anspruch genommen wird, d.h. bei
Altbauwohnungen keine Verbesserungsarbeiten vorgenommen wurden, unterliegt der
Gewinn aus der VerduBerung der Eigentumswohnung innerhalb der 10jahrigen
Spekulationsfrist der Einkommensteuerpflicht. Werden begiinstigte 15tel-
Abschreibungen bei Altbauwohnungen ausgeniitzt, verldngert sich hierbei die Frist auf
15 Jahre.

3.4. Bauherrenmodelle

Die steuerliche Attraktivitdt von Bauherrenmodellen hat sich urspriinglich
(zurtckzufiihren auf das Einkommensteuergesetz 1972) aus zwei Komponenten
zusammengesetzt: Der steuerliche Vorteil aus dem Herstellungsaufwand, die so
genannte beschleunigte Abschreibung, und der giinstigen Behandlung von
Werbungskosten (Zuflu® / AbfluRprinzip). Auf beide Begiinstigungen wird weiter unten
noch im Detail eingegangen (s. 3.4.1. und 3.4.2). Erstmal zur Begriffsbestimmung:

Der Begriff des Bauherrn ist in der Rechtssprechung nicht eindeutig definiert. Wesentlich
ist die Unterscheidung zwischen Bauherren und Erwerber. Gerade im Bereich der
Einkommens- und Grunderwerbssteuer fiihrt dies zu eklatanten Unterschieden. Laut
deutschem Bauherrenerlass kann der Bauherr im Bereich der Bauherrenmodelle wie
folgt definiert werden: ,Bauherr ist, wer auf eigene Rechnung und Gefahr ein Gebaude
baut oder bauen Iasst und das Baugeschehen beherrscht. Der Bauherr muss das
umfassende zu verstehende Bauwagnis tragen, d.h. wirtschaftlich fiir die Durchfiihrung
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des Bauvorhabens auf seinem Grundstiick das typische Risiko tragen sowie rechtlich
und tatsachlich die Planung und Ausfiihrung in der Hand haben.**

Auch in Osterreich gab es 1999 zu dieser Thematik eine Definition des
Verwaltungsgerichtshofes: ,Der Kaufer einer Liegenschaft ist nach standiger
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nur dann als Bauherr anzusehen, wenn
er auf die bauliche Gestaltung des Hauses Einfluss nehmen kann, das Baurisiko zu
tragen hat und das finanzielle Risiko tragen muss, das heil}t, dass er nicht bloR einen
Fixpreis zu zahlen hat, sondern alle Kostensteigerungen (ibernehmen muss, aber auch

berechtigt ist, von den Bauausfilhrenden Rechnungslegung zu verlangen.“’

In Osterreich begann die Bauherrendiskussion mit der Rechtssprechu ng des BFH.
GemaR dieser spricht ein Vertragsgeflecht gegen die Bauherreneigenschaft, bei
welchem ein Erwerber erst nach Unterzeichnung des Bauauftrages Miteigentimer
wird. %

Aufgrund der andauernden Unklarheit (iber den Begriff des Bauherren forderte die
Kammer der Wirtschaftstreuhdnder 1989 eine Klarstellung des Bauherrenbegriffs im
Einkommens- und Umsatzsteuerrecht. Im Jahr 1990 erlieR die Finanzverwaltung die
Bauherrenverordnung (BGBI 321/1990) und somit eine Definition im Bereich des
Einkommensteuergesetzes.

In dieser Bauherrenverordnung wurde jedoch der Begriff des Bauherren geteilt.

* deutscher Bauherrenerlass, BStBI (1981)
* WwGH 27.1.1999, 96/16/0142

%2 vgl. Kohler/ Wakounig (2002): 137
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Einerseits in 5%

 die Bauherreneigenschaft fir den Bereich der Absetzungen gemaR § 28 Abs. 2 und
Abs. 3 EStG (Zehntel- bzw. Flnfzehntelabsetzung); hiefir ist die
Bauherrenverordnung BGBI 1989/312 maRgebend.

* die Bauherreneigenschaft fur andere Aufwendung; hiefiir sind die allgemeinen

steuerlichen Grundsatze maligebend.

Diese Unterscheidung kann umgelegt werden auf die heute geldufigen Begriffe kleines

Bauherrenmodell* und ,groRes Bauherrenmodel”.

Jedoch waren nicht alle mit dieser Verordnung zufrieden. So kritisierte Schiirer-
Waldheim, dass zu priifen sei, ob diese Verordnung liberhaupt rechtlich zulassig sei, da
das Einkommenssteuergesetz den Begriff des Bauherren nicht kennt. Und durch eine
Verordnung diirfe kein neues Recht geschaffen werden. Weiters meinte er, dass die
Diskussion um die Schaffung eines Bauherrenbegriffes nicht nétig sei, da man auch

bisher ohne eine exakte Definition ausgekommen ist.3*

3.4.1 Unterscheidung kleiner Bauherr / Erwerber / groBer Bauherr

Die Unterscheidung zwischen kleinem Bauherren, Erwerber und groem Bauherren hat
fur den steuerpflichtigen Investor eine wesentliche Bedeutung, da lediglich die

Bauherren eine steuerliche Begiinstigung in Anspruch nehmen kénnen.

* vgl. SWK (1990): 373

5 vgl. Schirer-Waldheim (1991): 341



So haben der kleine und der grofle Bauherr beschleunigte Abschreibungen im Bereich
der Herstellung. Der Erwerber hat im Gegensatz nur Anschaffungskosten, fiir welche
keine beschleunigte Abschreibung méglich ist.

Kleiner Bauherr

Der kleine Bauherr hat gegeniiber der Finanzbehorde gewisse Voraussetzungen zu
erfillen, die im BGBI. 1990/321 geregelt sind. Sollte der Erwerber die Voraussetzungen
flr die kleine Bauherreneigenschaft erflillen hat er bei Instandsetzungsaufwendungen,
Herstellungsaufwendungen und den Werbungskosten Vorteile gegeniiber dem reinen
Erwerber.

Der kleine Bauherr kann Aufwendungen aus den obigen Punkten steuerlich absetzen.*®

Um in den Genuss dieser steuerlichen Vorteile zu kommen, werden jedoch folgende

Voraussetzungen vom Investor verlangt:

¢ Detaillierte Leistungsaufschliisselung

Die Leistungen der ausfiihrenden Unternehmer (ber die baulichen MalRnahmen miissen
anhand der Abrechnungen ersichtlich sein. Weiters milssen diese Leistungen so
detailliert aufgeschliisselt sein, wie dies bei einer direkten Auftragserteilung der Fall

ware.

