Teil 1 - Steuern

Karl Portele/Martina Portele
1. Einkommensteuer

1.1. Begriffsbestimmung: Vermoégensverwaltende
Vermietung — gewerbliche Vermietung

Die Einkunftsart ,,Vermietung und Verpachtung*' umfasst — unabhingig von der
zivilrechtlichen Begriffsbestimmung - die entgeltliche Uberlassung eines Wirt-
schaftsgutes zum Gebrauch und/oder zur Nutzung; mafigeblich ist der wirt-
schaftliche Gehalt des Sachverhaltes. Diese ,vermoégensverwaltende Vermie-
tung® liegt nur vor, wenn es sich um eine reine Gebrauchsiiberlassung handelt.

Zu den Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung gehoren insbesondere Ein-
kiinfte aus

e Vermietung von unbeweglichem Vermégen (Vermietung von Wohnungen,
Geschaftsraumen),

e Verpachtung von Unternehmen, Vermietung und Verpachtung von Produk-
tionsanlagen,

e Uberlassung von Rechten.

Zu den Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung gehoéren auch Ab-
standszahlungen (Ablosen), die der Hauseigentiimer aus Anlass der Begriin-
dung, Anderung oder Auflosung eines Mietverhiltnisses erhilt, auch wenn sie
nicht vom Mieter, sondern von einem Dritten geleistet werden, da sie mit der
Nutzung der Einkunftsquelle, dem Miethaus, in wirtschaftlichem Zusammen-
hang stehen; nicht hingegen Abldsen fiir einzelne Einrichtungsgegenstinde.
Mietkautionen, iiber die der Vermieter nur unter bestimmten Voraussetzungen
verfiigen kann, fliefen nur (erst) im Fall der widmungsgeméfien Verwendung
zu. Soweit Mietkautionen als Schadenersatz fiir Vermogensschiden anzusehen
sind, sind sie nicht steuerbar.?

Auch das Entgelt fiir die Einrdumung einer Dienstbarkeit fillt unter die Ein-
kiinfte aus Vermietung und Verpachtung. Ist im Entgelt fiir eine zeitlich unbe-

1 Vgl§28ESIG.
2 Vgl ESIR 2000 Rz 6408.
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1. Einkommensteuer

schrankt und unwiderruflich eingeriumte Nutzung eines Gebdudes auch eine
Abgeltung der durch diese Nutzungseinrdumung eintretenden Wertminderung
des Gebidudes enthalten, unterliegt dieser Teil nicht der Einkommensteuer.

Schadenersatzleistungen, die den Ausfall von Einnahmen ausgleichen, sind
steuerpflichtig. In gleicher Weise wie die Einraumung eines Fruchtgenussrechtes
fithrt seit 1.1.2012 auch die entgeltliche Ubertragung eines Fruchtgenussrechtes
oder die Abldse eines Fruchtgenussrechtes durch den Eigentiimer - vergleichbar
der Untervermietung durch einen Hauptmieter - zu Einkiinften aus Vermietung
und Verpachtung.?

Stehen den von den Mietern an den Vermieter geleisteten Betriebskosten bei
diesem keine entsprechenden Werbungskosten gegeniiber, sind diese Betriebs-
kosten(teile) auf jeden Fall als Einnahme zu erfassen.*

Beispiel

Der Hauseigentiimer verwaltet sein Haus selbst. Nach dem Mietrechtsgesetz darf er
hiefiir pro Quadratmeter Nutzfliche von den Mietern einen bestimmten Betrag verlan-
gen.

Losung

Dieser Betrag ist auch bei der Behandlung der Betriebskosten als Durchlaufposten als
Einnahme zu erfassen.

Betriebskosten fiir voriibergehend leerstehende Wohnungen sind auch bei Inan-
spruchnahme der Durchlaufregelung als Werbungskosten abzugsfihig.

Beispiel
Es werden einzelne bewegliche Gegenstinde gelegentlich vermietet.

Losung

Die auflerbetriebliche gelegentliche Vermietung von einzelnen beweglichen Vermégens-
gegenstanden fillt nicht unter die Einkunftsart Vermietung und Verpachtung, sondern
unter die sonstigen Einkiinfte.’

