Das 1x1 der

Immobilienbesteuerung

Basis-Know-how fiir erfolgreiche
Immobilieninvestitionen | 2024



NACHHALTIGES
HANDELN
FUR MORGEN.

ESG-Beratung vom Feinsten.

Einfach hier informieren.
www.tpa-group.at/esg

Vorwort

Immobilieninvestitionen sind sowohl in wirtschaftlich unsicheren
Zeiten als auch bei stabilem Wirtschaftswachstum eine sehr gefragte
Anlageform. Sie bieten haufig steuerliche Vorteile, langfristige
Perspektiven auf Wertsteigerung und sind auch fur die Pensionsvor-
sorge interessant.

Die Immobilien-Expert:innen von TPA haben fir Sie die wichtigsten
steuerlichen Bestimmungen analysiert und zusammengefasst. Die
vorliegende 28. Ausgabe unserer Broschure gibt Ihnen einen praxis-
gerechten Uberblick Uber den aktuellen Stand der Immobilien-
besteuerung in Osterreich mit Stand 1.05.2024, sowohl in der Ein-
kommensteuer als auch in der Umsatzsteuer.

Das Kapitel ,iImmobilien im Betriebsvermogen*” gibt interessante Infor-
mationen zu dem ftr KMU und Familienbetriebe besonders wichtigen
Thema. Ebenfalls bertcksichtigt sind die Aspekte rund um die Besteu-
erung von Immobilien in Privatstiftungen, von Bauherren- und Vorsor-
gemodellen sowie von Immobilienfonds. Auch dem Thema Immobilien-
investitionen im Ausland, das infolge seiner Attraktivitat ein hohes
Gestaltungspotential aufweist, ist ein eigenes Kapitel gewidmet.

Mit diesem Leitfaden bieten wir Ihnen Orientierung im Dickicht der
Immobilienbesteuerung und freuen uns auf Ihre Reaktion. Weitere
und vertiefende Informationen finden Sie auf unserer Website
www.tpa-group.at.

Unser Dank gilt jenen TPA Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die am
Inhalt der Broschlre wesentlich mitgearbeitet haben.

Da es sich ausschlieBlich um einen Fachtext handelt, wurde auf eine
geschlechterspezifische Schreibweise verzichtet. Die verwendeten
Personenbezeichnungen beziehen sich auf alle Geschlechter.

Mag. Karin Fuhrmann Mag. Manfred Kunisch

Mag. Gottfried Sulz
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I. Immobilien im Privatvermégen

Allgemein gelten fur Immobilien im Privatvermogen in Osterreich fol-
gende steuerliche Rahmenbedingungen: Bei vermieteten Immobilien
im Privatvermdgen wird die Basis fur die Ertragsteuer in Form einer
Einnahmen-Werbungskosten-Uberschussrechnung® (&hnlich der Ein-
nahmen-Ausgaben-Rechnung) ermittelt.

Anschaffungs- und Herstellungskosten dienen idR als Basis fur die
Berechnung der ,Absetzung fur Abnutzung“ (AfA), so wird die lau-
fende Abschreibung im Steuerrecht genannt, die nur dem wirtschaft-
lichen Eigentimer zusteht. Soweit teilweise eine betriebliche Nutzung
erfolgt, sind die Ausfuhrungen in Kapitel Il zu beachten. Die Ansich-
ten der Abgabenbehdrde sind in den Einkommensteuerrichtlinien
(EStR 2000) und Umsatzsteuerrichtlinien (UStR 2000) enthalten, die
neben den Gesetzesgrundlagen als Auslegungsbehelf herangezo-
gen werden koénnen.

1. So funktioniert die Abschreibung bei Vermietung

Von den gesamten Anschaffungskosten inklusive Anschaffungsne-
benkosten (zB Grunderwerbsteuer, Notar, Anwalt, Makler, gerichtliche
Eintragungsgebuhr) ist ein Anteil fur Grund und Boden auszuschei-
den. Dieser Grundanteil betragt zwar grundsatzlich 40 %, wobei aber
im Rahmen der Grundanteilverordnung 2016 eine Bandbreite nach
Art und Lage der Immobilie zwischen 20 % und 40 % vorgesehen ist;
im Wesentlichen gilt:

e 20% Grundanteil in Gemeinden mit weniger als 100.000 Einwoh-
nern, wenn der m? Preis Bauland unter EUR 400 liegt (also im
GroBteil Osterreichs auBerhalb der groBen Stadte).

® 40% Grundanteil in Gemeinden mit mindestens100.000 Einwoh-
nern oder einem m? Preis Bauland von zumindest EUR 400, auBer

® 30% Grundanteil, wenn es sich um ein Gebaude mit mehr als 10
Wohn- oder Geschaftseinheiten handelt. Eine eigene Geschéfts-
einheit liegt jedenfalls pro angefangenen 400 m? Nutzflache vor.

Sowohl der Steuerpflichtige als auch die Finanzverwaltung kénnen
nur mit entsprechendem Nachweis von diesem Prozentsatz abwei-
chen. Ebenfalls ist eine Uberpriifung vorzunehmen, ob der Pauschal-
satz nicht offensichtlich erheblich (> 50%) von den tatsachlichen
Verhéltnissen abweicht. Die Neuregelung gilt auch fur bereits friiher
angekaufte Immobilien.

Der Abschreibungsprozentsatz des Gebaudes betragt bis zu

* 1,5% ohne Nachweis der Nutzungsdauer;
® 2,0% bei Gebauden, die vor 1915 errichtet wurden.
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Der AfA-Satz ist hoher als 1,5% bzw. 2%, wenn durch Vorlage eines
Gutachtens eine kiurzere Nutzungsdauer nachgewiesen wird. Seit
1.7.2020 kann wahlweise im ersten Jahr der Nutzung bei Gebaude-
anschaffungen und -herstellungen nach dem 30.06.2020 das Drei-
fache und im zweiten Jahr der Nutzung das Zweifache der Normal-
abschreibung von 1,5% angesetzt werden.

Davon abweichend besteht fur Wohngebaude, die nach dem
31.12.2023 und vor dem 1.1.2027 fertiggestellt werden, nunmehr
die Moglichkeit, in den ersten drei Jahren auBerbUcherlich die drei-
fache AfA geltend zu machen. Entgegen der Ublichen Vorgangs-
weise, dass bei Inbetriebnahme im zweiten Halbjahr nur eine Halb-
jahres-AfA geltend gemacht werden kann, kann bei Nutzung der
beschleunigten AfA unabhangig vom Zeitpunkt der Inbetriebnahme
immer die volle Jahres-AfA als Basis fur die dreifache AfA heran-
gezogen werden. Dies gilt nur fir Wohngebaude, die zumindest dem
,Gebdudestandard Bronze“ nach dem auf der OIB-Richtlinie 6,
0IB-330.6-026/19, basierenden ,klimaaktiv Kriterienkatalog in der
aktuellen Version 2020“ des Bundesministeriums fur Klimaschutz,
Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie entsprechen.

Weist ein Gebaude zB technische Mangel auf, deren Sanierung wirt-
schaftlich nicht vertretbar ist, oder ist es wirtschaftlich verbraucht,
kommt eine Absetzung fiir auBergewdéhnliche technische oder
wirtschaftliche Abnutzung (AfaA) Uber den fixen AfA-Satz von 1,5%
bzw. 2% hinaus in Betracht.

Auf Antrag kénnen diese Aufwendungen fur auBergewdhnliche tech-
nische und wirtschaftliche Abnutzung und damit zusammenhén-
gende Aufwendungen gleichmaBig Uber 15 Jahre verteilt abgesetzt
werden; dies ist bei geringeren Einktnften uU vorteilhaft.

Die wahlweise Finfzehntelung gilt auch fur alle auBergewdhnlichen
Aufwendungen, die keine Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
Herstellungsaufwendungen sind.

Die Grenze fur die Sofortabschreibung von geringwertigen Wirt-
schaftsgutern wurde mit Wirksamkeit ab 2023 auf EUR 1.000 erhoht.
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I. Immobilien im Privatvermégen

2. Wann sind begiinstigte Teilabsetzungen méglich?

2.1. Herstellungsaufwand

Bestimmte Aufwendungen koénnen auf Antrag gleichmaBig auf
15 Jahre verteilt beschleunigt abgesetzt werden (§ 28 Absatz 3 EStG
1988), allerdings nur, wenn sie Herstellungsaufwand darstellen.

Konkret sind das:

e Aufwendungen auf Grund des Denkmalschutzgesetzes: Das
denkmalschutzerische Interesse an den konkreten MaBnahmen
muss durch eine Bestatigung des Bundesdenkmalamtes doku-
mentiert und die genaue ziffernmaBige Hohe der Aufwendungen
nachgewiesen sein.

Aufwendungen im Sinne der §§ 3 bis 5 Mietrechtsgesetz (MRG)
in Gebauden, die den Bestimmungen des MRG Uber die Ver-
wendung der Hauptmietzinse unterliegen: zB fur die Kategorie-
anhebung von Wohnungen, den Einbau von Personenaufztigen,
die Zusammenlegung von Wohnungen.

Aufwendungen fur bestimmte SanierungsmaBnahmen, wenn die
Zusage fur eine Férderung nach dem Wohnhaussanierungsgesetz,
dem Startwohnungsgesetz oder den landesgesetzlichen Vor-
schriften Uber die Férderung der Wohnhaussanierung vorliegt.
Aufgrund der Wiener Assanierungsverordnung kénnen auch der
Abbruch und die Neuerrichtung unter diese Regelung fallen.

Die beschleunigte Abschreibung Uber 15 Jahre wird auf Aufwen-
dungen fur SanierungsmaBnahmen, die nach dem 31.12.2023
anfallen, ausgedehnt. Daflr muss eine Férderung des Bundes
gemaB dem 3. Abschnitt des UFG ausbezahlt werden oder plau-
sibilisiert werden, dass die inhaltlichen Voraussetzungen fur die
Zuerkennung einer Férderung vorliegen. Der Bundesminister fur
Finanzen wird im Einvernehmen mit der Bundesministerin fur
Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitét, Innovation und
Technologie erméchtigt, die Kriterien fur diese Plausibilisierung
im Wege einer Verordnung néher festzulegen.

Subventionen kurzen die Basis der begunstigten Teilabsetzungen
(vgl EStR 2000, Rz 6454).

TIPP:

Bei Einhebung von Zwangsmieten kann auch eine Teilabsetzung auf
die Dauer der Zwangsmieten beantragt werden.

Weitere Beispiele fur normalen aktivierungspflichtigen Herstel-
lungsaufwand sind (nach den EStR 2000, Rz 3175):
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Ein Anbau, Umbau gréBeren AusmaBes oder eine Gebaude-
aufstockung;

Das Ersetzen eines Flachdaches durch ein Steildach, sodass neue
Raume geschaffen werden, was im wirtschaftlichen Ergebnis einer
Gebaudeaufstockung gleichkommt;

e Die Zusammenlegung zweier Wohnungen;

Eine GenerallUberholung, wenn dadurch ein unbrauchbar gewor-
denes oder in seiner Brauchbarkeit durch schwere Substanz-
schaden an den fur die Nutzbarkeit und Nutzungsdauer bestim-
menden Teilen wesentlich gemindertes Wirtschaftsgut wieder voll
verwendungsfahig wird.

Ebenfalls zéhlen alle MaBnahmen im Zusammenhang mit dem Ein-
bau einer Warmepumpe zu den Herstellungskosten.

2.2. Instandhaltungsaufwand

Werden bei der Erhaltung des Gebéaudes lediglich unwesentliche
Gebaudeteile ausgetauscht bzw. kommt es zu keiner wesentlichen
Erhéhung des Nutzwertes oder der Nutzungsdauer, liegt sofort
absetzbarer Instandhaltungsaufwand vor.

Dazu zahlt man insbesondere:

e Laufende Wartungsarbeiten;

e Anfarbeln der Fassade;

Ausmalen des Stiegenhauses;

Ausbessern des Verputzes;

Erneuerung von Gebaudeteilen infolge héherer Gewalt;
ErhaltungsmaBnahmen, wenn die Grenze von 25 % der aus-
zutauschenden Objekte nicht Uberschritten wird (zB zehn von
90 Fenstern).

Nicht als sofort absetzbarer Instandhaltungsaufwand anerkannt wird
daher, wenn im Rahmen eines Sanierungskonzepts der Austausch
von mehr als 25 % der Objekte, bspw. Fenster erfolgt, auch wenn der
Austausch auf mehrere Jahre verteilt wird.

Instandhaltungskosten sind sofort absetzbar, oder — bei nicht regel-
maBig jahrlich anfallenden Arbeiten — wahlweise auf 15 Jahre zu ver-
teilen.

Bereits vor 2016 auf zehn Jahre verteilte Instandhaltungskosten lau-
fen bis zum Ende dieser zehn Jahre weiter.
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I. Immobilien im Privatvermégen

2.3. Instandsetzungsaufwand

Ein Instandsetzungsaufwand erhdht den Nutzungswert des Gebau-
des, oder er verlangert dessen Nutzungsdauer, es liegt jedoch kein
aktivierungspflichtiger Herstellungsaufwand vor.

Instandsetzungskosten sind zB der Austausch von

e Fenstern und Turen;

Dach und Dachstuhl;

Stiegen und Zwischenwéanden sowie Zwischendecken;
Unterbdden (zB Estrich statt Holzboden);

Aufzug, Heizungsanlagen und Feuerungseinrichtungen; sowie
Elektro-, Gas-, Wasser- und Heizungsinstallationen, auch wenn
diese einen Technologiewechsel bedeuten;

Erneuerung des AuBenverputzes und der Warmedammung und
Trockenlegung von Mauern.

Werden nur einzelne Wohnungen oder Teile des Gebaudes auf diese
Art saniert (AusmaB unter 25% des Vermietungsobjektes), liegt idR
Instandhaltungsaufwand vor.

Die Absetzung erfolgt bei Wohngebéauden verteilt Gber 15 Jahre.

Bei vermieteten Buro- und Geschéaftsgebauden erfolgt die Abschrei-
bung grundsatzlich sofort zur Ganze oder wahlweise auf 15 Jahre
verteilt, wenn es sich um nicht regelméaBig jahrlich anfallende Aufwen-
dungen handelt. Bevor die Instandsetzungskosten abgesetzt wer-
den, sind sie mit Subventionen zu verrechnen.

Zusatzlich besteht generell das Wahlrecht, Aufwendungen fur

e nicht regelmaBig jahrlich anfallende Instandhaltungsarbeiten,

e Absetzungen fur auBergewohnliche technische oder wirtschaft-
liche Abnutzung und damit zusammenhangende Aufwendungen,
sowie

e auBergewohnliche Aufwendungen, die keine Instandhaltungs-,
Instandsetzungs- oder Herstellungsaufwendungen sind,

freiwillig Uber Antrag gleichmaBig auf 15 Jahre zu verteilen. Damit
kann das Entstehen eines steuerlich nicht verwertbaren Verlustes,
der bei Einkunften aus Vermietung und Verpachtung nicht vortrags-
fahig ist, haufig vermieden werden.

TIPP:

Anschaffungsnahe Erhaltungsaufwendungen sind nicht zu aktivie-
ren, sondern kénnen — je nach Sachverhalt — entweder Sofortauf-
wand darstellen, oder als Instandsetzungsaufwand auf 15 Jahre ver-
teilt werden.
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Sofern es sich jedoch bei diesen Aufwendungen doch um Herstel-
lungsaufwand handelt, kann — bei Vorliegen der Ubrigen Voraus-
setzungen — eine beschleunigte Absetzung auf 15 Jahre beantragt
werden.

2.4. Okozuschlag

Fur Privatpersonen wurde im Rahmen der 6kosozialen Steuerre-
form die Mdéglichkeit geschaffen, gewisse Gebaudeinvestitionen
im Rahmen der Sonderausgaben teilweise geltend zu machen.

Fur ebendiese SanierungsmaBnahmen gibt es nun auch fir Vermieter
die Méglichkeit, 15 % der Investition als fiktiven steuerlichen Aufwand
geltend zu machen (Okozuschlag). Gefordert werden dieselben
Investitionen wie bei Privatpersonen, und zwar thermisch-energeti-
sche Sanierungen und der Ersatz eines fossilen durch ein klimafreund-
liches Heizungssystem. Als praktische Beispiele kénnen die Dam-
mung von AuBenwanden, der Fenstertausch, die Umstellung auf eine
Warmepumpe oder die Herstellung eines Fernwarmeanschlusses mit
dem Ziel, die Energie- und Warmeeffizienz des Gebaudes zu verbes-
sern, genannt werden.

Der Okozuschlag steht nur fur zu Wohnzwecken vermieteten Gebau-
den und nur fur Aufwendungen, die in den Kalenderjahren 2024 und
2025 anfallen, zu. Bei der Erzielung von Einklnften aus Vermietung
und Verpachtung kénnen auch nicht aktivierbare Aufwendungen in
den Kalenderjahren 2024 und 2025 fir den Okozuschlag herangezo-
gen werden. Sollten die Aufwendungen gemaR der Verteilungsvor-
schriften des § 28 EStG Uber mehrere Jahre verteilt werden, dann
kann der Okozuschlag entweder im Jahr des Anfalls der Aufwendun-
gen oder analog zur Verteilung der Aufwendungen geltend gemacht
werden.

3. Subventionen und ihre Folgen
Férderungen aus 6ffentlichen Mitteln vermindern die Abschreibungs-

basis bzw. die steuerlich absetzbaren Aufwendungen. Sie sind daher
nicht als steuerpflichtige Einnahmen anzusetzen.

4. Welche Werbungskosten sind abzugsfahig?

Folgende Werbungskosten sind im Bereich des Immobilienvermo-
gens relevant:
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I. Immobilien im Privatvermégen

Im Jahr der Bezahlung sofort abzugsféahig sind insbesondere:

e Zinsen und Finanzierungsnebenkosten fur Kredite zur Finanzie-
rung der Immobilie (nicht die Kredittiigung selbst);

e Kosten fUr steuerliche und rechtliche Beratung, sofern kein
Zusammenhang mit den Anschaffungs- und Herstellungskosten
gegeben ist;

» Betriebskosten (zB Versicherung, Rauchfangkehrer, Wasser, Mull,

Hausbesorger, Grundsteuer, Hausverwaltungshonorare): sie

kénnen — ebenso wie die Betriebskosteneinnahmen — wahlweise

als durchlaufende Posten behandelt werden;

Maklergebuhren, soweit sie im Zusammenhang mit der Vermietung

stehen.

Vorauszahlungen von Beratungs-, Birgschafts-, Fremdmittel-, Garan-
tie-, Miet-, Treuhand-, Vermittlungs-, Vertriebs- und Verwaltungskos-
ten mussen auf den Zeitraum der Vorauszahlung verteilt werden,
auBer sie betreffen lediglich das laufende und das folgende Jahr.

Die Judikatur lasst aktuell einen Sofortabzug von Werbungskosten
bei Ankauf einer Vorsorgewohnung bzw. bei Bauherrenmodellen nur
noch sehr eingeschrankt zu.

Vereinfachend kénnen im Rahmen der Einkinfte aus Vermietung und
Verpachtung bei Vermietung von Zimmern mit Fruhstick bzw. bei Ver-
mietung von Appartements ohne Erbringung von Nebenleistungen
die Werbungskosten pauschal geschétzt werden (Ausnahme Dauer-
vermietung von Wohnungen). Die Héhe der geschatzten Werbungs-
kosten betragt bei Zimmern und Appartements haufig 30 % der Ein-
nahmen (ohne USt und Kurtaxe); zu den Details siehe Rz 5435 f der
EStR 2000. Im Bereich von Airbnb sind zusétzliche gewerberechtli-
che, mietrechtliche und landesgesetzliche Vorschriften zu beachten.

Details zum Thema Abbruchkosten eines Geb&udes finden Sie in
Punkt I11/15.

5. Die Abschreibung bei Privathutzung

Wird eine vermietete Immobilie teilweise zu privaten Zwecken ver-
wendet, durfen die privaten Anteile bei der Uberschussermittiung
nicht bertcksichtigt werden. Abschreibungen kénnen nur von jenem
Teil vorgenommen werden, der vermietet wird. Auch die laufenden
Aufwendungen sind nur in diesem AusmaB anzusetzen.

Ausnahmen bestehen jedoch bei Miteigentumsgemeinschaften: Hier
pruft die Finanzverwaltung aber besonders scharf (bspw. hinsichtlich
Fremdublichkeit oder Missbrauch im Sinne der Bundesabgabenord-
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nung — BAO). Die Anerkennung eines fremdublichen Mietverhaltnis-
ses soll auch nach der Judikatur demnach nur in Ausnahmefallen
moglich sein. Wenn Miteigentimer und Nutzer identisch sind (hier
sind auch nahestehende Personen zu berlcksichtigen), stellt die
Finanzverwaltung jedenfalls die Eigenschaft als Einkunftsquelle in
Frage. Auch eine Vermietung an unterhaltsberechtigte Personen wird
von der Behorde steuerlich nicht anerkannt.

6. Die Eigennutzung einer bisher vermieteten
Liegenschaft

Wenn eine bisher vermietete Liegenschaft nun voll fur die Eigennut-
zung herangezogen wird, kann die Funfzehntelabsetzung von
Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwendungen weiterhin
abgesetzt werden, da es sich ,eigentlich® um Werbungskosten der
Vergangenheit handelt. Offene beschleunigte Teilabsetzbetrage von
Herstellungsaufwendungen gehen allerdings verloren (zu den umsatz-
steuerlichen Folgen siehe Kapitel II). Allfallige Vorsteuern, die aufgrund
der Nutzungsénderung zu berichtigen sind, kénnen uU als nachtrégli-
che Werbungskosten der Vermietung angesetzt werden.

7. Abschreibung bei erstmaliger Vermietung
Bei erstmaliger Vermietung gilt folgende Regelung:

o Bei Altféllen (siehe dazu Punkt 8) durfen als Abschreibungsbasis
die fiktiven Anschaffungskosten des Geb&audes zum Zeitpunkt der
erstmaligen Vermietung angesetzt werden.

* Wenn das Gebéaude vorher schon verwendet wurde, um andere
Einkunfte zu erzielen, dann sind andere Werte maBgeblich
(vgl. EStR 2000, Rz 6433 ff).

e Bei einem ertragsteuerlich unentgeltlichen Erwerb wird streng
gepruft, ob Uberhaupt erstmalige Vermietung vorliegt, und dabei
wird auch der Rechtsvorgéanger in die Betrachtung mit einbezogen.

Unter einer Voraussetzung hat das BMF bei unentgeltlichem Erwerb
keine Bedenken, zum Zeitpunkt der erstmaligen Nutzung bei Altfal-
len dennoch die fiktiven Anschaffungskosten (AK) fur die (hdhere)
AfA heranzuziehen: Und zwar gilt dies dann, wenn seit der Beendi-
gung der Vermietung durch einen Rechtsvorganger und dem Beginn
der Vermietung durch den Steuerpflichtigen ein Zeitraum von mehr
als zehn Jahren vergangen ist.

Der Beendigung der Vermietung durch den Rechtsvorgéanger ist es
gleichzuhalten, wenn der Steuerpflichtige selbst im Zuge eines unent-
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geltlichen Erwerbes das Mietverhéltnis, das durch einen Rechtsvor-
ganger eingegangen wurde, kiindigt. Eine Kiindigung erfolgt dann im
Zuge eines unentgeltlichen Erwerbes, wenn sie innerhalb von drei
Monaten nach der Einantwortung oder der Annahme der Schenkung
ausgesprochen wird. (Die Einantwortung erfolgt dann, wenn der Erbe
die Rechte und Pflichten des Erblassers antritt.)

Mit dieser Regelung (AfA von den fiktiven AK) ist allerdings auch
eine gespaltene Ermittlung des kunftigen VerauBerungsgewinnes
verbunden:

® Von den fur die Abschreibung relevanten fiktiven Anschaffungs-
kosten — somit dem | fiktiven* Einlagewert — fallt effektiv 4,2 %
Immobilienertragsteuer an. Somit bleibt die pauschale Besteue-
rung fur die ,alten stillen Reserven von Altféllen* relevant.

e FUr jenen zweiten Teil des VerdauBerungsgewinnes, der nach Auf-
nahme der Vermietungstatigkeit entstanden ist (stille Reserven
Uber den ,fiktiven AK*), betragt die Immobilienertragsteuer
grundsétzlich 30 %.

8. Was beim Verkauf von Liegenschaften zéhlt

Der Verkauf von Liegenschaften unterliegt generell der Immobilien-
ertragsteuer — ImmoESt von 30 %, dabei ist aber zusatzlich zu pru-
fen, ob es sich um einen sog. Altfall oder einen sog. Neufall handelt.

8.1. Altfall - Neufall

Wenn eine Immobilie am 31.3.2012 infolge Ablaufs der zehn- oder finf-
zehnjahrigen Spekulationsfrist nicht steuerverfangen war, handelt es
sich um einen Altfall. Das heiBt: Eine Immobilie des steuerlichen Privat-
vermdgens wurde von natdrlichen Personen idR vor dem 31.3.2002
bzw. in Ausnahmeféllen vor dem 31.3.1997 angeschafft. Immobilien,
die nach diesen Zeitpunkten angeschafft wurden, sind Neufélle.

Die Fristberechnung erfolgt jeweils von Tag zu Tag, wobei der Abschluss
des Verpflichtungsgeschaftes maBgeblich ist. Wenn ertragsteuerlich
unentgeltlich erworbene Grundstlicke verkauft werden, so werden die
Besitzzeiten von VerauBerer und Rechtsvorganger zusammengerech-
net, wobei der letzte ertragsteuerlich entgeltliche Erwerb fir den Beginn
der Fristberechnung maBgeblich ist. Dies gilt somit auch fur die Qualifi-
kation als Alt- oder Neufall.

Bei Neufllen unterliegt der Uberschuss bzw. Gewinn (siehe hierzu
Punkt 8.3.) aus der VerauBerung nach Abzug der Kosten fur die Selbst-
berechnung der Immobilienertragsteuer mit einem fixen Steuersatz
von 30 %.
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TIPP:

Bei Altféllen, bei denen nach dem 31.12.1987 keine Umwidmung
erfolgt ist, kbnnen vom VerauBerungserlds pauschal 86 % als Anschaf-
fungskosten abgezogen werden. Der verbleibende Gewinn unterliegt
mit 30% der Immobilienertragsteuer, die somit im Ergebnis effektiv
4,2% des VerauBerungserléses betragt.

