Eine Immobilie zu erwerben, zu besitzen und zu veriu-
Bern, ist besonders heutzutage vordem Hintergrund
der bestehenden Niedrigzinsphase ein zentrales
Thema. Die Turbolenzen in Politik, Wirtschaft und
Gesellschaft tragen dazu bei, dass der Immobilien-
besitz eine fast ausweglose Alternative im Rahmen
von Vermdgensaufbau sowie Vermdgensanlage- und
ibertragung gewordenist. Glaubt man den Aussagen
derBanlken und Finanzanalysten, wird das Zinsniveau
auch mittelfristig keine signifikanten Anderungen
erfahren. Zudem filhren der anhaltende Urbanisie-
rungstrend sowie die Anforderun gen an altersgerech-
tes Wohnen zu einer Wohnungsknappheit. Und das
nicht nur in den Metropolen, wie Berlin, Franlfurt,
Hamburg, Miinchen oder Diisseldorf, sondern auch
in unseren leistungsstarken Regionen Braunschweig
und Wolfsburg.

Dabel haben Kdufer bzw. lavestoren von Immobilien
bereits vor Erweth viele wichtige Entscheidungen zu
treffen um den Uberblick iiber die steuerlichen Zusam-
menhinge zu behalten.

DIESE LASSEN SICH IN ZWEI WESENTLICHE
GRUPPEN ZUSAMMENFASSEN:
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Gegenstand des nachfolgenden Artikels sind die
steuerlichen Auswirkungen bei Erwerb, Besitz und
Verdufierung von Renditeimmoaobilien, die einen er-
heblichen Einfluss auf die Finanzierung haben kiinnen.
insbesondere die Fragestellung, zuwelchem Zejtpunkt
sich geleistete Aufwendungen steuermindert auswir-
ken, wodurch der Liguiditdtsabfluss aus der vorge-
nommen Manahme durch einen steuerlichen Zufluss

kompensiert wird, ist fiir die Finanzierung von erheb-
licher Bedeutung.

DABEI SOLLTEN DIE FOLGENDEN VIER ASPEKTE

BESONDERE BEACHTUNG ERFAHREN:

® 1. Steuerliche Behandlung der Anschaffungskosten

= 2, Steuerliche Behandlung der laufenden Einnahmen
und Ausgaben

= 3, Steuerliche Behandlung von Erhaltungsaufwen-
dungen

v 4. Steuerliche Behandiung bei Verau3erung der
Immabilie.

1. STEUERLICHE BEHANDLUNG

DER ANSCHAFFUNGSKOSTEN

Die Anschaffungskosten milssen Uber die betriebsge-
wohnliche Nutzungsdauer abgeschrieben werden.
Steuerlich sind bei einem heutigen Erwerb verschie-
dene Abschreibungssitze zwischen 2% und 3% je
nach Verwendungszweck der Immobilie zuldssig.
Abschreibungsfahig ist hierbei nur der Gebdudeteil.
Fiir den Grund und Boden ist eine planméRige Ab-
schreibung nicht méglich. Lediglich bei fm Betriebs-
vermbgen befindlichen Grundstiicken kann eine au-
Berplanméfiige Abschreibung in Befracht kommen.
Bei denkmatgeschitzten Immobilien kdnnen auRerdem
isoliert fr beglinstigte SanierungsmafBnahmen er-
héhte Abschreibungssétze geltend gemacht werden.

2, STEUERLICHE BEHANDLUNG DER LAUFENDEN
EINNAHMEN UND AUSGABEN

Die Einnahmen und Ausgaben aus der Vermistung der
Immobilie sind abhangig von der gewshlten Rechtsform
steuerlich zu berticksichtigen.




Bei Immobilien im steuerlichen Privatvermégen gilt das
Zu-und Abflussprinzip. Das bedelitet, dass Einnahmen
und Ausgaben in dem Yeranlagungsiahr zu berlicksich-
tigen sind, in dem die Zahlungen erfolgten.

Bei immobilien im steuerlichen Betriebsvermégen kann
je nach gesetzlich geforderter Gewinnermittlungsart
auch eine periodengerechte Zuordnung notwendig sein,
sodass 7. B. bel Immobilien im Besitz einer GmbH, die
Finnahmen und Ausgaben dem Veranlagungszeitraum
zuzurechnen sind, indem sie wirtschaftlich entstanden
sind — und damit unabh&ngig ven threr Bezahlung.

Bei der Bemessung der Miete ist darauf zu achten, dass
die Bruttowarmmiete mindestens 66 % der ortstiblichen
Miete betrdgt. Liegt die vereinbarte Miete unterhalb
dieses Wertes, werden die Werbungskosten in entspre-
chender Héhe geklrzt und wirken sich demnach nicht
mehr in veller Hohe steuermindernd aus.

Darliber hinaus ist sicherzustellen, dass bei einem
Betrachtungszeitraum von 20 Jahren ein Totallberschuss
arreicht wird. Hier sollte zum Zeitpunkt des Immohili-
enerwerbs eine Totalitberschussprognose aufgestetlt
werden. Allerdings kann auch nachtragiich ein langerer
Leerstand einer Immobilie zum Verlust der Gewinner-
zielungsabsicht fiihren, sodass Werbungskosten
steuerlich nicht mehr geltend gemacht werden kdnnan.

