Kleinunternehmerbefreiung bei unterjahriger
Wohnsitzbegriindung

Bei einer Wohnungsvermietung ist die Kleinunternehmerregelung erst ab jenem Monat
anzuwenden, in dem der Vermieter seinen Wohnsitz in Osterreich begriindet hat.

Reduzierung des 30%igen Immobilienertragsteuersatzes

Im Rahmen der Besteuerung des Betriebsverkaufs bzw. der Betriebsaufgabe kann die
Steuerbelastung fiir mitzuverkaufende oder ins Privatvermdgen iibernommene Gebdude bzw.
Grund und Boden von 30% Immobilienertragsteuer auf den halben durchschnittlichen
Einkommensteuersatz reduziert werden.

Umstellung des CO2-Messverfahrens bei PKW

Zur Feststellung der CO2/km-Werte von Fahrzeugen wird ein neues Messverfahren
herangezogen, das realistischere Messergebnisse erzielen soll. Das wirkt sich auch auf die
Berechnung von NoVA und Sachbezugswerten aus.

Vertretungsarzt als Dienstnehmer?

Handelt ein Vertretungsarzt im eigenen Namen und auf eigenes Risiko und fehlt auch eine
persdnliche Weisungsgebundenheit, ist er nicht als Dienstnehmer des Ordinationsinhabers
anzusehen.

Private Nutzung von Betriebsvermogen
Verwenden Sie als Unternehmer im Rahmen lhres Einzelunternehmens Betriebsvermégen
voriibergehend fiir private Zwecke, ist dies als Nutzungsentnahme zu beriicksichtigen.

Konteneinschau durch die Finanz

Bei der Offnung eines Bankkontos werden im Gegensatz zur Einsicht in das Kontenregister alle
Kontobewegungen sowie der Kontostand ersichtlich. Sie setzt daher eine gerichtliche
Bewilligung durch das Bundesfinanzgericht voraus.

Keine Anwendbarkeit der begiinstigten

Reihengeschaftsregelungen ohne korrekter Rechnung

Fur die Finanz verhindern formale Fehler die Anwendung der Dreiecksregelung. Solche Fehler
sind auch nur in Ausnahmefallen sanierbar. Der Erwerber sollte daher auf eine formal korrekte
Rechnungslegung achten.

Einordnung eines bebauten Grundstiicks als Alt- oder
Neuvermogen

Fur die Ermittlung der Immobilienertragsteuer ist entscheidend, ob es sich beim Grundstiick um

Alt- oder Neuvermdégen handelt.

STEUER

Editorial

Liebe Unternehmer und Unternehmerinnen!

Stolz diirfen wir prdsentieren, dass der Senat
der Wirtschaft erstmalig aufierhalb von
Landeshauptstédten auftritt und gemeinsam
mit dem Wirtschaftsforum Waldviertel zur
Veranstaltung ,,Mittelstands-Allianz:
Finanzierungen* ladt.

Diese Veranstaltung richtet sich an alle
Waldviertler Unternehmer und
Unternehmerinnen, um die Informationen
iber zukiinftige Finanzierungen breit streuen
zu konnen bzw. das Wirtschaftsnetzwerk im
Waldviertel ausbauen zu kdnnen.

Wie finanziert sich der Mittelstand der
Zukunft?

Die Finanzierung eines Unternehmens wird
immer schwieriger, Vertrauen hat keinen Wert
mehr, Strichlisten bestimmen die Vergabe.
Daher sind neue Finanzierungsmodelle
gefragt! Der Senat der Wirtschaft zeigt Ihnen
mit Hilfe seiner Finanz - Toolbox auf, welche
neuen Wege Sie beschreiten konnen, um lhr
Unternehmen auch weiterhin finanziell
abzusichern.

Folgende Fragen werden beantwortet: Was ist

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



STEUER

BERATUNG

Editorial

Liebe Unternehmer und Unternehmerinnen!

