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Flexibles Arbeiten:

GEKOMMEN, UM ZU BLEIBEN

Die Arbeitswelt ist im Wandel und flexibles
Arbeiten ist zur Selbstverstandlichkeit ge-
worden. Laut Deloitte-Studie braucht es
aber eine gute Balance und klare Regeln.

n Kooperation mit den Universititen Graz und

Wien analysiert Deloitte Osterreich regelmifig

die Verbreitung flexibler Arbeitsmodelle. Laut
der aktuellen Befragung von rund 6oo Firmenver-
tretern halt der starke Homeofficetrend an. In 89 %
der Unternehmen kann mindestens die Hilfte der
Belegschaft von zu Hause arbeiten. ,Homeoffice ist
auch aus vielen steirischen Betrieben nicht mehr
wegzudenken. Zudem werden Modelle wie die
Viertagewoche immer lauter diskutiert. Wir befin-
den uns mitten im grofiten Wandel der Arbeitswelt
seit Jahrzehnten®, erginzt Sabine Griesser, Senior

Managerin bei Deloitte Styria.

ARBEIT UNTER PALMEN
Ein weiterer Trend zeichnet sich laut Studie ab:
das temporire Arbeiten aus dem Ausland. In 73 %
der Unternehmen steigt die Nachfrage nach so-
genannten Workations. Komplexe steuer-, sozial-
versicherungs- und arbeitsrechtliche Regelungen
sorgen aber fiir Verunsicherung. ,Wir sehen, dass
die Betriebe offen fiir solche Konzepte wiren. Um
dem Wunsch der Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter nachkommen zu konnen, brauchen sie aber
klare Rahmenbedingungen®, betont die Deloitte-

Expertin.

FLEXIBILITAT ALS VORAUSSETZUNG
Am umkdmpften Arbeitsmarkt ist die Moglichkeit
auf flexibles Arbeiten jedenfalls ein starkes Argu-
ment und wirkt sich laut 79 % der Befragten positiv
auf die Arbeitgeberattraktivitit aus. Ein hoher Ho-
meofficeanteil bringt aber auch Herausforderungen
mit sich. ,Fast drei Viertel der Betriebe berichten,
dass der informelle Austausch und der Teamgeist
in den letzten zwei Jahren gelitten haben. Um die
Vorteile von flexiblem Arbeiten nachhaltig nut-

SABINE GRIESSER,
Senior Managerin
bei Deloitte Styria

zen zu Kkonnen,
braucht es eine
gute Balance
zwischen Remo-
te und Biiro“, so
Sabine Griesser
abschlieflend.

Mehr Informationen:

Deloitte Styria, Paulustorgasse 10, 8o10 Graz

T. +43 316 373037-0, graz@deloitte.at

Vermogen aufbauen,
Steuern sparen

Ein Bauherrenmodell bringt Investoren langfristig stabile Renditen bei tiberschaubarem
Risiko. Aber auch Mieter profitieren in Zeiten allgemeiner Teuerungen.

eld anlegen in Zeiten
multipler  Unsicherhei-
ten? Wer Stabilitit und
Inflationsschutz  sucht,
landet schnell bei Immo-
bilien. Das Bauherren-
modell eignet sich dabei
besonders,
weil man damit langfristig
Vermogen aufbauen und
gleichzeitig Steuern spa-
ren kann - und weil damit
das Bauherrenrisiko auf
mehrere Schultern verteilt

,Konkret konnen
Sanierungs- und

verpflichtet man sich im Gegen-
zug aber, die Mieten im Rahmen der
Wohnbauférderung maximal bis zum
jeweiligen Richtwert zu deckeln. Da-
raus ergibt sich eine Win-win-Situ-
ation fiir Mieter und Vermieter, denn
angesichts der allgemeinen Teuerun-
gen wird zumindest mit-
telfristig die Nachfrage
nach giinstigem Wohn-
raum steigen. Mit einem
Bauherrenmodell finden
Mieter, die fiir dieses Mo-
dell selbst eine gewisse

wird. Baukosten auf 15 Ja hre Einkommenshdhe nicht
Wie das funktioniert? beschleuni gt ab ges etzt iberschreiten diirfen,

Grundsitzlich schlie-
flen sich bei einem Bau-
herrenmodell mehrere

werden.”

