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1. Spekulationsbesteuerung: 25% / 15% / 3,5%

Das 1. Stabilititsgesetz 2012 sieht fiir Spekulationseinkiinfte
den Pauschalsatz von 25% des Spekulationsgewinnes vor. Bei
der Berechnung desselben konnen Werbungskosten, die anliss-
lich des Verkaufes entstehen, nicht mehr abgezogen werden, nur
die Aufwendungen, die auf die Mitteilung, Selbstberechnung
und Entrichtung der Immobilienertragsteuer entfallen, kénnen
bei Berechnung der Spekulationssteuer beriicksichtigt werden.

Im Ubrigen ist die Berechnung des Spekulationsgewinnes
weiterhin so vorzunehmen, dass dem Veriuflerungserlds die
nicht bislang steuerlich verwertbaren Anschaffungskosten, In-
standsetzungsaufwendungen und Herstellungsaufwendungen
gegeniibergestellt werden kinnen. Dariiber hinaus ist, da die
10- bzw. 15-jihrige Spekulationsfrist wegfillt, ab dem elften
Jahr ein Inflationsabschlag von 2% ansetzbar. Nach 35 Jahren
fiihrt der maximale Inflationsabschlag dazu, dass ein effektiver
Steuersatz von 12,5% des Spekulationsgewinnes zur Anwen-
dung kommt, da als Obergrenze ein Inflationsabschlag von
50% vorgesehen ist. Wesentlich ist bei all diesen Kriterien, ob
ein Grundstiick am 31.3.2012 ,steuerverfangen® (Altvermé-
gen) ist. Dies ist der Fall, wenn der entgeltliche Anschaffungs-
zeitpunkt nach dem 1. 4. 2002 liegt, oder aber auch in beson-
deren Fillen (Teilabserzung gem. § 28 Abs. 3 EStG) nach dem
1.4.1997. In all diesen Fillen ist die ,normale” Spekulations-
besteuerung anzuwenden.

Als Spezialitit gilt die Umwidmung von Grundstiicken. In
diesem Fall ist bis zum 1. 1. 1988 zuriickzublicken. Dies des-
halb, da bei Grundstiicken, bei denen nach dem 31. 12. 1987
eine Anderung der Widmung auf Bauland erfolgte, der beson-
dere Steuersatz von 15% vom Verkaufserls zur Anwendung ge-
langen soll. Wenn ein unentgeltlicher Erwerb stattgefunden hat,
muss der jetzige Verkiufer des Grundstiickes auch bis zum letz-
ten entgeltlichen Erwerb zuriickblicken, ob in dem Zeitraum
des Vorgiingers eine Umwidmung stattgefunden hat.

3,5% Steuerlast vom Verkaufserlés (nicht vom Spekulati-
onsgewinn!) ist in jedem Fall gegeben, wenn die Liegenschaft
am 31. 3. 2012 nicht mehr steuerverfangen war. Diese Mindest-
steuer wird, ebenso wie die Immobilienertragsteuer von 25%
oder Umwidmungsabgabe von 15%, von den Parteienvertre-

tern (Vertragsverfassern) einbehalten und abzufiihren sein. Dies
von Anwilten und Notaren zwangsweise ab 1. 1. 2013, wenn sie
die Grunderwerbsteuer in Form der Selbstberechnung melden

und abfiihren, freiwillig ab 1. 4. 2012.

2. Steuerfreie Grundstiicke nunmehr steuerpflichtig

Fiir das sogenannte ,Altvermégen® wurde die neue Umwid-
mungsabgabe in Hohe von 15% des Verkaufserloses eingefiihrr,
fiir die iibrigen Grundstiicke von 3,5% des Verkaufserloses.
Bei Antragsveranlagung kénnen die mit dem Verkauf im Zu-
sammenhang stehenden Werbungskosten, mit Ausnahme der
fiir die Mitteilung oder Selbstberechnung anfallenden Kosten,
nicht abgezogen werden. Die Einkommensteuer, die auf die
Grundstiicksveriufferung entfillt, wird auf Antrag ermiifligt
oder erlassen, wenn der Steuerpflichtige innerhalb der letzten
drei Jahre Grunderwerbsteuer oder Stiftungseingangssteuer ent-
richtet hat. Ein Inflationsabschlag kommt bei der Pauschalbe-
steuerung jedoch nicht zum Tragen.

