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MRG - ANWENDUNG/AUSNAHMEN AB 1.10.2006

vertragen von Rdumen

gegenstanden

Grundsitzliche Vermutung der vollen
Anwendbarkeit des MRG (§ 1 Abs 1) bei:

— Mietvertrdgen oder genossenschaftlichen Nutzungs-

fir Wohn- oder Geschiftszwecke,
samt mitgemieteten Raumen, Flachen oder Einrichtungs-

: davon ausgenommen

MRG gilt (iberhaupt nicht: (§ 1 Abs 2 sowie
Umkehrschluss aus § 1 Abs 1) bei:

selbstandig gemieteten Fldchen sowie nicht
abgegrenzten Teilflachen innerhalb eines
Raumes

neutralen Objekten (zB Garage selbsténdig
und nicht fur Beruf gemietet)

Objekten im Rahmen des Betriebes eines
Beherbergungs-, Garagierungs-, Verkehrs-,
Flughafens-, Speditions- oder Lagerhaus-
unternehmens,

Wohnraumen in Ledigen-, Alters-,
Lehrlings-, Schuler- oder Studentenheimen,
Dienst-, Natural- und Werkswohnungen,
Geschéftslokalen oder berufsbedingt
gemieteten Zweitwohnungen bei jeweiliger
Mietdauer von hochstens . Jahr,
Zweitwohnungen fiir Erholung und
Freizeitgestaltung

Wohnungen von karitativen oder
humanitéren Organisationen vermietet
Wohnungen oder Geschaftsraumlichkeiten
in Ein- bzw Zweifamilienobjekten

|

|

Es gilt nur Kiindigungsschutz
(Wohnungen auch Eintrittsrecht im Todesfall)
und: Befnstungsbesttmmungen (§ 1Abs 4
und 5) bei:

— Mietgegenstéanden in Gebauden, wenn
Baubewilligung nach dem 30.6.1953 ohne
offentliche Férderung,

— Dachbodenausbauten oder Aufbauten,
wenn Baubewilligung nach dem 31,12.2001

— Rohdachbéden mit Ausbauverpflichtung,
vermietet in Hauptmiete nach dem
31.12.2001

- Zubauten, wenn Baubewilligung nach dem
30.09.2006

~ Mietgegensténden im Wohnungseigentum
stehend, wenn Baubewilligung des
Gebdaudes nach dem 8.5.1945 (Ausnahme:;
gefordert gem WFG 1968 bzw WWG)

~ Mietobjekten in Wirtschaftspark,

— Flachenmieten mit der Vereinbarung der
Errichtung eines Superadifikats fur Wohn-
oder Geschaftszwecke (nach der
Rechtsprechung)

(§ 53 MRG) bei:

Ausnahme von zinsrechtlichen Bestimmungen

begiinstigter Riickzahlung eines Férderungsdarlehens gemal
dem Rickzahlungsbegunstigungsgesetz (RBG) 1971 bis
31.12.1982: véllig freie Mietzinsvereinbarung zulassig.

x:\Ubefsichten\Wohnrecht\MRG-Anwendung — Ausnahmen ab 1,10.2006, 25.08.2007
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UNTERSCHIEDE FREIER MIETZINS/MRG-MIETZINS IM
STEUERRECHT

Freier Mietzins"

MRG-geregelter Mietzins?

ia keine begiinstigte Teilabsetzung
fur Herstellungsaufwand, da die §§ 3-5
MRG bzw § 10 MRG nicht anzuwenden
sind.

Betriebskosten missen bei den Ein-
nahmen, wie auch bei den Werbungs-
kosten aufscheinen.

idR strenge Liebhabereipriifung

idR Aktivierungspflicht des  nach-
geholten  Instandsetzungsaufwan-
des” bei Geschéftsnutzung, etc

i
2)
3)
1

gem § 1 Abs 2 bis 5 MRG, § 53 MRG, etc

begiinstigte Teilabsetzung fur
Herstellungsaufwand (/3o bzw '/45) fr
Liegenschaften moglich.

Betriebskosten kénnen bei der
Einkunftsart V+V (nicht im Betriebs-
vermégen) auf der Einnahmen- und
Ausgabenseite auBer Ansatz gelassen
werden, da die Verrechnungspflicht
gem § 21 MRG besteht ¥

geringere Gefahr der Liebhabereiein-
stufung, da geregelter Mietzins

keine Aktivierungsverpflichtung des
.nachgeholten Instandsetzungsauf-
wandes"’

im Vollanwendungsbereich des MRG, zB § 16 MRG, § 46¢c MRG, eic
VwGH v 20.4.1995, 91/13/0143 bzw Abschn 21.4.5.4 EStR, Rz 6474

Abschn 21.1.1 ESIR, Rz 6412

x:\UbersichtemWohnrecht\ Unterschiede freier Mietzins-MRG/Mietzins im Steuerrecht, 25.08.2007
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ABGRENZUNG

INSTANDHALTUNGSAUFWAND/INSTANDSETZUNGSAUFWAND

BEI VERMIETUNGEN

Grundsatzlich kénnen Aufwendungen zur Erhaltung eines Geb&udes ertragsteuerrechtlich
instandhaltung oder Instandsetzung sein. Gravierende unterschiedliche steuerliche
Konsequenzen sind zu beachten.