JOHANNES TRATZ,

diesen leistbaren Wohn-
raum. Parallel erschliefit
sich der Immobilienbesit-

Investoren in der Form VERANLAGUNGSEXPERTE zer durch die langfristige

einer Kommanditgesell-

schaft zusammen, um

eine bestandsfreie und
sanierungsbediirftige Im-

mobilie zu erwerben. ,In der Regel er-
halten die Investoren keine einzelne
Wohnung, sondern je nach Kapital-
einlage Anteile an der Gesamtliegen-
schaft®, erklart Johannes Tratz. Der
Steirer ist Veranlagungsexperte am
Grazer Standort des Osterreichweit
agierenden Beratungsunternehmens
FiNUM und hat sich unter anderem
auf die Finanzierung von Immobilien
spezialisiert.

Ist die Immobilie einmal erwor-
ben, wird entweder umfassend saniert
- oder der Altbestand abgerissen und
durch einen vollstindigen Neubau er-
setzt. Dafiir kann, auch das macht ein
Bauherrenmodell attraktiv, als Unter-
stiitzung auf Fordermittel der offent-
lichen Hand zugegriffen werden. ,Das
ist gelebte Praxis®, sagt Tratz. Damit
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FiNUM

Vermietung eine stabile

und grundbiicherlich ge-

sicherte Einkunftsquelle,

die als Zusatzeinkommen
oder zur Pensionsabsicherung als Al-
tersvorsorge dient.

Zudem ,arbeitet” die Investition
von Beginn an im Hintergrund in
Form steuerlicher Begiinstigungen
durch schnellere Abschreibungsmog-
lichkeiten. ,Konkret konnen Sanie-
rungs- und Baukosten auf 15 Jahre be-
schleunigt abgesetzt werden®, erklart
Tratz. Es entstehen ndmlich durch das
mit der Investition in einen Altbestand
verbundene wirtschaftliche Risiko be-
sondere Steuerabsetzmoglichkeiten.
Zum einen fallen Instandsetzungs-
und Herstellungsaufwendungen an,
aber auch bestimmte Nebenkosten
und Dienstleistungen, beispielsweise
fur Konzeption und Beratung, fiih-
ren insbesondere in den ersten Jahren
der Sanierung beziehungsweise der

Invest

Bauphase zu hoheren steuerlichen
Verlusten. Sie konnen mit den Miet-
einnahmen gegengerechnet und dar-
tiber hinaus noch mit dem normalen
Erwerbseinkommen kompensiert
werden. ,Damit kommt es in weiterer
Folge zu einer Steuerersparnis®, rech-
net Tratz vor.

Der 15-Jahre-Abschreibungshori-
zont ist einer der wesentlichen Unter-
schiede zu Vorsorgewohnungen, bei
der man zwar kein Baurisiko trigt
und die Wohnung zu einem verein-
barten Fixpreis erwirbt, aber umge-
kehrt keine Forderungen erhilt. Auch
bei der Gestaltung der Mietpreise gibt
es Divergenzen. Bei Bauherrenmo-
dellen profitieren Mieter (befristet)
von den geforderten und gedeckelten
und damit gilinstigen Mietpreisen,
bei Vorsorgewohnungen besteht fiir
Vermieter dagegen die Moglichkeit,
marktibliche Preise zu verlangen -
fiir Mieter wird es damit meist teurer.

Auflerdem triagt bei Wohnungen,
die im Alleineigentum stehen und zur
Vermietung erworben wurden, der
Eigentiimer das Risiko alleine, dass
die Wohnung auch linger leer steht.
Bei Bauherrenmodellen sind dagegen
meist Mietenpools, die dieses Risiko
auf mehrere Vermieter aufteilen, tib-
lich. Das hat den Vorteil, dass allfil-
lige Leerstinde oder Mietriickstinde
die einzelnen Investoren stets nur an-
teilig treffen. Ebenso werden Kosten,
die etwa bei der Renovierung anfal-
len - wie Ausmalen, Bodenschleifen,
neue Kiiche oder Betriebskosten fiir
leer stehende Wohnungen - iiber den
Mietenpool ausgeglichen.

