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STEUEROPTIMAL VERMIETEN

Sehr geehrte Damen und Herren,

liebe Freunde des Hauses,

Investitionen in Immobilien erfreuen sich schon langer grol3er Beliebtheit und dieser Trend
wird auch sicher noch lange anhalten.

Deshalb ist ,steueroptimale Vermietung“ ein sehr wichtiges Thema das wir Ihnen mit dieser
Info-Broschire naher bringen und erlautern méchten.

Wir wiinschen Ihnen eine spannende Lektire und sind bei Fragen gerne fiir Sie da.

Mag. Markus Raml Dr. Robert Herger
Steuerberater und Wirtschaftsprifer und
Unternehmensberater Steuerberater

Hinweis: Wir haben die vorliegende Klienten-Info mit groBtmdoglicher Sorgfalt erstellt, bitten aber um Verstéandnis dafir, dass sie weder eine
personliche Beratung ersetzen kann noch dass wir irgendeine Haftung fiir deren Inhalt ibernehmen kdnnen. Seite 2
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1 Praxistipps zum steueroptimalen Vermieten
1.1 Allgemeines

Bei den Einkinften aus Vermietung und Verpachtung handelt es sich um sogenannte
aul3erbetriebliche Einkiinfte. Diese Einkunftsart liegt nur dann vor, wenn die Tatigkeit nicht
bereits unter eine betriebliche Einkunftsart (zB Einkunfte aus Gewerbebetrieb) fallt. Wird zB
ein betriebliches Gebaude vermietet, gehtren diese Vermietungseinkiinfte zu den Einkinften
aus Gewerbebetrieb dazu.

Unter die Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung fallen insbesondere die Einklnfte aus
der Nutzungstiiberlassung privater Liegenschaften, aber auch die Uberlassung von Rechten.
Geht die Tatigkeit eines Vermieters jedoch (ber die bloRe Nutzungsiiberlassung
(=Vermogensverwaltung) hinaus, was insbesondere vorliegt wenn weitere Leistungen wie zB
Verpflegung der Mieter, tagliche Reinigung, etc, erbracht werden, liegen Einkinfte aus
Gewerbebetrieb vor.

Die wesentlichen steuerlichen Unterschiede zwischen einer gewerblichen Vermietung und
einer aul3erbetrieblichen Vermietung sind:

o Der gesetzliche AfA-Satz betragt bei der gewerblichen Vermietung seit 1.1.2016 mindestens
2,5 %, auBBer bei Vermietung zu Wohnzwecken liegt der AfA-Satz bei 1,5%. Bei der
aul3erbetrieblichen Vermietung betragt der AfA-Satz grundsatzlich 1,5 % (keine Erhéhung auf
2,5% wenn Geschéftsraumlichkeiten vermietet werden).

e Verluste sind im betrieblichen Bereich vortragsfahig (bei doppelter Buchhaltung und bei
Einnahmen-Ausgaben-Rechnung ohne zeitliche Beschrankung); im auRerbetrieblichen Bereich
sind Verluste hingegen nicht vortragsfahig (ein Verlustausgleich innerhalb desselben
Veranlagungsjahres ist jedoch moglich).

e VerauRerungsgewinne unterliegen im Fall einer gewerblichen Vermietung dem progressiven
Einkommensteuersatz von bis zu 55 %, wahrend VerduRerungsgewinne privater
Grundstickverauf3erungen (aul3erbetriebliche Vermietung) dem 30 %igen Sondersteuersatz
unterliegen.

Die (positiven oder negativen) Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung werden
grundsatzlich in dem Jahr steuerlich beriicksichtigt, in dem sie tatsachlich zu- oder abflie3en
(sogenanntes Zufluss-Abfluss-Prinzip). Dies ist bei Barzahlung der Zeitpunkt der Ubergabe
des Geldes und bei Bankiberweisungen der Zufluss bzw Abfluss am Bankkonto.

Hinweis: Wir haben die vorliegende Klienten-Info mit groBtmdoglicher Sorgfalt erstellt, bitten aber um Verstéandnis dafir, dass sie weder eine
personliche Beratung ersetzen kann noch dass wir irgendeine Haftung fiir deren Inhalt ibernehmen kdnnen. Seite 3
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1.2 Vor Vermietungsbeginn

Steuerlich abzugsfahige Werbungskosten kdnnen bereits vor Beginn der tatsachlichen
Vermietung, also bereits bevor Einnahmen zuflieRen, geltend gemacht werden.
Voraussetzung ist allerdings, dass eine konkrete Vermietungsabsicht besteht und diese auch
entsprechend dokumentiert ist (zB Vorlage von Inseraten, Kontaktaufnahme mit Maklern,
Besichtigungsprotokolle oder Vereinbarungen mit kinftigen Mietern, etc). Nach standiger
Rechtsprechung mussen Umsténde vorliegen, die Uber die bloRe Absichtserklarung zur
kunftigen Einnahmenerzielung hinausgehen und klar und deutlich nach auf3en in Erscheinung
treten.

Ist ein ausreichend klarer Zusammenhang mit den kunftigen Einnahmen aus Vermietung und
Verpachtung nachweisbar, kommen als sogenannte vorweggenommene Werbungskosten zB
in Betracht (vgl EStR Rz 4035):

e Schuldzinsen fur die Anschaffung des Baugrundes,

o (ffentliche Abgaben vom Grundbesitz bis zur Fertigstellung des Gebaudes,

¢ Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten um ein Gebaude in vermietungsbereiten
Zustand zu versetzen,

e Absetzung fur Abnutzung (AfA) von der Bereitstellung zur Vermietung bis zur effektiven
Vermietung.

Ab dem Zeitpunkt der Bereitstellung zur Vermietung kann die AfA geltend gemacht werden,
auch wenn die tatsachliche Vermietung erst zu einem spéteren Zeitpunkt beginnt. Wird daher
ein Gebaude mit konkreter Vermietungsabsicht angeschafft, kann die AfA bereits ab
Anschaffung abgesetzt werden.