e Instandhaltungsaufwand liegt vor, wenn es sich um laufende Reparaturarbeiten handelt,
die nicht zu einem Austausch von wesentlichen Teilen eines Gebaudes flhren,
demnach nicht als Instandsetzungsaufwendungen anzusehen sind, somit

laufende Wartungsarbeiten,

Reparaturen, auch wenn diese nicht jahrlich anfallen, wie zB Reparatur des Daches
oder Reparatur der Heizung,

Ausmalen des Stiegenhauses und der Raume,

Anstreichen von Fenstern sowie Austausch einzelner Fensterfliigel,

Austausch von nicht wesentlichen Gebaudeteilen (einzelner Fenster und Turen,
einzelner schadhaft gewordener Heizkorper etc),

Anfarbeln der Fassade ohne Erneuerung des Aulienverputzes,

Ausbessern des Verputzes,

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

Instandhaltungsaufwand ist
- im Zeitpunkt der Zahlung (Abfluss) in voller H6he abzuziehen
- oder - wenn der Aufwand nicht regelméaRig jahrlich anfallt - auf Antrag gleichmaRig auf

10 Jahre zu verteilen.

o Instandsetzungsaufwand ist jener Aufwand, der nicht zu den Anschaffungs- oder
Herstellungsaufwand gehort und allein oder zusammen mit einem Herstellungsaufwand
den Nutzungswert des Gebdudes wesentlich erhéht oder die Nutzungsdauer
wesentlich (Uber 25%) verldngert.

Instandsetzungsaufwendungen fiir Wohngebiude sind
- zwingend auf 10 Jahre verteilt abzusetzen so diese nicht
- bereits vorher mit Subventionen zu verrechnen waren.

Instandsetzungsaufwendungen fir Biiro- und Geschiftsgebiude kénnen im Jahr der
Bezahlung sofort abgesetzt werden. Auch in diesem Fall sind éffentliche Férderungen
vorher gegenzuverrechnen.

Tipp: Bei einem Miethaus sollte immer darauf geachtet werden, in welchen Teilen des

Hauses (Wohngeb&udeteil oder Geschéftsgebéudeteil) diese Investition getéatigt wird.
Auf  eine entsprechende Dokumentation (Fofto, Kostenvoranschlége,
Fakturentrennung etc) ist zu achten.

Die Einkommensteuerrichtlinien erwahnen als Instandsetzungsaufwand ua:
* Austausch (mehr als 25% des Vermietungsaobjektes) von

Fenstern und Tlren

Dach und Dachstuhl

Stiegen
Zwischenwanden/Zwischendecken
Unterboden (Estrich statt Holz etc)

x:\Ubersichten\lmmobilie\EInkommensteuer\Abgrenzung Instandhaltungs-/Instandsetzungsaufwand bei Vermietung, 1
2005-11-24
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- Aufzugs- und Heizungsanlagen (zB Umstellung einer Zentralheizungsanlage von
festen Brennstoffen auf Gas)

- Elektro-, Gas-, Wasser- und Heizungsinstallationen

- Sanitarinstallationen, auch mit Erneuerung der Bodenbelage und Fliesen usw

= Trockenlegung der Mauern bzw Erneuerung des AuRenverputzes mit Warmedammung.
= energiesparende Investitionen.

Nicht immer ist bei Beurteilung, ob Instandhaltungsaufwand oder Instandsetzungsaufwand
vorliegt, von der gleichen BezugsgroBe auszugehen. Die Kriterien der ,wesentlichen®
Nutzwerterhdhung bzw ,wesentlichen® Nutzungsdauer-Verlangerung haben sich am
Vermietungsobjekt zu orientieren. Bei Vermietung einer Eigentumswohnung kann
unterstelit werden, dass als Bezugsgrofe die Wohnung angesetzt wird. Bei der Sanierung
eines Zinshauses ist die Bezugsgrofle das gesamte Vermietungsobjekt. Beispiel fur die
gegensatzliche Betrachtungsweise:

= Ein Vermieter einer Eigentumswohnung tauscht samtliche AuRenfenster seiner Wohnung
aus. Es handelt sich um Instandsetzungsaufwand, da er 100% der Fenster seiner
Wohnung erneuert.

= Der Hauseigentimer eines Zinshauses tauscht oben genannte Fenster aus. Er wechselt
samtliche Fenster dieser Wohnung aus, was jedoch in Relation zu der Fensteranzahl des
Gesamtobjektes kein wesentlicher Umfang ist. Da die Nutzungsdauer des Gesamtobjektes
durch den Austausch einiger weniger Fenster auch nicht verlangert wird, kann dieser
Aufwand als Instandhaltungsaufwand angesehen werden.

Eine Differenzierung der Fenster nach der GréRe oder ihrem Wert, hat nach Ansicht des
BMF (EStR 2000 Rz 6463) nicht zu erfolgen.