Dennoch passt ein Bauherrenmo-
dell nicht zu jeder Geldtasche. Loh-
nend wird eine derartige Investition
vor allem fiir Hoherverdiener, die in
der hochsten Steuerklasse angekom-
men sind. ,Das Einkommen in dieser
Hohe sollte auch stabil sein, da man
durch die Investition linger Liquiditit
bindet®, so Tratz. Tatsiachlich knab-
bern bei einem zu geringen Eigen-
kapitaleinsatz nimlich die zu hohen
Zinsbelastungen am tatsichlichen
Gewinn. Der steuersenkende Effekt
ist im Schnitt bei jenen, die im aktiven
Berufsleben stehen und in ein Bau-
herrenmodell einsteigen, am grofiten.
Nach dem Pensionsantritt und damit
verbundenen Eintritt in eine niedrige-
re Steuerklasse reduziert sich dagegen
die Moglichkeit, steuerliche Vorteile
geltend zu machen.

So liefert das Bauherrenmodell fiir
drei Seiten Vorteile: Beteiligt man sich
frithzeitig, profitiert man steuerlich
unmittelbar und dank der Mietein-
nahmen langfristig von stabile Rendi-
ten. Mieter konnen sich tiber giinstig
zu mietenden Wohnraum freuen und
die qualitativ hochwertige Sanierung
von baulichem Altbestand fordert
eine nachhaltige Stadtentwicklung.

Kontakt:

Tratz GmbH

Finanz- und Vermégensplanung
Kaiserfeldgasse 22/l

8o10 Graz

T. +43 316 890 875
office@tratz.at

Bauherrenmodelle aus rechtlicher Sicht

Kleines und grofies Bauherrenmodell gelten als beliebte Vehikel fiir steuerschonende Immobilien-
investments. Dr. Michael Kropiunig, Vizeprasident der Rechtsanwaltskammer Steiermark, liber den
rechtlichen Rahmen solcher Engagements und die Bedeutung rechtsanwaltlicher Begleitung.

Herr Dr. Kropiunig, welchen
Rat geben Sie Investor¥in-
nen, die mit dem Gedanken
spielen, sich im Rahmen
eines Bauherrenmodells an
einem Immobilienprojekt zu
beteiligen?

MICHAEL KROPIUNIG:
Grundsitzlich sollten poten-
zielle Investor*innen nicht
der Annahme unterliegen,
dass es mit dem initialen fi-

MICHAEL KROPIUNIG,

schaftsvertrigen finden
sich jedoch oft Klauseln,
die ein Aufgriffsrecht be-
wirken. Sie legen fest, dass
man seinen Anteil zuvor
den anderen Gesellschaf-
tern zu einem fixierten
Betrag, der unter dem
Verkehrswert liegen kann,
anbieten muss. Das heifit
aber auch, man braucht
allenfalls einen langen
Atem und sollte keinen

nanziellen Einsatz schon ge- Vizeprasident der Steiermarkischen Rechtsanwaltskammer Druck haben, das investier-

tan ist. Bauherrenmodelle

sind nur fir Investor*innen geeignet, die wirklich kapital-
stark sind und auch kurzfristig tiber ausreichende finan-
zielle Mittel verfiigen. Auflerdem sind solche Modelle in
einen komplexen rechtlichen Rahmen eingebettet, sodass
ich jedenfalls eine Begleitung durch eine Rechtsanwiltin
bzw. einen Rechtsanwalt empfehle.

Wie funktionierten eigentlich Bauherrenmodelle?

