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8 40 ImmolnvFG Steuern

ImmolnvFG - Immobilien-Investmentfondsgesetz

@ Bericksichtigter Stand der Gesetzgebung: 27.07.2025

1.
1. 1.Nach Mal3gabe der Z 2 gelten
1. a)Gewinne gemal § 14 Abs. 2 Z 1 bis 2 und
2. b)entsprechend dem § 14 Abs. 2 Z 1 bis 2 ermittelte Gewinne von AIF in Immobilien im Sinne des
AIFMG, einschlieRlich Immobilienspezialfonds im Sinne des & 1 Abs. 3, deren Herkunftsmitgliedstaat
Osterreich ist, und die nicht unter § 7 Abs. 3 des Kérperschaftsteuergesetzes 1988 fallen,
an die Anteilinhaber in dem aus dem Anteilrecht sich ergebenden AusmaR als ausgeschuttet
(ausschuttungsgleiche Ertrage). Die ausschiittungsgleichen Ertrage sind steuerpflichtige Einnahmen und
gelten bei nicht in einem Betriebsvermdégen gehaltenen Anteilen als Einklnfte aus Kapitalvermogen. Nicht zu
den steuerpflichtigen Einnahmen gehoren Gewinne ausléandischer Immobilien, wenn auf Grund eines
Doppelbesteuerungsabkommens oder einer MaRnahme gemaR & 48 der Bundesabgabenordnung die
Einklnfte dieser Immobilien von der Besteuerung ausgenommen sind. Ansonsten hat sowohl beim
Ausgleich von Verlusten innerhalb als auch zwischen den einzelnen Gewinnarten gemaR 8 14 Abs. 2 Z 1 bis 2
zunachst vorrangig der Gewinn mit Verlusten aus Immobilien desselben Staates und danach ein Ausgleich
mit Immobilien eines anderen Staates zu erfolgen, sofern es sich nicht um Verluste aus Immobilien handelt,
die in einem Staat gelegen sind, von denen die Einklinfte dieser Immobilie auf Grund eines
Doppelbesteuerungsabkommens oder einer MalRnahme gemaR 8§ 48 der Bundesabgabenordnung
ausgenommen sind. Ein Ausgleich von Verlusten auslandischer Immobilien mit Gewinnen aus inldndischen
Immobilien ist jedenfalls unzulassig. Ein Ausgleich zwischen den Einkiinften gemaf lit. a und b und anderen
EinkUnften ist unzulassig. Tatsachliche Ausschiittungen und die Auszahlung der Kapitalertragsteuer (§ 14
zweiter Satz) fUhren nicht zu Einklnften.
2. 2.Die ausschittungsgleichen Ertrage gelten beim Anteilinhaber unabhangig von der Art der
Einkunfteermittlung zu folgenden Zeitpunkten als steuerpflichtige Einnahmen:
1. a)bei Auszahlung der Kapitalertragsteuer € 14 zweiter Satz) am Auszahlungstag;
2. b)ansonsten zum Zeitpunkt der Verdffentlichung der fir die ertragsteuerliche Behandlung relevanten
Daten durch die Meldestelle auf Grund einer fristgerechten Meldung;
3. q)in allen anderen Fallen zu dem in Abs. 2 Z 2 genannten Zeitpunkt.

1. a)Die aufgegliederte Zusammensetzung der ausschuittungsgleichen Ertrage im Sinne des Abs. 1 und die
zur Ermittlung der Hohe der Kapitalertragsteuer sowie der Anpassungen der Anschaffungskosten
gemal’ Abs. 3 erforderlichen steuerrelevanten Daten sind an die Meldestelle gemal3 § 23 KMG 2019
durch einen steuerlichen Vertreter zu Ubermitteln. Die Meldestelle hat anhand dieser Daten
entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen die steuerliche Behandlung zu ermitteln und die so
ermittelten steuerlichen Werte in geeigneter Form zu verdffentlichen. 8 23 Abs. 1 letzter Satz KMG 2019
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ist auf diese Tatigkeit der Meldestelle analog anzuwenden.

2. b)Als steuerlicher Vertreter kann nur ein inlandischer Wirtschaftstreuhander oder eine Person bestellt
werden, die vergleichbare fachliche Qualifikationen nachweist. Lehnt die Meldestelle einen
steuerlichen Vertreter wegen Zweifel an der Vergleichbarkeit der Qualifikation ab, entscheidet der
Bundesminister fur Finanzen.

3. c)Der Bundesminister fur Finanzen wird ermachtigt,

1. aa)die Frist fir die Ubermittlung an die Meldestelle, unter Berlcksichtigung der fiir Jahresberichte
mafBgeblichen Fristen,

2. bb)die Voraussetzungen fiir die Ubermittlung an die Meldestelle,

3. cc)den Inhalt und die Struktur der Gbermittelten Daten,

4. dd)die Ermittlung der steuerlichen Werte auf Grundlage der tGbermittelten Daten durch die
Meldestelle entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen,

5. ee)allfallige Korrekturen der Gbermittelten Daten sowie

6. ff)die Art und Weise der Veroffentlichung der ermittelten steuerlichen Werte durch die Meldestelle

durch Verordnung naher zu regeln.