+ Herstellungskostenrisiko

Grundsatzlich kénnen vom Steuerpflichtigen Vereinbarungen lber Preisgarantien

(Fixpreisgarantie, Hochstpreisgarantie, Kombination, usw.) mit dem Bauunternehmer

* vgl. Stingl/ Nidetzky (2007): Kap. 13.3.1.2.2

45



getroffen werden. Jedoch dirfen Preisanderungen infolge Gesetzesanderungen, neuen
Verordnungen oder anderen behérdlichen Mafinahmen nicht ausgeschlossen werden
und miissen vom Steuerpflichtigen getragen werden.”®

Dies steht jedoch im Gegensatz zum §4 des Bautragervertragsgesetzes (BTVG, BGBI |
7/1997). Laut diesem ist eine nachtragliche Anderung des Preises bei Vereinbarung
eines Fixpreises unzuldssig. Somit ware aber der Steuerpflichtige nicht mehr Hersteller
eines Gebdudes, sondern nur mehr Erwerber. In diesem Fall wére die

Bauherreneigenschaft zu verneinen.®’

* Anschaffung des Grundstiickes vor dem tatsachlichen Baubeginn

Grundsatzlich darf mit dem tatsachlichen Baubeginn erst nach Ankauf des
Grundstiickes begonnen werden. Dieser Zeitpunkt ist jener, mit dem das wirtschaftliche
Eigentum erworben wird.

Ein Abbruch des Altobjektes ist jedoch fiur die Bauherreneigenschaft nicht schadlich, der
Aushub der Baugrube fiir einen Neubau hingegen schon.

Planungs- und Projektierungsmalnahmen sind fir die Bauherreneigenschaft nicht
schadlich. Wichtig ist der Zeitpunkt des ,ersten Spatenstiches*.®

Schwieriger ist die Abgrenzung des Zeitpunktes des Baubeginns bei
Sanierungsmodellen, da in diesem Fall der Altbestand nicht abgerissen wird. Gerade bei

Altbauten miissen vom Alteigentiimer laufend Instandhaltungen durchgefiihrt werden.

* vgl. EStR 2000, Rz 6493
" vgl. Kohler (1997): 307

* vgl. Kohler/ Wakounig (2002): 141
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Weiters diirfen laut Kohler auch Schadenbehebungen am Altbestand infolge héherer
Gewalt und MaRRnahmen gegen einen Einsturz des Gebaudes, infolge von
Fundamentsetzungen (und somit infolge von héherer Gewalt), fiir die Erwerber nicht
zum Verlust der Bauherreneigenschaft filhren. Besonders wenn diese MaRnahmen

behdrdlich angeordnet wurden.

Bei Sanierungsmodellen kommt es bei diesen Sicherungsmafnahmen auf die Trennung
mit den spateren Sanierungsarbeiten an. So wird ein behérdlich vorgeschriebener
Austausch von Fenstern oder Sanitdranlagen eher bereits als Sanierungsmanahme,

und nicht als SicherungsmaRnahme zu werten sein.*®

* vgl. Kohler (1998): 138
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Abbildung 2: Vergleich GroBer Bauherr [ Kleiner Bauherr
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Quelle: Bank Privat
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Erwerber

Sollte der Steuerpflichtige die Voraussetzungen fiir die kleine Bauherreneigenschaft
nicht erfiillen (es muss nur eine der drei Voraussetzung nicht erfiillt sein, und die

Bauherreneigenschaft ist zu verneinen), gilt er nicht als Bauherr, sondern als Erwerber.

Es liegt somit kein Herstellungsaufwand, sondern ein Anschaffungsaufwand vor, der im
Zuge der Abschreibung auf 67 Jahre zu verteilen ist.

Der als Erwerber geltende Steuerpflichtige hat somit auch (wie der kleine Bauherr), die
Grunderwerbssteuer von den Gesamtkosten zu entrichten (Grund und Gebaude).

Der Vorteil fiir einen reinen Erwerber ist, das nach Ablauf der Spekulationsfrist von 10
Jahren die Immobilie jederzeit steuerfrei verkauft werden kann, ohne dass eine
Nachversteuerungen aus den Herstellungsaufwendungen nach § 28 Abs. 7 EStG zu

befiirchten wire.%

Die allenfalls rickwirkende Einstufung als Nichteinkunftsquelle (Liebhaberei) ist jedoch

zu beachten.

GroRer Bauherr

Um in den Genuss der grolen Bauherreneigenschaft und somit neben den
beschleunigten Abschreibungen fir Herstellung und Abschreibungen fiir
Instandsetzungen, auch die steuerlichen Vorteile im Rahmen der Werbungskosten
(Kosten fiir die Ubertragung des Grundstiickes) zu erlangen, sind exakt definierte

Voraussetzungen notwendig. Die grundsatzlichen Voraussetzungen fir die groie

% vgl. Kohler/ Wakounig (2002): 135
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Bauherreneigenschaft sind mit den Kriterien fiir Herstellungsvorgénge vergleichbar. Dies

ist das Vorliegen der Herstellerinitiative und des Herstellerrisikos.®’

Dazu hat der groRe Bauherr jedoch folgende Voraussetzungen gegeniiber der

Finanzverwaltung zu erfiillen:

* Kein einheitliches Vertragsgeflecht®

Der Kaufvertrag fur das Grundstiick darf mit dem Vertrag zur Errichtung oder Sanierung
des Gebaudes wirtschaftlich keine Einheit bilden. Dies ist der Fall, wenn der

Vertragswille auf den Kauf des fertigen Objektes ausgerichtet ist.

Ein Indiz gegen die grofle Bauherreneigenschaft ist es, wenn der Verkaufer der
Liegenschaft gegeniiber der Baubehérde als Bauwerber auftritt. Weiters darf beim Kauf
von Wohnungseigentumsobjekten kein gemeinsamer Beschluss der
Eigentimergemeinschaft vorliegen, woraus die Errichtung eines Wohnhauses abgeleitet

werden kann.%?