Eine Vermietungstatigkeit geht nur dann iiber die reine Vermogensverwaltung
hinaus und fithrt zur gewerblichen Vermietung, wenn gegeniiber dem Mieter
zusitzliche Serviceleistungen erbracht werden. Die notwendige laufende Verwal-
tungsarbeit und die damit verbundene erforderliche Werbetatigkeit allein ma-
chen die Vermietung noch nicht zu einer gewerblichen, es sei denn, die laufende
Verwaltungsarbeit erreicht ein solches Ausmafi, dass sie nach aufSen als gewerb-
liche Tatigkeit erscheint.

Vgl ESIR 2000 Rz 6409.
Vgl EStR 2000 Rz 6413.
Vgl EStR 2000 Rz 6413,
Vgl § 29 7 3 EStG.

N U s W

2 Klinger et al, Praktische Immobilienbuchhaltung? Linde



Begriffsbestimmung: Vermdgensverwaltende — gewerbliche Vermietung

Fiir die Annahme eines Gewerbebetriebes sind zusitzliche Leistungen erforder-
lich, die fiir einen Gewerbebetrieb typisch sind. Gewerbliche Tétigkeiten sind:

e die Vermietung von Abstellplitzen oder Garagenboxen, wenn zur Uberlas-
sung von Rdumen weitere Leistungen wie Beaufsichtigung oder Serviceleis-
tungen hinzukommen;

e die stindig wechselnde kurzfristige Vermietung von Ausstellungsrdumen,
Tennispldtzen, Campingplitzen oder Silen;

e die Vermietung von Wohnungen oder Schlafstellen nach Art eines Beherber-
gungsbetriebes;

o die kurzfristige Vermietung einer grofleren Anzahl eingerichteter Ferien-
wohnungen.’

Als Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung sind auch Einkiinfte aus der
landldufigen Zimmervermietung zu behandeln, wenn die Zimmervermietung
nur von geringem Ausmaf, bis zehn Fremdenbetten und nicht als land- und
forstwirtschaftliche Nebentatigkeit zu erfassen ist. ,,Urlaub am Bauernhof” allein
rechtfertigt noch nicht die Beurteilung, dass die Vermietung von Ferienwohnungen
in der landwirtschaftlichen Tatigkeit aufgeht. Eine landwirtschaftliche Neben-
tatigkeit und somit keine Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung liegen nur
dann vor, wenn der Bauernhof die typischen und dem ,,Urlaub am Bauernhof™
Attraktivitat verleihenden Einrichtungen aufweist.

Eine saisonale Zimmervermietung, die sich auf mehr als zehn Fremdenbetten er-
streckt, ist nicht mehr als Zimmervermietung geringen Ausmafles, sondern als
gewerbliche Tatigkeit anzusehen.

Folgende Nebenleistungen - die iiblicherweise erbracht werden - fithren zu keinen
gewerblichen Einkiinften:®

Beistellung eines Hausbesorgers, Schneeraumung, Miillabfuhr;

e Zurverfiigungstellen von Gemeinschaftsraumen, Waschkiiche, Sauna, Bad;
e Bereitstellung von Heizwarme und Warmwasser;

o gelegentliche Uberwachung.

Werden neben der bloflen Vermietung folgende Nebenleistungen erbracht, dann
handelt es sich um eine gewerbliche Vermietung:’

Verpflegung der Mieter bei Vermietung von mehr als zehn Betten;
tagliche Reinigung bei Vermietung von mehr als zehn Betten;
Uberwachung von Parkplitzen;

Reinigung sanitarer Anlagen;

Platzpflege;

Strom- und Wasserversorgung beim Betrieb von Campingpldtzen.