Vergebliche Aufwendungen sind ebenso steuerlich absetzbar, sofern ein ernsthaftes
Bemiihen des Abgabepflichtigen zur Einkunftserzielung (zB nachhaltiges Bewerben eines leer
stehenden Bestandobjektes in Zeitungsinseraten) vorliegt. Eine bloRe Absichtserklarung reicht
nicht aus. ZB stellen Honorarzahlungen an Architekten und Anwaltskosten fir die in Angriff
genommene Errichtung eines Wohngebaudes zum Zwecke der Vermietung Werbungskosten
dar, auch wenn die tatsachliche Errichtung und Vermietung (zB aus
Wirtschaftlichkeitsiiberlegungen oder Anderung der Férderbestimmungen, etc) unterbleibt (vgl
EStR Rz 4037).

Auch Aufwendungen, die erst nach Beendigung der Vermietung anfallen, sind abzugsfahig
sofern ein Zusammenhang mit der friheren Vermietung gegeben ist. ZB: Noch nicht
abgesetzte Instandhaltungs- bzw Instandsetzungsfiinfzehntel/-zehntel, Nachzahlungen an
Betriebskosten, die die Zeit der Vermietung betreffen, Zinsen fur die Zeit bis zur Einstellung
der Vermietungstatigkeit (vgl EStR Rz 4036).

Hinweis: Wir haben die vorliegende Klienten-Info mit groBtmdoglicher Sorgfalt erstellt, bitten aber um Verstéandnis dafir, dass sie weder eine
personliche Beratung ersetzen kann noch dass wir irgendeine Haftung fiir deren Inhalt ibernehmen kdnnen. Seite 4
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1.3 Abschreibung fir Abnutzung (AfA)

Die gesetzliche AfA betrdgt bei Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung 1,5 % der
Anschaffungs- oder Herstellungskosten (das entspricht einer Nutzungsdauer von 66,67
Jahren). Ein hoherer AfA-Satz kann nur angewandt werden, wenn eine Kkirzere
Nutzungsdauer des Gebaudes durch ein Gutachten Uber den Bauzustand nachgewiesen wird.
Bei Geb&uden, die vor 1915 erbaut wurden, kann laut Finanzverwaltung auch ohne Gutachten
ein AfA-Satz von hochstens 2 % angewandt werden.

¢ Nicht maRgeblich ist bei den Einklnften aus Vermietung und Verpachtung die Nutzungsart
durch den Mieter. Der AfA-Satz betrégt daher auch dann bis zu 1,5%, wenn der Mieter das
Mietobjekt nicht zu Wohnzwecken nitzt.

o Die angefuhrten AfA-Satze gelten auch fir Geb&ude, die in gebrauchtem Zustand erworben
wurden. Ein Nachweis eines hoheren AfA-Satzes durch ein Gutachten wird daher insbesondere
bei alteren Gebauden sinnvoll sein.

Abschreibbar ist nur das abnutzbare Gebaude oder abnutzbare Grundstickseinrichtungen
(Wege oder Platze), nicht hingegen der nicht abnutzbare Grund und Boden. Seit 1.1.2016 ist
gesetzlich der Grundanteil bei bebauten Grundstiicken 40%. Aufgrund der eigenen
Grundanteilsverordnung kann der Grundanteil pauschal je nach Lage und Beschaffenheit
aber auch 30% oder 20% % des Gesamtwertes ausmachen.

Grund | Einwohner/Gemeinde EUR/m?2 far Wohn/Geschaft
anteil baureifes Land seinheiten
20 % weniger als 100.000 und  weniger als EUR
400
30% zumindest 100.000 oder mehr als EUR und mehr als 10
400
40% zumindest 100.000 oder mehr als EUR und  weniger als 10
400

Hinweis: Wir haben die vorliegende Klienten-Info mit groBtmdoglicher Sorgfalt erstellt, bitten aber um Verstéandnis dafir, dass sie weder eine
personliche Beratung ersetzen kann noch dass wir irgendeine Haftung fiir deren Inhalt ibernehmen kdnnen. Seite 5
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Die AfA-Bemessungsgrundlage ist weiters abhangig davon, ob das Gebaude entgeltlich oder
unentgeltlich erworben wurde. Als Basis fur die Berechnung der AfA kommen in Betracht
(nachstehende Tabelle in Anlehnung an Ing. Mag. Walter Stingl sowie Infoblatt der WKO http://wko.at/steuern):

Art des Zeitpunkt der Vermietung AfA-BMGL ab

Erwerbs 1.1.2013
Entgeltlich Unmittelbar nach Erwerb Anschaffungs- bzw
(Kauf/Herstellung) Herstellungskosten (AK/HK)
Entgeltlich Nicht unmittelbar nach Erwerb, aber erstmalig durch

(Kauf/Herstellung) denselben Steuerpflichtigen (zB nach anféanglicher
Privatnutzung)

a) Altvermégen dh Gebaude vor 1.4.2002 erworben a) Fiktive AK

b) Neuvermdgen dh Geb&aude nach 1.4.2002 b) AK
erworben
Entgeltlich Unterbrechung der Vermietung und spatere = Buchwertfortfiihrung

(Kauf/Herstellung) Wiederaufnahme der Vermietung durch denselben
Steuerpflichtigen (zB zwischenzeitige Privatnutzung)

Unentgeltlich Durchgehende Vermietung (Weitervermietung) Buchwertfortfiihrung

Unentgeltlich Wiederaufnahme der Vermietung innerhalb von 10 Jahren Buchwertfortfiihrung
nach Vermietungsende durch Rechtsvorganger

Unentgeltlich Wiederaufnahme der Vermietung erst nach mehr als 10 Fiktive AK

Jahren nach Vermietungsende des Rechtsvorgéngers

Unentgeltlich Erstmalige Vermietung (keine vorherige Vermietung des
Rechtsvorgangers)
a) Fiktive AK
a) Altvermogen, dh Gebaude wurde vom
Rechtsvorganger vor 1.4.2002 erworben b) AK (des Rechts-
b) Neuvermdgen, dh Gebaude wurde vom vorgangers)

Rechtsvorganger nach 1.4.2002 erworben

Hinweis: Wir haben die vorliegende Klienten-Info mit groBtmdoglicher Sorgfalt erstellt, bitten aber um Verstéandnis dafir, dass sie weder eine
personliche Beratung ersetzen kann noch dass wir irgendeine Haftung fiir deren Inhalt ibernehmen kdnnen. Seite 6
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1.4 Herstellungs-/ Instandhaltungs-/ Instandsetzungsaufwand

Herstellungsaufwendungen sind Aufwendungen fir die Herstellung, Erweiterung oder eine
Uber den urspringlichen Zustand hinausgehende, wesentliche Verbesserung eines
Wirtschaftsgutes.

