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Gewerblicher Grundstiickshandler — Chancen und Risiken

Die Grenzen zwischen gelegentlichen Immobilienverduerungen und gewerblichem
Grundstiickshandel sind flieBend. Im Hinblick auf die ertragsteuerlichen Konsequenzen ist eine
fachkundige Beurteilung jedenfalls ratsam. | mehr »

Gewinnausschiittungen abweichend von den

Beteiligungsverhdltnissen

Grundsatzlich bemisst sich der Gewinnanspruch der Gesellschafter nach der Hohe der Beteiligung
am Grundkapital, allerdings kann es auch zu einer von den Beteiligungsverhaltnissen
abweichenden Ausschittung kommen. | mehr »

Gednderter Vorsteuerabzug bei Nachtigungsgeldern

Seit dem 1.5.2016 ist der 13%ige Umsatzsteuersatz auf Beherbergungsleistungen anzuwenden.
Aufgrund dieser Erh6hung muss die Berechnung des Vorsteuerabzuges bei Nachtigungsgeldern
angepasst werden. | mehr »

Die Module der Gastgewerbepauschalierung

Unter bestimmten Voraussetzungen kdnnen Betreiber eines Gastgewerbes ihre steuerpflichtigen
Einkilinfte pauschal nach Maf’gabe der Gastgewerbepauschalierungsverordnung ermitteln.

| mehr »

Hohe steuerliche Gewinne legal kiirzen

Einzelunternehmer oder Gesellschafter von Personengesellschaften kdnnen in Form eines
steuerlichen Gewinnfreibetrags einen Teil ihres Gewinns aus einer betrieblichen Tatigkeit steuerfrei
belassen. | mehr»

Gesellschafter-Geschaftsfiihrer mietet Gebdude von eigener GmbH
Um unerwiinschte Folgen zu vermeiden, sollten Mietvereinbarungen zwischen GmbH und
Gesellschafter-Geschaftsfiihrer noch vor Abschluss aus unternehmensrechtlicher und steuerlicher
Sicht geprift werden. Wir unterstiitzen Sie dabei gerne! | mehr »

Liegenschaftsiibertragung unter Zuriickbehaltung des

wirtschaftlichen Eigentums

Erwerbe von Grundstiicken im Inland unterliegen der Grunderwerbsteuer (GrESt), wobei der
Erwerbsvorgang nicht nur durch Abschluss eines Kaufvertrages, sondern etwa auch durch
Schenkung oder infolge einer Erbschaft erfolgen kann. | mehr »

Apothekenkonzessionen und deren steuerliche Behandlung

Der Kaufer einer Apotheke hat dem Verkdufer einen dem Wert der Apotheke entsprechenden
Kaufpreis zu zahlen. Der Wert der Apotheke setzt sich dabei aus dem Wert der
Vermogensgegenstdnde, der Apothekenkonzession und einem etwaigen Firmenwert abziiglich der
Schulden zusammen. | mehr »
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Editorial

Liebe Klientinnen - liebe Klienten

zusatzlich zu unseren Steuernews haben sie
nun die Méglichkeit unsere Steuerinfos auch
in Form eines e-papers zu nutzen.

Folgende Infos zur Registrierkasse und den
letzte Woche beschlossenen Anderungen
mochten wir ihnen noch geben:

Verpflichtende technische
Sicherheitseinrichtung erst ab 1.4.2017
(Verschiebung vom 1.1. auf 1.4.)

Erzielt ein Unternehmen einen Teil des
Umsatzes auBerhalb von festen
Raumlichkeiten, werden diese Umsétze von
der Registrierkassenpflicht ausgenommen,
wenn sie EUR 30.000,-- nicht iibersteigen
(unabhangig vom Umsatz des restlichen
Betriebes)

Erleichterungen bei Vereinsfesten und fiir
diverse Hiittenbetriebe

| mehr »
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Editorial

Liebe Klientinnen - liebe Klienten

zusétzlich zu unseren Steuernews haben sie nun die Moglichkeit unsere Steuerinfos auch in Form eines e-
papers zu nutzen.

Folgende Infos zur Registrierkasse und den letzte Woche beschlossenen Anderungen méchten wir ihnen noch
geben:

Verpflichtende technische Sicherheitseinrichtung erst ab 1.4.2017 (Verschiebung vom 1.1. auf 1.4.)