~N

Vgl EStR 2000 Rz 5434.
Vgl EStR 2000 Rz 5437.
Vgl EStR 2000 Rz 5438.
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1. Einkommensteuer

Ob Vermoégensnutzung von Privatvermdgen (blofle Vermogensverwaltung)
oder gewerbliche Vermogensverwertung vorliegt, ist immer eine Sachverhalts-
frage, die nach dem jeweiligen Gesamtbild des Einzelfalles zu priifen ist, und lasst
sich nicht fiir alle Wirtschaftsgiiter nach einheitlichen Mafistaben beurteilen. In
Zweifelsfillen wird jedoch darauf abzustellen sein, ob die Tatigkeit, wenn sie in
den gewerblichen Bereich fallen soll, dem Bild entspricht, das nach der Verkehrs-
auffassung einen Gewerbebetrieb ausmacht.'

Bei den betrieblichen Einkiinften (so auch bei den gewerblichen) werden die
Einkiinfte durch Bilanzierung oder durch Einnahmen-Ausgaben-Rechnung er-
mittelt. Bei den auflerbetrieblichen Einkiinften (so auch bei Vermietung und
Verpachtung) werden die Einkiinfte durch Uberschuss der Einnahmen iiber die
Werbungskosten ermittelt.

Die Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr ist kein geeignetes Ab-
grenzungskriterium zwischen blofler Vermdgensverwaltung einerseits und ge-
werblicher Tatigkeit andererseits. Entscheidendes Auslegungskriterium ist so-
mit allein die Art (die Qualitdt) des Tuns oder Tétigwerdens.

Wer wie ein gewerblicher Handler oder sonst gewerblich Tiétiger agiert, erzielt
Einkiinfte aus Gewerbebetrieb."

Wird eine Wohnung (ein Gebdude) zunichst viele Jahre vermietet, findet der
Vermieter jedoch nach der Kiindigung durch den Mieter - trotz laufender Ver-
mietungsbemithungen - keinen Nachmieter, ist die fiir die Einkiinfte aus Ver-
mietung und Verpachtung erforderliche Vermietungsabsicht erst dann nicht
mehr gegeben, wenn entweder die Immobilie objektiv erkennbar fiir private
Zwecke gewidmet wird oder sonst objektiv erkennbar die Bemiihungen, Mieter
zu finden, beendet werden. Die zu den Vermietungsbemiithungen hinzutretende
Suche nach potenziellen Kdufern steht dabei der Annahme von Einkiinften aus
Vermietung und Verpachtung nicht entgegen. Von einer Vermietungsabsicht ist
allerdings dann nicht mehr auszugehen, wenn das ehemals vermietete Objekt fiir
viele Jahre unvermietet bleibt und der Vermieter dennoch keine deutliche Anpas-
sung der angebotenen Mietkonditionen vornimmt.'?

Hat sich jedoch der Mieter vertraglich zur Vornahme von Investitionen ver-
pflichtet, so flieen dem Vermieter die entsprechenden Einnahmen bereits im
Zeitpunkt der Vornahme der Investition zu und fiihren, je nach der Art der In-
vestition, zu Erhaltungs- oder Herstellungsaufwand und sind entweder sofort
absetzbare oder verteilt abzugsfihige Werbungskosten. Eine mit der laufenden
Miete verrechnete Mieterinvestition stellt eine Mietvorauszahlung dar und ist

10 Vgl EStR 2000 Rz 5424.
11 Vgl EStR 2000 Rz 5425.
12 Vgl EStR 2000 Rz 6402a.
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Teil 2 - Immobilienbuchhaltung
im Miets- und Zinshaus

Michael Klinger/Stefan Sztatecsny
1. Auftrag und Vollmacht

1.1. Bestellung eines Verwalters

Die Voraussetzung, um als Immobilienverwalter tatig zu werden, ist eine ausrei-
chende Vollmacht. Diese ist eine einseitige Willenserklarung und daher ist for-
mell keine Annahme notwendig. Sie berechtigt den Bevollméachtigten, ohne ihn
zu verpflichten. Sie ist formfrei.

Die Vollmacht bedeutet das rechtliche Konnen, der Verwaltungsvertrag das
rechtliche Miissen.

