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INTERNATIONALES STEUERRECHT

Unbewegliches Vermogen im DBA-Recht

Besteuerungsrechte, Immo-Gesellschaften,

Wohnsitz und Ansassigkeit

-‘F*ﬁ\

Prof. Dr. Stefan Bendlinger, StB

Senior Partner der ICON Wirtschaftstreuhand GmbH,
Linz und Wien

Die abkommensrechtliche Aufteilung von Besteuerungsrechten an Einkiinften aus unbeweglichem
Vermégen |st regelmiBig Zweifelsfragen auf. Der Beitrag gibt einen praxisorientierten Uberblick
uber die dafiir relevanten Verteilungsnormen des OECD-Musterabkommens unter Beriicksichtigung
der Besonderheiten der Osterreichischen DBA. Im Fokus steht die Behandlung von Immobiliengesell-
schaften im grenziiberschreitenden Kontext und die Frage, welche einkommensteuerlichen Folgen
sich fiir den Steuerpflichtigen aus der Eigennutzung einer Immobilie ergeben kdnnen.

1. Einklinfte aus unbeweglichem Vermdgen

1.1. Besteuerungsrecht des Belegenheitsstaates

Bezliglich der Aufteilung des Besteuerungsrechts an Einkiinf-
ten aus unbeweglichem Vermdgen findet sich in den dster-
reichischen Doppelbesteuerungsabkommen (DBA) eine Norm,
die idR dem Art. 6 des OECD-Musterabkommens (OECD-MA)'
nachgebildet ist und sich wortgleich auch im Musterabkommen
der Vereinten Nationen (UN-MA)? findet. GemaB Art. 6 Abs. 1
OECD-MA kdénnen bzw dirfen ... Einkiinfte, die eine in einem
Vertragsstaat ansassige Person aus unbeweglichem Vermdgen
(einschlieBlich der Einkiinfte aus land- und forstwirtschaftlichen
Betrieben) bezieht, das im anderen Vertragsstaat liegt, ... im
anderen Staat besteuert werden.”® Besteuerungsberechtigt ist
also der Lagestaat. Bei grenzdurchschnittenen Liegenschaften ist
nach MaBgabe des AusmaBes, in dem die in den beiden Staaten
belegenen Grundstiicke zur Einkiinfteerzielung genutzt worden
sind, eine Aufteilung vorzunehmen.* Art. 6 OECD-MA gilt fur
Personen iSd Art. 3 Abs. 1 lit b OECD-MA und kommt demnach
auf in einem DBA-Vertragsstaat zum Zeitpunkt der Einkiinfte-
erzielung ansassige (Art. 4 OECD-MA) natirliche Personen, auf
Gesellschaften und alle anderen Personenvereinigungen zur
Anwendung.®

Der Ansassigkeitsstaat entlastet die im Lagestaat des unbeweg-
lichen Vermdgens bezogenen Einkiinfte je nach DBA-rechtlicher
Vereinbarung durch die Befreiungsmethode (Art. 23A Abs. 1) mit
Progressionsvorbehalt (Art. 23 Abs. 3 OECD-MA) oder durch die
Anrechnungsmethode (Art. 23B OECD-MA). Art. 6 OECD-MA gilt
nur flr laufende Einkiinfte aus der Nutzung von unbeweglichem
Vermdgen. Art. 13 Abs. 1 OECD-MA sichert korrespondierend
dazu dem Belegenheitsstaat des unbeweglichen Vermdégens

(= Quellenstaat) auch das Besteuerungsrecht an den VerguBe-
rungsgewinnen. Art. 6 OECD-MA behandelt jedoch nicht jene
Einklinfte, die der Empfanger aus in seinem Ansdssigkeitsstaat
oder in Drittstaaten gelegenem unbeweglichen Vermdgen erzielt.
Auf solche wire Art. 21 Abs. 1 OECD-MA (,Andere Einkiinfte")
anzuwenden.®

1.2. Begriffsbestimmung ,,unbewegliches Vermdégen"

Art. 6 Abs. 2 erster Satz OECD-MA definiert den Ausdruck
Lunbewegliches Vermdgen" und misst dem Begriff jene Be-
deutung bei, ... die ihm nach dem Recht des Vertragsstaates
zukommt, in dem das Vermégen liegt”. Die Definition verweist
damit (dynamisch’) ausdriicklich auf das Recht des Lagestaates,
dessen Qualifikation fuir den Ansassigkeitsstaat des Empféangers
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der Einklinfte bindend ist. Allerdings geht das BMF davon aus,
dass die DBA-rechtliche Riickverweisung auf innerstaatliches
Steuerrecht des Belegenheitsstaates keine schrankenlose ist und
es dieser Verweis nicht erlaubt, dass ein Staat bewegliches Ver-
mdgen innerstaatlich zum unbeweglichen Vermdogen erklart, um
sich ein Besteuerungsrecht zu verschaffen.®

Aus dsterreichischer Sicht zahlen zum unbeweglichen Vermo-
gen jedenfalls der nackte Grund und Boden, Gebaude, Super-
adifikate, grundstiicksgleiche Rechte (die dort belegen sind, wo
das Grundstiick liegt, das die Rechte belasten), nicht jedoch
maschinelle Anlagen;® sehr wohl jedoch zB eine Erdgashoch-
druckleitung, eine Hochspannungsleitung, eine Wasserleitung,
eine Gleisanlage oder ein Glasfasernetz.® Art. 6 Abs. 2 zweiter
Satz OECD-MA enthalt einen Positivkatalog, der bestimmte
Vermdgenswerte stets als unbeweglich behandelt. So gilt als
Lunbeweglich" jedenfalls das Zubehdr zum unbeweglichen Ver-
mogen (zB Produktionsstatten, Betriebsanlagen samt Einrich-
tungsgegenstanden, Maschinen und Werkzeuge''), das lebende
und tote Inventar land- und forstwirt-
schaftlicher Betriebe, die Rechte, fiir die
die Vorschriften des Privatrechts Gber
Grundstiicke gelten, Nutzungsrechte an
unbeweglichem Vermdogen sowie Rechte
auf verdnderliche oder feste Vergiitun-
gen flr die Ausbeutung oder das Recht
auf Ausbeutung von Mineralvorkom-
men, Quellen und anderen Bodenschat-
zen. Schiffe und Luftfahrzeuge gelten
gemal Art. 6 Abs. 2 letzter Satz OECD-
MA nicht als unbewegliches Vermogen.
Zu den Einkiinften aus land- und forst-
wirtschaftlichen Betrieben z&hlen auch
alle Einklinfte, die ein integraler Bestandteil dieser Tatigkeit sind.
So zB auch Einkiinfte aus dem Handel mit Emissionszertifikaten,
wenn diese zB einer land- und forstwirtschaftlichen Tatigkeit
zuzuordnen sind.”