Stolz diirfen wir prasentieren, dass der Senat der Wirtschaft erstmalig aufierhalb von Landeshauptstdadten
auftritt und gemeinsam mit dem Wirtschaftsforum Waldviertel zur Veranstaltung ,,Mittelstands-Allianz:
Finanzierungen“ ladt.

Diese Veranstaltung richtet sich an alle Waldviertler Unternehmer und Unternehmerinnen, um die
Informationen tiber zukiinftige Finanzierungen breit streuen zu kénnen bzw. das Wirtschaftsnetzwerk im
Waldviertel ausbauen zu kdnnen.

Wie finanziert sich der Mittelstand der Zukunft?

Die Finanzierung eines Unternehmens wird immer schwieriger, Vertrauen hat keinen Wert mehr, Strichlisten
bestimmen die Vergabe. Daher sind neue Finanzierungsmodelle gefragt! Der Senat der Wirtschaft zeigt Ihnen
mit Hilfe seiner Finanz - Toolbox auf, welche neuen Wege Sie beschreiten kénnen, um lhr Unternehmen auch
weiterhin finanziell abzusichern.

Folgende Fragen werden beantwortet: Was ist Crowdinvesting und wo macht es Sinn? Welche Bedeutung
spielt Risikokapital bei Finanzierungen? Welche Faktoren miissen beriicksichtigt werden fiir einen
erfolgreichen Kreditantrag? Wann und wie wird Factoring zu einem relevanten Finanzierungstool?

Welche Finanzierungsalternative stellt die Wachstumsbeteiligung ,,Equity 2.0" dar? Welchen Nutzen bietet die

,,Regionale Mittelstands Sicherung"? Wie findet ein Unternehmen die fiir sich ma3geschneiderte
Finanzierungslosung?

Datum: 22. Mai 2019 // Einlass 16.30 Uhr // Beginn 17.00 Uhr
workingspace 4.0 // Schillerstraie 163 // 3571 Gars am Kamp

Um Anmeldung wird gebeten unter office@workingspace-gars.at oder 02985/27270
Ich freue mich auf Ihren Besuch und auf interessante Unternehmergespréche,

Ihr Werner Groif3

Wir beraten Sie gerne: 02985/2656 | office@bzg.at
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Kleinunternehmerbefreiung bei unterjahriger
Wohnsitzbegriindung

Bei einer Wohnungsvermietung ist die Kleinunternehmerregelung erst ab jenem Monat anzuwenden, in dem
der Vermieter seinen Wohnsitz in Osterreich begriindet hat.

Fur davor liegende Monate gilt der Vermieter dagegen noch als ausldandischer Vermieter, weshalb fiir diese
Monate die Kleinunternehmerregelung nicht zur Anwendung kommen kann. Nach Ansicht des
Verwaltungsgerichtshofes (VWGH) ist ndmlich die Kleinunternehmerregelung fiir jeden einzelnen Monat zu
beurteilen.

Die Entscheidung des VwGH bezieht sich auf die Kleinunternehmerregelung bis zum 31.12.2016. Seit dem
1.1.2017 kommt es eigentlich nicht mehr auf die Ansdssigkeit des Unternehmers im Inland an, sondern darauf,
ob der Unternehmer sein Unternehmen im Inland betreibt. Im Fall der Vermietung eines Grundstiickes durch
einen im Ausland ansdssigen Vermieter wird jedoch weiterhin davon auszugehen sein, dass das
Unternehmen mangels eigener Geschéftsleitung im Inland am Ort der Ansdssigkeit des Vermieters im
Ausland betrieben wird.

Wie funktioniert die Kleinunternehmerregelung?

Unternehmer, deren Jahresumsatz € 30.000 jahrlich nicht tiberschreitet und die ihr Unternehmen in
Osterreich betreiben, sind Kleinunternehmer. Einmal in fiinf Jahren darf die Umsatzgrenze von € 30.000 um
max. 15% Uberschritten werden, ohne dass der Unternehmer seine Kleinunternehmerstellung aufgeben muss.
Der Kleinunternehmer ist, soweit er nicht freiwillig zur Steuerpflicht optiert, von der Umsatzsteuer unecht
befreit.

