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Abschreibung von Gebduden reformbediirftig

Immobilienbesteuerung. Seit VerduBerungsgewinne ohne Riicksicht auf Spekulationsfristen steuerpflichtig sind,
soliten auch auBerbetrieblich vermietete Gebaude nicht mit nur 1,5 % jahrlich abgeschrieben werden diirfen.

VON ULRICH KRASSNIG

[KLAGENFURT] Nach der Reform der
Immobilienbesteuerung 2012 ist
eine Differenzierung von Abschrei-
bungssitzen bei betrieblicher und
auflerbetrieblicher ~ Vermietung
und Verpachtung von Geb#uden
nicht mehr gerechtfertigt. Sie wi-
derspricht dem Ziel der Steuerge-
rechtigkeit. Die erforderliche Har-
monisierung sollte zu einer gene-
rellen Neuregelung der Abschrei-
bungssitze fiir Gebdude fithren.
Mit dem Stabilititsgesetz 2012
wurde die Immobilienbesteuerung
reformiert. Neben der Einfithrung
eines Pauschalsteuersatzes von
25% auf Gewinne aus Grund-
stiicksverduflerungen war insbe-
sondere die Abschaffung der 10-
bzw. in Ausnahmefdllen 15-jihri-

gen Spekulationsfrist bei privaten
Grundstiicksverdufierungen Kern-
stiick der Reform. Waren private
Grundstiicksverduflerungen  bis
zum Stabilitétsgesetz 2012 aufier-
halb der Spekulationsfrist steuer-
frei, werden sie nunmehr grund-
satzlich mit einem festen Steuersatz
von 25 % besteuert; eine Option zur
Regelbesteuerung ist mdaglich. In
der betrieblichen Sphire verbessert
die neue Immobilienbesteuerung
dagegen grundsétzlich die Steuersi-
tuation. Zwar werden Wertiinde-
rungen von Grund und Boden, die
bei nicht rechnungslegungspflichti-
gen Unternehmen auflerhalb der
Spekulationsfrist bisher nicht steu-
erverfangen waren, in das Steuerre-
gime einbezogen; der Pauschal-
steuersatz fithrt bei Betriebsgrund-
stiicken dennoch zu erheblichen
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Steuerentlastungen. Dies gilt insbe-
sondere fiir Betriebsgrundstiicke
von rechnungslegungspflichtigen
Unternehmen, bei denen sowohl
Grund und Boden als auch Geb4u-
de nun mit nur 25 % statt wie bisher
mit dem Regelsteuersatz von bis zu
50% besteuert werden.

Wiihrend im betrieblichen Be-
reich je nach Art der Gebiudenut-
zung Abschreibungssitze zwischen
2% und 3% angewendet werden,
betréigt der Abschreibungssatz bei
der auerbetrieblichen Vermietung
durchwegs 1,5%. Die Rechtspre-
chung hat diesen unangemessen
niedrigen Satz bisher mit dem Ar-
gument als zuldssig erachtet, dass
ein VerduBerungsiiberschuss au-
Rerhalb der Spekulationsfrist ohne-
hin steuerfrei ist, wihrend die stil-
len Reserven eines Gebiudes bei
Zugehtrigkeit zu einem Betriebs-
vermogen steuerverfangen bleiben.
Diese Argumentation griff bereits
vor der Reform etwas kurz; der Ab-
schreibungssatz von 1,5% schien
vor allem gesellschaftspolitisch in-
duziert und war steuerdogmatisch
nicht zu begriinden. Heute geht er
vollends ins Leere, weil mit"der
neuen Immobilienbesteuerung
auch die private Verdufierung von
Grundstiicken, unabhéngig von
einer Spekulationsfrist, steuer-
pilichtig ist. Um nicht den Grund-
satz der Gleichheit der Besteuerung
im Rahmen der Steuergerechtigkeit
zu verletzen, sollte daher auch im
privaten Vermietungs- und Ver-
pachtungsbereich kiinftig ‘die Nut-
zung beim -Mieter {iber den Ab-
schreibungssatz bestimmen.

Damit den wirtschaftlichen
und technischen Gegebenheiten
Rechnung getragen wird, wiire ein
Abschreibungssatz von mindestens
3% wiinschenswert. Jeder Ab-
schreibungssatz  darunter fiihrt
dazu, dass die Einkiinfte aus Ver-
mietung und Verpachtung und da-
mit die laufende Steuerbelastung
unangemessen hoch sind.