Wurde hingegen bei einem Altfall nach dem 31.12.1987 eine
Umwidmung vorgenommen, so darf der VerauBerungserlés ledig-
lich pauschal um 40 % gekurzt werden, sodass 60 % des VerauBe-
rungserléses mit 30 % zu besteuern sind. Die Immobilienertrag-
steuer betragt somit effektiv 18 % des erzielten Verkaufspreises.
Umwidmungen sind hinsichtlich des ,Steuersatzes® ebenfalls far
den VerauBerer relevant, wenn sie innerhalb von 5 Jahren nach der
VerauBerung durchgefuhrt werden. Weiters fihren Kaufpreiserho-
hungen bei spaterer Umwidmung bspw. infolge einer Besserungs-
klausel zu einer Adaption der Immo-ESt fur den gesamten Kauf-
preis.

In beiden Fallen (4,2% und 18 %) kann der steuerpflichtige Uber-
schuss auch nach den allgemeinen Regeln ermittelt werden (falls
dies gunstiger ist; Berechnung siehe Punkt 8.3).

Sofern auf Antrag die Regelbesteuerung zum Normaltarif von bis zu
55% erfolgt, kénnen grundsatzlich samtliche Werbungskosten und
VerauBerungskosten berUcksichtigt werden.

Steuerlich relevante Umwidmungen sind idR jene, die erstmals
eine ,typische® Bebauung eines Grundstlicks ermoglichen. Als sol-
che sind auch Sonderwidmungen, zB fur die Errichtung von Ein-
kaufszentren, relevant. Eine irrelevante Umwidmung liegt vor, wenn
trotz der Widmung als Bauland die Bebauung aufgrund raumord-
nungsrechtlicher MaBnahmen nicht moéglich ist. Ebenfalls keine steu-
erlich wirksame Umwidmung ist gegeben, wenn sich lediglich die
Widmungskategorie andert, wenn also zB Mischgebiet auf Wohnge-
biet umgewidmet wird.

8.2. Wesentliche Befreiungen

¢ Hauptwohnsitzbefreiung: Eigenheime und Eigentumswohnun-
gen (beides im Sinne des § 18 EStG 1988) kénnen steuerfrei ver-
auBert werden, wenn sie dem Verkaufer ab der ertragsteuerlich
entgeltlichen Anschaffung bis zur VerauBerung fir mindestens
zwei Jahre als Hauptwohnsitz gedient haben und im Rahmen der
VerauBerung der Hauptwohnsitz aufgegeben wird. Die Befreiung
far den Hauptwohnsitz kann auch dann in Anspruch genommen
werden, wenn innerhalb der letzten zehn Jahre vor Verkauf die
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Wohnung bzw. das Eigenheim durchgehend funf Jahre als Haupt-
wohnsitz genutzt wurde (wichtig bspw. bei Trennungen von Ehe-
paaren und spaterem Verkauf). Dies gilt nach der Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes auch, wenn der Hauptwohnsitz
ursprunglich im Rahmen eines Mietverhéltnisses genutzt wurde
und die Immobilie erst spater erworben und weiterbewohnt wird.
Der Grund und Boden ist nach der Judikatur des VwGH im
Umfang des verkehrstblichen AusmaBes ebenfalls von der
Hauptwohnsitzbefreiung umfasst. Die Finanzverwaltung geht
davon aus, dass das verkehrstbliche AusmaB 1.000 m? betragt.
Selbst hergestellte Gebéaude (groBer Bauherr): Bei Verkauf von im
Privatvermdgen selbst hergestellter Gebaude ist der auf das
Gebaude entfallende Gewinn steuerfrei, nicht jedoch der auf
Grund und Boden entfallende Teil des Gewinnes. Dies gilt aller-
dings nur dann, wenn das Gebaude innerhalb der letzten zehn
Jahre nicht dazu genutzt wurde, Einkinfte zu erzielen. Die Herstel-
lereigenschaft kann nach Ansicht des BMF ebenfalls nicht auf den
unentgeltlichen Rechtsnachfolger tbertragen werden und gilt
daher nur flr den tatséchlichen Errichter.

e Nach Ansicht der Abgabenbehérde und der Judikatur gilt der
Befreiungstatbestand fur selbst hergestellte Gebaude nicht fur
Teile eines bestehenden Gebaudes (zB Dachbodenausbau, Auf-
stockung des Gebaudes und Zubauten ohne eigene bautechni-
sche Einheit) und auch nicht fur Generalsanierungen.

e Behordlicher Eingriff: Wenn Wirtschaftsguter infolge eines behordli-
chen Eingriffs oder zur Vermeidung eines nachweisbar unmittelbar
drohenden Eingriffs verauBert werden, ist der Gewinn steuerfrei.

e Weiters besteht eine Befreiungsbestimmung flr Tauschvorgéange
von Grundstiicken im Rahmen von Zusammenlegungs- oder
Flurbereinigungsverfahren.

8.3. Die Ermittlung der Einkiinfte

EinkUnfte aus privaten GrundstucksverauBerungen sind wie folgt zu
ermitteln:

VerauBerungserlos

- Anschaffungskosten

— Herstellungskosten

- Instandsetzungsaufwendungen, soweit die offenen Flnfzehntel den Zeitraum nach
der VerauBerung betreffen

- Allfallige Betrage aus einer Vorsteuerberichtigung gem. § 12 Abs 10 UStG

— Kosten der Selbstberechnung

+ steuerbefreite Subventionen geméaB § 28 Absatz 6 EStG

+ bereits geltend gemachte Abschreibungen

Einkiinfte gemaB § 30 Absatz 3 EStG 1988
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Neben den Kosten der Selbstberechnung durfen im Rahmen der
Regelbesteuerung alle Werbungskosten, also auch Kosten des
Maklers bzw. fur die Vertragserrichtung abgezogen werden.

Fremdkapitalzinsen, Spesen und Betriebskosten seit der Anschaf-
fung/Herstellung sind nach derzeitiger Interpretation des BMF grund-
satzlich nur im Rahmen der Erzielung laufender Einkinfte aus Ver-
mietung und Verpachtung abzugsfahig. Kursverluste aus Fremdwah-
rungskrediten sind nicht abzugsfahig.

Steuerpflicht entsteht im Privatvermdgen generell im Zeitpunkt des
Zuflusses, sodass bei Raten- oder Rentengeschaften die Steuer-
pflicht teilweise oder zur Génze erst in den Kalenderjahren entsteht,
die auf die VerauBerung folgen. Dies ist ein fur die Steuerplanung zu
beachtendes, wesentliches Element. Bei Renten im Privatvermogen
ist zu beachten, dass diese Einklnfte der vollen Progression und
nicht dem Steuersatz von 30% unterliegen. Bei Ratenzahlung ist —
sofern nicht Verzinslichkeit vereinbart wurde — It. Finanzverwaltung
eine Zinsertragskomponente aus den Raten herauszurechnen. Bei
VerauBerung gegen Rente kann It. Ansicht der Finanzverwaltung eine
anteilige sofortige Steuerpflicht eintreten, wenn neben der Rente ein
Einmalbetrag von mehr als 50 % des Verkehrswertes geleistet wird.

8.4. Nachversteuerung beschleunigter Abschreibungen

Die Nachversteuerung von begunstigten Abschreibungen ist wie

folgt geregelt:

» Bei Neuféllen entfallt eine gesonderte Besteuerung génzlich, da
die Nachversteuerung der begunstigten Abschreibung automa-
tisch in die Berechnung des VerauBerungsgewinnes einflieBt und
daher keine eigene Regelung mehr erforderlich ist.

o Bei Altféllen ist die Hélfte der in den letzten 15 Jahren vor Ver-
kauf geltend gemachten begunstigten Abschreibungen dem Ver-
auBerungsgewinn hinzuzurechnen und ebenfalls mit 30 % Immo-
ESt zu versteuern.

Aufgrund der friher geltenden verlangerten Spekulationsfrist handelt
es sich um einen Neufall, wenn die Immobilie nach dem 31.3.1997
angeschafft und 1/15- oder 1/10-Teilabsetzungen aus Herstellungs-
kosten vorgenommen wurden.

8.5. Der Umgang mit VerduBerungsverlusten

Verluste aus der privaten VerauBerung von Immobilien kénnen — bei
Antrag auf Veranlagung — mit Gewinnen aus der VerauBerung von
Immobilien verrechnet werden. In die Antragsveranlagung mussen
nicht alle GrundstticksverauBerungen eines Kalenderjahres einbezo-
gen werden.
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60% des Ubersteigenden Verlustes sind auf 15 Jahre verteilt mit
bestimmten Uberschiissen aus Vermietung und Verpachtung zu ver-
rechnen. Auf Antrag entféllt die Fiinfzehntelung des auf 60 % gekurzten
Verlustsaldos, dieser kann sofort im Jahr des Verlustes mit (ausreichen-
den) Einktnften aus Vermietung und Verpachtung verrechnet werden.

8.6. Selbstberechnung der InmoESt und Abfuhr

Die Parteienvertreter (Anwalte und Notare) sind verpflichtet, die
Immobilienertragsteuer abzufuhren. Relevant fur die Steuerpflicht ist
der Zufluss des Kaufpreises.

8.7. Sonstige Rechtsfolgen des Verkaufs

Folgende Aspekte sind auBerdem unbedingt zu beachten:

e Vorsteuerberichtigung oder Option zur Steuerpflicht gemai § 6
Absatz 2 UStG 1994 (siehe Kapitel Il): Der Erwerber muss neuer-
lich Uberprufen, ob fur alle Mietvertrage, die keine Wohnungsnut-
zung aufweisen, weiterhin zur Umsatzsteuer optiert werden kann.

e Entfall der Moglichkeit der Absetzung der noch offenen 1/15-Teil-
absetzbetrage fur Instandsetzungs- oder Herstellungsaufwendun-
gen beim VerauBerer.

¢ Die offenen Instandhaltungs-Funfzehntel (-Zehntel) laufen uE
unverandert weiter.

* Die obigen negativen Konsequenzen kénnen unter bestimmten
Voraussetzungen durch Vorbehaltsfruchtgenuss vermieden werden
(vgl. Kapitel I, Punkt 9.3).

e Ein mehrmaliger An- und/oder Verkauf von Immobilien kann dazu
fuhren, dass gewerblicher Grundstickshandel vorliegt (vgl. dazu
Kap. IlI).

o Anfall der Immobilienertragsteuer in Hohe von 30 %.

e Nachversteuerung abgesetzter Zehntel bzw. Flinfzehntel aus Her-
stellungskosten bei ,Altféllen®. (siehe Pkt 8.4.)

8.8. Wann liegt Liebhaberei vor?

Die Ansichten der Finanzverwaltung zum Thema Liebhaberei sind in
den in 2021 aktualisierten Liebhabereirichtlinien 2012 geregelt.

Wenn die Immobilie vor Erreichen eines steuerlichen Gesamtuber-
schusses verkauft oder die Vermietung aufgegeben wird — durch
Schenkung oder Eigennutzung — besteht das Risiko, dass die Ein-
kunftsquelle von der Finanzbehérde und damit geltend gemachte
Verluste nicht anerkannt werden. Gemé&B Liebhabereiverordnung
musste bei Vermietung und Verpachtung der zur Anerkennung als
Einkunftsquelle erforderliche Totalgewinn bisher in einer Periode von
hoéchstens 20 bzw. 25 Jahren erzielt werden.
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e 20 Jahre gelten als Obergrenze bei Vermietung von Eigentumswoh-
nungen, Ein- und Zweifamilienh&usern etc. (,kleine Vermietung®).

e 25 Jahre sind maBgeblich fur nicht parifizierte Zinshauser, Lager-
hallen, Buros und Geschéftsgebaude etc. (,groBe Vermietung®).

Im Rahmen des Konjunkturpakets ,Wohnraum und Bauoffensive* wur-
den beide Zeitraume um jeweils funf Jahre verlangert (d.h. 25 Jahre
bei der kleinen Vermietung und 30 Jahre bei der groBen Vermietung).
Die langeren Zeitraume sind fur Betatigungen (kleine Vermietung)
und fur entgeltliche Gebaudelberlassungen (groBe Vermietung)
anzuwenden, bei denen der absehbare Zeitraum nach dem
31.12.2023 beginnt.

Bis zu drei Jahre gibt es zusétzlich, wenn die Immobilie erst errichtet
oder saniert werden muss, vom erstmaligen Anfallen von Werbungs-
kosten bis zum Vermietungsbeginn.

Dass trotz Anfallens von Verlusten keine Liebhaberei vorliegt, muss
der Finanzverwaltung idR durch eine Prognoserechnung nachgewie-
sen werden.

TIPP:

Das tatsachliche steuerliche Ergebnis wird dabei insbesondere in
zwei wesentlichen Punkten adaptiert: Einerseits ist die begunstigte
1/15-Abschreibung aus Herstellungskosten auf eine Normalab-
schreibung umzurechnen, und andererseits durfen bei Vorliegen
von gesetzlichen Einnahmenbeschrankungen marktubliche Mieten
anstelle der tatsachlichen Mieten angesetzt werden. Ebenso wer-
den steuerliche Begunstigungen wie z.B. der 15 % Sonderabzug
fur Oko-Investitionen in der Prognoserechnung neutralisiert.

8.9. Entschéadigungen fiir Leitungsrechte

Da die steuerliche Behandlung der Entgelte im Zusammenhang mit
der Einrdumung von Leitungsrechten nicht eindeutig und schwierig
zu qualifizieren ist, wird eine 10%ige Abgeltungssteuer mit Endbe-
steuerungswirkung fur diese Entgelte eingehoben. Die pauschale
Besteuerung gilt fur alle Entgelte, welche von einem bestimmten
Infrastrukturbetreiber bezahlt werden. Selbstverstéandlich ist auch in
diesem Fall eine Regelbesteuerung maglich.
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9. Die Schenkung von Liegenschaften

Die Schenkung einer Liegenschaft hat ebenfalls oft steuerliche Kon-
sequenzen. Eine Schenkung im ertragsteuerlichen Sinne kann uU
auch dann vorliegen, wenn das Grundsttick zB innerhalb der Familie
stark unterpreisig verkauft wird.

Umgekehrt kann uU eine zivilrechtliche ,Schenkung“ ertragsteuer-
lich als Verkauf gelten, wenn zB hohe Verbindlichkeiten mit Ubertra-
gen werden. Hierzu hat der Verwaltungsgerichtshof entschieden,
dass eine Gegenleistung bis zu 75 % des gemeinen Wertes der
geschenkten Liegenschaft bei Vorliegen eines Bereicherungswillens
jedenfalls als Schenkung und nicht als Verkauf gilt.

9.1. Die Folgen fiir Geschenkgeber bei Ubertragungen

e Keine Fortsetzungsmoglichkeit der offenen Funfzehntelbetrage

fur vorangegangene Herstellungs- und Instandsetzungsaufwen-

dungen — diese gehen Uber;

Instandhaltungs-Funfzehntel (-Zehntel) laufen entgegen der

Ansicht der Finanzverwaltung uE unverandert beim Geschenk-

geber fort;

e Vorsteuerberichtigung oder Option zur Steuerpflicht gemai § 6
Absatz 2 UStG 1994 (vgl. Kapitel Il, Punkt 8.).

9.2, Die Folgen fiir Geschenknehmer bei Ubertragungen

e Fortsetzung der Teilabsetzbetrage von Herstellungskosten; sofern
es sich um einen Altfall handelt, geht die Verpflichtung zur Nach-
versteuerung Uber;

e Fortsetzung der offenen Teilabsetzungen von Instandsetzungs-
kosten des Geschenkgebers;

e Fortsetzung der offenen Teilabsetzungen von Instandhaltungskos-
ten des Geschenkgebers (nach Ansicht der Finanz);

e Abschreibung von den fiktiven Anschaffungskosten bei erstmali-
ger Vermietung bei Altfallen; in den tbrigen Fallen ist die AfA des
Geschenkgebers fortzusetzen;

e Bei Inanspruchnahme der Option zur Steuerpflicht gemai § 6
Absatz 2 UStG 1994 durch den Geschenkgeber — Vorsteuerabzug
fur den Geschenknehmer (vgl. Kapitel Il, Punkt 8.), soweit die
Immobilie weiterhin umsatzsteuerpflichtig vermietet wird.

e Die Option zur Umsatzsteuerpflicht bei Mieten ist neuerlich zu
prufen, da die Finanzverwaltung NEUE Mietverhaltnisse fingiert.
Siehe dazu Kapitel Il Umsatzsteuer.

e Fortsetzung des Anschaffungszeitpunktes des Geschenkgebers,
und somit die Qualifikation als Alt- oder Neufall.
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o Unentgeltliche Ubertragungen unterliegen mit folgenden Staffel-
betragen der Grunderwerbsteuer, wobei Bemessungsgrundlage
der Grundstuckswert (= Ermittlung nach Pauschalmethode,
Immobilienpreisspiegel oder Gutachten) ist:

e die ersten EUR 250.000 mit 0,5 %,
e die weiteren EUR 150.000 mit 2% und
® Betrage Uber EUR 400.000 unterliegen 3,5 % GrESt.

e Die Zusammenrechnungsbestimmungen mit Vorschenkungen
sind zu beachten.

e Grunderwerbsteuer, Eintragungsgebuhren und andere Neben-
kosten sind ertragsteuerlich nicht absetzbar.

Far die Eintragung ins Grundbuch fallt 1,1 % Eintragungsgebuihr
vom dreifachen Einheitswert bzw. auf Antrag 30 % des nachgewie-
senen Verkehrswertes an, wobei der jeweils niedrigere Wert maB-
geblich ist.

9.3. Schenkung mit Fruchtgenussvorbehalt

Um die oft nachteiligen steuerlichen Folgen der Schenkung einer Lie-
genschaft fir den Geschenkgeber zu vermeiden, besteht die Mog-
lichkeit der Schenkung unter Vorbehalt des Fruchtgenusses (= der
Einkunfte).

Die Vorteile:

e (Zehntel- und) Funfzehntelabschreibungen kénnen vom
Geschenkgeber weitergefuhrt werden.

e Eine Vorsteuerberichtigung ist nicht erforderlich.

e Das umsatzsteuerliche Schicksal der Immobilie bleibt unveran-
dert, da die Unternehmeridentitat gewahrt bleibt.

o Keine Gebuhrenpflicht des Fruchtgenussvertrages laut Recht-
sprechung des VwGH.

Die Nachteile:

e Die Einkunfte sind dem bisherigen Eigentimer zuzurechnen (kein
,Splittingeffekt” bei der steuerlichen Progression).

o Allenfalls Entfall der bisherigen Abschreibung des Gebaudes
(Beratungserfordernis).

» Unentgeltliche Ubertragungen unterliegen mit folgenden Staffel-
betradgen der Grunderwerbsteuer, wobei Bemessungsgrundlage
der Grundstlickswert (siehe oben) ist: Die ersten EUR 250.000
mit 0,5 %, die weiteren EUR 150.000 mit 2% und Betrage Uber
EUR 400.000 unterliegen 3,5 % GrESt.

o Aufgrund der Judikatur des VwGH bestehen nun zusétzliche
Anforderungen an die Ausgestaltung und Umsetzung von Frucht-
genussvertragen, sodass eine gewisse Rechtsunsicherheit gege-
ben sein kann.
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10. Steuerfolgen bei Ubertragung von Todes wegen

Fur den Erben oder Legatar ergeben sich folgende steuerliche Kon-

sequenzen:

o AfA und die (Zehntel bzw.) Finfzehntel des Erblassers sind
unverandert fortzufihren.

o Keine Vorsteuerberichtigung beim Erblasser. Der Erbe oder Lega-
tar muss allerdings die Moglichkeit der Option zur Umsatzsteuer
neuerlich prifen, da das BMF NEUE Mietverhaltnisse fingiert.
Nach der Judikatur des VwGH fuhrt die steuerliche Gesamt-
rechtsnachfolge bei Erbschaft auch umsatzsteuerlich zur Weiter-
flhrung der Mietvertrage.

e Fur die Qualifikation als Alt- bzw. Neufall ist der letzte ertragsteu-
erlich entgeltliche Erwerb durch den Erblasser bzw. dessen
Rechtsvorganger heranzuziehen.

o Unentgeltliche Ubertragungen unterliegen der Grunderwerb-
steuer, wobei Bemessungsgrundlage der Grundstlckswert ist
(siehe oben bzw. detailliert in Kapitel V).

Fur die Eintragung ins Grundbuch fallt 1,1 % Eintragungsgebthr vom

dreifachen Einheitswert bzw. auf Antrag 30 % des nachgewiesenen
Verkehrswertes an, wobei der jeweils niedrigere Wert maBgeblich ist.
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Il. Umsatzsteuer

Wie werden Immobilien umsatzsteuerlich behandelt? Wir haben die
wichtigsten Informationen fir Sie zusammengefasst:

1. Was Kleinunternehmer beachten miissen

Kleinunternehmer mit einem Netto-Umsatz bis héchstens EUR 35.000
pro Jahr haben als Vermieter Folgendes zu bertcksichtigen:

® Unechte Umsatzsteuerbefreiung — 0% USt;

e Mietvorschreibung ohne Umsatzsteuer — 0% USt;

® keine Moglichkeit zum Vorsteuerabzug;

* Optionsmdglichkeit zur Regelbesteuerung.

Fur die Ermittlung der Umsatzgrenze sind Hilfsgeschéafte einschliel3-
lich der GeschaftsverauBerung und gewisse steuerfreie Umséatze (zB
Leistungen von Wohnungseigentumsgemeinschaften, umsatzsteuer-
freie freiberufliche Umsatze) nicht zu berticksichtigen. Ein einmali-
ges Uberschreiten der Umsatzgrenze von TEUR 35 um 15% inner-
halb von 5 Kalenderjahren ist unbeachtlich.

Eine USt-Erklarung hat der Kleinunternehmer nur dann abzugeben,
e wenn sein Umsatz — abgesehen von Umsétzen aus Hilfsgeschaf-
ten einschlieBlich GeschéaftsverauBerung — mehr als EUR 35.000

betragt, oder
e wenn er fur den Veranlagungszeitraum (Anm.: aus anderen Grin-
den) eine Umsatzsteuer zu entrichten hat.

Wenn ein im Ausland anséssiger Kleinunternehmer Umséatze aus der
Vermietung eines inlandischen Grundstlckes erzielt, sind dessen
Umsétze dann steuerbefreit, wenn er sein Unternehmen im Inland
betreibt. Nicht ausreichend fur das Betreiben des Unternehmens im
Inland ist es nach Ansicht des BMF, wenn eine inlandische Immobi-
lienverwaltungsfirma die Verwaltung der Immobilien vornimmt. Siehe
auch Kapitel 1.4 Vermietung durch auslandische Unternehmer.
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2. Welche Steuersitze sind anzuwenden?

2.1. Artder Leistung

Abhangig von der Art der Leistung gelten folgende Steuersétze

Vermietung zu sonstigen Zwecken (Buro, Geschaftsraumlichkeiten) 0%%)/20 %
(Option gem. § 6 Abs. 2 UStG 1994 maglich; siehe Abschnitt 2.2.)

Vermietung von Grundsttcken zu Wohnzwecken 10%
(ausgenommen Eigenverbrauch)

Vermietung von Betriebsvorrichtungen etc. 20%
Vermietung von beweglichen Einrichtungsgegenstanden (Mébel) 20%
Beherbergung in eingerichteten Wohnradumen etc. 10%
Vermietung von Garagen und Parkplatzen 20%**)
Vermietung von Grundsttcken fiir Campingzwecke 10%

Verschiedene Leistungen von Wohnungseigentumsgemeinschaften 10%
fur Liegenschaftsanteile, die Wohnzwecken dienen

Warmelieferung, auch als Nebenleistung 20%

Vermietung an Diplomaten 0%
(echte Steuerbefreiung bei Bestatigung durch BMeiA)

*) Steuerfrei ist auch die Vermietung und Verpachtung von Baurechten. **) siehe Punkt 7.3.

Um die echte Steuerbefreiung fur die Vermietung an Diplomaten in
Anspruch nehmen zu kénnen, muss der Mieter (Diplomat) dem Ver-
mieter eine Bescheinigung vorweisen, die vom Bundesministerium
fur europdische und internationale Angelegenheiten ausgestellt
wurde (Formular U 46 des BMF — Antrag auf Steuerbefreiung bei Ver-
mietung eines Grundstucks).

2.2. Unechte Befreiung

Seit 1.9.2012 ist bei Geschéaftsraumvermietung die Option zur
20%igen Umsatzsteuerpflicht nur dann zuléssig, wenn der Leistungs-
empfanger das Grundsttck nahezu ausschlieBlich fur Umsatze ver-
wendet, die den Vorsteuerabzug nicht ausschlieBen (95 %-Grenze).
Dies muss mit einem Nachweis belegt werden, der aber an keine
besondere Form gebunden ist. Bis zur Rechtskraft des Bescheides
ist auch der Widerruf der Option méglich (ex tunc-Wirkung). Insbe-
sondere bedarf es keiner Zustimmung des Leistungsempfangers
(bereits geltend gemachte Vorsteuer ist zurlickzuzahlen).

Diese Regelung gilt fur:

e Immobilien, bei denen die tatsachliche Inbetriebnahme nach dem
31.8.2012 erfolgte;

e Wohnungseigentum, das nach dem 31.8.2012 erworben wurde.

Ausnahmen sind

e bereits vor dem 1.9.2012 begonnene Miet- und Pachtverhaltnisse;
Kommt es nach dem 31.08.2012 zu einem Wechsel der Unterneh-
meridentitat (zB durch Asset Deal oder durch RestrukturierungsmaB-
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nahmen), vertritt die Finanzverwaltung die Auffassung, dass umsatz-
steuerlich auch dann ein neues Mietverhéltnis beginnt, wenn das
Mietverhéltnis zivilrechtlich ex lege (zB beim Asset Deal) oder im
Wege der Gesamtrechtsnachfolge (zB bei einer Verschmelzung) auf
den Rechtsnachfolger tbergeht. In all diesen Féllen kann der Nach-
folgeunternehmer in seiner Optionsmoglichkeit eingeschrankt sein.
Betreffend Gesamtrechtsnachfolge hat der VwGH entschieden, dass
eine Verschmelzung der anmietenden Gesellschaft zu keinem Aus-
schluss der Optionsmdglichkeit fuhren soll. Bei Einzelrechtsnach-
folge (zB Kauf) hat der VwGH die Ansicht der Finanzverwaltung
bestatigt und entschieden, dass durch die Anderung in der Person
des Vermieters das Mietverhéltnis zwischen dem Altmieter und
dem neuen Vermieter (zB Kéaufer) neu beginnt. Der neue Vermieter
ist daher hinsichtlich der Option zur Umsatzsteuerpflicht einge-
schrankt und muss die Voraussetzungen prufen.
Errichterprivileg: Wenn mit der Errichtung des Gebaudes (Spaten-
stich) durch den Vermieter vor dem 1.9.2012 begonnen wurde —
eine Ubertragung der Immobilie filhrt nach Ansicht des BMF jedoch
zum Untergang des Privilegs; kommt es im Zuge von Restruktu-
rierungen zu einem Wechsel der Unternehmeridentitét, stellt sich
die Frage, ob die Errichtereigenschaft tbergeht oder verloren
geht. Diese Frage kann derzeit nicht eindeutig beantwortet wer-
den. Restrukturierungen bergen deshalb stets das Risiko, dass
die Errichtereigenschaft verloren geht.
* Vermietung an Beihilfeempfanger iSd Gesundheits- und Sozialbe-
reich-Beihilfengesetzes GSBG (Kranken- und Kuranstalten, Sozial-
versicherungstrager, Alten-, Behinderten- und Pflegeheime).