Dies bedeutet etwa fiir den Bereich der Vermietung und Verpachtung, dass er eine Wohnung ohne
Umsatzsteuer vermieten kann. Er muss somit auch keine Umsatzsteuer an das Finanzamt abfiihren und
ebenso wenig eine Umsatzsteuererkldarung abgeben. Dies stellt eine wesentliche Verwaltungserleichterung
dar. Es ist jedoch zu beachten, dass sich Vermieter, welche Kleinunternehmer sind und nicht in die
Steuerpflicht optiert haben, auch keine Vorsteuer etwa von Reparaturen, die in der vermieteten Wohnung
anfallen, abziehen kénnen.

Wir beraten Sie gerne: 02985/2656 | office@bzg.at
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Reduzierung des 30%igen
Immobilienertragsteuersatzes

Im Rahmen der Besteuerung des Betriebsverkaufs bzw. der Betriebsaufgabe kann die Steuerbelastung fiir
mitzuverkaufende oder ins Privatvermégen iibernommene Gebdude bzw. Grund und Boden von 30%
Immobilienertragsteuer auf den halben durchschnittlichen Einkommensteuersatz reduziert werden.

Die Besteuerung des Betriebsverkaufs bzw. der Betriebsaufgabe kann anstelle des progressiven
Einkommensteuertarifs mit dem halben durchschnittlichen Einkommensteuersatz erfolgen, sofern

e seit der Er6ffnung oder dem Erwerb des zu verkaufenden Unternehmens sieben Jahre verstrichen sind
und

e derverkaufende Unternehmer das 60. Lebensjahr vollendet hat sowie

e seine Erwerbstdtigkeit einstellt oder erwerbsunfahig geworden ist.

Der diesbeziiglich maximale durchschnittliche Steuersatz betragt ca. 27,5% bei einem Verduf3erungsgewinn
von {iber € 1 Million. In der Praxis liegt dieser halbe Durchschnittsteuersatz jedoch darunter.

Besteuerung des Gebdudes und des Grund und Bodens

Teil des zu verkaufenden Betriebsvermdgens bzw. des aufzugebenden Unternehmens ist sehr oft auch eine
Liegenschaft, wobei hinsichtlich der Besteuerung des Gebadudes und des Grund & Bodens zu unterscheiden
ist:

e Die Besteuerung des Gebdudes im Betriebsvermdgen im Rahmen des Verkaufs oder der Aufgabe
unterliegt einem fixen Steuersatz von 30%. Bemessungsgrundlage ist der anteilige Kaufpreis abziiglich
des Restbuchwertes des Gebdudes.

e Die VerdufRerung von Grund und Boden im Betriebsvermdgen unterliegt ebenfalls einem fixen Steuersatz
von 30% des VerduBerungsgewinns. Bemessungsgrundlage ist der anteilige Kaufpreis abziiglich der
Anschaffungskosten oder von pauschalen Anschaffungskosten von 86% bzw. 40% des anteiligen
Kaufpreises, wenn es sich um Altvermdgen (= am 31.3.2012 nicht steuerverfangen) handelt. Zu beachten
ist, dass im Rahmen einer Betriebsaufgabe Grund und Boden ohne Besteuerung ins Privatvermégen
iiberfiihrt werden kann

In der Praxis wird jedoch oft davon ausgegangen, dass die Besteuerung von Grund und Boden bei
Altvermogen lediglich einer Besteuerung von 4,2% bzw. 18% des VerdufRerungserloses unterliegt. Die
4,2% und die 18% sind jedoch nur eine rechnerische Grofie. Durch Abzug von pauschalen
Anschaffungskosten in Hohe von 86% bzw. 40% ergibt sich eine steuerliche Bemessungsgrundlage von
14% (= 100% - 86%) bzw. 60% (100% - 40%), die einer Besteuerung in Héhe von 30% unterliegt.
Durchgerechnet entspricht dies somit einer effektiven Besteuerung von 4,2% (= 14% x 30%) bzw. 18% (=
60% x 30%) des VerduBerungserloses.

