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Bauherrenmodelle

Investieren mit
Steueranreiz

Mit Bauherrenmodellen investiert man in die Errichtung von geférderten, leistbaren Miet-
wohnungen oder in die Sanierung von denkmalgeschitzten Hausern. Das wird auch vom
Staat mit steuerlichen Anreizen unterstitzt. Was Anleger vor dem Einstieg wissen sollten.

ie Baugenehmigungen in
Osterreich befinden sich
seit zwei Jahren auf Tal-
fahrt. In den Ballungszen-
tren sind leistbare, gefor-
derte Mietwohnungen schon heute
knapp. Doch wie motiviert man priva-
te Anleger, in dieses Segment zu inves-
tieren, wenn sie am freien Markt viel
hohere Miete erzielen konnen?

J Am Tiergartenweg in Graz-
Puntigam errichtet die IFA
AG, Marktfiihrer bei Bau-
herrenmodellen, geforder-
. | te Neubauwohnungen. Eine |
Beteiligung ist ab rund |
45.000 Euro Eigenkapital
I maglich.

VON ROBERT WIEDERSICH

Bauherrenmodelle sind eine Mog-
lichkeit, leistbares Wohnen und eine
attraktive Rendite fir langfristige
Anleger zu kombinieren. Das funktio-
niert tiber Steueranreize, die der Staat

seit Jahrzehnten ganz bewusst setzt,

um privates Geld fiir Bau und Sanie-
rung zu mobilisieren. Diese Anreize
gelten tibrigens ebenfalls fiir die Re-
novierung von denkmalgeschiitzten
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Gebduden. Auch in diesem Bereich
wird haufig mit Bauherrenmodellen
gearbeitet. Hier ist spater eine Wohn-

nutzung nicht zwingend erforderlich.

Beschleunigte Abschreibung

Der wichtigste steuerliche Anreiz
beim Bauherrenmodell ist die be-
schleunigte Abschreibung. Bau- und
Sanierungskosten diirfen schon
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binnen der ersten 15 Jahre abgeschrie-
ben werden. Bei einer herkommlichen
Anlegerwohnung dauert das 67 Jahre.
Dazu kommen Ausgaben fiir Dienst-
leistungen rund um den Bau, etwa fiir
Steuerberatung, die als Werbungskos-
ten sofort abgesetzt werden diirfen.
Dadurch entstehen vor allem in den
ersten Jahren des Bauherrenmodells
hohe steuerliche Verluste. Das wiede-
rum reduziert trotz laufender Miet-
einnahmen die Einkommensteuer-
belastung des Anlegers. Die Verluste
konnen auch mit Einnahmen aus an-
deren Einkunftsarten gegengerechnet
werden.

Gleichzeitig steigt die Rendite,
weil die Steuervorteile in diesen Jah-
ren bares Geld wert sind. Daherist bei
den Prognoserechnungen von Bauher-
renmodellen der Ertragnach Steuern
inden ersten15 Jahren auch héher als
jener vor Steuern. Damit das Bauher-
renmodell diesen Vorteil voll ausspie-
len kann, muss man freilich in einer
entsprechend hohen Steuerklasse
sein. Laut Gunther Hingsammer, Vor-
stand der IFA AG, des Marktfiithrers
bei Bauherrenmodellen, ist das ab
einer Einkommensteuerprogression
von 43 Prozent der Fall.

Nun kann man argumentieren,

dass durch die beschleunigte Ab-
schreibung die Steuerlast in den ers-
ten15 Jahren zwar niedriger ist, dafiir
spater umso hoher. Genau genommen
handelt es sich um eine Verschiebung

/

s Gy

Imersten Bezirk in Wien plant Pericon die Sanierung dieses denkmalgeschiitzten Gebaudes
mit dem altesten Wirtshaus der Stadt. Danach soll es touristisch vermietet werden.

der Steuer. Idealerweise verschiebt
man diese aber von einer Lebensphase
mit hohem Erwerbseinkommen zu
Beginn des Investments in eine Phase
mit niedrigerem Einkommen (Pensi-
on) und entsprechend geringerem
Steuersatz.

Reine Verlustbeteiligungsmodelle
zum Steuersparen wiirde die Finanz
ohnehinnicht akzeptieren. Nach spé-
testens 30 Jahren ab der ersten Ver-
mietung muss ein steuerlicher Total-
gewinn erreicht werden. Sonst han-
delt es sichvum Liebhaberei, und be-
reits erhaltene Steuerzuckerl miissen
wieder zuriickgezahlt werden. Beson-
ders wer mit viel Fremdkapital in ein
Bauherrenmodell einsteigen mochte,
muss sich durchrechnen, ob der

steuerliche Totalgewinn rechtzeitig
erreicht werden kann.

Erfreulich fiir Anleger: Die Lieb-
habereifrist wurde erst heuer von 25
auf 30 Jahre verldngert. ,Dadurch ist
eine Investition auch wieder mit we-
niger Eigenkapital moglich. Der Eigen-
kapitalanteil bei den klassischen Mo-
dellen beginnt bei 30 Prozent®, sagt
Stefan Koller vom Grazer Bauherren-
modellanbieter Pericon.