2.3. Bemessungsgrundlage — Normalwert

Werden Gegenstande aus auBerbetrieblichen (nicht unternehme-
risch bedingten) Motiven gunstig verkauft oder vermietet, dann
muss in bestimmten Fallen trotzdem ein fremdublicher Preis, der
sog. Normalwert, fur die Bemessung der Umsatzsteuer angesetzt
werden. Beispiele fur solche Motive sind familiare und freund-
schaftliche Beziehungen, gesellschaftsrechtliche Verbindungen
oder Arbeitnehmerverhéltnisse.

Der Normalwert ist der gesamte Betrag, den ein Empféanger einer Lie-
ferung oder sonstigen Leistung an einen unabhangigen Lieferer zah-
len musste, um die betreffenden Gegenstande oder sonstigen Leis-
tungen unter den Bedingungen des freien Wettbewerbs zu erhalten.
Der Normalwert entspricht in der Regel dem direkten Vergleichspreis
(subsidiar dem Marktpreis), dem Sachbezugswert bei Zuwendungen
an Arbeitnehmer bzw. dem fremdublichen Verrechnungspreis bei
grenzUberschreitenden Sachverhalten.
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Seit 2016 gilt der Normalwert auch fur Lieferungen von Grundsttcken
sowie fur die Vermietung und Verpachtung von Grundstliicken durch
den Unternehmer fur Zwecke, die auBerhalb des Unternehmens lie-
gen, oder fur den Bedarf seines Personals.

TIPP:

Der Normalwert ist aber nur dann anzuwenden, wenn das Entgelt
hoéher oder niedriger als dieser ist und der Unternehmer (bzw. im
Falle eines zu niedrigen Entgeltes auch der Empfénger) nicht oder
nicht zum vollen Vorsteuerabzug berechtigt ist.

2.4. Grundstiicksbegriff

Mit 2017 wurde der Grundstlcksbegriff fur den gesamten Anwen-
dungsbereich des UStG an den unionsrechtlichen Grundsttcksbegriff
angepasst. (Da zivilrechtlich hier innerhalb der EU wesentliche Unter-
schiede bestehen, wurde zur Harmonisierung der Umsatzsteuer in der
EU ein eigener Begriff geschaffen.) Anderungen ergeben sich dadurch
ua. bei der Steuerbefreiung fur die Lieferung von Grundsttcken.

GemaB dem neuen Grundsticksbegriff fallen Gebaude und Bau-
werke unter den Begriff ,Grundsttck®, wenn sie am oder im Boden —
Uber oder unter dem Meeresspiegel — befestigt sind, und es nicht
moglich ist, sie leicht abzubauen oder zu bewegen. Gleiches gilt
auch fur Superéadifikate. Es ist nicht nétig, dass das Gebaude oder
Bauwerk untrennbar mit dem Boden verbunden ist, sondern es ist zu
prufen, ob sich die Vorrichtungen zur Immobilisierung leicht, dh. ohne
Aufwand und erhebliche Kosten, entfernen lassen.

TIPP:

So kénnen nunmehr zB Fertigteilhduser, Kioske, Verkaufsstande,
Boote oder Wohnwagen als Grundsttick anzusehen sein, solange sie
immobilisiert sind und sich nicht leicht entfernen lassen.

Der Begriff ,Bauwerk* beinhaltet auch andere ,Konstruktionen®, die
Ublicherweise nicht als Geb&aude gelten, wie zB StraBen, Eisenbahn-
strecken, Brucken, Flughafen, Hafen, Deiche, Gaspipelines, Wasser-
und Abwassersysteme sowie Industrieanlagen wie Kraftwerke, Wind-
turbinen, Raffinerien.

Anderungen kénnen sich daher insbesondere auch bei bestimmten
Betriebsvorrichtungen ergeben, die nunmehr vom Grundsttcksbe-
griff mit umfasst sind.

2.5. Kurzfristige Vermietung

Seit 2017 ist die kurzfristige Vermietung (von nicht mehr als 14 Tagen)
von Grundsticken zwingend umsatzsteuerpflichtig, wenn der
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Unternehmer das Grundstick sonst nur fur Umséatze, die den Vor-
steuerabzug nicht ausschlieBen, fur kurzfristige Vermietungen und/
oder zur Befriedigung eines Wohnbedurfnisses verwendet. Verwen-
det der Unternehmer das Grundstuck auch fur Umsétze, die den Vor-
steuerabzug ausschlieBen, ist die kurzfristige Vermietung steuerfrei,
wenn nicht zur Steuerpflicht optiert wird.

Durch die Anderung mussen sonst zum vollen Vorsteuerabzug
berechtigte Unternehmer bei der kurzfristigen Vermietung nicht mehr
unterscheiden, ob ihr Kunde (nahezu voll) zum Vorsteuerabzug aus
dieser Leistung berechtigt ist. Zusatzlich entfallt auch die Notwen-
digkeit der Aufteilung der Vorsteuerbetrdge bzw. die etwaige Not-
wendigkeit einer Vorsteuerberichtigung, die sich dadurch ergaben,
dass beispielsweise Seminarraume tageweise an nicht (nahezu voll)
zum Vorsteuerabzug berechtigte Personen vermietet werden.

2.6. Grundstiicksleistungen

Far den Ort der sonstigen Leistung — einschlieBlich Werkleistung — im
Zusammenhang mit einem Grundsttick ist die Lage des Grundsttcks
entscheidend. Die sonstige Leistung muss dabei in direktem Zusam-
menhang mit einem bestimmten Grundstick stehen. Seit 2017 zahlen
auch juristische Dienstleistungen (zB von Rechtsanwélten, Notaren),
die auf die Veranderung des rechtlichen Status eines bestimmten
Grundstlcks gerichtet sind, zu den sonstigen Leistungen im Zusam-
menhang mit einem Grundsttick, wenn sie mit der Ubertragung eines
Grundstticks oder mit der Begriindung oder Ubertragung dinglicher
Rechte an Grundsticken zu tun haben. Ob die zugrunde liegende
Transaktion letztlich zustande kommt, ist nicht erheblich.

2.7. Umsatzsteuerliche Behandlung von Photovoltaikanlagen

Bei Photovoltaikanlagen wird anhand der Verwendung der selbst
erzeugten Energie zwischen drei verschiedenen Nutzungstypen
unterschieden:

Volleinspeiser Bei der Volleinspeisung begrindet der Betrieb einer Photo-
voltaikanlage eine unternehmerische Tatigkeit, weshalb
samtliche Stromlieferungen steuerbar und in der Regel auch
steuerpflichtig sind.

Liegt die Haupttatigkeit des Stromabnehmers in der Weiterliefe-
rung und ist ein eigener Verbrauch nur von untergeordneter
Bedeutung, geht die Steuerschuld auf das Energieversorgungs-
unternehmen Uber, wobei die Haftung beim Anlagenbetreiber
verbleibt.

Fur die Errichtung und den Betrieb der Photovoltaikanlage steht
dem Volleinspeiser Ublicherweise der volle Vorsteuerabzug zu.
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Uberschuss- Auch beim Uberschusseinspeiser liegt eine unternehmerische
einspeiser Tatigkeit vor, weshalb samtliche Stromlieferungen steuerbar und
in der Regel auch steuerpflichtig sind.

Wie beim Volleinspeiser geht bei VerduBerung an einen Wieder-
verkaufer die Steuerschuld auf das Energieversorgungsunter-
nehmen Uber, wobei die Haftung beim Anlagenbetreiber
verbleibt.

Leistungen gelten zur Génze als fur das Unternehmen ausge-
fuhrt, wenn mindestens 10% der produzierten Strommenge un-
ternehmerischen Zwecken dient. Soweit das der Fall ist, steht
auch der Vorsteuerabzug fur die Errichtung und den Betrieb der
Anlage zur Ganze zu.

Die fur den Privatverbrauch getatigten Entnahmen mussen

als Eigenverbrauch versteuert werden, wobei die Bemessungs-
grundlage die Selbstkosten im Zeitpunkt der Entnahme
darstellen.

Inselbetrieb Wird der Strom fur unternehmerische Zwecke genutzt, ist die
PV-Anlage dem Unternehmen zuzurechnen, wodurch auch der
Vorsteuerabzug aus der Anschaffung und aus dem Betrieb im
Rahmen der unternehmerischen Nutzung zusteht.

Wird der Strom dagegen ausschlieBlich zu privaten Zwecken
genutzt, ist die PV-Anlage keinem Unternehmen zuzuordnen und
umsatzsteuerlich unbeachtlich.

Bei gemischter Nutzung gelten bezuglich der umsatzsteuer-
lichen Zuordnung die gleichen Regeln wie fur Uberschussein-

speiser.

Zeitlich befristet gilt fur Lieferungen, innergemeinschaftliche
Erwerbe, Einfuhren sowie Installationen von Photovoltaikmodulen an
den Betreiber im Zeitraum vom 1.1.2024 bis zum 31.12.2025 ein
Nullsteuersatz (oder ,echte Umsatzsteuerbefreiung®), der das Recht
auf Vorsteuerabzug nicht ausschlieBt, wenn

e die Engpassleistung der Photovoltaikanlage nicht Uber
35 Kilowatt (peak) betragt oder betragen wird und

e die Photovoltaikanlage auf oder in der N&he von Gebauden
betrieben wird, die Wohnzwecken dienen, von Kérperschaften
offentlichen Rechts oder von Kérperschaften, Personenvereini-
gungen und Vermdégensmassen, die gemeinnutzigen, mildtatigen
oder kirchlichen Zwecken dienen, genutzt werden. Eine Photovol-
taikanlage gilt nur dann als in der Nahe eines Gebaudes im Sinne
des vorherigen Satzes betrieben, wenn sie sich auf einem beste-
henden Gebaude oder Bauwerk desselben Grundstlickes befin-
det. Weiters darf fur die betreffende Photovoltaikanlage bis zum
31. Dezember 2023 kein Antrag auf einen Investitionszuschuss
nach dem Erneuerbaren-Ausbau-Gesetz, BGBI. | Nr. 150/2021,
eingebracht worden sein.

Der Nullsteuersatz umfasst keine in der Lieferkette vorausgehenden

Lieferungen (wie zB an Zwischenhandler). Diese unterliegen dem
Normalsteuersatz.
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3. Die Ist-Besteuerung und Versteuerung von Anzahlungen

3.1. Anwendungsbereich

Bei Vermietung im Privatvermdgen ist man verpflichtet, die USt entspre-
chend der Vereinnahmung der Entgelte abzufthren, wenn der Gesamt-
umsatz aus nichtbetrieblichen Einkinften in einem der beiden voran-
gegangenen Kalenderjahre nicht mehr als EUR 110.000 betragen hat.
MaBgeblich ist somit nicht die Mietvorschreibung, sondern der Eingang
des Mietentgeltes. Bei erhaltenen Mietzinsvorauszahlungen und
Anzahlungen ist die Umsatzsteuer ebenfalls zum Zeitpunkt der Verein-
nahmung abzufuhren, auBer es handelt sich um einen echten Kredit.

Unternehmer, die Einklnfte aus Land- und Forstwirtschaft und/oder
Gewerbebetrieb erzielen, haben grundsatzlich nach vereinnahmten
Entgelten zu besteuern, wenn der jeweilige Betrieb nicht buchfih-
rungspflichtig ist.

TIPP:

Betriebe mit selbstandigen Einklnften versteuern umsatzsteuerlich
grundsatzlich immer entsprechend der Vereinnahmung, unabhangig
von der Rechtsform und der Art der Rechnungslegung. Daher gilt
dies auch fur eine Unternehmensberatungs GmbH.

3.2. Vorsteuerabzug erst bei Zahlung

Das Recht auf Vorsteuerabzug fur die von Ist-Versteuerern bezogenen
Leistungen besteht erst im Zeitpunkt der Bezahlung (und nach Vor-
liegen einer ordnungsgemaBen Rechnung). Eine vollstandige Bezah-
lung der Leistung ist nicht erforderlich. Daher steht zB bei Ratenzah-
lung der Vorsteuerabzug entsprechend der entrichteten Teilzahlung
zu. Beim Ubergang der Steuerschuld auf den Ist-Versteuerer gelangt
das zusatzliche Erfordernis der Zahlung nicht zur Anwendung, da in
diesen Fallen die Steuerschuld nach den Sollgrundsatzen entsteht.

Im Fall der Uberrechnung eines Guthabens, das aus dem Vorsteuer-
abzug aus einer Anzahlung stammt, darf lediglich der aus der tat-
sachlichen Zahlung herausgerechnete Umsatzsteuerbetrag Uber-
rechnet werden. Hier sind Soll-Versteuerer und Ist-Versteuerer gleich-
gestellt. Kommt es nicht zur vollstandigen Uberrechnung, hat der
empfangende Unternehmer die UVA entsprechend zu berichtigen,
weil der Vorsteuerabzug nicht in voller Hohe entstanden ist.

3.3. Ausnahmen fiir GroBunternehmen

Von dieser Regelung ausgenommen sind
o Versorgungsunternehmen (Gas, Wasser, Elektrizitats- und Heiz-
werke sowie Mullbeseitigungsanlagen) und
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e jene nach Ist-System versteuernden Unternehmer (zB Rechts-
anwalte), deren Umsatze im vorangegangenen Veranlagungs-
zeitraum die Grenze von EUR 2 Mio. (ohne Hilfsgeschéfte) tber-
stiegen haben.

Diese sind verpflichtet, den Vorsteuerabzug nach den allgemeinen
Regeln geltend zu machen.

4. Vermietung durch auslandische Unternehmer

Die 6sterreichische Finanzverwaltung hat bei der Vermietung eines
inlandischen Grundstickes durch auslandische Unternehmer die
zweckmaBige Auffassung vertreten, dass diese hinsichtlich der Ver-
mietungsumsatze wie inlandische Unternehmer zu behandeln sind.
Dadurch waren die Umsatze und Vorsteuern im Veranlagungswege
zu erklaren.

Der EuGH hat in der Rechtssache C-931/19 (Titanium) konkret zu
einem Osterreich-Sachverhalt im Juni 2021 ein Urteil gefallt, wonach
diese Auffassung EU-widrig sei. Ein auslandischer Vermieter darf nur
dann als inlandischer Unternehmer behandelt werden, wenn er im
Inland Uber eigenes Personal verfigt und diese Personen auch zu
autonomem Handeln beféhigt sind. Durch diese Entscheidung
haben sich in der praktischen Abwicklung ab dem Jahr 2022 viele
Zweifelsfragen ergeben.

Im Abgabenanderungsgesetz 2022 wurde erfreulicherweise gesetzlich
verankert, dass ab dem 20.7.2022 die Vermietung von Grundstlicken
durch ein auslandisches Unternehmen, das im Inland weder sein Unter-
nehmen betreibt noch eine an der Leistungserbringung beteiligte
Betriebsstatte hat, nicht zum Ubergang der Steuerschuld fuhrt. Vielmehr
bleibt das ausléandische Unternehmen Steuerschuldner und hat die aus
der Vermietung resultierenden Umsatze und Vorsteuern im Veranlagungs-
verfahren zu erklaren. Grundsétzlich ist fur das gesamte Jahr 2022 das
Veranlagungsverfahren anzuwenden; samtliche Vorsteuerbetrage kon-
nen in der Veranlagung geltend gemacht werden. Wurden jedoch bis
zum Abrechnungszeitraum Juni 2022 fir mindestens 3 Monate bereits
Vorsteuern im Erstattungsverfahren geltend gemacht, sind die bereits
erstatteten Vorsteuern nicht in der Veranlagung zu bertcksichtigen.

TIPP:

Vermieter, die nicht im Gemeinschaftsgebiet ansassig sind, missen
fur die Abfuhr der Umsatzsteuer (bei Vermietung an Private) einen
inlandischen Fiskalvertreter bestellen. Besteht mit dem Drittland, in
welchem der Vermieter ansassig ist, ein Amtshilfeabkommen, das
mit den EU-rechtlichen Standards in diesem Bereich vergleichbar ist,
entfallt die Pflicht zur Bestellung eines Fiskalvertreters.
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5. Umsatzsteuer von Vorleistungen

Der Vorsteuerabzug aus bezogenen Leistungen — sog. Vorleistungen
steht nur dann zu, wenn der Unternehmer mit dem Grundstick
umsatzsteuerpflichtige Umsétze ausfihrt. Vor der tatsachlichen Ver-
mietung anfallende Vorsteuern kénnen sofort abgezogen werden,
wenn die Absicht einer kunftigen steuerpflichtigen Vermietung nach-
gewiesen oder die Uberwiegende Wahrscheinlichkeit zumindest
glaubhaft gemacht werden kann.

Auch bei Grundstlicksverkaufen ist nach Rechtsprechung des
VwGH ein sofortiger Vorsteuerabzug aus Vorleistungen mdglich,
wenn der kinftige steuerpflichtige Verkauf nachgewiesen werden
kann oder Uberwiegend wahrscheinlich ist.

6. Umsatzsteuer bei teilweiser Privathutzung

Wird ein Grundstuck, das zum Unternehmensvermégen gehort,
durch den Unternehmer teilweise privat zu Wohnzwecken benutzt,
so ist dies nicht steuerbar, der Vorsteuerabzug steht nur fur den
unternehmerisch genutzten Teil zu (Ermittlung Aufteilungsverhaltnis
Ublicherweise mittels Nutzflachenvergleich). Dies gilt nach der Judi-
katur auch fur Gesellschafter von Personengesellschaften, jedoch
idR nicht bei Kapitalgesellschaften.

Allenfalls kann eine Vorsteuerberichtigung erforderlich sein, wenn
der privat genutzte Teil friher unternehmerisch genutzt wurde. In den
Folgejahren kann es dann auch zu einer positiven Vorsteuerberichti-
gung kommen, wenn ein vorUbergehend privat genutzter Teil spéater
wieder unternehmerisch genutzt wird.

Auch bei der Beherbergung in eingerichteten Wohnraumen bzw. bei
Grundsttcken zu Campingzwecken ist der privat genutzte Teil nicht
steuerbar, in allen Ubrigen Fallen unterliegt der fur private Zwecke
genutzte Teil dem Eigenverbrauch mit dem Normalsteuersatz von
20% (zB Eigenverbrauch eines Autoabstellplatzes).

7. Sonderfélle des Vorsteuerabzuges

7.1. Mietenpool

Beim Vorsteuerabzug betreffend Vorsorgewohnungen in einem Mie-
tenpool ist essenziell, dass die Unternehmerkette nicht durchbro-
chen wird. Ist der Kaufer der Vorsorgewohnung Unternehmer, so
steht ihm der Vorsteuerabzug zu, wenn er umsatzsteuerpflichtig an
den Mietenpool (Vermietergemeinschaft) vermietet.
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In der Bundesabgabenordnung (BAO) ist geregelt, dass durch einen
eigenen Bescheid eine Feststellung der Mieteinklnfte des Mieten-
pools erfolgt.

7.2. Miteigentumsgemeinschaften

Nach Meinung der Finanzverwaltung ist der Vorsteuerabzug jeden-
falls zulassig, wenn die Gemeinschaft das Gebaude unternehme-
risch nutzt.

Durch die Rechtsprechung des EuGH steht bei Ehegatten der Vor-
steuerabzug bei einzelnen Miteigentimern direkt anteilig auch dann
zu, wenn die Rechnung an die Gemeinschaft ausgestellt wird. Der
Vorsteuerabzug ist mit der Miteigentumsquote begrenzt. Vorausset-
zung ist natdrlich auch, dass der Miteigentimer Unternehmer ist und
umsatzsteuerpflichtige Umsétze ausfuhrt.

7.3. Wohnungseigentumsgemeinschaften

Seit 2016 gilt eine Gleichstellung der umsatzsteuerlichen Behand-
lung von PKW-Abstellplatzen mit der Vermietung (zwingend mit
20 %) derselben, wodurch es zu einer Vereinfachung in der Verwal-
tung kommt.

Der VwGH hat klargestellt, dass Finanzierungskosten (Zinsen) in die
Bemessungsgrundlage der WEG-Leistung eingerechnet werden
mussen, sofern es sich um Leistungen zur Erhaltung, Verwaltung
oder zum Betrieb (zB Sanierungsaufwendungen) der WEG handelt.

8. Umsatzsteuer bei Verkauf, Schenkung und Aufgabe

8.1. Grundsétzliches

Da ein Grundstlicksumsatz von der Umsatzsteuer grundsatzlich
,unecht" befreit ist, kann dieser Umsatz bei Ubertragung unter Leben-
den (Verkauf, Schenkung und Aufgabe der Vermietung) zur Vorsteuer-
Berichtigungspflicht fuhren. Diese Berichtigung betrifft Vorsteuern aus
Anschaffungs- oder Herstellungskosten sowie von GroBreparaturen
(Instandsetzung und groBe Instandhaltung), die wahrend der letzten
20 Jahre abgezogen wurden.

Nicht nur die Vermietung und Verpachtung von Baurechten ist steuer-
befreit, sondern auch die entgeltliche Ubertragung eines Baurechts.
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8.2. Zehntel- oder Zwanzigstel-Berichtigung

Bei einer Berichtigung ist daher fur jedes Jahr von 1/20 (statt friher
1/10) auszugehen. Die Regelung gilt im Wesentlichen fur sog.
NEUFALLE,

e also bei Grundstiicken, die der Unternehmer erstmals nach dem
31.3.2012 in seinem Unternehmen als Anlagevermégen verwen-
det oder nutzt, und

* wenn bei Wohnungen (Wohnzwecke!) der Vertragsabschluss
nach dem 31.3.2012 erfolgte (auch wenn die Wohnung zu die-
sem Zeitpunkt noch nicht fertiggestellt und Ubergeben wurde).

Sollte es jedoch bei den ,Altféllen® (Mietvertrag vor dem 1.4.2012
abgeschlossen) spéter zu einem Mieterwechsel kommen, kommt mit
dem neuen Mietverhaltnis auch der 20-jahrige Berichtigungszeit-
raum zur Anwendung.

Bei nachtraglicher Ubertragung einer Wohnung (keine Geschéfts-
raume) aufgrund eines Anspruches gem § 15¢ WGG, die ab 1.4.2022
erfolgt, betragt der Berichtigungszeitraum zur Férderung der Eigen-
tumsbildung nur mehr 10 Jahre.

Der Gesamtbetrag der zu berichtigenden Vorsteuern vermindert sich
fur jedes Jahr der bisherigen Nutzung um 1/10 bzw. 1/20, beginnend
ab dem Folgejahr der erstmaligen Verwendung.

8.3. Option zur Umsatzsteuerpflicht

Fur den Verkaufer besteht die Moglichkeit, Grundstiicksumséatze
umsatzsteuerpflichtig zu behandeln und dem Kaufer des Grundstu-
ckes 20 % Umsatzsteuer zu verrechnen, wenn dies zivilrechtlich ver-
einbart ist. Wird vom Verkaufer — spatestens bis zur Rechtskraft des
Bescheides — zur Steuerpflicht optiert, entfallt das Erfordernis einer
Vorsteuerberichtigung bzw. behélt der Verkaufer dann das Recht,
grundsatzlich den Vorsteuerabzug geltend zu machen. Die Option zur
Umsatzsteuerpflicht kann fur jede einzelne ,Bestandseinheit* geson-
dert in Anspruch genommen werden (fraglich ist, ob dies auch fur
jeden einzelnen Raum gilt).

Zu beachten ist, dass die Austbung der Option zur Umsatzsteuer zu
einer Erhéhung der Bemessungsgrundlagen fur die Grundbuchein-
tragungsgebuhr und die Grunderwerbsteuer um 20 % fuhrt.

8.4. Bagatellgrenze fiir Berichtigung

Die Bagatellgrenze fur eine Berichtigung wurde 2017 angehoben:
Eine Berichtigung des Vorsteuerabzuges ist nicht durchzufthren,
wenn der Betrag, um den der Vorsteuerabzug fur einen Gegenstand
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fur das Kalenderjahr zu berichtigen ist, EUR 60 nicht Ubersteigt.
Auch bei Grundstticken entfallt somit eine Berichtigung, wenn die
darauf entfallende Vorsteuer EUR 1.200 (bei Anwendung des zwan-
zigjahrigen Berichtigungszeitraums) nicht Ubersteigt. Dies betrifft zB
dem Normalsteuersatz unterliegende Gegenstande des Anlagever-
mogens, die zu einem Entgelt von nicht mehr als EUR 1.500 bzw. bei
Grundstticken EUR 6.000 erworben wurden.

8.5. Zeitpunkt des Vorsteuerabzuges

Der Vorsteuerabzug fur Vorleistungen kann sofort geltend gemacht
werden, nicht erst zum Zeitpunkt des steuerpflichtigen Umsatzes —
Voraussetzung ist, dass zum Zeitpunkt des Bezuges der Vorleistun-
gen der steuerpflichtige Verkauf wirtschaftlich tberwiegend wahr-
scheinlich ist — das hat der Verwaltungsgerichtshof klargestellt.

8.6. Schenkung einer Immobilie und Umsatzsteuer

Die Optionsmaglichkeit zur Steuerpflicht gibt es auch bei Schenkung
einer Immobilie. Anders als beim Verkauf sind beim Eigenverbrauch
nur jene Teile der Liegenschaft Bemessungsgrundlage fur die Umsatz-
steuer, fUr die ein Vorsteuerabzug (seit 1972) geltend gemacht wurde.

Laut den Umsatzsteuerrichtlinien 2000 (UStR 2000) des BMF sind
sowohl (Teile der) Herstellungskosten als auch GroBreparaturen
betroffen. Der Wert von Grund und Boden ist jedenfalls nicht der
Umsatzsteuer zu unterwerfen, wenn beim Ankauf keine Umsatz-
steuer verrechnet wurde. Der Empfanger des Grundstickes hat wie-
derum bei Vorliegen einer vom Geschenkgeber ausgestellten Rech-
nung Uber die Umsatzsteuer (§ 12 Abs 15 UStG 1994) die Mdglich-
keit des Vorsteuerabzuges, soweit er mit dem Grundstluck steuer-
pflichtige Umsatze ausfuhrt.