Unverindert zur bisherigen Rechtslage sind allfillige Ver-
luste aus privaten Grundstiicksveriuflerungen mit anderen Ein-
kiinften nicht ausgleichsfihig und auch nicht vortragsfihig. Sie
sind nur mit dem Gewinn eines anderen privaten Grundstiicks-

verkaufs im selben Kalenderjahr ausgleichsfihig.

3. Hauptwohnsitzbefreiung und Herstellerbefreiung

Das 1. Stabilititsgesetz 2012, giiltig ab 1.4. 2012, verlingerte
die Spekulationsfrist von zehn bzw. 15 Jahren der privaten Lie-
genschaftsvermdgen auf unendlich. Nahezu unbehellige blieben
die beiden Befreiungsbestimmungen Hauptwohnsitz und selbst
hergestellte Gebiude.

Nachstehende Zusammenfassung der bisherigen und neuen
Regelungen:

» Eigenheime ind Eigentumswohnungen samt Grund und
Boden sind von der Besteuerung ausgenommen, wenn zwischen
Anschaffung und Veriuferung durchgehend fiir mindestens
zwei Jahre der Hauptwohnsitz des Veriuferers nachgewiesen
werden kann. Die Befreiung setzt voraus, dass das Eigenheim
oder die Eigentumswohnung von der Anschaffung bis zur
Veriuflerung ununterbrochen als Hauptwohnsitz genutzt wor-
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den ist und zwischen Anschaffung einerseits und Verkauf an-
dererseits mindestsens zwei Jahre liegen. Dieses enge Korsett
wurde nunmehr dahingehend erweitert, dass eine Befreiung
auch dann greift, wenn das Objekt dem Veriuflerer innerhalb
der letzten 10 Jahre fiir mindestens fiinf Jahre durchgehend als
Hauptwohnsitz gedient hat. Da der Hauptwohnsitz in diesem
Fall nicht unmittelbar gegeben sein muss, besteht die Befreiung
auch fiir jene Steuerpflichtigen, die vor der Veriuferung den
Hauptwohnsitz bereits aufgegeben haben.

b Nachteilig ist festzustellen, dass die bis zum 31.3.2012
giiltige Regelung fiir Erben im neuen Gesetz nicht mehr auf-
scheint. Demnach kann ein Erbe oder Legatar das Eigenheim
oder die Eigentumswohnung des Erblassers nicht mehr steuer-
frei verduBern, auch wenn der Erblasser die Vorrausetzungen des
Hauptwohnsitzes erfiillt hat.

» Fiir sogenannte ,Mietkaufmodelle®, bei denen in der Regel
ab zehn Jahren erst Wohnungseigentum begriindet worden ist,
beginnt die zweijihrige Frist erst mit Abschluss des Wohnungsei-
gentumsvertrages und erfolgter Parifizierung, Die 5-Jahres-Frist
als Mieter-Hauptwohnsitz kann jedoch zur Befreiung fithren.

b Selbst hergestellte Gebiude sind ebenso von der Veriuferung
ausgenommen. Eine Einschrinkung istab 1. 4. 2012 jedoch da-
hingehend getroffen, als dass das Gebiude innerhalb der lezten
10 Jahre nunmehr nicht mehr der Erzielung von Einkiinften
gedient haben darf. Ein selbst hergestelltes Gebiude liegt dann
vor, wenn der Steuerpflichtige hinsichtlich der Errichtung das
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finanzielle Baurisiko trigt. Er muss daher das Gebiude selbst
oder durch einen Bauunternchmer errichtet haben.

4. Umwidmungsabgabe

Bis 31.3.2012 konnte auflerhalb der Zehn-Jahres-Frist ein
Grundstiick im Privatvermdgen auch dann steuerfrei verkauft
werden, wenn seit dem entgeldlichen Erwerb eine Umwidmung
von Griinland in Bauland erfolgt ist. Ab 1.4.2012 ist diese
Wertsteigerung im Falle eines Verkaufes des Grundstiickes eben-
falls mit der Pauschalsteuer von 25% belegt.