Einklnfte aus Forderungen, die durch unbewegliches Vermo-
gen gesichert sind, sind nicht Art. 6 OECD-MA, sondern Art. 11
OECD-MA zuzuordnen.” Stehen Zinsertrage jedoch als Neben-
ertrag in einem ursdchlichen Zusammenhang mit unbeweg-
lichem Vermagen (zB Bankeinlagen zur Instandhaltung von
Liegenschaften), dirfen sie im Lagestaat besteuert werden.
Gleiches gilt fir Liquiditdtsgewinne einer Immobilienfonds-KG,
soweit diese in einem ursachlichen Zusammenhang mit der
Nutzung des unbeweglichen Vermdgens stehen. Fiir Hypo-
thekarzinsen gilt grundsatzlich Art. 11 OECD-MA. Diese waren
nur dann Art. 6 OECD-MA zuzuordnen, wenn das im jeweiligen
DBA ausdriicklich so geregelt ist.'® Soweit Zinsen jedoch Art. 6
OECD-MA zugeordnet werden, fordert das BMF einen Nachweis
liber deren steuerliche Erfassung im Lagestaat der Immobilie.””
Auch die Ertrage steuerlich transparenter Immobilienfonds sind
ab einer 10 %igen Beteiligung Art. 6 OECD-MA zuzuordnen, es
sei denn, dass der andere Staat zB auf Grundlage des Art. 10
OECD-MA (Dividenden) die Einkiinfte steuerfrei stellt oder nur

In mehr als einem Drittel
der dsterreichischen DBA
finden sich Regelungen, die das
Besteuerungsrecht an den Gewinnen
aus der VerduBerung von Immobilien-
Gesellschaften dem Lagestaat der
Gesellschaft zuordnen.

eine DBA-rechtlich reduzierten Quellensteuer erhebt. In diesem
Fall wire Osterreich bei Anwendung der Befreiungsmethode
nicht zur Steuerfreistellung der Einklinfte aus dem Immobilien-
fonds verpflichtet.”®

1.3. Unmittelbare und mittelbare Nutzung

von unbeweglichem Vermdgen

GemaB Art. 6 Abs. 3 OECD-MA gilt das in Art. 6 Abs. 1 OECD-
MA vorgesehene Besteuerungsrecht des Lagestaates auch fir
Einklinfte aus ,.... der unmittelbaren Nutzung, der Vermietung
oder Verpachtung sowie jeder anderen Art der Nutzung un-
beweglichen Vermégens.” Daraus ldsst sich ableiten, dass auch
Einklinfte aus der (zeitlich begrenzten) mittelbaren Nutzung
unbeweglichen Vermdgens, wie zB Einkiinfte aus Mietrechten,
der Gebrauchsiiberlassung, der Abfindung von Pachtrechten
oder aus einem Fruchtgenuss an Grundstiicken im Lagestaat
der Immobilie besteuert werden diirfen.'”® Das unbewegliche
Vermdgen muss sohin fiir den Anfall der Einklinfte ursachlich
sein.?® Auch Schadenersatz- oder Versicherungsleistungen fiir
entgangene Miet- oder Pachtzinsen
sind Art. 6 OECD-MA zuzuordnen.?!
Fiir Einkiinfte aus der Uberlassung
beweglicher Vermégensgegenstan-
de gilt hingegen Art. 7 QECD-MA
(betrieblich) oder Art. 21 OECD-MA
(auBerbetrieblich).

GemaB Art. 6 Abs. 4 OECD-MA

gelten die Absétze 1 bis 3 ,,... auch
fir Einkiinfte aus unbeweglichem
Vermdgen eines Unternehmens”, also
unabhangig davon, ob das unbeweg-
liche Vermdgen dem Betriebs- oder
Privatvermdgen einer Person zuzurechnen ist. Ist das unbeweg-
liche Vermdgen funktional einer im Quellenstaat unterhaltenen
Betriebsstatte zuzurechnen, hat dieser Staat gemal Art. 7
OECD-MA ohnehin das Besteuerungsrecht an den Einkiinften.
Ist das unbewegliche Vermdgen zwar einem Unternehmen iSd
Art. 3 Abs. 1 lit c OECD-MA zuzuordnen, jedoch keiner im Quel-
lenstaat gelegenen Betriebsstétte (zB bei reiner Vermdégens-
verwaltung??), stellt Art. 6 Abs. 4 OECD-MA ein Besteuerungs-
recht des Lagestaates sicher.?® Auch fiir Einklinfte im Ausland
ansassiger und in Osterreich tatiger Wohnbaugesellschaften ist
Art. 6 OECD-MA relevant,® ebenso wie fiir solche einer immobi-
lienverwaltenden Personengesellschaft oder eines Immobilien-
Investmentfonds.?®

Die in den dsterreichischen DBA fiir unbewegliches Vermdgen
vorgesehenen Verteilungsnormen entsprechen nicht immer
den im OECD-MA dafiir vorgesehenen Regelungen. In &lteren
DBA, in denen die im Zuge der regelmaBigen Updates des
OECD-MA vorgenommenen Anpassungen noch nicht beriick-
sichtigt worden sind, finden sich natirlich auch abweichende
Formulierungen. Deshalb ist dringend anzuraten, den Sachver-
halt immer unter Heranziehung des konkreten Wortlautes eines
DBA zu prifen.?
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1.4. Steuererhebung nach nationalem Steuerrecht

Wird auf Grundlage einer abkommensrechtlichen Verteilungs-
norm einem der beiden Vertragsstaaten ein Besteuerungsrecht
zugeordnet, richtet sich die weitere Vorgangsweise bei der
Steuererhebung - unter Beriicksichtigung von Diskriminierungs-
verboten (zB gemaB Art. 24 OECD-MA) - nach dem jeweils
nationalen Recht der DBA-Vertragsstaaten.” Wie der besteue-
rungsberechtige Staat Einklinfte aus unbeweglichem Vermégen
steuerlich behandelt, zB als betriebliche oder auBerbetriebliche
Einkunftsart, ob steuerbar, -pflichtig oder -frei, in welcher Héhe,
zu welchem Zeitpunkt und nach welcher Gewinnermittlungsart,
ist Sache des nationalen Steuerrechts.?® Ebenso wie die Be-
stimmung des Empfangers der Einkiinfte.?® Sofern ein DBA-
Staat Einkiinfte iSd Art. 6 OECD-MA gemaB Art. 23A OECD-MA
steuerfrei stellt und das DBA daftr keine ,Subject-to-Tax-Klau-
sel"enthalt, ist bei allfélliger Steuerfrei-
stellung im Lagestaat auch gemaB Art.
23A Abs. 4 OECD-MA kein ,Riickfall” an
den Ansassigkeitsstaat zuldssig. Denn
DBA vermeiden nicht nur eine aktuelle,
effektive oder tatsichliche, sondern
auch eine ,virtuelle” Doppelbesteuerung,
sodass sich auch doppelte Nichtbesteu-
erung ergeben kann.%