8.7. Aufgabe der unternehmerischen Téatigkeit

Wird die Vermietungstéatigkeit beendet, fihrt das zur Berichtigung
von Vorsteuern aus Anschaffungs- oder Herstellungskosten und
auch aus GroBreparaturen der letzten 10 bzw. 20 Jahre.

8.8. Verkauf eines Mietrechtes

Der Verkauf eines Mietrechtes vom Vormieter an den Nachmieter unter-
liegt bei Objekten, die Wohnzwecken dienen, dem ermaBigten Steuersatz
von 10 %, bei Nicht-Wohnobjekten dem Steuersatz von 0% bzw. 20 %.
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9. Umsatzsteuer bei Ubergang von Todes wegen

Beim Ubergang einer Liegenschaft von Todes wegen ist keine Vor-
steuerberichtigung erforderlich, der Erbe setzt grundsatzlich alle
Rechte und Pflichten des Erblassers unverandert fort, nach umstritte-
ner Ansicht des BMF soll aber das sog. Errichterprivileg verloren
gehen. Derzeit nicht final geklart ist die Frage, ob bei Ubergang von
Todes wegen tatsachlich neue Mietverhdltnisse vorliegen. In sinnge-
maBer Anwendung der Judikatur zur Gesamtrechtsnachfolge, ist es
denkbar, dass die Unternehmeridentitat erhalten bleibt.

10. Pflicht zur Belegaufbewahrung

Zu beachten ist, dass samtliche Belege, Unterlagen und Aufzeich-
nungen im Zusammenhang mit Immobilienbesitz bis 31.3.2012 nach
den Regeln des UStG 1994 mindestens zwdlf Jahre nach Ende des
betreffenden Kalenderjahres aufzubewahren sind.

Mit der Verlangerung des Berichtigungszeitraumes wurde auch die
Aufbewahrungsfrist ge&ndert und betragt seit 1.4.2012 mindestens
22 Jahre. Andere Regelungen, insbesondere des UGB, die im Ein-
zelfall eine langere Aufbewahrungszeit vorsehen, sind zu beachten.

11. Umsatzsteuer bei Bauleistungen

11.1. Grundsatze

Bei bestimmten Bauleistungen kommt es zum Ubergang der Steuer-

schuld, dem sog. ,Reverse Charge“. Dieser Ubergang findet statt,

wenn Bauleistungen von einem Unternehmer an einen anderen

Unternehmer erbracht werden,

e der seinerseits mit der Erbringung dieser Bauleistungen beauf-
tragt ist, oder

e der seinerseits Ublicherweise Bauleistungen erbringt.

11.2. Mit einer Bauleistung beauftragter Unternehmer

Eine Voraussetzung fur den Ubergang der Steuerschuld auf den

Leistungsempfanger ist, dass

e der Leistungsempfanger Unternehmer ist und

e als solcher auch mit der Erbringung der entsprechenden Bauleis-
tung beauftragt ist.

Ein Produktionsunternehmen, das einen Generalunternehmer mit der
Errichtung einer Produktionshalle fur den eigenen Betrieb beauftragt,
ist somit von der Regelung nicht erfasst. Den Generalunternehmer
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trifft jedoch der Ubergang der Steuerschuld fir die von Subunter-
nehmern bezogenen Leistungen.

Folgende Leistungen werden gemal der dsterreichischen Finanzver-
waltung nicht als ,Bauleistungen” angesehen und sind somit nicht von
der Regelung erfasst, wenn sie als selbstéandige Hauptleistungen zu
beurteilen sind: ausschlieBlich planerische Leistungen (Architekt),
Beforderungsleistungen einschlieBlich des Be- und Entladens, das
Abholen und die Entsorgung von Bauschutt, die Vermietung von Bau-
geraten, Wartungsarbeiten an Bauwerken, solange Teile davon nicht
veréndert, bearbeitet oder ausgetauscht werden. Materiallieferungen
zB durch Baustoffhandler oder Baumérkte kénnen auch nicht als Bau-
leistungen eingestuft werden. Das gilt auch bei der Lieferung von
Asphalt oder Beton, die auf Weisung des Leistungsempféangers auf der
Baustelle "abgeladen" werden.

Mangels einer einheitlichen Auslegung des Begriffes ,Bauleistung*
innerhalb der EU kann es in der Praxis jedoch immer wieder zu Inter-
pretationsschwierigkeiten kommen und bedarf einer Abstimmung mit
dem jeweiligen Land.

Damit der Unternehmer weiB, dass sein Auftraggeber mit der Erbrin-
gung einer Bauleistung beauftragt worden ist, muss ihn der Auftrag-
geber auf diesen Umstand hinweisen (zB durch eine schriftliche
Bestatigung oder im Auftrag).

11.3. Unternehmer, der liblicherweise Bauleistungen erbringt

Wird eine Bauleistung an einen Unternehmer erbracht, der selbst tUbli-
cherweise Bauleistungen erbringt (also an einen ,typischen Bau-
Unternehmer*), kommt es stets zu einem Ubergang der Steuerschuld.
Wer zu diesen ,typischen Bau-Unternehmern” z&hlt, ist in einer Liste
des Finanzministeriums verdéffentlicht.

Diese exemplarische Aufzéhlung findet sich im Anhang 4 zu den
Umsatzsteuerrichtlinien 2000. Es sind hier insbesondere Unterneh-
men laut Abschnitt F, Unterabschnitt FA, Abteilung 45, der ONACE
1995 erfasst. Wenn die Bauleistungen dieses typischen Bau-Unter-
nehmers nicht mehr als 50 % seines Umsatzes betragen, kommt es
nicht zum Ubergang der Steuerschuld.
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12.Regelungen fiir Hausverwalter und Vermieter

12.1. Die Grundséatze der Rechnungsausstellung

Damit ein Unternehmer den Vorsteuerabzug fur von Unternehmen
bezogene Leistungen vornehmen kann, muss die entsprechende
Rechnung alle Merkmale des § 11 UStG 1994 aufweisen:

Rechnungsmerkmale
® Rechnungen bis EUR 400 inkl. USt
(sogenannte ,Kleinbetragsrechnung*):"
1. Name, Anschrift 2 des liefernden bzw. leistenden Unternehmers
2. Menge und handelstbliche Bezeichnung der Lieferung oder
Art und Umfang der sonstigen Leistung
3. Tag der Leistung oder Zeitraum, Uber den sich die sonstige
Leistung erstreckt
4. Entgelt fur die Lieferung bzw. sonstige Leistung (brutto inkl. USt)
5. Anzuwendender Steuersatz
6. Ausstellungsdatum

® Rechnungen Uber EUR 400 (inkl. USt) zusétzlich:
7. Name und Anschrift ? des Leistungsempfangers
8. Entgelt ohne USt
9. auf das Entgelt entfallender Umsatzsteuerbetrag
10. im Falle einer Steuerbefreiung Hinweis, dass fur diese
Lieferung oder sonstige Leistung eine Steuerbefreiung gilt ¥
11. UID des liefernden bzw. leistenden Unternehmers 4
12. Fortlaufende Nummer, wobei vom Leistungsempfanger keine
Uberpriifung vorgenommen werden muss

® Rechnungen tUber EUR 10.000 (inkl. USt) zusétzlich:
13. UID des Leistungsempfangers ;

e Zusatzlich ist Folgendes zu beachten:

14. Bei Fremdwahrungsrechnungen ist der Steuerbetrag in Euro
anzuftihren bzw. in Einzelfallen die Umrechnungsmethode
anzugeben.

15. Gutschriften mussen als Gutschriften bezeichnet werden.

16. Bei Differenzbesteuerung ist auf deren Anwendung hinzuwei-
sen, indem beispielsweise die Art der Gegenstande und die
Anwendung einer Sonderregelung angegeben wird.

1) Die Vereinfachungsregelungen fur Kleinbetragsrechnungen gelten nicht fur innergemeinschaftliche
Lieferungen.

2) Die wirtschaftliche Tatigkeit muss an der angegebenen Anschrift nicht zwangsléufig ausgetbt werden. Erfor-
derlich ist, dass der auf der Rechnung aufscheinende Leistungserbringer die Leistung tatséchlich erbracht
hat und mit der in der Rechnung angegebenen Anschrift fiir umsatzsteuerrechtliche Zwecke greifoar ist

3) Die Anflihrung der gesetzlichen Bestimmung ist nicht zwingend, aber oft empfehlenswert.

4) Die Verpflichtung zur Angabe der UID auf der Rechnung besteht nur, soweit der Unternehmer Lieferungen
oder sonstige Leistungen erbringt, fur die der Vorsteuerabzug zusteht.

5) Wenn der leistende Unternehmer ,Inlander” ist und der Umsatz an einen Unternehmer flir dessen Unter-
nehmen ausgefuhrt wird
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Die Ausstellung einer Rechnung ist jedenfalls verpflichtend, wenn
Leistungen an Unternehmer oder juristische Personen erbracht wer-
den, aber auch dann, wenn Leistungen im Zusammenhang mit Grund-
sticken an Private/Nichtunternehmer erbracht werden.

Bei Rechnungen, die nicht an den Leistungsempfanger selbst oder an
seinen Bevollmachtigten adressiert sind (zB Hausverwalter), ist nach der
Randziffer 1507 der Umsatzsteuerrichtlinien darauf zu achten, dass aus
der Rechnung eindeutig hervorgeht, fr wen die Leistung bestimmt war.

ISd Rspr steht der Vorsteuerabzug grundsatzlich aber auch dann zu,
wenn die Rechnung nicht alle formellen Rechnungsmerkmale erftillt,
solange alle materiellen Voraussetzungen flr den Vorsteuerabzug
vorliegen.

Ein Duplikat einer Rechnung muss eindeutig als Duplikat, Kopie oder
Zweitschrift gekennzeichnet sein (Hinweis: Vermeidung der Umsatz-
steuerpflicht kraft Rechnungslegung).

Rechnungsberichtigung

Erfahrungsgemal kommt es in der Praxis immer wieder vor, dass es
einer Rechnungsberichtigung aus den unterschiedlichsten Grinden
bedarf. Der leistende Unternehmer kann dabei eine Berichtigung
oder Erganzung der Rechnung vornehmen in dem er auf der berich-
tigten Rechnung auf die urspringliche Rechnung verweist.

Elektronische Rechnungen

Auch elektronisch ausgestellte Rechnungen sind unter bestimmten
Voraussetzungen zulassig; die Ubermittlung der Rechnung kann bei-
spielsweise per E-Mail, E-Mail Anhang, Web-Download, PDF oder
Textdatei, als eingescannte Papierrechnung oder als Fax-Rechnung
erfolgen, sofern der Leistungsempféanger dieser Art der Rechnungs-
ausstellung zustimmt.

Voraussetzung fur den Vorsteuerabzug bei elektronischen Rechnun-

gen ist, dass die Echtheit der Herkunft, die Unversehrtheit des Inhal-

tes und die Lesbarkeit (wahrend der gesamten Aufbewahrungsdauer
von grundsétzlich 7 Jahren) gewahrleistet sind. Diese Voraussetzun-
gen sind erfullt, wenn:

1. ein innerbetriebliches Steuerungsverfahren vorliegt, mit dem eine
verlassliche Prufung zwischen Rechnung und zugrunde liegender
Lieferung bzw. sonstiger Leistung erfolgt

2. die Ausstellung Uber FinanzOnline oder das Unternehmensser-
viceportal erfolgt oder tber PEPPOL (Pan-European Public Pro-
curement OnLine) Ubermittelt werden
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3. die Rechnung mit einer/einem qualifizierten elektronischen
Signatur V/Siegel versehen ist

4. die Rechnung durch elektronischen Datenaustausch (EDI)
Ubermittelt wird.

1) Fur elektronische Signaturen ist seit 2016 nicht mehr das Signaturgesetz anzuwenden, sondern die

elDAS-VO (EU-Verordnung Uber die elektronische Identifizierung und Vertrauensdienste fur
elektronische Transaktionen im Binnenmarkt)

Logo

Mustermann GmbH

Musterfrau GmbH

MusterfraustraBe 13 4
1030 Wien 8
Wien, 5. Juni 2019
ATUB7654321
13

HONORARNOTE NR: 12345 12

Fur die nachfolgend detaillierten Leistungen erlauben wir uns, lhnen unser
Honorar wie folgt in Rechnung zu stellen:

Erbrachte Leistungen im Zeitraum von 2019/05/01 bis 2019/05/31

Beratung, Auskiinfte, Korrespondenz (2 EUR 10.000,- (8
+20% Umsatzsteuer (5 EUR  2.000- (g
Gesamtsumme EUR 12.000,—

4

Wir danken flr das erwiesene Vertrauen und ersuchen, den Betrag — ohne
Abzug von Spesen — prompt auf unser Konto IBAN: AT12 3456 7891 1234,
BIC: ABSDEFGH zu uberweisen.

Unsere Rechnungen sind zahlbar und klagbar in Wien.

Mustermann GmbH

1030 Wien, MusterstraBe 11, Tel.: +43 (1) 123 45-0, Fax: +43 (1) 123 45-500, E-Mail: office@mustermann.at
www.mustermann.at, www.mustermann.com, FN 123456a HG Wien, DVR 1234567, ATU12345678
1
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Zu beachten sind Uberdies die Vorschriften fur die elektronische
Registrierkasse.

Voraussetzung fiir die Steuerfreiheit

innergemeinschaftlicher Lieferungen

Seit 1.1.2020 gelten verscharfte Voraussetzungen fur die Steuerfrei-
heit innergemeinschaftlicher Lieferungen (,Quick Fixes" der Européi-
schen Kommission). Als materiell-rechtliche Voraussetzung fur die
Steuerbefreiung einer innergemeinschaftlichen Lieferung gilt neben
der Verwendung einer gultigen UID-Nummer des Empfangers auch
die Eintragung in die Zusammenfassende Meldung (,ZM") durch den
Liefernden. Somit ist es nicht mehr méglich, die Steuerbefreiung gel-
tend zu machen, wenn der Abnehmer dem Lieferer keine gultige UID-
Nummer mitgeteilt hat. In der Rechnung ist zudem ausdricklich auf
die Steuerfreiheit der innergemeinschaftlichen Lieferung hinzuweisen.

12.2. Mietvorschreibung und fortlaufende Nummer

Bei der Ausstellung von Vorschreibungen auf Grund von Dauer-
schuldverhaltnissen wie Miet-, Pacht- und Wartungsvertrégen oder
ahnlichen Leistungen kann nach Ansicht des BMF eine Anzahlungs-
rechnung ausgestellt werden.

Bei diesen Rechnungen kann der Leistungszeitraum angegeben wer-
den, indem der Beginn des Leistungszeitraumes mit dem Zusatz
versehen wird, dass die Vorschreibung (= Anzahlungsrechnung) bis
zum Ergehen einer neuen Vorschreibung, langstens jedoch bis zum
Ende des Mietverhéltnisses gilt.

Kommt es spater zu einer Anderung der Miethdhe, zB auf Grund einer
Indexanpassung, muss eine neue Anzahlungsrechnung ausgestellt
werden, die sémtliche Rechnungsbestandteile aufzuweisen hat.

Die Verpflichtung, eine fortlaufende Rechnungsnummer anzugeben,
wird vom Gesetzgeber nicht genauer definiert.

Die Nummerierung von Anzahlungsrechnungen durch den Immobi-
lientreuhander kann fur jedes einzelne Haus, aber auch pro Vermie-
tungsobjekt, Wohnungseigentumsobjekt etc. mit eigenstandigen Zah-
lenreihen erfolgen.

Nach aktueller Rechtsprechung mussen auch diese Dauerrechnun-
gen/Anzahlungsrechnungen alle erforderlichen Rechnungsmerk-
male iSd UStG 1994 enthalten. Einzelne Rechnungsmerkmale, wie
zB der Leistungszeitraum, durfen in anderen Belegen (etwa in Zah-
lungsbelegen oder Vertragen) enthalten sein, wenn in der Rechnung
auf sie hingewiesen wird.
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13. Uberpriifungsmaglichkeit der UID
Zur Uberprutfung von UID-Nummern dient folgende Vorgangsweise:
Bestatigungsverfahren in zwei Stufen

Stufe 1: Bestatigung der Gultigkeit der UID-Nummer ohne Bezug auf
einen bestimmten ,Unternehmer*
Stufe 2: Bestatigung der Gultigkeit der in der Anfrage angefuhrten
UID-Nummer fur einen bestimmten Unternehmer (Name bzw. Firma)
unter einer bestimmten Anschrift

Die UID-Nummer des Leistungserbringers ist bei Inlandsumsatzen
Bestandteil einer ordnungsgemaBen Rechnung und somit Vorausset-
zung fur den Vorsteuerabzug. Bei Aufforderung durch die Finanzbe-
hérde muss man mittels Stufe 2-Abfrage nachweisen, warum man von
der Unternehmereigenschaft des Geschaftspartners ausgegangen ist.

TIPP:

Der leistungsempfangende Unternehmer hat die auf Eingangsrech-
nungen angegebene UID-Nummer des liefernden oder leistenden
Unternehmers nach Stufe 2 auf inhaltliche Richtigkeit zu Gberprufen.

Stellt sich nun bei einer Uberprifung durch die Finanzverwaltung
heraus, dass die in der Rechnung ausgewiesene UID falsch ist (dh.
UID ist nicht gultig oder UID stimmt nicht mit Rechnungsaussteller
Uberein), ist idR davon auszugehen, dass die Finanzverwaltung den
Vorsteuerabzug aus derartigen Rechnungen grundsatzlich nicht
akzeptiert. Unter besonderen Umstanden ist der Vorsteuerabzug
aber dennoch nicht verloren.

EXKURS

14. Haftung fiir SV-Beitrage bzw. Lohnabgaben der
Subunternehmer

Werden von einem Unternehmen Bauleistungen an ein anderes Unter-
nehmen weitergegeben, so haftet das auftraggebende Unternehmen
fur Beitragsruckstande des beauftragten Unternehmens (Subunter-
nehmens) bis zur Héhe von 25% des geleisteten Werklohnes. Der
Auftraggeber kann der Haftung in bestimmten Féallen entgehen.

Siehe auch unsere Broschure ,Das 1x1 der Steuern 2024" S. 49
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lll. Immobilien im Betriebsvermégen

In diesem Kapitel geht es um das System der Immobilienbesteuerung

im Betriebsvermogen — insbesondere um Immobilien im Betriebsver-

mdgen von

e naturlichen Personen (Einzelunternehmern);

e betrieblich tatigen Personengesellschaften (Mitunternehmerschaf-
ten) mit naturlichen Personen als Gesellschafter und

o Korperschaften, insb. Kapitalgesellschaften.

Betriebliche Liegenschaften sind in das System der Immobilienbe-
steuerung mit einer linearen Sondersteuer (Immobilienertragsteuer,
,ImmoESt*) eingebunden. Der Steuersatz betragt fur Immobilien-
verauBerungen im Betriebsvermdgen 30 %, fur fur GmbHs/Flex
Cos/AGs und Stiftungen betragt der Steuersatz 23 %. Fur nattrliche
Personen gilt fur sog. Altféalle eine effektive Steuerbelastung von
4,2 % bzw. von 18 % bei Umwidmungen.

Bei gemischt genutzten Immobilien ist zu bestimmen, in welchem Aus-
maB diese dem Betriebsvermdgen bzw. dem Privatvermdgen zuzu-
rechnen sind. Gebaude, die beispielsweise als Buro- und teilweise als
Wohnraum genutzt werden, sind grundséatzlich anteilig dem Betriebs-
vermdgen und dem Privatvermdgen zuzurechnen. Nach der Recht-
sprechung des VwWGH ist fur Zwecke der Aufteilung des Gebaudes in
betrieblich und privat idR das Verhéltnis der Nutzflachen maBgeblich.

Ausnahmen: Liegt der betriebliche Anteil unter 20 %, ist die gesamte
Immobilie dem ertragsteuerlichen Privatvermdgen zuzurechnen;
betragt der betriebliche Anteil Uber 80 %, gilt die gesamte Immobilie
steuerlich als Betriebsvermogen.

TIPP:

Achten Sie darauf, dass der betriebliche Anteil lhrer Privatwohnung
bzw. Ihres Privathauses die Drittelgrenze nicht Ubersteigt, andern-
falls verlieren Sie die Hauptwohnsitzbefreiung ganzlich. Zwischen
20 % und 33 % betrieblicher Nutzung ist der VerauBerungsgewinn
trotz Hauptwohnsitz aliquot zu versteuern.

Die Finanzverwaltung sieht den Grund und Boden bzw das Gebaude
generell als zwei getrennte Wirtschaftsgtter an. Wurde daher auf
einem von einem § 4-Gewinnermittler vor dem 31.3.2002 angeschaff-
ten Grund und Boden (Altvermégen) nach dem 31.3.2012 mit der
Errichtung eines Gebaudes begonnen, ist das Geb&ude als Neuver-
mogen einzustufen. Hat die Errichtung des Geb&udes vor dem
31.3.2012 begonnen, ist nach Ansicht der Finanzverwaltung die Ein-
heitstheorie anzuwenden, dh Grund und Boden bzw Geb&aude stel-
len ein einheitliches Wirtschaftsgut dar und sind beim § 4-Gewinner-
mittler als Altvermégen einzustufen. Die jingere Rechtsprechung
des VwGH legt jedoch den Schluss nahe, dass der VwGH grund-
satzlich seiner bisherigen Einheitstheorie folgt und nur bei gesetzli-

40 TPA | Das 1x1 der Immobilienbesteuerung 2024

chen Spezialregelungen (zB bei der Besteuerung von Immobilien-
verauBerungen) eine individuelle Sichtweise geboten ist. Die Wirt-
schaftsgutdefinition (Trennung von Geb&ude und Grund & Boden
oder Einheit des ,bebauten Grundstickes”) kann zB fur Bewertungs-
fragen relevant sein.

1. So erfolgt die Gewinnermittlung

Bei Einklinften aus Gewerbebetrieben erfolgt die Gewinnermittlung
durch Bilanzierung oder — wenn die Voraussetzungen erfullt sind —
mittels Einnahmen-Ausgaben-Rechnung (EAR). Die Art der Gewinn-
ermittlung hat aber nur geringen Einfluss auf die Besteuerung von
Grundstticken.

Nach dem Unternehmensgesetzbuch (UGB) und den steuerlichen
Vorschriften gelten folgende Bilanzierungspflichten bzw -grenzen:
e Kapitalgesellschaften (zB GmbHSs, FlexCos und AGs) miUssen
den Gewinn nach §§ 189 ff UGB und nach § 5 Abs 1 EStG 1988
ermitteln.

Sofern ein gewerblicher Einzelunternehmer oder eine gewerbli-
che Personengesellschaft nach § 189 UGB zur Bilanzierung
verpflichtet ist (Umsatzerlése zweimal hintereinander mehr als
EUR 700.000 bzw. einmal mehr als EUR 1.000.000), muss die-
se(r) den Gewinn nach § 5 EStG 1988 ermitteln.
Gewerbebetriebe, die aus der Bilanzierungspflicht des UGB her-
ausfallen, weil sie die Umsatzgrenzen unterschreiten (Umsatzer-
|6se zweimal hintereinander kleiner als EUR 700.000, oder
Umsatzerlése einmal kleiner als EUR 350.000 infolge VerduBerung
oder Aufgabe eines (Teil-)Betriebes), konnen den Gewinn durch
EAR ermitteln oder zur Gewinnermittlung durch Bilanzierung nach
§ 5 Abs. 1 EStG 1988 optieren.

Gewerbliche Personengesellschaften ohne natirliche Person als
Vollhafter (zB GmbH & Co KG, FlexCo & Co KG, Verein & Co KG,
sog. verdeckte Kapitalgesellschaften) sowie Personengesellschaf-
ten, bei denen nur beschrankt haftbare Gesellschaften als Gesell-
schafter vorliegen, unterliegen immer der unternehmensrechtlichen
und damit steuerlichen Bilanzierungspflicht nach § 5 EStG.

Eine neue (gewerbliche) GmbH & Co KG ist immer sofort bilanzie-
rungspflichtig, es gibt kein Hineinwachsen in die Rechnungs-
legungspflicht.

TIPP:

Die Vorteile der Gewinnermittlung nach § 5 Abs. 1 EStG 1988 sind ua:

* Mdoglichkeit eines abweichenden Wirtschaftsjahres;

e Schaffung von gewillkirtem Betriebsvermogen: darunter versteht
man Vermdgen, das weder notwendiges Betriebsvermdgen noch
Privatvermdgen ist, sondern dem Betriebsvermdgen gewidmet
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wird, wie zB Vermietungsimmobilien, Voraussetzung ist insb. die
Aufnahme in die Bucher.

Wechsel der Gewinnermittlungsart

Auswirkungen | von § 4 auf § 5 EStG von § 5 auf § 4 EStG

auf Immobilien | 5 ngsatzlich keine Auswirkung | Grundsatzlich keine Auswirkung
auf bestehende Betriebsimmo- | auf Betriebsimmobilien, auBer
bilien (kein Realisierungstatbe- bei Immobilien des bisherigen
stand); gewillktrten Betriebsvermo-
Einlage von Immobilien ins gens: bis 30.6.2023 steuer-
gewillkurte Betriebsvermogen pflichtige Entnahme von
moglich gewillktrten Gebauden;

ab 1.7.2023 mussen gewillkur-
Bei VerauBerung Besteuerung ter Grund & Boden und

mit besonderem Steuersatz Gebaude idR zum Buchwert
(30%), pauschale Gewinnermitt- | entnommen werden

lung (4,2 %/18 %) fur Altvermogen
bzw. fur alte Aufwertungsbetrage | Bei VerauBerung Besteuerung
mdglich mit besonderem Steuersatz
(30 %), idR keine pauschale

Gewinnermittlung moglich

Tabelle: Folgen bei Wechsel der Gewinnermittlungsart

Fur weitere Bilanzierungsfragen siehe unsere Broschure ,Geschéfts-
fUhrer und Jahresabschluss®, die Sie gratis auf unserer Website
bestellen kédnnen.

2. Die Besteuerung von VerduBerungsgewinnen

Bei VerauBerung von betrieblichen Liegenschaften und bei deren
Entnahme in das Privatvermogen ist idR zwischen Grund und Boden
einerseits und dem Gebaude andererseits zu unterscheiden.