Beispiele fur Herstellungsaufwand (vgl EStR Rz 6476):

o Aufstockung eines Gebaudes,

e Zusammenlegung von Wohnungen,

Erstmaliger Einbau von Zentralheizungen, Aufzugsanlagen, etc,

Einbau von Badezimmer und WC,

Einbau von Gebaudeteilen an anderen Stellen (zB Versetzen von Turen und
Fenstern).

Instandhaltungsaufwendungen sind Aufwendungen fiir ein Mietobjekt, durch die es zu keiner
wesentlichen Erhéhung des Nutzungswertes oder zu keiner wesentlichen Verlangerung
der Nutzungsdauer kommt. Instandhaltungsaufwendungen sind grundsatzlich sofort
abzusetzen. Jener Instandhaltungsaufwand, der nicht regelmé&Rig jahrlich wiederkehrt,
kann auch wahlweise auf flinfzehn Jahre (bis 31.12.2015: 10 Jahre) verteilt werden (auf
Antrag).

Beispiele fir Instandhaltungsaufwendungen (vgl EStR Rz 6467):

o laufende Wartungsarbeiten und Reparaturen, auch wenn diese nicht jahrlich anfallen,
¢ Ausmalen des Stiegenhauses und der Raume,

o Anféarbeln der Fassade ohne Erneuerung des Aul3enverputzes, Ausbessern des
Verputzes,

e Erneuerung von Gebaudeteilen infolge hoherer Gewalt (zB bei Sturm- und
Hagelschaden).

Uber Antrag kénnen zudem folgende Aufwendungen gleichmaRig auf 15 Jahre verteilt
abgesetzt werden:

e Absetzung fir auBergewdhnliche technische oder wirtschaftliche Abnutzung und damit
zusammenhangende Aufwendungen (zB Abbruchkosten) sowie

¢ AuRergewdhnliche Aufwendungen, die keine Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
Herstellungsaufwendungen sind.

Hinweis: Wir haben die vorliegende Klienten-Info mit groBtmdoglicher Sorgfalt erstellt, bitten aber um Verstéandnis dafir, dass sie weder eine
personliche Beratung ersetzen kann noch dass wir irgendeine Haftung fiir deren Inhalt ibernehmen kdnnen. Seite 7
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Eine Verteilung von Aufwendungen auf 15 Jahre (10 Jahre bis 31.12.2015 ist immer dann zu
empfehlen, wenn negative Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung vorliegen bzw
entstehen wirden und diese im betreffenden Veranlagungsjahr nicht mit anderen Einkinften
(zB nicht selbstandiger Arbeit, Gewerbebetrieb, etc) ausgeglichen werden kdnnen. Dies
deshalb, weil Verluste aus Vermietung und Verpachtung (auf3erbetriebliche Einklnfte) nicht in
Folgejahre vorgetragen werden kénnen und somit steuerlich nicht mehr verwertet werden
koénnen.

Instandsetzungsaufwand ist jener Aufwand, der nicht zu den Anschaffungs- oder
Herstellungskosten gehdrt, aber allein oder zusammen mit dem Herstellungsaufwand

o den Nutzungswert des Gebaudes wesentlich erhdht oder
o die Nutzungsdauer des Objektes wesentlich verlangert.

Der Nutzungswert des Gebaudes wird dann erhdht, wenn das Gebdude auf Grund der
durchgefihrten Investitionen zB durch Erzielung héherer Einnahmen besser nutzbar ist bzw
wenn wesentliche Teile des Gebaudes ausgetauscht und modernisiert werden, ohne dass
infolge Anderung der Wesensart des Gebaudes Herstellungsaufwand gegeben ist.

Beispiele fur Instandsetzungsaufwendungen (vgl EStR Rz 6469):

e Austausch von Fenstern, Tlren, Dach oder Dachstuhl,

Austausch von Stiegen, Austausch von Zwischenwanden und Zwischendecken,
Austausch von Unterbdden (Estrich statt Holzboden etc),

Austausch von Aufzugsanlagen,

Austausch von Heizungsanlagen sowie Feuerungseinrichtungen (zB Umstellung
einer

Zentralheizungsanlage von festen Brennstoffen auf Gas),
o Austausch von Elektro-, Gas-, Wasser-, Heizungs- oder Sanitérinstallationen,
o Umfangreiche Erneuerung des AulRenverputzes zB mit Erneuerung der
Warmedammung,
o Kanalanschluss bei bestehenden Gebauden.

Instandsetzungsaufwendungen sind bei Wohngebdude auf 15 Jahre (bis 31.12.2015: 10
Jahre) zwingend zu verteilen. Fur andere Geb&ude liegt Sofortaufwand vor, kann jedoch auch
auf 15 Jahre verteilt werden.

Seit 1.1.2016 ist der Verteilungszeitraum nicht mehr zehn Jahre sondern 15 Jahre. Folglich
verlangert sich der Verteilungszeitraum fir noch abzusetzende Instandsetzungen von zehn
auf 15 Jahre. Wurden Instandhaltungen freiwillig auf zehn Jahre verteilt, laufen diese Zehntel
als solche weiter.

Hinweis: Wir haben die vorliegende Klienten-Info mit groBtmdoglicher Sorgfalt erstellt, bitten aber um Verstéandnis dafir, dass sie weder eine
personliche Beratung ersetzen kann noch dass wir irgendeine Haftung fiir deren Inhalt ibernehmen kdnnen. Seite 8



Raml.

STEUER- & UNTERNEHMENSBERATUNG

1.5 Gemischt genutzte Gebaude

Werden Teile eines Mietobjektes auch fir private Zwecke genutzt, sind die Werbungskosten
(Abschreibung, Zinsen, Betriebskosten) um den Privatanteil zu kiirzen. Problematisch ist
immer wieder die Vermietung an nahe Angehérige. Mietvertrage mit nahen Angehdrigen
werden steuerlich nur dann anerkannt, wenn sie nach auf3en ausreichend zum Ausdruck
kommen (Schriftform empfehlenswert), einen eindeutigen, klaren und jeden Zweifel
ausschlie3enden Inhalt haben und einem Fremdvergleich (ua gleicher Mietzins wie an einen
fremden Dritten) standhalten. Zu den umsatzsteuerlichen Auswirkungen einer teilweisen
Privatnutzung siehe Punkt 3.5.

