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MUNCHNER NEUESTE NACHRICHTEN AUS POLITIK, KULTUR, WIRTSCHAFT UND SPOR

Die Immobilie im Ertragssteuerrecht

Einfiihrungsbeitrag/Folge 1: Immobilienvermogen besteht im Steuerrecht als vielen
Einzelkomponenten

Wenn der Durchschnittsbiirger von Hauseigentum, Grundstiick oder einer Wohnung spricht,
meint er damit im Regelfall auch nur dieses jene Objekt. Fiir den Finanzbeamten hingegen kann
die Immobilie eine Vielzahl einzelner Wirtschaftsgiiter darstellen. Zunichst einmal teilt der
Beamte Grundstiick und Geb#ude auseinander. Separat vom Grundstiicksanteil (das
Grundstiick verlangt als eigenes nicht abnutzbares Wirtschaftsgut keinerlei weiterer
Betrachtungen mehr) beurteilt das Finanzamt ein Gebdude aus verschiedenen Blickwinkeln.
Nur wenn ein Gebédude einem einzigen Zweck, z.B. der Nutzung zu eigenen oder fremden
Wohnzwecken dient, liegt auch fiir das Finanzamt ein ganzes Wirtschaftsgut vor.

Im Regelfall aber enthalten Gebidude selbststindige und unselbststéindige Gebédudeteile. Ein
Gebdudeteil ist unselbststindig, wenn es der eigentlichen Nutzung als Gebédude dient, wie z.B.
der Fahrstuhl oder die Heizung. Faustregel: Ein Gebidudeteil ist dann unselbststindig, wenn das
Bauwerk ohne dieses Teil als unvollstindig erscheinen wiirde. Jedes Wirtschaftsgut, das einen
unselbststindigen Geb#udeteil darstellt, muss mit dem Geb#dude abgeschrieben werden, auch
wenn sich dieser Gegenstand erheblich kiirzer nutzen lésst als das Gebédude. Folge hiervon ist,
dass eine Erneuerung - beispielsweise der Heizung nach 10 Jahren - als Ersatzbeschaffung zihlt
und als Erhaltungsaufwand sofort abgeschrieben werden kann.

Unbewegliche Wirtschaftsgiiter, welche sich auf einem Grundstiick befinden und keine
unselbststindigen Gebédudeteile darstellen, erfahren eine eigenstéindige steuerliche Behandlung.
Dies ist beispielsweise fiir Aupenanlagen wie Parkplitze, Pflasterungen, Gehwege und
Einfriedungen der Fall.Y Beispiel: Der freiberufliche Architekt A hat im Erdgeschoss seines
Wohnhauses sein Biiro eingerichtet. Die Aupenanlagen dienen hier als Zuwege fiir das Biiro;
der Architekt kann die Herstellkosten unabhiéngig und losgelost vom Gebédude auf eine
Nutzungsdauer von 10 Jahren, also mit jahrlich 10 Prozent abschreiben.

Etwas anderes gilt allerdings fiir Aupenanlagen, die rein zu privaten Wohnzwecken genutzte
Hiuser umgeben. Das Finanzamt vertritt hier die Auffassung, dass Einfriedungen, Parkplitze
usw. dem Gebédude dienlich sind und daher den Herstellkosten fiir das Wohnhaus zuzurechnen
sind (unselbststindiger Gebidudeteil). Dasselbe gilt tibrigens auch fiir die Garage, mag sie auch
mit dem Wohnhaus gar nicht im baulichen Verbund stehen, sondern vielleicht 50 oder 100
Meter weit entfernt sein.

Je nach Nutzungsart einzelner Gebiudeteile (Etagen) konnen sich mehrere Wirtschaftsgiiter
ergeben, etwa wenn ein Gebdude eigenen und fremden Wohnzwecken dient und dabei
vielleicht auch noch das Biiro eines freiberuflichen Architekten oder ein Gewerbebetrieb
enthalten ist. Dann liegen in den Augen des Finanzbeamten mehrere Wirtschaftsgiiter vor, fiir
die jeweils unterschiedliche Abschreibungs-Bemessungsgrundlagen und
Abschreibungsmethoden gelten. Jeder unterschiedlich genutzte Gebiudeteil steht hierbei Nin
verschiedenen Nutzungs- und Funktionszusammenhingeni, wie der Steuerfachmann sagt.

Beispiel: Einzelhédndler E hat in 2001 ein Wohn- und Geschiftshaus errichtet, in dem sich seine
Geschiftsrdume und eine Wohnung fiir einen seiner Arbeitnehmer, eine Rechtsanwaltskanzlei
sowie zwei Wohnungen befinden. Eine der beiden Wohnungen ist an den Rentner R vermietet,



die andere zur Eigennutzung bestimmt. Das Wohn- und Geschéftshaus umfasst fiinf in
verschiedenen Nutzungs- und Funktionszusammenhéngen stehende selbststindige
Wirtschaftsgiiter.