,Als Umwidmung gilt eine Anderung der Widmung, die
nach dem letzten entgeldichen Erwerb stattgefunden hat und
erstmals eine Bebauung ermogliche, die in ihrem Umf:mg im
wesentlichen der Widmung als Bauland oder Baufliche im
Sinne der Landesgesetze auf dem Gebiet der Raumordnung
entspricht.” (siche § 30 Abs. 4 Z 1 EStG)

Die Erduterungen zum 1. Stabilititsgesetz 2012 subsumie-
ren unter diesem Tatbestand auch jede Art von Widmungen,
»die nicht dem Bauland zuzuordnen sind, aber eine Bebauung
nach Art einer Baulandwidmung erméglichen (z.B. Sonderwid-
mung fiir Einkaufszentren)®. Hingegen sind Widmungsinde-
rungen von Griinland in Bauland dann keine Umwidmungen
im Sinne dieser neuen Gesetzesbestimmung, ,wenn eine Bebau-
ung aufgrund raumordnungsrechtlicher Mafinahmen nicht zu-
lissig ist (z.B. bei Aufschliefungsgebieten oder Bauerwartungs-
land)“. In diesem Fall ist eine Umwidmungsabgabe erst dann
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fillig, wenn eine spitere Widmungsinderung die Bebauung
ermoglicht. Wenn sich eine Widmungskategorie dndert, z.B.
Mischgebiet auf Wohngebiet in Bauland, ist dies kein Fall der
Umwidmungsabgabe, es sei denn, es tritt durch diese Maf3-
nahme erstmals {iberhaupt die Méglichkeit der Bebauung ein.

Im Falle einer Antragsveranlagung kann der Spekulations-
gewinn ebenso mit dem Inflationsabschlag von 2% gemindert
werden. In diesem Fall ist jedoch der Zeitpunkt der Umwid-
mung als Anschaffungszeitpunke maf8geblich. Erst ab diesem
Zeitpunke beginnt der Inflationsabschlag von 2% ab dem elf-
ten Jahr zu wirken.

Die Spezialitit bei dieser Umwidmungsabgabe liegt je-
doch darin, dass nicht nur jene Fille erfasst sein sollen, die
ab 1.4.2012 eine Wertsteigerung erfahren, vielmehr auch
Umwidmung von Grundstiicken, die nach dem 31.12. 1987
stattgefunden haben.

Ein unentgeltlicher Erwerb des Grundstiickes ist von dieser
Abgabe befreit. Es ist daher, wie bei allen Spekulationstatbe-
stinden, auf den letzten entgeltlichen Erwerb zuriickzubli-
cken. Wenn die Umwidmung vor diesem Datum liegt, ist sie
nicht zu beriicksichtigen. Eine Spezialitit der Umwidmungs-
abgabe liegt auch darin, dass diese pauschal mit 15% des Ver-
kaufserloses zu berechnen ist. Der Gesetzgeber unterstellt, dass
die Anschaffungskosten 40% des Verkaufserléses betragen,
demnach der Spekulationsgewinn 60% des Verkaufserloses
ausmacht. 60%, mit dem besonderen Steuersatz von 25% ge-
mifll § 30 a EStG belastet, ergeben die vorhin genannten 15%
Pauschalsteuer. Wie bereits erwihnt, kann diese Pauschalbe-
steuerung iiber Antrag mit den effektiven Zahlen und dem
besonderen Steuersatz von 25% einerseits oder mit der Tarif-
steuer andererseits berechnet werden. Auch in diesem Fall sind
die Befreiungsméglichkeiten des § 30 Abs. 2 Z 3 und 4 zw prii-
fen. Diese betreffen die Veriuflerung von Grundstiieken in-
folge eines behordlichen Eingriffs oder zur Vermeidung eines
solchen bzw. Tauschvorginge von Grundstiicken im Rahmen
eines Zusammenlegungs- und Flurbereinigungsverfahren.

5. VerauBerung von Grundstiicken des Betriebsvermo-
gens ab 1.4.2012

Gemif der bisherigen Bestimmungen in § 4 Abs. 1 und 3 EStG
bleibt die Wertinderung des Grund und Bodens steuerlich un-
beriicksichtigt. Diese Bestimmung ist ab 1.4.2012 entfallen.
Die Veriuflerung von Grund und Boden des Betriebsvermagens
sind demnach steuerlich immer erfasst, dhnlich wie dies bei der
Gewinnermittlung nach § 5 bereits der Fall war. Durch das 1.
Stabilititsgesetz 2012 erfolge daher eine Gleichbehandlung von
Grund und Boden bei allen Gewinnermittungsarten. Auch im
Betriebsvermdgen ist bei Berechnung des Spekulationsgewinnes
von steuerverfangenen Grundstiicken der Abzug von Werbungs-
kosten, mit Ausnahme jener der Mitteilung und Selbstberech-
nung der Immobilienertragsteuer durch Parteienvertreter, nicht
mehr méglich. Dafiir ist bei Gewinnermittlung gemiifd § 4 Abs.
1 oder 3, bei welcher nunmehr die Grundstiicke in das Anlage-
verzeichnis steuerpflichtig aufzunchmen sind, bei Altvermégen,
das nicht mehr steuerverfangen war, die Einkiinftepauschalierung
gemifd § 30 Abs. 4 mit 3,5% im Normalfall oder bei Umwid-
mungen in Hohe von 15% des Verkaufserléses anwendbar.

