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ie Wiener Steuerberaterin Karin
Fuirmann weiß, wovon sie spdcht,
wenn sie ihren Klienten die Inves-

tition in ein Bauherrenmodell empfiehlt.
Denn Fuhrmann, Partnedn bei TPA Hor-
wath, hat gemeinsam mit Kollegen selbst in
gleich drei unterschiedliche Bauherren-
modelle investiert. Der Grund: ,,Man
bekommt ein Immobilieninvestment mit
vernünftiger Rendite und zahlt weniger
Steuern", so die Expertin. Auch wenn An-
bieter von Bauherrenmodellen mit der
Steuerersparnis nicht werben dürfen, gibt
sie doch den Ausschlag dafüt warum sich
ein solches Investment tatsächlich lohnt -
vorausgesetzt, man bewegt sich in der
höchsten Steuerklasse oder knapp darunter
Dann darfman sich über höhere Renditen

als die derzeit marktüblichen freuen, am
Ende schaut dabei - je nach Modell -

sogar eine Wohnung raus. Ein langer
Atem ist dabei freilich yonnöten,
ebenso wie etwas mehr fusikofreude
als beim klassischen Modell der Vor-
sorgewohnungen (zum Vergleich der

beiden Modelle siehe Überblick rechts).
Denn Bauherren müssen, im Gegensatz

zu Eigentümern einer Vorsorgewohnung,
bei Schwierigkeiten im Rahmen des
Projekts selbst dafür geradestehen. Dafür
liegen die Renditen laut Katja Horinek,
Prokudstin beim Anbieter Wienwed, auch
bei 4,5 Prozent. Berücksichtigt man in der
Berechnung ausschließlich das eingesetzte
Kapital (nach Steuerersparnis), sind gar
zwischen sieben und elfProzent drin.

Steuern sparen. Doch zunächst gilt es erst
einmal, ein passendes Bauherrenmodell zu
finden und aufseine Plausibilität zu prüfen,

Das Investment in Vorsorge-
wohnungen ist zu Iangweilig,
jenes in Zinshäusern oft zu teuer.
Wer dennoch auf herzeigbare
Renditen bei lm mobilieninvesti-
tionen hofft, liegt mit Bau-
herrenmodellen richtig.
VON ULRIKE IVOsER

damit man sich auch tatsächlich über Miet-
einnahmen, Renditen und je nach spä
terem Ausstiegsszenario - vielleicht auch
über tatsächlichen Immobilienbesitz freu-
en kann. Denn der ist im Bauherrenmodell
nicht von Anfang an vorgesehen. Inves
toren erwerben lediglich einen Mileigen-
tumsanteil an einer Liegenschaft. Diese
wird saniert oder - im Rahmen des Neu-
bauherrenmodells - abgerissen und neu er
dchtet und dann vermietet.

Die so entstehenden steuerlichen Auf-
wendungen wie Finanzierungszinsen,
Bewirtschaftungs- und Sanierungskosten
übersteigen steuerliche Einkünfte wie etwa
Mieterträge. AuFdiese Weise entstehen für
die Bauherren zunächst steuerliche Ver
luste, die anteilsm?ißig aufsie aufgeteilt und
in weiterer Folge mit den anderen Einkünf-
ten der Bauhe[en gegengerechnet werden.
Der erwünschte ElIekt: Die damus entste-
hende Einkommensteuerersparnis mindert
den Eigenkapitaleinsatz der Bauherren.

Vor Projektstart müssen sich die Beteilig-
ten auch noch darauf einigen, welche
Rechtsform sie anstreben. So können die
Bauherren als Miteigentümer der Immobi-
lie namentlich im Grundbuch stehen, oder
aber es wird eine Kommanditgesellschaft
(KG) gegründet, die im Firmenbuch auf-
scheint.

Vorteil der KG: Es gibt für alle Belange
einen A nsprechparl ner. den üblicherweise
der Anbieter des Modells stellt. Entschei-
dungen müssen daher nur von einer Person
statt von vielleicht 15 Bauherren getroffen
werden. Auch die Weitergabe yon Anteilen
ist über die KG einfachet spart man sich
doch die Grundengerbssteuer Der Haken

an der Sache: Geht der Anbieter Pleite, trift
das auch auf die KG zu. Darum sollte man
das Unternehmen und seine Liquidität vor
dem Proiekteinstieg auch auf Herz und
Nieren prüfen.