2. Gewinne aus der VerduBerung

von unbeweglichem Vermdgen

2.1. Besteuerungsrecht des Lagestaates

Korrespondierend zu Art. 6 Abs. T OECD-MA und Art. 22 Abs. 1
OECD-MA betreffend die Vermdgensbesteuerung regelt Art. 13
Abs. 1 OECD-MA die Aufteilung des Besteuerungsrechts an
Gewinnen ,.... die eine in einem Vertragsstaat anséssige Person
aus der VerduBerung von unbeweglichem Vermégen iSd Art. 6
OECD-MA bezieht ... ." die - so wie die Friichte daraus - vorran-
gig in dem DBA-Vertragsstaat besteuert werden dirfen, in dem
das unbewegliche Vermdgen gelegen ist (Belegenheitsprinzip).
In Art. 6 Abs. 1 UN-MA findet sich eine wortgleiche Regelung.
Damit ist fiir DBA-Zwecke keine Abgrenzung zwischen laufenden
Ertragen und VerduBerungsgewinnen erforderlich. Auf Gewinne
aus der VerduBerung von im Ansdssigkeitsstatt des VerduBerers
oder in Drittstaaten gelegenem unbeweglichem Vermdgen ist
Art. 13 Abs. 1 OECD-MA nicht anwendbar. In diesem Fall ver-
bleibt das Besteuerungsrecht gemaB Art. 13 Abs. 5 OECD-MA
beim Ansassigkeitsstaat.’!

Bezlglich der Definition des Begriffs ,unbewegliches Vermé-
gen”verweist Art. 13 Abs. 1 OECD-MA ausdrticklich auf Art. 6
OECD-MA. Solche Gewinne unterliegen der Besteuerung im
Belegenheitsstaat, unabhdngig davon, ob das unbewegliche
Vermdgen einem Betriebsvermdgen, einer Betriebsstatte, einer
freiberuflichen Tatigkeit oder dem Privatvermdgen zuzurech-
nen ist.3? Der Begriff der VerduBerung” (,alienation of immo-
vable property") steht zB fir VerduBerungs- oder Tauschvor-
gange, Enteignungen, die Einbringung in eine Gesellschaft, die
VerduBerung von (Miet-)Rechten, die VerduBerung von Frucht-
genussrechten an einem Grundstiick oder fiir Erbschaften

Was abkommensrechtlich
als ,unbewegliches Vermdgen" gilt,
richtet sich nach der Definition des
Belegenheitsstaates der Immobilie.

oder Schenkungen, die nach dem Recht des Lagestaates einen
Realisierungsvorgang auslosen konnen.® Auch Aufwertungs-
gewinne sind Art. 13 Abs. 1 OECD-MA zuzuordnen.?* Die
Regelung gilt auch dann, wenn die VerduBerung gegen Rente
erfolgt,® es sei denn bei der Schaffung des Rentenrechts lber-
wiegt der Versorgungsgedanke, sodass bei Abweichung des
Rentenbarwerts vom Verkehrswert (anteilig) Art. 18 OECD-MA
oder Art. 21 OECD-MA anwendbar wire.*® Mit Deutschland
wurde zB vereinbart, dass wiederkehrende Beziige, die auf die
VerduBerung von Vermdgen beruhen, aber nur wegen der dabei
eingehaltenen Rentenform steuerpflichtig sind, stets unter
Art. 18 DBA-Deutschland zu subsumieren sind.*” Innerstaatli-
chen Realisierungstatbestanden (zB § 6 Z 6 EStG) steht Art. 13
OECD-MA nicht entgegen, solange die Grundsatze des Art. 7
OECD-MA nicht verletzt werden.®

Der OECD-MK zu Art. 13 OECD-MA
weist darauf hin, dass die Frage ob,
nach welcher Gewinnermittlungsme-
thode® und zu welchem Zeitpunkt*
Gewinne aus der VerduBerung von
unbeweglichem Vermdgen besteuert
werden, allein nach nationalem Steu-
errecht der DBA-Staaten zu beurteilen
ist. Deshalb wird der im Lagestaat zu
versteuernde VerduBerungsgewinn
idR nicht mit jenem Ubereinstimmen,
der im Ansassigkeitsstaat einer DBA-rechtlichen Entlastung
zugrunde zu legen ist.* Die Zuordnung des Besteuerungs-
rechts auf der Basis des Art. 13 Abs. 1 OECD-MA kann jedoch
keine Besteuerung auslosen, die im nationalen Steuerrecht des
besteuerungsberechtigten DBA-Staates nicht vorgesehen ist.*2
Nach Ansicht der OECD darf - vorbehaltlich abweichender ab-
kommensrechtlicher Vereinbarungen - bei Neuabschluss eines
DBA der Lagestaat den gesamten Gewinn besteuern und nicht
nur jenen Teil, der nach dem Inkrafttreten des DBA entstanden
ist.* Behaltedauern sind fir die Anwendung des Art. 13 Abs. 1
OECD-MA irrelevant.* Osterreich hat allerdings in einem Vor-
behalt (,0bservation”) zu Art. 13 OECD-MA festgehalten, diese
Auffassung nicht zu teilen und sich nicht daran gehindert zu
sehen, die bis zum Abschluss eines DBA entstandenen stillen
Reserven zu besteuern.*®

Ist in einem DBA fiir Einklinfte aus der VerduBerung von un-
beweglichem Vermdgen die Befreiungsmethode iSd Art. 23A
vorgesehen, hat der Ansdssigkeitsstaat die Steuerfreistellung -
sofern das DBA fiir solche Einkiinfte keine ,Subject-to-Tax"-
Klausel vorsieht - auch dann zu gewdhren, wenn der Lagestaat
die Einkiinfte nach seinem innerstaatlichem Steuerrecht - zB
aufgrund einer fir Immobilienvermdgen vorgesehenen Speku-
lationsfrist - nicht besteuert.*¢ Aufgrund der in Osterreich fiir
die VerduBerung von Grundstlicken in § 30b EStG mit ge-
staffelten, jedoch nicht progressiven Steuersatzen erhobenen
Immobilienertragsteuer (ImmoESt), haben die auslandischen
VerduBerungsgewinne keine progressionserhéhende Wirkung.
In diesem Fall ist auch keine besondere Vorauszahlung durch
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den VerduBerer zu leisten. Wird jedoch von der Regelbesteue-
rungsoption Gebrauch gemacht oder unterliegt die Grund-
stlicksverauBerung gemaB § 30a Abs. 3 oder Abs. 4 EStG 1988
nicht dem besonderen Steuersatz, wéren die Einkiinfte aus
der VerduBerung des auslandischen Grundstickes sehr wohl
progressionswirksam.

