Verlustverwertung im Steuerrecht

Im Regelfall konnen Verluste aus steuerlich relevanten Tadtigkeiten steuermindernd beriicksichtigt
werden. Das Steuerrecht kennt jedoch diverse Einschrankungen; nicht jeder Verlust kann zur Ganze
mit Gewinnen gegenverrechnet werden.

| mehr »

Einlagen und Entnahmen bei Personengesellschaften

Durch das Abgabendnderungsgesetz 2024 wurde eine Regelung fiir Entnahmen aus dem
Gesellschaftsvermogen in das Privat- oder Sonderbetriebsvermogen eines Gesellschafters fiir
Ubertragungsvorginge ab 30.06.2024 beschlossen. Ubertragungsvorginge aus bzw. in das Vermdgen
von Personengesellschaften wurden einer einheitlichen Regelung unterzogen.

| mehr »

Werbungskostenabzug fiir ein hdusliches Arbeitszimmer
Um Aufwendungen fiir ein Arbeitszimmer als Werbungskosten absetzen zu kdnnen, muss dort der
Mittelpunkt der Tétigkeit liegen. Dabei ist aber auch auf das typische Berufsbild abzustellen. | mehr »

Einwegpfand: Keine umsatzsteuerpflichtigen Entgelte
Die eingehobenen Einwegpfandgelder sind nicht Teil der Bemessungsgrundlage fiir die betreffende
Getrdnkelieferung und unterliegen bei den Inverkehrsetzern nicht der Umsatzsteuer. | mehr »

Verkiirzung der Nutzungsdauer eines vermieteten Gebdudes

Laut einem Urteil des Bundesfinanzgerichtes ist die Verkiirzung der gesetzlichen Nutzungsdauer eines

vermieteten Gebdudes nur durch Vorlage eines entsprechenden Sachverstandigengutachtens moglich.

| mehr »

Vorsteuerkorrektur bei Gebaude-Investitionen

Laut einem Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofs (VwGH) kénnen, wenn das Wirtschaftsgut spater
weniger oder gar nicht mehr privat genutzt wird, die bis dahin nicht abzugsfahigen Vorsteuern unter
bestimmten Voraussetzungen nachtréglich abgezogen werden. | mehr »

Hauptwohnsitzbefreiung bei Verdulerung einer
Eigentumswohnung

Bei VerdauBerung einer Eigentumswohnung besteht keine Hauptwohnsitzbefreiung, wenn mehr als ein
Drittel der Wohnungsfldche vermietet wurde. | mehr »

Keine Gebiihrenbefreiung bei Hotelpachtvertragen

Der Verwaltungsgerichtshof (VwGH) hatte kiirzlich zu entscheiden, ob die Gebiihrenbefreiung fiir
Vertrdge Uber die Miete von Wohnrdaumen auch auf einen Hotelpachtvertrag Anwendung findet.

| mehr »
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Editorial

Liebe Klienten und Klientinnen,

angesichts der steigenden Strompreise
bieten Erneuerbare-Energiegemeinschaften
(EEG) eine attraktive Moglichkeit, um
Verbraucher und Erzeuger
zusammenzubringen und die regionale
Wertschépfung zu starken.

Durch die Nutzung von lokal erzeugtem
Okostrom aus Photovoltaik (PV) und
Wasserkraft konnen alle Beteiligten von
zahlreichen Vorteilen profitieren. Eine EEG
ermoglicht nicht nur eine Senkung der
Stromkosten, sondern fordert auch den
Einsatz regionaler Energiequellen. Dariiber
hinaus tragen so alle Mitglieder aktiv zum
Umweltschutz bei.

Besteht fiir Sie Interesse an einer
Erneuerbaren-Energiegemeinschaft, dann
haben Sie nun die Moglichkeit sich bei
einem Infoabend der EEG Kamp-Taffa in
Kooperation mit der Wirtschaftskammer Horn
und allen EEGs im Bezirk zu informieren.
Der Infoabend findet am Donnerstag den 3.
Oktober 2024 um 19:00 Uhrin der
Wirtschaftskammer Horn statt. Sie haben
noch die Moglichkeit sich bis zum
01.10.2024 fiir den Infoabend anzumelden.

Wir beraten Sie gerne: 02985/2656 | office@bzg.at
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Editorial

Liebe Klienten und Klientinnen,

angesichts der steigenden Strompreise bieten Erneuerbare-Energiegemeinschaften (EEG) eine attraktive
Moglichkeit, um Verbraucher und Erzeuger zusammenzubringen und die regionale Wertschopfung zu starken.

Durch die Nutzung von lokal erzeugtem Okostrom aus Photovoltaik (PV) und Wasserkraft kénnen alle
Beteiligten von zahlreichen Vorteilen profitieren. Eine EEG ermdéglicht nicht nur eine Senkung der
Stromkosten, sondern fordert auch den Einsatz regionaler Energiequellen. Dariiber hinaus tragen so alle
Mitglieder aktiv zum Umweltschutz bei.

Besteht fiir Sie Interesse an einer Erneuerbaren-Energiegemeinschaft, dann haben Sie nun die Moglichkeit
sich bei einem Infoabend der EEG Kamp-Taffa in Kooperation mit der Wirtschaftskammer Horn und allen EEGs
im Bezirk zu informieren.

Der Infoabend findet am Donnerstag den 3. Oktober 2024 um 19:00 Uhr in der Wirtschaftskammer Horn statt.
Sie haben noch die Mdglichkeit sich bis zum 01.10.2024 fiir den Infoabend anzumelden.