Wird zum Beispiel in einem Prospekt fir ein Bauherrenmodell und damit fiir das
komplette Dienstleistungspaket seitens des Initiators geworben, bedeutet dies laut
Kohler eine Einbindung in ein Vertragsgeflecht, und somit den Verlust der grofien

Bauherreneigenschaft.®

* vgl. EStR 2000, Rz 6495
* vgl. Kohler/ Wakounig (2002): 142
® vgl. ESIR 2000, Rz 6496

* vgl. Kohler (19886): 128
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e Einfluss auf die bauliche Gestaltung des Hauses

Eine weitere Voraussetzung ist, das der Bauinteressent einen wesentlichen Einfluss auf
die bauliche Gestaltung des Geb&udes nehmen kann. Es reicht nicht aus, wenn der
Steuerpflichtige die Planung zur Ganze annehmen oder ablehnen kann. Er muss

Einfluss auf die Gesamtkonstruktion haben. %

¢ Baurisiko

Unter Baurisiko versteht man, dass der Steuerpflichtige (bzw. die
Miteigentimergemeinschaft) die Vertrdge mit dem Bauunternehmen selbst abschliefit
und somit aus diesen Vereinbarungen verpflichtet und berechtigt ist. Somit kénnen die
Erwerber Anspriiche aus Herstellung, Garantie und Schaden selbst geltend machen.

Das entscheidende Kriterium hierfir ist die direkte Auftragserteilung von Bauherren an

die Baufirma.®’

+ Finanzielles Risiko

Um die grofie Bauherreneigenschaft zu erlangen, muss der Bauinteressent das
finanzielle Risiko fir sdmtliche Kostensteigerungen (z.B. Erhéhung der Baukosten,

* vgl. Stingl/ Nidetzky (2007); Kap. 13.3.1.2.1
* vgl. Kohler (1998): 140

" vgl. Stingl/ Nidetzky (2007): Kap. 13.3.1.2.1
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Bauunterbrechungen aufgrund héherer Gewalt) tragen, und darf keinen Fixpreis
vereinbaren ®®

Laut Stingl ist jedoch die Vereinbarung eines Pauschalpreises méglich, und kein Indiz
gegen die grofle Bauherreneigenschaft. Jedoch diirfen Preisanderungen infolge
Gesetzesanderungen, neuen Verordnungen oder anderen behérdlichen Manahmen

nicht ausgeschlossen werden und miissen vom Steuerpflichtigen getragen werden.

Nur wenn eine Risikotragung durch den Steuerpflichtigen ausdriicklich ausgeschlossen

ist, ist die Bauherreneigenschaft zu verneinen.

» Gemeinsames Tatigwerden aller Miteigentiimer®

Nur die Gesamtheit der Miteigentiimer kann rechtlich dber ihr Grundstick verfugen.
Inhaltsgleiche Einzelerkldrungen der Miteigentiimer kénnen die erforderlichen
Beschlisse einer Gemeinschaft zur Errichtung eines Bauwerkes nicht ersetzen.” Eine
Einigung aller Miteigentimer ist vor der Fassung des Baubeschlusses iiber die

Gesamtplanung und iiber die Hohe der Baukosten erforderlich.”

* vgl. VWGH 8.10.1990, 89/15/0112
* vgl. Stingl/ Nidetzky (2007): Kap. 13.3.1.2.1
™ vgl. Stingl/ Nidetzky (2007): Kap. 13.3.1.2.1

" vgl. VwGH 17.2.1983, 82/16/0143
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3.4.2 Aufwandskategorien im Bauherrenmodell und steuerliche
Auswirkungen

Fir das Bauherrenmodell ausschlaggebend kénnen nach Stingl™ vier

Aufwandskategorien unterschieden werden:
Anschaffungskosten

.Unter Anschaffungskosten sind alle jene Aufwendungen zu verstehen, die der Erwerber
dem VerauRerer oder einem Dritten leisten muss, um ein Wirtschaftsgut (sei es des
Anlagevermogens oder des Umlaufvermégens) zu erwerben und um den erstmaligen
betriebsbereiten Zustand herbeizufilhren, soweit diese Aufwendungen dem

Vermdgensgegenstand direkt zugeordnet werden kénnen.*”

Der Abschreibungsprozentsatz fiir die gesamten Anschaffungskosten inklusive

Anschaffungsnebenkosten betragt™:
s 1,5% ohne Nachweis der Nutzungsdauer.
e 2% bei Geb&uden, die vor 1915 errichtet wurden.

e Mehr als 1,5% bzw. 2%, wenn durch Vorlage eines Gutachtens eine kiirzere

Nutzungsdauer nachgewiesen wird.
Baukosten

Bei den Baukosten muss zwischen Erhaltungsaufwand (geregelt im § 28 Abs. 2 EStG)
und Herstellungsaufwand (geregelt im § 28 Abs. 3 EStG) unterschieden werden.

" \gl. Stingl/Nidetzky (2007): Kap. 13.3.1.3
™ Langheinrich/ Ryda (2005): 44

™ Val. Kapitel 3.1.1.
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Vergleiche dazu Kapitel 3.1.1. Diese beiden Aufwandskategorien kénnen beschleunigt
Uber 10 bzw. 15 Jahre abgeschrieben werden. Zum Erhaltungsaufwand zahlen neben
dem Instandhaltungsaufwand auch der Instandsetzungsaufwand.

Wichtig bei der Unterscheidung ist, dass es im Rahmen der Instandhaltung zu keiner
Verlangerung der Nutzungsdauer oder einer Erh6hung der Nutzwerte kommt und
weniger als 25% des Gebaudes ausgetauscht werden. Diese
Instandhaltungsaufwendungen sind dann entweder sofort oder — bei nicht jahrlich
wiederkehrenden Arbeiten — wahlweise auf 10 Jahre zu verteilen.
Instandsetzungsaufwendungen hingegen erhéhen die Nutzwerte und verlangern die
Nutzungsdauer. Die Absetzung erfolgt bei Wohngeb&uden verteilt (iber 10 Jahre™.
Herstellungsaufwand liegt dann vor, wenn neu gebaut wird, oder die Sanierung bzw. der
Umbau einem Neubau nahe kommt. Diese Herstellungskosten werden wie
Anschaffungskosten von Gebauden behandelt und (iber 67 Jahre verteilt

abgeschrieben.

Laut § 28 Abs. 3 EStG 1988 konnen folgende Aufwendungen hingegen verteilt auf 15
Jahre abgeschrieben werden — vergleiche auch hier Kapitel 3.1.1: Aufwendungen
aufgrund des Denkmalschutzes, Aufwendungen im Sinne der §§ 3 bis 5
Mietrechtsgesetz (MRG), Aufwendungen fir geférderte Sanierungsmafinahmen nach
dem Wohnhaussanierungsgesetz.