3, STEUERLICHE BEHANDILUNG

VON ERHALTUNGSAUFWENDUNGEN

Eine grofie Rolle spieten kostspielige instandhaltungs-
mafnahmen. Erhaltungsaufwendungen sind grundsatz-
lich abzugsfshige Werbungskosten/Betriebsausgaben.
Werden innerhalb von dref jahren nach Besitzlibergang
einerimmobilie InstandhaltungsmafBinahmen vargenom-
men, die netto den Betrag von 15 % des Gebdudewertes

{ohne Anteil am Grund und Boden) ilbersteigen, werden
die gesamten Erhaltungsmafnahmen als anschaffungs-
nahe Herstellungskosten eingestuft und erhdhen damit
die Anschaffungskosten des Gebaudes und kénnen
wiederum nur mit dem niedrigen Abschreibungssatz
steuermindernd berlicksichtigt werden, Nach Méglichkeit
sollten daher in den ersten drei Jahren nur die notwen-
digsten Renovierungsarbeiten vorgenommen werden
oder insofemn ein Aufschieben der Sanierung nicht
mdglich ist, die Finanzierung der MaBinahmen sicherge-
stellt sein. Die Kosten fiir den Abriss einer iImmebilie
kénnen ebenfails Herstellungskosten der neu gebauten

Eotos; MedialWorid GmbH




Immobilie darstellen, wenn bei Erwerb des Grundstiicks
bereits die Abrissabsicht bestand.

Daneben stallen Aufwendungen fiir die Frweiterung
bzw. Umnatzung einer Immohilie regelmaBig abschrei-
bungspflichtige Herstellungskosten dar.

Ein weiterer zu beachtender Punkt bei hohen Sanie-
rungskosten ist die Durchflhrung einer Standardhe-
bung. Die Finanzverwaltung gliedert Immobilien in
die Standardgruppen einfach, mittel und gehoben
ein, Kemmt es bei der Sanierung zu einer Standard-
hebung, z.B. von mittel zu gehohen, stellen diese
Instandhaltungsaufwendungen ebenfalls abschrei-
hungspflichtige Herstellungskosten dar. Eine Stan-
dardhebung wird angenommen, wenn innerhalb
eines Zeitraums von finf fahren mindestens bei drei
der vier Bereiche: Elektro, Sanitir, Fenster und Hei-
zung, wesentliche Verbesserungen vorgenommen
werden. Insofern aber der Standard gleich bleibt,
kénnen die Aufwendungen als sofort abziehbare
Betriebsausgabe geltend gemacht werden und so
zur Finanzierung der MaBnahmen heftragen, Die
blofe Reparatur und/oder die Ersetzung des Vor-
handenen durch zeitgemafes Neues fithrt zu keiner
wesentlichen Verbesserung.

4, STEUERLICHE BEHANDLUNG BEI
VERAUSSERUNG DER (MMOBILIE

Die steuerliche Behandlung einer immohilie hingt von
der Zuordnung der immobilie zum steusrlichen Privat-
oder Betriehsvermogen ab. Immobilien, die sich im
steuerlichen Privatvermégen befinden, kénnen nach
zehn Jahren ertragsteuerfrei verduBert werden. Der

Zehnjahreszeitraum beginnt und endet jeweils mit
Ahschluss der natariellen Kaufvertrdge.

Befinden sich Immaohilien hingegen im steuerlichen
Betriebsvermdgen, sind diese auf ewig steuerlich
verhaftet. Bei der VerduRerung bzw. Uberfiihrung einer
Immobilie aus dem Betriebsvermégen in das Privatver-
mégen sind die bis zu diesem Zeitpunkt aufgebauten
stillen Reserven steuerpflichtig und unterliegen mit
dem persontichen Steuersatz der Einkammensteuer.

Deshalb sollte bereits bei Erwerb einer Immobilie ab-
gewogen werden, inwieweit der Erwerber von Wertstei-
gertingen aus der lmmobilie ausgeht und wie lange die
geplante Haltedauer sein wird. Konstruktionen mit
Kapitalgesellschaften, die dazu fihren scllen, dass die
laufenden Ertrage ertragsteuertich beglinstigt hesteu-
ert werden, kénnen bei einer Haltedauer von mehr als
10 Jahren dazu fithren, dass der daraus resultierende
steuerliche Yorteil durch den Machteil aus dem steu-
erpflichtigen Verkauf der immohilie kompensiert wird.

HANDLUNGSEMPFEHLUNG

Wir empfehlen Ihnen daher, rechtzeitig vor Erwerb einer
Irmimobilie thr Vorhaben mit den entsprechenden steu-
erlichen Auswirkungen abzustimmen und gegebenen-
falls anzupassen, um die Finanzierung der Manahme
sicherzustellen und bestenfalls zu cptimieren.