Der Steuersatz von 30% fiir das Gebdude und den Grund und Boden kann jedoch unter Anwendung der
Option zur Regelbesteuerung ebenso wie fiir das {ibrige zu verkaufende Betriebsvermégen auf den halben
durchschnittlichen Einkommensteuersatz reduziert werden. Somit konnte etwa eine effektive
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Steuerbelastung von ca. 3,5% vom VerduBRerungserlos fiir betriebliches Immobilienvermdégen erzielt werden.

Ergdnzend sei festgehalten, dass die Option zur Regelbesteuerung fiir samtliche in einem
Veranlagungszeitraum stattfindenden Grundstiicksverkdufe gilt und somit fiir die anderen Grundstiicke der
normale Einkommensteuertarif gilt. In der Praxis ist es jedoch selten, dass im selben Veranlagungszeitraum
der Betriebsverduferung und —aufgabe auch zahlreiche private Grundstiicksverduerungen stattfinden.

Die Nutzung des Steuervorteils im Zusammenhang mit der Inanspruchnahme des halben durchschnittlichen
Einkommensteuertarifs (auch fiir Grundstiicke) ist im Regelfall die glinstigste Besteuerungsvariante beim
Verkauf bzw. Aufgabe eines Betriebs. Daher ware im Vorfeld eines Betriebsverkaufs oder einer
Betriebsaufgabe auch eine Umstrukturierung einer GmbH in ein Einzelunternehmen oder
Personengesellschaft zu {iberlegen, um eine optimale Besteuerung zu gewédhrleisten.

Wir beraten Sie gerne: 02985/2656 | office@bzg.at
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Umstellung des CO2-Messverfahrens bei
PKW

Zur Feststellung der CO2/km-Werte von Fahrzeugen wird ein neues Messverfahren herangezogen, das
realistischere Messergebnisse erzielen soll. Das wirkt sich auch auf die Berechnung von NoVA und
Sachbezugswerten aus.

Zur Berechnung der CO2/km-Werte von Fahrzeugen kommt nun das neue Messverfahren nach WLTP
(Worldwide Harmonized Light-Duty Vehicles Test Procedure) zur Anwendung. Dieses Messverfahren beruht auf
weltweit gesammelten Fahrdaten und soll mit seiner dynamischen Ausrichtung realistischere Messergebnisse
hinsichtlich Treibstoffverbrauch und CO2-Emissionen erzielen als das bisherige Messverfahren NEFZ (Neuer
Europdischer Fahrzyklus).

Ubergangsregelung fiir 2019

Seit 01.09.2017 werden alle neu typisierten Pkw dem Priifverfahren WLTP zur Ermittlung der Verbrauchs- und
Abgaswerte unterzogen. Die nach dem WLTP-Priifverfahren ermittelten Verbrauchswerte werden mittels der
unionsrechtlichen Applikation ,,CO2MPAS“ auf NEFZ-Werte (= korrelierte NEFZ-Werte) zuriickgerechnet.

Fiir die Ermittlung der NoVA sowie der Sachbezugswerte sind die korrelierten NEFZ-Werte heranzuzuziehen.
Fiir Fahrzeuge vor diesem Stichtag gelten noch die Werte nach NEFZ (alt).

Seit 01.09.2018 sind alle neu zugelassenen Fahrzeuge der Messmethode WLTP zu unterziehen, zundchst alle
Fahrzeuge der Klasse M1/N1 Gruppe | (bis 1.305 kg). Fiir die Besteuerung dieser Fahrzeuge (Sachbezugswerte,
NoVA) sind die korrelierten NEFZ-Werte heranzuziehen. Bei den genannten Fahrzeugen ist im
Zulassungsschein der korrelierte NEFZ-Wert bereits ausgewiesen — dieser ist bis zum 31.12.2019 fiir die
Besteuerung heranzuziehen.