Ab 1.4.2002 angeschaffter Grund und Boden ist jedoch
normal steuerverfangen, eine pauschale Einkiinfteermittlung
kommt daher nicht in Betracht. Das bedeutet, dass bei einer
Veriuflerung von bebauten Betriebsgrundstiicken des Altver-
mogens der Veriuflerungsgewinn in diesen Fillen auf Grund
und Boden und Gebiude aufzuteilen ist. Grund und Boden
kann mit den oben genannten 3,5% vom Verkaufserlés pau-
schal besteuert werden. Auf das Gebiude entfallende Veriufie-
rungsgewinne werden nach den betrieblichen Gewinnermitt-
lungsgrundsitzen (Veriuflerungserlés abziiglich Restbuchwert)
ermittelt. Anders als bei privaten Grundstiicksveriufferungen
kann der Inflationsabschlag bei Gebiuden nicht geltend ge-
macht werden, sondern beschrinkt sich auf das Grundstiick.

Bei Steuerpflichtigen, die ihren Gewinn gemifl § 5 EStG
ermitteln, ist die pauschale Einkiinfteermittlung mit 3,5% oder
auch 15% bei Umwidmungen ausgeschlossen. Allerdings ist
bei Veriuferung von Grund und Boden ab dem 1.4.2012 der
Vorteil gegeben, dass der besondere Steuersatz von 25% ange-
wendet werden kann. Auch der Inflationsabschlag von 2% ab
dem 11. Jahr ist anwendbar, mit Ausnahme der Gebiudeteile
(siehe oben).

Neu ist beim Betriebsvermigen nunmehr der Umstand,
dass die Entnahme von Grund und Boden aus dem Betrieb
und Uberﬁihrung ins Privatvermdgen keine unmittelbaren
Steuerfolgen mehr auslésen (siehe Erliuterungen zum 1. Sta-
bilicitsgesetz 2012). Dies gilt sowohl fiir Alt- als auch Neuver-
mogen. Diese Vorteilhaftigkeit ist die Folge der nunmehrigen
immerwihrenden Besteuerung des Grundverméogens, sei es im
Betriebsvermégen, sei es im Privatvermégen. Die Entnahme
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Anders als bei privaten GrundsttckverauBerungen kann der Inflationsabschlag
bei Gebauden nicht geltend gemacht werden, sondern beschrankt sich auf das

GrundstUck.

wird daher einer unentgeltlichen Ubertragung gleichgestellt, die
stillen Reserven bleiben weiterhin steuerverfangen.

Wie in allen anderen Fillen der Pauschalbesteuerung oder mit
dem besonderen Steuersatz von 25% gibt es auch im Betriebs-
vermdgen die Ausnahme fiir den Grundstiickshandel. Die
Entnahme eines Grundstiickes aus dem Umlaufvermogen
eines Grundstiickshindlers fiihrt immer zu Gewinnrealisie-
rung mit der normalen Tarifbesteuerung. Auch ist die Steuer-
neutralitit dann ausgeschlossen, wenn die Anschaffungskosten
durch eine Ubertragung stiller Reserven vor dem 1.4.2012
oder durch Auflésung einer vor dem 1.4.2012 gebildeten
Ubertragungsriicklage gemindert worden sind. Die Entnah-
me von Gebiuden fiihrt im Gegensatz zu Grund und Boden
weiterhin zu einem Realisierungsvorgang. Die Einlage von
Grundstiicken ist ab 1.4.2012 nur dann mit dem Teilwert
anzusetzen, wenn dieser niedriger als die Anschaffungs- oder
Herstellungskosten ist. Nur der niedrigere der beiden Werte ist
mafigebend. Bei einer nachfolgenden Veriuflerung von Grund
und Boden stellen Wertverluste vor der Einlage nach § 4 Abs.
3 aZ 6 EStG Einkiinfte aus privaten Grundstiicksveriufe-
rungen dar. Die Spezialitit liegt darin, dass die Differenz zwi-
schen Teilwert und Anschaffungs- oder Herstellungskosten als
private Grundstiicksveriuflerung unterstellt wird, wobei diese
Verluste nur mit positiven Einkiinften nach § 30 EStG ausge-

Vorsteuerberichtigung

glichen werden kénnen, nicht aber mit den betrieblichen oder
anderen Einkiinften.