Erzielt ein Unternehmen einen Teil des Umsatzes auf3erhalb von festen Raumlichkeiten, werden diese
Umsatze von der Registrierkassenpflicht ausgenommen, wenn sie EUR 30.000,-- nicht {ibersteigen
(unabhangig vom Umsatz des restlichen Betriebes)

Erleichterungen bei Vereinsfesten und fiir diverse Hiittenbetriebe
Priifungen der Registrierkassen beginnen:

Laut Information durch die Finanzverwaltung ist geplant, mit den Priifungen der Registrierkassenpflicht ab Juli
2016 zu beginnen. Ab Herbst sind verstarkt Priifungen durch die Finanzpolizei geplant.

Das Team von WT Gruber Steuerberatung steht ihnen gerne beratend zur Seite.

Andreas Gruber

WT Gruber Steuerberatung

Wir beraten Sie gerne: 07672 24175 | office@wtgruber.at



Kaufvgrtra g

e GRUBER

STEUERBERATUNG

WT

Gewerblicher Grundstiickshandler —
Chancen und Risiken

Die Grenzen zwischen gelegentlichen Immobilienverduf3erungen und gewerblichem Grundstiickshandel sind
flieBend. Im Hinblick auf die ertragsteuerlichen Konsequenzen ist eine fachkundige Beurteilung jedenfalls
ratsam.

In der Regel unterliegen Gewinne aus der VerduBerung von Grundstiicken der Einkommensteuer.
Entscheidend ist in diesem Zusammenhang oftmals die Frage, ob ,,private Grundstiicksverduf3erungen”
vorliegen, auf die der 30%ige Sondersteuersatz anzuwenden ist, oder ob bereits gewerbliche Einkiinfte
erzielt werden, die mit dem bis zu 50%igen Einkommensteuertarif zu besteuern sind.

Das Gesetz nimmt Gewerblichkeit dann an, wenn die aus dem Grundstiicksverkauf erzielten Einkiinfte

* aus einer selbstdndigen, nachhaltigen Betdtigung stammen,

* Gewinnabsicht vorliegt,

* eine Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr erfolgt und

e weder Einkiinfte aus Land- und Forstwirtschaft noch Einkiinfte aus selbstdandiger Arbeit erzielt werden.

Der Umfang der Betdtigung muss dabei den Rahmen der sogenannten Vermogensverwaltung tiberschreiten.
Als Abgrenzungskriterium zwischen blof3er Vermdgensverwaltung und gewerblicher Tatigkeit kommt der Art
und dem Umfang des tatsdchlichen Tatigwerdens entscheidende Bedeutung zu, wobei stets die
Gesamtumstdnde im jeweiligen Einzelfall maRgeblich sind.

»Gedankliche Entnahme” der Liegenschaft

Wird durch die GrundstiicksverduBerungen die Grenze zur gewerblichen Tatigkeit tiberschritten, so kommt es
»gedanklich” zundchst zu einer Entnahme der Liegenschaft aus dem Privatvermégen und zu einer Einlage in
den Gewerbebetrieb. Als Einlagewert kann nach Ansicht der Finanzverwaltung der Baulandpreis des gesamten
Grund und Bodens vor Parzellierung und AufschlieBung herangezogen werden.

Sofern es anschlieBend zur VerduBBerung der Liegenschaft kommt, ist dabei zu beachten, dass im
VerduBerungszeitpunkt die stillen Reserven, die bereits im privaten Bereich entstanden sind (Wertsteigerung,
die bis zum Zeitpunkt der Einlage in den Gewerbebetrieb entstanden ist), mit dem Sondersteuersatz in Héhe
von 30% zu besteuern sind. Jener Gewinn, der erst nach der Einlage des Grundstiicks in den Gewerbebetrieb
entstanden ist, unterliegt dem bis zu 50%igen Einkommensteuertarif.

Aufwendungen steuerlich absetzen

Im Unterschied zu privaten Grundstiicksverdufierungen kann der gewerbliche Grundstiickshandler aber dafiir
Aufwendungen, die in unmittelbarem wirtschaftlichem Zusammenhang mit der gewerblichen Tatigkeit stehen
(wie etwa Vermarktungskosten), steuerlich gewinnmindernd absetzen. Es ist allerdings im Einzelfall zu
ermitteln, ob sich tiberhaupt ein wesentlicher Verdufierungsgewinn ergibt, wenn man beriicksichtigt, dass
einerseits der Teilwert im Zeitpunkt der Einlage dem Baulandpreis vor Parzellierung und AufschlieBung
entspricht und andererseits von einer etwaigen Wertsteigerung Aufwendungen, wie etwa
Vermarktungskosten, abgezogen werden konnen.

