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1. EINLEITUNG

Die IFA-Finanzgruppe beschaftigt sich  mit der Konzeptionierung von
Ertragsimmobilien und hat als Marktfihrer bisher mehr als 430 ,Bauherrenmodelle® —

von der Konzeption bis hin zur Verwaltung und Vermietung — fur ihre Kunden realisiert.

Aus den vielen Jahren praktischer Erfahrung hat sich fur Investoren, die mit
Ertragsimmobilien zur Einnahmeerzielung vorsorgen wollen, regelmafdig die Frage

gestellt, ob schlichtes Miteigentum oder Wohnungseigentum begriindet werden soll.

Gerne stellen wir Ihnen nachstehend auch eine Vergleichstabelle zwischen schlichtem

Miteigentum und Wohnungseigentum im Uberblick vor.

2. INVESTITION IN ERTRAGSIMMOBILIEN

Vor dem Hintergrund anhaltender Niedrigsparzinsen und herausfordernder
internationaler politischer Aufgabenstellungen fur die nahe Zukunft, ist es oberste
Pramisse fur die IFA AG ihren Kunden sichere Investitionsformen, nachhaltige

Wertbestandigkeit und attraktive Rendite zu bieten.

Wir haben uns intensiv mit der Frage beschaftigt, ob wir mit unseren
Bauherrenmodellen die Bedurfnisse unserer Kunden und mit den wesentlichen
Attributen unserer Bauherrenmodelle heute, wie auch zuklnftig, den Puls der Zeit

treffen.

Wir stellen fest, dass eine Investition in Osterreichische Immobilienprojekte
vorausschauend, stabil und krisensicher ist. Die Erwartungshaltung sowie die
Bedurfnisse sowohl unserer Kunden als auch ihrer nachfolgenden Generationen sind

mit solch einer Investition dauerhaft gedeckt.
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Bezugnehmend auf unsere regelmallig durchgefuhrte Investorenumfrage kann
festgehalten werden, dass die IFA AG vorranging eine konservative Kundenklientel
anspricht. Dies zeigt sich insbesondere auch darin, dass unsere Kunden sicheren und
langfristigen Investitionsformen jedenfalls den Vortritt vor kurzfristigen Renditen

erteilen.

3. WOHNUNGSEIGENTUM BEGRUNDEN ODER NICHT
WELCHE ASPEKTE SIND VOM EIGENTUMER ZU BERUCKSICHTIGEN

Mit Erreichung des steuerlichen Gesamtgewinnes und nach Ablauf der Forderung
besteht bei manchen Objekten die Moglichkeit Wohnungseigentum zu begriinden.
Gemall Wohnungseigentumsgesetz 2002 ist eine Wohnungseigentumsbegriindung
grundsatzlich nur dann mdglich, wenn samtliche Miteigentimer gleichzeitig

Wohnungseigentum fur alle wohnungseigentumsfahigen Objekte begriinden.

Wenn Sie in Sorge um die gewohnte Betreuung durch die Hausverwaltung und
Vermittlung nach einer Wohnungseigentumsbegrindung sind, kdnnen wir Sie
beruhigen. Wir bieten Ihnen eine Subvollmacht an, bei der die Verwaltung wie gehabt
weiterlauft. Wenn Sie die Wohnung nicht selbst nutzen oder selbst vermieten wollen,
kénnen Sie einen Vermittlungsauftrag mit der ivv Immobilien Verkauf und Vermietungs
GmbH abschliel3en.
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4.  WAS IST MITEIGENTUM

Miteigentum wird bei Liegenschaften auch oft ,schlichtes Miteigentum“ genannt. Das
Eigentumsrecht ist zwischen den Miteigentiimern nach Bruchteilen aufgeteilt, d.h. jeder

Miteigentimer hat einen sogenannten ,ideellen Anteil“ an der Gesamtliegenschaft.

Mit der Bezeichnung ,ideeller Anteil® wird ausgedrickt, dass einem einzelnen

Miteigentimer an und fur sich kein realer Teil gehort.

5.  WAS IST WOHNUNGSEIGENTUM

Wohnungseigentum bedeutet einerseits das ausschlieRliche Nutzungs- und
Verfugungsrecht tiber ein Wohnungseigentumsobjekt zu haben und ist gleichzeitig das
Miteigentum an der Liegenschaft, auf der sich das Wohnungseigentumsobjekt
befindet.

An folgenden Objekten kann Wohnungseigentum begrindet werden:

« an selbstandigen Wohnungen und auch Reihenhausern;

« an sonstigen selbstandigen Raumlichkeiten mit erheblicher wirtschaftlicher
Bedeutung, wie etwa ein selbstandiger Geschaftsraum oder eine Garage,;

« an Abstellplatzen fur Kraftfahrzeuge in einem Gebaude oder im Freien (deutlich

abgegrenzte Flachen, ausschlie3lich zum Abstellen von Kraftfahrzeugen).
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6. STEUER/FORDERUNGSBEGUNSTIGUNGEN BZW AUSWIRKUNGEN

Abhangig von der Auswahl des Modells kénnen sich diverse steuerliche Vorteile sowie
Forderungsbegunstigungen und mit diesen einhergehende Auswirkungen ergeben.
Wie unserer Kunden bereits bekannt ist, sind einige wesentliche Vorteile im Rahmen

eines ,Bauherrenmodells® erzielbar. In diesem Zusammenhang konnen

* beglnstigte steuerliche Abschreibungen (z.B.: 1/15 - Abschreibung sowie
Sofortabschreibung von Werbungskosten) und

+ diverse Forderungsvorteile ( z.B.: Annuitatszuschiisse aus Landesférderung)
genannt werden.

