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Vorsorgewohnung versus Bauherrenmodell

Unterschiede. Das Bauherrenmodell wird durch Férderungen und Steuerbegiinstigungen fiir den Investor
zur Immobilie zum halben Preis.

wohnung handelt es sich um ei-

ne fertige Eigentumswohnung,
die zum Zweck der Vermietung er-
worben wird. Vorerst besteht der
Hauptzweck nicht darin, selbst die
Wohnung zu bewohnen, sondern sie
langfristig zu vermieten. Langfristig
jedoch schon. Als Investor tragt man
ein geringeres Baurisiko als beim
Bauherrenmodell (BTVG).

Im Unterschied dazu ist ein
Bauherrenmodell ein Zusammen-
schluss von mehreren Investoren zu
einer Miteigentiimergemeinschaft,
die eine Immobilie erwerben, die
saniert, ausgebaut oder neu errich-
tet wird, um nach Fertigstellung
langfristig gemeinschaftlich durch
Vermietung einen Ertrag zu erzie-
len. Beim Investment in ein Bauher-
renmodell strebt der Investor nicht
an, darin selbst zu wohnen. Beim
Bauherrenmodell tragt der Investor
verschiedene Risiken, um als Bau-
herr seitens der Finanz anerkannt
zu werden.

»Man spricht mit Vorsorgewoh-
nung und Bauherrenmodell unter-
schiedliche Klientelen an“, sagte
Eichinger, Geschéftsfiihrer von Sil-
ver Living. ,,Es ist vergleichbar mit
Aktien: Da sind auf der einen Seite
die Investoren in sichere Staatsan-
leihen, auf der anderen Seite jene,
die risikofreudiger sind und damit
Chancen auf héhere Gewinne er-
hohen

Schneller Abschreiben

Ein grofler Unterschied besteht auch
in der Abschreibung. Vorsorgewoh-
nungen lassen sich auf 67 Jahre ab-
schreiben, beim Bauherrenmodell
konnen die Sanierungs- und Neu-
baukosten hingegen {iber 15 Jahre
abgeschrieben werden. Die begiins-
tige Abschreibung hélt im Gegensatz
zur Vorsorgewohnung wahrend der
ersten 15 Jahre die Mieteinnahmen
steuerneutral. Das ist vor allem fiir
Personen in hoheren Einkommen-

Bei der Kklassischen Vorsorge-

Walter Eichinger, Wolfgang P. Stabauer, Robert Lovrecki und Harald Gruber diskutierten angeregt in der Runde zum Thema Bauherrenmodell, die Unterschiede zur
Vorsorgewohnung, Vor- und Nachteile.

steuer-Progressionsstufen eine be-
liebte Methode, einen steuerlichen
Vorteil durch die Bauherrenmodelle
zu erzielen. Eine hohere Steuerpro-
gression bringt hohere Steuervor-
teile. Das bedeutet aber nicht, dass
Bauherrenmodelle ausschliefRlich
fiir Topverdiener attraktiv sind. Die
Experten des Branchentalks berich-
teten von Investoren aus deutlich
niedrigeren Steuerprogressionsstu-
fen. Auch fiir sie gibt es steuerli-
che Vorteile durch die schnelle Ab-
schreibung.

»Zu beriicksichtigen ist, dass
nach den 15 Jahren die Nettomiet-
einnahmen weitgehend zu versteu-

ern sind“, warnte Lovrecki. ,,Aber
teilweise hat der Investor dann
durch die Pension auch eine ge-
ringere Steuerprogression.“ Hinten
nach gibt es nur mehr die 1/67Afa,
die in der jeweiligen Steuerprogres-
sion zum Tragen kommt.

Wobei in der Diskussionsrunde
betont wurde: Allein auf den Steuer-
effekt zu setzen, wire der falsche
Ansatz. Ziel sollte die werterhalten-
de Kapitalanlage sein. Beim Bauher-
renmodell hat man relativ sichere
Einnahmen durch die gemeinschaft-
liche Vermietung. Finanzdienstleis-
ter Gruber: ,,Optimal ist der Besitz
von Bauherrenmodellanteilen in

den Jahren, in denen man gut ver-
dient bis hin zur Pension. Dadurch
lasst sich die Pensionsliicke schlie-
fen.

Zugriff auf Forderungen

Fiir OKO-Wohnbau Geschéftsfiihrer
Stabauer ist der typische Bauherren-
modell-Investor ein Systemkunde.
»Der die Férderungen, die er sonst
nicht kriegen wiirde, in Anspruch
nehmen kann“ Fiir eine vermiete-
te Vorsorgewohnung kriegt der In-
vestor keine Forderung, beim Bau-
herrenmodell hingegen schon - die
sogenannte Objektforderung. ,Das
ist quasi geschenktes Geld, das man
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von den Ldndern bekommt®, sagte
Lovrecki. Die Forderrichtlinien sind
in jedem Bundesland unterschied-
lich. Nicht alle Investoren begrii-
fen die Forderungen. Vor allem bei
Wohnbauprojekten, weil eine Forde-
rung mit einer Minderung der Miet-
einnahmen einhergeht. Wie grof§
das ,geschenkte Geld“ ist, hidnge
von der Forderart ab. ,,Bei einer um-
fassenden Sanierung ist man weit
unterm Mietwertrichtzins, kriegt
aber fast 50 Prozent Férderung vom
Land“, sagte Eichinger. ,,Bei Neubau
sind die Forderungen erheblich ge-
ringer, dafiir darf man héhere Mie-
ten verlangen
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