Wir beraten Sie gerne: 07672 24175 | office@wtgruber.at
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Gewinnausschiittungen abweichend von den
Beteiligungsverhaltnissen

Grundsidtzlich bemisst sich der Gewinnanspruch der Gesellschafter nach der Hohe der Beteiligung am
Grundkapital, allerdings kann es auch zu einer von den Beteiligungsverhiltnissen abweichenden
Ausschiittung kommen.

In Fdllen einer vom Beteiligungsverhdltnis abweichenden Verteilung der Gewinne spricht man von einer
alinearen Gewinnausschiittung. Eine alineare Gewinnausschiittung ist wie eine lineare Gewinnausschiittung
zu behandeln. Demnach ist die alineare Ausschiittung auf Ebene der GmbH als Gewinnverwendung und auf
Ebene der Gesellschafter als Einkiinfte aus Kapitalvermogen, welche mit 27,5% der Kapitalertragsteuer
unterliegen, anzusehen. Eine alineare Gewinnausschiittung ist steuerrechtlich nur dann zuldssig, wenn diese
gesellschaftlich gedeckt und wirtschaftlich begriindet ist. Von einer gesellschaftlichen Deckung ist
insbesondere dann auszugehen, wenn die alineare Gewinnausschiittung im Gesellschaftsvertrag geregelt
ist.

Eine wirtschaftliche Begriindung liegt beispielsweise in folgendem Fall vor:

An einer GmbH sind die beiden Gesellschafter A und B zu jeweils 50% beteiligt. Der Gesellschafter A leistet
einen Zuschuss an die GmbH. Der Zuschuss ist in einer Kapitalriicklage in der Bilanz auszuweisen. Nach
Auflosung der Kapitalriicklage soll der vom Gesellschafter A als Zuschuss geleistete Betrag wieder zu 100%
dem Gesellschafter A zukommen. Bei einer nach den Beteiligungsverhaltnissen durchgefiihrten
Gewinnausschiittung wiirden allerdings nur 50% des Betrages dem Gesellschafter A zuflie3en. Die
gewiinschte Ausschiittung des Betrages in Hohe von 100% an den Gesellschafter A ist nur mithilfe einer
alinearen Ausschiittung moglich. Da A den Zuschuss leistete, ist die Gewinnausschiittung auch wirtschaftlich
begriindet.

Weitere wirtschaftliche Begriindung

Eine wirtschaftliche Begriindung fiir eine alineare Gewinnausschiittung ware auch gegeben, wenn der
Gesellschafter-Geschaéftsfiihrer fiir seine unentgeltliche oder zu niedrig entlohnte Arbeitsleistung im Rahmen
einer Geschaftsfiihrervergiitung eine Gewinnausschiittung erhalt. Fraglich ist in diesem Zusammenhang stets,
ob die alineare Gewinnausschiittung aus betrieblichen oder aus gesellschaftsrechtlichen Griinden veranlasst
ist. Diese Einstufung ist entscheidend dafiir, ob die alineare Gewinnausschiittung als Einkiinfte aus
Kapitalvermogen oder als Einkiinfte aus selbstéandiger Arbeit qualifiziert wird.

Die Behandlung als Einkiinfte aus Kapitalvermégen hat zur Folge, dass beim Gesellschafter die Einkiinfte mit
27,5% Kapitalertragsteuer besteuert werden, dafiir aber auf Ebene der GmbH keine Betriebsausgabe darstellt
und somit die Bemessungsgrundlage, welche einem 25%igen Korperschaftsteuersatz unterliegt, nicht kiirzt.
Die Qualifizierung als Einkiinfte aus selbstandiger Arbeit hat zur Konsequenz, dass diese Zahlung auf Ebene
der GmbH eine Betriebsausgabe darstellt, dafiir aber beim Gesellschafter dem bis zu 55%igen progressiven
Einkommensteuertarif unterliegt.

Einstufung im Einzelfall zu priifen

Welche Einstufung beim jeweiligen Gesellschafter-Geschaftsfiihrer vorteilhafter ist, ist im Einzelfall zu priifen.
Fiir die Einstufung als Einkiinfte aus Kapitalvermégen spricht, wenn die Festlegung der alinearen
Gewinnausschiittung losgelost von einer Vergiitung der Geschaftsfiihrungstatigkeit erfolgt, beispielsweise
durch einen bestimmten %-Satz vom Gewinn anstelle eines fix vereinbarten Betrages.