Nebenkosten des Grundstiickserwerbes

Die Nebenkosten des Grundstiickerwerbs sind zwar mit der Anschaffung des
Grundstiickes unmittelbar verbunden, gehéren aber weder zu den tatsachlichen

Anschaffungskosten, noch zu den Instandsetzungs- oder Herstellungskosten gemaR §

" vVgl. Kapitel 2.1.1.3

54



28 Abs. 2 und 3 EStG 1988, sondern werden separat behandelt. Sie fiihren beim
grofien und beim kleinen Bauherren zu unterschiedlichen Auswirkungen.

Zu diesen Kosten gehéren:® z.B. Ausarbeitung des Grundkonzeptes des Projektes,
sofern es sich nicht um Baunebenkosten handelt; Steuerberatungs- und
Treuhandtatigkeit des Treuhanders; Beratung (iber die Einkunftserzielung;
Uberwachung des Zahlungsstromes; Projektbetreuung, sofern es sich nicht um
Baunebenkosten handelt, Finanzierungsgarantien; Vermittiung zum Bauherrenmodell;
Finanzierungsvermittiung; Bearbeitungsgebiihren, Platzierungsgarantiegebiihren,

Werbung von Bauinteressenten;

Beim grofien Bauherren sind diese Aufwendungen als Werbungskosten sofort
abzugsfahig, sodass die Anfangsverluste erhéht werden. Eine Option besteht insofern,
als sie auch nach § 19 Abs. 3 EStG auf den Zeitraum der Vorauszahlung verteilt

abgesetzt werden kénnen.

Bei der Behandlung dieser ,Werbungskosten" ist die Finanzverwaltung in den letzten
Jahren strenger geworden, sodass diese Aufwendungen 25% der Kosten fiir die
Anschaffung des Grundstiickes und der Kosten fiir Instandsetzung oder Herstellung
nicht bersteigen sollten. Oftmals wurde versucht, in diese Position versteckte
Herstellungskosten zu packen, sodass diese sofort abgeschrieben werden kénnen und
nicht unter die Zehntel- bzw. Fiinfzehntelabschreibung geman § 28 Abs. 3 EStG oder im
schlechteren Fall auf 67 Jahre abgeschrieben werden missen.

Kleine Bauherren haben nicht die Méglichkeit die Nebenkosten sofort als
Werbungskosten in Abzug zu bringen. In einigen Fallen ist es moglich (v.a. wenn die
25% der Kosten fir Instandsetzung und Herstellung nicht (iberschritten werden), eine
Zehntel- bzw. Fiinfzehntelabschreibung zu erlangen. Ansonsten muss der kleine

"® vgl. Stingl/ Nidetzky (2007): Kap. 13.3.1.3.3
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Bauherr, wie auch der Erwerber, die Nebenkosten des Grundstiickerwerbes mit den
Anschaffungskosten (iber 67 Jahre, also mit einer AfA von 1,5% oder 2% abschreiben’”.

Sonstige Nebenkosten

Die sonstigen Nebenkosten wie Zinsen fiir Darlehen, Steuerberater, Mietzinsgarantien
etc. sind beim grofen und kleinen Bauherrenmodell wie auch beim Erwerber sofort als
Werbungskosten absetzbar. VVorauszahlungen fir diese Kosten sind dann sofort
absetzbar, wenn sie nur das laufende oder das folgende Jahr betreffen. Eine
Vorauszahlung fiir mehrere Jahre ist hingegen gleichmafig auf den Zeitraum der

Vorauszahlung zu verteilen™

" Vgl. Stingl / Nidetzky (2007): Kap. 13.3.1.3.3.

™ Vig. Stingl / Nidetzky (2007): Kap. 13.3.1.3.4.
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Abbildung 3: Sonstige Nebenkosten
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Quelle: Stingl / Nidetzky (2207): Kap. 13.3.1.4.

3.4.3 Ertragssteuern / Verlustausgleichsmdéglichkeiten

Mit dem Einkommenssteuergesetz von 1972 wurde die Méglichkeit geschaffen, die

Sanierung von innerstadtischen Wohnhdusern steuerlich begiinstigt geltend zu machen.

Aufgrund der hohen steuerlichen Verluste hatten Anlagermodelle, die diesen Umstand
ausnutzten, zu Beginn eine wahre Boomphase. Deshalb versuchte die Gesetzgebung
durch neue Verordnungen und Richtlinien, diese Méglichkeiten auf steuerliche Verluste
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wieder zu minimieren. Mit der Einfiihrung des Einkommensteuergesetzes 1988 wurde
die Spekulationsfrist verlangert und der Nachbesteuerungstatbestand wurde eingefiihrt.
Weitere Anderungen gab es im Bereich des Instandhaltungsaufwandes.™

Im Zuge des Sparpaketes 1996 reduzierte der Gesetzgeber die begiinstigten
Herstellungsaufwendungen, indem Mafnahmen iSd. Stadterneuerungsgesetzes nicht
mehr beglinstigt abgesetzt werden kénnen. Auch die Finanzverwaltung hat durch eine
immer strengere Prifung der Bauherreneigenschaft und der Liebhaberei zu einem
Rickgang der Bauherrenmodelle beigetragen. Besonders bedenklich war die
riickwirkende Anwendung der neuen, strengeren Rechtssprechung auf die bereits

bestehenden Modelle.

Die letzte gravierende Anderung gab es im Jahr 2000 mit dem Steuerreformgesetz. Mit
diesem wurde gemaf § 2 Abs 2a EStG ein Verlustausgleichsverbot fiir Beteiligungen
eingeflihrt, bei welchen das Erzielen von steuerlichen Vorteilen im Vordergrund steht.
Hier sei auf Kapitel 3.1.3. verwiesen®; &'

Dies ist insbesondere der Fall, wenn;
«  der Erwerb oder das Eingehen derartiger Beteiligungen allgemein angeboten wird".

« ,und auf der Grundlage des angebotenen Gesamtkonzeptes aus derartigen
Beteiligungen ohne Anwendung dieser Bestimmung Renditen erreichbar waren, die
nach Steuern mehr als das Doppelte der entsprechenden Renditen vor Steuern

betragen“®.