Normverbrauchsabgabe (NoVA)

Die NoVA ist eine einmalig zu entrichtende Steuer, die bei erstmaliger Zulassung von Personenkraftwagen
(ausgenommen Elektrofahrzeuge) in Osterreich fillig wird. Grundlage der Berechnung der NoVA ist der CO2-
Emissionswert in Gramm CO2/km. Von diesem CO2-Emissionswert werden 9o Gramm abgezogen. Dieser Wert
ist durch fiinf zu teilen. Das Ergebnis ist der Steuersatz, der zur Berechnung der NoVA herangezogen wird. Der
errechnete Steuersatz ist auf den Nettowert (exkl. USt und NoVA) des Pkw anzuwenden, anschlieBend ist ein
Fixbetrag in der Hohe von € 300 Euro abzuziehen.

Sachbezug

Ein Sachbezug istin all jenen Féllen anzusetzen, in denen der Arbeitgeber seinem Arbeitnehmer ein
Kraftfahrzeug zur privaten Nutzung {iberldsst. Die Hohe des Sachbezugs hdngt von den CO2-Emissionen des
Fahrzeugs ab und betrigt zwischen 2% und 0% (bei Elektrofahrzeugen) der tatséchlichen
Anschaffungskosten des Kraftfahrzeuges.

Ob der Sachbezug 0%, 1,5% oder 2% betrégt, ist anhand des fiir das Jahr der Anschaffung (bzw. bei
Gebrauchtwagen fiir das Jahr der Erstzulassung) geltenden maximalen CO2-Emissionswertes laut
Sachbezugswerteverordnung zu beurteilen — unabhéngig davon, wann dem Arbeitnehmer das Fahrzeug
tiberlassen wurde.

Wir fiihren fiir Sie gerne die Berechnung der NoVA sowie die Ermittlung der Sachbezugswerte durch.
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Vertretungsarzt als Dienstnehmer?

Handelt ein Vertretungsarzt im eigenen Namen und auf eigenes Risiko und fehlt auch eine personliche
Weisungsgebundenheit, ist er nicht als Dienstnehmer des Ordinationsinhabers anzusehen.

Nach Ansicht des Verwaltungsgerichtshofes (VwGH) ist die Dienstnehmereigenschaft eines Vertretungsarztes
vorwiegend aufgrund folgender Kriterien zu beurteilen:

e Weisungsgebundenheit gegeniiber dem Arbeitgeber
e Eingliederung in den geschéftlichen Organismus des Arbeitgebers

Nur in Féllen, in denen beide Kriterien noch keine klare Abgrenzung zwischen einer selbstandigen und einer
nichtselbstdandig ausgelibten Tatigkeit ermdglichen, ist auf weitere Abgrenzungskriterien, wie etwa das Fehlen
eines Unternehmerrisikos und der Befugnis, sich vertreten zu lassen, Bedacht zu nehmen.

Behandlungsvertrag zwischen Patient und Vertretungsarzt

Nach der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes kommen Behandlungsvertrage in der Regel nicht mit
dem Vertretenen, sondern mit den Praxisvertretern zustande, wenn die Patienten mittels entsprechender
Mafinahmen vor Beginn der Behandlung tiber die Vertretung aufgeklart werden. Dies fiihrt auch zur vollen
vertraglichen Haftung des Vertretungsarztes gegeniiber den Patienten. Er ist somit im eigenen Namen und auf
eigenes Risiko tatig.

Aus der VwWGH-Entscheidung geht hervor, dass bei der Beurteilung eines Vertretungsarztes als Dienstnehmer
die Information der Patienten eine zentrale Rolle spielt. Wir empfehlen daher, die Patienten iiber die
Vertretung vorab eindeutig aufzuklaren (z.B. Hinweisschild am Ordinationsschild oder im Behandlungsraum,
Information durch die Mitarbeiter in der Praxis). Fehlt zudem eine persénliche Weisungsgebundenheit des
Vertretungsarztes, so schlieit dies ein Dienstverhdltnis aus und es besteht daher keine
Dienstgeberbeitragspflicht fiir den vertretenen Arzt.
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Private Nutzung von Betriebsvermdgen

Verwenden Sie als Unternehmer im Rahmen lhres Einzelunternehmens Betriebsvermégen voriibergehend fiir
private Zwecke, ist dies als Nutzungsentnahme zu beriicksichtigen.