Gedeckelte Miete

Neben den steuerlichen Besonderhei-
ten spielt beim Bauherrenmodell auch
das Thema Landesférderung eine
wichtige Rolle. Bauherrenmodelle
werden in erster Linie in Wien, in der
Steiermark und in Oberosterreich p
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Aktuelle Bauherrenmodelle fiir Privatanleger

PLZ Ort StraRe
1010 Wien Steindlgasse 4
1090 Wien Wahringer Giirtel 134
1210 Wien Werndlgasse 5
1210 Wien Marischkapromenade 4
4020 Linz Schillerstrafde 11
4400 Steyr Hessenplatz 3
8010 Graz Klosterwiesgasse 14
8010 Graz Kofsgasse 13
8010 Graz Zwerggasse 9
E) 8020 | Graz | AltePoststraBe 78
8020 Graz Vinzenzgasse 64
8020 Graz Gostinger Straf3e 36
8044 Graz Himmelreichweg 1
8044 Graz Kirchplatz 9
8051 Graz PlabutscherstrafRe 63
8053 Graz Peter-Rosegger-Str. 58
l& 8055 Graz Tiergartenweg 32
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Mit Wohnungs-
zuordnung
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Anbieter

Pericon
Wohninvest
IFA
Wertsecure
Wertsecure
Swiss Life
Pericon
Pericon
Silver Living
Valuita
Valuita
Sinnvestment
Pericon
Renditehoch3
Silver Living
Silver Living
IFA

Pericon

Infos

pericon.at
wohninvest.at
ifa.at
wertsecure.at
wertsecure.at
swisslife-select.at
pericon.at
pericon.at
silver-living.com
valuita.at
valuita.at
sinnvestment.at
pericon.at
renditehoch3.at
silver-living.com
silver-living.com
ifa.at

pericon.at

dauim 21. Wie-

umgesetzt, in allen anderen Bundes-
landern gibt es nur selten Angebote.
Das liegt auch an den unterschiedlich
attraktiven Landesforderungen. Die
Lander gewahren geférderte Darlehen
fur leistbaren Wohnraum. Dafiir ver-
pflichten sich die Anleger, bis zur
Riickzahlung des Darlehens, meistens
15 oder 20 Jahre, die Wohnungen mit
einem gedeckelten Mietzins zu vermie-
ten. ,.Die Mieten liegen wesentlich un-
terjenen am freien Markt. Bei unserem
Projekt Baumstadt in Wien-Florids-
dorf kommen wir inklusive Kiiche auf
10,74 Euro pro Quadratmeter. Die
Marktmiete fiir einen vergleichbaren
Neubau mit geringen Betriebskosten
wiirde bei 14 Euro liegen. Am Tiergar-
tenweg in Graz vermieten wir fir
6,50 Euro®, sagt IFA-Vorstand Hingsam-
mer, der auf den geringen Leerstand
bei Bauherrenmodellen verweist.
Selbst in Graz, der aktuell einzigen
Grol$stadt mit grofsem Mietwohnungs-
angebot, sei die Nachfrage der Mieter
aufgrund der niedrigen Mieten hoch.
Bauherrenmodelle, die von An-
fang an keiner Mietzinsbeschrinkung
unterliegen, sind die Ausnahme. Meist
handelt es sich hier um die Sanierung
von denkmalgeschiitzten Gebduden.
Die Steindlgasse 4 im ersten Wiener
Bezirkist so ein Fall. Seit 1566 werden
dort Gaste bewirtet, so lange wie in
keinem anderen Wirtshaus der Stadt.
Ab 2025 will Anbieter Pericon das
Haus, dasviele Wiener als Gosser Bier-
klinik kennen, generalsanieren. Inden
derzeit weitgehend leer stehenden
Obergeschofen entstehen Serviced
Apartments. Diese werden nach der
Sanierung von einem professionellen
Betreiber gemanagt und an Touristen
und Geschiéftsreisende vermietet.

Ab 40.000 Euro Eigenkapital

Wer in ein Bauherrenmodell investiert,
muss dies immer vor Baubeginn tun.
Anders als bei Anlegerwohnungen
diirfen keine fertigen bzw. fertig sa-
nierten Immobilien gekauft werden.
Der Bauherr trigt daher gewisse Risi-
ken wie lingere Bauzeit oder hohere
Baukosten mit. Seridse Anbieter sor-
gen dafiir, dass diese Gefahren so weit
wie moglich minimiert werden. Des-
halb sollte man unbedingt auf die Er-

GEWINN 11/24

Fotos: IFA AG, Wertsecure/LuxundLumen/Marlene Frohlich, Swiss Life Select



Foto: Valuita

Fotos: JKR Rechtsanwalte GmbH & Co KG/Martina Siebenhand|

Inder Alten Post-
straBein Grazbietet
Valuita ein Bauher-
renmodell mit Woh-
nungszuordnung an.
Dabei handelt es sich
um eine Mischform
aus Bauherrenmodell
und Anlegerwohnung.

fahrung und die Referenzen achten.