Wichtig ist, dass aus der Vereinbarung in diesem Zusammenhang klar hervorgeht, dass der Gesellschafter-

Wir beraten Sie gerne: 07672 24175 | office@wtgruber.at
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Geschdftsfiihrer das wirtschaftliche Risiko tragt und beispielsweise in Jahren, in welchen Verluste erzielt
werden, somit keine Vergiitung fiir seine Arbeitsleistung erhalt.

Wir beraten Sie gerne: 07672 24175 | office@wtgruber.at
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Gednderter Vorsteuerabzug bei
Nachtigungsgeldern

Seit dem 1.5.2016 ist der 13%ige Umsatzsteuersatz auf Beherbergungsleistungen anzuwenden. Aufgrund
dieser Erh6hung muss die Berechnung des Vorsteuerabzuges bei Ndchtigungsgeldern angepasst werden.

Generell gilt, dass fuirim Inland durchgefiihrte, ausschlieBlich durch den Betrieb veranlasste Reisen die
Moglichkeit eines Vorsteuerabzuges besteht. Der Vorsteuerabzug kann dabei von den tatsachlichen
Aufwendungen fiir die Ubernachtungen bzw. fiir das Friihstiick bei Ubernachtungen inklusive Friihstiick
geltend gemacht werden. Hierfiir ist eine Rechnung, die die gesetzlichen Anforderungen erfiillt, erforderlich.
Unerheblich fiir den Vorsteuerabzug ist es, ob die Rechnung fiir die Unterkunft auf den Namen des
Unternehmers oder des Arbeitnehmers ausgestellt wird.

Vorsteuerabzugsbetrag aufgrund pauschaler Nachtigungsgelder

Alternativ kann vereinfacht der Vorsteuerabzugsbetrag auch aufgrund der einkommensteuerrechtlich
pauschalen Ndchtigungsgelder berechnet werden. Der im Einkommensteuergesetz festgesetzte pauschale
Hochstbetrag der Nachtigungsgelder stellt einen Bruttobetrag dar, aus dem der Vorsteueranteil
herauszurechnen ist. Der pauschale Betrag fiir Nachtigungen betrdgt pro Tag € 15 und ist als Gesamtentgelt
fiir die Ubernachtung und das Friihstiick zu verstehen.

Bei Zimmern mit Frithstiick ist folglich nunmehr darauf zu achten, dass zwei unterschiedliche Steuersatze zur
Anwendung gelangen. Das Friihstiick unterliegt dem begiinstigten Umsatzsteuersatz von 10% und die
Beherbergung einem Umsatzsteuersatz von 13%. Nach derzeitiger Ansicht der Finanzverwaltung betrdgt das
Aufteilungsverhdltnis des Zimmers zum Friihstiick fix 80:20.

Demnach gelangt folgende Berechnung bei Ubernachtungen inklusive Friihstiick zur Anwendung:

Zimmer: €15x80% =€ 12/1,13 = € 10,62 (Nettobetrag) x 13% USt= € 1,38
Frithstiick: € 15x20% = € 3/1,1= € 2,73 (Nettobetrag) x 10% USt= € 0,27

Der Vorsteuerbetrag - berechnet aus dem pauschalen Ndchtigungsgeld - betragt somit insgesamt € 1,65 fiir
ein Zimmer inklusive Friihstiick.

Der Vorsteuerabzug fiir Nachtigungen (pauschal oder aufgrund der tatsachlichen Aufwendungen berechnet)

steht allerdings nur dann zu, wenn ein Beleg ausgestellt wird, welcher iiber Zeit, Ziel und Zweck der Reise,
die betroffene Person und tiber den Betrag Aufschluss gibt, aus dem die Vorsteuer errechnet wird.

Wir beraten Sie gerne: 07672 24175 | office@wtgruber.at
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Die Module der Gastgewerbepauschalierung

Unter bestimmten Voraussetzungen konnen Betreiber eines Gastgewerbes ihre steuerpflichtigen Einkiinfte
pauschal nach Maf3gabe der Gastgewerbepauschalierungsverordnung ermitteln.

Erforderlich fiir die Inanspruchnahme der Gastgewerbepauschalierung ist, dass eine Gewerbeberechtigung
fiir das Gastgewerbe wahrend des gesamten Wirtschaftsjahres vorliegt und keine Buchfiihrungspflicht besteht
bzw. auch nicht freiwillig Blicher gefiihrt werden. Zudem diirfen die Umsdatze des vorangegangen
Wirtschaftsjahres nicht mehr als € 255.000 betragen. Wird ein Betrieb neu er6ffnet und kann somit nicht auf
den entsprechenden Vorjahresumsatz zuriickgegriffen werden, so sind die Umsatze des Jahres der
Betriebseroffnung mafigeblich.