Betriebsgebaude: Sitze iberholt

Allerdings ist nicht nur der Ab-
schreibungssatz bei aufierbetriebli-
cher Vermietung und Verpachtung
infrage zu stellen, Kritisch zu hin-
terfragen sind auch die gesetzlich

festgelegten ~ Abschreibungssitze

fiir Betriebsgebiiude. Diese betra-

gen derzeit grundsitzlich

» bis zu 3%, soweit die Gebaude

unmittelbar zu mindestens 80%

der Betriebsausiibung eines Land-

und Forstwirts oder Gewerbetrei-
benden dienen;

P bis zu 2,5%, soweit die Gebdude

unmittelbar dem Betrieb des Bank-

und Versicherungswesens dienen;

P bis zu 3% bei Bank- und Versi-

cherungsgebéuden, wenn diese zu

mindestens 80% dem Kundenver-
kehr dienen;

P bis zu 2% bei Gebsuden fiir an-

dere betriebliche Zwecke.

Wird ein Gebdude gewerblich
vermietet, kommt es darauf an, wie
der Mieter es nutzt, Erzielt er au-
Rerbetriebliche Einkiinfte oder
nutzt er es privat, wird beim Ver-
‘Auf einen Blick =
Abschreibung fir Abnutzung. Bei
auBerbetrieblicher Vermietung -

- wird derzeit ein AfA-Satz von1,5%
angewendet, bej betrieblicher "
Vermietung - je nach Nutzung = -
einervon 2% bis 3 %. Die Ungleich-
“behandlung erscheint im Lichte der-
neuen Immobilienbesteuerung -
ficht mehr gerechtfertigt; zugleich -
sind die S&tze insgésamt zu niedrig

Themessen; ki

mieter ein Abschreibungssatz von
2% angewendet. Ist der Mieter eine
Korperschaft offentlichen Rechits,
ist ebenfalls der Nutzungseinsatz
relevant. Wird das Gebiude teils
privat, teils betrieblich genutzt, ist
ein Mischsatz zu bilden.

Erscheint ein Abschreibungs-
satz von 3 % gerade noch angemes-
sen, trifft dies auf jeden Satz darun-
ter - unabhéngig von der Gebaude-
nutzung - wohl nicht zu. Dass die
gesetzliche (durch Gutachten wi-
derlegbare) Vermutung der Gebéu-
denutzungsdauer an der Realitiit
vorbeigeht, wird in der Praxis zum
einen dadurch belegt, dass eine
Generalsanierung von Gebduden
rund 30 Jahre nach der Anschaf-
fung nicht selten nahezu gleich teu-
er ist wie ein Neubau. Zum ande-

ren ist zu beobachten, dass Gebiu-
de, fiir die Sétze unter 3% zur An-
wendung gelangen, vielfach mit
Buchverlusten verdufert werden.
Vor diesem Hintergrund wiiren Ab-
schreibungssitze bei Gebiduden im
betrieblichen ~ Bereich  unter
Beriicksichtigung  bautechnischer
Realitidten in Hohe von 4% statt
bisher 3% und von 3% statt bisher
2 und 2,5% jedenfalls angemessen
und auch steuerlich vertretbar,

Einen Abschreibungssatz von
4% gab es bei unmittelbar der Be-
triebsausiibung dienenden Geb#u-
den bereits vor dem Budgetbegleit-
gesetz 2001, Die Reduktion auf 3%
wurde seinerzeit wohl ausschliefi-
lich aus budgetéren Griinden vor-
genommen. Eine etwaige Argu-
mentation, dass es durch die Eta-
blierung eines pauschalen Steuer-
satzes in der Hohe von 25% zu
einer ausreichenden Entlastung im
betrieblichen Bereich bereits ge-
kommen sei, geht an der Realitat
vorbei, weil eine Gebdudenutzung
von mehr als 33 Jahren ohne Gene-
ralsanierung selten moglich ist. Au-
Berdem verkehrt sich eine héhere
Abschreibung im Falle einer spite-
ren Gebdudeverduflerung am Ende
des Tages ohnehin wieder zuguns-
ten des Fiskus ins Gegenteil,
weil dadurch der zu versteuernde
Verduferungsgewinn entspre-
chend héher ist.

Mietensenkende Wirkung
Die Notwendigkeit einer kritischen
Auseinandersetzung mit den der-
zeit geltenden Abschreibungssit-
zen bei vermieteten Gebduden im
Steuerrecht ist insbesondere auch
mit der aktuellen Kritik an den ho-
hen Mietpreisen in Osterreich zu
begriinden. Allzu oft wird namlich
vergessen, dass die durch die unge-
rechtfertigt niedrigen Abschrei-
bungssitze ausgeldste hohere Steu-
erbelastung von Vermietern regel-
mifig auf die Mieter iiberwilzt
wird. Eine Reform der Gebaudeab-
schreibung wiirde sich daher nicht
zuletzt auch positiv auf die Miet-
preise in Osterreich auswirken.
DDr. Krafinig, LL.M. ist Wirtschafts-
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