Die 25% Grenze ist grundsatzlich jahresbezogen zu verstehen. Eine mehrjahrige
Betrachtung hat nur in Fallen zu erfolgen, in denen vor Beginn der SanierungsmafRnahmen
das gesamte Ausmal} der geplanten Sanierung bereits feststeht und ein einheitlicher Auftrag
zur Sanierung erteilt wird.

Beispiel:

= In einem Wohnhaus sollen nach dem diesbeziiglich erteilten Auftrag 80% aller Fenster in
den Jahren 01 und 02 ausgetauscht werden. Unabh&ngig davon, wie viele Fenster in den
einzelnen Jahren tatsachlich gewechselt werden bzw welches Verhaltnis sich daraus
ergibt, liegt in jedem Jahr Instandsetzungsaufwand vor.

* In einem Wohnhaus werden bei Freiwerden einzelner Wohnungen die Fenster der
jeweiligen Wohnung ausgetauscht. Sofern im jeweiligen Jahr insgesamt nicht mehr als
25% der Fenster ausgetauscht werden, liegt kein Instandsetzungsaufwand vor. Eine
Zusammenfassung mehrerer Jahre hat zu unterbleiben.

x:\Ubersichten\Immobilie\Einkommensteuer\Abgrenzung Instandhaltungs-/Instandsetzungsaufwand bei Vermietung, 2
2005-11-24
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O FUR b~
OBILIEN

Wien, August 2009

INSTANDSETZUNG BEI DENKMALGESCHUTZTEM GEBAUDE®

Bei einem im 16. Jahrhundert errichteten und unter Denkmalschutz stehen-
den Gebaude, das zu Wohnzwecken vermietet wurde, wurde das Dach aus-
getauscht. Diese Kosten wurden vom Betriebsprifer als Instandsetzungsauf-
wand behandelt. Dagegen wurde unter anderem damit berufen, dass bei ei-
nem unter Denkmalschutz stehenden Gebdude im Hinblick auf die fehlende
freie Verkaufsmdglichkeit nicht davon gesprochen werden kann, dass die
BaumaRnahme den Nutzungswert erhdht.

Laut Sachverhaltsfeststellung wurde das durchgerostete Eisenblech des Da-
ches (die bisherige Dachhaut) gegen ein Kupferdach ausgetauscht und weiters
die darunter liegende Holzkonstruktion durch den Austausch der Dachscha-
lung, den Austausch der gefaulten Dachholzlattung und der gefaulten Dach-
sparren saniert.

§ 28 Abs 2 EStG stellt die vor der Baumalnahme bestehende Nutzungsdauer
des Gebadudes der nach der BaumalRnahme vorliegenden Nutzungsdauer ge-
gentber. Der Nutzungswert kommt insbesondere auch in der Vermietbarkeit
eines Objektes zum Ausdruck.

Auch bei einem denkmalgeschitzten Gebaude bringt der Austausch eines
schadhaften Daches eine weitaus bessere Vermietungsmaéglichkeit. Daher
wurde die Dachreparatur zu Recht als Instandsetzung beurteilt (VwGH
28.10.2008, 2006/15/0277).

@© Bilanz Verlag (25.08.2009)
XAINFOMRfo fur Immobilientinstandselzung bei denkmalgeschitztem Gebsude.doc
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O FUR 5
MOBILIEN

Wien, Marz 2009
ERHALTUNGSAUFWAND = STEUERRECHTSBABYLON

Es gibt kaum einen anderen, zu immerwahrender Diskussion flihrenden Be-
griff im Immobilien-Steuerrecht als den Erhaltungsaufwand. Dem Gesetzge-
ber ist eine babylonische Sprachverwirrung gelungen. Der Gesetzgeber sollte
sich eigentlich freuen, wenn in lohnintensiver und arbeitsplatzférdernder
Art in Vermietungsimmobilien oder auch in Betriebsvermédgen investiert wird.
Mit einem Schlag kdnnte ein enormes Auftragsvolumen fir die Bauwirtschaft
bzw flir das Bauleben injiziert werden, wenn der Erhaltungsaufwand einer
Sofortabsetzung zuganglich ware. Diese wirtschaftlich vernlinftige |dee kann
man als einfacher Steuerpflichtiger wohl von unseren politischen Parteien of-
fenbar nicht erwarten. Man wird sich daher weiterhin mit der komplizierten
Trennung in die ertragsteuerlichen Begriffe Instandhaltungsaufwand und In-
standsetzungsaufwand auseinandersetzen missen, vom unbestimmten Beg-
riff der GroRreparaturen ganz abgesehen.

Was ist bei Investition in eine Vermietungsimmobilie ertragsteuerrechtlich zu
beachten?

Zunachst die Unterscheidung zwischen dem Reparatur- oder Erhaltungsauf-
wand einerseits und dem Herstellungsaufwand andererseits.