Wir weisen darauf hin, dass man beim Erwerb einer Einzelwohnung in der Regel von

den Begunstigungen ausgeschlossen ist.

Die steuerliche Veranlagung bei einer Miteigentimerschaft (,Bauherrenmodell®) ist
gemeinschaftlich am Lagefinanzamt der Liegenschaft organisiert. Diesbezuglich hat
eine einheitliche und gesonderte Gewinnfeststellung samt Umsatzsteuer zu erfolgen.
Der einzelne Miteigentimer erhalt nur ein anteiliges Steuerergebnis — welches der

jahrlichen Steuererklarung des Miteigentimers beizulegen ist.

Im Falle von ,Wohnungseigentum® sind die Eigentimer dazu verpflichtet persdnlich
ihre anfallenden Ein- und Ausgaben gegeniiber dem Wohnsitz (!) — Finanzamt zu
erklaren. Dies kann gegebenenfalls zu Kosten sowie einem erhéhten Mehraufwand
fuhren. Weiters wird darauf hingewiesen, dass in diesem Zusammenhang ein
personliches Umsatzsteuerkonto samt USt-Erklarung abzuhandeln ist. Dieses kann

selbstverstandlich durch lhren Steuerberater erfolgen.
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7. GESAMTUBERBLICK

Aufteilung der Anteile Anteile kénnen beliebig oft geteilt werden

Anteile kdnnen an mehr als zwei Personen vererbt
Erbschaft

werden

Eigennutzung durch Anmietung zu ortstiblichem Mietzins

Eigennutzung mbglich

Mietpool — alle Einnahmen werden auf alle Anteile der
Miteigentiimer aufgeteilt

Mieteinnahmen

Instandhaltungs-, Reparatur-
kosten in den Wohnungen
Instandhaltungs-, Reparatur-
kosten Allgemeinflachen
Kosten der mietrechtlichen
Klagen, Prozessrisiken

Werden auf alle Anteile der Miteigentiimer aufgeteilt

Werden auf alle Anteile der Miteigentiimer aufgeteilt

Werden auf alle Anteile der Miteigentiimer aufgeteilt

AEETEE Werden auf alle Anteile der Miteigentiimer aufgeteilt
Leerstandskosten
Kosten der Wohnungs- Solange schlichtes Miteigentum besteht, fallen keine
eigentumsbegrindung Kosten fur die Miteigentimer an

Wie gewohnt durch die IMA Immobilien Management
Verwaltung GmbH

Subverwaltung einzelner

Bestandseinheiten TGl EIFEE il

Wie gewohnt durch die IVV Immobilien Verkauf und

vermietung Vermietungs GmbH
Jeder Eigentimer kann je nach Miteigentumsvertrag die
Teilungsklage Begrindung von Wohnungseigentum gerichtlich

einklagen

Beschlussfassung fur
Allgemeinflachen
Beschlussfassung fur
Wohnungsumbauten

Mehrheitsbeschluss gemafl den Anteilen

Mehrheitsbeschluss gemaf den Anteilen

Durch Lagefinanzamt, gemaR Adresse der Immobilie
(Steuerberater der Miteigentimergemeinschaft)
Umsatzsteuervoranmeldung | Durch Steuerberater der Miteigentimerschaft
Verkauf Verkauf von Miteigentumsanteilen

Steuerliche Veranlagung
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Aufteilung der Anteile

Es kénnen max. 2 Personen Wohnungseigentum an
einem Objekt besitzen

Nutzungs- und
Verfigungsrecht

Leichter zu verkaufen und zu belasten

Eigennutzung

Eigennutzung mdglich, nur Betriebskosten und
Rucklagen sind zu tragen

Mieteinnahmen

Mieteinnahmen aus der Wohnung bekommt der
Wohnungseigentiimer

Instandhaltungs-, Reparatur-
kosten in den Wohnungen

Hat ausschlief3lich der jeweilige Wohnungseigentimer zu
tragen

Instandhaltungs-, Reparatur-
kosten Allgemeinflachen

Werden auf alle Anteile der Wohnungseigentimer
aufgeteilt (Investitionsricklage)

Kosten der mietrechtlichen
Klagen, Prozessrisiken

Hat ausschlieRlich der jeweilige Wohnungseigentimer zu
tragen

Mietausfalle,
Leerstandskosten

Leerstandskosten tragt ausschlieflich der
Wohnungseigentumer

Kosten der Wohnungs-
eigentumsbegrindung

Fur Nutzwertgutachten, Wohnungseigentumsvertrag, etc.

Verwaltung

Wie gewohnt durch die IMA Immobilien Management
GmbH

Subverwaltung einzelner
Bestandseinheiten

Eigenverwaltung, kostenverursachende Subverwaltung
durch IMA Immobilien Management GmbH oder durch
Dritte

Vermietung

Vermittlungsauftrag 1VV Immobilien Verkauf und
Vermietungs GmbH oder durch Eigentiimer oder Dritte

Teilungsklage

Keine Teilungsklage moglich

Beschlussfassung fur
Allgemeinflachen

Einstimmigkeit fiir genehmigungspflichtige Anderungen

Beschlussfassung fir
Wohnungsumbauten

Einstimmigkeit fir genehmigungspflichtige Anderungen

Steuerliche Veranlagung

Durch Wohnsitzfinanzamt (Wohnungseigentiimer oder
personlichen Steuerberater)

Umsatzsteuervoranmeldung

Durch Wohungseigentiimer oder persénlichen
Steuerberater

Verkauf

Verkauf von Miteigentumsanteilen
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