
 Weitaus nüchterner sieht das 
österreichische Steuerrecht die 
Immobilie mit einer Vielzahl kom-
plexer Regelungen, die alle Facetten 
des Themas Liegenschaft abdecken 
– von der beruflichen und privaten 
Nutzung über die Vermietung und 
den Verkauf bis hin zur Schenkung 
und Übergabe. In jedem Fall ist eine 
strategische und gut geplante Her-

angehensweise an das Thema uner-
lässlich, um steuerliche Risiken und 
Nachteile zu vermeiden sowie vor-
handene Gestaltungsspielräume 
optimal zu nutzen.

Ordinationsmiete: 
der flexible Einstieg
Zu Beginn der ärztlichen Tätig-
keit stellt die gemietete Ordination 
meist die naheliegendste Lösung 
dar. Die laufenden Mietaufwen-
dungen sind steuerlich als Betriebs-
ausgaben abzugsfähig und reduzie-
ren unmittelbar den Gewinn des 
Arztes. Deutlich komplexer wird 
die Situation im Falle von Investiti-
onen in die gemietete Praxisfläche. 
Umbauten oder Adaptierungen, 
die über bloße Erhaltungsmaßnah-
men hinausgehen – wie etwa neue 

Behandlungsräume oder techni-
sche Geräte – dürfen nicht als sofor-
tiger Aufwand steuermindernd 
geltend gemacht werden, sondern 
müssen vom Arzt im Rahmen sei-
ner betrieblichen Tätigkeit über die 
voraussichtliche Nutzungsdauer, 
höchstens jedoch auf die voraus-
sichtliche Mietdauer, verteilt wer-
den.

Investiert beispielsweise ein 
Arzt 80.000 Euro in die angemiete-
ten Praxisräume und besteht das 
Mietverhältnis zeitlich unbefristet, 
verteilt sich die steuerliche Wir-
kung auf die betriebsgewöhnliche 
Nutzungsdauer der Investitionen. 
Im Idealfall ist eine Mieterinves-
tition steuerbegünstigt. So kann 
etwa für Ausgaben, die weder als 
Instandhaltung bzw. Instandset- FO
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Immobilien sind eng mit Emotionen verbunden. Für Ärzte sind sie nicht nur ein privates 
Refugium oder eine berufliche Wirkungsstätte, sondern auch ein verlässliches Anlage-
objekt bzw. zentraler Bestandteil der privaten Vermögensbildung und -vorsorge. 
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zung noch als Herstellung – etwa bei 
Aufstockung oder Zubau – zu wer-
ten sind, der investitionsbedingte 
Gewinnfreibetrag oder – alternativ 
– der Investitionsfreibetrag geltend 
gemacht werden. 

Die eigene Ordination: Investiti-
on mit langfristiger Wirkung
Der Erwerb einer eigenen Praxisim-
mobilie bietet Ärzten langfristige 
Planungssicherheit und Unabhän-
gigkeit. Steuerlich interessant ist 
dabei vor allem die Abschreibung 
des Gebäudes. Da Immobilien über 
einen langen Zeitraum genutzt wer-
den, erfolgt die steuerliche Berück-
sichtigung über viele Jahre. Ent-
scheidend ist die Aufteilung des 
Kaufpreises auf Grund und Boden 
sowie das Gebäude, da nur Letzte-
res abgeschrieben werden kann. 
Ein Arzt, der eine Immobilie um 
500.000 Euro erwirbt, kann – bei 
einem Gebäudeanteil von z. B. 70 % 
bzw. 350.000 Euro – diesen Betrag 
mit 2,5 % jährlich über 40 Jahre 
abschreiben. Zusätzlich können 
Zinsen und Nebenkosten der Finan-
zierung steuerlich geltend gemacht 
werden. Auch hier bleibt jedoch die 
fehlende Vorsteuerabzugsberechti-

gung ein wesentlicher Nachteil, der 
die tatsächliche Investitionsbelas-
tung erhöht.

Immobilien als 
Vorsorgeinstrument 
Die Investition in Immobilien ist für 
viele Ärzte ein zentraler Bestandteil 
der Altersvorsorge. Ob Vorsorge-
wohnung, Zinshaus oder Praxis-
räume – laufende Mieteinnahmen 
bieten eine attraktive Ergänzung 
zum ärztlichen Einkommen. Die 
Besteuerung erfolgt im Rahmen der 
sogenannten Überschussrechnung. 
Dabei werden die Mieteinnahmen 
den Werbungskosten gegenüberge-
stellt. Zu den abzugsfähigen Kosten 
zählen insbesondere:
•	 Finanzierungskosten wie Zinsen 

und Nebenkosten 
•	 Instandhaltungs- und Instand-

setzungsaufwendungen 
•	 Verwaltungskosten, Maklergebüh-

ren und Steuerberatungskosten 

Auch hier steht die Abschreibung 
des Gebäudes im Mittelpunkt des 
Interesses. Bei privaten Immo-
bilien sind die Anschaffungskos-
ten ebenfalls in einen nichtab-
schreibbaren Anteil für Grund und 

Boden sowie einen abschreibbaren 
Gebäudeanteil aufzuteilen. Sofern 
keine abweichenden tatsächlichen 
Wertverhältnisse nachgewiesen 
werden, erfolgt die Aufteilung hier 
grundsätzlich nach den pauscha-
len Vorgaben der Grundanteilsver-
ordnung.