Im Fall der Anrechnungsmethode iSd Art. 23B OECD-MA hat
die Besteuerung der auslandischen VeraduBerungsgewinne nach
den Bestimmungen uber die Immobilienertragsteuer zu erfol-
gen, so als ware das unbewegliche Vermdgen im Inland gelegen.
Nachdem auf das im Ausland gelegene Vermdgen die ImmoESt
nicht zur Anwendung kommt, ist grundsatzlich eine besondere
Vorauszahlung zu leisten. Die im Ausland erhobene Steuer kann
unter Berlicksichtigung des Anrechnungshdchstbetrages auf die
osterreichische ESt oder K&St (unter gewissen Umstinden be-
reits auf die Sonder-Vorauszahlung gemaB & 30b Abs. 4 EStG*¥)
angerechnet werden.

3. VerauBerung von Immobiliengesellschaften

Um zu vermeiden, dass durch die Zwischenschaltung von Kapi-
talgesellschaften die Besteuerungsmaglichkeit des Lagestaates
an den Gewinnen aus der VerduBerung von unbeweglichem

Vermdgen verhindert wird, wurde bereits im Zuge des Update
2003 Art. 13 OECD-MA um einen Abs. 4 ergdnzt. Im Zuge des
BEPS-bedingten Update 2017 wurde Art. 13 Abs. 4 OECD-MA
durch die Einfligung einer 365-t4gigen Rickschauperiode (die
sich auch in Art. 9 des Multilateralen Instruments* findet)
missbrauchsresistenter ausgestaltet.>® Der Belegenheitsstaat des
unbeweglichen Vermdgens soll sein Besteuerungsrecht nicht da-
durch verlieren, dass Immobilen in eine Kérperschaft eingebracht
und spater die Anteile an der Kérperschaft verduBert werden, die
gemaB Art. 13 Abs. 5 OECD-MA nur im Ansassigkeitsstaat des
Gesellschafters besteuert werden diirften.

Art. 13 Abs. 4 rdumt auch bei einer mittelbaren VerduBerung von
unbeweglichem Vermégen dem Lagestaat ein Besteuerungsrecht
ein und hat folgenden Wortlaut:

.Gewinne, die eine in einem Vertragsstaat ansassige Person aus
der VerduBerung von Anteilen oder vergleichbaren Rechten, wie
Beteiligungen an einer Personengesellschaft oder einem Trust
bezieht, diirfen im anderen Vertragsstaat besteuert werden,
wenn zu irgendeinem Zeitpunkt in den 365 Tagen vor der Verdu-
Berung der Wert dieser Anteile oder vergleichbaren Rechten zu
mehr als 50 v.H. unmittelbar oder mittelbar auf unbeweglichem

Entgeltliche Einschaltung
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Vermdgen gemaB der Definition in Art. 6 beruht, das im anderen
Vertragsstaat gelegen ist."

Erfillt eine Gesellschaft die in Art. 13 Abs. 4 OECD-MA genann-
ten Voraussetzungen (idF als ,/mmo-Gesellschaft" bezeichnet),
dirfen die gesamten Gewinne aus der AnteilsverduBerung im
Ansdssigkeitsstaat der Gesellschaft besteuert werden, unab-
hédngig davon, ob diese aus Immobilienvermdgen oder anderen
Vermdgenswerten stammen.”” Welche Tatigkeit die Gesellschaft
ausubt, ob das unbewegliche Vermdgen Kern der Unterneh-
menstatigkeit ist oder Bestandteil eines Betriebes ist, ist flr die
Anwendung des Art. 13 Abs. 4 OECD-MA irrelevant.®?

Die 50 %-Grenze, die zu irgendeinem Zeitpunkt in der 365-t4-
gigen Riickschauperiode vor der VerauBerung Uberschritten
werden kann, ist aus dem Verhaltnis des Immobilienvermégens
zum Gesamtvermogen der Gesellschaft zu ermitteln. In den
Zahler sind auch alle (mittelbar) von der Immo-Gesellschaft
gehaltenen Anteile einzubeziehen, sofern deren Wert wiederum
mittelbar oder unmittelbar auf unbeweglichem Vermogen be-
ruht (zB von einer Tochtergesellschaft gehaltene Immobilien®).
Schulden haben bei der Berechnung auBer Betracht zu blei-
ben.** Nach Aussagen des BMF hat diese Verhaltnisrechnung
anhand von Verkehrswerten zu erfolgen.®® Osterreich hat im

Verteilungsnorm

DBA-Staat Entlastungsmethode

DBA-Artikel DBA-Artikel*)
Armenien 13 Abs. 4 23 Abs. 2 lit b (A)
Aserbaidschan 13 Abs. 2 23 Abs. 1 lit b (A)
Australien 13 Abs. 2 lit a iii) 23 Abs. 3 lit b (A)
Chile 13 Abs. 4 lit a ii) 23 Abs. 11it b (A)
China 13 Abs. 4 24 Abs. 2 lit b (A)
Deutschland 13 Abs. 2 23 Abs. 2 lit b (A)
Finnland 13 Abs. 2 23 Abs. 1 lita (A)
Frankreich 13 Abs. 2 23 Abs. 1 lit aii)
GroBbritannien 13 Abs. 2 21 Abs. 1 (A)
Hongkong 13 Abs. 4 22 Abs. 2 lit b (A)
Indien 13 Abs. 4 23 Abs. 2 itb (A)
Irland 11 Abs. 2 22 Abs. 1 (A)
Israel 13 Abs. 2 23 Abs. 1ita (B)
Japan 13 Abs. 2 23 Abs. 1 lita (B)
Kanada 13 Abs. 4 f:'BA)bS' 2lita und b
Kirgistan 13 Abs. 4 23 Abs. 1it b (A)

*) A = Anrechnungsmethode, B = Befreiungsmethode

DBA mit Deutschland protokollarisch®® vereinbart, dass sich die
Hohe des Aktivvermdgens nach der letzten, vor der VerduBe-
rung der Aktien und sonstigen Anteile zu erstellenden Handels-
bilanz bestimmt.

Die 365-tdgige Riickschauperiode soll verhindern, dass kurz

vor dem Zeitpunkt der VerduBerung von Gesellschaftsanteilen
Einlagen oder Entnahmen getatigt werden, um dadurch den Im-
mobilienanteil zu verdndern und so die Zuordnung des Besteue-
rungsrechts an den Ansdssigkeits- oder den Quellenstaat zu
verlagern.®” Fehlt ein Verweis auf die 365-tagige Riickschaupe-
riode - was in einzelnen osterreichischen DBA der Fall ist - ware
die Immo-Klausel nicht mehr anwendbar, wenn die Gesellschaft
kurz vor der VerduBerung ihrer Anteile ihr Immobilienvermdgen
verduBert. Art. 13 Abs. 4 OECD-MA ist jedoch immer dann an-
wendbar, wenn die 50 %-Grenze zu einem beliebigen Zeitpunkt
innerhalb einer Frist von 365 Tagen vor der VerduBerung tber-
schritten wurde.