Ausgabenpauschalierung auf Basis Modulsystem

Die Verordnung sieht eine reine Ausgabenpauschalierung auf Basis der erzielten Umsétze in Form eines
Modulsystems vor. Gastgewerbetreibende, die die oben genannten Voraussetzungen erfiillen, kénnen die
Betriebsausgaben entweder in tatsdchlicher Hohe oder unter Zugrundelegung eines Grundpauschales, eines
Mobilitdtspauschales und eines Energie- und Raumpauschales ermitteln. Diese kénnen wahlweise einzeln
oder in Kombination in Anspruch genommen werden. Das Grundpauschale stellt jedoch die
»Eingangsschranke” fiir die tibrigen Module dar. Bei Geltendmachung samtlicher Pauschalien betragen die
Betriebsausgaben 20% des Umsatzes. Im Detail sind die einzelnen Module wie folgt ausgestaltet:

Grundpauschale: Das Grundpauschale betrdgt 10% des Umsatzes, mindestens jedoch € 3.000 und héchstens
€ 25.500. Betrdgt der Umsatz weniger als € 30.000, darf durch den Ansatz des Pauschalbetrages von € 3.000
kein Verlust entstehen. Zu beachten ist, dass damit sdmtliche Ausgaben abgedeckt sind - etwa auch
Aufwendung fiir ein Arbeitszimmer im privaten Wohnbereich. Dies gilt insofern, als die Ausgaben nicht unter
eine der beiden anderen Pauschalien fallen oder zusétzlich beriicksichtigt werden diirfen, wie beispielsweise
Ausgaben fiir Wareneinsatz, Léhne, Lohnnebenkosten, Sozialversicherungsbeitrdage des Gastwirts,
Abschreibungen oder Miete und Pacht.

Mobilitdtspauschale: Dieses betrdgt 2% des Umsatzes und kann nur bei Inanspruchnahme des
Grundpauschales beriicksichtigt werden. Aktuell ist das Mobilitdtspauschale mit dem Hochstbetrag von

€ 3.672 begrenzt und umfasst samtliche KFZ- sowie Reisekosten des Unternehmers wie etwa die
Abschreibung fiir das betrieblich genutzte Fahrzeug oder Mehraufwendungen fiir Verpflegung und Unterkunft
im Rahmen von Dienstreisen. Nicht inkludiert sind hingegen Reisekosten der Mitarbeiter.

Energie- und Raumpauschale: Dieses Pauschale betragt 8% des Umsatzes, hochstens jedoch € 20.400.
Damit werden samtliche Ausgaben und Aufwendungen aus Anlass der betrieblichen Nutzung von
Gastgewerberdumlichkeiten abgegolten. Zusatzlich absetzbar sind Abschreibungen, Ausgaben fiir Miete und
Pacht sowie Ausgaben fiir Instandhaltung und Instandsetzung. Voraussetzung ist ebenfalls die
Inanspruchnahme des Grundpauschales.

Zu beachten ist, dass im Falle einer Inanspruchnahme der Pauschalierung eine Bindung fiir das laufende und

die zwei nachfolgenden Wirtschaftsjahre besteht. Eine Entscheidungsfindung kann anhand einer
Gegeniiberstellung der einzelnen Varianten erfolgen. Wir beraten Sie dabei gerne!

Wir beraten Sie gerne: 07672 24175 | office@wtgruber.at
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Hohe steuerliche Gewinne legal kiirzen

Einzelunternehmer oder Gesellschafter von Personengesellschaften konnen in Form eines steuerlichen
Gewinnfreibetrags einen Teil ihres Gewinns aus einer betrieblichen Tatigkeit steuerfrei belassen.

Der Gewinnfreibetrag besteht aus zwei Komponenten: Der Grundfreibetrag wird vom Finanzamt automatisch
beriicksichtigt, die Inanspruchnahme ist an keine Voraussetzung gebunden und betrédgt 13% von der maximal
zuldssigen Bemessungsgrundlage von € 30.000 (somit bleiben max. € 3.900 lhres Gewinnes steuerfrei). Der
Grundfreibetrag kann auch von Steuerpflichtigen, die ihren Gewinn bzw. ihre Betriebsausgaben pauschal
ermitteln, in Anspruch genommen werden.