Ein Praxisbeispiel
Ein Arzt vermietet eine Wohnung mit 
jährlichen Einnahmen von 12.000 
Euro. Dem stehen 9.000 Euro an 
Kosten gegenüber, einschließlich 
Abschreibung und Zinsen. Der steu-
erpflichtige Überschuss beträgt somit 
3.000 Euro.

Abschreibung und 
Besonderheiten
Der jährliche AfA-Satz beträgt 
bei Wohngebäuden in der Regel  
1,5 %, bei sehr alten Gebäuden (vor 
1915 errichtet) bis zu 2 %. Unter 
bestimmten Bedingungen kön-
nen bei Gebäuden auch höhere 
Abschreibungsbeträge wie etwa 
die beschleunigte oder erweiterte 
beschleunigte Gebäudeabschrei-
bung geltend gemacht werden, 
wodurch sich in den ersten Jahren 
steuerliche Vorteile ergeben. Ü
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Sanierungen und 
steuerliche Anreize
In den letzten Jahren wurden 
zudem verstärkt steuerliche Anreize 
für Sanierungen geschaffen. 
Bestimmte Maßnahmen, wie etwa 
thermisch-energetische Sanierun-
gen, können oft als sofortiger Erhal-
tungsaufwand oder über 15 Jahre 
verteilt abgeschrieben werden. 
Diese Investitionen erhöhen nicht 
nur den Immobilienwert, sondern 
bieten auch steuerliche Vorteile, 
insbesondere in der Anfangsphase.

Risiko der Liebhaberei 
Verluste aus der Vermietung kön-
nen nur dann steuerlich berück-
sichtigt werden, wenn langfristig 
ein Gesamtüberschuss erzielt wird, 
also ein Gewinn geschrieben wird. 
Für kleinere Vermietungen – etwa 
Eigentumswohnungen – beträgt 
der Beobachtungszeitraum der-
zeit bis zu 25 Jahre. Wird innerhalb 
dieses Zeitraums kein positiver 
Gesamterfolg erwartet, erkennt das 
Finanzamt die Tätigkeit nicht als 
Einkunftsquelle an; folglich können 
Verluste nicht mit Ordinationsein-
künften gegengerechnet werden. 
Ein klassischer Fall: Eine in hohem 
Ausmaß kreditfinanzierte Vorsor-
gewohnung verursacht dauerhaft 
Verluste. Wird keine realistische 
Gewinnperspektive nachgewiesen, 
können diese Verluste steuerlich 
nicht geltend gemacht werden.

Bauherrenmodell 
und Immobilienverkauf
Eine besondere Form der Immobi-
lienveranlagung ist das Bauherren-
modell. Hier profitieren Investoren 
insbesondere in der Anfangsphase 
von hohen Abschreibungen über 
15 Jahre, wodurch sich steuerliche 
Verluste ergeben. Diese Modelle 
sind jedoch in der Regel komplex 

und erfordern eine langfristige 
Perspektive sowie sorgfältige Prü-
fung. Als vorteilhaft erweisen sie 
sich dann, wenn der Arzt während 
seiner Erwerbsphase ausgleichsfä-
hige Verlusttangenten zugewiesen 
bekommt und die Gewinntangen-
ten im Ruhestand bei ihm versteu-
ert werden. 

Beim Verkauf einer Immobilie 
kommt die Immobilienertragsteuer 
(ImmoESt) zur Anwendung, die  
30 % auf den Veräußerungsgewinn 
beträgt – mit Sonderregelungen in 
Einzelfällen. Für ältere Immobilien 
gelten teilweise pauschale Besteue-
rungsmodelle. Bei Immobilien, die 
vor dem 1. April 2002 angeschafft 
wurden, fällt etwa beim Verkauf 
eine pauschale Immobiliener-
tragsteuer von 4,2 % des Veräuße-
rungserlöses an. Zudem sind Ver-
äußerungen in bestimmten Fällen 
von der Steuer befreit, etwa wenn 
die Immobilie als Hauptwohnsitz 
genutzt wurde.

Besonderheiten 
bei Pensionierung
Die Beendigung der ärztlichen 
Tätigkeit ist nicht nur emotional, 
sondern auch steuerlich ein sen-
sibler Zeitpunkt. Die Entnahme 
von Ordinationsgebäuden aus 
dem Betriebsvermögen bei Pensi-

onsantritt ist seit Mitte 2023 steu-
erlich günstiger gestaltet. Ärzte 
können Gebäude nun steuerneu-
tral zum Buchwert ins Privatver-
mögen übernehmen, wodurch die 
Aufdeckung stiller Reserven im 
Zeitpunkt der Entnahme vermie-
den wird. Ein typischer Fall ist ein 
Wohnhaus mit integrierter Ordina-
tion. 

Überblick dank strategischer 
Finanzplanung
Die Fülle an steuerrechtlichen 
Implikationen bei Immobilien ist 
schwer fassbar, daher kann es hilf-
reich sein, mit strategischer Finanz-
planung den Überblick zu bewah-
ren. Indem das gesamte Vermögen 
strukturiert erfasst und in Bezie-
hung gesetzt wird, entsteht ein 
klares Bild darüber, wie sich Ein-
nahmen, Liquidität und Investitio-
nen langfristig entwickeln. So wird 
sichtbar, welche Entscheidungen 
die Erreichung der persönlichen 
Ziele nachhaltig ermöglichen und 
wo noch ungenutztes Potenzial für 
Optimierungen liegt.� n
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