Der OECD-MK Gberlésst es den DBA-Staaten, Ausnahmen fiir
bérsennotierte Aktien, Gewinnrealisierungen iZm Umgrindun-
gen oder unternehmerisch genutzte Immobilien (zB Bergwerk,
Hotel- oder Gastronomiebetrieb), fir Pensionsfonds oder ,Real
Estate Investment Trusts" (REIT) vorzusehen.®® Die in mehr als

Verteilungsnorm Entlastungsmethode

DBA-Staat

DBA-Artikel DBA-Artikel

Korea 13 Abs. 1 23 Abs. 2 1it b (A)
Kosovo 13 Abs. 4 23 Abs. 1 lita (A)
Marokko 13 Abs. 4 23 Abs. 11itb (A)
Neuseeland 13 Abs. 4 22 Abs. 1 lita (A)
Pakistan 14 Abs. 4 24 Abs. 1litb (A)
Philippinen 13 Abs. 4 23 Abs. 2 (A)

Polen 13 Abs. 2 24 Abs. 2 lit b (A)
Ruménien 13 Abs. 4 24 Abs. 2 lit b (A)
Russland 13 Abs. 4 23 Abs. 1 1itb (A)
San Marino 13 Abs. 4 23 Abs. 1 lita (A)
Saudi-Arabien 13 Abs. 3 24 Abs. 2 (A)

Serbien 13 Abs. 4 24 Abs. 172 (A)
Turkmenistan 13 Abs. 4 22 Abs. 1 lita (A)
Ukraine 13 Abs. 2 23 Abs. 1 lita (B)
USA 13 Abs. 2 22 Abs. 3 (A)

Vietnam 13 Abs. 4 23 Abs. 11it b (A)
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einem Drittel der dsterreichischen DBA vorgesehenen Immo-
bilienklauseln sind unterschiedlich ausgestaltet. So sind haufig
zB Aktien, die regelmadBig an einer Bérse gehandelt werden, von
deren Anwendung ausgenommen, wenn der Gesellschafter eine
gewisse Beteiligungsschwelle (zB 5 %) nicht Gberschreitet.
Teilweise sind auch Gesellschaftsanteile ab einer Beteiligungs-
schwelle von 20 % ausgenommen.®® Beziiglich des notwendigen
Immobilienanteils wird unter anderem darauf abgestellt, dass
das Vermdgen einer Gesellschaft ,unmittelbar oder mittelbar®,
Lunter Zwischenschaltung einer oder mehrerer Gesellschaften
oder anderer juristischer Personen™' ,zur Gdnze", ,ausschliel3-
lich*, ,iberwiegend” oder ,hauptséchlich™? aus unbeweglichem
Vermdégen ,oder diesbeziiglichen Rechten” besteht. Das BMF
geht davon aus, dass die Formulierung ,ausschlieBlich oder
hauptsachlich” nicht mit ,iberwiegend” (im Sinne von mehr als
50 %) gleichzusetzen ist.®

Zum Teil werden ausdricklich auch ,Grundstticke” oder ,Rech-
te auf Ausbeutung oder die Erforschung von Bodenschétzen”
genannt. Fallweise wird unbewegliches
Vermdgen ausgenommen, das der
Jindustriellen, gewerblichen, landwirt-
schaftlichen oder anderen betrieblichen
Eigennutzung dient"5* ,bei der Aus-
libung einer selbstandigen Arbeit ver-
wendet wird"® sowie die VerduBerung
von Gesellschaftsanteilen deren Ver-
mdgen aus unbeweglichem Vermdogen
besteht, durch das ein Unternehmen
seine Geschaftstatigkeit auslibt.®® Auch
Gewinne aus der VerduBerung von An-
teilen, ,die im Rahmen einer Reorganisation einer Gesellschaft,
einer Verschmelzung, einer Spaltung oder einem dhnlichen
Vorgang verduBert oder libertragen werden”, sind in Einzelféllen
ausgenommen.®’

Wie die Tabelle zeigt, werden Gewinne aus der VerduBerung
auslandischer Immobiliengesellschaften in Osterreich mit ganz
wenigen Ausnahmen durch die Anrechnungsmethode von
Doppelbesteuerung entlastet. Das dndert nichts daran, dass
die VerauBerungsgewinne in Osterreich steuerfrei sein konnen,
wenn die Voraussetzungen einer (nicht optierten) internationa-
len Schachtelbeteiligung iSd § 10 Abs. 2 KStG erfillt sind.

In einzelnen osterreichischen DBA ist vorgesehen, dass Gewinne
aus der VerauBerung von Vermdgen, das nicht unbeweglich und
kein Betriebsstattenvermdgen ist, in beiden DBA-Vertragsstaa-
ten besteuert werden dirfen. Einzelne DBA ordnen an, dass
Anteile an einer im Quellenstaat gelegenen Gesellschaft (zB ab
einer bestimmten Beteiligungsschwelle) dort besteuert werden
dirfen. Dazu zdhlen auch Gewinne aus der VerduBerung von
Gesellschaftsanteilen, unabhangig davon, ob es sich dabei um
Immo-Gesellschaften handelt. In solchen Fallen wird Doppel-
besteuerung durch die Anrechnungsmethode vermieden (zB
Art. 13 Abs. 3 iVm Art. 23 Abs. 4 DBA-Brasilien, Art. 13 Abs. 4
iVm Art. 23 Abs. 2 DBA-Bulgarien, Art. 13 Abs. 4 lit b iVm Art. 23

Immobilien dirfen stets
im Lagestaat besteuert werden,
unabhangig davon, ob diese
funktional dem Betriebs- oder dem
Privatvermégen zuzuordnen sind.

Abs. 1 lit b DBA-Chile, begrenzt auf 17 % des Gewinns, Art. 13
Abs. 3 iVm Art. 23 lit b DBA-Mexiko begrenzt auf 20 % der
steuerpflichtigen Gewinne, Art. 13 Abs. 4 iVm Art. 24 Abs. 2
DBA-Saudi Arabien, Art. 13 Abs. 4 iVm Art. 24 Abs. 2 lit ¢
DBA-Thailand, Art. 13 Abs. 4 iVm Art. 22 Abs. 2 lit b DBA-Ttirkei
innerhalb einer einjahrigen Spekulationsfrist, Art. 13 Abs. 5 iVm
Art. 24 Abs. 2 lit b DBA-Venezuela und Art. 13 Abs. 5 iVm Art. 23
Abs. 1 lit b DBA-Vietnam).