™ vgl. Wagner (1988): Seite 197
* ygl. Stingll Nidetzky (2007): Kap. 13.3.1.1
* Vgl. Kohler / Wakounig (2002): 23

® EStG (1988)
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Weiters steht die Erzielung steuerlicher Vorteile im Vordergrund, wenn fiir solche
Gesellschaften oder Gemeinschaften mit einem zu erwartenden Verlust und somit mit
Steuervorteilen fiir den Beteiligten fiir Modelle ab dem 1. J&nner 2000 geworben
werden. Der Hinweis auf eventuelle Verluste aus dieser Beteiligung (aus reinen
Haftungsgriinden) in einem Prospekt stellt noch keine Bewerbung von Steuervorteilen

dar, und fallt somit nicht unter das Verlustausgleichsverbot.

Die Bestimmungen des Verlustausgleichsverbotes gemaf § 2 Abs. 2a EStG kommen
nicht zur Anwendung, wenn eine Person eine Immobilie im Alleineigentum erwirbt, oder

sich von Anfang an fiir eine Eigentumswohnung entscheidet.*

Ansonsten findet beim Verkauf einer Immobilie, die auf einem Bauherrenmodell basiert,
die gleiche gesetzliche Regelung wie unter Kapitel 3.1.2. beschrieben, Anwendung.

% vgl. Kohler/ Wakounig (2002): 27
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Abbildung 4: Priifung Bauherrenmodell

Bauherrnmodall

Weohnungselgentimer!
Hi‘hl}l{tﬂm or M s :

| Tollberschuss | i Totaloberschuss _ |
! In25 (+ max 37) Jahren "7 ! ; i

In 20 (+ max 3) Jahren ¥?

e8P

§ 2 Abs 3 LVO = grolte Verminlung®, ausgenomeren, wenn guadfiziers Nutungsrechie™

itm-ﬂ.\'ﬁrm"i‘enﬂw

Erfidliung der BauhanmicriSeria it Bauherm WO und Bauhermariass, (Rz 8495 ESIR) ua Enfiuss aul bauicho

Geslafiureg. Daurisiko (Rechl sul Sowavieisiung), fnanzielles Riska (Oberschowilurg der Baukosten), Teog

warden dursh Bauhemaen, Aufroler als Bau- und Korsanswirber

i (raronETees AURENOSSIALT oot BRSO, SsioRss KR (o) T AUETRESS
= 73 car "nanwig

wen Pnhnnhu'wj, m:ﬁmr.wqdlﬂ..aupud'ﬂm B:i.nyrn il a

NektorfCliung der Basharrm Wi, unc schon gar rich! des Bavherreriasses, 2B bel Kaol einer ferliger:

worn § 29 Abs 3 ESUG arvendbar

bal negataEm Ausgang dar kana shauerizhe Anorkennung bn ESN0
mﬁtLWlbmmmﬁ:m.‘*ﬂ o prolle Vermictung” erzucrienner, daher trotzde Vorstewerabeug
bal negatvers Ausgang der L'eshabarsiprifung ke'ne steustizhe Anarkarnung im ESI0 urd LUSI01

Quelle: Mag. W. Stingl: Vorlesung TU Wien

60



4 Indirekte Veranlagung

Indirekte Immobilieninvestitionen erfreuen sich aktuell bei Anlegern und
Vermdgensverwaltern groRer Beliebtheit. Sie sind im Vergleich zu direkten
Immobilieninvestments leichter zu handhaben und im Verhéltnis mit weniger Aufwand
verbunden. Sie sind leichter zu handeln, die Besteuerung ist besser durchschaubar und
es gibt derzeit ein breites Angebot an verschiedenen Instrumenten, sodass fiir jeden

Anleger ein geeignetes Instrument gefunden werden kann.

In der Vermdgensverwaltung haben Immobilien den Stellenwert einer eigenen
Assetklasse erlangt. In einem gut diversifizierten Portfolio sind sie nicht mehr
wegzudenken. Je nach gewahltem Instrument verfiigen sie (iber eine geringe
Korrelation zu anderen Assetklassen wie Aktien oder Anleihen und kénnen so die Rolle
eines Risikopuffers im Portfolio einnehmen. In so manchem Jahr waren sie sogar die

.Outperformer”.

Eine Vielzahl von Immobilienprodukten steht zur Wahl - fiir unterschiedliche
Anlagehorizonte, Risikoneigungen und Ertragserwartungen. Auch fur Immobilien gilt die
alte Daumenregel: je hoher die Performanceerwartung, desto héher in der Regel auch

das Risiko.

4.1. Besteuerung von Kapitalgesellschaften

Flr die Besteuerung von im Vermdgen von Kapitalgesellschaften befindlichen
Immobilien ist nicht das Einkommensteuergesetz, sondern das
Kérperschaftsteuergesetz maligeblich. Der Kérperschaftsteuer unterliegt das
Einkommen der Kérperschaften. Als Kérperschaften gelten neben Kapitalgesellschaften
(AG und GmbH) unter anderem auch Genossenschaften, Vereine und Privatstiftungen.
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In weiterer Folge wird jedoch nur auf die Besteuerung von Kapitalgesellschaften

eingegangen.

Unbeschrankt steuerpflichtig sind Kapitalgesellschaften, die ihren Sitz* oder ihren Ort
der Gesch&ﬂsleitung“ im Inland haben. Sie sind mit sdmtlichen (in- und ausléndischen)
Einkiinften steuerpflichtig. Kapitalgesellschaften sind nach handelsrechtlichen
Vorschriften zur Buchfiihrung verpflichtet; sdmtliche Einkiinfte einer Kapitalgesellschaft
sind deshalb als Einkinfte aus Gewerbebetrieb zu behandeln (§ 7 Abs. 3 KStG). Die
Gewinnermittiung erfolgt gem&R § 5 Abs. 1 EStG. Dementsprechend sind Erlése aus
der VeraulRerung von Immobilien unabh&ngig von einer Spekulationsfrist immer
steuerpflichtig. Etwaige entstehende VerduRerungsverluste mindern den Gewinn im
Jahr der VerduBerung.

Auf Ebene einer Kapitalgesellschaft erwirtschaftete Gewinne aus Immobilien unterliegen
dem normalen Kérperschaftsteuersatz von 25 %. Die Liebhabereigrundsétze® sind
sinngemal auch fiir Kapitalgesellschaften anzuwenden.