Nicht genug, ist der Erhaltungsaufwand wiederum in Instandhaltungs- und
Instandsetzungsaufwand zu zerlegen, wobei die Instandhaltungsaufwendun-
gen den kleineren Reparaturarbeiten entsprechen werden, die nicht alljahrlich
vorkommen, der Instandsetzungsaufwand mit einer GroRreparatur gleichzuset-
zen ist. Der Begriff der GrofRreparatur ist jedoch ausschliellich im Umsatz-
steuergesetz verankert, und bei der Eigentumsiibertragung einer Immaobilie
unter Lebenden bedeutsam. In diesem Fall ist nicht nur der Herstellungsauf-
wand vorsteuerberichtigungspflichtig, vielmehr auch die GroRreparatur oder
auch jene Vorsteuerbetrage, die bei der Ubertragung der Immobilie in den letz-
ten 10 Jahren angefallen sind. Wenn man nunmehr glaubt, dass die Grolirepa-
ratur mit dem Instandsetzungsaufwand konform geht, hat man sich nun nicht
ganz, aber doch ein wenig getauscht. Die Rechtsmeinung im Ministerium geht
in die Richtung, dass auch ein gréferer Instandhaltungsaufwand des Er-
tragsteuerrechtes als Grolireparatur einzustufen ist. In einer kirzlich ergange-
nen Entscheidung des UFS Wien wurde diese Rechtsansicht jedoch verwor-
fen. Was Grofdreparatur demnach ist, ist nur zu erahnen. Im Ertragsteuerrecht
ist dies gemall der beiliegenden Tabelle wohl klarer zu erkennen.

Detailinfo tiber

© Mag. Waller Stingl, Wien (25.02.2008) 1
KAMNFOMnfo fir Immabilien\Erhaltungsaufwand = Steuerrechisbabylon.doc
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Ein Spezialthema ist noch die Zahlung des Vermieters fiir den ausziehenden
Mieter gem § 10 MRG. Diese Zahlungen sind zumindest auf 10 Jahre vertei-
lungspflichtig, kénnen jedoch als Erhaltungsaufwand oftmals auch dem In-
standhaltungsaufwand zugeordnet werden, daher einer Sofortabsetzung zu-
ganglich.

Beachtenswert ist darliberhinaus die Anderung der Rechtslage bei Ubertra-
gung einer Liegenschaft unter Lebenden ab 1.8.2008. Positiv ist aus-
nahmsweise zu vermerken, dass bei einer Schenkung einer Immobilie (= un-
entgeltliche Ubertragung) die Zehntelabsetzung fir Instandsetzungsaufwéande
fortsetzbar ist, ebenso die in wenigen Fallen auch freiwillig beantragte Zehntel-
absetzung flr den Instandhaltungsaufwand. Unseres Erachtens sollte der
Zehntelbetrag flir Instandhaltungsaufwand jedoch auch vom Rechtsvorganger
(= Geschenkgeber) steuerrechtlich weiter geltend gemacht werden kénnen.

Tipp: Falls Sie mit der beiliegenden Ubersicht die Ubersicht noch nicht ge-

wonnen haben, sollten Sie thren Steuerberater, insbesondere bei Eigen-
tums(ibertragungen fragen.

Q> 2 Ubersichten nachstehend

@ Mag. Walter Slingl, Wien (25.02.2008) L)
XAINFONN(o fur Immobilien\Erhallungsaufwand = Sleuerrechlsbabylon.doc
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Instandhaltungsaufwand® Instandsetzungsaufwand

mit Subventionen

! mit Subventionen !
saldieren : !

saldieren

3)

4

)

7
8)

bei Wohngebéauden
wenn ein Gebaude geschéftlich genutzt wird entfallt die '/+o -Pflichtverteilung, aber moglicherwsise ,nachgeholter ISA" -
Aktivierungspflicht bei Objekten, die nicht den Verrechnungsbestimmungen des MRG unterliegen; -Aufteilungsméglichkeit
bei gemischter Nutzung von nicht zuordenbaren Instandsetzungsarbeiten im Verhaltnis der Nutzflachen, wenn Anteil nicht
unter 20 % oder Uber 80 %

beim Erben, Legatar; Voraussetzung: AfA wird vom letzten Einheitswert, und nicht von den fiktiven Anschaffungskosten
berechnet

Fortsetzungsméglichkeit bei Aufgabe der Vermistung oder Einlage des Gebaudes in das Betriebsvermégen

(Rz 6487 EStR), keine Fortsetzung ab dem der Ubertragung folgenden Kalenderjahr bei Verkauf (Rz 6484 EStR)

nach Ansicht BMF. zusétzlich Pflicht zur Vorsteuerberichtigung gem § 12 Abs 10 UStG (in der Literatur nur fir
Hersteliungsaufwand als erforderlich angesehen), wenn nicht gem § 6 Abs 2 bzw § 12 Abs 15 UStG Umsatzsteuer in
Rechnung gestelit wird

bis 31.7.2008: beim VerauBerer bzw Geschenkgeber

ab 1.8,2008: bei entgeltlicher Ubertragung: beim VerauBerer

bei unentgeltlicher Ubertragung: beim Erben, Legatar oder Geschenknehmer

ausgenommen bei Vorbehaltsfruchtgenuss, Fortsetzung méglich beim FruchtnieBer

- wenn unter 25% Gebaudeteil ausgetauscht werden (bezogen auf das gesamte Vermietungsobjekt