Gestaffelter Gewinnfreibetrag

Bei Gewinnen, die € 30.000 {ibersteigen, kann fiir den iiber die € 30.000 hinausreichenden Betrag ein
gestaffelter investitionsbedingter Gewinnfreibetrag geltend gemacht werden. Bis zu einer
Bemessungsgrundlage von € 175.000 steht der Gewinnfreibetrag in Hohe von 13% zu, fiir Gewinne, die
dariiber liegen, schleift sich der Prozentsatz des Gewinnfreibetrages ein. Der maximal begiinstigungsfahige
Gewinn betrédgt € 580.000, der maximale Gewinnfreibetrag dadurch € 45.350 (inkl. Grundfreibetrag).
Voraussetzung fiir die Inanspruchnahme des investitionsbedingten Gewinnfreibetrags ist, dass dieser durch
die Anschaffungs- oder Herstellungskosten von begiinstigten Wirtschaftsgiitern gedeckt ist. Unter die
begiinstigten Wirtschaftsgiiter fallen Anschaffungen von ungebrauchtem, korperlichem und abnutzbarem
Anlagevermogen mit mindestens 4-jahriger Nutzungsdauer und/oder von Wohnbauanleihen (ausgenommen
z.B. PKWs, die nicht dem Betrieb als Fahrschulfahrzeug oder nicht zu mindestens 80% der gewerblichen
Personenbeférderung dienen).

Gewinn-Vorschaurechnung

Um den investitionsbedingten Gewinnfreibetrag bestmoglich ausniitzen zu kénnen und um zu erkennen, ob
geplante Investitionen noch im aktuellen Jahr getétigt oder auf das nachste Jahr verschoben werden sollen,
sollte bereits in der zweiten Jahreshilfte eine Gewinn-Vorschaurechnung erstellt werden. Dabei miissen bei
der Vorschaurechnung fiir das Jahr 2016 die Anderungen aufgrund der Steuerreform 2015/16 beachtet werden,
wie etwa der neue Gebdude-AfA-Satz oder hohere Ausgleichsfahigkeit des Verlustes aus der Verdufierung von
Grundstiicken. Ebenfalls ist die bereits seit 2014 giiltige 100%ige Verrechnung von Vorjahresverlusten zu
beriicksichtigen. Bei der Ausarbeitung dieser Vorschaurechnung unterstiitzen wir Sie gerne.

Wir beraten Sie gerne: 07672 24175 | office@wtgruber.at
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Gesellschafter-Geschaftsfiihrer mietet
Gebdude von eigener GmbH

Um unerwiinschte Folgen zu vermeiden, sollten Mietvereinbarungen zwischen GmbH und Gesellschafter-
Geschiftsfiihrer noch vor Abschluss aus unternehmensrechtlicher und steuerlicher Sicht gepriift werden. Wir
unterstiitzen Sie dabei gerne!

Kauft oder baut eine GmbH ein Gebdude und wird dieses in weiterer Folge dem Gesellschafter-
Geschaftsfiihrer der GmbH im Rahmen eines Mietvertrags mit einem zu geringen Entgelt zur Verfligung
gestellt, so liegt aus unternehmensrechtlicher Sicht eine verbotene Einlagenriickgewahr bzw. aus
steuerrechtlicher Sicht eine verdeckte Gewinnausschiittung (besteuert mit 27,5% Kapitalertragsteuer) vor.
Dies wird damit begriindet, dass der GmbH durch das zu geringe Mietentgelt Vermégen ohne
Gewinnausschittungsbeschluss entzogen wird.

Bemessungsgrundlage fiir verdeckte Gewinnausschiittung

Fraglich ist die steuerliche Bemessungsgrundlage fiir die verdeckte Gewinnausschiittung. Dafiir kommen
entweder der Unterschiedsbetrag zwischen einer fremdiiblichen Miete, die auch ein Dritter bezahlen miisste,
und der tatsdchlich geleisteten Miete oder die gesamten Anschaffungs- oder Herstellungskosten der
Immobilie in Frage. Ausschlaggebendes Kriterium ist zum einen die Bauweise der Immobilie und zum anderen
die Ausgestaltung des Mietvertrags.

Zweistufige Beurteilung

Wird ein Gebdude an den Gesellschafter-Geschaftsfiihrer vermietet, ist in einem ersten Schritt zu beurteilen,
ob die Immobilie jederzeit im betrieblichen Geschehen einsetzbar und somit dem wirtschaftlichem Eigentum
der Korperschaft zuzurechnen ist, und in einem zweiten, ob die Kérperschaft aufgrund der Hohe des
Mietentgelts einen Vermégensnachteil erleidet.