1.6 Fruchtgenussrecht

Unter Fruchtgenuss wird das vertraglich eingeraumte Recht verstanden, das den
Fruchtgenussberechtigten erlaubt, eine fremde Sache unter Schonung der Substanz zu
gebrauchen. Haufige Anwendungsfélle in der Praxis sind: Die Eltern schenken einem Kind
eine vermietete Wohnung und behalten sich das Fruchtgenussrecht zuriick
(Vorbehaltsfruchtgenussrecht) oder die Eltern rdumen einem Kind an einer vermieteten
Wohnung ein Fruchtgenussrecht ein (Zuwendungsfruchtgenussrecht). Die Einktnfte werden
unter bestimmten Voraussetzungen nicht dem zivilrechtlichen Eigentimer, sondern dem
Fruchtgenussberechtigten als wirtschaftlichen Eigentimer zugerechnet. Dadurch kénnen
gerade im Familienverband einkommensteuerliche Splittingeffekte erzielt werden.
Aufgrund der Komplexitat dieser Materie empfehlen wir diesbeziiglich unbedingt einen
Steuerberater zu konsultieren.

1.7 Liebhaberei

Werden aus einer Vermietungstatigkeit Gber mehrere Jahre Verluste erzielt, besteht die
Gefahr, dass die Finanzverwaltung die Vermietungstatigkeit als steuerlich unbeachtliche
Liebhaberei qualifiziert. Dies hat zur Folge, dass die geltend gemachten Verluste nicht mehr
anerkannt werden und somit nicht mehr mit anderen Einklnften (zB aus nichtselbstandiger
Arbeit) ausgeglichen werden kénnen. Auch eine allfallig geltend gemachte Vorsteuer kénnte
aufgrund von Liebhaberei wieder rickgefordert werden. Bei Vorliegen von Liebhaberei
bleiben aber auch allfallige Gewinne auRer Ansatz und sind somit steuerfrei.

Um die Liebhabereivermutung zu widerlegen muss glaubhaft nhachgewiesen werden, dass
Uber einen Zeitraum von 20 bzw 25 Jahren (absehbarer Zeitraum) ein Gesamtiberschuss
erzielt wird. Bei erstmaliger Vermietung wird daher vom Finanzamt h&ufig eine
Prognoserechnung verlangt, anhand der dargelegt werden muss, dass sich innerhalb dieses
Zeitraumes ein Gesamtiberschuss ergeben wird. Unklare Prognoserechnungen kénnen dazu
fuhren, dass das Finanzamt Uber Jahre anstatt von endgiltigen Bescheiden nur vorlaufige
Steuerbescheide erstellt. Der Nachteil von vorlaufigen Bescheiden ist, dass diese innerhalb
der absoluten Verjahrungsfrist jederzeit durch einen abgeanderten vorldufigen oder einen
endgultigen Bescheid ersetzt werden kénnen.

Hinweis: Wir haben die vorliegende Klienten-Info mit groBtmdoglicher Sorgfalt erstellt, bitten aber um Verstéandnis dafir, dass sie weder eine
personliche Beratung ersetzen kann noch dass wir irgendeine Haftung fiir deren Inhalt ibernehmen kdnnen. Seite 9
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2 ABC der Werbungskosten bei Einklinften aus
Vermietung und Verpachtung

Abbruchkosten fur ein abbruchreifes Geb&ude, um auf dem Grundstick ein neues Gebaude
Zu errichten, das wieder zur Erzielung von Vermietungseinklnften verwendet wird, gehéren
zu den Anschaffungskosten des Grund und Bodens (RZ 6418a EStR). Bei Abbruch eines noch
verwendbaren Gebaudes sind Abbruchkosten und Restbuchwert sofort als Werbungskosten
abzugsfahig. Erfolgt der Abbruch jedoch zwecks Verauf3erung eines unbebauten
Grundstiickes sind die Kosten steuerlich nur absetzbar, insoweit die VerdufRerung der
Einkommensteuer unterliegt. Bei Verduf3erungen nach dem 31.3.2012 sind diese
Aufwendungen gem § 20 Abs 2 EStG nicht abzugsfahig (soweit der besondere Steuersatz von
30 % anwendbar ist).

Zu den Einkinften aus Vermietung und Verpachtung gehdren auch Abstandszahlungen
(Abldsen), die der Hauseigentiimer aus Anlass der Begriindung, Anderung oder Auflésung
eines Mietverhéaltnisses erhalt, auch wenn sie nicht vom Mieter, sondern von einem Dritten
geleistet werden, da sie mit der Nutzung der Einkunftsquelle, dem Miethaus, in
wirtschaftlichem Zusammenhang stehen nicht hingegen Ablésen fir einzelne
Einrichtungsgegensténde (vgl EStR Rz 6408)

siehe Punkt 1.3.

Beratungskosten iZm der Anschaffung der Immobilie kdnnen nur im Rahmen der AfA (soweit
sie auf das Gebaude entfallen) steuermindernd geltend gemacht werden.

Laufende Beratungskosten (zB fur die Verfassung von Mietvertragen, Eintreibung von
Mietzinsforderungen, Raumungsklagen, etc) sind sofort absetzbare Werbungskosten. Ebenso
kénnen laufende Steuerberatungskosten sofort geltend gemacht werden.

Die laufenden Kosten, die der allgemeine Betrieb eines Mietobjektes mit sich bringt, wie zB
Strom, Wasser, Heizung, Miillabfuhr, Kanal, Hausverwaltung, Versicherung, offentliche
Abgaben, etc sind sofort absetzbar. Die Betriebskosten fiir ein leer stehendes Objekt sind
ebenso abzugsfahig, solange eine Vermietungsabsicht nachgewiesen wird. Die
Weiterverrechnung der Betriebskosten an den Mieter ist beim Vermieter als Einnahme zu
erfassen.

Gebuhren fur eine Hypothek zur Sicherstellung eines Kredits sind beim Vermieter sofort
absetzbar. Gebuhren fur die Grundbucheintragung iZm dem Erwerb einer Liegenschatft stellen
hingegen Anschaffungsnebenkosten dar und sind (soweit sie auf das Gebaude entfallen) nur
im Wege der AfA absetzbar.