Rundum sorglos, Unterschieden wird zwi-
schen dem ,,kleinen' und dem,,großen
Bauherrenmodell". Ersteres ist laul Karin
Fuhrmann ein,,Rundum sorglos"-Paket,
bei dem sich Anleger auch schon mit ein
oder zwei Prozent der Gesamtprojekt-
kosten beteiligen können: ,,Man hört und
sieht nichts yon der Investition, hat so gut
wie keine Arbeit damit und erhält einmal
im lahr eine Zuschrift über die Verluste."
Kleine Bauherren müssen sich weder um
Förderungen oder Finanzierungszusagen,
noch um die Sanierung oder die Vermie
tung der Wohnungen kümmern. So yiel
Komfort hat allerdings auch seinen Preis.
Nur 25 Prozent der Nebenkosten lassen
sich auch abschreiben.

Beim großen Modell können Finanzie-
rungs , Vermittlungs , Rechtsanwalts- und
andere Kosten sofort zur Gänze abgeschde-
ben werden. Sie sind sozusagen die Beloh-
nung des Fiskus für das fusiko eines großen
Bauherrenmodells.,,Investoren sind echte
Bauherren. Das bedeutet, dass sie bereits in
der Projektphase an Bord sein müssen und
sich auch ins Baugeschehen einbringen sol
Ien', umreißt Michael Baert, Vo6tand des
heimischen Bauherrenmodell-Markfütrrers
ifa, das Konzept. Ist die Sanierung abge-
schlossen, werden die Kredite über die
M ieteinnah men abbezahlt. ..Allerdings
kommt es immer wieder vo1 dass sich aus
nicht vorhersehbaren Gründen, weil bei- =
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€ 21.7OO

l"andesdarlehen, l-auteit 20 Fixzinssatz 1olo

€ 86.2o0 Bankdarlehen, Laufzeit 15 Jahre, kalkulierter Zinssatz 4,oolo

Darlehensannuitäten

Mieteinnahmen

vot steuer

Eigenkapital nach Steuer 0 € 1.685 p. a. € 140 p. M.

€ 21.700 Netto-

1. mal 20 la

nach Steuer. cht € 1.297 m,

Netto-N,lieteinnahmen D. a.: € 6.ooo

in Prozent des eingesetzten Eigenkapitals gesamt nach Steuer: 1o,8yo

vorhaben blockieren, Baustarts verschie-
ben. Das führt mitunter zu einer Kos-
tensteigerung': macht der Linzer lurist
Michael Poduschka auf die Tücken des Mo-
dells aufmerksam. Differenzen zwischen
Kreditzinsen und Mieteinnahmen müssen
dann von den Investoren nachgeschossen

werden. Auf ein Zusatzeinkommen darf
man sich dann nach 15 bis 20 Jahren

einstellen.

Nur mit Dachboden, Vorausgesetzt,
man hatte bei der Auswahl des Pro-
jekts ein glückliches Händchen.

Wichtigste Prämissen dabei: Das Haus
sollte möglichst sanierungsbedürftig

sein, um die Abschreibungen zu erhöhen
und am besten auch noch über einen
ausbaubaren Dachboden verfügen. Denn
während bestehende Wohnungen auch aus
Mitteln der Wohnbauförderung saniert
und daher nur zu günstigen Konditionen
des Mietrechtsgesetzes vermietet werden
dürfen, gehen neu errichtete Dachgeschoß
wohnungen zu marktübliche Preisen weg.

Überhaupt die Vermietbarkeit: Experten
wie Walter Wittman von der Premium Im-
mobilien AG mten vor einer Beteiligung
dazu, sämtliche Projektparameter auf ihre

Plausibilität hin zu prüfen. Darf man laut
Planrechnungen Mieteinnahmen von acht
Euro pro Quadratmeter erwarten, wird
man diese in Wien sicherlich problemlos
erzielen. In Wels hingegen ist mit einem
solchen Projekt das Scheitern vorprogram-
miert, weil sich kaum ein Mieter findet, der
diese Preise bezahlen will. Das bedeutet,
dass bei hohem Leerstand der Kredit nicht
mehr bedient werden kann.

Ebenfalls gefährlich: wenn der Total-
überschuss, den es nach spätestens 25 Jah-
ren zu erreichen gilt, damit das Bauherren-
modell vor der Finanz nicht als Liebhaberei
gilt, vom Anbieter erst für das 24. Jahr
anvisiert wird. Das könnte bei unvorher-
gesehenen Problemen knapp werden. Geht
sich das nicht aus, verlangt der Fiskus sämt
liche Steuervorteile zurück.