Der Verwalter handelt im Ausmafd der ihm erteilten Vollmacht gegentiber Drit-
ten grundsatzlich uneingeschrankt. Eine gesetzte MafSnahme des Verwalters ist
daher nach auflen rechtlich voll wirksam. Sollte der Verwalter im Innenverhéltnis
durch den Verwaltungsvertrag eingeschrankt worden sein, wiirde diese Maf3-
nahme eine auftragswidrige Handlung darstellen und er konnte schadenersatz-
pflichtig werden.

Die Bestellung eines Verwalters zdhlt als Mafinahme der ordentlichen Verwal-
tung. Im schlichten Miteigentum muss die Vollmacht dem Verwalter schriftlich
von der Mehrheit der Liegenschaftseigentiimer (idR nach Grundbuchsanteilen)
gezeichnet vorliegen.!

Wihrend die Vollmacht nach auflen berechtigt, regelt der Verwaltungsvertrag
(Bevollmachtigungsvertrag) das Innenverhaltnis zwischen Immobilientreuhander
und Eigentiimer. Im Verwaltungsvertrag werden nicht nur die Rechte, sondern
insbesondere die Pflichten des Verwalters festgelegt.

1 Siehe 2.2. Grundbuch.

Klinger et al, Praktische Immobilienbuchhaltung? Linde 77



1. Auftrag und Vollmacht

1.2. Aufgaben und Befugnisse des Verwalters im Bereich
der Immobilienbuchhaltung

Der Pflichtenkatalog eines Bevollméchtigungsvertrages gem §§ 1002 ff ABGB um-
fasst Geschaftsbesorgungs-, Gehorsams-, Treue-, Herausgabe- und Rechnungs-
legungspflichten.

Fiir den Verwalter sind im Rahmen der Buchhaltung sicherlich die Treue- und
Rechnungslegungspflicht von mafgeblicher Bedeutung.

Weiters sind folgende Bereiche der ordentlichen Verwaltung im schlichten Mit-
eigentum fiir die Buchhaltung von Relevanz und sollten daher immer Teil der
Vollmacht bzw des Verwaltungsvertrages sein, damit der Verwalter berechtigt ist,

Geld und Geldeswert fiir die Auftraggeber entgegenzunehmen,

Mietzinse fiir die Liegenschaft vorzuschreiben und zu kassieren,
Steuerguthaben in Empfang zu nehmen,

Mahnwesen durchzufiihren,

Kiindigungen, Mietzins- und Raumungsklagen einzubringen,

Rechnungen nach deren Priifung zu bezahlen,

Betriebskosten abzurechnen

und die regelméflige Rechnungslegung gegeniiber den Eigentiimern (Eigen-
tiimerabrechnung, Hauptmietzinsabrechnung) vorzunehmen.

1.3. Auflosung und Verlangerung des Verwaltungs-
vertrages

Die Verwaltungsvollmacht kann im schlichten Miteigentum von der Mehrheit
(idR nach Grundbuchsanteilen) der Liegenschaftseigentiimer jederzeit ohne for-
malen Beschluss und ohne Einhaltung von Fristen und Terminen widerrufen
werden.

Aus diesem Grund sind im Bereich der Verwaltung von schlichtem Miteigentum
Befristungen sehr selten.

Da aus abrechnungstechnischen Griinden ein Verwaltungswechsel zu gewissen
Stichtagen (Abrechnungsstichtagen) sinnvoll ist, sollte die Beendigung im Ver-
waltungsvertrag genau geregelt werden.
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2. Anlage

2.1. Notwendige Unterlagen

Wihrend im Wohnungseigentum im Wesentlichen der Grundbuchauszug und
der WE-Vertrag zur Erstellung der Vorschreibungsliste ausreichen, ist ohne kol-
legiale Mithilfe (Ubergabe der Unterlagen) des Vorverwalters im Zinshaus diese
Aufgabe nur schwer zu 19sen.

Die vom Vorverwalter bzw vom selbst verwaltenden Eigentiimer zur Erstanlage
benoétigten Unterlagen sind:

Zins- bzw Vorschreibungsliste;

Betriebskosten- bzw Kostenverteilungsschliissel (Nutzfliche, Heizfliche, An-
zahl der Nutzer ...);

Mietvertrige und Vereinbarungen mit Bentitzungsberechtigten;

letzte Wertsicherungsschreiben;

Stammdaten des/der Eigentiimer;

Steuernummer und UID-Nummer.