Das Programm des Infoabend besteht aus:

e BegriiSung

e Impulsvortrag zum Thema ,,Energiegemeinschaft*

® Fragerunde

e Zeit fiir individuelle Fragen und Austausch bei den EEG-Infostdnden
Die Einladung finden Sie am Ende des E-Papers.

Wir sind gerne fiir Sie da!

GF Ing. Mag. Werner Groif3, STB, WP

GF Mag. Daniela Groll, STB
PROK Mag. Tanja Schuh, STB

Wir beraten Sie gerne: 02985/2656 | office@bzg.at
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Verlustverwertung im Steuerrecht

Im Regelfall kénnen Verluste aus steuerlich relevanten Tatigkeiten steuermindernd beriicksichtigt werden.
Das Steuerrecht kennt jedoch diverse Einschriankungen; nicht jeder Verlust kann zur Génze mit Gewinnen
gegenverrechnet werden.

Liebhaberei

Unter Liebhaberei sind Tatigkeiten zu verstehen, die mittel- bis langfristig keinen positiven Gesamterfolg
erwarten lassen. Verluste aus einer Liebhaberei diirfen nicht mit Gewinnen anderer Einkiinfte ausgeglichen
werden. Typische Betdtigungen mit Liebhabereivermutung sind solche, die sehr eng mit privaten Interessen in
Verbindung stehen. Sofern die Verluste auRerhalb der Einkunftsarten des Steuerrechts anfallen (z.B. Verlust
im Privatvermdogen), sind diese ebenso ertragsteuerlich unbeachtlich.

Vertikaler und horizontaler Verlustausgleich

Verluste kdnnen mit anderen positiven Einkiinften des jeweiligen Jahres gegenverrechnet werden. Bestimmte
Einkunftsarten dirfen jedoch lediglich mit Einkiinften derselben Einkunftsart ausgeglichen werden. So diirfen
beispielsweise Verluste aus privaten GrundstiicksverduBerungen nur mit Uberschiissen aus anderen privaten
Grundstiicksverkaufen saldiert werden. Wenn ein solcher Verlustausgleich nicht méglich ist, konnen 60
Prozent der Verluste {iber einen Zeitraum von 15 Jahren mit Uberschiissen aus Vermietung und Verpachtung
ausgeglichen werden.

Alternativ kann auf Antrag im Jahr der Verlustentstehung dieser zur Gdnze mit Einkiinften aus Vermietung und
Verpachtung ausgeglichen werden. Fiir Verluste aus dem Verkauf von Betriebsgrundstiicken sind die Regeln
dhnlich anzuwenden, ein verbleibender Verlust darf zu 60 Prozent — zundchst mit einem Restgewinn aus
diesem Betrieb — sodann mit anderen Einkiinften ausgeglichen werden.

Ebenso kdnnen Verluste aus der Verduf3erung von Kapitalvermégen und Derivaten lediglich mit
Uberschiissen aus privatem Kapitalvermdgen gegenverrechnet werden. Hierbei ist auch zu beachten, dass
derartige Verluste nicht mit Zinsertragen aus Geldeinlagen bei Kreditinstituten sowie mit Zuwendungen von
Stiftungen ausgeglichen werden kdnnen.

Verlustvortrag

Verluste konnen von betrieblichen Einkunftsarten ,,vorgetragen“ werden, soweit diese nicht mit ausreichend
positiven Einkiinften im gleichen Jahr verwertet werden kénnen. Dies bedeutet, dass derartige Verluste in
Folgejahren zukiinftige steuerliche Gewinne reduzieren. Bei betrieblichen Einkunftsarten ist ein derartiger
Verlustvortrag zeitlich unbefristet und zur Ganze moglich. Bei auBerbetrieblichen Einkiinften — wie
beispielsweise bei Vermietung und Verpachtung — ist ein derartiger Verlustvortrag nicht moglich. Verluste aus
auBerbetrieblichen Einkiinften sind nurim Jahr der Entstehung verwertbar — siehe oben.

Korperschaften wie etwa GmbHs oder AGs steht der Verlustvortrag in den Folgejahren nurim Ausmaf von
75% des Gesamtbetrages der Einkiinfte zu. Dies bedeutet, dass ein steuerlicher Gewinn einer
Kapitalgesellschaft maximal um 75% durch Verlustvortrdage aus den Vorjahren reduziert werden kann. Insoweit
Verlustvortrage nicht im laufenden Jahr abgezogen werden kdnnen, sind diese in den folgenden Jahren unter
Beachtung der 75%-Grenze abzuziehen. Weiters ist bei Kapitalgesellschaften zu beachten, dass Verluste
anldsslich einer Verdufierung oder eines sonstigen Ausscheidens einer zum Anlagevermégen gehdrenden
Beteiligung nur iiber sieben Jahre verteilt verwertet werden kdnnen. Hierbei ist jedoch jeder Einzelfall
gesondert zu priifen.

Wir beraten Sie gerne: 02985/2656 | office@bzg.at
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Einlagen und Entnahmen bei
Personengesellschaften

Durch das Abgabendnderungsgesetz 2024 wurde eine Regelung fiir Entnahmen aus dem
Gesellschaftsvermdgen in das Privat- oder Sonderbetriebsvermégen eines Gesellschafters fiir
Ubertragungsvorgénge ab 30.06.2024 beschlossen. Ubertragungsvorginge aus bzw. in das Vermégen von
Personengesellschaften wurden einer einheitlichen Regelung unterzogen.

Ubertrédgt ein Gesellschafter Wirtschaftsgiiter aus seinem Privat- oder Sonderbetriebsvermégen in das
Vermogen einer Personengesellschaft, ist zundchst fraglich, ob dieser Vorgang als Einlage oder als
entgeltliche Verduflerung zu betrachten ist. Nach der bisherigen Rechtslage lag eine Verduerung nur insoweit
vor, als das Wirtschaftsgut dem {ibertragenden Gesellschafter nachfolgend anteilig nicht mehr zuzurechnen
war, also im Ausmaf der sogenannten Fremdquote (Zurechnung an die anderen Gesellschafter der
Personengesellschaft).