4. ,Wegzug"” und ,Zuzug" von Immobilen

und Immo-Gesellschaften

Im betrieblichen Bereich gebietet § 6 Z 6 lit b EStG eine Auf-
deckung der stillen Reserven von Wirtschaftsgiitern, wenn
JSsonstige Umstande [eintreten], die zu einer Einschrdnkung des
Besteuerungsrechts der Republik Osterreich im Verhéltnis zu
anderen Staaten fiihren ..." Im auBerbetrieblichen Bereich findet
sich eine korrespondierende Bestimmung in § 27 Abs. 6 Z 1
EStG. Die Notwendigkeit einer solchen steuerlichen Entstrickung
kann auch gegeben sein, wenn etwa durch Neuabschluss oder
die Revision eines DBA® eine dem Art.
13 Abs. 4 OECD-MA entsprechen-

de Immo-Klausel eingefiihrt wird,
wodurch Osterreich das Besteuerungs-
recht an den von einem in Osterreich
ansdssigen Gesellschafter gehaltenen
Anteil einer auslandischen Gesellschaft
nicht mehr geltend machen kann. Es
kann auch sein, dass eine Immo-Klau-
sel aus dem DBA eliminiert wird und
damit Osterreich das Besteuerungs-
recht an einer in Osterreich ansassigen
(ehemaligen) Immo-Gesellschaft an den Ansissigkeitsstaat des
Gesellschafters verliert.

Im umgekehrten Fall, wenn also unbewegliches Vermdgen nach
Osterreich ,zuzieht", ist ein dem § 6 Z 6 lit e EStG bzw § 27

Abs. 6 Z 1 lit e EStG entsprechender ,Step Up” mangels gesetz-
licher Grundlage nicht méglich. Ein ,Zuzug von Immobilien"
kann dann eintreten, wenn zB in einem DBA, in dem zwecks
Vermeidung der Doppelbesteuerung von Gewinnen aus der
VerduBerung von unbeweglichem Vermdgen die Anrechnungs-
methode vereinbart ist (zB im DBA-USA) und einer in Osterreich
ansdssigen Person eine im Quellenstaat belegene Liegenschaft
durch Erbschaft oder Schenkung tbertragen wird. In diesem Fall
treten laufende und VerduBerungsgewinne in das dsterreichische
Besteuerungsrecht ein. Wird die Immobilie vom Erben oder Ge-
schenknehmer verduBert, unterliegt die Differenz zwischen den
urspriinglichen Anschaffungskosten und dem VerduBerungserlos
der Immo-ESt, auf welche jedoch die im Quellenstaat erhobene
Steuer angerechnet werden kann.

Eine steuerliche Entstrickung ist auch dann notwendig, wenn
sich der Status einer Gesellschaft verandert. Aus dem Wortlaut
des Art. 13 Abs. 4 OECD-MA ergibt sich, dass es bei der Be-
urteilung des Status einer Gesellschaft auf das Wertverhaltnis
zwischen beweglichen und unbeweglichen Wirtschaftsgitern im
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Zeitpunkt der Erzielung des VerduBerungsgewinnes ankommt.”®
Dies folgt allein schon aus der Verwendung der Gegenwartsform
(... auf unbeweglichem Vermégen ... beruht”). Das BMF hat zB
in einer Einzelerledigung’® zu der Frage Stellung genommen, wie
beziiglich der Wegzugsbesteuerung iSd § 27 Abs. 6 Z 1 EStG
vorzugehen ist, wenn eine in Deutschland ansdssige Person
Anteile an einer dsterreichischen GmbH halt, deren Vermdgen
zum vorigen Bilanzstichtag nahezu ausschlieBlich aus unbeweg-
lichem Vermdgen bestanden hat, im Folgejahr ihre Immobilien
verduBert und damit den Status einer Immo-Gesellschaft ver-
liert. Unter Bezugnahme auf die protokollarische Klarstellung zu
Art. 13 Abs. 2 DBA-DE hélt das BMF fest, dass unterjdhrige Ver-
anderungen des Immobilienvermdgens unbeachtlich sind. Wiirde
namlich nach der GrundstiicksverduBerung - aber vor dem
nachsten Bilanzstichtag - auch die Beteiligung verduBert, hatte
Osterreich ein Besteuerungsrecht, weil das Aktivvermdgen der
Gesellschaft zum letzten Bilanzstichtag
noch tberwiegend aus unbeweglichem
Vermdgen bestanden hatte. Erst wenn
zum ndchsten Bilanzerstellung das
Vermdégen nicht mehr Gberwiegend aus
unbeweglichem Vermdogen bestehen
wiirde, wire Osterreich nicht mehr be-
steuerungsberechtigt und es miisste mit
Ablauf dieses Bilanzstichtages gemaB

§ 27 Abs. 6 Z 1 EStG ein Wegzug der
Gesellschaft fingiert werden.

5. Vermeidung von Doppel-

besteuerung iVz Nicht-DBA-Staaten

Bezieht eine in Osterreich unbeschrinkt steuerpflichtige Person
Einkiinfte aus in Nicht-DBA-Staaten belegenem unbeweglichem
Vermdgen oder aus deren VerduBerung, kann eine Doppelbe-
steuerung auf Grundlage der Verordnung des BMF betreffend
die Vermeidung von Doppelbesteuerung (DB-VO)"? beseitigt
werden. GemaB § 1 Abs. 1 lit a DB-VO sind Einklinfte aus im
Ausland belegenem unbeweglichem Vermdgen steuerfrei, wenn
sie im auslandischen Staat einer der 6sterreichischen ESt oder
K&St vergleichbaren Besteuerung unterliegen, deren Durch-
schnittssteuerbelastung mehr als 15 % betragt. Ob es sich dabei
um betriebliche oder auBerbetriebliche Einkiinfte handelt, ist
unbeachtlich, weil § 1 Abs. 1 lit a DB-VO die dem Art. 6 Abs. 1
OECD-MA (wohl auch solche iSd Art. 13 Abs 1 OECD-MA) zu-
ordenbaren Einkiinfte erfassen soll.”® Sind diese Voraussetzung
nicht erfillt, sind bei unbeschréankt steuerpflichtigen Personen
gemal § 1 Abs. 2 DB-VO ausléndische Steuern vom Einkommen
auf die dsterreichische Einkommen- oder Kérperschaftsteuer
unter Berlicksichtigung des Anrechnungshdchstbetrages anzu-
rechnen.

6. Immobilien, Wohnsitz und Ansassigkeit

6.1. Der innerstaatliche Wohnsitzbegriff

Allein der Umstand, dass eine Person in einem Steuerhoheits-
gebiet Immobilien besitzt, hat - ungeachtet der territorialen
Besteuerung der damit erwirtschafteten Gewinne - fur die
Person bzw den Eigentlimer des unbeweglichen Vermdgens

Werden Immobilien zu
eigenen Wohnzwecken genutzt, wird
dadurch unbeschrankte Steuerpflicht

ausgelost und Osterreich kann auf
das Welteinkommen des Inhabers
zugreifen.

selbst keine ertragsteuerlichen Folgen. Nutzt die Person ihre
Immobilie jedoch als Wohnsitz iSd 26 BAO, ist gemaB § 1 Ab. 2
EStG unbeschrankte Steuerpflicht die Folge, die sich auf alle in-
und auslandischen Einklinfte erstreckt.