Im Zuge einer ordnungsgeméflen Verwaltungsiibernahme sollten auflerdem unter
anderem folgende Unterlagen vom Vorverwalter ibergeben werden:

Vertriage mit Dauerlieferanten wie Haus- und Schneereinigungsfirmen, Liftbe-
treuungsfirma, Heizungsbetreuer, Schadlingsbekampfer, Rauchfangkehrer .. .;
Ordnungszahlen bzw Kundennummern fiir Wasser-, Abwasser-, Grund-
besitzabgaben, Energie;

Einheitswertbescheide, alte Steuererkldrungen und -bescheide;
Versicherungspolizze und offene Versicherungsfalle;
Betriebskostenabrechnungen der letzten drei Jahre, HMZ-Abrechnungen der
letzten zehn Jahre samt Originalbelegen;

Grundsteuer-, Kanal- und Gebrauchsabgabenbescheide;

Kautionen (ev Sparbiicher), Bankgarantien;

Kredit- und Darlehensvertriage samt Tilgungsplanen;

Unterlagen iiber laufende Schlichtungsstellen- bzw Gerichtsverfahren, beste-
hende Exekutionstitel;

Entscheidungen fritherer Verfahren (zB i{iber anzuwendende Verteilungs-
schliissel Mietzinsherabsetzungen, §-18-MRG-Verfahren).
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2. Anlage

2.2. Grundbuch

Das Grundbuch ist ein von den Gerichten gefiihrtes 6ffentliches Register. Jeder-
mann hat das Recht, in das Grundbuch Einsicht zu nehmen (Offentlichkeitsprin-
zip). Der Vertrauensgrundsatz besagt, dass jeder Gutgldubige darauf vertrauen
darf, dass die Eintragungen im Grundbuch richtig und vollstindig sind.

Der Grundbuchauszug besteht aus drei Abschnitten:

A-Blatt -Gutsbestandsblatt: Dieses besteht aus dem A1l-Blatt, in dem alle zur
Liegenschaft gehorigen Grundstiicke mit ihrer Grundstiicksnummer ange-
fithrt sind, und dem A2-Blatt, welches die mit dem Eigentum an Grundstiicken
verbundene Rechte (zB das Recht des Zugangs zu dem Grundstiick iiber ein
Nachbargrundstiick) oder 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen enthalt.
B-Blatt -Eigentumsblatt: In diesem sind die Eigentiimer der Liegenschaft
angefiihrt. Nach einer laufenden Nummer, mit jeweils der Grofle des Anteils
in Form einer Bruchzahl, ist der Eigentiimer des Miteigentumsanteils angege-
ben. Unterliegt der Eigentiimer in seiner Vermdgensverwaltung irgendwel-
chen Beschrankungen (zB Minderjéhrigkeit, Sachwalterschaft ...), so ist dies
ebenfalls im B-Blatt eingetragen.

C-Blatt -Lastenblatt: Das C-Blatt enthdlt die mit dem Eigentum an der Liegen-
schaft oder an den Liegenschaftsanteilen verbundenen Belastungen. Bei Belas-
tung nur bestimmter Eigentumsanteile wird durch den Vermerk ,,auf Anteil
B-LNR ...“ extra darauf hingewiesen.

Der Grundbuchauszug dient unter anderem zur Kontrolle, ob die Vollmacht von
den dazu Berechtigten bzw der Mehrheit der Eigentiimer unterzeichnet wurde.

