Bauherrenmodell

IMMOBILIEN

60

gen auch machen Features wie die
Lage, die infrastrukturellen Gege-
benheiten, die Ausrichtung nach den
Himmelsrichtungen, Balkon, Terras-
se, Loggia und andere Freiflichen,
Ausstattung etc. eine Liegenschaft
attraktiv — oder eben nicht. ,Wenn
allerdings die Lage passt, eine gute
Infrastruktur vorhanden ist, eine
faire Miete unterstellt und ein ge-
wisser Leerstand kalkuliert wurde
sowie die Reparaturriicklage dotiert
ist, bestehen gute Chancen, dass sich
das Geschiftsmodell wie gewiinscht
entwickelt”, erkliart Stabauer. Das
Bauherrenmodell stellt bei seinem
Unternehmen den Hauptumsatztri-
ger dar, wobei sie die OKO Wohnbau
auf das Segment ,Betreutes Wohnen*
in Kooperation mit der Silver Living
GmbH, dem Marktfithrer im freifi-
nanzierten Wohnbau fiir Seniorenan-
lagen in Osterreich, spezialisiert hat
(siehe unser Interview ab der Seite
56).

Ein weiterer Anbieter von Bauherren-
modellen ist die wohninvest gmbh. Bei
ihr kann man derzeit in das Projekt
Residenz Montleart, in 1140 Wien,
sowie in das Objekt Bergsteiggasse 52,
in 1170 Wien, investieren.

Aus dem bisher Gesagten wird deut-

lich, dass die umsichtige Kalkulation,
professionelle Projektabwicklung so-
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Beim Bauherrenmodell ist der soge-
nannte Mietenpool der Regelfall. Dabei
bringen alle Wohnungseigentiimer die
erzielten Mieten in einen Pool ein. Je-
der erhilt entsprechend seinem Anteil
den ihm zustehenden Betrag zugewie-
sen. Damit lisst sich das wirtschaftli-
che Risiko eines Mietausfalls oder eines
lingeren Leerstands gut abfedern.

Der Anleger ist gut beraten, sich aus-
fuhrlich tber jedes einzelne Schriaub-
chen aufkliren zu lassen, das als Basis
der Kalkulation des ganzen Modells
dient. Dies betrifft nicht nur die Mie-
ten, sondern etwa auch die in der Pro-
gnoserechnung angefithrten Zinsen
fur die Finanzierung. ,Bei unseren
wie das anschlieflende gute Manage-  Modellen setzen wir drei Prozent an®,
ment der Immobilie entscheidend fiir ~ fithrt Stabauer aus. Finanzierungen

den wirtschaftlichen Erfolg des Pro-  sind derzeit freilich zu giinstigeren

jekts sind. Holzhauser rit Investoren
daher dazu, sich den ,Track Record®
der Anbieter genau anzusehen.

MIETENPOOL IST DIE REGEL

Wie auch bei manchen Anbietern von
Vorsorgewohnungen wird beim Bau-
herrenmodell in der Regel die Ver-
mietung vom Initiator des Modells in
Kooperation mit einem Betreiber und
einer Hausverwaltung tibernommen.

Konditionen méglich, vor allem bei
entsprechender Bonitidt. Und es ist
nicht zu erwarten, dass sich am Zins-
gefiige in den kommenden vier oder
funf Jahren sehr viel dndern durfte.
Ein potenzieller Bauherren-Investor
sollte aber dariiber hinaus bedenken,
dass er seine Anteile im (vorzeitig)
Bedarfsfall weniger gut wieder los-
schlagen kann, als beispielsweise eine
Vorsorgewohnung.

DEM BAUHERRENMODELL STEUERLICH AUF DEN ZAHN GEFUHLT

Es gibt die Unterscheidung zwischen GroBem und Kleinem Bauherrenmodell. Der Einfachheit halber
wird hier lediglich auf das weiter verbreitete Kleine Bauherrenmodell eingegangen. Der Kleine
Bauherr hat die Berechtigung zum Vorsteuerabzug. Bei einem Bauherrenmodell konnen samtliche
Werbungskosten wie etwa Projekt- und Vermittlungskosten, Kosten fiir Steuerberatung, Wirtschaft-
lichkeitsanalysen etc. sowie Finanzierungs-Nebenkosten vom Investor sofort steuerlich geltend
gemacht werden.

Ein Bauherrenmodell eignet sich daher speziell fiir Personen, die der 50-prozentigen Einkommen-
steuer-Progression unterliegen, kann aber auch Sinn fiir weniger gut Verdienende machen. Die
Absetzungen fiir Abnutzung (AfA) sind bei Sanierungen im Bestand auf 15 Jahre angesetzt. Kosten, die
mit der Projektkonzeption im Zusammenhang stehen, kénnen in die beschleunigte Abschreibung mit
einbezogen werden — dies jedoch nur bis maximal 25% der Instandsetzungs- und Herstellungskosten.
Durch diese begiinstigte AfA in Kombination mit sonstigen Werbungskosten (z.B. Zinsen) bleiben die
Mieteinnahmen in den ersten Jahren meist steuerfrei. Das Veranlagungsmodell ist auch fiir bereits
altere Gutverdiener attraktiv. Das vordergriindige Ziel ist freilich nicht die Schaffung steuerlicher
Verluste, sondern eine private Vermogens- oder Pensionsvorsorge.

Innerhalb von 25 Jahren nach Fertigstellung muss jedoch ein positives Gesamtergebnis erwirtschaftet
werden, sonst ruft man den Fiskus auf den Plan.

Da dieses Investment duBerst komplex ist, ist es ratsam, sich umfassend zu informieren und keinen
Schritt ohne eine gute Steuerberatungskanzlei zu tun. Dies gilt umso mehr, als bei einem Verkauf der
Anteile vor Erreichen des Totalgewinniiberschusses eine Riickzahlung der Steuervorteile droht.



