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2.1  AfA-Bemessungsgrundlagen 
 
Die AfA-Bemessungsgrundlage ist abhängig vom Zeitpunkt und von der Art des  
Erwerbes des Wirtschaftsgutes „Gebäude“. 
Als AfA-Bemessungsgrundlage kommen in Frage: 

 Die tatsächlichen Anschaffungskosten bei entgeltlichem Erwerb   Punkt 2.2. 

 Die Herstellungskosten bei der Errichtung eines Mietobjektes   Punkt 2.3. 

 Die fiktiven Anschaffungskosten bei unentgeltlichem Erwerb vor dem 1. 8. 2008 
 Punkt 2.4. 

 Die fiktiven Anschaffungskosten zum Zeitpunkt der erstmaligen Nutzung eines 
früher angeschafften oder hergestellten Gebäudes, das erstmalig zur Erzielung von 
Einkünften verwendet wird (seit 1. 1. 2013 nur Gebäude, die zum 31. 3. 2012 
nicht steuerverfangen waren)  Punkt 2.5. 

 Die Fortsetzung der AfA und des Buchwertes des Rechtsvorgängers bei einer 
unentgeltlichen Übertragung eines Gebäudes seit 1. 8. 2008   Punkt 2.6. 

 
 

2.2  Anschaffungskosten 
 

2.2.1  Begriffsbestimmung 
 
2.2.1.1 Allgemein 

Das EStG enthält keine gesetzliche Normierung des Begriffes „Anschaffungskosten“. 
Da der steuer- und der unternehmensrechtliche Begriff nicht voneinander abweichen, 
gilt der unternehmensrechtliche Anschaffungskostenbegriff iSd § 203 Abs. 2 UGB 
auch für die Einkünfte aus Vermietung und Verpachtung (VuV) (EStR Rz 2164). 
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16.1  Allgemeines zum Vorsteuerabzug 
 
Nach § 12 Abs. 1 Z 1 UStG kann ein Unternehmer die von anderen Unternehmern in 
einer Rechnung (§ 11 UStG) an ihn gesondert ausgewiesene Umsatzsteuer für Liefe-
rungen oder sonstige Leistungen, die im Inland für sein Unternehmen ausgeführt 
worden sind, als Vorsteuer abziehen. 

Sind zum Zeitpunkt der Leistung die Voraussetzungen für einen Vorsteuerabzug  
erfüllt, kann dieser in voller Höhe vorgenommen werden.  

A. Die Voraussetzungen für den Vorsteuerabzug sind: 

1) Der Lieferant bzw. Leistende (der Rechnungsaussteller) muss Unternehmer sein. 

2) Der Leistungsempfänger muss Unternehmer iSd UStG sein (z.B. ein Vermieter). 

3) Für den Leistungsempfänger muss eine Rechnung iSd § 11 UStG vorliegen  
( Abschnitt 18). 

4) Die Leistung muss im Inland ausgeführt worden sein. 

5) Die Leistung muss für das Unternehmen (z.B. das konkrete Vermietungsunter-
nehmen) ausgeführt worden sein. Soweit ein Unternehmer eine umsatzsteuer-
pflichtige Vermietungs- oder Verpachtungstätigkeit ausübt, steht der Vorsteu-
erabzug gem. § 12 Abs. 1 Z 1 UStG zu. 

Fallen die Voraussetzungen nachträglich weg, so berührt dies grundsätzlich nicht 
den vorgenommenen Vorsteuerabzug. 
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18.1  Allgemeines zur Rechnungslegung 
 
Führt der Unternehmer Umsätze an einen anderen Unternehmer oder eine steuer-
pflichtige Werklieferung oder Werkleistung im Zusammenhang mit einem Grund-
stück an einen Nichtunternehmer aus, ist er verpflichtet, eine Rechnung auszustel-
len (§ 11 Abs. 1 Z 1 UStG). Diese Rechnungen müssen folgende Rechnungsmerk-
male enthalten: 

A. Rechnungsmerkmale für Großbetragsrechnungen über € 400,— brutto 

1) Der vollständige Name und die vollständige Anschrift des vermietenden Unter-
nehmers bzw. des Verkäufers; 

2) der vollständige Name und die vollständige Anschrift des Mieters bzw. des Käu-
fers; 

3) bei Rechnungen, deren Gesamtbetrag € 10.000,— (inklusive Umsatzsteuer) über-
steigt, ist die dem Leistungsempfänger vom Finanzamt erteilte UID anzugeben, 
wenn der leistende Unternehmer im Inland seinen Wohnsitz, seinen gewöhnlichen 
Aufenthalt oder eine Betriebsstätte hat und der Umsatz an einen anderen Unter-
nehmer für dessen Unternehmen ausgeführt wird (wesentlich z.B. beim Verkauf 
von Anlegerwohnungen); 
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