Hinweis: Wir haben die vorliegende Klienten-Info mit groBtmdoglicher Sorgfalt erstellt, bitten aber um Verstéandnis dafir, dass sie weder eine
personliche Beratung ersetzen kann noch dass wir irgendeine Haftung fiir deren Inhalt ibernehmen kdnnen. Seite 10
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Der Erhaltungsaufwand wird bei den Einklnften aus Vermietung und Verpachtung unterteilt in
Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand und stellt einen grundsatzlich absetzbaren
Aufwand dar. Siehe im Detail in Punkt 1.4.

Fahrtkosten welche in unmittelbaren Zusammenhang mit dem Betrieb des Mietobjektes
stehen (zB Kontrolle des Mietobjektes, Besprechung mit kinftigen Mietern,
Hausversammlung, etc) sind als Werbungskosten absetzbar (bei Verwendung des privaten
PKWs kann das amtliche Kilometergeld von derzeit EUR 0,42 pro km geltend gemacht
werden).

Zinsen und sonstige Kreditkosten (zB Geldbeschaffungskosten) zur Finanzierung der
Anschaffung des Mietobjektes oder zur Finanzierung von Sanierungskosten kénnen als
Werbungskosten abgesetzt werden (die Tilgungsbetrage kénnen jedoch nicht abgesetzt
werden; diese werden bereits im Wege der AfA bzw als Sanierungskosten steuerlich geltend
gemacht).

Spesen des Geldverkehrs fur ein Mieten-Konto sind steuerlich absetzbar.

Anschaffungen von beweglichen Wirtschaftsgitern bis EUR 400 (netto im Falle eines
Vorsteuerabzugs bzw brutto sofern kein Vorsteuerabzug zusteht) kdnnen sofort im Jahr der
Verausgabung abgeschrieben werden. Hohere Investitionen kénnen nur im Wege der AfA
verteilt Gber die Nutzungsdauer geltend gemacht werden.

Die anlasslich des Erwerbs zu entrichtende Grunderwerbsteuer zahlt zu den
Anschaffungsnebenkosten und kann nur im Wege der AfA (soweit sie auf das Gebaude
entféllt) steuermindernd geltend gemacht werden.

Die laufende Grundsteuer ist als Werbungskosten absetzbar.

In Rechnung gestellte Hausverwaltungskosten sind als Werbungskosten absetzbar. Fir die
eigenen Leistungen des Hauseigentiimers kdnnen keine ,fiktiven“ Kosten geltend gemacht
werden.

siehe Punkt 1.4.
siehe Punkt 1.4.

Hinweis: Wir haben die vorliegende Klienten-Info mit groBtmdoglicher Sorgfalt erstellt, bitten aber um Verstéandnis dafir, dass sie weder eine
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In der Praxis wird haufig vom Mieter eine Kaution fir den Fall der Nichteinhaltung der
Vertragsbedingungen eingehoben. Die Kaution zahlt nicht zu den steuerpflichtigen
Mieteinnahmen und kann beim Mieter auch nicht als Ausgabe abgesetzt werden. Erst wenn
Mietkautionen zB fur offene Mietrickstdnde verwendet werden, sind diese beim Vermieter
steuerpflichtig. Soweit Mietkautionen als Schadenersatz fir Vermégensschaden anzusehen
sind, sind sie nicht steuerbar.

Auch bei langerem Leerstehen kdonnen die Aufwendungen iZm dem Vermietungsobjekt
steuerlich geltend gemacht werden, sofern der Vermieter ernsthaft versucht, einen Mieter zu
finden und die Liegenschaft nicht privaten Zwecken dient. Dies ist dem Finanzamt durch
entsprechende Dokumentation nachzuweisen.

Maklergeblhren iZm der Anschaffung eines Mietobjekts gehéren zu den
Anschaffungsnebenkosten und sind nur im Wege der AfA absetzbar. Zahlungen an Makler fiir
die Vermittlung von Mietern sind hingegen sofort absetzbar.

Investitionen des Mieters gehen zivilrechtlich sofort in das Eigentum des Vermieters Uber.
Steuerlich ist jedoch eine unterschiedliche Beurteilung moglich:

a) Der Mieter hat sich zur Vornahme der Investition vertraglich verpflichtet.
Der Vermieter hat im Rahmen der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung auch die
Investitionen des Mieters zu erfassen. Dieser Vorteil flieRt dem Vermieter in diesem Fall
bereits zum Zeitpunkt der Fertigstellung zu und fiihrt - je nach Art der Investition
(Instandhaltungs-/Instandsetzungs-/Herstellungsaufwand) - zu sofort oder verteilt
abzugsfahigen Werbungskosten.

b) Der Mieter nimmt eine Investition ohne vertragliche Verpflichtung vor; nach Ablauf der
Mietdauer miissen die Mietereinbauten wieder entfernt werden.
In diesem Fall stellt die Investition wirtschaftliches Eigentum des Mieters dar. Die AfA von der
Investition steht daher dem Mieter zu. Fir den Vermieter hat diese Konstellation keine
steuerliche Konsequenz.

C) Der Mieter nimmt eine Investition ohne vertragliche Verpflichtung vor; nach Ablauf der
Mietdauer gehen die Investitionen entschadigungslos in das Eigentum des Vermieters
Uber.
Diesfalls muss der Vermieter bei Ablauf der Mietdauer den Wert der Mieterinvestition als
Einnahme erfassen. Der steuerliche Vorteil ergibt sich aus einer Gegeniberstellung des
Gebaudewertes mit und ohne Mieterinvestition zum Zeitpunkt des Zuflusses
(=Vertragsablauf). Die AfA steht bis zur Ubergabe des Mietobjektes dem Mieter zu und danach
dem Vermieter.

Hinweis: Wir haben die vorliegende Klienten-Info mit groBtmdoglicher Sorgfalt erstellt, bitten aber um Verstéandnis dafir, dass sie weder eine
personliche Beratung ersetzen kann noch dass wir irgendeine Haftung fiir deren Inhalt ibernehmen kdnnen. Seite 12
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d) Die Mieterinvestitionen werden auf die laufende Miete angerechnet
Die Mieterinvestition stellt in diesem Fall eine Mietvorauszahlung dar und ist beim Vermieter
im Zeitpunkt der Fertigstellung zur Ganze als Einnahme zu erfassen. In weiterer Folge liegen
beim Vermieter je nach Art der Investition (Instandhaltungs-/Instandsetzungs-
/Herstellungsaufwand) sofort oder verteilt abzugsfahige Werbungskosten vor.