Fur die Besteuerung von VerduBerungen von betrieblichem

Grund und Boden gilt weitgehend das Gleiche wie fur private

Liegenschaften, das heiBt:

¢ |dR erfolgt die Besteuerung mit 30%igem Sondersteuersatz. Der
Betriebsausgabenabzug ist nur eingeschrankt moglich, die
Selbstberechnungskosten inkl. Mitteilungs- und Entrichtungs-
kosten des Notars sowie allfallige Minderbetrage aus Vorsteuer-
berichtigungen sind allerdings abzugsfahig.

e War der Grund und Boden am 31.3.2012 infolge Ablaufs der Spe-
kulationsfrist nicht steuerverfangen (also auBerhalb der ehemali-
gen 10- bzw. 15-jahrigen Spekulationsfrist und nicht Betriebs-
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vermodgen eines § 5-Gewinnermittlers), kann die 4,2%ige bzw.
18%ige Pauschalbesteuerung vom Erlds in Anspruch genommen
werden. Allerdings sind dann die Selbstberechnungskosten des
Notars sowie — nach Ansicht des BMF — Minderbetrage aus Vor-
steuerberichtigungen nicht abzugsfahig.

Auch wenn am 31.3.2012 eine § 5-Gewinnermittlung vorgelegen hat,
kann bei einem frtheren Wechsel der Gewinnermittlungsart von
§ 4 auf § 5-EStG fur den entstandenen alten Aufwertungsbetrag die
Pauschalbesteuerung anwendbar sein.

Fur die Besteuerung der VerdauBerungen von betrieblichen Gebau-
den gilt:

e Nicht der Tarifsteuersatz mit bis zu 50 % bzw. 55 %, sondern der
30%ige Sondersteuersatz kommt zur Anwendung (abgesehen
von Ausnahmen).

Bemessungsgrundlage ist hier im Wesentlichen der ,Erlés minus
steuerlichem Restbuchwert”, idR gibt es keine Méglichkeit der
Pauschalbesteuerung;

e War das Gebéaude bspw. friher steuerliches Privatvermégen, so
kénnen die stillen Reserven bis zur Einlage gesondert begunstigt
versteuert werden.

Im Ubrigen gelten weiterhin die allgemeinen Gewinnermittlungs-
vorschriften, allerdings mit einem eingeschrankten Betriebsaus-
gabenabzug, wenn der Sondersteuersatz tatsachlich angewendet
wird: Nicht abzugsfahig sind daher zB: Vertragserrichtungskosten,
Maklerkosten, Kosten fur Bewertung und Beratung.

TIPP:

Ein weitgehend uneingeschrankter Betriebsausgabenabzug besteht
aber bei Antrag auf Regelbesteuerung mit progressivem Tarif.

Auch im Falle der Regelbesteuerung darf der VerauBerungsgewinn
gegebenenfalls pauschal ermittelt werden (idR 14% vom Ver&uBe-
rungserlés), zusatzlich sind Betriebsausgaben abzugsfahig!

Wenn Grundsticksanteile aus bestimmten Grinden unentgeltlich an
Gemeinden abgetreten werden, erhéhen sich die Anschaffungskos-
ten des verbleibenden Teiles. Allfallige Entschadigungen fur Flurbe-
reinigungen sind einkommensteuerfrei.

Bei der Besteuerung der VerduBerung von Immobilien von

§ 5-Ermittlern gilt Folgendes:

e Grundsatzlich normale Gewinnermittlung;

e Der Betriebsausgabenabzug ist eingeschrankt, wenn der Sonder-
steuersatz von 30 % tats&chlich angewendet wird (siehe oben).
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* Anschaffungsnebenkosten sind zu aktivieren und kirzen spater
den steuerpflichtigen VerauBerungsgewinn.

TIPP:

Es gibt keine Einschrankung des Betriebsausgabenabzuges, wenn
der progressive Normaltarif zur Anwendung kommen muss, also
bspw. bei gewerblichen Grundsttckshandlern (siehe Pkt. 6 und 7).

Ein (alter) Aufwertungsbetrag fir Grund und Boden infolge Wech-
sels der Gewinnermittlung auf § 5 EStG ist gewinnwirksam anzuset-
zen und mit 30 % zu erfassen, wenn bis zum 31.3.2012 ein Wechsel
der Gewinnermittlung erfolgte.

Bei ,Altgrundstticken” (dh die alte Spekulationsfrist war am 31.3.2012
abgelaufen) kann fur diesen Aufwertungsbetrag wahlweise die pau-
schale Besteuerung von 4,2% bzw. 18 % des Erldses angewendet

werden.

Zur Neuregelung der steuerfreien Entnahme von Gebauden aus dem
Betriebsvermodgen siehe unten Punkt 8.

§4Abs.1und §4Abs. 3 §5
VerauBerung Entnahme VeréuBerung Entnahme
Grund und | Steuerpflichtig Steuerfrei Steuerpflichtig Steuerfrei
Boden des infolge Buch- infolge Buch-
Anlagever- | Steuersatz: 30% | wertfortfihrung | Steuersatz: wertfortfihrung
mégens oder pauschal 30%
mit4,2%/18% | Nachversteue- | (und evtl. pau-
vom Erlos bei rung ,Grund & schale Besteue-
Altgrundsttck Boden-Ruckla- | rung fur Einlage
(keine pauscha- | ge* mit 30 % — zum Teilwert)
le Besteuerung | keine pauschale
far ,Grund & Besteuerung
Boden -Ruck-
lage* moglich)
Alternativ: Alternativ:
Regelbe- Regelbe-
steuerung steuerung
Gebaude | Steuerpflichtig Steuerpflichtig Steuerpflichtig Steuerpflichtig
des An-
lagever- Steuersatz: 30 % | Steuersatz: 30 % | Steuersatz: 30 % | Steuersatz: 30 %
mégens oder Regel- oder Regel- oder Regel- oder Regelbe-
besteuerung besteuerung bis | besteuerung steuerung bis
30.06.2023 30.06.2023
Steuerfrei Steuerfrei
ab 01.07.2023 ab 01.07.2023
infolge Buch- infolge Buch-
wertfortfihrung wertfortfihrung

Tabelle: Vereinfachte Darstellung der Besteuerung von Grundstticken des Betriebsver-
maogens bei nattrlichen Personen.
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Bestimmte ,,Zwangsgewinne* sind wie im Privatvermdgen auch im
Betriebsvermagen steuerfrei:

® Abgeltungen von Wertminderungen im &ffentlichen Interesse:
Werden Wertminderungen von Grundsttcken aufgrund von
MaBnahmen des offentlichen Interesses abgegolten, sind diese
Zahlungen steuerfrei (zB Uberleitung einer Starkstromleitung,
Errichtung eines Abwasserkanals). Der Buchwert kann zudem
noch ungekurzt fortgefthrt werden.

Behdrdlicher Eingriff:

Steuerfrei sind auch Gewinne aus der VerauBerung (im Sinne des
Steuerrechts) von Grundstticken infolge eines behdérdlichen
Eingriffs oder zur Vermeidung eines nachweisbar unmittelbar
drohenden Eingriffs.

e Tauschvorgange iSd Flurverfassungsgesetzes:

Steuerfrei sind Tauschvorgange von Grundsticken im Rahmen
eines Zusammenlegungs- oder Flurbereinigungsverfahrens im
Sinne des Flurverfassungs-Grundsatzgesetzes 1951. Die in
einem solchen Verfahren erworbenen Grundsticke treten ertrag-
steuerlich an die Stelle der hingegebenen Grundsticke (betrifft
insbesondere Buchwerte und Anschaffungszeitpunkt).

Seit 1.9.2023 sind auch Grundsttckstausche aufgrund wechsel-
seitiger Grenzbereinigungen steuerfrei, wenn eine allfallige Aus-
gleichszahlung héchstens EUR 730 Euro betragt.

TIPP:

Diese Steuerbefreiungen gelten auch im Bereich der Kérperschaften,
insb. Kapitalgesellschaften.

Besondere Regelungen gelten bei forstwirtschaftlich genutzten
Immobilien. Hier unterliegt der auf das stehende Holz und das
Jagdrecht entfallende VerauBerungsgewinn nicht dem 30 %-Immo-
ESt-Satz.

Beispiel: Im Jahr 1990 wurden Forstflachen um EUR 130.000 erwor-
ben, es handelt sich daher um eine sog. Altimmobilie. Dabei entfielen
EUR 50.000 Euro auf den Waldboden. Im Jahr 2024 werden diese
Forstflachen um EUR 190.000 verduBert. Der Gewinn darf unter
Anwendung des § 1 Abs. 5 LuF-PauschVO (Beachte: 250.000 EUR-
Grenze) ermittelt werden.

Losung: Fur das stehende Holz und das Jagdrecht wird ein Gewinn in
Hohe von EUR 66.500 Euro ermittelt (= 190.000*35 %), welcher dem
Einkommensteuertarif von bis zu 55 % unterliegt.

Auf den Grund und Boden entféllt ein VerauBerungserlos in Hohe
von EUR 95.000 (50 % von 190.000). Bei Anwendung der pauscha-
len Gewinnermittlung betragt die ImmoESt daher EUR 3.990
(= 95.000%4,2 %).
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3. Die Entrichtung der ImmoESt

Auch bei betrieblichen GrundsttcksverauBerungen iSd Steuerrechts

wird die Immobilienertragsteuer (ImmoESt) grundsatzlich vom Notar

selbst berechnet (siehe dazu Kap. |, Punkt 8.6). Ausnahmen

bestehen insbesondere,

e wenn nicht auf die gesamte Bemessungsgrundlage der feste
Steuersatz von 30 % anzuwenden ist (siehe unten Punkt 6),

e bei VerauBerungen von Grundsticken durch § 7 Abs. 3 KoSt-
Pflichtige (insb. Kapitalgesellschaften),

e bei Privatstiftungen (siehe Kapitel 1V), oder

e wenn keine Steuerpflicht besteht.

Im Gegensatz zu privaten GrundstlcksverauBerungen ist im
Betriebsvermdgen mit der Einhebung der Immobilienertragsteuer
aber keine ,,Endbesteuerungswirkung® verbunden. Das heif3t, der
VerauBerungsvorgang ist in die Steuererklarung aufzunehmen, die
bezahlte ImmoESt wird auf die Steuerschuld angerechnet bzw. ein
Uberhang wird gutgeschrieben.

Wird keine Immobilienertragsteuer entrichtet, muss der Steuerpflich-
tige — ebenso wie bei privaten GrundstlcksverauBerungen (Details
siehe dort) — eine auf volle Euro abzurundende besondere Voraus-
zahlung in Hohe von 30 % entrichten.

Eine besondere Vorauszahlung ist zB nicht zu leisten, wenn der Ver-
auBerungserlos erst nach mehr als einem Jahr zuflieBt oder die reali-
sierten stillen Reserven auf eine geeignete Ersatzinvestition Ubertra-
gen werden (Bildung einer Ubertragungsriicklage).

Entrichten Sie rechtzeitig diese besondere Vorauszahlung, um ent-
sprechende Saumnisfolgen zu vermeiden.

Kapitalgesellschaften unterliegen nicht der ImmoESt. Zur Kapitalge-
sellschaft siehe die nachfolgenden Ausfihrungen unter Punkt 4.

4. Die Immo-Besteuerung bei GmbH, FlexCo und AG

Da inlandische Kapitalgesellschaften (GmbH, FlexCo und AG) kraft

Rechtsform der Bilanzierungspflicht des UGB unterliegen, liegt
Betriebsvermogen vor (auBerst seltene Ausnahmen kénnen bspw. bei
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Liebhaberei oder bei Luxusimmobilien bestehen, siehe dazu unseren
aktuellen Folder 1x1 der Stiftungsbesteuerung).
e L

Die Immobilienertragsteuer ist auf Kérperschaften iSd § 7 Abs. 3 KStG,
also insb. Kapitalgesellschaften grundsatzlich nicht anzuwenden,
weil diese mit ihren gesamten Einklnften der der 23 %igen Korper-
schaftsteuer unterliegen. Der Notar hat in diesem Fall keine Selbst-
berechnung der ImmoESt vorzunehmen, es fallt auch keine beson-
dere Vorauszahlung an. Der VerauBerungsvorgang ist erst in der
Korperschaftsteuerveranlagung des betreffenden Jahres zu erklaren.

Der Beobachtungszeitraum fur die Beurteilung der Thematik Lieb-
haberei wurde durch eine Verordnung des BMF ab 1.1.2024 um
5 Jahre verlangert (siehe Kapitel 1.8.8.).

Zur Frage der moglichen Steuerbefreiungen siehe Punkt 2.

Zur Frage der optimalen Rechtsform bei gewerblichen Immobilien
siehe unsere Broschure ,Steuersparen mit der optimalen Rechtsform®.

5. Die Steuerpflicht ausléndischer Kérperschaften

Fur auslandische, beschrankt steuerpflichtige Kérperschaften, die
inlandischen Kérperschaften iSd § 7 Abs. 3 KStG — also Kapitalge-
sellschaften — vergleichbar sind, ist die VerduBerung/Realisierung
von inl&ndischen Grundstlcken zur Ganze steuerpflichtig, und zwar
als ,fiktive" VerauBerung von Betriebsvermdgen, auch auBerhalb von
Betriebsstéatten.

TIPP:

Fur Altfalle gilt eine Steuerpflicht in Hohe von 3,22 % des Verkaufs-
preises (13,8 % ab 2024 bei Umwidmungen nach dem 31.12.1987)
bzw. bei Neuféllen eine beschrankte Kérperschaftsteuerpflicht von
23 %; siehe weiters auch Punkt 4.).

TPA | Das 1x1 der Immobilienbesteuerung 2024 47



lll. Immobilien im Betriebsvermégen

6. Ausschluss von der 30%igen ImnmoESt

In folgenden Fallen gilt nicht der besondere Steuersatz der Immobi-

lienertragsteuer von 30 %, sondern die normale Einkommensbesteu-

erung mit bis zu 55 % mit grundsétzlich vollem Abzug aller abzugs-

fahigen Betriebsausgaben:

e Fur Immobilien des Umlaufvermégens zB bei gewerblichem

Grundsttckshandler als Einzelunternehmer oder Personengesell-

schaften; fur stille Reserven aus der Zeit vor der Einlage in den

Betrieb bleibt der Sondersteuersatz von 30 % aber aufrecht;

Fur Betriebe, bei denen ein Schwerpunkt in der Uberlassung und

() VerauBerung von Grundstlcken liegt, zB gewerbliche Immobi-

lienentwickler, nicht jedoch reines Beherbergungsgewerbe wie zB

Hotels; fur stille Reserven aus der Zeit vor der Einlage in den

Betrieb bleibt der Sondersteuersatz von 30 % aber aufrecht;

e Soweit der steuerliche Buchwert durch eine vor dem 1.4.2012
vorgenommene Teilwertabschreibung gemindert ist; oder

e Soweit steuerlich stille Reserven Ubertragen wurden, die vor dem
1.4.2012 aufgedeckt wurden.

7. Gewerblicher Grundstiickshandel

Fraher war es moglich, den gewerblichen Grundstiickshandel als
Kleinunternehmen ohne Rechnungslegungspflicht zu betreiben,
sodass der Gewinn im Wege der Einnahmen-Ausgaben-Rechnung
ermittelt wurde. Dabei konnte die Anschaffung eines Grundsticks
unter bestimmten Voraussetzungen sofort als steuerlicher Aufwand
geltend gemacht werden. Die entstehenden Verluste wurden entwe-
der mit anderen Einklnften verrechnet oder aber vorgetragen.

Fur Grundstlcksanschaffungen, Herstellungen und Einlagen des
Umlaufvermoégens ist das infolge von Gesetzesanderungen nicht
mehr moglich. Die Anschaffungs- und Herstellungskosten oder den
Einlagewert eines Grundstlcks des Umlaufvermdgens kann auch
der Einnahmen-Ausgaben-Rechner erst beim Ausscheiden des
Wirtschaftsgutes aus dem Betriebsvermogen steuerlich absetzen.

Wenn das Grundsttick in der Vergangenheit zum Teilwert (= Verkehrs-
wert) in den gewerblichen Grundstickshandel eingelegt wurde, ist
die Differenz zwischen dem Teilwert und den niedrigeren Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten bei Verkauf mit dem besonderen Steu-
ersatz zu versteuern.

TIPP:

Wenn ,Altvermdgen® vorliegt, ist auch die 4,2%ige bzw. 18 %ige
pauschale Besteuerung, in diesem Fall vom Teilwert zum Einlagezeit-
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punkt(!), moglich. Dies gilt auch fur Einlagen von Grund und Boden
des ,Altvermodgens”, die seit dem 1.4.2012 mit den Anschaffungs-
kosten erfolgten.

8. Einlagen in den Betrieb und Entnahmen daraus

Einlagen von Grund und Boden in den Betrieb sind seit dem 1.4.2012
— wie Kapitalvermdgen — mit den historischen Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten anzusetzen (mit bestimmten Adaptionen), es sei denn,
der Teilwert im Zeitpunkt der Einlage ist niedriger. Stille Reserven des
Privatvermégens werden daher ins Betriebsvermogen ,hineingezogen*.
Kunftige, nicht ausgleichsfahige Verluste kénnen daher durch rechtzei-
tige vorherige Einlage in das Betriebsvermogen ausgleichsfahig sein.

Einlagen von Gebéuden erfolgen seit dem 1.4.2012 ebenfalls mit
dem niedrigeren Wert aus dem Teilwert und den (adaptierten) Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten.

Eine wichtige Ausnahme besteht fur Gebaude des ,Altvermbgens*:
Fur diese gilt die Einlage mit dem Teilwert (,Aufwertung*), und zwar
unabhangig von der bisherigen Nutzung des Gebaudes.

Die Entnahme von Grund und Boden aus dem Betriebsvermédgen in
das Privatvermdgen erfolgt unabhangig von der Gewinnermittlungs-
art steuerneutral zum Buchwert, also ohne Entnahmebesteuerung(!),
sofern grundsétzlich der begunstigte Steuersatz zustehen wdurde,
daher zB nicht beim gewerblichen Grundsttickshandler. Eine ,Grund
und Boden“-Rucklage aus einem Wechsel der Gewinnermittlungsart
bis 2012 muss jedoch bei Entnahme immer versteuert werden.

TIPP:

Im Normalfall wird damit die Besteuerung von Grund und Boden auf
den tatsachlichen Verkaufszeitpunkt verschoben.

Nicht relevant war diese ,Entnahme-Buchwertfortfihrung* bis
30.6.2023 bei der Entnahme von Gebauden, hier griff bis 30.6.2023 —
abgesehen von der sog. Hauptwohnsitzbefreiung bei Betriebsauf-
gabe - die Entnahmebesteuerung auf Basis des Teilwertes mit dem
besonderen Steuersatz von 30 % (ausgenommen sind auch hier zB
gewerbliche Grundsttckshandler mit Entnahmebesteuerung zum pro-
gressiven ESt-Tarif). Dieser versteuerte Entnahmewert ist fur spatere
VerauBerungen im Privatvermdgen als Anschaffungskosten oder fur
sofortige/spatere Einlagen in einen anderen Betrieb maBgeblich.
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NEU seit 1.7.2023: Steuerfreie Entnahme von Gebauden und Bau-
rechten: In Anlehnung an die bestehende Regelung zur steuerfreien
Entnahme von Grund und Boden erfolgt auch die Entnahme von
Gebauden aus dem Betriebsvermdgen grundsatzlich zwingend zu
Buchwerten statt zum Teilwert und ist damit nunmehr steuerfrei.
Die steuerfreie Entnahme gilt auch fur grundstticksgleiche Rechte (zB
Baurechte).

Diese Verbesserung zielt insbesondere darauf ab, die auBerbetriebli-
che Nutzung von leerstehenden Betriebsgebauden (zB fur Wohnzwe-
cke) und Betriebsaufgaben ertragsteuerlich zu erleichtern.

Somit entfallt auch die bisherige Gebaudebegunstigung bei Betriebs-
verauBerung und -aufgabe gemal § 24 Abs. 6 EStG 1988, die im Fall
eines Verkaufes des Gebaudes nach Ablauf von 5 Jahren einen steu-
erneutralen ,Step-Up* auf den Verkehrswert im Entnahmezeitpunkt
vorsah (siehe unten Punkt 21.).

TIPP:

Fur Entnahmen aus dem Betriebsvermogen seit dem 1.7.2023 erfolgt
keine Entnahmebesteuerung mehr fur stille Reserven von Gebauden
und Baurechten sowie Grund und Boden.

In bestimmten Fallen kann ein Antrag auf Ansatz des gemeinen Wer-
tes der entnommenen Liegenschaft gestellt werden. Dies kann bspw
bei Beantragung des Hélftesteuersatzes oder beim Vorhandensein
von Verlustvortragen vorteilhaft sein.

Fur VerdauBerungen (Realisierungen) von ,,Alt-Grundstiicken* aus
dem Betriebsvermdgen nach einer Einlage aus dem Privatvermégen
gilt eine ,gesplittete” Betrachtungsweise:

e Bei VerauBerung von Gebauden des Betriebsvermdgens, die mit
dem Teilwert eingelegt wurden (= idR Verkehrswert) — also bei Ein-
lagen ab 2007 - gilt idR der Unterschiedsbetrag zwischen Teilwert
im Einlagezeitpunkt und den Anschaffungs- oder Herstellungskos-
ten als EinkUnfte aus privaten GrundstlcksverauBerungen, mit der
Moglichkeit der Pauschalbesteuerung fur ,Altvermégen” mit 4,2 %
bzw. 18 % des Teilwertes zum Zeitpunkt der Einlage.

Stille Reserven ab der Einlage werden mit dem Sondersteuersatz
von 30 % besteuert.

Bei ,Alt-Grund und Boden*® greift bei Einlage nach dem 31.3.2012
in einen § 5-Ermittler auch fur die Zeit der Betriebsvermogenszuge-
horigkeit die Besteuerung mit 4,2 % bzw. 18 % des Erldses, unab-
hangig vom Einlagewert.
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Bewertungen im Einlagezeitpunkt

Grund und Boden — Neuvermégen | Anschaffungskosten/Herstellungskosten bzw.
niedrigerer Teilwert

Grund und Boden - Altvermdgen | Anschaffungskosten/Herstellungskosten bzw.
niedrigerer Teilwert

Gebaude - Neuvermogen adaptierte Anschaffungskosten/adaptierte Her-

stellungskosten bzw. niedrigerer Teilwert

Gebaude - Altvermégen Teilwert

Tabelle: Vereinfachte Darstellung der Bewertung von Grundstticken bei der Einlage in
das Betriebsvermdgen naturlicher Personen.

9. Die,,Grund&Boden-Riicklage*

Bei diesen Rucklagen nach § 4 Abs. 10 EStG handelt es sich um
steuerfrei belassene Wertsteigerungen des Grund & Bodens im
Betriebsvermégen aus einem friheren Wechsel der Gewinnermitt-
lungsart von § 5 auf § 4 EStG. Eine Nachversteuerung erfolgt bei

e Ausscheiden des Grund und Bodens aus dem Betriebsvermo-
gen, zB durch VerauBerung, aber auch durch Entnahme ins
Privatvermégen,

e VerauBerung des Betriebes und

o Aufgabe des Betriebes

in Héhe der dann noch bestehenden stillen Reserven mit dem Steu-

ersatz von 30 %. Die pauschale Besteuerung mit 4,2 % bzw. 18 %

ist nach herrschender Ansicht nicht moglich.

10. Absetzen von Instandsetzungsarbeiten

Instandsetzungsarbeiten in Betriebsgebauden bzw. in Geb&uden
des Anlagevermédgens kénnen grundsétzlich im Jahr des Anfalls voll
abgesetzt werden.

Fallen Instandsetzungskosten hingegen in Betriebsgeb&uden an, die
fur Wohnzwecke vermietet werden, sind diese Kosten nach Kurzung
um Subventionen verteilt auf 15 Jahre abzusetzen.

Bei diesem offenen, noch nicht abgeschriebenen Betrag handelt es
sich haufig um kein Wirtschaftsgut bzw. um keine Herstellungskosten
im steuerlichen Sinn, sodass die Ubertragung stiller Reserven idR
nicht in Betracht kommt.

TIPP:

Ausgenommen von der Verteilung auf 15 Jahre ist die Vermietung an
betriebszugehdrige Arbeitnehmer, bei der die sofortige Absetzung
der Instandsetzungskosten maoglich ist.

Zu aktivierungspflichtigen Herstellungen siehe Kapitel |, Pkt 2.1.
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11. Die Normalabschreibung

Bei der Absetzung fiir Abnutzung gilt fir Betriebsgebaude ein ein-

heitlicher Abschreibungssatz:

e bis zu 1,5 % fur Betriebsgebaude, die fur Wohnzwecke Uberlassen
werden (,Wohngebaude®, analog zur Regelung bei Vermietung
und Verpachtung im auBerbetrieblichen Bereich), und

e bis zu 2,5 % fur alle Ubrigen Betriebsgebaude.

e Fur Wohngebéaude, die vor 1915 erbaut wurden, I&sst die Verwal-
tungspraxis — ebenso wie im auBerbetrieblichen Bereich — einen
Abschreibungssatz von bis zu 2 % ohne Nachweis zu.

Die Vermietung von Garagen, PKW-Abstellplatzen etc. unterliegt
nach Ansicht der Finanzverwaltung immer dem Abschreibungssatz
von 2,5%. Daher unterliegt auch eine allenfalls gemeinsam mit einer
Wohnung vermietete Garage nicht dem AfA-Satz von 1,5 %, sondern
von 2,5%. Fur im Rahmen einer GebaudeUberlassung zu Wohnzwe-
cken mitvermietete Kellerabteile sieht die Finanzverwaltung im
Regelfall einen einheitlichen AfA-Satz von 1,5 % vor.

Bei gemischt genutzten Gebauden sind nach Ansicht der Finanz-

verwaltung

® jene Gebdaudeteile, die fur Wohnzwecke Uberlassen werden, mit
1,5% und

e die restlichen betrieblich genutzten Gebaudeteile mit 2,5 % abzu-
schreiben.

e Es gilt daher keine Uberwiegensbetrachtung, sondern ist in der
Praxis ein Misch-AfA-Satz anzuwenden.

Eine kiirzere Nutzungsdauer kann durch ein begrindetes und
nachvollziehbares Gutachten nachgewiesen werden, dies grund-
satzlich nur im Veranlagungsjahr der Inbetriebnahme des Gebaudes,
bis zur Rechtskraft des Bescheides.

Bei Gebauden in Leichtbauweise wird ohne Vorlage eines Gutach-
tens eine Nutzungsdauer von mindestens 25 Jahren (4 %) anerkannt.

Die Regelungen gelten fur neue und auch fur alle bestehenden
Betriebsgeb&ude.

Auch allfélliger nachtraglicher Herstellungsaufwand ist von der
AfA-Neuregelung umfasst und gegebenenfalls auf die verlangerte
Restnutzungsdauer zu verteilen.