Ein Gebdude gilt als jederzeit im betrieblichen Geschehen einsetzbar, wenn es zu Marktkonditionen
fremdublich vermietet werden kann. Ist dies der Fall und mietet der Gesellschafter-Geschaéftsfiihrer das
Gebdude zu einer fremdiiblichen Miete, dann ist die Liegenschaft dem Betriebsvermogen der Korperschaft
zuzuordnen und die Aufwendungen, die im Rahmen der Erhaltung anfallen, stellen Betriebsausgaben dar.
Zahlt der Gesellschafter-Geschaéftsfiihrer eine im Vergleich zum fremdiblichen Mietentgelt geringere Miete, so
liegt eine verdeckte Ausschiittung in Hohe der Differenz zwischen dem fremdublichen Mietentgelt und der
gezahlten Miete vor, die der 27,5%igen KESt unterliegt. Die Liegenschaft befindet sich aber auch in diesem
Fall im wirtschaftlichen Eigentum der GmbH.

Speziell auf Wohnbediirfnisse des Gesellschafters angepasst?

Kann die Immobilie hingegen nicht zu Marktkonditionen fremdiiblich vermietet werden, so gilt sie nicht als
jederzeit im betrieblichen Geschehen einsetzbar. Dies ist zum Beispiel in jenen Féllen gegeben, wenn die
Immobilie ihrer Erscheinung nach fiir die private Nutzung durch den Gesellschafter-Geschéftsfiihrer bestimmt
ist oder sie speziell auf die Wohnbediirfnisse des Gesellschafters angepasst ist.

Das wirtschaftliche Eigentum liegt in diesem Fall beim Gesellschafter-Geschaftsfiihrer, wodurch es zu einer
KESt-pflichtigen verdeckten Ausschiittung ,,an der Wurzel”, ndmlich in Hohe der Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten der Immobilie zuziiglich etwaiger Fremdfinanzierungskosten kommt. Leistet der
Gesellschafter-Geschéftsfiihrer jedoch zusatzlich zur fremdiiblichen Miete noch eine Risikopramie, so ist die
Liegenschaft weiterhin dem wirtschaftlichen Eigentum der Korperschaft zuzurechnen. Die Risikoprdamie soll
das Mietausfallrisiko abdecken, da nach Beendigung des Mietverhéltnisses eine zu Marktkonditionen
fremdibliche Vermietung nicht moglich ist.

Wir beraten Sie gerne: 07672 24175 | office@wtgruber.at
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Liegenschaftsiibertragung unter
Zuriickbehaltung des wirtschaftlichen
Eigentums

Erwerbe von Grundstiicken im Inland unterliegen der Grunderwerbsteuer (GrESt), wobei der Erwerbsvorgang
nicht nur durch Abschluss eines Kaufvertrages, sondern etwa auch durch Schenkung oder infolge einer
Erbschaft erfolgen kann.

Voraussetzung fiir die Verwirklichung eines grunderwerbsteuerpflichtigen Erwerbsvorganges ist in der Regel
die Ubertragung des zivilrechtlichen Eigentums an Grundstiicken. Die Bemessungsgrundlage fiir die GrESt
bildet der Wert der Gegenleistung (z.B. der Kaufpreis), mindestens jedoch der Grundstiickswert. Auch bei
unentgeltlichen Grundstiickstibertragungen gelangt fiir die Berechnung der GrESt der Grundstiickswert zur
Anwendung.

Einrdumung eines Fruchtgenussrechtes

Abweichend von der Ubertragung des zivilrechtlichen Eigentums unterliegen der GrESt jedoch auch
Rechtsvorgdnge, die einer Person lediglich die wirtschaftliche Verfligungsmacht tiber ein Grundstiick
verschaffen. Unter bestimmten Voraussetzungen ist das etwa bei der Einrdaumung eines Fruchtgenussrechtes
am Liegenschaftsvermogen der Fall. Im Rahmen von Fruchtgenussvereinbarungen sind daher die Begriffe des
zivilrechtlichen und des wirtschaftlichen Eigentums zu unterscheiden. Insbesondere in Zusammenhang mit
Liegenschaftsiibertragungen kénnen die Person des zivilrechtlichen Eigentiimers und die Person des
wirtschaftlichen Eigentlimers eines Grundstiicks auseinanderfallen und letztlich zu mehreren
grunderwerbsteuerpflichtigen Erwerbsvorgangen fiihren.