In dem Ausmaf, in dem die Zurechnung an den Ubertragenden Gesellschafter aufrecht bleibt — also im
Ausmaf der sogenannten Eigenquote —, lag hingegen eine steuerliche Einlage vor. Es erfolgte somit eine
ertragsteuerlich getrennte Beurteilung des Einlagenvorgangs.

Steuerpflichtige Einkiinfte aus privaten Grundstiicksverduf3erungen

Eine VerduBerung an die anderen Gesellschafter lag nicht nur dann vor, wenn die Ubertragung unmittelbar
gegen Entgelt erfolgt, sondern auch in Fillen, in denen die Ubertragung im Zuge einer Einlage lediglich das
variable Kapitalkonto des anderen Gesellschafters beriihrte und somit weder ein unmittelbares Entgelt noch
eine Gewdhrung von Gesellschaftsrechten erfolgte. Wurde daher von einem Gesellschafter z.B. ein Gebdude
aus dem Privatvermdgen in eine Personengesellschaft eingelegt, an welcher mehrere Personen
substanzbeteiligt waren, lag in prozentueller Héhe der Eigenquote eine Einlage (zu bewerten mit den
anteiligen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten) und in prozentueller Hohe der Fremdquote eine
VerduBerung (zu bewerten mit dem anteiligen Teilwert) vor. Dies fiihrte beim {ibertragenden Gesellschafter
(anteilig) zu steuerpflichtigen Einkiinften aus privaten Grundstiicksverduf3erungen.

War der iibertragende Gesellschafter hingegen zu 100% an der betroffenen Personengesellschaft beteiligt,
war keine Aufteilung in eine Eigen- und Fremdquote notwendig. Es lag zur Gdnze eine steuerliche Einlage vor,
sodass die Aufdeckung stiller Reserven unterblieb. Die an der Ubertragung beteiligten Steuerpflichtigen
hatten jedoch Vorsorge zu treffen, dass es zu keiner endgiiltigen Verschiebung der Steuerbelastung kommt.

Neuerungen

Durch das Abgabendnderungsgesetz 2024 wollte der Gesetzgeber aus Rechtsicherheitsgriinden den
spiegelbildlichen Vorgang der Entnahme von Wirtschaftsgiitern aus dem Vermdégen von
Personengesellschaften in das Vermogen eines Gesellschafters an die Regelungen zur Einlage anpassen.
Folglich differenziert auch der Entnahmevorgang zwischen Fremd- und Eigenquote und spaltet den
Ubertragungsvorgang in VerduBerung und Entnahme auf. In jenem Ausmag, in welchem das Wirtschaftsgut
den anderen Gesellschaftern nach der Entnahme durch einen Gesellschafter nicht mehr zuzurechnen ist, liegt
eine steuerpflichtige VerduBBerung vor. Bei einer Substanzbeteiligung von 100% liegt hingegen auch hier kein
steuerpflichtiger Verduf3erungsvorgang vor.

Wir beraten Sie gerne: 02985/2656 | office@bzg.at
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Werbungskostenabzug fiir ein hausliches
Arbeitszimmer

Um Aufwendungen fiir ein Arbeitszimmer als Werbungskosten absetzen zu kénnen, muss dort der
Mittelpunkt der Tatigkeit liegen. Dabei ist aber auch auf das typische Berufsbild abzustellen.

Ausgangslage eines Verfahrens war ein Universitatsprofessor, welcher Ausgaben fiir die Bibliothek und das
Archiv in seinem Haus geltend machte. Grundsatzlich stand ihm wahrend seiner Lehr- und
Forschungstatigkeiten ein Biiro an der Universitdt zur Verfiigung.

Trotzdem benutzte er einen, liber eine Treppe zugdnglichen Bibliotheksraum seiner Wohnung zur Lagerung
wissenschaftlicher Materialien, Vor- und Nachbereitung von Lehrveranstaltungen, Durchfiihrung von
Forschungsarbeiten und Besprechungen mit Studierenden. Das Bundesfinanzgericht (BFG) versagte die
Anerkennung der Werbungskosten fiir die Bibliothek und qualifizierte den Raum als im Wohnungsverband
gelegenes Arbeitszimmer, welches nicht den Mittelpunkt seiner beruflichen Tatigkeit bildet.

Mittelpunkt der gesamten beruflichen Tatigkeit

Grundsatzlich diirfen Aufwendungen oder Ausgaben fiir ein im Wohnungsverband gelegenes Arbeitszimmer
und dessen Einrichtung nicht von den Einkiinften abgezogen werden. Bildet ein im Wohnungsverband
gelegenes Arbeitszimmer hingegen den Mittelpunkt der gesamten beruflichen Tatigkeit, sind die darauf
entfallenden Kosten auch nur dann abzugsfahig, wenn ein beruflich verwendetes Arbeitszimmer nach der Art
der Tatigkeit des Steuerpflichtigen unbedingt notwendig ist und der zum Arbeitszimmer bestimmte Raum
tatsdchlich ausschlieBlich oder nahezu ausschlieBlich beruflich genutzt wird.