4.2. Investmentfonds

Ein Immobilienfonds ist ein (iberwiegend aus Immobilien und Grundsticken
bestehendes Sondervermégen, das in Wertpapieren verkorperte Anteile zerfallt. Das

Fondsvermégen eines Immobilienfonds steht im Eigentum der Kapitalanlagegesellschaft

* Ihren Sitz haben Kapitalgesellschaften an dem Ort, der durch Gesetz, Vertrag oder dergleichen als
solcher bestimmt ist (§ 27 Abs. 1 BAQ),

* Als Ort der Geschaftsleitung ist der Ort anzunehmen, an dem sich der Mittelpunkt der geschafilichen
Oberleitung befindet (§ 27 Abs. 2 BAQ).

% Vgl. Kapitel 3.2.
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fir Immobilien (ImmoKAG), die dieses ,treuhandig* fiir die Anteilsinhaber halt und
verwaltet®,

4.2.1 Allgemeines, Arten, Formen

Am 1.9.2003 ist das Immobilien-Investmentfondsgesetz in Kraft getreten, womit es nun
auch in Osterreich méglich ist, neben geschlossenen auch offene Immobilienfonds zu
grinden.

Bei geschlossenen Fonds beteiligen sich die Anteilszeichner an einem vorhandenen
Immebilienstock. Ein Zukauf von weiteren Immobilien findet nicht statt. Bei offenen
Immobilienfonds werden dem jeweiligen Immobilienstock auch neue Immobilien
hinzugefiigt. Bei Kapitalaufstockungen erfolgen Neuemissionen von Papieren, um die
neuen Objekte zu finanzieren.

Der Immobilienfonds ist zahlreichen Regelungen unterworfen. So miissen nach einer
Anlaufzeit von 3 Jahren mindestens 10 Objekte im Fonds sein, wobei keine der
Immobilien mehr als 20% am Gesamtvermogen wert sein darf. Er muR einmal jahrlich
von mindestens zwei unabhangigen Sachverstindigern bewertet werden. Die liquiden
Mittel dirfen hGchstens 40% aber missen mindestens 10% betragen.

Im Unterschied zu Aktien darf sich der Fonds nicht an anderen Gesellschaften

beteiligen.

" Vgl. Stingl / Nidetzky (2007): Kap 14.2.1.1.
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4.2.2 Ertragssteuern auf Gesellschaftsebene

Zivilrechtlich stellt das Immobilienvermogen Treuhandeigentum der ImmoKAG dar, die
dieses treuhandig fir die Anteilseigner halt. Nachdem steuerlich grundsétzlich das
Treuhandeigentum dem Treuhandgeber zuzurechnen ist, wird auch bei der Besteuerung
des Immobilienfonds und der Anteilseigner an diesem allgemeinen Grundsatz
angekniipft.

Um eine Gleichstellung mit anderen Wertpapierveranlagungen zu erreichen, wurde die

gesetzliche Fiktion eingefiihrt, dass Bewirtschaftungsgewinne und Aufwertungsgewinne
als Kapitaleinkiinfte i. S. d. § 27 EStG zu werten sind und damit nicht zu den Einkiinften
aus Vermietung und Verpachtung zahlen. Diese Regelung war auch notwendig, um die
Ertrage des Immobilienfonds der Kapitalertragsteuer und der Endbesteuerung

unterwerfen zu knnen.

Die Bemessungsgrundlage fiir die Besteuerung setzt sich aus den Bewirtschaftungs-,
den Aufwertungs- sowie aus den Wertpapier- und Liquiditatsgewinnen zusammen, also
aus dem Gewinn des Immobilienfonds®. Der Bewirtschaftungsgewinn erfasst das
Ergebnis aus der Immobilienvermietung vermindert um die Aufwendungen zur
Instandhaltung des Zustandes. Die Aufwertungsgewinne umfassen 80% der
Wertdnderungen aufgrund der jahrlichen Neubewertung der Vermégenswerte abzliglich
der Aufwendungen. Wertpapier- und Liquiditatsgewinne setzen sich aus Zinsen aus
Bankguthaben, Kassenobligationen, Bankguthaben, Geldmarktinstrumenten usw.
zusammen. Vier Fiinftel dieser Gewinne werden innerhalb des Fonds mit 25%
besteuert. Ein Fiinftel der Aufwertungsgewinne sind wie oben erwahnt steuerfrei und

gehen in den Fondsrechenwert ein.

* \igl. Stingl / Nidetzky (2007): Kap 14.8.1.1.



4.2.3 Besteuerung der Wertsteigerung bei Verkauf

Werden Fondsgewinne an die Anteilseigner ausgeschittet, unterliegen diese der
25%igen Kapitalertragssteuer (Kest)®. Die Einkommensteuer gilt damit als abgegolten.
Auf Antrag kann eine Veranlagung, allerdings zum normalen Einkommensteuertarif,
beantragt werden, wenn der individuelle Steuersatz niedriger ist als die
Kapitalertragsteuer.

Unterbleibt eine Ausschittung, so hat der Immobilienfonds zumindest die
Kapitalertragsteuer auszuschiitten. Mit der Auszahlung der Kapitalertragsteuer gelten
dann samtliche nicht ausgeschiittete Gewinne an die Anteilsinhaber als ausgeschiittet
und werden als ausschittungsgleiche Ertrage bezeichnet. Unterldsst der
Immobilienfonds diese Auszahlung innerhalb von vier Monaten ab Ende des
Rechnungsjahres, so zahlen die nicht ausgeschiitteten Gewinne nach Ablauf dieser
Frist trotzdem als ausgeschittet. Bei einer spateren Ausschiittung der
ausschilttungsgleichen Ertrage bleiben diese steuerfrei. Eine Doppelerfassung von
Ertragen wird damit vermieden®,

Eine Fiktion des Zuflusses der Ertréage wird fir den Fall der VerauRerung der Anteile vor
der Ausschiittung oder wahrend des Rechnungsjahres getroffen. In diesem Fall wird

eine Ausschittung zum Zeitpunkt der VerduRerung angenommen.

Im Vergleich zu einer Direktinvestition in Immobilien wird die begiinstigte Besteuerung
mit 25 % KESt durch den abweichenden Gewinnbegriff und die dadurch verbundene
Erweiterung der Besteuerungsgrundlage begriindet.

% \igl. W. Stingl (2007): Unterlagen zur Vorlesung an der TU Wien

* \/gl. Stingl / Nidetzky (2007): Kap 14.9.1.1.
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Eine Ausnahme bilden Fonds, die nicht &ffentlich angeboten werden: hier basiert die
Besteuerung zu 100 % auf Aufwertungsgewinnen und die Endbesteuerung hat zum
normalen Einkommensteuertarif zu erfolgen.