Der innerstaatliche Wohnsitzbegriff ist sehr weit gefasst. Ge-
maB § 26 Abs. 1 BAO hat jemand einen Wohnsitz dort, ... wo
er eine Wohnung innehat unter Umsténden, die darauf schlie-
Ben lassen, daB er die Wohnung beibehalten und benutzen
wird." Unter ,Wohnung" sind Rdumlichkeiten gemeint, die zum
Wohnen geeignet sind. StandesgemadBe GroBe und Ausstat-
tung sind irrelevant.”* Das ,Innehaben” einer Wohnung setzt
die jederzeitige rechtliche und tatsachliche Mdglichkeit voraus,
diese fiir den eigenen Wohnbedarf nutzen zu kénnen’®, ohne
dass es der Zustimmung einer anderen Person bedarf (Schlis-
selgewalt).”® Das Tatbestandsmerkmal des ,Beibehaltens” erfor-
dert eine zeitliche Mindestdauer der
Verfligungsmacht, wobei als Richt-
schnur die fiir den gewdhnlichen Auf-
enthalt (§ 26 BAQ) relevante Sechs-
monatsfrist herangezogen wird. Das
heiBt, dass eine fir weniger als sechs
Monate gemietete Wohnung keinen
Wohnsitz iSd § 26 BAO begriindet.
Hat eine Person jedoch Verfligungs-
macht Gber eine Wohnung inne, ist
es nicht entscheidend, in welchem
zeitlichem AusmaB eine Wohnung
tatsachlich genutzt wird. Nach der
Rechtsprechung des VwGH ist eine bestimmte Mindestanzahl
von jahrlichen Nachtigungen keine Voraussetzung dafiir, eine
Wohnung als Wohnsitz iSd § 26 Abs. 1 BAO zu qualifizieren.””
Demnach kénnen auch Sommerhaduser und Ferienwohnungen
einen Wohnsitz begriinden.”® ,Benutzen” bedeutet, dass die
Wohnung fiir den Inhaber objektiv nutzbar sein muss. Ob die
Wohnung tatsdchlich benutzt wird, ist nicht entscheidend,
sondern nur, ob die Umstdnde dafiir sprechen, dass sie standig
benutzt werden kann.

6.2. Die BMF-Verordnung

betreffend inlandische Zweitwohnsitze

Nachdem es nicht im Osterreichischen Interesse liegt, im
Ausland lebende Personen durch eine (iberspitzt enge Hand-
habung des Wohnsitzkonzeptes davon abzuhalten, Oster-

reich als Feriendomizil zu wéhlen und durch Investitions- und
Konsumausgaben wirtschaftsbelebend aufzutreten, ermdéglicht
seit 1.1.2004 die Zweitwohnsitzverordnung (V0),” bei einer auf
70 Tage pro Jahr begrenzten Nutzung einer inldndischen Woh-
nung, die Folgen der unbeschrankten Steuerpflicht kraft eines
inlandischen Wohnsitzes zu vermeiden. Voraussetzung fir die
Anwendbarkeit der VO ist, dass sich der Mittelpunkt des Lebens-
interesses des Abgabepflichtigen mehr als 5 Jahre im Ausland
befindet (§ 1 Abs. 1VQ), ein Verzeichnis tber die Tage der in-
landischen Wohnungsnutzung gefiihrt wird (§8 1 Abs. 2 VO) und
die Wohnung nicht durch einen unbeschrankt steuerpflichtigen
(Ehe-)Partner benutzt wird, von dem der Abgabepflichtige nicht
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dauernd getrennt lebt (§ 3 VO). Bei Auswértsverlagerung des
Mittelpunktes der Lebensinteressen treten die Wirkungen des §
1 VO erstmals im folgenden Kalenderjahr ein, bei Einwartsver-
lagerungen letztmals im vorhergehenden Kalenderjahr. Bei In-
anspruchnahme der VO entfallt fir den Steuerpflichtigen auch
der bei unbeschrankter Steuerpflicht® zu beriicksichtigende
Progressionsvorbehalt.®!

6.3. Abkommensrechtliche Kollisionsnorm

bei Doppelansassigkeit

Eine Person kann nach dem innerstaatlichen Recht mehrerer
Staaten, in denen Immobilen gehalten werden, einen Wohnsitz
begriinden, mit der Folge unbeschrankter Steuerpflicht nach
jeweils nationalem Steuerrecht. Um in solchen Fallen Dop-

pel- und Mehrfachbesteuerung zu vermeiden, ist in den Art. 4
Abs. 2 OECD-MA eine Kollisionsnorm vorgesehen, anhand derer
bestimmt werden kann, welcher Staat der Ansédssigkeitsstaat
ist, der damit zu einer ,qualifizierten” Welteinkommensbesteue-
rung berechtigt ist, und welcher Staat der Quellenstaat, der
sich auf die Besteuerung jener Einkiinfte beschranken muss,
die ihm anhand der DBA-Verteilungsnormen zur Besteuerung
tiberlassen werden (,Tie Breaker-Rule"). Art. 4 Abs. 2 lit a bis d
OECD-MK sieht vor, dass der Ansdssigkeitsstaat anhand von finf
Kollisionsstufen in subsididrer Reihenfolge festzustellen ist. Das
heil3t, dass das jeweils ndchste Kriterium zur Anwendung kommt,
wenn das vorhergehende keine Entscheidung erméglicht. Diese
finf Kriterien sind die stdndige Wohnstétte, der ,Mittelpunkt
der Lebensinteressen’, der gewéhnliche Aufenthalt, die Staats-
biirgerschaft und zuletzt das gegenseitige Einvernehmen der
DBA-Vertragsstaaten.

In der Praxis kann bei Doppelanséssigkeit (zB zwei oder mehr
Wohnsitze in verschiedenen Staaten) die abkommensrechtliche
Ansassigkeit meist anhand des Kriteriums des ,Mittelpunktes der
Lebensinteressen” festgestellt werden, der zu dem Staat besteht,
zu dem die Person die engeren persénlichen und wirtschaft-
lichen Beziehungen hat. Die Rechtsprechung zur Begriffsaus-
legung ist umfangreich.8? Die persénlichen Beziehungen knlipfen
an die gesamte personliche Lebensfiihrung, die Lebensumsténde,
an das familidre, gesellschaftliche, politische und kulturelle
Umfeld sowie den Freundes- und Bekanntenkreis an. Familidren
Bindungen wird eine besondere Bedeutung beigemessen.® Der
VwGH versteht unter den persénlichen Beziehungen all jene, die
jemanden aus in seiner Person liegenden Griinden aufgrund der
Geburt, der Staatsangehdrigkeit, des Familienstandes und der
Betdtigungen religioser und kultureller Art, mit anderen Worten,
nach allen Umstanden, die den eigentlichen Sinn des Lebens
ausmachen, an ein bestimmtes Land binden.®*