6. Vorsteuerabzug bei Vermietung ab 1.9.2012
§ 6 Abs. 1 Z 16 und 17 UStG ist in unverinderter Form vom
Grundsatz ausgehend, dass die Vermietung von Grundstiicken
oder aber auch die Kosten-Weiterverrechnung von Wohnungs-
eigentumsanlagen an die Mitglieder derselben dem unechten
Steuersatz von 0% unterliegt. Unecht steuerbefreit bedeutet,
dass zwar keine Umsatzsteuer abzufiihren ist, gleichzeitig je-
doch keine Vorsteuerabzugsberechtigung besteht, vielmehr
allenfalls auch eine Vorsteuerberichtigungspflicht gegeben ist.
Bei Vermietung und Verpachtung von Grundstiicken sind
jedoch nicht befreit:
» die Vermietung von Grundstiicken fiir Wohnzwecke
¥ die Vermietung und Verpachtung von Maschinen und
sonstigen Vorrichtungen von Betricbsanlagen
» die Beherbergung
» die Vermietung von Garagen und Abstellplitzen
» die Vermietung von Campingplitzen
Bei diesen Ausnahmen sind 10% bei Beherbergung und
Campingflichen vorgesehen, bei den iibrigen der Normal-
steuersatz von 20%. Fiir diese Vermietungsart kann, ausge-
nommen bei Kleinunternechmern, keine Umsatzsteuer von
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In § 6 Abs.2 wird angefihrt: ,Der Unternehmer hat diese Voraussetzung nachzuweisen.
Das bedeutet, dass ein Vermieter oder auch die Gemeinschaft der Wohnungseigent-
mer diesen Nachweis gegentber dem Finanzamt erbringen muss!

0% angewendet werden. Es verbleiben daher jene Vermietungen,
die oben nicht genannt sind. Das heiflt, dass Geschiftsfliichen
grundsiitzlich mit 0% verrechnet werden miissten, wogegen § 6
Abs. 2 UStG jedoch in diesen Fillen, auch bei Wohnungseigen-
tumsanlagen, die Verrechnung des Normalsteuersatzes erlaubr.

Mit der Verrechnung des 20%igen Umsatzsteuersatzes ist
die Maglichkeit verbunden, den Vorsteuerabzug beim Finanz-
amt cinzufordern. Dies wurde von nicht zum Vorsteuerabzugs-
berechtigten Unternechmen in der Form genutzt, dass Bau-
vorhaben ausgegliedert worden sind, der volle Vorsteuerabzug
geltend gemacht und steuerpflichtig vermictet wurde, wobei
nach 10 Jahren i.d.R. wieder auf die steuerfreie Vermietung um-
gestelle worden ist. Ab 1.9.2012 kénnen Immobilienausgliede-
rungen von nicht vorsteuerabzugsberechtigren Versicherungen,
Banken, von éffendlich-rechdichen Kirperschaften, von Arzten
oder aber auch bei sonstigen Mietkaufmodellen mit nicht vor-
steuerabzugsberechtigten unternehmerischen Mietern nicht
mehr umsatzsteuerrechtlich vorteilhaft vermietet werden. Ab
1.9.2012 ist der Verzicht auf die Steuerbefreiung nur zulissig,
soweit Mieter/Pichter des Grundstiickes oder von baulich abge-
schlossenen selbstindigen Teilen diese nahezu ausschlieRlich fiir
Unmsitze verwendet, die den Vorsteuerabzug nichr ausschlieflen.
Das bedeutet, dass der Vermieter oder auch die ‘Wohnungsei-
gentumsgemeinschaft dann keine Vorsteuerabzugsberechtigung
hat, das heif¥t mit 0% ohne Vorsteuerabzug verrechnen muss,
wenn der Nutzer oder Mieter nicht nahezu ausschlieflich vor-
steuerabzugsberechtigte Umsiitze verzeichnet.