- die 25%-Grenze ist jahresbezogen zu sehen, ausgenommen wenn einheitlicher Auftrag (Rz 6463 EStR)

ab 1.8.2008 Fortsetzung beim Flechtsnachfolger in jedem Falle der unentgeltichen Ubertragung, Zwang zur AfA-
Ubernahme des Rechtsvorgangers

x:\Ubersichten\immobilie\Einkommensteuer\Erhaltungsaufwand im Privatvermégen, 09.03.09
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NACHGEHOLTER ERHALTUNGSAUFWAND
4‘/\@-_

Gebaude Gebaude Gebaude
7U gemischt ZU
Wohnzwecken genutzt Geschafts-
genutzt J l l zwecken

GBS I S RS N , genutzt
g hr | izwischen ! i
|1 : mehr 1 oows | mehr )
poals aad | als |
. 80% | Pl 80%
Bl so% | L%

MRG MRG
verr- nicht
pfl verr-

4)
5)
8)

nach Judikatur Zeitraum von ca 3 Jahren nach Erwerb eines vernachlassigten Gebaudes (Rz 6474 und 2620 —

2625 EStR)

VwGH v 20.4.1995, 91/13/0143: keine Aktivierungspflicht (Rz 6474 ESIR), wenn Bauherr, 1/10 — Absetzung

wahlweise méglich (Rz 6471 ESIR)

- Aktivierungspflicht, auf Nutzungsdauer abschreibbar, ohne Gutachten 1,5 % pa oder 2 % pa bei Gebauden mit
Baujahr vor 1915 (Rz 6444 ESIR)

- gem UFS Wien 12.4.2005, RV/0123-W/04: keine Aktivierungspflicht bei bereits betriebsbereiten Geb&uden (sh
auch BFH v 12.9.2001, IX R 39/97 und IX R 52/00)

Rz 6475 EStR: '/1o-Absetzung verdrangt Aktivierung

untergeordnetes AusmaR = weniger als 20% (Rz 1403 EStR)

= Maglichkeit; /10 kann generell gewahlt werden, nicht jedoch /s, gilt generell fir Instandsetzung, auch wenn nicht

anschaffungsnah

x:\Ubersichtemimmobilie\EinkommensteueriNachgeholter Instandsetzungsaufwand, 04.09.2008
© Copyright by W. Stingl, Wien
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HERSTELLUNGSAUFWAND IM PRIVATVERMOGEN M~

Y Y

ohne Antrag” mit Antrag® auf Teilabsetzung
auf Teilabsetzung gem § 28 Abs 3 EStG"

mit Subventionen

saldieren

' mit Subventionen
; saldieren

2)
3)
)
5)

8)

méglich flr Aufwendungen iSd §§ 3-5 MRG, bei SanierungsmaBnahmen, wenn Férderungszusicherung nach dem
Wohnhaussanierungsgesetz oder Startwohnungsgesetz vorliegt, oder bei VerbesserungsmaBnahmen aufgrund des
Denkmalschutzgesetzes

bei Einhebung von Zwangsmieten (§ 18 MRG-Verfahren), 1/10-Verteilung bzw. auf Laufzeit der erhdhten Mieten méglich
Aktivierung, auf Restnutzungsdauer, wenn kein Gutachten beigebracht = 1,5 % pa oder bei Gebauden vor 19156 =2 %
zusatzlich Pflicht zur Vorsteuerberichtigung gem § 12 Abs 10 UStG, wenn USt nicht in Rechnung gestellt wird

beim Erben, Legatar; Voraussetzung: AfA wird vom letzten Einheitswert, und nicht von den fiktiven Anschaffungskosten
berechnet

Verléngerung der Spekulationsfrist von 10 auf 15 Jahre, wenn Antrag innerhaib der ersten 10 Jahre nach der Anschaffung
gestellt wird

keine Verlangerung der Spekulationsfrist

progressionsmindernde Aufteilung auf 3 Jahre auf Antrag moglich, wenn 6 Jahre seit erster Absetzung verstrichen

ab 1.8.2008 Fortsetzung beim Rechtsnachfolger, in jedem Falle der unentgeltlichen Ubertragung, Zwang zur AfA-
Ubermahme des Rechtsvorgéngers

x:\Ubersichten\lmmobilie\EinkommensteuenHerstellungsaufwand im Privatvermdgen, 08.09.08
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UBERSICHT UBER DIE STEUERLICHE BEHANDLUNG VON

INVESTITONEN BEI LIEGENSCHAFTEN IM PRIVATVERMOGEN

Steuerliche Behandlung

Art der ¢ : Beispiele /

-Aufwen- Merkmale Sofortabzug Verteilung . Hinweise

dungen ‘ e hs
—keine Wesens- ja. méglich wenn unregelmafRig | nein - laufende Wartungsarbeiten
dnderung und auf Antrag —Reparaturen