Die Anhebung des Grundanteiles — wie im Bereich der Vermietung
und Verpachtung auf bis zu 40% - gilt fur Betriebsgebaude nicht,
hier ist wie bisher eine Aufteilung nach den konkreten Verhéltnissen
erforderlich.
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Geringwertige Wirtschaftsgtiter

Die Grenze fur die Sofortabschreibung von geringwertigen Wirt-
schaftsgutern betragt EUR 1.000. Abnutzbares Anlagevermégen mit
einem Anschaffungs- oder Herstellungswert von bis zu EUR 1.000
kann im Jahr der Anschaffung voll abgeschrieben werden und muss
nicht Uber die Nutzungsdauer verteilt abgeschrieben werden, auBer
es wird vermietet.

12.Vorgezogene Abschreibung im Jahr 1 und 2

Fur erstmals abgeschriebene Gebaude ist in den ersten beiden Jah-
ren eine beschleunigte lineare Abschreibung nach folgenden Grund-
séatzen maoglich:

e Die erhodhte Abschreibung steht fur Gebaude zu, die nach dem
30.6.2020 angeschafft oder hergestellt werden.

e Diese ist auch anwendbar, wenn eine Immobilie zuerst im Privat-
vermdgen nach dem 30.06.2020 angeschafft und dann ins
Betriebsvermodgen eingelegt oder erstmalig vermietet wird, also
immer bei erstmaliger Abschreibung.

e Die Abschreibungssétze betragen im
e Jahr 1: héchstens das Dreifache des gesetzlichen Prozent-

satzes von 2,5% bzw. 1,5%, also 7,5 % bzw. 4,5 %,
e Jahr 2: héchstens das Zweifache, also 5 % bzw. 3 %, wobei
die AfA im Jahr 2 nicht héher als jene im Jahr 1 sein kann.

e Als Herstellungszeitpunkt gilt der Zeitpunkt der Fertigstellung.

TIPP:

Fur seit dem 30.6.2020 angeschaffte Gebaude ist fur den Zeitraum
der Inanspruchnahme der beschleunigten Abschreibung keine
Anwendung der Halbjahres-Abschreibung erforderlich, d.h. es ist
immer die volle Jahres-AfA moglich.

Die vorgezogene steuerliche AfA gilt durch Ansatz einer entspre-
chenden Mehr-Weniger-Rechnung in der Steuererklarung auch bei
steuerlichen Bilanzierern unabhangig von der unternehmensrecht-
lichen Abschreibung (keine UGB-MaBgeblichkeit).

12a. 3-fache Abschreibung fiir neu hergestellte
6ko-Wohngebé&ude im Jahr 1 bis 3

Fir Wohngebaude, die nach dem 31.12.2023 und vor dem
1.1.2027 fertiggestellt werden, besteht die Mdglichkeit, in den ers-
ten drei Jahren auBerbUcherlich die bis zu dreifache AfA geltend
zu machen, somit idR jeweils 4,5% p.a.
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Entgegen der Ublichen Vorgangsweise, dass bei Inbetriebnahme
im zweiten Halbjahr nur eine Halbjahres-AfA geltend gemacht wer-
den kann, darf bei Nutzung der beschleunigten AfA unabhangig
vom Zeitpunkt der Inbetriebnahme immer die volle Jahres-AfA als
Basis fur die dreifache AfA herangezogen werden.

Die Regelung gilt nur fur Wohngebaude, die zumindest dem
,Gebaudestandard Bronze" nach dem auf der OIB-Richtlinie 6,
0OIB-330.6-026/19, basierenden ,klimaaktiv Kriterienkatalog in der
aktuellen Version 2020 des Bundesministeriums fur Klimaschutz,
Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie entspre-
chen. Weitere Details wird eine Verordnung regeln.

13. Beschleunigte Abschreibung bei Denkmalschutz

Herstellungskosten, die im Sinne des Denkmalschutzes getatigt
wurden, kdénnen im Betriebsvermdgen Uber zehn Jahre verteilt
abgeschrieben werden. Dazu muss eine Bestatigung des Bundes-
denkmalamtes eingeholt werden, in der das denkmalschutzerische
Interesse der konkreten Malnahmen attestiert wird.

Eine Begunstigung des Privatvermodgens in Form der Teilabsetzung
von Herstellungsaufwendungen iSd §§ 3 bis 5 MRG oder auf Basis
einer Forderzusage fUr Sanierungsarbeiten kann fUr eine vermietete
Liegenschaft des Betriebsvermogens grundsatzlich nicht angewen-
det werden. Die Aufnahme von Liegenschaften in das Betriebsver-
mogen sollte daher auch unter diesem Aspekt gepruft werden.

13a. 15% Okozuschlag fiir Sanierungen von
Wohngebéuden

Im betrieblichen Bereich besteht flr SanierungsmaBnahmen (ther-
misch-energetische Sanierung und ,Heizkesseltausch”) bei Wohn-
gebauden die Moglichkeit, 15 % der Ausgaben als zusatzliche
(fiktive) Betriebsausgabe geltend zu machen (Okozuschlag fur
Wohngebaude). Dies gilt fir jenes Wirtschaftsjahr, das nach dem
31.12.2023 beginnt, und das darauffolgende Wirtschaftsjahr. Der
Okozuschlag steht fir jene Wirtschaftsgiter nicht zu, fur die bereits
ein (Oko)-IFB geltend gemacht wird (siehe Punkt 18.). Siehe dazu
auch Kapitel | Punkt 2.4
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14. Teilwertabschreibungen und Zuschreibungen

Eine Folge der Zugehdrigkeit zum Betriebsvermdgen ist auch, dass
Wertédnderungen von Wirtschaftsgltern steuerwirksam werden, zB
durch Vornahme einer Teilwertabschreibung.

Nach Ansicht des BMF sind dabei bebaute Grundstticke als getrennte
Wirtschaftsglter zu bewerten (keine Einheitstheorie). Eine Teilwertab-
schreibung ist daher entsprechend den Umstanden entweder nur fur
das Gebaude oder nur fir den Grund und Boden oder fir beides vor-
zunehmen. In der Praxis verlangt die Finanzverwaltung zur Glaubhaftma-
chung/zum Nachweis einer Wertminderung fundiertes Gutachten eines
Immobilien-Sachverstandigen. Zu den Verlustverrechnungsbeschran-
kungen (auch aus Teilwertabschreibungen) siehe unten Punkt 20.

Far rechnungslegungspflichtige Immobilienbesitzer gilt Folgendes:
e Bei Immobilien im Anlagevermdgen ist eine Teilwertabschreibung
bei voraussichtlicher Dauerhaftigkeit der Wertminderung
zwingend vorzunehmen (bedingtes Niederstwertprinzip);

bei nicht dauerhafter Wertminderung kann/darf eine Teilwertab-
schreibung vorgenommen werden (Wahlrecht). Wird diese in

der UGB-Bilanz vorgenommen, ist das flr das Steuerrecht
grundsatzlich maBgeblich.

Bei Immobilien im Umlaufvermdgen zB bei einem gewerblichen
Grundstickshandler ist ein gegenuber den Anschaffungs- oder
Herstellungskosten gesunkener Teilwert bei der Bewertung ohne
Einschrankung zwingend anzusetzen (also auch, wenn die Wertmin-
derung voraussichtlich nicht von Dauer ist; unbedingtes Niederst-
wertprinzip).

TIPP:

Da im Umlaufvermogen keine laufende AfA zuldssig ist, kann ein
echter Wertverlust durch zwischenzeitige Nutzung durch eine Teil-
wertabschreibung steuerlich bertcksichtigt werden.

Steigt in den Folgejahren nach Vornahme einer Teilwertabschreibung
der Teilwert (entspricht im Wesentlichen dem Verkehrswert), haben
unternehmensrechtlich rechnungslegungspflichtige Steuerpflichtige
eine steuerwirksame Zuschreibung zwingend vorzunehmen. Ober-
grenze fUr die Zuschreibung sind die fortgeschriebenen Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten. Wird eine Teilwertabschreibung
ganz oder teilweise zugeschrieben, ist der erhéhte Buchwert auf die
Restnutzungsdauer zu verteilen.
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15. Abbruch und anschaffungsnahe
Erhaltungsaufwendungen

Beim Abbruch von Gebauden stellte sich in der Vergangenheit ent-
sprechend der sog. Opfertheorie die Frage, ob die Abbruchkosten
und der Restbuchwert des Gebaudes sofort zum Zeitpunkt des
Abbruchs als Werbungskosten bzw. als Betriebsausgaben geltend
gemacht werden kénnen, oder aktiviert werden mussen.

Das BMF vertritt dazu in Rz 2618 und 6418a der EStR 2000 nunmehr
folgende Ansicht (verkurzte Darstellung):

® Bei Abbruch eines abbruchreifen Gebaudes: Abbruchkosten
gehoéren mit dem Kaufpreis zu den Anschaffungskosten des
Grund und Bodens. Abbruchreif ist ein Gebaude nach Ansicht
der Finanzverwaltung, wenn es aus objektiven wirtschaftlichen
oder technischen Griinden nicht sinnvoll saniert werden kann.

Bei Abbruch eines noch verwendbaren Gebaudes: Abbruchkosten
und Restbuchwert sind sofort (im Wirtschaftsjahr des Beginns der
Abbrucharbeiten) abzugsféhig. Dabei ist es unbeachtlich, ob das
Gebaude in Abbruchabsicht erworben wurde oder nicht, oder ob
der Abbruch in der Absicht einer Neuerrichtung eines Gebaudes
erfolgt oder zur Herstellung eines unbebauten Grundstickes dient.

Anschaffungsnahe Erhaltungsaufwendungen (innerhalb von drei
Jahren ab Anschaffung) sind generell nicht zu aktivieren, es gelten
die ,normalen® Aktivierungsregeln. Abschreibungen aus alten Akti-
vierungen kénnen aber unverandert fortgeflhrt werden.

16. Stille Reserven bzw. Ubertragungsriicklage

Stille Reserven sind jene Unterschiedsbetrage zwischen den VerauBe-
rungserlésen und den ertragsteuerlichen Buchwerten verauBerter Lie-
genschaften, die bei Verkauf aufgedeckt werden, dies gilt daher nicht
bei Entnahme. Sie kdnnen innerhalb des gleichen Betriebes Ubertra-
gen bzw. einer Rucklage zu gefthrt werden. Damit kann im Ergebnis
die Steuerlast aus der VerauBerung/Realisierung gestundet werden.

16.1. Voraussetzungen

Die Immobilie muss mindestens volle sieben Jahre zum betrieblichen
Anlagevermdgen gehort haben. Die Zeiten eines Rechtsvorgangers
sind bei Buchwertfortfihrung mitzurechnen.

Die Behaltefrist fur Grund und Boden sowie Gebaude ist getrennt zu

betrachten, da nach Ansicht des BMF jeweils eigene Wirtschaftsgu-
ter vorliegen.
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Die Frist fur verauBerte Grundsticke verlangert sich auf 15 Jahre,
wenn auf das Grundstlck bereits stille Reserven Ubertragen wurden
oder fur das Geb&ude eine Sonderabschreibung in Anspruch genom-
men wurde. Die Fristen sind tagesgenau zu berechnen.

TIPP:

Uberprifen Sie vor dem Notartermin, ob die Frist gewéahrleistet ist;
unter Umstanden reicht eine Verlegung des Termins um wenige Tage.

16.2. Einschriankungen

Fur Gewinne aus der VerduBerung im Sinne des Ertragsteuerrechts
gelten folgende Ubertragungsregeln:

Ubertragung stiller Reserven

zulassig | VON AUF
Grund und Boden Grund und Boden, Gebaude
Gebéauden Gebéaude
Sonstigen korperlichen Sonstige koérperliche
Wirtschaftsgltern Wirtschaftsguter
Unkoérperlichen Wirtschaftsgttern Unkoérperliche Wirtschaftsguter

nicht Anschaffungskosten fur (Teil-)Betriebe,

Beteiligungen an Personengesell-
schaften, Finanzanlagen

zulassig | ——

nicht VerauBerungsgewinnen aus (Teil-)
zulassig | Betrieben, Beteiligungen an Perso- E—
nengesellschaften

Sofern die stillen Reserven nicht im Jahr ihrer Aufdeckung Ubertra-
gen werden kénnen, besteht die Moglichkeit der Zuftihrung zu einer
auBerbiicherlichen Ubertragungsrticklage, fur deren Verwendung
besondere Bestimmungen (zB 12- bzw. 24-Monate-Frist) bestehen.

Die Ubertragungsmaéglichkeit steht nur natrlichen Personen als Ein-
zelunternehmer oder Mitunternehmer zu, und ist demnach bei Kapi-
talgesellschaften und anderen Kérperschaften nicht moglich.

TIPP:

Durch rechtzeitige rickwirkende Umgrindung einer GmbH oder
FlexCo in eine KG oder ein Einzelunternehmen kénnen Sie die Inan-
spruchnahme der Steuerbegunstigung sicherstellen.

17. Gewinnfreibetrag

Auch Anschaffungs- und Herstellungskosten von Geb&uden, Mieter-
investitionen uA kénnen fir den Gewinnfreibetrag genutzt werden.
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Der Gewinnfreibetrag betragt bis zu einer Bemessungsgrundlage
von EUR 33.000 15 % (statt bisher 13 %), flr die nachsten EUR
145.000 13 % des steuerlichen Gewinnes, abzuglich insb. VerauBe-
rungsgewinne iSd § 24 EStG. Uberschreitet die Bemessungsgrund-
lage diesen Betrag, steht fur den Uberschreitungsbetrag, abhéngig
von der Héhe der Uberschreitung, ein reduzierter Gewinnfreibetrag
zu (gestaffelt 7 % bis 4,5 %). Ubersteigt die Summe der Betriebs-
gewinne den Betrag von EUR 580.000, betragt der Gewinnfreibe-
trag hdéchstens EUR 46.400.

Bei BaumaBnahmen sind im Wirtschaftsjahr der Fertigstellung die
gesamten angefallenen Herstellungskosten maBgeblich.

Betriebliche Einklnfte aus der VerauBerung von Immobilien, die der
besonderen Besteuerung der ImmoESt unterliegen, kénnen in die
Bemessungsgrundlage fur den Gewinnfreibetrag einbezogen wer-
den und reduzieren lhre Steuerlast.

18. Investitionsfreibetrag (IFB und Oko-IFB)

Der IFB kann fur bestimmte Wirtschaftsguter des abnutzbaren Anla-
gevermogens geltend gemacht werden, die nach dem 31.12.2022
angeschafft oder hergestellt werden.

Der IFB stellt eine auBerbtcherliche, zuséatzliche Betriebsausgabe
dar und betragt 10% der Anschaffungs- oder Herstellungskosten
bestimmter abnutzbarer Anlageguter. Wenn es sich um Wirtschafts-
guter aus dem Bereich Okologisierung handelt, dann erhéht sich
der IFB auf 15% (Oko-IFB). Der IFB ist ins Anlageverzeichnis bzw.
in die Anlagenkartei aufnehmen und an der richtigen Stelle in der
Steuer- bzw. Feststellungs-Erklarung auszuweisen. Klassische
.Mieterinvestitionen sollen nach Ansicht des BMF grundsatzlich
vom IFB ausgeschlossen sein. Fur bestimmte ,Mieterinvestitionen®
kann jedoch dem Mieter dann ein (Oko-)IFB zustehen, wenn der-
artige Investitionen im wirtschaftlichen Eigentum des Mieters ste-
hen und nicht wie ein Gebaude (ausgenommen begunstigte Hei-
zungen, siehe gleich unten) abzuschreiben sind.

Der IFB ist gedeckelt, weil er nur fur (Teil-) Anschaffungs- bzw.
(Teil-)Herstellungskosten in H6he von héchstens EUR 1.000.000
pro vollem Wirtschaftsjahr geltend gemacht werden kann. Der IFB
kann nur im Rahmen der betrieblichen Einkunftsarten und nur bei
Gewinnermittlung durch Bilanzierung oder vollstandiger Einnah-
men-Ausgaben-Rechnung, also nicht bei Pauschalierung genutzt
werden.
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Aus o©kologischen Grinden ist nunmehr ausdricklich geregelt,
dass auch fur die Anschaffung und Herstellung von klimafreundli-
chen Heizungen in Zusammenhang mit Gebauden ein Oko-IFB von
bis zu 15 % zusteht.

Die begunstigten Wirtschaftsgliter werden taxativ genannt; mit
einem Oko-IFB geférdert werden als Gebaudeteil nur:

Wéarmepumpen,

Biomassekessel,

Fernwérme- bzw. Fernkaltetauscher,

Fernwarme- bzw. Fernkéltelbergabestationen und
Mikronetze.

Weitere Wirtschaftsguter, die als Gebaudebestandteile zu aktivieren
sind, sind nicht begunstigt. Nicht Oko-IFB-fahig sind naturgemaBl
laufende Aufwendungen, also Instandhaltungen und Reparaturen,
die nicht aktivierungspflichtig sind, da nur Wirtschaftsglter des
betrieblichen Anlagevermogens IFB-fahig sind. Der Héchstbetrag
von EUR 1 Mio Investitionssumme pro Jahr (fur 12 Monate bei vollem
— auch abweichendem — Wirtschaftsjahr) wird nicht erhéht. Auch bei
Pauschalierung gibt es keine neue Ausnahme. Siehe jedoch die
Maoglichkeit des Sonderabzugs von 15 % bei bestimmten Sanie-
rungsmaBnahmen in Punkt 13a.

19.Zinsschranke fiir Kérperschaften

Aufgrund der Vorgaben der EU wurde mit 2021 erstmals eine gene-
relle Zinsschranken-Regelung in Osterreich eingefiihrt, die schon
bestehenden Zinsenabzugsverbote bleiben zusatzlich aufrecht: Ein
,Zinstiberhang*“ (= Uberhang von abzugsfahigen Zinsaufwendungen
gegenuber steuerpflichtigen Zinsertragen) kann nur im Ausmal3 von
hoéchstens 30 % des steuerlichen EBITDA abgezogen werden.

Voller Zinsenabzug steht insbesondere zu:

e FUr den Zinstberhang ist ein Freibetrag (!) von bis zu EUR 3 Mio
pro Veranlagungszeitraum vorgesehen; Zinsen bis EUR 3 Mio
kénnen daher voll abgezogen werden. Bei einem Zinstberhang
von EUR 4 Mio kénnen EUR 1 Mio nicht abgezogen werden,
auBer die 30 %-Grenze (siehe oben) oder eine andere Ausnahme
(siehe gleich) lasst einen Abzug zu.

Fur ,stand alone“-Unternehmen, also insbesondere solche, die nicht
vollstandig (gilt auch fur at-equity-Konsolidierung) in einen Konzern-
abschluss einbezogen werden und kein verbundenes Unterneh-
men haben und keine auslandische Betriebsstatte unterhalten.
Far Zinsen aus ,Altvertragen®, das sind vor dem 17.6.2016 abge-
schlossene Vertrage, bis Ende 2025.
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e Wenn die Eigenkapitalquote der Kérperschaft gleich oder héher
als die Eigenkapitalquote des Konzerns ist, wobei eine Unter-
schreitung um bis zu 2% (Toleranzregel) unschadlich ist — sog
,Eigenkapital-Escape-Klausel.

TIPP:

Auch in der KéSt-Unternehmensgruppe besteht die Moglichkeit,
einen fiktiven“ Teilkonzernabschluss fur die Gruppe zu erstellen
(,Gruppenabschluss*“), um gegebenenfalls die ,Eigenkapital-Escape-
Klausel* zu nutzen.

20.Verluste und Steuermodelle

VerauBerungsverluste aus betrieblichen GrundsticksverauBerungen
(bei Gebauden nach Ansicht des BMF auch Entnahmeverluste) sowie
Teilwertabschreibungen sind vorrangig mit VerduBerungsgewinnen,
Zuschreibungen und nach Ansicht des BMF auch mit Entnahmege-
winnen aus betrieblichen Grundstlcken zu verrechnen. Die vorran-
gige Verlustverrechnung gilt jedoch nur fur Grundsttcke, deren
Wertsteigerung dem besonderen 30%igen Steuersatz unterliegen.

Ein danach verbleibender Verlust darf nur zu 60% mit progressiv
besteuerten Einkunften verrechnet werden. Ist eine Verrechnung des
betrieblichen Verlustes mit anderen Einkinften im Veranlagungsjahr
nicht (ganzlich) moéglich, wird der (verbleibende) betriebliche um 40 %
gekurzte Verlust als Verlustvortrag in kinftige Veranlagungsjahre vor-
getragen.

TIPP:

Verluste von betrieblichen Einnahmen-Ausgaben-Rechnern sind —
wie bei Bilanzierern — zeitlich unbegrenzt vortragsfahig. Die Vortrags-
fahigkeit gilt fur Verluste ab der Veranlagung 2013 sowie allenfalls
noch nicht verrechnete ,alte” Anlaufverluste vor 2007.

Negative Einkinfte aus (Teil-)Betrieben, deren Unternehmensschwer-
punkt im Verwalten unkérperlicher Wirtschaftsgiter oder in der
gewerblichen Vermietung von Wirtschaftsgutern liegt, sind weder als
Sonderausgaben vortragsfahig noch ausgleichsfahig. Solche Verluste
kénnen nur mit (spéateren) positiven Einkunften aus dieser Betatigung
oder diesem Betrieb verrechnet werden. Diese Regelung zielt in erster
Linie auf Leasinggesellschaften ab.

Nach der Verwaltungspraxis kommt das Verlustausgleichsverbot bei
(vermogensverwaltender) Vermietung von Liegenschaften nicht zur
Anwendung.
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Weiters gibt es Sonderregelungen fur den Verlustabzug bei Beteili-
gungen, bei denen das Erzielen von steuerlichen Vorteilen im Vor-
dergrund steht. Modelle, bei denen in Werbematerialen Steuervor-
teile angepriesen werden, sind daher idR ,mit Vorsicht zu genieBen®.

Verluste von kapitalistischen Mitunternehmern, das sind beschrankt
haftende Mitunternehmer mit keiner ausgepragten Mitunternehmer-
initiative, werden diesen als natlrliche Personen nur bis zu Héhe
der jeweils tatsachlich geleisteten Einlage zugewiesen. Daruber
hinausgehende Verlustanteile werden steuerlich auf ,personliche*
Wartetaste gelegt.

TIPP:

Prufen Sie gegen Jahresende als kapitalistischer Kommanditist, ob lhre
Einlagen ausreichen, um die volle Verlustzuweisung sicherzustellen.

Wartetastenverluste sind beim kapitalistischen Mitunternehmer mit
kunftigen geleisteten Einlagen bzw. steuerlichen Gewinnen voll aus-
gleichsfahig.

21. Immobilien und Betriebsaufgabe/-verauBerung

Unter bestimmten Voraussetzungen unterliegt der Gewinn aus der
Betriebsaufgabe bzw. BetriebsverauBerung samt Ubergangsgewinn
nur dem sog. Halftesteuersatz, also dem halben Durchschnittssteu-
ersatz. Nicht Teil dieses VerauBerungs- oder Aufgabegewinnes sind
jedoch VerauBerungs- oder Entnahmegewinne von Grundstlicken,
wenn diese dem besonderen 30%igen Steuersatz unterliegen oder
zu steuerlichen Buchwerten entnommen werden mussen, auBer es
erfolgt ein Antrag auf Ansatz des gemeinen Wertes und ein Antrag
Regelbesteuerung.

Befindet sich im Betriebsvermdgen ein Grundstick, so unterblieb bis
30.6.2023 in bestimmten Fallen (Hauptwohnsitz) die Besteuerung
der auf das gesamte Grundstick entfallenden stillen Reserven: und
zwar uU dann, wenn der Unternehmer das Grundstlck anlasslich
der Betriebsaufgabe ins Privatvermégen entnahm. Anders war die
Situation, wenn es sich um eine BetriebsverduBerung oder Entnahme
des Gebaudes im Rahmen einer Einbringung nach Artikel Il
UmgrStG handelt.

Der Steuerpflichtige konnte und kann seine ehemaligen Betriebs-
raumlichkeiten nach Betriebsaufgabe verwenden, um anderweitige
Einkuinfte zu erzielen (zB Vermietung), die bis 30.6.2023 geltende
Hauptwohnsitzbefreiung wird dadurch nicht gestort.
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lll. Immobilien im Betriebsvermégen

Die unversteuert gebliebenen stillen Reserven kirzen im Falle der fort-
gefthrten Einklnfteerzielung jedoch den steuerlichen Wertansatz und
damit die Abschreibungsbasis.

Eine (riickwirkende) Nachversteuerung der bisher unversteuerten
stillen Reserven erfolgt nur, wenn die Immobilie innerhalb einer Frist
von funf Jahren nach begunstigter Betriebsaufgabe (bis 30.6.2023
maoglich) verauBert wird, und zwar héchstens in dem Ausmas, in dem
stille Reserven bei VerauBerung tatsachlich realisiert werden:

e Sinkt der Wert der Immobilie nach Entnahme, verringert sich die
Nachversteuerung héchstens auf Null — kein Verlust.

® Bei einer Wertsteigerung sind die stillen Reserven des Entnahme-
zeitpunkts rickwirkend als betriebliche EinkUnfte mit dem Sonder-
oder Regelsteuersatz nachzuversteuern.

e Die Wertsteigerungen danach sind als Einktnfte aus privaten
GrundstticksverauBerungen zu erfassen.

Voraussetzung fur die Anwendung dieser Begunstigung war jeden-

falls, dass der Unternehmer bis zur/bei Betriebsaufgabe seinen

Hauptwohnsitz im Betriebsgebaude hatte und einer der folgenden

Félle vorlag:

o Der Steuerpflichtige hat das 60. Lebensjahr erreicht und stellt im
Zusammenhang mit der Betriebsaufgabe seine gesamte Erwerbs-
tatigkeit (nach Ansicht des BMF: fur zumindest ein Jahr) wirklich
ein, oder

e der Steuerpflichtige ist erwerbsunfahig, oder

e der Steuerpflichtige ist verstorben und die Betriebsaufgabe ist
durch den Todesfall bedingt.

Von der Begunstigung ist auch zum Hauptwohnsitz dazugehériger
Grund und Boden (in angemessenem Ausmal, nach herrschender
Ansicht bis zu 1.000 m?) erfasst; die Entnahme von Grund und Boden
in das Privatvermogen ist idR nicht steuerpflichtig.

Ausnahmsweise kann nach Ansicht des BMF bei Verkauf der Immobi-
lie auch die ,normale”, private Hauptwohnsitzbefreiung im Betriebs-
vermdgen zur Anwendung gelangen, wenn die Immobilie vor der Ein-
lage ins Betriebsvermdgen innerhalb der letzten zehn Jahre zumin-
dest funf Jahre durchgehend als privater Hauptwohnsitz gedient hat.

