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Änderung des Bilanzstichtages
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RA-Kosten: Vertragserrichtung

• Grundsätzlich abzugsfähig, soweit betrieblich veranlasst (zB: Arbeitsverträge, …)
• Achtung bei:

• Aktivierungspflicht als Anschaffungsnebenkosten

• Absetzung im Rahmen der AfA
Kaufverträgen von 
Anlagevermögen

• Nur abzugsfähig bei Regelbesteuerungsantrag 
(Tarif) (siehe nächste Folie)

Verkaufsverträgen von 
Immobilien
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BMGL für ImmoESt

Regeleinkünfteermittlung
§ 30 Abs 3 EStG

Pauschale Einkünfteermittlung
§ 30 Abs 4 EStG

RA-Kosten: Vertragserrichtung
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Pauschale Einkünfteermittlung § 30 Abs 4 EStG:

Veräußerungserlös
- 86% (bzw. 40%) pauschale Anschaffungskosten
= Bemessungsgrundlage für ImmoESt

Andere Werbungskosten (für Vertragserrichtung, Vermittlung, 
Zinsen, etc.) können nur abgesetzt werden, soweit der 

Regelsteuersatz (Tarif) angewendet wird.
vgl. EStR Rz 6666

RA-Kosten: Vertragserrichtung
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Regeleinkünfteermittlung § 30 Abs 3 EStG

Veräußerungserlös
- Anschaffungskosten
- Herstellungskosten
- Instandsetzungskosten
+ Subventionen
+ AfA
+ abgesetzte Instandsetzungs-1/15 (1/10)
+ abgesetzte § 28 Abs 3 EStG Beträge
- Selbstberechnungskosten
- Vorsteuerberichtigungen
= Bemessungsgrundlage für ImmoESt

Andere Werbungskosten (für 
Vertragserrichtung, Vermittlung, 

Zinsen, etc.) können nur abgesetzt 
werden, soweit der Regelsteuersatz 

(Tarif) angewendet wird.
vgl. EStR Rz 6666

RA-Kosten: Vertragserrichtung
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Hauptwohnsitzbefreiung - Allgemein

• Befreiung umfasst Gebäude und Grund und Boden bis 1.000 m²

• Voraussetzungen:
• Ununterbrochener mind. zwei- bis fünfjähriger HWS 

• Wohnhaus mit nicht mehr als zwei Wohnungen bzw. Eigentumswohnung iSd 
WEG

• Mind. 2/3 der Gesamtnutzfläche dienen eigenen Wohnzwecken
• Wenn 15% betrieblich verwendet: HWS-Befreiung für 100%

• Wenn 25% betrieblich verwendet: HWS-Befreiung für 75%

• Wenn 35% betrieblich verwendet: HWS-Befreiung steht nicht zu
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Hauptwohnsitzbefreiung - Fristen

1. Tatbestand: zwei Jahre ununterbrochener HWS ab Anschaffung bis Veräußerung
• Setzt entgeltlichen Erwerb voraus

• Ein Jahr Toleranzfrist zwischen Kauf und Einzug sowie zwischen Auszug und Verkauf – lt. 
VwGH aber auch längere Frist möglich (VwGH, Ro 2015/15/0006 vom 01.06.2017)

• Neu:

• Gilt auch bei Abschluss eines Anwartschaftsvertrags

• Zeiten vor Parifizierung der Eigentumswohnung zählen zum Fristenlauf

2. Tatbestand: fünf Jahre durchgehender HWS innerhalb der letzten zehn Jahre
• Auch anwendbar bei unentgeltlichem Erwerb (Schenkung/Erbe)

• Neu: 

• HWS vor der Begründung von Eigentum zählen zum Fristenlauf dazu

• Eigentümereigenschaft muss erst im Zeitpunkt des Verkaufs vorliegen
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USt bei Spediteuren ab 01.01.2019

Quelle: Arbeitsbuch Oberlaa 2018, Frühjahr 2018
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USt bei Spediteuren ab 01.01.2019

• Steuerbefreiung für Leistungen (insbesondere Transportleistungen) im
Zusammenhang mit Ausfuhren gilt ab 01.01.2019 nur, wenn diese
unmittelbar an den Empfänger/ Versender der Ware erbracht wird (§ 6 Abs
1 Z 3 lit a sublit bb UStG; EuGH vom 29.06.2017, C-288/16)

• Leistungen als Subfrächter an Spedition sind nach allgemeinen USt-Regeln 
zu beurteilen (20% bzw. Reverse Charge)

• Keine Änderung der Steuerbefreiung für Leistungen im Zusammenhang mit 
Einfuhren
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USt bei Spediteuren ab 01.01.2019

Bsp 1:

Der Versender beauftragt österreichische Spedition mit dem Transport seiner
Ware von Österreich in die Schweiz. Die Spedition beauftragt wiederum
einen österreichischen Subfrächter mit diesem Transport.

Transportweg: Ö CH

Wie sind die Rechnungen auszustellen?
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USt bei Spediteuren ab 01.01.2019

Bsp 1:

Rechnungsausstellung:

Subfrächter

(Ö)

Spedition

(Ö)

Versender

(Ö)

20 % USt steuerfrei

Nur diese Leistung erfolgt unmittelbar an 
den Versender der Ware und ist damit 
steuerfrei gem § 6 (1) Z 3 lit a sublit bb

UStG
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USt bei Spediteuren ab 01.01.2019

Bsp 2:

Der Versender beauftragt deutsche Spedition mit dem Transport seiner Ware
von Österreich in die Schweiz. Die Spedition beauftragt wiederum einen
österreichischen Subfrächter mit diesem Transport.

Transportweg: Ö CH

Wie sind die Rechnungen auszustellen?
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USt bei Spediteuren ab 01.01.2019

Bsp 2:

Rechnungsausstellung:

Subfrächter

(Ö)

Spedition

(D)

Versender

(Ö)

Reverse 
Charge

steuerfrei

Nur diese Leistung erfolgt unmittelbar an 
den Versender der Ware und ist damit 

steuerfrei
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USt bei Spediteuren ab 01.01.2019

Bsp 3:

Der Empfänger beauftragt eine österreichische Spedition mit dem Transport
einer Ware von der Schweiz nach Österreich. Die Spedition beauftragt
wiederum einen österreichischen Subfrächter mit diesem Transport.

Transportweg: CH Ö

Wie sind die Rechnungen auszustellen?
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USt bei Spediteuren ab 01.01.2019

Bsp 3:

Rechnungsausstellung:

Subfrächter

(Ö)

Spedition

(Ö)

Versender

(Ö)

steuerfrei steuerfrei
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