Die Branche ist iiberschaubar und es
gibt nur wenige Anbieter .

Wihrend der Phase der Planung
und des Baus - meist die ersten drei
Jahre bis zur Fertigstellung und Ver-
mietung - muss das Eigenkapital
eingezahlt werden. Die Untergrenze
liegt aktuell meist bei rund 40.000 Eu-
ro oder 30 Prozent. So zahlt man beim
Projekt Baumstadt der IFA AG fiir die
kleinste Beteiligung tiber drei Jahre je-
weils 13.725 Euro ein. Damit erwirbt
man einen Anteil im Wert von 131.000
Euro. Der Rest wird iiber Bank- und
Landesdarlehen finanziert, die binnen
20 Jahren riickgezahlt werden. Wer

ohne Bankkredit investieren mochte,

kann auch aufeinmal102.000 Euro Ei-

genkapital einbringen. Das Landesdar-
lehen muss man hingegen in jedem Fall
in Anspruch nehmen.

Anteil versus Wohnung

Die Investition in ein Bauherrenmo-
dell ist mit weniger Kapital machbar
alsder Kaufeiner neuen Anlegerwoh-
nung. Das liegt daran, dass man beim
Bauherrenmodell nur einen kleinen
Anteil am gesamten Haus bzw. an der
KG kauft, der das Haus gehort. Man
besitzt also keine konkrete Wohnung
und kann in diese spéater auch nicht
einziehen oder die Kinder darin woh-
nen lassen. Einzige Ausnahme: In der
Steiermark ist forderrechtlich eine
Mischform aus Bauherrenmodell
und Anlegerwohnung erlaubt. In der
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GEWINN-Ubersicht finden Sie diese
unter Bauherrenmodell mit Woh-
nungszuordnung. Hier entspricht der
Anteil genau einer Wohnung. Entspre-
chend héher sind hier aber auch die
Einstiegsbetrige. Walter Neumann,
Chef des Anbieters Valuita, vermark-
tet ein solches Projekt gerade in der
Alten Poststrafde in Graz. ,Eine Woh-
nung mit 42 Quadratmetern, sieben
Quadratmetern Balkon und Garagen-
platz startet bei 295.000 Euro. Eine Be-
teiligung ist ab 99.000 Euro Eigenka-
pital aufgeteilt auf drei Jahre moglich.”
Nach Erreichen des steuerlichen
Totaliiberschusses konnen die Model-
le mit Wohnungszuordnung wie eine
Eigentumswohnung verkauft oder
selbst genutzt werden. Beim klassi-
schen Bauherrenmodell kann der An-
teilam Haus verkauft werden. Hier ist
die Zielgruppe der Kiaufer kleiner. Am
naheliegendsten ist der Kauf durch an-
dere Co-Investoren, die bereits Anteile
halten. Alternativkonnen die Anteils-
nehmer gemeinsam den Verkauf des
gesamten Hauses beschlielsen. (G)

Erste Wohnung kaufen und vermieten

Das GEWINN-Seminar fiir Einsteiger °

e Marktentwicklung: Ist jetzt ein guter Einstiegszeitpunkt?

e Finanzierung: Wie viel Eigenkapital brauche ich, wie viel
Fremdkapital ist bei hohen Zinsen sinnvoll?

e Neubau oder lieber gebrauchte Wohnung?

Mag. Daniel Richter,
Rechtsanwalt und
Immobilien-
rechtsexperte

Teilnahmegebiihr (exkl. 20 % MwSt.]: € 4489,-, Vorteilspreis flir GEWINN-Abonnenten: € 399,-

Zeit: Samstag, 7. Dezember, 10-18 Uhr
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Mag. Robert
Wiedersich,
GEWINN-
Chefredakteur
und Leiter des
Immobilien-
ressorts

Ort: Arcotel Wimberger, Neubaugtrtel 34, 1070 Wien

ANMELDUNG und néhere Infos:

Bewertung und Akquise: Wie finde und priife ich die
perfekte Immobilie zur Geldanlage?

Wie vermeide ich Rechtsfallen bei Kauf und Vermietung?
Welche steuerlichen Themen muss ich beachten?

Wie verdiene ich mit der Wohnung nach dem Kauf?

Mag. Paul Zédi,
Immobilieninvestor
und konzessionierter
Immobilientreuhander

Foto: ZODI Immobilien GmbH.

Die Teilnahmegebuhr schliefdt ein:
Mittagessen, Kaffee und Unterlagen.
Begrenzte Teilnehmerzahl!

GEWINN

DAS WIRTSCHAFTSMAGAZIN FUR IHREN PERSONLICHEN VORTEIL

Aboservice, Sylvia Perl, Stiftgasse 31, 1071 Wien, Tel. 01 52124-44,
E-Mail: s.perl@gewinn.com oder direkt auf gewinn.com/veranstaltungen
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