4.2.4 Verlustausgleich

Ein Verlustausgleich ist zundchst innerhalb der einzelnen Gewinnarten des Fonds
durchzufiihren. Zum Beispiel sind Verluste aus der Vermietung eines Geb&udes daher
mit Bewirtschaftungsgewinnen aus anderen Gebauden zu verrechnen,
Aufwertungsgewinne sind mit Aufwertungsverlusten zu verrechnen. Wird in einer
Gewinnart insgesamt ein Gesamtverlust erzielt, so ist dieser mit Gewinnen aus den

jeweils anderen Gewinnarten verrechenbar®’.

Der Verlustausgleich ist weiters landerbezogen vorzunehmen, wobei Einschréankungen

des Besteuerungsrechts durch das Doppelbesteuerungsabkommen zu beachten sind.

Ein Ausgleich von Verlusten auslandischer Immobilien mit Gewinnen aus inldndischen

Immobilien oder mit Wertpapier- bzw. Liquiditdtsgewinnen ist jedenfalls unzulassig.

Ein Vortrag von Verlusten ist generell nicht méglich®™.

4.2.5 Spekulationsgewinn und Spekulationsfrist

Hinsichtlich der Besteuerung der Anteilscheine an einem Immobilienfonds gilt nicht die
fir Immobilien normale 10-jahrige Spekulationsfrist, sondern nur eine einjéhrige

Spekulationsfrist. Damit werden die Immobilienfondsanteilscheine den Anteilscheinen an

“vgl. Eisenmagen (2006). Kap B 8

# vgl. Stingl / Nidetzky (2007): Kap 14.9.1.1.f
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Wenrtpapierfonds gleichgestellt. Die Ricknahme von Anteilscheinen gilt dabei ebenfalls
als Verdullerung.

Von Bedeutung ist die Regelung der Spekulationsfrist allerdings nur fiir jene
Fondsanteile, die sich im Privatvermégen oder im Vermé&gen einer Privatstiftung
befinden. Wertanderungen eines Anteilscheins an einem Immobilienfonds bleiben damit

aullerhalb des einjahrigen Spekulationszeitraums beim Privatanleger steuerfrei.

Der steuerpflichtige Spekulationsgewinn ermittelt sich dabei aus einem modifizierten
Unterschiedsbetrag zwischen VerduRerungserlds und Anschaffungskosten. Der
Spekulationsgewinn unterliegt ab einer Freigrenze von EUR 440,— dem normalen

Einkommensteuertarif.

Spekulationsverluste kénnen nur mit anderen Spekulationsgewinnen, nicht jedoch mit

anderen Einkinften ausgeglichen werden.

4.3. Immobilienaktien

Bei der Immobilienaktiengesellschaft handelt es sich infolge der rechtlichen Konstruktion
um eine Substanzbeteiligung. Die Organisation des Unternehmens richtete sich nach
den gesetzlichen Vorschriften des Aktiengesetztes, die Investoren sind Aktionare.
DemgemaR haben sie auch keinen direkten Zugriff auf das Immobilienvermégen der
Geselischaft.

4.3.1 Allgemeines, Arten, Formen, Beispiele

Es gibt keine gesetzlichen Vorschriften, in welche Immobilien die Gesellschaft
veranlagen darf, und bis zu welchem AusmalR sie in Immaobilien veranlagen muss, damit
sie sich am Markt ,Immobilien AG" nennen darf; dies ist der Geschéftspolitik des

Managements {iberlassen.
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Der Wert einer Aktie entspricht dem Kurswert an der Bérse, das heillt ist abh&ngig von
Angebot und Nachfrage an der Bérse und unabhéngig vom Wert des
Immobilienvermdégens. Einen nicht unerheblichen Einfluss auf die Ertragessituation des
Unternehmens und damit in der Regel auf den Aktienkurs hat das Leverage-Niveau,
welches bei niedrigem Zinsniveau vorteilhaft ist. Dies kann bei starken Zinsanstieg
allerdings ins Gegenteil kehren.

Vor einer Investitionsentscheidung miissen regionale Ausrichtung,

Portfoliosegmentierung und Branchenmix einer detaillierten Analyse unterzogen werden.

4.3.2 Ertragssteuern

Die Immobilien werden durch das Management der Aktiengesellschaft bzw. durch von
ihm beauftragte Sachverstandige in periodischen Abstinden bewertet. Die
Aufwertungsgewinne innerhalb der AG werden nicht besteuert, sofern sie nicht realisiert,

das heillt ausgeschittet werden.

4.3.3 Besteuerung der Wertsteigerung bei Verkauf

Dividenden, die von der Immobilienaktiengesellschaft ausgeschiittet werden, stellen
Kapitalvermégen dar und unterliegen der Kérperschaftssteuer idHv. 25% und sind somit
endbesteuert. Die Kest wird von der ausschiittenden Gesellschaft einbehalten und
abgefiihrt.

Gewinne aus der VerauBerung von Aktien (Kursgewinne) sind wie oben erwdhnt
steuerfrei sofern die VerauRerung auBerhalb der einjahrigen Spekulationsfrist erfolgt
und die Beteiligungsquote innerhalb der letzten fiinf Jahre unter 1% betragen hat.
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4.4. Wohnbauanleihen

Die Wohnbauanleihe ist ein Forderungswertpapier, welches das Recht des Inhabers auf
Rickzahlung des eingezahlten Betrages zu einem bestimmten Termin und auf eine tber
die gesamte Laufzeit vereinbarten Zinsertrag verbrieft. Die tbliche Form der Tilgung ist
die endfillige Tilgung.

4.4.1 Allgemeines, Arten, Formen, Beispiele

Durch das Bundesgesetz iber steuerliche Maltnahmen zur Férderung des Wohnbaus
vom 20.2.1993 wurde die Méglichkeit geschaffen, Wohnbaubanken zu griinden, die
unter anderem steuerlich beglinstigte Wohnbauanleihen emittieren diirfen. Diese
Steuerbeglinstigung besteht einerseits in der KEST-Freiheit der Ertrage bis 4% und
andererseits darin, dass Ausgaben fiir den Erwerb solcher Anleihen als
Sonderausgaben angesetzt werden kénnen.

Der Sinn besteht darin, den Wohnbaubanken giinstiges Geld zur Verfligung zu stellen,
damit diese ihrerseits glinstige und langfristig fix verzinste Kredite fir den Wohnbau

vergeben kénnen.

