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Alfred Nemetschke, Alexandra Huber (Nemetschke Huber Koloseus)

Mietrechtsgesetz und Reformbestrebungen

>Ich fiirchte nachste Mietrechts-Reform<

Wirtschaftsanwalt und NHK-Partner Alfred Nemetschke sieht den Wiener Immobilienmarkt
unter Druck: Schon die im Vorjahr beschlossene Immobilienertragsteuer wirke dampfend.

Viele groRe institutionelle
Investoren glanzen seit der
Finanzkrise ohnehin durch
Abwesenheit, sagt Immo-
Rechtsexperte Alfred
Nemetschke.

Nun ist auch noch die 2012
beschlossene Immobiliener-
tragsteuer von 25% auf
Immo-Gewinne in Kraft.
sDer Markt ist dadurch
nochmals zuriickgegan-
gen“, so Nemetschke.

Strengere Umsatzsteuer-
Regeln haben fur Banken und
Arzte groBe Probleme beim

Finden neuer Vermieter
gebracht. Auch bei Wohnim-
mobilien sieht Nemetschke
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den Trend, dass die Vermie-
tung immer  unattraktiver
werde. Die politische Diskus-
sion um eine Verscharfung
des Mietrechts konne dazu
noch beitragen.

Nemetschke hat vor drei Jah-
ren gemeinsam mit Alexandra
Huber und Konrad Koloseus
die Kanzlei Nemetschke
Huber Koloseus (NHK)
gegrundet, die heute 7 Juris-
ten zahlt, mit Blros in Wien,
Bratislava und Bukarest. Das
Umfeld hat sich in den letzten
zwei Jahren stark verandert,
betonen Huber und
Nemetschke: Sowohl offene
wie geschlossene Immobilien-
fonds sind am Markt nun

weniger prasent. In den
Boomjahren hatten sich die
Fonds oft unbedacht einge-
kauft, ,eine Folge der Seuche
des billigen Geldes®, sagt
Nemetschke. Damit ist es nun
vorbei. Am Wiener Buromarkt
ist daher das Transaktionsvo-
lumen stark gesunken;
gesucht sind vor allem die
besten Objekte — also solche,
die langfristig an starke Mieter
vermietet sind.

Neuer Gegenwind

Dazu kommt die Tendenz, die
Mieter mehr zu schitzen.
Dahin gehen auch mehrere
OGH-Entscheidungen. Auch
die steuerliche Seite wirkt seit
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der jungsten Vergangenheit
immer  belastender:  ,Die
Immobilienertragsteuer  fuhrt
dazu, dass weniger verkauft
wird.“ Das ,Stabilitatsgesetz
2012" sieht fur Spekulations-
einkinfte den Pauschalsatz
von 25 Prozent des Spekulati-
onsgewinnes vor. Nicht nur
erzeugt die ImmoESt burokra-
tischen Aufwand, sondern
auch erhebliche zusatzliche
Kosten fur die Vertragspar-
teien. ,Wir verlangen daher
inzwischen bei Immobilienver-
kaufen immer eine Berech-
nung der Bemessungsgrund-
lage durch die Steuerberater
der Vertragspartner — unter
deren voller Haftung. Das ist
inzwischen  allgemein  so
ublich®, sagt Nemetschke.

Die Umsatzsteuer-Fallen

Den Vogel abgeschossen
habe die Politik mit den neuen
Umsatzsteuer-Regelungen flr
Vermietungen, die ebenfalls
mit dem  Stabilitdtsgesetz
2012  eingefihrt  wurden.
Bekanntlich gilt nun die Regel,
dass der Vermieter keine Vor-
steuer geltend machen darf,
wenn sein Mieter unecht
umsatzsteuerbefreit ist. Das
sind Banken, Arzte u.a.

Wer also ein Burogebaude
besitzt, das zur Ganze an
eine Bank vermietet ist, der
darf nicht wie sonst uUblich
sich die Umsatzsteuer auf
seine  Wartungsrechnungen,
Bauaufwendungen usw. von
der Finanz zurtickholen. Skur-
rii wird es dort, wo ein
Gebaude mehrere Mieter
beherbergt. In diesem Fall
darf der Anteil der flr den Vor-

24.4.2013

steuerabzug gefahrlichen
Banken oder Arzte nicht mehr
als 5 Prozent ausmachen —
und zwar vom Gesamtumsatz
der Mieter. ,Wie soll der Ver-
mieter denn Uber die Umsatze
seiner Mieter Bescheid wis-
sen?", argert sich
Nemetschke. ,Besonders gra-
vierend sind die Auswirkun-
gen auf den Markt als Gan-
zes. Viele grolden institutio-
nelle Immobilieninvestoren
vermieten einfach nicht mehr
an Banken oder Arzte. Ich
frage mich: wer soll kiinftig die
so sehr flr die medizinische
Versorgung erwiinschten Arz-
tezentren errichten?”

Vor  diesem Hintergrund
nehme es nicht wunder, dass
die Bank Austria die Schlie-
Rung von einem Viertel ihrer
Filialen angekundigt habe:
Nicht nur Kostendruck, auch
Probleme bei den Vermietern
qualen die Outlets der Geld-
hauser. Die Vermieter wollen
sich nun einmal die Vorsteuer
von der Finanz zuruckholen,
und durfen nicht.

Auch grofle Immobiliendeals
mit Gebauden, bei denen
Banken Mieter sind, platzen
aus diesem Grund zuneh-
mend, sagt Nemetschke, der
selbst Falle kennt: Auch hier
droht der Kaufer um die USt-
Abzugsfahigkeit umzufallen.

Der gute Rat der Finanz laute
daher, dass der Verkaufer in
solchen Fallen eben auf 30
Prozent seines Kaufpreises
verzichten solle — um so den
Kaufer far den Verlust der
Vorsteuer-Abzugsfahigkeit zu
entschadigen. Das sei zwar
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ein rechnerisch schlussiger,
aber vollig weltfremder Tipp,
meint  Nemetschke. ,Man
Ubersieht vollig, was an einem
funktionierenden Immobilien-
markt alles dranhangt. Man
muss sich doch nur den Effekt
anschauen, den die Wertpa-
piersteuer auf die Umsatze an
der Wiener Borse gehabt hat:
sie sind vollig eingebrochen.
Das Gleiche droht nun bei
den Immobilien.”

Die aktuelle Diskussion

Die aktuell in Osterreich
geflhrte politische Diskussion
um eine Reform des Miet-
rechts als Gegenmittel zu den
steigenden Wohnungsmieten
bzw. der zunehmenden Woh-
nungsknappheit in den Bal-
lungsraumen sieht
Nemetschke mit Sorge: Zu
abschreckend seien die Bei-
spiele der Immobilienertrag-
steuer und der neuen
Umsatzsteuer-Regeln. »ich
furchte eine Mietrechtsnovelle
der grof’en Koalition — noch
dazu eine, die jetzt noch
schnell vor den Nationalrats-
wahlen beschlossen werden
konnte.“ Nicht nur schrecken
solche Vorhaben seiner Mei-
nung nach die institutionellen
Investoren ab; unterm Strich
treffe die Immobilienertrag-
steuer letztendlich noch dazu
nicht die grof3en Anleger, son-
dern den breiten Mittelstand
am heftigsten — denn der
konne nicht abwandern. @

Alfred Nemetschke und
Alexandra Huber sind Partner
bei Nemetschke Huber
Koloseus (NHK) in Wien.
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