Gemif den Erliuterungen und Bemerkungen zum 1. Stabi-
lititsgeserz 2012 wird eine nahezu ausschlieliche Verwendung
dann unterstellt, ,wenn die den auf Mietzins fiir das Grundstiick
bzw. fiir den Grundstiicksteil entfallende Umsatzsteuer héchs-
tens zu 5% vom Vorsteuerabzug ausgeschlossen wire (Bagatell-
grenze)“. Die besondere Problematik liegt meines Erachtens im
zweiten Satz des zum § G Abs. 2 neu eingefiigten Unterabsatzes.
In diesem ist angefiihrt: ,Der Unternehmer hat diese Voraus-
serzung nachzuweisen.” Das bedeutet, dass ein Vermieter oder
aber auch die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer diesen
Nachweis gegeniiber dem Finanzamt erbringen muss! Es wird

daher erforderlich sein, dass man laufende Informationen iiber
die umsatzsteuerrechtliche Behandlung der Umsitze des nicht
zu Wohnzwecken nutzenden Mieters oder Wohnungseigentii-
mers erhilt (z.B. Vorlage der Umsarlsteucrvoranmeldungen, der
Umsatzsteuer-Jahreserklirung etc.). Gemif § 28 Abs. 38 UStG
ist diese Neuregelung auf Miet- und Pachtverhiltnisse dann an-
zuwenden, wenn

» die Vermietung oder Nutzungsiiberlassung seitens der Ge-

meinschaft der Wohnungseigentiimer nach dem 31. 8.2012

beginnt, dariiber hinaus
» mit Errichtung des Gebiudes durch den Unternehmer nach

dem 1.9.2012 begonnen wurde.
Damit wire der Anwendungsfall nur auf Neugebiude be-
schriinkt, welche ab 1. 9. 2012 errichtet worden sind und mit
neuen Miet- und Pachtverhiltnissen begonnen wird. Ausge-
nommen von dieser Regelung ist iiberdies der Gesundheits-
und Sozialbereich.

Anzuwenden ist jedoch die neue Bestimmung auch auf
Wohnungseigentum, das nach dem 31.8.2012 erworben
wird. In diesem Fall darf bei Vermietungen, die nicht zu Wohn-
zwecken erfolgen und bei denen der Mieter nicht nahezu aus-
schlielich zum Vorsteuerabzug berechtigt ist, der Vorsteuerab-
zug nicht geltend gemacht werden, auch bei Gebiuden, die vor
dem 1. 9. 2012 errichtet worden sind.

Damit sollen offensichtlich auch alle bisher mir Vor-
steuerabzug  gekauften Wohnungseigentumsobjekte  vom
Vorsteuerabzug dann ausgeschlossen werden, wenn nicht zu
Wohnzwecken vermietet wird. Bei Kauf von sonstigen selb-
stindigen Rdumlichkeiten im ‘Wohnungseigentum wird daher
nur in Ausnahmefillen bzw. mit entsprechendem Nachweis
der steuerpflichtigen Vermietungsabsicht ein Ankauf mit
Mehrwertsteuerausweis wirtschaftlich sinnvoll sein, An der
prinzipiellen Verrechnungsméglichkeit der Umsatzsteuer ge-
mif § 6 Abs. 2 UStG bei Grundstiicksumsitzen im Sinne des
§ 6 Abs. 1 Z9a UStG (Verkauf von Immobilien) wurde keine
Anderung vorgenommen.

Mit Ausnahme der Wohnungseigentumsanteils-Ubertra-
gung ist daher der 1.9.2012 hinsichtlich der Errichtung des
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Gebiudes mafigeblich. Bereits begonnene Miet- und Pachtver-
haltnisse (maf3geblich ist die tatsichliche Nutzung) fallen daher
nicht unter die Neuregelung. ,,Als Beginn der Errichtung ist der
Zeitpunkt zu verstehen, in dem bei vorliegender Baubewilligung
mit der Bavausfithrung tatsichlich begonnen wird, also der An-
fang der tatsichlichen Baumafinahmen (siche § 28 Abs. 38 Z
1 UStG). ,Auch die Erteilung eines spezifischen Bauauftrages
an den Bauunternehmer ist bei vorliegender Baubewilligung als
Beginn der Errichtung anzusehen.” (Zitat aus den Erliiutcrungcn
zur Regierungsvorlage zum 1. Stabilititsgesetz 2012).