Bereits vor dem Start des Bauherrenmo-
dells sollten sich zudem sämtliche Betei
ligte ein Exit-Szenario für die Zeit rlach
dem Projektabschluss überlegen, rät Sandra
Bauernfeind, Prokuristin bei EHL Immo
bilien. So kann das Haus etwa nach Ablauf
von 25 Jahren verkauft und die Einnahmen
aliquot unter den Anlegern aufgeteilt wer-
den. Ist man finanziell nicht auf den Ge
winn angewiesen, muss man sich erst recht
wieder überlegen, welches Investment in
Frage kommt. Am beliebtesten ist jedoch
die Möglichkeit, dass der erworbene ideelle

Anteil eben zufällig genau einer Wohnung
im Haus entspdcht. DerVorteil Nach Ende
des Projekts kann das Haus padfiziert, die
Wohnung genützt werden - ganz gleich, ob
man sie selbsl r erwenden möchte oder sie
weiterhin zu einem dann angepassten Preis
vermietet werden soll. WählI man dieses
Ausstiegs-Szenario, gilt es, die Musterrech-
nungen genau prüfen. Denn liegt der
erzielte Quadratmeterpreis in einer markt-
üblichen Crößenordnung. ettaa in Wien in
einem der inneren Bezirke von 4000 Euro
pro Quadratmeter. bringt der Kaufkeinen
finanziellen Vorteil. Auch bei der Rendite
sollten mehr als zwei Prozent herausschau-
en, so Karin Fuhrmann.

Vor Ablauf der 25 Jahre darf die Woh-
nung zwar von einem selbst oder beispiels-
weise studierenden Kindern genützt
werden, allerdings nur dann, wenn auch
die vom Mietenpool vorgegebenen Kosten
berappt werden, Sonst könnte das zu Kon-
flikten mit den anderen Anteilseignern
führen. ,,Diese sind im Vergleich zur Miete
am freien Markt allerdings verhältnismäßig
gering1 sagt Gerold Pinter, Vorstand der
Wohninvest. Er muss es wissen, wohnt er
doch mit seiner Familie selbst in einem

l:

$

=E

Ha'-
l
i

114 trPnd 7liuli2010 SERYICE

Bauherrenprojekt.



,Jlöl l.!odlle-ouue

*r,n E)lA**

^Jtf{uodutt/ 
=-

i 3e/-

-it.: i..t:1 a,-]t/

'- *girT=
-'.- I l; 1f .

uor lrisar\'6T-T0E 128/I0: la]
' uarlrqoLutlrl )l Pt§aM

lP uaM!iiM
'/0 10 attiT0 : tat'Uoi uo /\,1

lP lrat\!ntM
rl0 10 ztt/I0: la1'uor,\uit^r1

le']r0MurlM
'10 t0 Ztt/I0 : nl'IoM!arM

tp oIUnrLlrJld'01 0, 5r!/I0
:'la1 '9V uorl qourur L!n urird

lu lsil!rliJM
r8t 

§6T 96/10 r'iaL 
r15o^u 

!alv\

rp'eJJ r0 
1, 80 99/2t10 r'ta1

'SunlerrquaBpluV.ml lnlurut-elr

tP el! '0-/r 80 99/z€10: ta1

'SunleroquaBeiuV.ml inlrtsul-e.,r

uasspxal pun auollpB '90 r!r uiSunuqoM;ndu 9 g pun uaSunuqo/!16,T€ ailpl»!a!u"

u0)ll€g/issexal r'r;

'ua8elpg 9 'unq)pllua!nV,ul IB'uaBunuqoM tT'Z arsp8nlaqV llapouuoxaqnsqnail

'ualre ura'pl t 
ruapoqqrppqou .r1r 092 

ruaBrnuqog 
11 '11 

",se,,.f ;|jni:i'.Hi#::
assP]]al Uur unSunuqo^l 90 ir

'uiSunuqoful [€'snEqsurz)])l 
rt9 atellqaplal!oLlralnoN lapoulLlirioqnp€

reqnpq!np uapoqqleC'uatun!qol\ Sa lzp'tT-TI isrrStrlsol)l llapouruixoqnp€

S10Z SunlFts8rual'unzleldurSüeg'ual33ol'uasrpxal llur
ua3!nuqoM nz npqLln 'aI asspBunpll lap !r sarnpqolng uiSrl€ulaqa sau a ]ua!rq5tqlnla!

9T0Z zao Sunllals8ruüJ'ST0Z ll0 uurSrqneg llo^'z!l !6-L alorS§Sunuqol\
razleld-91!Z 'lp!olsleq)s.9 T 'uaEunuqo[1 al,'V€ asrp8ddpU llapouua]l.qneqnaN

9I0Z zd0 SunlialsSllraj 'E10Z Di0 uur8aqnpB rro^'rril S1-Zt a!or8§SunuqoM ,a4pl,l,9t 9T
'lpIoFlJpqlsag I 'uaEunuqo/t 9Z '89 asreSloqLralou/6! a5§e8qrepurp) llapoul!nllaqnpqnaN

Lil

. Lrl

::.4 !408

,: ,':_aIT

-. . iII

,. 
"'t9TI

: . ri0T

-:'.'aIaI

,.. -lt ir

tI
h
i
I
I

t