Beispiel

Der Vater schenkt seinem Sohn ein Grundstiick und behdlt sich zugleich das Fruchtgenussrecht in einem
Umfang vor, der dazu fiihrt, dass der Vater auch nach der Schenkung die wirtschaftliche Verfligungsmacht
iber das Grundstiick hat (etwa weil das Grundstiick nur auf Anordnung des Vaters verkauft werden darf und
dieser auch den Verkaufserlds erhilt). Die Bemessungsgrundlage fiir die Ubertragung bildet der
Grundstiickswert.

Stirbt der Vater in weiterer Folge, so erlischt das Fruchtgenussrecht, und der Sohn erlangt auch das
wirtschaftliche Eigentum an der Liegenschaft. Infolge der Ubertragung des wirtschaftlichen Eigentums kommt
es neuerlich zu einem grunderwerbsteuerpflichtigen Vorgang. Bemessungsgrundlage bildet ebenfalls der
Grundstiickswert.

Zusitzliche Grunderwerbsteuerbelastung vermeidbar!

Zu beachten ist, dass die Grunderwerbsteuer aus dem vorangegangenen zivilrechtlichen
Ubertragungsvorgang auf den nachfolgenden Ubertragungsvorgang des wirtschaftlichen Eigentums
angerechnet werden kann. Hat sich der Grundstiickswert jedoch maBgeblich gedndert (etwa aufgrund der
zeitlichen Distanz der beiden Ubertragungsvorgénge), ist in der Regel mit einer erheblichen zusétzlichen
Grunderwerbsteuerbelastung zu rechnen. Durch eine entsprechende vertragliche Ausgestaltung der
Fruchtgenussvereinbarung kann dies allerdings vermieden werden. Wir beraten Sie dabei gerne!

Wir beraten Sie gerne: 07672 24175 | office@wtgruber.at
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Apothekenkonzessionen und deren
steuerliche Behandlung

Der Kédufer einer Apotheke hat dem Verkdufer einen dem Wert der Apotheke entsprechenden Kaufpreis zu
zahlen. Der Wert der Apotheke setzt sich dabei aus dem Wert der Vermdgensgegenstdnde, der
Apothekenkonzession und einem etwaigen Firmenwert abziiglich der Schulden zusammen.

Von grofRer Bedeutung ist, ob der den Wert der einzelnen Vermdgensgegenstdnde libersteigende Betrag als
Firmenwert oder als Apothekerkonzession eingestuft wird, da damit unterschiedliche steuerliche Folgen
verkniipft sind.

Nach Ansicht der Finanzverwaltung ist der Apothekerkonzessionswert mit 25% des Kaufpreises der Apotheke
anzusetzen, wobei ein auf Grund und Boden und Geb&dude entfallender Kaufpreisbestandteil sowie die
Umsatzsteuer nicht zu beriicksichtigen sind. Der Apothekerkonzessionswert der gesamten Apotheke betrédgt
aber hochstens € 500.000.

Steuerlicher Nachteil der Apothekerkonzession

Wesentlicher steuerlicher Nachteil des Ansatzes eines Apothekerkonzessionswertes ist, dass dieser als nicht
abnutzbares Wirtschaftsgut eingestuft wird. Dies bedeutet, dass die Anschaffung des
Apothekerkonzessionswerts nicht im Rahmen der laufenden Besteuerung steuerlich mindernd geltend
gemacht werden kann, beispielsweise im Rahmen von jahrlichen Abschreibungen.

Hierin besteht der wesentliche Unterschied zum Firmenwert, welcher im Rahmen der Abschreibung verteilt
tiber 15 Jahre die steuerliche Bemessungsgrundlage kiirzt und somit in weiterer Folge zu einer geringeren
Steuerbelastung fiihrt.

Minderung der steuerlichen Bemessungsgrundlage
Die Apothekerkonzession fiihrt erst im Rahmen einer Apothekenverduf3erung zu einer Minderung der
steuerlichen Bemessungsgrundlage, wahrend der Firmenwert durch die laufende Verwertung nach 15 Jahren

hierbei keine Rolle mehr spielt. Inwieweit gegeniiber der Finanzverwaltung auch eine abweichende Aufteilung
zwischen Apothekerkonzessionswert und Firmenwert argumentiert werden kann, ware im Einzelfall zu priifen.

Wir beraten Sie gerne: 07672 24175 | office@wtgruber.at
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