; ! —keine wesenlliche - Ausmalen des Stiegenhauses

Instand- Verlangerung der und der Raume
haltunig Nutzungsdauer ~Fassadenférbelung ohne
- keine wesenlliche Erneuerung des Aullenputzes
(IHA). Erhdhung des - Ausbesserung des Verputzes
Gebaudenutz- - Beseitigung von Sturm- und
wertes Hagelschaden
- Instandsetzung bei - soweit nicht durch einen
hoherer Gewalt Herstellungsaufwand bedingt
2| - keine Wesens- ja, bei Geschiéftsge- | ja, fur den nicht mit | nein s Austausch von mehr als 25%
dnderung bauden: aber vor- Subventionen des Objektes:
—eine wesenlliche rangig mit Subven- | saldierten Rest, — Fenstern und Turen
(25%) tionen (auch Annui- | insoweit es sich um — Dach und Dachstuh!
Verldngerung der tatenzuschiissen) zu | ein Wohngebaude - Sliegen
Nutzungsdauer saldie{en, wahlweise | handelt, bei — Zwischenwanden/ Zwischen-
oo 1~ eine wesentliche auch /39 Absetzung | Geschéaftsgebsuden decken
lnstand- - | Erhshung des maglich wahlweise - Unterbaden (Estrich statt
setzung - Nutzungswertes Holz etc)
S - Aufzugs- und
(ISA} Heizungsanlagen
- Installationen
sTrockenlegung der Mauern
bzw Ereuerung des
Aulienverputzes mit
Warmedammung
senergiesparende Investitionen
esoweit nicht durch einen
k) Herstellungsaufwand bedingt
.| -Vergr6Rerung des | nein, berdies ja, wenn §28 (3) ja, wenn | —Verbesserung der Wohnraum-
| Gebsudes vorrangig: mit Sub- | EStG und §28 (3) qualitat (Kategorieanhebung)

. .. | ~Anderung der ventionen (auch An- | Zwangsmieten auf EStG, — Dachbodenausbau,

‘Herstel- Wesensart des nuitdtenzuschissen) | 10 Jahre und auf auf Aufstockung

lung | Gebaudes zu saldieren Antrag Antrag, | —erstmalige Installation tech-

B | - uber die ohne nischer Anlagen )zB Zenlral-

(HA)') Instandsetzung Zwangs- | heizung, Aufzug)

: hinausgehende mieten | _zy- und Aufbauten
Verbesserungs- ~Wohnungszusammenlegung
maftnahmen —Verdnderung der

Raumaufteilung im Haus (auch
Versetzen von
Zwischenwanden, Turen und
Fenstern, ué)

Aufwandersatz fiir ja. soweit fur IHA ja, (auf Antrag) nein Aufwandersatz grundsatzlich wie

§10 . | Leistungen des Aufwand des Vormieters zu be-

MRG - | Vormieters handeln: IHA=Sofortabzug etc,

Aufwen- | (Investitionsablése) ISA siehe oben, fur Herstell-

dungen bei Wohnungen ungsaufwand /1o Aufteilung

mdglich

U AfA = Absetzung fir Abnutzung auf Nutzungsdauer bzw Restnutzungsdauer:
- bei Neuerrichtung eines Vermietungsobjekles bzw
- bei einem verhandenen Gebdude, wenn § 28 Abs 3 EStG nicht méglich (zB Dachbodenausbau ohne Zusicherung von
Sanierungsforderung) oder nicht gewiinscht (zB wenn Ubertragung unter Lebenden vorgesehen — Nachversteuerung bzw
allenfalls Verlangerung der Spekulationsfrist auf 15 Jahre)
= Aklivierungspflicht, Verteilung auf Restnutzungsdauer (Nuizungsdauer), in bestimmten Fallen neve Rest ND zu ermittein
(Rz 3121 bzw 6477 ESIR)
x:\Ubersichten\immobilie\Einkommensteuer\Ubersicht tiber die steuer|l Behandiung von Investitionen bei Liegenschaften im
Privatvermégen, 22.01.2008
© Copyright by W. Stingl, Wien

.._..42'._.




é’

AUFWANDSERSATZ GEM § 10 MRG IM PRIVATVERMOGEN

_ Adfﬁéndsérsa‘tz ge;ﬁ § 10~MHG:7)

Y Y

Instandhaltungs- Instandsetzungs-

5)
aufwand R — Herstellungsaufwand

] mit Antrag
gem§ 28 (4)
EStG ¥

ohne Antrag
i gem § 28 (4) !

. entgeltlich

7)

8)

nur bei Wohnungen verpflichtend vom Vermieter zu erstatten
fur nicht regelméanig wiederkehrende Arbeiten
Aktivierungspflicht, auf Restnutzungsdauer abschreibbar, 1,5 % pa ohne Gutachten bzw 2% pa bei Geb&uden
mit Baujahr vor 1915 oder Nutzungsdauer It Gutachten
keine Verlangerung der Spekulationsfrist, keine Nachversteuerung (,besondere Einkinfte)
idR Herstellungsaufwand gem §§ 4-5 MRG
bis 31.7.2008: beim VerauBerer bzw Geschenkgeber
ab 1.8.2008: bei entgeltlicher Ubertragung beim VerauBerer
bei unentgelilicher Ubertragung: beim Erben, Legatar oder Geschenknehmer
beim Erben, Legatar; Voraussetzung: AfA wird vom letzten Einheitswert, und nicht von den fiktiven
Anschaffungskosten berechnet
ab 1,8.2008 Fortsetzung beim Rechtsnachfolger, in jedem Falle der unentgeltlichen Ubertragung, Zwang zur
AfA-Ubernahme des Rechtsvorgéngers

x:\Ubersichten\immobilie\EinkommensteuenAufwandersatz gem § 10 MRG im Privatvermégeni, 20.10.08
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BEISPIEL FORDERUNGSVERRECHNUNG BEI VERKAUF