Die oben dargestellte Regelung der Hauptwohnsitzbefreiung bei
Betriebsaufgabe wurde ab 1.7.2023 durch die mit dem AbgAG 2023
eingeflhrte generelle steuerfreie Entnahme von Grundstiicken
(Grund und Boden, Gebauden sowie Baurechten) aus dem Betriebs-
vermogen ins Privatvermdgen abgeldst (siehe oben Punkt 8.).
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Bei BetriebsverauBerungen, bei denen das Betriebsgebaude nicht
mitverkauft wird, kann dieses seit 1.7.2023 ohne weitere Vorausset-
zungen steuerfrei vom VerauBerer ins steuerliche Privatvermdgen
Ubernommen werden. Danach kann ohne Wartefrist auch eine Ver-
mietung des entnommenen Betriebsgebaudes bspw an den Betriebs-
erwerber erfolgen.

22.Immobilien und Betriebsiibergabe

Die Schenkung eines Einzelunternehmens (= unentgeltliche Uber-
tragung) ist grundsatzlich mit denselben unternehmens-, gewerbe-,
arbeits- und sozialversicherungsrechtlichen Konsequenzen verbun-
den wie ein Verkauf (entgeltliche Ubertragung).

Aus steuerlicher Sicht ergeben sich jedoch einige Besonderheiten,
insbesondere auch Begunstigungen fur Immobilientbertragungen.

Aus ertragsteuerlicher Sicht handelt es sich bei der Schenkung eines
Betriebes mit Ubertragung eines positiven Verkehrswertes (1) um
einen Fall der steuerlichen Buchwertfortfilhrung, es féllt daher ins-
besondere keine Immo-ESt flr Ubertragenen Grund & Boden sowie
Gebaude an.

Unentgeltlichkeit liegt ertragsteuerlich bspw auch vor, wenn der
Betrieb nicht geschenkt wird, sondern gegen Unterhaltsrente oder
(auBer-)betriebliche Versorgungsrente Ubertragen wird. Im Falle
der (auBer-)betrieblichen Versorgungsrente ist die Rente beim Ren-
tenempféanger bei Zahlung steuerpflichtig (progressiver Einkom-
mensteuertarif), daflr besteht ein voller Sonderausgabenabzug
beim Rentenzahler.

Nach neuer Rechtsprechung des VwGH gilt die bisher bekannte
50%-Grenze fur die steuerliche Einstufung als entgeltlich oder
unentgeltlich nur noch fur Rentengeschatfte. Fur alle anderen Uber-
tragungen gilt uU nur noch eine 25%-Grenze: Weicht der Wert der
Gegenleistung um nicht mehr als 25% vom Verkehrswert des Uber-
tragenen Wirtschaftsguts ab, ist in der Regel von einem einheitli-
chen, entgeltlichen Rechtsgeschaft auszugehen.

Umkehrschluss: Bei Immobilientbertragungen in der Familie mit
einer Gegenleistung von zB 1/2 oder 2/3 des Verkehrswerts, ist
nach der neuen Judikatur und der Ansicht des BMF nunmehr idR
von einem unentgeltlichen Vorgang auszugehen, der keiner Immo-
ESt unterliegt.
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lll. Immobilien im Betriebsvermégen

Umsatzsteuerlich ist zu beachten, dass eine unentgeltliche
Betriebstubertragung unter Lebenden regelmaBig eine Eigenver-
brauchsbesteuerung ausldst. Es ist daher auf die ordnungsgeméaBe
Rechnungslegung zu achten, um den Vorsteuerabzug beim
Beschenkten sicherzustellen. Bei unternehmerisch genutzten Immobi-
lien besteht grundsétzlich ein Wahlrecht zwischen umsatzsteuerpflich-
tiger Behandlung und umsatzsteuerfreier Immobilientbertragung.

Bei steuerfreier Ubertragung kénnen beim Schenkenden Vorsteuer-
Berichtigungspflichten schlagend werden. Bei vermieteten Immobi-
lien ist zudem zu beachten, dass ein allfalliges ,Errichterprivileg*
nach herrschender Ansicht mit Ubergabe verlorengeht und damit
ebenso Vorsteuerberichtigungspflichten entstehen kénnen. Zur
Umsatzsteuer siehe im Detail Kapitel II.

Bei der Grunderwerbsteuer gibt es unter bestimmten Voraussetzun-
gen ErmaBigungen fur Betriebstbergaben. Ein Freibetrag von bis zu
EUR 900.000 darf von der GrESt-Bemessungsgrundlage insbeson-
dere unter folgenden Voraussetzungen abgezogen werden:

e Esliegt ein unentgeltlicher oder teilentgeltlicher Erwerbsvorgang
vor; Hinweis: bei Teilentgeltlichkeit steht der Freibetrag fur den
unentgeltlichen Teil zu;

Es wird ein Betrieb, Teilbetrieb oder Mitunternehmeranteil tber-
tragen; Hinweis: bei Quotenschenkungen oder Ubertragung von
Teilen von MU-Anteilen steht der Freibetrag anteilig zu, die Min-
destquote betragt jedoch 25%;

e Erwerber ist eine natlrliche Person;

Die Ubertragenen Immobilien gehéren zum (Sonder-)Betriebsver-
maogen des Ubertragenen (Teil-)Betriebs bzw. zum Sonderbetriebs-
vermégen des Mitunternehmeranteiles; Immobilien im Gesell-
schaftsvermégen einer Personengesellschaft und Kapitalgesell-
schaftsanteile sind hier nicht begunstigt.

Die GrESt ist idR vom steuerlichen Grundstickswert zu bemessen,
fur unentgeltliche Ubertragungen wird der Staffeltarif (0,5% bis
3,5%) angewendet. Die maximale Grunderwerbsteuerbelastung ist
mit 0,5% des Grundstiickswerts — ohne Abzug des Betriebsfreibe-
trages — gedeckelt. Diese Deckelung greift daher bei Grundsttcks-
werten von rund EUR 1,4 Mio und héher.

Hinsichtlich der Mitubertragung von Betriebs-Schulden ist zu
beachten, dass hier grundséatzlich eine prozentuelle Kurzung des
Freibetrages von EUR 900.000 vorzunehmen ist, soweit die mit-
Ubertragenen Betriebsschulden der Immobilie zuzurechnen sind. In
Hoéhe der anteiligen ,Immobilien-Schulden” liegt dann namlich ein
entgeltlicher Vorgang vor, welcher der normalen GrESt von 3,5%
unterliegt.
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Innerhalb des begunstigen Familienkreises gilt die Immobilientber-
tragung auch bei Mitlbertragung von Betriebs-Schulden stets als
unentgeltlicher Vorgang, sodass die dargestellte Kirzung des Frei-
betrages nicht erforderlich ist und daher die EUR 900.000 gegebe-
nenfalls voll zustehen.

Zur moglichen Anwendbarkeit des NeuFOG siehe Punkt 23.

23.Immobilien und Umgriindungen

Bei Liegenschaftsibertragungen lassen sich zum Teil erhebliche
Reduktionen im Bereich der Verkehrssteuern (zB Grunderwerb-
steuer) erzielen, sofern diese Ubertragungen im Rahmen des
Umgrindungssteuergesetzes erfolgen. Bei Umgrindungen nach
dem UmgrStG wird die Grunderwerbsteuer grundsatzlich vom
Grundstlckswert bemessen, der anzuwendende Steuersatz betragt
0,5 %. Nur bei land- und forstwirtschaftlichen Grundstlcken gilt nicht
der Grundstlckswert, sondern der einfache Einheitswert als Bemes-
sungsgrundlage, der Steuersatz betragt dafur aber 3,5 % (die Recht-
maBigkeit der Ankntpfung an den Einheitswert wurde Ende 2021 vom
Verfassungsgerichtshof bestatigt).

Die 1,1%ige Grundbuchsgebiihr wird bei Umgrindungsvorgéangen
grundsatzlich mit dem dreifachen Einheitswert — auf Antrag héchs-
tens jedoch mit 30 % des Verkehrswertes — bemessen.

Diese Begunstigungen von Umgrindungen kommen allerdings nur
zur Anwendung, wenn die Immobilie Teil eines zu Ubertragenden
Betriebes oder Teilbetriebes oder Mitunternehmeranteiles ist.
Ausnahmen: im Rahmen von Verschmelzungen und Zusammen-
schlUssen.

Bei Anwendung des UmgrStG sollte ein Spezialist beigezogen werden.

Unter Umstanden fallt auch keine Grunderwerbsteuer an, wenn die
zu Ubertragende Immobilie innerhalb der letzten drei Jahre von dem
Rechtstrager erworben wurde, der das Vermdgen nun wieder Uber-
nimmt. Weiters wird, wenn die Voraussetzungen erfullt sind, zuséatz-
lich die bereits entrichtete Grunderwerbsteuer rlickerstattet.

Wird Vermdgen aus dem gemeinschaftlichen Betriebsvermogen
einer Mitunternehmerschaft ins Sonderbetriebsvermégen (indivi-
duelles Quotenvermégen) quotenwahrend entnommen, entfallt
eine ertragsteuerliche Entnahmebesteuerung. Gleiches gilt fur Ent-
nahmen von Grund und Boden ins Privatvermdgen.
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lll. Immobilien im Betriebsvermégen

Beachten Sie bitte bei Einlagen von Immobilien in eine Kapital- oder
Personengesellschaft auBerhalb des Umgrindungssteuergesetzes
Folgendes: Soweit keine Gegenleistung (wie zB auch mitlbertra-
gene Schulden) vorhanden ist, ist die GrESt mit 0,5 % bis 3,5 %
(,Staffeltarif“) des Grundstlickwerts zu berechnen. Nur die Eintra-
gungsgebuhr ist vom dreifachen Einheitswert — auf Antrag maximal
von 30 % des Verkehrswertes — zu bemessen.

Bei Einlagen von Immobilien aus dem steuerlichen Privatvermédgen
in eine Personengesellschaft auBerhalb des Umgriindungssteuerge-
setzes ist spatestens ab dem 1.1.2024 infolge des AbgAG 2023
(nach Ansicht des BMF seit 2014) zu beachten, dass die Ubertra-
gung hinsichtlich der eigenen Beteiligungsquote des Ubertragenden
Steuerpflichtigen (,Eigenquote* = Einlagevorgang) und der Beteili-
gungsquoten der anderen Gesellschafter (,Fremdquote” = VerauBe-
rungsvorgang) ertragsteuerlich getrennt zu beurteilen ist: Soweit die
Ubertragene Immobilie dem Steuerpflichtigen nach Ubertragung in
das Gesellschaftsvermégen in der Personengesellschaft anteilig
nicht mehr zuzurechnen ist (,Fremdquote”), liegt in diesem Ausmal3
eine steuerpflichtige VerauBerung vor, die in der Regel der Immo-ESt
unterliegt. Hinsichtlich der ,Eigenquote” ist zudem steuerlich Vor-
sorge zu treffen, dass es zu keiner Steuerlastverschiebung kommt,
bspw durch Erg&nzungsbilanzen.

In Einzelfallen kénnen die Beglinstigungen des NeuF6G zu einer
ErmaBigung oder zu einem génzlichen Entfall der GrESt fuhren.

Auch bei 6¢ffentlichen Ausgliederungen und Ruckgliederungen fallt

bei Erfullung der Voraussetzungen des Artikels 34 des BBG 2001
idgF keine GrESt an.
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IV. Immobilien und Privatstiftungen

1. Grundziige der Besteuerung

Fur Immobilien in einer eigen- oder gemischtnutzigen Privatstiftung

gelten bei Offenlegung aller aktuellen Stiftungsurkunden und von Treu-

handschaften — rechtzeitig bis zur Rechtskraft des Bescheides —
folgende Bestimmungen:

e |Laufende Besteuerung der Mietiiberschiisse mit 23 % Korper-

schaftsteuer (K6St). Weiters ist Folgendes zu beachten: im

auBerbetrieblichen Vermietungsbereich betragt der Verteilungs-

zeitraum fUr Instandhaltungs- bzw. Instandsetzungsaufwendun-
gen 15 Jahre und betragt der Grundanteil bis zu 40 % geméaB

GrundanteilV 2016.

» Der Beobachtungszeitraum fiir die Uberpriifung der Thematik
Liebhaberei wurde mit Wirksamkeit 1.1.2024 durch eine
Verordnung des BMF um 5 Jahre verlangert.

AuBerbetriebliche GrundstiicksverduBerungen sind — abgesehen

von Befreiungen — grundsatzlich steuerpflichtig, derartige

,Gewinne" unterliegen der Zwischensteuer, die bei KESt-pflichti-

gen Zuwendungen ,angerechnet” wird.

Betriebliche GrundstlcksverauBerungen unterliegen idR der KoSt

von 24 % bzw. 23 % ab 2024, wobei uU fur Teile des Gewinnes

die Pauschalbesteuerung zur Anwendung gelangen kann.

Bei Auflésung der Privatstiftung kommt es nicht mehr in allen Fal-

len zu einer vollstandigen Gutschrift geleisteter Zwischensteuer.

Was die Besteuerung von auBerbetrieblichen GrundstticksverauBerun-
gen betrifft, gelten fur Stiftungen idR die Bestimmungen zu den priva-
ten GrundstucksverauBerungen (Unterscheidung , Altgrundstick” und
,Neugrundsttick"):

Bei Altgrundstiicken, also jenen, die am 31.3.2012 infolge Ablaufs
der Spekulationsfrist nicht steuerverfangen waren (Hinweis: bei
unentgeltlichem Erwerb setzte die Stiftung die Spekulationsfrist des
Rechtsvorgangers fort), kommt im Normalfall die pauschale Zwi-
schensteuer von 3,22 % bzw. 13,8 % bei Umwidmungen des Verau-
Berungserléses zur Anwendung.

Die Regelungen fur die pauschale Besteuerung von ab dem 1.1.1988
umgewidmeten Immobilien des ,Altvermdgens” (de facto-Besteue-
rung mit 13,8 % anstelle von 3,5 %) wurden vor Jahren verscharft:
innerhalb der Verjahrung unterliegen alle Kaufpreiserhéhungen
infolge Umwidmung nachtraglich und rtckwirkend der erhdhten
Immobilienbesteuerung von 13,8 %.

Zu den Neugrundstiicken des steuerlichen Privatvermégens,
deren VerauBerung stets der vollen 23%igen Zwischensteuer vom
VerauBerungsgewinn unterliegt, z&hlen auch bestimmte Grundstu-
cke von nach der Regelung des BBG 2011 ,infizierten® Stiftungen.
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IV. Immobilien und Privatstiftungen

Wie bei Kapitalgesellschaften gelten die Bestimmungen hinsichtlich
der Einhebung der ImmoESt auch bei Privatstiftungen nicht. Es
erfolgt keine Selbstberechnung durch Parteienvertreter und es ist
keine besondere Vorauszahlung zu leisten.

e Zuwendungen an die Begiinstigten werden — auBer bei KESt-
freier ,Substanzausschuttung® — idR mit 27,5 % KESt besteuert
und sind damit endbesteuert (Regelbesteuerung moglich).

* Bestimmte Einnahmen aus Kapitalvermégen, wie Zinsen aus
Bankeinlagen und Anleihen, Gewinne aus der VerauBerung von
GmbH-Anteilen, Aktien, Investmentfonds, Einktnfte aus Deriva-
ten, EinkUnfte aus Kryptow&hrungen (etc., sind, solange sie in der
Privatstiftung thesauriert werden, idR mit 23 % Zwischensteuer
belastet. Bei spaterer KESt-pflichtiger Zuwendung an einen
(Letzt-) Begunstigten wird eine frihere Zwischensteuer der Privat-
stiftung insoweit wieder gutgeschrieben. In bestimmten Fallen
werden EinkUnfte aus Kapitalvermdgen mit der ,regularen”
23%igen KoSt besteuert, zB bei Krediten, private placements
oder bei Beteiligungen als echter stiller Gesellschafter.

Zum generell seit 1.3.2022 geltenden neuen Besteuerungsregime fur
Kryptowahrungen siehe unseren Folder ,1x1 der Steuern 2024°,
Kapitel V.6.

Weiterflhrende Informationen zu Krypto-Assets, Blockchain, Tokeni-
sierung und weiteren neuen Investitions-Modellen und neuen span-
nenden Trends im Immobilien-Bereich finden Sie auf unserer Website.

t‘..{' H
3

- ‘}

¢ Ausschuittungen aus 6sterreichischen Tochter-Kapitalgesell-
schaften sowie aus internationalen Schachtelbeteiligungen und
Portfoliobeteiligungen der Privatstiftung werden wie bei Kapital-
gesellschaften behandelt und sind daher grundséatzlich steuerfrei
(die Hinzurechnungsbesteuerung sowie die ,switch over-Rege-
lungen® des Methodenwechsels betreffend Wechsel zur Anrech-
nungsmethode sind zu beachten).

» Die bei VerauBerung von Beteiligungen aufgedeckten stillen
Reserven sind grundsatzlich steuerpflichtig, koénnen jedoch unter
bestimmten Voraussetzungen (ab 1 %) auf Neuanschaffungen
von mehr als 10 % Ubertragen werden. Die durch die Judikatur
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des VwWGH verschéarfte Auslegung der Regelung ist — vereinfacht
ausgedruckt —ab 1.1.2023 zu beachten.

Eine steuerfreie Auszahlung von ab dem 1.8.2008 gestiftetem
Vermogen — eine Substanzausschuttung — ist (erst dann) steuer-
frei, wenn die Summe der Zuwendungen der Stiftung das
Evidenzkonto kurzt. Im Ergebnis sind Zuwendungen so lange
KESt-pflichtig, als sie im Bilanzgewinn und in Gewinnrtcklagen
sowie in den steuerlichen stillen Reserven der Stiftung Deckung
finden. Kurz gesagt: ,Zuerst steuerpflichtiger Ertrag, dann erst
steuerfreie Substanz".

Zur Besteuerung von Luxusimmobilien in Privatstiftungen siehe
die Ausflhrungen auf unserer Homepage unter www.tpa-group.at/
de/news/rechtssicherheit-fuer-die-vermietung-von-luxusimmobilien/

2. Gebiihren bei Zuwendung

Bei der ertragsteuerlich unentgeltlichen Ubertragung von inlandi-
schen Immobilien durch den Stifter an die Stiftung fallen folgende
Kosten an (ohne Vertragserrichtungs- bzw. Notarkosten):

e Grunderwerbsteuer zwischen 0,5 % und 3,5% des ,Grund-
stlckswertes”, wobei hier ein ,Staffeltarif* anzuwenden ist (siehe
dazu sowie auch zur Abgrenzung zwischen unentgeltlichen, teil-
entgeltlichen und entgeltlichen Vorgangen Kapitel V):

e fUr die ersten 250.000 Euro 0,5%,
e fUr die nachsten 150.000 Euro 2,0%,
e und dartber hinaus 3,5%.

e Zuschlag von 2,5% vom ,Grundstickswert” sowie

e Grundbuch Eintragungsgebiihr von 1,1% vom gemeinen Wert
(entspricht mit wenigen Ausnahmen dem Verkehrswert).

Far weitere Informationen siehe unsere Broschure ,Das 1x1 der
Stiftungsbesteuerung*, die Sie gratis auf unserer Website bestellen
kénnen.
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V. Grunderwerbsteuer und Eintragungsgebiihr

Seit 2016 werden grunderwerbsteuerpflichtige Tatbestande idR auf
Basis der Gegenleistung berechnet, mindestens aber vom — in der
GrundsttckswertVO definierten — Grundstlickswert.

Folgende Staffelung bzw. folgende Steuerséatze gelten fur den unent-
geltlichen Teil einer Ubertragung:

e die ersten EUR 250.000 mit0,5%

e die nachsten EUR 150.000 mit2,0%

e darUber hinaus mit 3,5 %.

Der entgeltliche und teilentgeltliche Teil einer Ubertragung unterliegt
dem reguléren Steuersatz von 3,5 %.

Bis zu 30 % Gegenleistung wird gesetzlich von einem ganzlich unent-
geltlichen Geschéft, zwischen 30 % und 70% von einem teilentgeltli-
chen Geschaft und tber 70 % Gegenleistung von einem rein entgelt-
lichen Geschéaft ausgegangen.

Ubertragungen innerhalb des Familienkreises und Erwerbe von
Todeswegen gelten grunderwerbsteuerlich immer als unentgeltlich.
Gleiches gilt fur Ubertragungen der gemeinsamen Wohnstatte. Fur
die Ermittlung des anzuwendenden Steuersatzes werden die Erwerbe
zwischen denselben naturlichen Personen, in dieselbe Richtung
innerhalb der letzten funf Jahre ebenso zusammengerechnet, wie der
Erwerb einer wirtschaftlichen Einheit.

Bei land- und forstwirtschaftlichen Grundsticken kommt der Ein-
heitswert zur Anwendung.

Bemessungsgrundlage

Der Grundsttckwert, der bei Erwerbsvorgadngen ohne Gegenleis-
tung (zB Schenkung, Erbschaft), Anteilsibertragungen, Anteilsver-
einigungen und Ubertragungen im Zuge von Umgriindungen anzu-
setzen ist, kann auf drei Arten ermittelt werden (Wahlrecht des Steu-
erpflichtigen):

e Pauschalmethode: Summe des Grundwertes und des Gebaude-
wertes siehe nachfolgend im Detail

* Immobilienpreisspiegel: Ein von einem geeigneten Immobilien-
preisspiegel abgeleiteter Wert
Fur Erwerbsvorgange, fur welche die Steuerschuld nach dem 31.
Dezember 2016 entsteht, sind ausschlieBlich die (zum Zeitpunkt
des Entstehens der Steuerschuld) zuletzt verdffentlichten Immobi-
liendurchschnittspreise der Bundesanstalt Statistik Osterreich
heranzuziehen. Um durch regionale Schwankungen Uberhdhte
Werte zu vermeiden, betragt der Grundsttckswert 71,25 % des
aus dem Immobilienpreisspiegel ermittelten Wertes.
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e Sachverstandigengutachten: Nachweis des geringeren gemeinen
Wertes durch einen Sachverstéandigen

Ermittlung Grundstiickswert auf Basis der Pauschalmethode

Zur Ermittlung des Grundwertes wird bei dieser Methode die Grund-
flache mit dem dreifachen Bodenwert pro Quadratmeter und dem
Hochrechnungsfaktor multipliziert.

Basis der Berechnung des Gebaudewertes ist die Nutzflache des
Gebéaudes (Bodenflache abzuglich der Wandstarken und der im Ver-
lauf der Wande befindlichen Durchbrechungen und Ausnehmungen).
Nicht zur Nutzflache zahlen etwa Treppen oder unausgebaute Dach-
bdden. Kellerflachen, Flachen von Garagen oder KFZ-Abstellplatzen
sind mit 35 % anzusetzen.

Ist die Nutzflache nicht bekannt, sind 70 % der Bruttogrundrissflache
(Summe der Grundrissflachen) als Berechnungsbasis heranzuzie-
hen. Keller- und Garagenflachen sind im AusmaR von 50 % anzuset-
zen (ein 30 %iger Abschlag hat aber auch hier zu erfolgen).

Nutzflache bzw. Bruttogrundrissflache sind mit dem (je nach Bundes-
land unterschiedlich hohen) in der Grundstlckswertverordnung —
GrWV des BMF - festgelegten Baukostenfaktor zu multiplizieren. In
Abhangigkeit von Bauweise und Nutzung sind folgende Anteile des
Baukostenfaktors in die Berechnung miteinzubeziehen:

Art des Gebaudes

100 % Wohnzwecken dienende Gebaude, soweit fur diese kein Richtwert
oder Kategoriemietzins gilt

60 % Fabriksgebaude, Werkstattengebaude, Lagerhauser als Teile der

wirtschaftlichen Einheit eines Fabriksgrundstticks

25% Einfachste Bauten (zB Glashauser, Kalthallen, Geratehauser,
Schrebergartenhauser) sowie bei behelfsmaBiger Bauweise

71,25% bei allen anderen Gebauden

In einem letzten Berechnungsschritt ist die Altersminderung des
Gebaudes zu berlcksichtigen. Je nach dem Zeitpunkt erfolgter Sanie-
rungen bzw. der Fertigstellung des Gebaudes sind folgende Prozent-
sétze anzusetzen:

100% 80% 65% 30%
Gebaude | Fertigstellung Teilsanierung vor Fertigstellung | Fertigstellung
oder umfassende | < 20 Jahren, wenn | vor vor
Sanierung vor Fertigstellung vor 20 -40 Jahren | > 40 Jahren
< 20 Jahren mehr als 20 Jahren
Einfachste | Fertigstellung Fertigstellung | Fertigstellung
Bauten vor vor vor
< 10 Jahren 10-20 Jahren | > 20 Jahren
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V. Grunderwerbsteuer und Eintragungsgebiihr

Eine umfassende Sanierung liegt vor, wenn innerhalb der letzten

20 Jahre vor dem Erwerb mindestens vier der in der GrWV angefthr-

ten MaBnahmen durchgefuhrt wurden (eine Teilsanierung bei min-

destens zwei der MaBnahmen):

e Erneuerung des AuBenverputzes mit Erhéhung des Warme-
schutzes,

e erstmaliger Einbau oder Austausch von Heizungsanlagen,

e erstmaliger Einbau oder Austausch von Elektro-, Gas-, Wasser-
oder Heizungsinstallationen,

e erstmaliger Einbau oder Austausch von Badezimmern oder

Austausch von mindestens 75 % der Fenster.

Anteilsvereinigung

Der Grunderwerbsteuer unterliegt auch die Ubertragung von Anteilen
an Grundsttcks-Gesellschaften, wenn mindestens 95 % aller Anteile
der Gesellschaft in der Hand des Erwerbers vereinigt oder von ihm
erworben werden. Weiters besteht auch ein Tatbestand einer ,mittel-
baren” Anteilsvereinigung, da die Eingliederung in eine Unterneh-
mensgruppe nach § 9 KStG zu einer Anteilsvereinigung fuhren kann.

Gemal dem deutschen ,Vorbild* wird bei Anteilstibertragungen an
grundstlcksbesitzende Personengesellschaften eine Anteilsvereini-
gung dann bewirkt, wenn innerhalb von funf Jahren mindestens 95 %
der Anteile am Gesellschaftsvermoégen auf neue Gesellschafter
Ubergehen.

In Féllen einer Anteilsvereinigung betragt der anzuwendende Steuer-
satz einheitlich 0,5 %. Bemessungsgrundlage ist der Grundsttickswert.