Auf typischen Ablauf einer Tatigkeit abgestellt

Der Verwaltungsgerichtshof (VwGH) stellte zun&chst klar, dass die Bibliothek unstrittig ein im
Wohnungsverband gelegenes Arbeitszimmer sei, da es {iber das Hausinnere erreichbar ist. Dass der Raum
nicht im Kernbereich des Wohngebdudes liegt, schadet dabei nicht. Daher war in einem nachsten Schritt
fraglich, ob die Bibliothek den Mittelpunkt der beruflichen Tatigkeit bildet. Dies beurteilte der VWGH anhand
des materiellen Schwerpunkts der Tatigkeit.

Um diesen materiellen Schwerpunkt einer Tdtigkeit zu beurteilen, wird auf den typischen Ablauf einer
Tatigkeit abgestellt und darauf aufbauend ein Mittelpunkt der Tatigkeit ermittelt. Lediglich im Zweifelsfall ist
auf die zeitliche Komponente abzustellen, also ob mehr als die Halfte der Tatigkeit im Arbeitszimmer
vollzogen wird. Das Berufsbild eines Universitdtsprofessors wird durch die Forschung und Lehre gepragt. Nach
der allgemeinen Verkehrsauffassung liegt dieser Schwerpunkt jedoch am Universitdtsgelande und nicht im
privaten Wohnbereich. Der VwGH ging daher davon aus, dass der berufliche Schwerpunkt des
Universitatsprofessors nicht im hduslichen Arbeitszimmer war. Demzufolge wurden auch die geltend
gemachten Kosten nicht als Werbungskosten anerkannt.

Hinweis

Um Aufwendungen fiir ein Arbeitszimmer als Werbungskosten steuerlich geltend machen zu kénnen, muss
der Mittelpunkt der Tatigkeit in diesem Arbeitszimmer anzusiedeln sein. Bei der Priifung, ob dies der Fall ist,
ist auf das typische Berufsbild abzustellen. Dieses typische Berufsbild kann sich dabei im Laufe der Zeit
verandern. Wir empfehlen daher die frithzeitige Planung und umfassende Beratung, da aufgrund der
Flexibilisierung des Arbeitsmarktes und des Modells des Homeoffice jedenfalls eine einzelfallabhdngige
Priifung durchzufiihren ist.

Wir beraten Sie gerne: 02985/2656 | office@bzg.at
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Einwegpfand: Keine umsatzsteuerpflichtigen
Entgelte

Die eingehobenen Einwegpfandgelder sind nicht Teil der Bemessungsgrundlage fiir die betreffende
Getrankelieferung und unterliegen bei den Inverkehrsetzern nicht der Umsatzsteuer.

Um die Umwelt zu schiitzen, tritt am 1.1.2025 die Einwegpfandverordnung in Kraft. Demgemaf miissen
Einwegverpackungen aus Kunststoff und Metall mit einem Volumen von 0,1 bis max. 3 Liter mit einem Pfand
von 25 Cent versehen werden (mit wenigen Ausnahmen wie Milch- und Milchmixgetranken). Das
Bundesministerium fiir Finanzen (BMF) gab zur Frage der umsatzsteuerlichen Behandlung dieses
Einwegpfandes Informationen bekannt.

Gewerbsmafiige Inverkehrsetzer von Einweggetrankeverpackungen miissen vom jeweiligen Abnehmer
(Kunden) das Pfand im Namen und auf Rechnung der gemeinniitzigen EWP Recycling Pfand Osterreich gGmbH
einheben und monatlich an diese tibermitteln. Diesen zugeflossenen Pfandbetrdgen liegen keine
umsatzsteuerbaren Leistungen der EWP an die Inverkehrsetzer oder andere Abnehmer zugrunde. Aus diesem
Grund stellen die Pfandbetrdge auch keine umsatzsteuerbaren Leistungsentgelte dar und unterliegen auf
Ebene der EWP nicht der Umsatzsteuer.

Die Letztvertreiber von bepfandeten Einweggetrankeverpackungen miissen diese vom Letztverbraucher gegen
Riickzahlung des Pfands von 25 Cent je Gebinde zuriicknehmen, was ebenfalls im Namen und auf Rechnung
der EWP erfolgt. Aufgrund der Riickzahlbarkeit der Pfandbetrdge bei Retournierung der Verpackung haben sie
die Funktion einer Kaution. Demzufolge stellt die Retournierung von Pfandbetrdagen keinen
umsatzsteuerbaren Vorgang dar.

Pfandbetrag getrennt vom Entgelt anzufiihren

Infolgedessen kann festgehalten werden, dass es sich bei den Sammel- und Verwertungssystem
vereinnahmenden Pfandbetragen nicht um Entgelte fiir steuerbare Umsatze handelt. Um eine Steuerschuld
kraft Rechnungslegung zu vermeiden, ist es, sofern der Pfandbetrag in der Rechnung angegeben wird,
erforderlich, dass er getrennt vom Entgelt angefiihrt wird. Es ist kein Hinweis erforderlich, dass die
Pfandbetrdage im Namen und auf Rechnung der EWP vereinnahmt und verausgabt werden, zumal es sich bei
den vereinnahmten Pfandbetrdagen nicht um Entgelte fiir steuerbare Umsatze im Sinne des
Umsatzsteuergesetzes handelt. Die eingehobenen Einwegpfandgelder unterliegen bei den Inverkehrsetzern
nicht der Umsatzsteuer.

Gleiches gilt umgekehrt fiir die Auszahlung des Pfandgelds durch den Riicknehmer bei Retournierung der
Einweggetrankeverpackung — auch dieser Vorgang erfolgt im Namen und auf Rechnung der EWP und mindert
daher nicht die Bemessungsgrundlage des Riicknehmers.