AB 2007

s Angabe:

Ankauf des Vermietungsobjektes (Wohnhaus)
durch A im Jahr 1 um 400.000,--, AfA anerkannt pa
Verbesserungsaufwand im Jahr 2
Instandsetzungsaufwand im Jahr 2

Zuschuss einmalig, Zufluss im Jahr 3

Annuitatenzuschuss fir Gesamtsanierung ab Jahr 3 bis Jahr 12

10.000,-- pa, demnach insgesamt

Verkauf an B im Jahr 5 unter Anrechnung der aushaftenden

Hypothek + Ubernahme Férderung, um insgesamt

e Losung:

=

3

Fdrderung gesamt,

zuzuordnen dem 150.000,--
- Instandsetzungsaufwand 2/3 = 100.000,--
- Verbesserungsaufwand 1/3 = 50.000,--

Instandsetzungsaufwand

abzliglich anteilige Férderung

steuerlich wirksam

davon 1/10 pa gem § 28 Abs 2 EStG pa
Verbesserungsaufwand

abzliglich anteilige Férderung
steuerliche wirksam

davon 1/15 pa gem § 28 Abs 3 EStG pa
Verkauf” im Jahr 5

- besondere Einkiinfte/Nachversteuerungs-Berechnung

Verbesserung-Teilabsetzung vom
Jahr 2 bis § 4 5.000,--
abziglich
AfA 2% von 75.000,-- = 1.500,-- x 4 Jahre
Nachversteuerung/besondere Einkiinfte
- Spekulationsgewinnberechnung:

125.000,--
250.000,--
50.000,--
100.000.--
250.000,--
- 100.000,--
150.000,--
j.’.F).'.QQQC':
125.000,--
- 50.000,--
75.000,--
.5_'_QQQI‘.-.:
20.000,--

Erlés 800.000,--
abzlglich

Anschaffungskosten 400.000,--

Instandsetzung 250.000,--

Verbesserung 125.000.-- - 775.000,--
zuzlglich:

Subvention gesamt zugesichert + 150.000.--
zuzuglich

abgesetzte Teilbetrage unter Ber{icksichtigung
der Nachversteuerung in den Jahren 2 bis 5

flir Instandsetzung 15.000,-- x 4 = 60.000,--

far Herstellung 5.000,-- x 4,
bereits durch ,besondere Einkiinfte” auf AfA
umgerechnet, als AfA hinzuzurechnen (sh u)

zuzlglich
AfA steuerlich abgesetzt in den Jahren 1-5
5 x 6.400,-- {Annahme keine ¥%-Jahres-AfA)

—_—

AfA bei Berechnung der besonderen Eink(infte abgesetzt

Spekulationsgewinn”

1)

x:\Beispiele\Immobilien\Einkommenssteuen\Beispiel Férderungsverrechnung bei Verkauf ab 2007, 02.06.08

6.400,--

375.000,-

150.000,--

800.000,--

14.000,--

+ 175.000,--

+ 60.000,--

+ 32.000,--
+ 6.000,--
273.000,--

daneben noch Verpflichtung zur Vorsteuerberichtigung gem § 12 Abs 10 USHG, so keine Umsatzsteuer
vom Verkaufspreis gem § 6 Abs 2 UStG in Rechnung gestellt wird:

Instandsetzung = GroBreparatur 250.000,--

Verbesserung = Herstellungsaufwand 125.000,-- 375.000,--
davon Umsatzsteuer 20% im Jahr 2 = 75.000,--
davon im Jahr 5 : 70% zu berucksichtigen

bei Berechnung des Spekulationsgewinnes in Abzug zu bringen 52.500,--

© Copyright by W, Stinal. Wien
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UBERSICHT STEUERLICHE FOLGEN DES 15—
LIEGENSCHAFTSUBERGANGES IM PRIVATVERMOGEN
g e ekulatmns-- B e Nachversteuerung | .
Rechisgeschift ige = Spekulationsfrist | /‘besondere | Umisatzsteuet
Wz :nach§28 : = : | Einkiinifte" Rr e e,
‘ (2) und (3) : '
‘VerauBerung ihrierha!b normale ESt von | Spekulationsfrist -\ keine Vorsteuer-
von 10_dahren nach - + VerduBerungs- | 10 Jahre Riickverrechnung,
e enty erlds Bei unentgelt- da Instandhaltung
— Anschaffungs- | lichem Erwerb des idR keine ,GroB3-
kosten Verkdufers, reparatur”
= Werbungs_ Besitzzeil des
kosten Vorbesitzers
+ steuerlich eingerechnet
abgesetzte AfA
restliche normale ESt von | Die Spekulations- | Nachversteuerung | Vorsteuer-Riick-

1 Teilbetrége gehen
| verloren

+ VerduBerungs-
erlos

frist verlangert
sich von 10 auf 15

der Teilabsetz-
betrage fir Ver-

verrechnung nach
§ 12 (10) UStG fur

/ s | o
genuss) bis 31,7.2008 .