Fur schriftiche Mietvertrage fallt eine Mietvertragsgebihr iHv 1 % der jeweiligen
Bemessungsgrundlage (abh&ngig vom Mietzins und Dauer des Mietverhaltnisses) an. Diese
wird vom Vermieter idR an den Mieter weiterrverrechnet und ist beim Vermieter somit als
steuerlich unbeachtlicher durchlaufender Posten zu behandeln. Fir den Fall, dass der
Vermieter die Gebuhr auch wirtschaftlich tragt, kann diese sofort als Werbungskosten
abgesetzt werden.

Mietvorauszahlungen fihren beim Vermieter zu einem sofortigen Einnahmenzufluss. Eine
allfallige Ruckzahlung ist wieder als Werbungskosten absetzbar.

Zahlungen an den Reparaturriicklagefonds filhren noch nicht zu absetzbaren
Werbungskosten. Werbungskosten liegen erst vor, wenn die Ricklage bestimmungsgeman
fur die Reparaturen verwendet wird.

Subventionen aus o6ffentlichen Mitteln sind bei der Vermietung und Verpachtung nicht als
Einnahmen anzusetzen. Die damit geforderten Aufwendungen sind jedoch auch nicht als
Werbungskosten abzugsfahig. Dies gilt sowohl fir Anschaffungs- und Herstellungskosten als
auch fir Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwendungen bzw andere laufende
Aufwendungen (zB Zinsen).

Versicherungspramien iZm dem  Mietobjekt sind steuerlich  absetzbar (zB
Gebaudeversicherung, Haftpflichtversicherung, etc).

Bestimmte Vorauszahlungen an Werbungskosten sind - entgegen dem grundsatzlichen
Zufluss-Abfluss-Prinzip - auf den Vorauszahlungszeitraum gleichmafig zu verteilen, wenn
diese fir einen l&angeren Zeitraum als das laufende und das folgende Jahr geleistet werden.
Hierbei handelt es sich um folgende, abschlielend im Gesetz angefiihrte Kosten:

Treuhandkosten, Vermittlungskosten, Vertriebskosten, Verwaltungskosten, Beratungskosten,
Birgschaftskosten, Fremdmittelkosten, Garantiekosten, Mietkosten.

Geldbeschaffungskosten (Bearbeitungsgebihren) sowie Grundbucheintragungsgebihren
anlasslich der Kreditaufnahme gehdren somit nicht zu den verteilungspflichtigen
Vorauszahlungen und sind damit sofort und in voller Hohe im Jahr der Entrichtung als
Werbungskosten absetzbar (RZ 1385 EStR).

Hinweis: Wir haben die vorliegende Klienten-Info mit groBtmdoglicher Sorgfalt erstellt, bitten aber um Verstéandnis dafir, dass sie weder eine
personliche Beratung ersetzen kann noch dass wir irgendeine Haftung fiir deren Inhalt ibernehmen kdnnen. Seite 13
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Da es sich bei der aul3erbetrieblichen Einkunftsart Vermietung und Verpachtung um kein
Betriebsvermégen, sondern um Privatvermdgen handelt, kénnen Wertminderungen des
Gebaudes grundsatzlich steuerlich nicht geltend gemacht werden. Kommt es jedoch zu einer
Einschrankung der wirtschaftlichen Nutzbarkeit (zB Brand, Beschadigung, Autobahnbau) und
fuhrt dies zu einer Verkurzung der voraussichtlichen Nutzungsdauer, kann dieser Wertverlust
im Rahmen einer Absetzung fiir auRergewdhnliche technische oder wirtschaftliche Abnutzung
geltend gemacht werden.

3 Umsatzsteuer

3.1 Vermietung zu Wohnzwecken

Die Vermietung zu Wohnzwecken unterliegt zwingend dem 10%igen Umsatzsteuersatz
(ausgenommen sind die Lieferung von Warme und die Vermietung von Garagenplatzen - diese
unterliegen dem Normalsteuersatz von 20 %). Bis zu einem Jahresumsatz von EUR 30.000
netto bzw EUR 33.000 brutto kann die Wohnraumvermietung jedoch auch steuerfrei
behandelt werden (siehe Kleinunternehmerregelung Punkt 3.3).

Die Umsatzsteuerpflicht ist vor allem dann vorteilhaft, wenn hohe Vorsteuerbetrage in Abzug
gebracht werden kdnnen (zB aus der Anschaffung, Errichtung oder Renovierung). Auch bei
Unterschreiten der Umsatzgrenze von EUR 30.000 netto bzw EUR 33.000 brutto sollte daher
geprift werden, ob die Option zur Umsatzsteuerpflicht in Anspruch genommen werden soll,
um den Vorsteuerabzug geltend machen zu kénnen.

3.2 Geschaftsraumvermietung

Die Vermietung fur Geschéaftszwecke ist grundsatzlich von der Umsatzsteuer unecht befreit.
Das bedeutet, dass grundsatzlich keine Umsatzsteuer abzufihren ist, aber auch kein Recht
auf Vorsteuerabzug (zB aus Errichtungskosten, Renovierungskosten, etc) besteht. Der
Vermieter kann jedoch unter bestimmten Voraussetzungen freiwillig auf diese Befreiung
verzichten und zur Umsatzsteuerpflicht optieren (zum Normalsteuersatz von 20 %).

Fur Miet- und Pachtverhéltnisse, die nach dem 31.8.2012 beginnen, ist diese Option
jedoch nur mehr zulassig, soweit der Leistungsempfanger (Mieter) das Grundstiick nahezu
ausschlieBlich (mindestens zu 95 %) fir Umsatze verwendet, die den Vorsteuerabzug
nicht ausschlieRen. In der Praxis bedeutet dies, dass zB an Arzte, Banken, Versicherungen,
Kleinunternehmer, Korperschaften offentlichen Rechts, etc nur mehr umsatzsteuerfrei und
somit ohne Vorsteuerabzugsberechtigung vermietet werden kann.