4. d)Fur die von der Meldestelle oder von anderen Personen im Auftrag der Meldestelle in Wahrnehmung
ihrer Tatigkeiten gemafd § 40 Abs. 2 Z 1 wem immer schuldhaft zugefligten Schaden haftet der Bund
nach den Bestimmungen des Amtshaftungsgesetzes, BGBI. Nr. 20/1949. Die Meldestelle sowie deren
Organe und Bedienstete haften dem Geschadigten nicht. Hat der Bund dem Geschadigten den
Schaden ersetzt, kann er von der Meldestelle Rickersatz begehren, wenn dieser Schaden vorsatzlich
oder grob fahrlassig herbeigefihrt wurde.

2. 2.Erfolgen keine Meldungen gemal3 Z 1 ist die Ausschittung zur Ganze steuerpflichtig. Die
ausschuttungsgleichen Ertrage im Sinne des Abs. 1 sind in Hohe von 90% des Unterschiedsbetrages
zwischen dem ersten und letzten im vorangegangenen Kalenderjahr festgesetzten Ricknahmepreis,
mindestens jedoch in Héhe von 10% des am Ende des vorangegangenen Kalenderjahres festgesetzten
Ricknahmepreises zu schatzen. Der Anteilinhaber kann die Hohe der ausschiittungsgleichen Ertrage oder
die Steuerfreiheit der tatsachlichen Ausschittung unter Beilage der daflir notwendigen Unterlagen
nachweisen.

3. 3.Wurde Kapitalertragsteuer abgezogen, ist der Nachweis gemal Z 2 gegeniiber dem Abzugsverpflichteten
zu erbringen. Dieser hat, wenn noch keine Realisierung im Sinne des Abs. 3 erfolgt ist, die
Kapitalertragsteuer zu erstatten oder nachzubelasten und die Anschaffungskosten gemafd Abs. 3 zu
korrigieren. Wurde bereits eine Bescheinigung gemal 8 96 Abs. 4 Z 2 des Einkommensteuergesetzes 1988
ausgestellt, darf eine Erstattung der Kapitalertragsteuer und entsprechende Korrektur der
Anschaffungskosten nur erfolgen, wenn der Anteilsinhaber den Abzugsverpflichteten beauftragt, dem
zustandigen Finanzamt eine berichtigte Bescheinigung zu tGbermitteln.

3. (3)Die realisierte Wertsteigerung bei VerauRerung des Anteilscheines oder des Anteils an einem AIF in Immobilien
unterliegt der Besteuerung gemal? § 27 Abs. 3 des Einkommensteuergesetzes 1988. Ausschuittungsgleiche Ertrage
erhohen, steuerfreie Ausschittungen, Ausschuttungen, die keine Einklnfte im Sinne des
Einkommensteuergesetzes 1988 sind, und die Auszahlung der Kapitalertragsteuer (8 14 zweiter Satz) vermindern
beim Anteilinhaber die Anschaffungskosten des Anteilscheines oder des Anteils an einem AIF in Immobilien im
Sinne des § 27a Abs. 3 Z 2 des Einkommensteuergesetzes 1988. Als Veraul3erung gilt auch die Auszahlung von
Anteilscheinen gemaR 8 11 Abs. 1. Der Umtausch von Anteilen an einem Immobilienfonds auf Grund der
Zusammenlegung von Fondsvermogen gemal3 § 3 Abs. 2 oder eines Anteilserwerbs gemal3 § 15 Abs. 4 gilt nicht
als Realisierung und die bisherigen Anschaffungskosten sind fortzufihren.

4. (4)Werden Anteilscheine oder Anteile an einem AIF in Immobilien nicht in tatsachlicher und rechtlicher Hinsicht
an einen unbestimmten Personenkreis angeboten, und erfolgt eine Veranlagung, sind die Ausschiittungen oder
als ausgeschuttet geltende Gewinne gemaR 14 Abs. 4 um ein Viertel zu erhéhen.

5. (5)Bei der erstmaligen Anwendung der Abs. 1 bis 4 auf bereits bestehende Organismen sind der Ermittlung der
dem 8 14 Abs. 4 entsprechenden Aufwertungsgewinne die steuerlichen Anschaffungskosten der Immobilien zu
Grunde zu legen, wobei § 30 Abs. 3 zweiter und dritter Satz des Einkommensteuergesetzes 1988 sinngemaf
anzuwenden sind. Die bis zur erstmaligen Anwendung der Abs. 1 bis 4 entstandenen Aufwertungsgewinne
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kénnen gleichmaBig auf das Jahr der erstmaligen Anwendung und die vier nachsten Geschaftsjahre verteilt

werden.
6. (6)FUr Ertrage, die nicht unter Abs. 1 Z 1 lit. a oder b fallen, gilt Folgendes:

1. 1.FUr Einkiinfte im Sinne des§ 27 des Einkommensteuergesetzes 1988, auf die ein besonderer Steuersatz
gemal? § 27a Abs. 1 des Einkommensteuergesetzes 1988 anwendbar ist, sind § 186 Abs. 1 bis 4 und Abs. 6
und § 58 Abs. 2 zweiter Satz des Investmentfondsgesetzes 2011 sinngemaR anzuwenden.

2. 2.Fur andere EinkUnfte ist § 186 Abs. 5 Z 2 bis 3 und Abs. 6 des Investmentfondsgesetzes 2011 sinngemal

anzuwenden.
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