Gesellschaftsanteile, die zu treuen Handen Ubereignet werden, wer-
den bei Rechtsvorgéngen seit dem 1.1.2016 dem Treugeber zuge-
rechnet, wobei die Zurechnung bestehender Treuhandschaften erst
ab der ersten Transaktion nach dem 1.1.2016 erfolgt. Diese Bestim-
mung ist fur Personen- und Kapitalgesellschaften gleichermaBen
anzuwenden, womit die frihere Gestaltungspraxis der Treuhand-
schaft ausgedient hat.

Ehegattenwohnungen

Bei Erwerb von Wohnungen unter Lebenden bzw. dem Erwerb von
Todes wegen (durch den Partner, Ehegatten) kénnen bis zu 150 m?
steuerfrei belassen werden. Die geltenden 150 m? sind als Freibetrag
zu verstehen.
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Temporére Gebiihrenbefreiung bei dringendem Wohnbediirfnis

Zur Erleichterung des Eigentumserwerbs bei einem dringenden
Wohnbedurfnis wurden, befristet fur zwei Jahre, die Nebengebuhren
(Grundbuchs- und Pfandrechtseintragungsgebuthren) abgeschafft.
Dies gilt aber nur unter folgenden Voraussetzungen:

e Das entsprechende Rechtsgeschéaft wird nach dem 31.3.2024
abgeschlossen. Der Kaufvertrag fur den Erwerb des Grundeigen-
tums und gegebenenfalls der Pfandbestellungsvertrag ddrfen
erst nach diesem Zeitpunkt geschlossen werden.

Der Antrag auf Eintragung im Grundbuch langt nach dem
30.6.2024 und vor dem 1.7.2026 beim Grundbuchsgericht ein
(Befristung auf zwei Jahre).

Das errichtete oder zu errichtende Gebaude wird zur Befriedi-
gung eines dringenden Wohnbediirfnisses des einzutragenden
(Mit-)Eigentumers verwendet.

Im Fall einer Pfandrechtseintragung steht die GebUhrenbefrei-
ung nur zu, wenn das zugrundeliegende Darlehen zu mehr als 90
% fur den Erwerb, die Errichtung oder Sanierung eines beguns-
tigten Eigenheims verwendet wird.

Im Grundbuchsantrag wird die GebUhrenbefreiung beantragt.

Das dringende Wohnbediirfnis ist durch Vorlage der Bestatigung
der Meldung als Hauptwohnsitz und durch den Nachweis der Auf-
gabe der Wohnrechte am bisherigen Hauptwohnsitz nachzuweisen.
Die Nachweise sind zeitgleich mit dem Grundbuchsantrag einzubrin-
gen. Im Fall der Herstellung oder Sanierung der Wohnstétte sind die
Nachweise binnen dreier Monate nach Ubergabe (im Fall einer
bereits bezugsfertigen Wohnstatte) oder Fertigstellung (im Fall einer
erst zu errichtenden oder zu sanierenden Wohnstatte) beim Grund-
buchsgericht einzureichen. Die Einreichung dieser Nachweise muss
jedoch langstens bis funf Jahre nach der Eintragung des Eigen-
tums-/Pfandrechtes erfolgen.

Wenn innerhalb von funf Jahren nach den oben genannten Zeitpunk-
ten (Bezugszeitpunkt/Ubergabe/Fertigstellung) das Eigentumsrecht
an der Immobilie aufgegeben wird oder das dringende Wohnbedurf-
nis wegfallt, dann ist die Gerichtsgebiihr nachtraglich zu entrich-
ten. Diese Umsténde sind binnen eines Monats ab Eintritt beim
Grundbuchsgericht anzuzeigen.

Die Gebuhrenbefreiung besteht bis zu einer Bemessungsgrundlage
von EUR 500.000 (Freibetrag). Wird der Betrag von EUR 500.000
Uberschritten, entfallen die Nebengebuhren nur bis zu dieser Grenze.
Ab einer Bemessungsgrundlage von EUR 2 Mio besteht keine
Gebuhrenbefreiung.
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VI. Bauherrenmodelle — Vorsorgemodelle

1. Die Grundziige der Besteuerung

Im Bereich der Vermietung und Verpachtung kénnen Steuervorteile im
Wege der Teilabsetzungen erzielt werden, sofern mit diesen Vorteilen
nicht (explizit) geworben wird. Bauherrenmodelle bzw. Vorsorgemo-
delle sind daher idR nicht vom steuerlichen Verlustausgleichsverbot
betroffen (§ 2 Absatz 2a EStG 1988). Beim Vergleich der Renditen mit
und ohne Steuer ist auf die gesamte zu erwartende Nutzungsdauer
der Liegenschaft abzustellen. Bauherrenmodelle sind auch von der
Wartetastenverlust-Regelung des § 23a EStG fUr kapitalistische Mit-
unternehmer nicht betroffen, allerdings ist die géangige Verwaltungs-
praxis und Judikatur fur vermodgensverwaltende KGs zu beachten.

Die Teilabsetzung fiir Herstellungsaufwand (siehe Kapitel |, Punkt 2)

ist moglich bei

e Aufwendungen im Sinne des Denkmalschutzes,

e Verbesserungen gemaB §§ 3 bis 5 MRG, und

e bestimmten Sanierungskosten im Rahmen einer Férderungszu-
sage (Foérderung nach dem Wohnhaussanierungsgesetz, dem
Startwohnungsgesetz oder entsprechend den landesgesetzlichen
Vorschriften). Unter bestimmten Voraussetzungen ist auch der
Abbruch mit anschlieBender Neuerrichtung umfasst.

Nicht nur die Form der Bauherrenmodelle im schlichten Miteigentum
bzw. einer Kommanditgesellschaft, sondern auch die Anlage von
Vermogen im Rahmen von Wohnungseigentum wird dem Vorsorge-
gedanken gerecht. Langfristig erzielbare Uberschiisse aus der Ver-
mietung kénnen einen wesentlichen Beitrag zur privaten Altersvor-
sorge darstellen.

Auch bei beabsichtigter oder sofortiger Begrindung von Wohnungs-
eigentum konnen anfangliche Verluste aus einer Immobilie unter
gewissen Voraussetzungen (siehe vor allem Kapitel I, Punkt 8.8 zur
Liebhaberei) steuerlich genutzt werden.

Wie folgende Gegenuberstellung von ,groBem* und ,kleinem* Bau-
herrn zeigt, bietet die Investition in Immobilien mit Vermietungsabsicht
auch die Moglichkeit des Vorsteuerabzuges aus den Baukosten.
Voraussetzung ist, dass die Einkunftsquelle vom Finanzamt akzep-
tiert wird und eine umsatzsteuerpflichtige Vermietung erfolgt (siehe
Kapitel I, Punkt 8.8).

SchilieBlich ist auch der Gestaltung der Miteigentums- und KG-Vertrage
besonderes Augenmerk zu schenken: Wenn die Anleger keine ausrei-
chenden Mitspracherechte haben, kann nicht ausgeschlossen werden,
dass das AIFMG (Alternatives Investmentfonds Manager Gesetz) anzu-
wenden ist. Dies wirde — neben aufsichtsrechtlichen Besonderheiten —
uU zum Verlust sémtlicher ertragsteuerlicher Vorteile fihren.
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2. GroBer Bauherr
2.1. Die Voraussetzungen

o Kein einheitliches Vertragsgeflecht (Vertrage Uber Liegenschafts-
kauf und BaumaBnahmen bilden keine wirtschaftliche Einheit);

o Herstellerinitiative beim Bauinteressenten (Einfluss bei Planung);

e Herstellerrisiko tragt der Bauinteressent (finanzielles Risiko — Ver-
einbarung eines Fixpreises ist idR schadlich).

2.2. Die steuerlichen Folgen

e Vorsteuerabzug fur Baukosten bei steuerpflichtiger Vermietung;

e Grunderwerbsteuer nur von den Anschaffungskosten (evtl. inklu-
sive Umsatzsteuer) der Liegenschaft;

Die Inanspruchnahme der Befreiung von der Immobilienertrag-
steuer fur selbst hergestellte Gebaude ist nicht relevant, da diese
dahingehend eingeschrankt ist, dass die EinkUnfteerzielung fur
die Befreiung schéadlich ist.

Beschleunigte Absetzung von Instandsetzungs- und Herstellungs-
aufwendungen auf 15 Jahre;

Sofortabsetzung der nicht mit der Errichtung des Geb&udes in
Zusammenhang stehenden Nebenkosten (zB Konzeptions- und
Beratungskosten) sowie Finanzierungskosten. Diesbezuglich

ist allerdings auf die zunehmend kritischer werdende Judikatur
hinzuweisen.

3. Kleiner Bauherr
3.1. Die Voraussetzungen

o AufschlUsselung der Leistungen der ausfuhrenden Unternehmen
im Rahmen der Schlussrechnung;

e Keine uneingeschréankte Fix- oder Hochstpreisgarantie (der
Steuerpflichtige muss fur Mehrkosten durch Sonderwtnsche oder
behdrdliche Auflagen aufkommen);

e Beginn der BaumaBnahmen (erster Spatenstich) nach Anschaf-
fung der Liegenschaft.

3.2. Die steuerlichen Folgen

e Beschleunigte Absetzung von Instandsetzungs- und Herstellungs-
aufwendungen (siehe oben);

o Vorsteuerabzug ist gegeben, sofern eine steuerpflichtige Vermie-
tung erfolgt;

e Mit der Herstellung bzw. Sanierung unmittelbar verbundene
Nebenkosten sind bis zu einem Ausmal von 25 % den Instand-
setzungs- und Herstellungsaufwendungen zuzuordnen
(Verteilung Uber 15 Jahre), dartberhinausgehende Aufwendun-
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VI. Bauherrenmodelle — Vorsorgemodelle

gen sind den Anschaffungskosten zuzurechnen (Verteilung tber
50 bzw. 67 Jahre);

e Grunderwerbsteuer von Anschaffungskosten (inkl. Umsatzsteuer
bei Option zur Steuerpflicht des Verkaufers) zuztglich Herstel-
lungsaufwendungen sowie von Teilen der sonstigen Kosten
jeweils brutto inklusive Umsatzsteuer;

e Sofortabsetzung der nicht mit der Errichtung des Gebaudes in
Zusammenhang stehenden Nebenkosten ist nach der Judikatur
eingeschrankt; Ausnahme zB Finanzierungskosten.

Die Unterscheidung in groBen und kleinen Bauherren wird trotz Vor-
liegens der Bauherren-VO von der Judikatur abgelehnt und vielmehr
die Sofortabsetzung von Aufwendungen davon abhangig gemacht,
dass diese nicht mit den Anschaffungs- oder Herstellungskosten in
Zusammenhang stehen.
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VIl. Immobilienfonds - steuerliche Bestimmungen

Osterreichische Immobilienfonds sind im Immobilien-Investment-
fondsgesetz geregelt. Dartiber hinaus ist seit 2013 auch das AIFMG
fur Immobilienfonds relevant und zu beachten.

1. Die Eckpunkte des Immobilienfonds

e Der Immobilienfonds ist ein Investmentfonds, der die Gelder der
Anleger nicht in Wertpapieren, sondern weitgehend in Immobilien
investiert.

e Je nach Ausgestaltung der Fondsbestimmungen kénnen unter
anderem folgende inlandische und ausléandische Immobilien
angeschafft werden:
® Bebaute Grundstlicke
* Unbebaute Grundstlicke, die fur eine baldige Bebauung

geeignet sind

e Grundstlcke im Zustand der Bebauung

e Baurechte, Superéadifikate, Mit- und Wohnungseigentum.

e Maximal 20 % des Fondsvermdgens durfen in Immobilien
auBerhalb des EU/EWR-Raumes veranlagt werden. Der Erwerb
von Grundsttcksgesellschaften ist generell bis zu einem Aus-
maB von 49 % des Fondsvermdgens moglich.

e Das Fondsvermogen steht bei Immobilienfonds zivilrechtlich nicht
im Miteigentum der Anleger, sondern im (Treuhand)Eigentum der
Fondsgesellschaft. Dadurch soll vermieden werden, dass jeder
Anlegerwechsel umstandliche Grundbuchsberichtigungen und
Grunderwerbsteuer auslost.

e Da es fur Immobilien keine Boérsenkurse gibt, muss jede Immobilie

zumindest einmal jahrlich durch zwei unabhangige Sachverstan-

dige bewertet werden.

Maximal 50 % des Immobilienvermégens durfen fremdfinanziert

werden (zB durch Kredite).

2. Die Veranlagungsvorschriften

o Auf Grund der flr Fonds charakteristischen Risikostreuung sind die
eingelegten Gelder gemaB ImmolnvFG auf mindestens zehn (bei
Spezialfonds fuinf) verschiedene (Immobilien)Vermégenswerte zu
verteilen, wobei

o keiner der Vermogenswerte (zur Zeit seines Erwerbes) 20 % des
Fondsvermoégens (bei Spezialfonds 40 %) Ubersteigen darf, und

o diese Mindeststreuung spatestens nach einer Anlauffrist von vier
Jahren erreicht sein muss. Fur Spezialfonds wurde die Risiko-
streuung durch das AIFM-Gesetz aufgeweicht.
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VIl. Immobilienfonds — steuerliche Bestimmungen

e Da der Fonds grundsatzlich zum jederzeitigen Ruckkauf der
Anteile verpflichtet ist, missen bei Publikumsfonds mindestens
10% des Fondsvermdgens in kurz- bis mittelfristigen Bankgutha-
ben und/oder Forderungswertpapieren veranlagt sein. Nach oben
ist der Bestand an liquidem Vermogen mit 49 % des Fondsvermo-
gens begrenzt. Zur Handelbarkeit siehe Punkt 4.

* Die Mindestliquiditat muss nicht auf Fondsebene bereitgehalten
werden. Sie kann auch durch eine Vereinbarung mit einem EU/
EWR-Kreditinstitut bzw. entsprechenden Versicherungsunterneh-
men sichergestellt werden. Dabei muss sich der jeweilige Vertrags-
partner verpflichten, bei Bedarf im entsprechenden Umfang
Anteile des Fonds zu erwerben.

3. Die Gewinnverwendung und Besteuerung

e Nicht der Fonds selbst unterliegt der Einkommen bzw. Kérper-
schaftsteuer, sondern der einzelne Anleger mit den auf ihn entfal-
lenden (anteiligen) Gewinnen.

e Die vom Fonds erwirtschafteten Gewinne kénnen uneingeschrankt
verwendet werden: Vollausschuttung, Vollthesaurierung, aber auch
jede Zwischenlésung ist zulassig.

e Steuerpflichtig sind die sogenannten ,ausschuttungsgleichen
Ertrage”. Tatsachliche Ausschuttungen werden in der Folge nicht
mehr besteuert.

o Steuerpflichtig sind nicht nur die Einklnfte aus der Vermietung
und Verpachtung der Immobilien (sogenannte ,Bewirtschaftungs-
gewinne*), sondern auch 80 % (bei nicht 6ffentlich angebotenen
Fonds sogar 100 %) des jahrlich erzielten Wertzuwachses. Das
gilt unabhangig davon, ob dieser Wertzuwachs realisiert wurde
(insbesondere durch Verkauf), oder ob er sich nur durch die
Bewertung der Sachverstandigen ergibt. Bei der Ermittlung der
Bewirtschaftungsgewinne ist keine Abschreibung zulassig; statt-
dessen sind zwischen 10 % und 20 % der Nettomietertrage (exkl.
USt und Betriebskosten) aufwandswirksam als Instandhaltungs-
rlcklage zu dotieren. Ebenfalls zu den Gewinnen zahlen Gewinn-
ausschuttungen von inlandischen Kapitalgesellschaften, in wel-
che der Fonds eventuell veranlagt ist, da diese steuerlich intrans-
parent sind. Die Behandlung der Ertrage aus auslandischen
Immobilien hangt vom jeweiligen Doppelbesteuerungsabkommen
(DBA) bzw. von der Belastung der Gewinne im Ausland ab:

e Bei den meisten Landern stellt Osterreich diese Einkinfte frei
(,Befreiungsmethode®).

e Nur in wenigen Fallen (zB Italien, GroBbritannien, Japan, USA)
darf Osterreich besteuern und rechnet auslandische Ertragsteu-
ern auf die 6sterreichische Steuer an (,Anrechnungsmethode®).
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e Jedenfalls werden ausléndische Grundstlcksgesellschaften unab-
h&angig von der Rechtsform transparent behandelt. Die Gewinne
werden daher steuerlich wie bei einer Direktveranlagung bertck-
sichtigt und ermittelt.

Beim Privatanleger zahlen alle auf Fondsebene erzielten Einkinfte
zu den Einkunften aus Kapitalvermégen.

o Die Gewinne unterliegen der Kapitalertragsteuer (KESt) von 27,5%.
o Der Privatanleger ist mit dem KESt-Abzug grundsétzlich endbe-
steuert, er hat aber die Moglichkeit zur Antragsveranlagung.

Bei Verkauf wird der Differenzbetrag zwischen dem VerauBerungs-
bzw. Rucknahmepreis und den fortgeschriebenen Anschaffungs-
kosten besteuert. Ausnahmen bestehen fur Fondsanteile, die vor
dem 1.1.2011 erworben wurden. Der Steuersatz betragt 27,5 %.
Beim offentlich angebotenen Fonds kommt es dadurch auch zu
einer Nachholung der noch nicht laufend besteuerten Aufwer-
tungsgewinne von 20 %. Soweit der Wertzuwachs auf auslandische
,Befreiungslander” entfallt, bleibt er steuerfrei.

Auslandische Immobilienfonds

Diese steuerlichen Bestimmungen sind in ,wirtschaftlicher Betrach-
tungsweise* auch auf ,auslandische Immobilienfonds" anzuwenden,
bei denen es sich um AIF in Immobilien handelt oder die in punkto
Risikostreuung dem inlandischen Fonds vergleichbar sind.

Nicht unter das Besteuerungsregime des ImmolnvFG fallen auslan-
dische ,Fonds®, die einer inlandischen Kérperschaft iSd § 7 Abs 3
KStG (zB GmbH) vergleichbar sind und im Ausland keiner Nicht-
oder Niedrigbesteuerung unterliegen.

4. Die Handelbarkeit

Im Gegensatz zu boérsennotierten Immobilien-Aktiengesellschaften
sind die Anteile an einem Immobilienfonds nicht von der Bérsenent-
wicklung abhéangig. Der Anteilswert wird vielmehr durch den aktuel-
len Verkehrswert des Fondsvermégens bestimmt, wobei der Wert
der Immobilien mindestens einmal jahrlich von zwei unabhéngigen
Immobilien-Sachverstandigen zu ermitteln ist. Seit der Novelle 2021
besteht fur Anteile jedenfalls eine Mindestbehaltefrist von zwolf
Monaten. Zusatzlich ist die Ricknahme nur zu bestimmten Terminen
moglich. Zu diesen Terminen ist der Fonds verpflichtet, Anteile zum
aktuellen Wert zurtickzukaufen. In Zeiten verstérkter Anteilsrickga-
ben besteht allerdings die Méglichkeit, die Rucknahme der Anteile
im Interesse der Anleger vortbergehend (maximal zwei Jahre) aus-
zusetzen. Dadurch soll sichergestellt werden, dass der Fonds das
Immobilienvermdgen nicht zur ,Unzeit” verschleudern muss.
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VIII. Immobilieninvestitionen im Ausland

1. Die laufenden Einkiinfte

In den meisten Doppelbesteuerungsabkommen (DBA) wird das
Besteuerungsrecht fur Einkunfte aus unbeweglichem Vermégen dem
jeweiligen Lagestaat eingeraumt. Dies gilt flr Privat- und Betriebs-
vermégen. Auch Gewinne aus einem land- und forstwirtschaftlichen
Betrieb fallen unter die Zuteilungsregel fur Einklnfte aus unbewegli-
chem Vermdgen.

Beispiel:

Ein in Osterreich ansassiger Steuerpflichtiger hat in Deutschland ein
Mietwohngrundstick geerbt. Die aus dem deutschen Miethaus
stammenden Mieteinklinfte sind in Deutschland zu versteuern.
Osterreich stellt die Einkunfte unter Progressionsvorbehallt frei.

Auch die Einkunfte aus einer vermégensverwaltenden Personenge-
sellschaft (zB Immobilien-KG) fallen unter die Zuteilungsregel fur
unbewegliches Vermdgen.

Die Zuteilungsregel gilt sowohl bei unmittelbarer Nutzung durch den
Grundstlickseigentimer als auch bei mittelbarer Nutzung des unbe-
weglichen Vermégens durch einen Nutzungsberechtigten.

Beispiel:

Ein in Osterreich ansassiger Unternehmer hat im Inland Grund ange-
kauft und darauf eine Wohnhausanlage errichtet, die er in Folge an eine
Schweizer Kapitalgesellschaft vermietet. Die Schweizer Gesellschaft
vermietet die einzelnen Wohnungen weiter. Die Schweizer Gesellschaft
besitzt lediglich die Mietrechte, dennoch sind die aus den Untermiet-
vertragen stammenden Einkiinfte in Osterreich zu versteuern.

2. Die VerauBerungsgewinne

VerauBerungsgewinne aus unbeweglichem Vermogen werden idR
dem Lagestaat zur Besteuerung zugewiesen.

In L&ndern ohne ,Immobilienklausel” besteht die Moglichkeit, das
unbewegliche Vermogen rechtzeitig in eine Kapitalgesellschaft zu
Ubertragen und in weiterer Folge die Gesellschaftsanteile zu verau-
Bern. Voraussetzung ist, dass das Besteuerungsrecht fir die Verau-
Berung von Gesellschaftsanteilen dem Anséassigkeitsstaat des Ver-
auBerers auch in jenen Féllen zusteht, in denen die Gesellschaft
Immobilien im anderen Staat besitzt. Zu beachten ist allerdings, dass
die Einlage eines Grundstlicks in eine Kapitalgesellschaft nach
Osterreichischem Steuerrecht einen Tausch darstellt, und somit zur
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Versteuerung der dann bereits bestehenden stillen Reserven fuhren
kann.

Im Ansassigkeitsstaat kann oft von einem internationalen Schachtel-
privileg Gebrauch gemacht werden, wodurch der VerauBerungsge-
winn in beiden Staaten steuerfrei ist.

Mit dem OECD-Musterabkommen 2003 wurde dieser Vorgangsweise
entgegengetreten, sodass auch Gewinne aus dem Verkauf von Antei-
len an Immobiliengesellschaften unter bestimmten Voraussetzungen
im Lagestaat der Immobilie besteuert werden kénnen (,Immobilien-
klausel”). Damit wird das sog. 6sterreichische internationale Schach-
telprivileg ausgehebelt, auslandische Immobilieninvestitionen werden
erschwert. Zusatzliche Verscharfungen kénnen durch die Bestim-
mungen des MLI (Multilaterales Instrument) eintreten. Doppelbesteu-
erungsabkommen mit Immobilienklausel bestehen derzeit mit folgen-
den Landern (Stand: 28.3.2024; siehe Aufzéhlung unten, kein
Anspruch auf Vollstandigkeit):

DBA mit anwendbar ab DBA-Bestimmung
Argentinien ausstandig Art. 13 Abs. 4
Armenien 2005 Art. 13 Abs. 4
Aserbaidschan 2002 Art. 13 Abs. 2
Australien 1989 Art. 13 Abs. 2
Brasilien 1977 Art. 13 Abs. 3!
Chile 2016 Art. 13 Abs. 4
China 1993 Art. 13 Abs. 4
Deutschland 2003 Art. 13 Abs. 2
Estland 2003 Art. 13 Abs. 1
Finnland 2002 Art. 13 Abs. 2
Frankreich 1995 Art. 13 Abs. 2
GroBbritannien 2020 Art. 13 Abs. 2
Hongkong 2012 Art. 13 Abs. 4
Indien 2002 Art. 13 Abs. 4
Irland 1989 Art. 11 Abs. 2
Israel 2019 Art. 13 Abs. 2
Japan 2019 Art. 13 Abs. 2
Kanada 1981 Art. 13 Abs. 3, 4
Kirgisistan 2004 Art. 13 Abs. 4
Korea 2003 Art. 13 Abs. 1
Kosovo 2019 Art. 13 Abs. 4
Lettland 2008 Art. 13 Abs. 1

! Keine reine Immobilienklausel.
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VIII. Immobilieninvestitionen im Ausland

DBA mit anwendbar ab DBA-Bestimmung
Litauen 2006 Art. 13 Abs. 1
Marokko 2007 Art. 13 Abs. 4
Mexiko 2006 Art. 13 Abs. 2
Neuseeland 2008 Art. 13 Abs. 4
Pakistan 2008 (1968) Art. 14 Abs. 4
Philippinen 1983 Art. 13 Abs. 4
Polen 2006 Art. 13 Abs. 2
Ruméanien 2007 Art. 13 Abs. 4
Russland 2003 Art. 13 Abs. 4,5
San Marino 2006 Art. 13 Abs. 4
Saudi-Arabien 2008 Art. 13 Abs. 3
Serbien 2011 Art. 13 Abs. 4
Singapur 2003 Art. 13 Abs. 2
Thailand 1987 Art. 13 Abs. 4
Turkmenistan 2017 Art. 13 Abs. 4
Ukraine 2000 Art. 13 Abs. 2
USA 1998 — 2000 Art. 13 Abs. 2
Venezuela 2008 Art. 13 Abs. 4
Vietnam 2011 Art. 13 Abs. 4
Zypern 1991 Art. 13 Abs. 1

3. Bestimmungen fiir beschrankt Steuerpflichtige

Auch beschrankt Steuerpflichtige (insb. auslandische naturliche Per-
sonen als Investoren, Kdérperschaften offentlichen Rechts und
gemeinnUtzige Korperschaften) unterliegen im VerauBerungsfall der
Immobilienertragsteuer. Unter bestimmten Voraussetzungen besteht
fur beschrankt Steuerpflichtige eine Veranlagungspflicht gemaR
§ 102 Absatz 1 Ziffer 4 EStG 1988.

Selbst Kérperschaften und Vereine, die nur der beschrénkten Kor-
perschaftsteuerpflicht unterliegen, sind von der Immobilienertrag-
steuer betroffen. Es sind daher VerauBerungen (Realisierungen) von
Immobilien im Sinne des Ertragsteuerrechts koérperschaftsteuer-
pflichtig (nach §§ 30, 30b und 30c EStG 1988).
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Ausgenommen von der Besteuerung sind zB noch Grundstlcke, die
einem steuerbefreiten Betrieb zuzurechnen sind (zB unentbehrlicher
Hilfsbetrieb eines gemeinnutzigen Vereines oder Versorgungseinrich-
tungen einer Korperschaft 6ffentlichen Rechts). Auch die Steuerbe-
freiungen fur selbsterstellte Gebaude etc. kommen zur Anwendung.

TPA | Das 1x1 der Immobilienbesteuerung 2024 83



Impressum

Naher am Kunden.
Im Denken und im Handeln.
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