80
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2.2. Grundbuch

JUSTIZ  repueLik osterreich G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01011 Wieden EINLAGEZAHL mintetmien
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

D L T L Lt T e S L e e e et
Letzte T7Z stiei?2016
£inlage umgeschrieben gema Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KEFHAETRKERHIARKKRHERRRANCARRRARERAAIRN D] AARKR A A AR A KNI RN EAR I AR KR T R AR AR TR AR

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
= GST-Fldche 458
Bauf. (10) 330
Bauf. (20) L eseewes——
Legende:

Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenfldchen)
FEXKXXKARIAXAARA AKX AKX A KR A IR RAAXRIAXR, AD XX FRXI XX A IR A AR XA AR A IR A AR A AN R A AR A kR
1 a 8025/1968 Abtretung der Hauptmietzinse
2 a 1441/1977 Baubeschrankung gem Pkt 2 Bescheid 1974-10-17
3 a 5766/1981 Sicherheitszone Flughafen Wien~Schwechat hins Gst 498/7
B R T R T L N Lt R S e T T T
8 ANTEIL: 1/24
R ]
1971-05-29 ADR: nEmium
a 25975/2012 Schenkungsvertrag 2012-08-27 Eigentumsrecht
b 259%75/2012 Belastungs- und Verauferungsverbot
IL: 1/24
Dr. Sss—
1972-05-29 ADR: Smiem st
$975/2012 Schenkungsvertrag 2012-08-27 Eigentumsrecht
2597572012 Belastungs- und Verauferungsverbot
10 ANTEIL: 5/24

GEB: 1971-05-29 ADR:
a 25975/2012 Schenkungsvertrag 2012-08-27 Eigentumsrecht
b 2587572012 Belastungs~- und VerauBerungsverbot
11 ANTEIL: 5/24
Dr . sesttes—
GEB: 1972-05-29 ADR:
a 25975/2012 Schenkungsvertrag 2012-08-27 Eigentumsrecht
b 2597572012 Belastungs- und VerauBerungsverbot
12 ANTEIL: 1/4
— " .
GEB: 1956-09-15 ADR:
a 27789/2012 Ubergabsvertrag 2012-10-22 Eigentumsrecht
b 27789/2012 Belastungs=- und VerauBerungsverbot
13 ANTEIL: 1/4
Dr. e—
GEB: 1980-06-19 ADR: Sumieessbesasinkimmmthusmnisisiiam
a 27789/2012 Ubergabsvertrag 2012-10-22 Eigentumsrecht
b 27789/2012 Belastungs= und VerauBerungsverbot

R e S

Abb 1: Grundbuchauszug, Seite 1
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2. Anlage

Sollte zB ein Eigentumsanteil verschenkt worden sein und wurde ein Frucht-
genussrecht mit einem Belastungs- und Verduflerungsverbot intabuliert, bleibt
der urspriingliche Eigentiimer (Geschenkgeber) wirtschaftlicher Eigentiimer, so-
mit verfiigungsberechtigt und kann daher die Vollmacht unterschreiben.

1 a 7473/1899
DIENSTBARKEIT
a) daB auf dieser Liegenschaft von der Grenze gegen die
e Ccrechnet, in einer Ausdehnung von 12,5 m
und in einer Tiefe von 3 m bzw in einem Abstand von 3 m von
der Grenze der Liegenschaft miisminfils kein wie immer gearteter
eines als Kuche fur den Hausbesorger

Bau, mit Ausnah
bestimmten ebenerdigen Baues, in der Lange von hdchstens
3,5 m aufgefuhrt werden darf
b) daB auf eben dieser Liegenschaft anschlieBend an die
unter a) angegebene Lange von 12,5 m in einer weiteren
Ldnge von 7,06 m an der Grenze der Liegenschaft usaSss und
in einer Tiefe von 7,25 m von der Grenze der letztgenannten
Liegenschaft ab gerechnet, keinerlei wie immer gearteter
Bau, mit Ausnahme eines kleinen ebenerdigen Lusthauses
aufgefuhrt werden darf
c) die Verpflichtung, daB die jeweiligen Eigentumer dieser
Liegenschaft verpflichtet sind, auf den oben unter b)
umschriebenen Teil dieser Liegenschaft auf ihre Kosten
einen Garten anzulegen und dauernd zu erhalten haben
fur EZ 162