H&aufig wird die Option zur Steuerpflicht fir den Vermieter glnstiger sein, da er dadurch zum
Vorsteuerabzug berechtigt ist. Aber Achtung: Der Nachweis, dass der Mieter ein Unternehmer
ist, der das Grundstiick nahezu ausschlief3lich fir umsatzsteuerpflichtige Umsétze verwendet,
ist vom Vermieter zu erbringen! Sollte ein Mieter in spateren Jahren mehr als 5 %
umsatzsteuerfreie Umsétze erbringen, ist eine steuerpflichtige Vermietung gesetzlich nicht
mehr zulassig und es hat eine anteilige Vorsteuerberichtigung zu erfolgen, was fur den
Vermieter eine erhebliche finanzielle Belastung darstellen kann.

Hinweis: Wir haben die vorliegende Klienten-Info mit groBtmdoglicher Sorgfalt erstellt, bitten aber um Verstéandnis dafir, dass sie weder eine
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Von dieser Neuregelung nicht betroffen sind Vermieter, die mit der Errichtung des
Gebaudes bereits vor dem 1.9.2012 begonnen haben (auch wenn das Miet- und
Pachtverhaltnis nach dem 31.8.2012 begrindet wird). Aufgrund der komplexen
Ubergangsbestimmungen empfehlen wir bei Detailfragen unbedingt einen Steuerberater zu
konsultieren.

Tipp: Vermietern ist zu raten, in kinftigen Mietvertragen eine Klausel aufzunehmen, welche
den Mieter verpflichten, keine Verwendungsanderung vorzunehmen oder zumindest jede
Verwendungsanderung dem Vermieter unverziglich bekanntzugeben.

Die Vermietung von Grundstiucken wéhrend eines ununterbrochenen Zeitraumes von nicht
mehr als 14 Tagen (kurzfristige Vermietung) ist ab 1.1.2017 zwingend steuerpflichtig (20%),
wenn der Unternehmer das Grundstick sonst nur zur Ausfilhrung von Umsatzen, die den
Vorsteuerabzug nicht ausschlieBen, fur kurzfristige Vermietungen (14 Tage) oder zur
Befriedigung des Wohnbediirfnisses verwendet. Betrifft vor allem Hoteliers die (tageweise)
SeminarrGume an Unternehmer und Nichtunternehmer vermieten.

3.3 Kleinunternehmerregelung

Bei Vermietungsumsatzen bis EUR 30.000 netto im Kalenderjahr besteht keine
Umsatzsteuerpflicht, aber es kann auch kein Vorsteuerabzug geltend gemacht werden.
Von dieser sogenannten Kleinunternehmerregelung kann jedoch freiwillig verzichtet werden
(durch einen Antrag auf Regelbesteuerung). Diese Option bindet den Unternehmer jedoch fir
mindestens 5 Kalenderjahre.

3.4 Verkauf des Mietobjekts

Ebenso wie die Geschaftsraummiete ist auch der Verkauf einer Liegenschaft
(Grundstlicksumsatz) grundsatzlich unecht umsatzsteuerbefreit. Dies kann jedoch zu einem
nachtraglichen Vorsteuerverlust fihren. Soweit im Beobachtungszeitraum (letzten 10
Jahren bzw 20 Jahren) Vorsteuerbetrdge aus der Anschaffung, Errichtung oder aus
GrolRreparaturen geltend gemacht wurden, kommt es zu einer anteiligen Vorsteuerkorrektur
der noch offenen Zehntel bzw Zwanzigstel. Es gilt der Beobachtungszeitraum von 20
Jahren, wenn das Gebaude erstmals nach dem 31.3.2012 im Anlagevermdgen verwendet
oder genutzt wurde, bei Wohngebaude muss neben der erstmaligen Nutzung des Gebaudes
im Anlagenvermogen des Vermieters auch der Mietvertrag nach 31.3.2012 abgeschlossen
sein. Bei ,alteren Gebauden oder Vertragen bleibt es bei einem Beobachtungszeitraum von
10 Jahren.

Um diese Vorsteuerkorrektur zu vermeiden, hat der VerduRRerer die Mdglichkeit, den
Grundsticksumsatz umsatzsteuerpflichtig zu behandeln (zum Normalsteuersatz von 20
%). Dies ist insbesondere dann sinnvoll, wenn der Kaufer selbst wiederum zum
Vorsteuerabzug berechtigt ist. Zu beachten ist jedoch, dass die in Rechnung gestellte
Umsatzsteuer auch die Bemessungsgrundlage fir die Grunderwerbsteuer und
Eintragungsgebihr erhéht. Im Einzelfall ist zu prifen, ob eine anteilige Vorsteuerriickzahlung
oder eine Verrechnung mit Umsatzsteuer ginstiger ist.

Hinweis: Wir haben die vorliegende Klienten-Info mit groBtmdoglicher Sorgfalt erstellt, bitten aber um Verstéandnis dafir, dass sie weder eine
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3.5 Vorsteuerabzug bei teilweiser Privatnutzung

Fur den nicht unternehmerisch genutzten Teil des Gebéaudes steht kein Vorsteuerabzug
zu. Fur den betrieblich genutzten Teil, auch wenn dieser von untergeordneter Bedeutung
ist (auch wenn die unternehmerische Nutzung unter 10 % betragt; vgl VWGH 28.6.2012,
2009/15/0217) steht jedoch der Vorsteuerabzug anteilig zu.

Beispiel: Ein Unternehmer errichtet im Jahr 2012 ein Einfamilienhaus mit einem Arbeitsraum,
der 5 % der Nutzflache des Gebaudes betragt und ausschliel3lich zur Erzielung
steuerpflichtiger Umsatze genutzt wird. Der Rest des Gebaudes dient privaten Wohnzwecken.

e Der Vorsteuerabzug fiir die privat genutzten Raume ist ausgeschlossen;
o Der Vorsteuerabzug fur das Arbeitszimmer steht anteilig zu.

Wird ein bisher vermietetes Gebaude kiinftig privat genutzt, ist ein in der Vergangenheit
geltend gemachter  Vorsteuerabzug aus  Anschaffungs-,  Errichtungs-  bzw
Grol3reparaturkosten anteilig zu korrigieren (Zwanzigstel- bzw Zehntelregelung).