So ‘enkungmu or

Instandhaltung
strittig)

fortsetzbar vom

nicht; - Geschenk-
nehmer setzt fort!

- Anschaffungs- | Jahre, wenn besserungen, die | Herstellungsauf-
kosten innerhalb der inden letzten 15 | wand, Instand-
— Instandset- ersten 10 Jahre Jahren geltend setzung und Um-
zungs- und nach der An- gemacht wurden, | satzsteuerver-
Herstellungs- schaffung Herstel- | abziiglich Normal- | rechnung bei An-
aufwendungen | lungsaufwendun- | AfA, dies auch bei | kauf/Schenkung
+ Subventionen gen nach § 28 (3) | Gegenverrech- (Zehntelregelung),
hiefiir beglnstigt auf 10 | nung von Ver- wenn nicht gem
- VerauBerungs- bis 15 Jahre besserungs- § 6 (2) UStG Um-
kosten abgesetzt wurden, | aufwand gem satzsteuer (20%)
+ steuerlich sonst 10 Jahre §8 3-5 MRG mit vom Kaufpreis in
abgesetzte AfA stguerfreien Be- Rechnung gestellt
+ Teilabsetz- tragen wird
sl ungen
“| restliche Lo Schenkung Nachversteuerung | Vorsteuer-Rick-
- | Teilbetrage gehen unterbricht der Teilabsetz- varrechnung nach
| verloren {bei Spekulationsfrist | betrage fir Ver- § 12 (10) UStG fir

besserungen, die
in den letzten 15
Jahren geltend
gemacht wurden,
abziiglich Normal-
AfA, dies auch bei
Gegenverrech-
nung von Ver-
besserungs-
aufwand gem

§§ 3-5 MRG mit
steuerfreien Be-
tragen

Herstellungsauf-
wand, Instand-
setzung und Um-
satzsteuerver-
rechnung bei An-
kauf/Schenkung
(Zehntelregelung),
wenn nicht USt-
Verrechnung nach
§12 (15) UStG

nicht;- Geschenk-
nehmer setzt fort

1 = wo keine, aber zu wo
Lebenden ab 1 8. 2008 .| Geschenknehmer beachten bei
i VeriuBerung
durch
S 3 Geschenknehmer

Schenkung rm‘t | Berechtigter fuhrt Schenkung keine keine Vorsteuer-
Fruchtgenussvop fort unterbricht Riickverrechnung,
behalt Spekulationsfrist keine USt-Pflicht

Erwerb von Todes
wegen (Erbe. urid
Legatar)

fortsetzbar vom
Erben (bis
31.7.2008 nur
dann, wenn AfA
vom Einheitswert)

Besitzzeit des
Erblassers fir
Spekulationsirist
anzurechnen

keine, aber zu
heachten bei
VeréuBerung
durch Rechts-
nachfolger

nicht umsatz-
steuerbar;

keine Vorsteuer-
Riickverrechnung,
keine USt-Pilicht

x:\Ubersichten\Immobilis\Einkommensteuer\Ubersicht steuerliche Folgen des Liegenschaftstibergangs im Privatvermégen,

09.03.2009
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AUFWANDSABSETZH%Ey BEI VERMIETUNG

betriebliche
Einkunftsquelle

auBerbetriebliche
Einkunftsquelle

| Anschaffungskosten/
Herstellungskosten

Instandhaltung

Ins

tandsetzung

nachtragliche
Herstellung

§ 10 MRG

ubrige

Aufwendungen

Verluste

1)
3
5)
8)

9
11)

§ 7 Abs 1 und § 8 Abs 1 EStG
§ 4 Abs 4 ESIG
8§ 4 Abs 7 EStG
& 8 Abs 2 EStG nur f Denkmalschutz, sonst Rest ND
(nach Verrechnung Subventionen und § 12)
§ 12 EStG-Ubertragung stiller RL
§4 Abs 6und § 19 Abs 3 ESIG
- bei Bilanzierer unbeschrankt vortragsfahig
- bei Einnahmen/Ausgabenrechner (§ 4 Abs 3 ESIG)
sind nur die letzten 3 Jahre vortragsfahig
- maximal 75% verrechnungsféhig

2)

4)
6}

7
10)

12)
13}

§ 16 Abs 1 Z 8 ESIG — ohne Gutachten, bei

Gebauden vor 1915 errichtet 2%

§ 28 Abs 2 ESIG

§ 28 Abs 2 ESIG — 1/10 [tr Wohn-
geb&ude, 1/1 fur Geschéftsgebdude,etc.
§ 28 Abs 4 ESIG

§ 28 Abs 3 EStG bei Ford Zus
Wohnhaussanierung, §8§ 3-5 MRG,
Denkmalschutz, mit Zwangsmieten
mind 1/10

§ 19 Abs 3 ESIG

§ 18 Abs 6 ESIG

x:\Ubersichten\!mmobilie\Einkcmmensteuer\Aufwandsabsetzungen bei Vermietung, 19.08.08
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