Die im Namen und auf Rechnung der EWP als durchlaufende Posten eingehobenen Einwegpfand-Betrdge sind,
wenn sie auf einer Rechnung bzw. am Kassenbeleg angefiihrt werden, entsprechend kenntlich zu machen.
Diese Kenntlichmachung kann so erfolgen, dass der auf das Einwegpfand entfallende Betrag in der Rechnung
bzw am Kassenbeleg gesondert und ohne Umsatzsteuer (bzw. o Prozent Umsatzsteuer) ausgewiesen wird. Ein
expliziter Hinweis darauf, dass die Verrechnung des Einwegpfandes im Namen und auf Rechnung der EWP
erfolgt, ist nicht notwendig.

Wir beraten Sie gerne: 02985/2656 | office@bzg.at
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Verkiirzung der Nutzungsdauer eines
vermieteten Gebdudes

Laut einem Urteil des Bundesfinanzgerichtes ist die Verkiirzung der gesetzlichen Nutzungsdauer eines
vermieteten Gebdudes nur durch Vorlage eines entsprechenden Sachverstindigengutachtens moglich.

Bei Gebduden, die der Erzielung von Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung dienen, kénnen ohne
Nachweis der Nutzungsdauer jahrlich 1,5% der Bemessungsgrundlage als Absetzung fiir Abnutzung (AfA)
geltend gemacht werden. Es kann jedoch auch eine kiirzere Nutzungsdauer zugrunde gelegt werden, wenn ein
entsprechendes Sachverstdandigengutachten vorgelegt wird. Das Bundesfinanzgericht setzte sich in einem
aktuellen Erkenntnis mit den Anforderungen an ein solches Gutachten auseinander.

Schliissiges Sachverstdndigengutachten

Bei Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung kann ein Abgabepflichtiger eine kiirzere als die gesetzlich
vorgesehene Gebiude-AfA von 1,5% (rd. 67 Jahren) geltend machen, wenn er eine kiirzere technische
Nutzungsdauer nachweist. Diese hdangt bei neu errichteten Gebduden in erster Linie von der Bauweise ab,
wdhrend bei einem erworbenen Gebdude der Bauzustand im Zeitpunkt des Erwerbs mafRgebend ist. Der
Nachweis kann durch ein schliissiges Sachverstandigengutachten tiber den technischen Bauzustand des
Gebdudes erfolgen.

Finanzamt erkannte Gutachten nicht an

Im gegenstandlichen Verfahren erwarb ein Ehepaarim Jahr 2017 eine Liegenschaft, in der sich im Erdgeschoss
eine Bankfiliale und im Obergeschoss zwei leerstehende Wohnungen befanden. Uber die Bankfiliale wurde
ebenfalls im Jahr 2017 ein Mietvertrag abgeschlossen. Die steuerliche Restnutzungsdauer des gesamten
Gebdudes wurde mit 30 Jahren angesetzt und als Nachweis fiir diese kiirzere Abschreibungsdauer ein
Verkehrswertgutachten aus dem Jahr 2014 vorgelegt.

Das Finanzamt erkannte das Gutachten jedoch nicht an, da es lediglich zur Ermittlung des Verkehrswerts
diente und dieser ausschlie3lich nach dem duf3eren Augenschein des Objekts ermittelt wurde. Insbesondere
sei darin keine Darstellung und keine Berechnung einer technischen Restnutzungsdauer vorgenommen
worden. Ein Nachweis fiir die Abweichung von der gesetzlich normierten Nutzungsdauer sei durch das
Ehepaar demgemaf nicht erbracht worden. Die vom Ehepaar erhobene Beschwerde gegen den Bescheid
wurde dem Bundesfinanzgericht (BFG) vorgelegt, wobei dafiir ein weiteres Gutachten tiber die Nutzungsdauer
des Gebdudes mit Bewertungsstichtag zum 1.1.2019 erstellt wurde.

Kein Nachweis einer kiirzeren Nutzungsdauer

Allerdings kam auch das BFG zum Ergebnis, dass durch die vorgelegten Gutachten kein Nachweis einer
kiirzeren Nutzungsdauer gelungen sei. Die Gutachten wurden vom BFG einerseits aus zeitlicher Hinsicht nicht
anerkannt, da sie mehr als drei Jahre vor oder zu einem Stichtag mehr als ein Jahr nach dem
Liegenschaftserwerb erstellt wurden. Inhaltlich riigte das Finanzministerium die Gutachten, da sie keine
Aussagen zum Bauzustand des Gebdudes enthalten und nicht ausgefiihrt wird, wie sich die getroffenen
Feststellungen auf die Restnutzungsdauer des Gebdudes auswirken.

Es wurde weder eine Untersuchung der Bausubstanz noch der technischen Einrichtungen vorgenommen. Es
erfolgten insbesondere keine Feststellungen zu relevanten Faktoren der tragenden, konstruktiven Bauteile (z.
B. Qualitat der verwendeten Baustoffe, Dauerhaftigkeit des Rohbaus, Giite der Ausfiihrung, die Qualitat der
Planung, der Statik und der Bauausfiihrung). Die Beschreibung des Gebdudes beruhte lediglich auf kurzen,
sehrallgemeinen Ausfiihrungen hinsichtlich des Fundaments, der Fenster, der Heizung und des Daches.

Wir beraten Sie gerne: 02985/2656 | office@bzg.at
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Hinweis

Soll bei einem vermieteten Gebdude von der gesetzlich vermuteten Nutzungsdauer in Hohe von 1,5%
abgegangen werden, muss ein entsprechendes Sachverstandigengutachten erstellt werden. In diesem
Gutachten muss unbedingt auf den Gesamtzustand des Gebdudes, insbesondere dessen tragende Teile,
eingegangen werden. Finden sich hingegen in einem Gutachten keine hinreichenden Aussagen {iber den
Bauzustand, keine Feststellungen zur Qualitdt der Bauausfiihrung oder zu allenfalls bereits bestehenden
Schéden, ist es nicht geeignet, eine kiirzere Abschreibungsdauer zu stiitzen.