7. Vorsteuerberichtigung ab 1.4.2012

Durch Verlingerung der Vorsteuerberichtigungszeit bei Immobili-
en von 10 auf 20 Jahre soll nach dem Willen des Gesetzgebers in
den Jahren 2012 bis 2016 ein Betrag von 230 Mio. Euro zur Bud-
getsanierung aufgebracht werden. Damit verbunden ist auch eine
Verlingerung der Aufbewahrungspfliche fiir Unterlagen betreffend
Immobilien von 12 auf 22 Jahre! § 12 Abs. 10 UStG sieht eine
Berichtigung des Vorsteuerabzuges vor, wenn sich die Verhiltnisse
indern, die fiir den Vors(cuerabzug mzlﬂgcbend waren.

Die Vorsteuerberichtigung ist nur fiir Anlagevermégen,
nicht fiir Umlaufvermdgen, vorgesehen. Problemhaft ist
weiterhin die Beurteilung jener Investitionen, die zur Vor-
steuerberichtigung anstehen. Nachtriigliche Anschaffungs- oder
Herstellungskosten und aktivierungspflichtige Aufwendungen
zihlen jedenfalls dazu, ebenso Grofireparaturen bei Gebiuden.
Am Zeitpunke der Erklirung gegeniiber der Finanzverwaltung
hat sich keine Anderung ergeben. Eine Berichtigung ist spiite-
stens in der letzten Voranmeldung des Veranlagungszeitraumes
vorzunchmen, in dem die Veriduferung oder Entnahme erfolgt.

Durch die Verlingerung des Berichtigungszeitraumes soll
nach Meinung des Gesetzgebers diese Systemwidrigkeit zu-
mindest teilweise beseitigt werden. Die Erliuterungen und Be-

RZL Software

merkungen weisen jedoch auch darauf hin, dass eine positive
Vorsteuerkorrektur ebenso méglich ist, wenn zunichst unecht
steuerbefreite Umsiitze getitigt werden, in der Folge iiber einen
Zeitraum von nunmehr 20 Jahren eine Anderung der Verhiilt-
nisse dahingehend eintritt, dass mit Umsatzsteuer vermietet
wird. In den Erlduterungen wird aber auch klargestellt, dass be-
reits in Nutzung stehende Grundstiicke, die zu Wohnzwecken
vermietet werden, fiir die auch bereits ein Miet- bzw Nutzungs-
vertrag abgeschlossen worden ist, nicht von der Neuregelung
betroffen sind. In diesen Fillen ist weiterhin der 10-jihrige Vor-
steuerberichtigungszeitraum zur Anwendung zu bringen.

Die Erleichterung in der Ubergangsregelung ist jedoch nur
fiir die Vermietung zu Wohnzwecken vorgesehen. Bei Vermie-
tung zu Geschiifts- oder Biirozwecken wire fiir diese Grund-
stiicke weiterhin der Umstieg auf die 0% méglich, diese sollen
jedoch von dem neuen 20-jihrigen Vorsteuerberichtigungszeit-
raum voll getroffen werden.

Zusammenfassend daher:

Die Vorsteuerberichtigungspflicht von 20 Jahren trifft nur jene
Vermietung von Altobjekten (im Anlagevermégen vor dem
31.3.2012 bereits verwendet oder genutzt), wenn bei Ge-
schiftsraum- oder Biirovermietung eine unechte steuerbefrei-
te Neuvermietung nach dem 1.4.2012 vorgenommen wird.
Wenn nach dem 1.4.2012 bei diesen Altobjekten eine Grofi-
reparatur oder Herstellungsaufwendungen getitigt werden,
ist speziell fiir diese 1/20 im Falle eines unecht steuerbefreiten
Verkaufes anzuwenden, fiir das Altgebiude bleibt es bei den 10
Jahren Berichtigungszeitraum.

Bei Vermietung zu Wohnzwecken und erstmaliger Nutzung
bzw. Verwendung vor dem 1. 4. 2012 bleibt es weiterhin bei der
10-jahrigen Vorsteuerberichtigungszeit. Ein nachtriiglicher Mie-
terwechsel ist unerheblich. W

die Komplett-Losung fiur Wirtschaftstreuhander

Leistungsstark, verlasslich, einfach zu bedienen

Fast 12.000 Anwender (darunter uber 1.200 WT-Kanzleien) vertrauen
auf die bewahrten RZL Software-Losungen fur Wirtschaftstreuhander.
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