Der Grundsatz ist tiblicherweise der, dass eine Gesellschaft
- z.B. GesnbR oder GmbH & Co KG - ein Objekt errichtet
oder saniert und der Bauherr an dieser Gesellschaft be-
teiligt ist. Beim groflen Bauherrenmodell ist der Bauherr
schon in der Errichtungs- bzw. Sanierungsphase an der
Gesellschaft, die den Bau ausfiihrt, beteiligt und tragt so-
mit auch anteilig das Baukostenrisiko. Beim kleinen Bau-
herrenmodell investiert der Bauherr in ein fertig kalku-
liertes Immobilienprojekt. Sein wirtschaftliches Risiko ist
geringer, aber auch der steuerliche Vorteil reduziert sich.
Insbesondere das grofie Bauherrenmodell dient zudem im
Regelfall nicht der Deckung der eigenen Wohnversorgung,
da mit den Anteilen an der Immobiliengesellschaft kein
Recht verbunden ist, eine bestimmte Wohnung selbst zu
nutzen bzw. zu vermieten. Das macht die Gesellschaft, sie
verteilt die Einnahmen und auch die Verluste auf die Ge-
sellschafter.

Die Gesellschafter gehen also wirtschaftlich und de
jure eine Verbindung ein.

Und das setzt voraus, dass die Moglichkeiten der Ge-
sellschafter, die Gesellschaft einseitig aufzuldsen, einge-
schriankt bzw. ausgeschlossen werden miissen, da sonst ein
Gesellschafter, der kiindigt, das ganze System zum Kippen
bringen konnte. Natiirlich kann man seinen Anteil (aber
eben keine konkrete Wohnung) verkaufen. In den Gesell-

Kennen Sie
das Mdrchen

vom risikofreiem
Immobilieninvest?

Die Steirischen Rechtsanwalte helfen Ihnen dabei,

Risiken beim komplexen Bauherrenmodell richtig
einzuschatzen, Vertrage zu erstellen und zu tber-
prifen sowie Ihre Rechte im Streitfall zu wahren.

DIE STEIRISCHEN
RECHTSANWALTE
Wir sprechen fiir Ihr Recht

te Kapital durch Anteilsver-
kauf kurzfristig wieder zurtickzubekommen - einmal ab-
gesehen von den steuerlichen Nachteilen eines vorzeitigen
Ausstiegs.

Was geschieht, wenn beim Projekt Kostensteigerungen
bzw. -liberschreitungen virulent werden?

Eine tber die Ursprungsinvestition hinausgehende Nach-
schusspflicht der Gesellschafter wird im Gesellschaftsver-
trag geregelt. Dies kann z. B. beim groflen Bauherrenmo-
dell bei Baukostentiberschreitung der Fall sein. Generell
besteht dieses Risiko bei erheblichen Mietausfillen, uner-
warteten, durch Ricklagen nicht gedeckten Sanierungen
etc. Hier ist dann haufig nur mehr der dabei, der kurzfris-
tig die finanziellen Mittel aufstellen kann, um der Nach-
schusspflicht zu entsprechen. Kann ein Gesellschafter das
nicht, sehen nimlich viele Vertrige vor, dass der Anteil den
aufgriffswilligen Gesellschaftern zu einem fixierten Preis
zuwdchst. Fazit: Der illiquide Bauherr scheidet aus der Ge-
sellschaft aus, die finanzstarken Bauherren {ibernehmen
seinen Anteil im Regelfall zu Konditionen unter dem Ver-
kehrswert.

lhre Empfehlung fiir angehende ,,Bauherren?

Nicht nur auf etwaige steuerliche Vorteile zu schauen,
sondern sich auch der Verpflichtungen bewusst zu sein,
die man eingeht, sprich: Nachschussverpflichtungen
und die Gefahr, seine Anteile unter dem Wert abtre-
ten zu miissen und damit auch steuerliche Vorteile zu
verlieren. Gerade wer in diesem Umfeld noch nicht so
bewandert ist, sollte unbedingt rechtsanwaltlichen Sup-
port in Anspruch nehmen.
|

Steiermairkische Rechtsanwaltskammer:
www.rakstmk.at

www.rakstmk.at