Wir beraten Sie gerne: 02985/2656 | office@bzg.at
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Vorsteuerkorrektur bei Gebaude-
Investitionen

Laut einem Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofs (VwGH) kénnen, wenn das Wirtschaftsgut spater
weniger oder gar nicht mehr privat genutzt wird, die bis dahin nicht abzugsfahigen Vorsteuern unter
bestimmten Voraussetzungen nachtriglich abgezogen werden.

Dem VwGH-Verfahren lag folgender Sachverhalt zugrunde: Ein Steuerpflichtiger nahm bei einem Gebdude mit
mehreren Wohnungen eine Sanierung und eine Nutzflichenerweiterung (Dachbodenausbau) vor. Nach
Beendigung der Arbeiten nutzte er eine der Wohnungen fiir private Zwecke und vermietete die restlichen
Wohnungen ab 2012. Er machte zundchst Vorsteuern im betrieblichen Nutzungsausmaf geltend. Ab Ende
2018 vermietete der Steuerpflichtige auch die zuvor privat genutzte Wohnung und machte bei der
Umsatzsteuererkldarung 2019 eine positive Vorsteuerberichtigung fiir die bis dahin privat genutzte Wohnung
geltend. Das Finanzamt erkannte diese positive Vorsteuerberichtigung nicht an.

Keine Einlage in den Unternehmensbereich

Das BFG gab der gegen den Bescheid des Finanzamts erhobenen Beschwerde recht und fiihrte aus, der
Steuerpflichtige habe dem Finanzamt zu keinem Zeitpunkt schriftlich mitgeteilt, dass nur der unternehmerisch
genutzte (vermietete) Teil des Gebdudes seinem Unternehmen zuzuordnen sei, womit das gesamte Geb&dude
(einschlieBlich der privat genutzten Wohneinheit) als seinem Unternehmen zugeordnet gelte. Mit Beginn der
Vermietung der zuvor privat genutzten Wohnung finde daher keine Einlage in den Unternehmensbereich statt,
da das Geb&dude immer schon zu 100% dem Unternehmen gewidmet war. Aus diesem Grund kénnen die
vormals nicht abzugsfahigen Vorsteuern nunmehr aufgrund der vollstandigen betrieblichen Nutzung (anteilig)
nachgeholt und abgesetzt werden.

Kein Eigenverbrauch bei Gebduden

Wie der VWGH in seinem Erkenntnis ausfiihrt, hat nach standiger Rechtsprechung des Europdischen
Gerichtshofes (EuGH) ein Steuerpflichtiger, der ein Investitionsgut sowohl fiir unternehmerische als auch fiir
private Zwecke verwendet, fiir umsatzsteuerliche Zwecke die Wahl, diesen Gegenstand in vollem Umfang oder
nur im Umfang der tatsdchlichen unternehmerischen Verwendung in sein Unternehmen einzubeziehen. Wenn
er ein solch gemischt genutztes Investitionsgut als 100%-igen Unternehmensgegenstand behandelt, so ist die
beim Erwerb dieses Gegenstands geschuldete Vorsteuer grundsatzlich vollstandig und sofort abziehbar,
allerdings verbunden mit einer entsprechenden Verpflichtung zur Zahlung der Umsatzsteuer auf die private
Verwendung des Unternehmensgegenstands (sogenannter Eigenverbrauch). Bei Gebduden gibt es keinen
Eigenverbrauch, sondern es darf die Vorsteuer — trotz 100%-iger Zuordnung zum Unternehmen — nur fiir den
betrieblich genutzten Teil abgezogen werden.

Der Unternehmer hat im aktuellen VwGH-Verfahren dem Finanzamt jedenfalls nicht schriftlich mitgeteilt, dass
er nur einen Teil des Gebdudes dem Unternehmen zuordnen mdéchte. Aufgrund dieser von Beginn an 100%-
igen Zuordnung des Gebdudes zum Unternehmen kann somit der Abzug jener Vorsteuern, die zundchst
aufgrund der privaten Nutzung eines Gebdudeteils nicht abzogen werden durften, nach Wegfall der privaten
Nutzung zeitlich anteilig nachgeholt werden.

Tipp: Sollte sich bei Gebduden die betriebliche bzw. private Nutzung dndern, ist genau zu priifen, ob
Vorsteuern nachtraglich abgezogen werden kénnen oder — bei einer spateren Privatnutzung — unter
Umstdanden auch wieder an das Finanzamt zuriickbezahlt werden miissen. Solche Nutzungsdanderungen
sollten zeitgerecht besprochen werden, um keine umsatzsteuerlichen Fristen zu versdumen oder im
schlimmsten Fall finanzstrafrechtliche Risiken auszulésen.
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Hauptwohnsitzbefreiung bei Verdaufierung
einer Eigentumswohnung

Bei Verduf3erung einer Eigentumswohnung besteht keine Hauptwohnsitzbefreiung, wenn mehr als ein Drittel
der Wohnungsflache vermietet wurde.

Das Bundesfinanzgericht (BFG) hat entschieden: Wird eine Eigentumswohnung in zu groem Ausmaf fiir
betriebliche Zwecke oder zur Einkiinfteerzielung genutzt, kommt die Hauptwohnsitzbefreiung nicht zur
Anwendung.