Ist ein Wirtschaftsgut dem Betrieb zuzuordnen (= Betriebsvermogen), so sind die mit diesem Wirtschaftsgut
in Zusammenhang stehenden Einnahmen und Ausgaben sowie Wertanderungen steuerlich zu erfassen.
Eine blof3 voriibergehende Nutzung dieses Wirtschaftsgutes fiir private Zwecke nimmt diesem nicht die
Betriebsvermogenseigenschaft. Aber Achtung, ilibersteigt die private Nutzung ein bestimmte Grenze (z.B.
50% bei beweglichen Wirtschaftsgiitern) liegt kein Betriebsvermégen, sondern Privatvermégen vor.

Wird Betriebsvermdgen auch teilweise privat verwendet, ist dies in Form einer Nutzungsentnahme zu
beriicksichtigen. Die Bewertung der Nutzungsentnahme erfolgt mit dem entsprechenden Anteil an den
Betriebsausgaben. Es sind daher die auf die Privatnutzung entfallenden Betrage an Abschreibungen,
Reparaturen, Betriebskosten sowie Finanzierungsaufwendungen u.a. als Entnahmewert anzusetzen.

Umsatzsteuer bei privater Nutzung

Werden Gegenstdnde, fiir die Sie als Unternehmer den vollen oder teilweisen Vorsteuerabzug geltend
gemacht haben, fiir private Zwecke verwendet, unterliegt diese Verwendung der Umsatzsteuer.
Bemessungsgrundlage dafiir sind die auf die Nutzung des Gegenstandes entfallenden effektiven Kosten.
Dazu zahlt neben den laufenden Betriebskosten auch die anteilige Absetzung fiir Abnutzung. Die Kosten sind
um solche, bei denen kein Vorsteuerabzug méglich ist, zu kiirzen.

Wir empfehlen, die Verwendung von Betriebsvermdgen fiir unternehmensfremde Zwecke stets genau zu
dokumentieren und die steuerliche Behandlung zeitnah mit uns abzukldren.

Wir beraten Sie gerne: 02985/2656 | office@bzg.at
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Konteneinschau durch die Finanz

Bei der Offnung eines Bankkontos werden im Gegensatz zur Einsicht in das Kontenregister alle
Kontobewegungen sowie der Kontostand ersichtlich. Sie setzt daher eine gerichtliche Bewilligung durch das
Bundesfinanzgericht voraus.

Die Konteneinschau und die Einsicht in das Kontenregister wurden als Mittel zur Betrugsbekdampfung
eingefiihrt. Das Kontenregister ist eine Datenbank, die Informationen dariiber enthélt, wer welche Konten bei
welcher Bank hat. Die Konteneinschau dagegen ist die Offnung eines Bankkontos.

Die Abgabenbehorde ist berechtigt, in einem Ermittlungsverfahren eine Konteneinschau bei einem
Kreditinstitut zu verlangen, wenn

e begriindete Zweifel an der Richtigkeit der Angaben des Abgabepflichtigen bestehen,

e zu erwarten ist, dass die Auskunft geeignet ist, die Zweifel aufzuklaren und

e zu erwarten ist, dass der mit der Auskunftserteilung verbundene Eingriff in die schutzwiirdigen
Geheimhaltungsinteressen des Kunden des Kreditinstitutes nicht aufier Verhdltnis zu dem Zweck der
Ermittlungsmafinahme steht.

Bevor das Bundesfinanzgericht (BFG) einen Beschluss zur Konteneinschau fasst, ist der Abgabepflichtige
anzuhoren und seine Stellungnahme einzuholen.