Diese Kredite knnen an natirliche Personen oder juristische Personen gewahrt
werden. Dabei sind keine Einkommensgrenzen mafigeblich und der dringende

Wohnbedarf bzw. die Aufgabe der bisherigen Wohnung muss nicht gegeben sein.

Die Mittel der Wohnbaubank aus Emissionen diirfen fir folgende Zwecke eingesetzt
werden: Errichtung von geforderten Mietwohnungen und Genossenschaftswohnungen,
Eigentumswohnungen, Reihenh&dusern, ... und Manahmen im Zusammenhang mit der

Errichtung von Wohnungen (Garagen, Geschaftsraume, ...).
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4.4.2 Besteuerung von Wohnbauanleihen

4% der Zinsertrage sind KEST-befreit, alle dariiber hinausgehenden Zinsen sind zu
verkesten. Eine Wohnbauanleihe, die mit 5% verzinst ist, hat daher eine Rendite nach
KEST-Abzug von 4,75%.

Die Anschaffungskosten kénnen als Sonderausgaben geltend gemacht werden, solange

die Einkommensgrenze von € 51.000,-- / Jahr nicht Uberschritten werden.
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5 Schlussfolgerung

Ob nun direkt oder indirekt in eine Immobilie investiert wird, am Anfang der

Uberlegungen steht immer die Asset Allocation. Dabei sind viele Bereiche in Hinsicht auf

die Anlageziele des einzelnen Investors zu beurteilen, wie beispielsweise die

Risikoneigung des Investors: Geringes Risiko, mittleres Risiko, hohes Risiko

Diversifikation des Gesamtportfolios unter Beriicksichtigung der Portfoliostreuung
nach Markowitz: Investitionen einerseits nicht nur in Immobilien, andererseits auch

hinsichtlich der Risikoeinstufung der einzelnen Immobilieninvestments

Lage der Immobilie: Standortentwicklung, Inland/Ausland, Region, GroRstadt,
Ballungszentrum, Nebenlage, ...

Nutzungsart: Biiro, Wohnung, Retail, Logistik, Hotel, Freizeitimmobilien, land- und
forstwirtschaftliche Flachen, ... Eine / mehrere Nutzungsarten

Entwicklungsphase: Neubau, Altbau, saniertes Bestandsobjekt,
Developmentprojekte, ... Eine / mehrere Entwicklungsphasen

Art und Umfang der Streuung: Ein / mehrere / viele Objekt(e)

Produktspezifische Risiken: Preisbildung durch Bewertung oder Angebot und
Nachfrage

Laufzeit und Kapitalbindung, Anteilsriickgabe oder -verkauf
Steuerliche Behandlung

Finanzierung: Verhaltnis Fremdkapital Zu Eigenkapital,
Fremdwahrungsfinanzierungen, Zins- und Wahrungssicherungen, Leverageeffekte
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Mit der Wahl des Instruments oder Investmentvehikels ist gleichzeitig auch eine

bestimmte rechtliche und steuerliche Behandlung verbunden.

So macht es schon beim direkten Erwerb eines Objektes einen grofRen Unterschied, ob
ein so genannter Share Deal (= der Kauf von Unternehmensanteilen) oder ein Asset
Deal (= Kauf des konkreten Objektes) erfolgt. Bei Letzterem werden in der Regel stille
Reserven aufgedeckt, die der Verkdufer des Objektes versteuern muss. Bei Ersterem
werden vom Kaufer latente Steuern mit ibernommen. Diese Effekte werden
iblicherweise auch Einfluss auf die Preisfindung haben.

Bei den indirekten Investmentformen hat der Investor bei einer meist kleineren
Stiickelung die Wah! zwischen Wertpapieren, Aktien-(Dach-)Fonds,
Immobilieninvestmentfonds, Spezialfonds und Geschlossenen Immobilieninvestments.
Alle diese Investitionsformen unterliegen jeweils einer etwas anderen steuerlichen
Behandlung. So wundert es nicht, dass die steuerliche Beurteilung ebenfalls einen
grofRen Einfluss auf die Vorteilhaftigkeit und damit auf den Nettoertrag einer
Immobilienanlage hat.

Mit Hilfe dieser Arbeit sollte es erméglicht werden, einen gewissen Uberblick / Einblick
in diese Thematik zu erlangen.
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Kurzfassung

» Grund und Boden ist die sicherste und beste Wertanlage" - eine viel gepriesene
Redensart. In friiheren Zeiten erfolgte ein Investment in Immobilien oft nur dadurch,
dass ein Grundstick, ein Gebaude oder ganze Landereien erworben wurden und in
Besitz gehalten wurden. Durch die Wertsteigerung {iber die Jahre ergab sich

automatisch die Vermehrung des Vermdgens.

Heutzutage reicht das bloRe Warten auf den Wertzuwachs meist nicht aus. Nur wenn
das Immobilienvermégen auch regelmaRig Ertrdge abwirft bzw. nebenbei noch
steuerliche Vorteile bietet, rentiert sich diese Art der Veranlagung. Wer einen
vergleichsweise hohen Ertrag mit seiner Immobilienveranlagung erwirtschaften will, muf
jedoch auch ein héheres Veranlagungsrisiko in Kauf nehmen miissen, umgekehrt, wer
ein sicheres Investment bevorzugt, wird weniger Ertrag erwarten diirfen. So eignen sich
Immobilien natiirlich als Beimischung in einem Vermégensportfolio. Doch als
Sparbuchersatz, wie diese Art der Veranlagung in kirzerer Vergangenheit angepriesen
wurde, darf es nicht gesehen werden.

Wer steuerliche Optimierungsmodelle, wie Sie v.a. in Kapitel 2 behandelt werden, in
sein Portfolio aufnimmt, muss natirlich auch die Risiken, die diese bergen, sehen: z.B.
dass schon Steuerbegiinstigungen riickwirkend durch die Finanzverwaltung aberkannt
wurden. Genauso sind auch Ertrdge bei indirekten Immobilieninvestments mit Risiken
behaften. Als Beispiel sei auf Immobilienaktien verwiesen (Genaueres auch hier im
Kapitel 3).

Diese Arbeit gibt einerseits einen Uberblick {iber die g&ngigsten Formen der
Immobilienveranlagung und deren steuerliche Behandlung, sie dient andererseits auch,

um auf die wesentlichen Risiken aufmerksam zu machen.
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