Verduflerungsgewinne von Immobilien unterliegen der Immobilienertragsteuer. Allerdings bildet die
VerduBerung von Eigenheimen oder Eigentumswohnungen, die als Hauptwohnsitz dienen, eine Ausnahme.
Die Besteuerung ist ausgenommen, wenn das Eigenheim bzw. die Wohnung dem Verkaufer von der
Anschaffung bis zur VerduBerung fiir mindestens zwei Jahre oder innerhalb der letzten 10 Jahre mindestens 5
Jahre durchgehend als Hauptwohnsitz gedient hat. AuBerdem miissen mindestens zwei Drittel der
Gesamtnutzflache Wohnzwecken dienen. Sind diese Voraussetzungen erfiillt, greift die
Hauptwohnsitzbefreiung und beim Verkauf fallt keine Immobilienertragsteuer an.

Sachverhalt

Einem aktuellen BFG-Verfahren lag folgender Sachverhalt zugrunde: Eine Steuerpflichtige verduBerte eine
Eigentumswohnung, die sich von 2006 bis 2022 in ihrem Eigentum befand. Sie nutzte diese bis zur
Verduflerung als Hauptwohnsitz und machte beim Verkauf die Hauptwohnsitzbefreiung geltend. Das
Finanzamt gewdhrte die Befreiung jedoch nicht, da die Verkduferin die Wohnung nicht alleine bewohnte,
sondern ihr Onkel bis 2017 die Hauptwohnung (92 m2) nutzte und die Verkauferin nur in der kleinen
Einliegerwohnung (36 m2) wohnte. Somit wurde bis 2017 der Grof3teil der Eigentumswohnung an den
Verwandten vermietet, sodass die Wohnung in dieser Zeit der Verkduferin zu mehr als zwei Drittel der
Gesamtnutzflache der Erzielung von Vermietungseinkiinften diente.

Nach dem Auszug des Onkels im Jahr 2017 zog die Verkduferin in die grofiere Hauptwohnung, wahrend ab
dann ihre Cousine die kleine Einliegerwohnung bewohnte. Erst ab diesem Zeitpunkt nutzte die Verkduferin die
Wohnung zu mindestens zwei Drittel als Hauptwohnsitz. Bis zur VerduBerung entspricht das aber nur einem
Zeitraum von 4 Jahren und 10 Monaten.

Entscheidung des BFG

Das BFG stellte fest, dass im konkreten Fall die Voraussetzungen fiir die Gewdhrung einer
Hauptwohnsitzbefreiung nicht erfiillt sind, da die Eigentumswohnung nicht mindestens 5 Jahre innerhalb der
letzten 10 Jahre als Hauptwohnsitz gedient hat. Die BFG-Entscheidung folgt der Ansicht der Finanzverwaltung,
wonach nicht nur bei einem Eigenheim mindestens zwei Drittel der Gesamtnutzflache des Gebdudes
Wohnzwecken dienen miissen, sondern diese Zwei-Drittel-Regelung auch auf Eigentumswohnungen
anzuwenden ist, um die Hauptwohnsitzbefreiung in Anspruch nehmen zu kdnnen.
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Keine Gebihrenbefreiung bei
Hotelpachtvertragen

Der Verwaltungsgerichtshof (VwGH) hatte kiirzlich zu entscheiden, ob die Gebiihrenbefreiung fiir Vertrige
iiber die Miete von Wohnrdaumen auch auf einen Hotelpachtvertrag Anwendung findet.

Ausgangspunkt des Verfahrens war ein Pachtvertrag {iber ein zu errichtendes Hotel, welches aus einzelnen
Apartments bestand, die 70% der Gesamtflache des Gebdudes ausmachten. Das Finanzamt setzte die
Rechtsgeschéftsgebiihr mit rund € 400.000 fest, wogegen die Pdchterin Beschwerde erhob und im Verfahren
vorbrachte, dass der Pachtvertrag nicht der Rechtsgeschaftsgebiihr unterliege, weil die
Befreiungsbestimmung fiir die Miete von Wohnrdaumen anwendbar sei. Laut Bundesfinanzgericht (BFG)
entsprachen die Apartments im konkreten Fall dieser Qualifikation, da in ihnen privates Leben stattfinde,
wodurch die Gebiihrenbefreiung anwendbar war.

Mietvertrige betreffend Wohnrdaume sind gebiihrenfrei

Grundsatzlich unterliegen Bestandvertrdge der Rechtsgeschaftsgebiihr, wenn {iber diese Vertrdge eine
Urkunde mit ausreichendem Inlandsbezug errichtet wird. Darunter fallt z.B. der Abschluss eines schriftlichen
Mietvertrages in Osterreich. Ein schriftliches Vertragsangebot, das ausschlielich miindlich oder durch
schliissige Handlung angenommen wird, ist hingegen grundsatzlich keine Urkunde im gebiihrenrechtlichen
Sinn und l6st damit keine Gebiihrenpflicht aus. Gebiihrenfrei sind auferdem Mietvertrage betreffend
Wohnrdume.

Der Verwaltungsgerichtshof (VwGH) stellte fest, dass es sich um einen Bestandvertrag iiber ein
Apartmenthotel handle. Demnach wiirden die Voraussetzungen der Gebiihrenpflicht fiir Bestandvertrdage
grundsdtzlich vorliegen. Fraglich war weiterhin, ob die Gebiihrenbefreiung fiir Vertrage tiber die Miete von
Wohnraumen anwendbar sei. Der VWGH befasste sich daher priméar mit der Auslegung des Begriffes
»2Wohnrdume“. Wohnrdaume sind nach der Rechtsprechung ,,Gebdude oder Gebdudeteile, die tiberwiegend
Wohnzwecken dienen®. Fiir die Beurteilung, ob Gebdude Wohnzwecken dienen, ist die sachliche Bestimmung
des Bestandobjektes mafigebend. Dabei ist die sachliche Bestimmung getrennt von der durch den Mieter
beabsichtigten Verwendung zu verstehen. Auch die blof3 theoretische Nutzbarkeit eines Bestandobjektes
allein reicht noch nicht fiir eine Bestimmung zu Wohnzwecken aus. Vielmehr ist auf eine Gesamtbetrachtung
abzustellen.