In diversen Entscheidungen hat das BFG eine Konteneinschau als zuldssig erachtet,

e wenn Angaben eines Steuerpflichtigen den Erfahrungen des taglichen Lebens deutlich widersprechen
und zudem noch ungeklarte Zahlungsfliisse vorliegen. Weiters sind keine anderen zweckmafigen
Ermittlungsmafinahmen moglich, um die Angaben des Steuerpflichtigen zu kontrollieren.

e wenn betrdchtliche Mieteinnahmen nicht in der Steuererklarung erklart worden sein konnten und das
Bankkonto diesbeziiglich konkrete Aufschliisse bieten kdnnte.

Das BFG erachtete eine Konteneinschau dagegen als nicht zuldssig,

e wenn die Abgabenbehérde fiir die Uberpriifung von Umsétzen Bankunterlagen wiinscht, jedoch keine
Zweifel an der Richtigkeit der Betrdge vorbringt,

e wenn aus den vorgelegten Unterlagen nicht hervor geht, fiir welche konkreten Konten und fiir welche
Zeitrdume die Konteneinschau beantragt wird.

Aus den auszugsweise angefiihrten Entscheidungen des BFG ist erkennbar, dass die Ersuchen einer
Konteneinschau einer ausfiihrlichen Priifung unterzogen werden. Es miissen sowohl die formellen
Voraussetzungen vorliegen als auch die Zweifel an der Richtigkeit der Angaben des Abgabepflichtigen
hinreichend begriindet sein.
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Keine Anwendbarkeit der begiinstigten
Reihengeschaftsregelungen ohne korrekter
Rechnung

Fiir die Finanz verhindern formale Fehler die Anwendung der Dreiecksregelung. Solche Fehler sind auch nur
in Ausnahmefdllen sanierbar. Der Erwerber sollte daher auf eine formal korrekte Rechnungslegung achten.

Bei Warenlieferungen, an denen mehrere, in unterschiedlichen EU-Staaten ansdssige Unternehmer beteiligt
sind, kann es aus umsatzsteuerlicher Sicht fiir den involvierten dsterreichischen Unternehmer zu zusatzlichen
steuerlichen Verpflichtungen kommen. Der 6sterreichische Unternehmer ist unter Umstdnden dazu
gezwungen, sich im EU-Ausland fiir umsatzsteuerliche Zwecke registrieren zu lassen.

Um solche Verpflichtungen zu vermeiden, enthélt das dsterreichische Umsatzsteuergesetz fiir sogenannte
»innergemeinschaftliche Dreiecksgeschifte* Vereinfachungsregeln, bei welchen jedoch strenge
Formalerfordernisse zu erfiillen sind.

An einem Dreiecksgeschift sind drei Unternehmer beteiligt, die in drei verschiedenen EU-Mitgliedstaaten
tiber denselben Gegenstand Umsatzgeschifte abschliefRen, wobei dieser Gegenstand unmittelbar vom ersten
Lieferanten an den letzten Abnehmer gelangt. Der mittlere Unternehmer wird als Erwerber, der letzte
Unternehmer als Empfénger bezeichnet.

Beispiel:

Ein polnischer Unternehmer (= Empfanger) bestellt Waren bei seinem Gsterreichischen Handler (= Erwerber).
Dieser wiederum erwirbt die Waren in Deutschland bei einem deutschen Unternehmer (= Erstlieferant), holt
diese dort ab und liefert sie direkt an den polnischen Unternehmer.

Grundsatzlich miisste sich der 6sterreichische Handler in Polen umsatzsteuerlich registrieren, da er dort
einerseits einen innergemeinschaftlichen Erwerb aus der Lieferung an ihn sowie den Umsatz aus der
Lieferung an den Empfanger versteuern miisste. Zusatzlich kdme es zu einer Erwerbsbesteuerung in
Osterreich, da der 6sterreichische Erwerber seine dsterreichische UID verwendet.

Kommt die Vereinfachungsregel des Dreieckgeschdfts zur Anwendung, bedeutet dies fiir den Erwerber:

e Derinnergemeinschaftliche Erwerb gilt im UID Land (Osterreich) als besteuert.

e Derinnergemeinschaftliche Erwerb im Bestimmungsland (Polen) ist befreit.

e Fiir die Lieferung an den letzten Abnehmer im Bestimmungsland (Polen) geht die Steuerschuld auf den
Abnehmer (polnischer Unternehmer) {iber.