Die wirtschaftlichen Beziehungen bestehen vor allem zu &rtlich
gebundenen Tatigkeiten, zu Beschaftigungsverhaltnissen oder
zu Vermdgensgegenstianden in Form von Einnahmequellen.®
Die osterreichische Rechtsprechung geht davon aus, dass im
Zweifel die persdnlichen Beziehungen zu einem der beiden
DBA-Vertragsstaaten Vorrang haben und dabei die Gestal-
tung des Familienlebens entscheidend ist. Hingegen geht die

deutsche Finanzverwaltung davon aus, dass die personlichen
und wirtschaftlichen Beziehungen grundsétzlich gleichrangig
und im Rahmen des Gesamtbildes der Verhaltnisse zu gewichten
sind, um im Einzelfall den fir eine Person bedeutungsvolleren
Ort festzustellen.® Das entspricht auch dem Wortlaut das Art. 4
Abs. 2 lit a OECD-MA, der darin keinen Vorrang eines der beiden
Tatbestandsmerkmale zum Ausdruck bringt. m

Resumee

Auf den ersten Blick kdnnte man vermuten, dass durch das
abkommensrechtliche Belegenheitsprinzip die Zuteilung des
Besteuerungsrechts an Einkiinften unbeweglichen Verma-
gens zweifelsfrei geregelt ist. Die Praxis zeigt jedoch, dass
sich nicht zuletzt aufgrund der besonderen Normen in den
osterreichischen DBA Zweifelsfragen ergeben. Insbesonde-
re, wenn es um die Aufteilung des Besteuerungsrechts an
Gewinnen aus der VerduBerung von Immo-Gesellschaften
geht bzw wenn sich deren Status verdndert. Aus der Sicht des
Abgabepflichtigen ist zu beachten, dass die Eigennutzung von
Immobilien einen steuerlichen Nexus begriinden kann, mit
der Folge einer mdglichen Welteinkommensbesteuerung im
Belegenheitsstaat seiner Immobilie.

1 Soweit sich im Text kein anderer Wortlaut findet, beziehen sich Verweise auf
das OECD-MA auf die folgende Fassung: OECD, Model Tax Convention on
Income and on Capital - Condensed Version (21.11.2017).

2 United Nations, Department of Economic & Social Affairs, Model Double

Taxation Convention between Developed and Developing Countries 2021,
Art. 6.

3 Osterreich verwendet in seinen DBA anstelle des Wortes ,kénnen” das Wort
Jdirfen”.
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PROMOTION

Bezahhe fnzege

$ 124 EStG 1988:

Sonderregelung fiir Ubertragungen
bis Ende 2025 verlangert

Gute Nachrichten fiir alle Unternehmen, die ihre Bilanzen noch nicht um ihre Pensionsriickstellungen
bereinigt haben: Die Ausnahme von der 10%-Grenze fiir die Ubertragung von direkten Leistungszusa-
gen auf Pensionskassen wurde bis Ende 2025 verldngert. Um fiir kiinftige Entwicklungen gut geriistet
zu sein, sollten Unternehmen ,alte Pensionszusagen” deshalb schnell thematisieren.

Die in § 124 EStG vorgesehenen Sonderregelungen fiir
die Ubertragung von Anwartschaften und Leistungs-
verpflichtungen aus Pensionszusagen und direkten
Leistungszusagen auf Pensionskassen sind nun fir
Ubertragungsstichtage bis 31. Dezember 2025 anwend-
bar (% 124 Z 5 EStG 1988). Diese Regelung wurde Anfang
Juliim Einkommensteuergesetz als Teil des Abgaben-
dnderungsgesetzes 2024 - AbgAG 2024 im Nationalrat
beschlossen. Unternehmen haben nun die Chance, alle
Vorteile einer steuerbegiinstigten Ubertragung ihrer alten
Pensionszusagen in eine Pensionskasse zu nutzen.

Vorteile fiir Unternehmen und Berechtigte

Viele Filhrungskrifte oder langjahrige Mitarbeiter er-
hielten friither Firmenpensionen in Form von direkten
Leistungszusagen. Immer mehr Unternehmen entschei-
den sich mittlerweile aber dafiir, diese Pensionszusagen
in eine Pensionskasse auszulagern. Dadurch werden nicht
nur Bilanzen entlastet und Kennziffern fiir das Rating ver-
bessert, es kann auch auf ein steueroptimiertes Pensions-
modell umgestellt werden. Eine Auslagerung hat aber
auch fiir Begiinstigte einer Pensionszusage Vorteile: lhre
Firmenpensionen sind kiinftig vom weiteren Unterneh-
mensschicksal getrennt.

Alle Vorteile auf einen Blick

» Sicherheit: Zusatzpensionen werden unabhingig von
den weiteren Entwicklungen im Unternehmen ausge-
zahilt.

» Steueroptimierung: Pensionskassenbeitrige sind Be-
triebsausgaben, sogenannte ,Deckungslicken" kénnen
auf zehn Jahre verteilt abgeschrieben werden.

» Entlastung der Bilanzen (Bilanzverkirzung) und damit
verbunden eine Verbesserung von Bilanzkennziffern
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Kostenklarheit: Der Finanzierungsbedarf kann exakt
kalkuliert werden und auf die individuelle Liquiditsts-
situation und -planung des Unternehmens angepasst
werden,

Ausfinanzierung der Pensionszusage bis Pensionsantritt
Vermeidung eines Generationenvertrages im Unter-
nehmen

Auslagerung betriebsfremder Risiken (Langlebigkeit,
Berufsunfihigkeit)

Kein administrativer Aufwand: Die Auszahlung der
Pensionen erfolgt durch die Pensionskasse.

Tipp: O

Eher unbekannt ist die Tatsache,

dass auch mehrheitsbeteiligte Geschiftsfithrer von
Pensionskassen profitieren konnen. Grundsitzlich
kann dieser Personenkreis nicht in Pensionskassen-
modelle einbezogen werden. Seit 2007 gibt es gemat
EStRL 2000 (Rz 3400) aber auch fir sie die Maglich-
keit, ihre Firmenpension steueroptimierend in eine
Pensionskasse zu iibertragen und viele Vorteile eines
Pensionskassenmodells zu nutzen. Insbesondere in
Familienunternehmen ergibt sich dadurch die Mag-
lichkeit, das Unternehmen von Altlasten befreit an die
nichste Generation zu libergeben, bzw. leichter an
Dritte verdufiern zu kinnen,

Sie méchten mehr iiber die Auslagerung

von Pensionsriickstellungen wissen?

Unser Pensionsexperte Friedrich Englmayr steht
Ihnen fiir ein Beratungsgesprach gerne zur Verfiigung.

Friedrich Englmayr

Tel.: +43 (0)664 619 28 33
E-Mail: f.englmayr@vbv.at
www.vbv.at