Sachliche Bestimmung des Pachtobjektes

Der VwGH kam im gegenstandlichen Fall zum Schluss, dass die sachliche Bestimmung des Pachtobjektes die
Hotellerie oder Beherbergung ist. Ausschlaggebend dafiir waren die vielen Zusatzangebote, wie etwa
Gdstezimmer, ein Restaurant, eine Cafeteria, eine Lobby und KFZ-Stellplatze. Das Pachtobjekt dient demnach
nicht vorrangig den Mietern zu Wohnzwecken, sondern dem Pachter als Hotel- bzw Beherbergungsobjekt.
Demzufolge ist auch die Gebiihrenbefreiung nicht anwendbar.

Zusatzlich fiihrte der VwGH aus, dass die Gebiihrenbefreiung explizit ,,Vertrdge iiber die Miete von
Wohnraumen“ von der Gebiihrenpflicht ausnimmt. Im gegenstdndlichen Fall wurde allerdings ein
Pachtvertrag abgeschlossen, wodurch bei strenger Auslegung die Anwendbarkeit der Befreiung schon an der
Qualifizierung als Pachtvertrag scheitert.

Hinweis

Entgegen der Entscheidung des Bundesfinanzgerichtes (BFG) verneinte der VwGH die Anwendbarkeit der
gegenstdndlichen Gebiihrenbefreiungsbestimmung bei Hotelpachtvertrdgen. Bei noch nicht vergebiihrten
Hotelpachtvertrdgen ist daher sicherheitshalber eine Gebiihrenanzeige in Betracht zu ziehen.
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WIRTSCHAFTSKAMMER NIEDEROSTERREICH
Bezirksstelle Horn

ANMELDUNG bis 01.10.2024

per E-Mail an horn@wknoe.at
telefonisch unter 02982/2277

Bitte geben Sie bei Ihrer Anmeldung folgende Daten bekannt:

Ihren Namen (+ Name lhrer Begleitperson),
Ihre Adresse, Telefonnummer und Mailadresse

KONTAKT

Bezirksstelle Horn
Kirchenplatz 1, 3580 Horn
02982/2277
horn@wknoe.at
http://wko.at/noe/horn

Hinweis Foto-/Videoaufnahmen: Im Zuge dieser Veranstaltung konnen am Veranstaltungsort durch die oder im
Auftrag der Wirtschaftskammer NO (WKNO) oder einer ihrer Kérperschaften Fotografien und/oder Filme erstellt
werden, die zu Zwecken der Dokumentation der Veranstaltung fiir die Presse-Berichterstattung verwendet und in
verschiedensten (Sozialen) Medien, Publikationen und auf Webseiten der WKO verdffentlicht werden. Die
Datenschutzerklarung der Organisationen der gewerblichen Wirtschaft finden Sie unter:
wko.at/service/datenschutzerklaerung.html

W KO

WIRTSCHAFTSKAMMER NIEDEROSTERREICH
Bezirksstelle Horn

Einladung zum Infoabend

Erneuerbare
Energiegemeinschaften im
Bezirk Horn

Donnerstag, 3. Oktober 2024



PROGRAMM

Einlass ab 18:30 Uhr

Beginn: 19:00 Uhr

BegriiBung

Impulsvortrag zum Thema
»Energiegemeinschaft

Renate Brandner-WeiB (ebcPlus) und Otmar
Schlager (eKUT)

Fragerunde
Zeit fiir individuelle Fragen und Austausch bei

den EEG-Infostanden

Ende: ca. 21:00 Uhr

Wir laden Sie zum Infoabend ein:

Donnerstag, 03. Oktober, 19.00 Uhr

Wirtschaftskammer Horn, groBer Saal
3580 Horn, Kirchenplatz 1

Erneuerbare Energiegemeinschaften (EEG) sind eine neue,
zusatzliche Option fur Unternehmen, die Energie -
insbesondere Strom - benotigen.

Es gibt drei Ebenen fur die Teilnahme und damit fur den
Bezug von (regionalem) Okostrom: auf lokaler Ebene
(gemeinsame Trafostation), auf regionaler Ebene
(gemeinsames Umspannwerk) oder uberregional (ein oder
mehrere Bundeslander bzw. osterreichweit).

Beim Infoabend, der auf Initiative der EEG Kamp-Taffa in
Kooperation mit der WK Horn und allen EEGs im Bezirk
stattfindet, erfahren Sie, warum und wann es fur Sie
wirtschaftlich vorteilhaft sein kann, an einer
Energiegemeinschaft teilzunehmen und welche positiven
Effekte damit verbunden sind bzw. sein konnen.

Wir freuen uns auf lhre Anmeldung und auf lhr Kommen!

/@/, / o Mt

Margérte Jarmer Mag. Sabina Muller

Bezirksstellenobfrau Bezirksstellenleiterin
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BzG Steuerberatung GmbH

3571 Gars am Kamp | Wiener Strafie 113A
fon: 02985/2656

e-mail: office@bzg.at

www.bzg.at

Impressum:
BzG Steuerberatung GmbH | 3571 Gars am Kamp | Wiener Strafe 113A

fon: 02985/2656 | e-mail: office@bzg.at

Die veroffentlichten Beitrdge sind urheberrechtlich geschiitzt,
ohne Gewdhr und kénnen eine personliche Beratung durch uns nicht ersetzen!
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