4 auf Anteil B-LNR 8 bis 11

a 25975/2012

FRUCHTGENUSSRECHT gem Pkt Viertens Schenkungsvertrag <—

2012-08-2 fur

bx. geb 1944-08-11
Dr. mmissssttsssssmimwcb 1940-02-27
5 auf Anteil B-LNR 8 bis 11

a 25975/2012
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fur 4—
Dr. S—— D 1244-08-11
Dr . Hsssst——— > 1 940-02-27

6 auf Anteil B-LNR 12 13

a 27789/2012
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
flir Dr. — O 1924-03-11

KAk KRR KKK KKK AR KKK kKKK AR KRRk Rk k Kk x ok x HTNWETS * % % %k ok ke ok ok ok ok o ok ook ko ok & ok ok %k kK kK R K

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.

sk e e ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok kK ke ke ke e e o ok e o ok ko ok ok ok ok ko ok ke e o e ok o ok ok ke ke ok ok ok ok kK ok ke e ok ok ok ok ok

Grundbuch B ]

Abb 2: Grundbuchauszug, Seite 2
2.3. Vorschreibungs- und Zinsliste

Im ersten Schritt hat es sich bewihrt, die Vorschreibungsliste durch Ubertragung
in ein Tabellenkalkulationsprogramm (Excel) zu kontrollieren. Es kdnnen so Re-
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2.3. Vorschreibungs- und Zinsliste

chen- oder Rundungsdifferenzen, fehlerhafte BK-Schliissel oder sonstige Unklar-
heiten gefunden und korrigiert werden, bevor die Liegenschaft in einer Verwal-
tungssoftware angelegt wird.

Vorschreibung - Zinsliste 1/2010 17.12.2009
0823 E ] suB
T 1.2010/ 1
i
ATU Betr.in  EUR
EDV-Bez. It. Grundbuch Netto 1 |Hauptmietzins Betriebskosten m2 Liftkosten m2
. St 2 |Wasser/Kanal m2 Betriebskoslen
Rechn Za Wertsich. 3
Brutto 4
002 ehemTrafik Geschafislokal 214,45 1 200,00 14,45 2 14,45 0,00
e 0 42,89 2 0,00 2 14,45 0,00 0 ' 4 e
10228 I Zu 3
4

1 1705,76 1 273,36 1 273,36 60,14 1 273,36
] w 203,83 2 0,00 1 273,36 0,00 0
VAb 10.2014 1 0 2 Z8 | 3
++2243,19 4
6127,79 1 5217,08 749,10 748,10 161,63 734,65
983,30 2 0,00 749,10 0,00
0,00 3
Eaeeriilon: 4
USt-Kennz. : O=nstb 9=ufr 8=efr 1=10,00% 2=20,00% 3=14,00%
A hl ¥ g, (steuerfrei gem . §6 UStG), O=Optiert auf Regelbesteuerung, D=Diplomat

Abb 3: Zinsliste der Vorverwaltung

Vor der Erstanlage sind die bestehenden Gliederungen, Bezeichnungen und Reihen-
folgen in der iibergebenen Vorschreibungsliste zu hinterfragen. Die Erfahrung
zeigt, dass eine bei der Erstanlage gewéhlte Struktur im Laufe der Jahre kaum mehr
geandert wird.

Eine Zinsliste kann durch Zusammenlegung bzw Teilung von Bestandobjekten
uniibersichtlich geworden sein. Sie haben nun bei der Erstanlage die oft einmalige
Chance, die Ubersichtlichkeit und eine durchgehende Struktur wiederherzu-
stellen.

Vorsicht bei einer Anderung der Bezeichnungen einer Bestandeinheit! Da diese
mit der Bezeichnung im Mietvertrag iibereinstimmen muss, missen solche An-
derungen im Vertrag dokumentiert werden.

Nichster Schritt ist die Kontrolle der Steuerstammdaten. Je nachdem, ob der Eigen-
timer Kleinunternehmer ist, zur Regelbesteuerung optiert hat oder es sich um
eine Eigentiimergemeinschaft handelt, sind die Umsitze umsatzsteuerlich zu be-
handeln (siehe Teil 1. - 2. Umsatzsteuer).
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