Formale Voraussetzung fiir die Vereinfachungsregel ist, dass der Erwerber eine korrekte Rechnung ausstellt,
die zusdtzlich folgende Angaben enthalt:

e Einen ausdriicklichen Hinweis auf das Vorliegen eines innergemeinschaftlichen Dreiecksgeschéftes und
die Steuerschuldnerschaft des letzten Abnehmers,

e die Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer, unter der der Unternehmer (Erwerber) den
innergemeinschaftlichen Erwerb und die nachfolgende Lieferung der Gegenstande bewirkt hat, und

e die Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer des Empfangers der Lieferung.

Zusatzlich hat der Erwerber noch eine Zusammenfassende Meldung abzugeben, die unter anderem seine UID-
Nummer sowie die UID-Nummer des Empféangers beinhalten muss.

Wir beraten Sie gerne: 02985/2656 | office@bzg.at
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Einordnung eines bebauten Grundstiicks als
Alt- oder Neuvermogen

Fiir die Ermittlung der Inmobilienertragsteuer ist entscheidend, ob es sich beim Grundstiick um Alt- oder
Neuvermégen handelt.

Der Verauflerungsgewinn wird durch die Differenz zwischen Verdauf3erungserlés und Anschaffungskosten
bestimmt. Fiir die Anschaffungskosten ist zu unterscheiden:

e "Neu-Grundstiicke": Hier werden die tatsachlichen Anschaffungskosten — gegebenenfalls adaptiert —
abgezogen
e "Alt-Grundstiicke": Hier wird ein groziigiger pauschaler Wert fiir die Anschaffungskosten angesetzt.

Neu-Grundstiicke sind ab dem 31.03.2002 angeschafft worden und waren damit jedenfalls am 31.03.2012
steuerverfangen. Das bedeutet, dass die zehnjahrige Spekulationsfrist am 31.03.2012 noch nicht abgelaufen
war. Alt-Grundstiicke wurden vor dem 31.03.2002 angeschafft und waren damit am 31.03.2012 nicht
steuerverfangen; die zehnjdhrige Spekulationsfrist war am 31.03.2012 bereits abgelaufen.

Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes (VWGH)

Der VwWGH entschied kiirzlich: Wird ein Grundstiick nach seiner Anschaffung bebaut, beginnt die
Spekulationsfrist bereits mit der Anschaffung des Grundstiickes zu laufen. Durch die Errichtung eines
Gebdudes beginnt keine neue Frist zu laufen. Auch eine gesonderte Frist fiir das Gebdude wird nicht in Lauf
gesetzt. Somit werden Grund und Boden und das Gebdude gleichbehandelt.

Beispiel

Im Jahr 1994 wird (nackter) Grund und Boden angeschafft. Es erfolgt darauf eine Errichtung eines
Ferienhauses durch eine Baufirma (welche auch das finanzielle Baurisiko tragt) im Jahr 2004. Durch die
Errichtung des Gebdudes beginnt keine neue Frist zu laufen. Das Grundstiick (Grund und Boden und
Gebdude) ist damit am 31.3.2012 nicht steuerverfangen und somit ein Altgrundstiick. Bei einer VerdufRerung
ab dem 1.4.2012 kann daher ein Pauschalwert fiir die Anschaffungskosten von Grund und Boden sowie
Gebidude (i.d.R. 86 % des VerduBerungserléses) angesetzt werden.

Ware das Gebdude erst nach dem 31.03.2012 errichtet worden, stellt das Gebdude nach Ansicht der
Finanzverwaltung Neuvermogen dar. Somit wédre bei einer Verdufierung des Grundstiicks nur im Hinblick auf

den Grund und Boden die Moglichkeit gegeben, einen Pauschalwert fiir die Anschaffungskosten anzusetzen.

Wir beraten Sie gerne vor Verkauf einer Liegenschaft hinsichtlich der Besteuerung des Verdufierungsgewinns.

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