Ab 1.4.2012 sind samtliche GrundstlickveraufRerungen grundsatzlich
einkommensteuerpflichtig (wenige  Ausnahmen  sind Hauptwohnsitzbefreiung,
Herstellerbefreiung, behoérdliche Eingriffe). Die bisherige Spekulationsfrist (10 Jahre) dient
nur mehr zur Einteilung als Altvermdgen oder Neuvermdgen.

Eine unentgeltliche Ubertragung ist keine VerauBerung und damit auch nicht steuerbar.
Auch die Zuruckbehaltung eines Wohnrechts ist unerheblich. Es sind somit nur entgeltliche
Ubertragungen steuerbar. Hinsichtlich der Besteuerung wird zwischen Alt- und
Neuvermégen unterschieden. Unter ,,Altvermoégen® sind Grundstiicke zu verstehen, die am
31.3.2012 nicht steuerverfangen waren, also die idR vor 1.4.2002 angeschafft wurden. Bei
Grundsticken, die nach dem 1.4.2002 angeschafft wurden, handelt es sich um
»Neuvermogen®.

Bei Altvermégen ist grundsatzlich eine Pauschalbesteuerung von 18 % (im Falle einer
Umwidmung in Bauland sofern nach 31.12.1987; bei entgeltlichen Erwerb zudem Umwidmung
nach diesem Erwerb) bzw 4,2 % (in allen Ubrigen Fallen) des VerduBerungserloses
vorgesehen.

Bei Neuvermdogen erfolgt die Besteuerung des tatsdchlichen Wertzuwachses (vereinfacht:
VeraulRerungserlos abzuglich Anschaffungskosten) mit dem 30 %igen Sondersteuersatz.
Auch beim Altvermégen kénnen die Einklinfte auf Antrag nach den fir Neuvermdgen
geltenden Grundsatzen ermittelt werden.

Hinweis: Wir haben die vorliegende Klienten-Info mit groBtmdoglicher Sorgfalt erstellt, bitten aber um Verstéandnis dafir, dass sie weder eine
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Es besteht die Mdglichkeit vom Sondersteuersatz von 30% in den Einkommensteuertarif zu
optieren. Dies kann insbesondere dann Sinn machen wenn ansonsten keine weiteren
Einkiinfte vorliegen oder betriebliche Verluste zum Ausgleich zur Verfligung stehen.

Die Einhebung und Abfuhr dieser Immobilienertragsteuer erfolgt idR durch den
Parteienvertreter (Rechtsanwalt oder Notar) im Rahmen der Selbstberechnung der
Grunderwerbsteuer. In diesem Fall hat der VeréduRerer seine Einkinfte aus der
Grundsticksverauerung nicht mehr in seiner Steuererklarung anzugeben. Diese
Abgeltungswirkung gilt jedoch nicht fiir verauRertes Betriebsvermogen.

In Anbetracht der komplexen Materie und in Hinblick auf eine steueroptimale Gestaltung
empfehlen wir im Falle einer geplanten Grundsttickverauf3erung vorab Ricksprache mit einem
Steuerberater zu halten.

4 Ubertragung von Liegenschaften

Ab 1.4.2012 sind samtliche GrundstickveraufRerungen grundsatzlich
einkommensteuerpflichtig (wenige  Ausnahmen  sind Hauptwohnsitzbefreiung,
Herstellerbefreiung, behordliche Eingriffe). Die bisherige Spekulationsfrist (10 Jahre) dient
nur mehr zur Einteilung als Altvermdgen oder Neuvermdgen.

Eine unentgeltliche Ubertragung ist keine VerauBerung und damit auch nicht steuerbar.
Auch die Zurtickbehaltung eines Wohnrechts ist unerheblich. Es sind somit nur entgeltliche
Ubertragungen steuerbar. Hinsichtlich der Besteuerung wird zwischen Alt- und
Neuvermoégen unterschieden. Unter ,,Altvermégen“ sind Grundstiicke zu verstehen, die am
31.3.2012 nicht steuerverfangen waren, also die idR vor 1.4.2002 angeschafft wurden. Bei
Grundstiicken, die nach dem 1.4.2002 angeschafft wurden, handelt es sich um
»Neuvermogen®.

Bei Altvermdgen ist grundséatzlich eine Pauschalbesteuerung von 18 % (im Falle einer
Umwidmung in Bauland sofern nach 31.12.1987; bei entgeltlichen Erwerb zudem Umwidmung
nach diesem Erwerb) bzw 4,2 % (in allen Ubrigen Fallen) des VerduRerungserloses
vorgesehen.

Bei Neuvermégen erfolgt die Besteuerung des tatsachlichen Wertzuwachses (vereinfacht:
VeraulRerungserldés abzuglich Anschaffungskosten) mit dem 30 %igen Sondersteuersatz.
Auch beim Altvermégen kénnen die Einkinfte auf Antrag nach den fir Neuvermdgen
geltenden Grundsatzen ermittelt werden.

Hinweis: Wir haben die vorliegende Klienten-Info mit groBtmdoglicher Sorgfalt erstellt, bitten aber um Verstéandnis dafir, dass sie weder eine
personliche Beratung ersetzen kann noch dass wir irgendeine Haftung fiir deren Inhalt ibernehmen kdnnen. Seite 17
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Es besteht die Mdglichkeit vom Sondersteuersatz von 30% in den Einkommensteuertarif zu
optieren. Dies kann insbesondere dann Sinn machen wenn ansonsten keine weiteren
Einkiinfte vorliegen oder betriebliche Verluste zum Ausgleich zur Verfiigung stehen.

Die Einhebung und Abfuhr dieser Immobilienertragsteuer erfolgt idR durch den
Parteienvertreter (Rechtsanwalt oder Notar) im Rahmen der Selbstberechnung der
Grunderwerbsteuer. In diesem Fall hat der VeréduRerer seine Einklnfte aus der
Grundsticksverauerung nicht mehr in seiner Steuererklarung anzugeben. Diese
Abgeltungswirkung gilt jedoch nicht fir verauf3ertes Betriebsvermdégen.

In Anbetracht der komplexen Materie und in Hinblick auf eine steueroptimale Gestaltung
empfehlen wir im Falle einer geplanten Grundsttickverauf3erung vorab Ricksprache mit einem
Steuerberater zu halten.

Hinweis: Wir haben die vorliegende Klienten-Info mit groBtmdoglicher Sorgfalt erstellt, bitten aber um Verstéandnis dafir, dass sie weder eine
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