Die unterschiedlichen Nutzungs- und Funktionszusammenhénge 16sen ganz unterschiedliche
steuerliche Konsequenzen aus. Die Geschiftsrdume sowie die Arbeitnehmerwohnung stellen
zusammengefasst notwendiges Betriebsvermogen des Einzelhiindlers dar. E kann die fiir seine
Geschiftsrdume entstandenen Herstellkosten zu jihrlich 3 Prozent abschreiben. Fiir die
Arbeitnehmerwohnung kann er anfénglich 5 Prozent der Herstellkosten in Anspruch nehmen.
Die Kanzleirdume sowie die an R vermietete Wohnung kann E als Gewerbetreibender
wahlweise als Privatvermogen oder als so genanntes Ngewillkiirtes Betriebsvermogeni
behandeln. Je nachdem, wie sich E entscheidet, liegt der mogliche Abschreibungssatz fiir die
Kanzleirdaume zwischen 3 (Betriebsvermdgen) und 2 Prozent (Privatvermégen). Fiir die zu
Wohnzwecken vermietete Wohnung kann der Geschéftsmann in beiden Fillen 5 Prozent der
anteiligen Herstellkosten pro Jahr absetzen, dies acht Jahre lang, danach fiir 6 Jahre 2,5
Prozent und fiir die Restnutzungsdauer von 36 Jahren schlieplich 1,25 Prozent. Fiir seine
eigengenutzte Wohnung kann der Einzelhédndler als Bauherr und Hersteller allerdings keine
Abschreibungen geltend machen. Stattdessen erhilt er eine Eigenheimzulage, sofern er die
personlichen Voraussetzungen erfiillt. Die Aupenanlagen, Einfriedungen und Umzdunungen um
das Wohn- und Geschiftshaus des Einzelhéndlers stellen eigene Wirtschaftsgiiter dar, die
separat auf eine Nutzungsdauer von 10 Jahren mit jahrlich 10 Prozent abgeschrieben werden
konnen.

Griinanlagen wie Bepflanzungen usw. stellen immer selbststindige Gebdudeteile dar (also
eigene Wirtschaftsgiiter, die sowohl von dem Grund und Boden als auch von dem Gebiude zu
trennen sind, Bundesfinanzhof Urt. v. 30. 1 1996 IX R 18/91). Die Kosten fiir eine gértnerische
Bepflanzung kénnen sowohl beim zur Erzielung von Mieteinkiinften dienenden
Wohngrundstiick als auch beim Betriebsgrundstiick unabhéngig vom Gebiude auf eine
Nutzungsdauer von 10 Jahren abgeschrieben werden. Etwas anderes gilt bei reinen
Wohngebéduden nur, wenn die Bepflanzungen als so genannte lebende Ziune das Gebdude
umschliepen. Lebende Ziune gelten als Einfriedungen und sind als solche zu den
Herstellkosten fiir das Geb#dude zu zéihlen. Kosten fiir Nachpflanzungen im Garten eines
Mietwohnhauses oder einer Gewerbeimmobilie zdhlen hingegen zu den
Erhaltungsaufwendungen und koénnen im Jahr der Entstehung voll als Werbungskosten bei den
Mieteinkiinften bzw. bei betrieblich genutzten Gebduden als Betriebsausgabe gegengerechnet
werden.

Zum Vorteil eines jeden Kéufers einer Gebrauchtimmobilie betrachtet das Finanzamt auch
Einrichtungsbestandteile einer Wohnimmobilie als separate Wirtschaftsgiiter. Diese
Unterscheidung dient in erster Linie der richtigen Festsetzung der Grunderwerbsteuer; wirkt
sich aber auch fiir die Grundbucheintragung kostenmindernd aus. Bemessungsgrundlage fiir die
Grunderwerbsteuer ist der Kaufpreis fiir den Grund und Boden mit Gebdude. Nach diesem
Betrag richtet sich auch das Grundbuchamt.

Nicht dazu zéihlen jeweils Aufwendungen fiir Einrichtungsgegenstiinde, die der Kédufer mit
iibernimmt. Das Finanzamt kann Ablosesummen fiir Einbauschrinke, die Einbaukiiche,
Beleuchtungskorper, Regale oder vielleicht auch den zur Wohnung passenden Teppich nur
dann als separates und nicht der Grunderwerbsteuer unterliegendes Wirtschaftsgut betrachten,
wenn dem notariellen Kaufvertrag eine Auflistung iiber die mit gekauften
Einrichtungsgegenstinde mit dem jeweiligen Preis beiliegt.

Ein Blick in die letzte Wohngeldabrechnung gibt auperdem Aufschluss iiber die zur Wohnung
gehorende anteilige Instandhaltungsriicklage. NAuch diese muss der Kiufer einer
Gebrauchtimmobilie mit bezahlen, also warum nicht auch noch die Riicklage zusammen mit
dem Mobiliar mit in die Urkunde aufnehmen, fragt Steuerberater Siegmund Brosch aus
Miinchen. Aus seiner Praxis weip er, dass man hier insgesamt schnell auf 10 % des Kaufpreises
kommt.



Folge 2: Bei Immobilienschenkungen muss auch die Ertragsteuerseite betrachtet werden

Wird Immobilienvermégen gegen Dbernahme von Verbindlichkeiten, Zahlung von
Gleichstellungsgeldern, Abfindungen an Geschwister oder sonstiger Gegenleistungen
ibertragen, stellt der Erwerb aus ertragsteuerlicher Sicht einen teilentgeltlichen Erwerb dar. In
welchem Verhiltnis nun eine Immobilieniibertragung gegen Pbernahme von Gegenleistungen
entgeltlich und unentgeltlich ist, richtet sich nach dem Verhiltnis der vom Dbernehmer
erbrachten Gegenleistung (Entgelt) zum Verkehrswert der Immobilie. Beispiel: A iibertrdgt B
ein Grundstiick gegen Pbernahme der darauf lastenden Hypothekenschuld. Der Verkehrswert
des Grundstiicks betrdgt 1 Mio. Mark, die Hypothekenschuld 500.000 Mark. Das Grundstiick
gilt zur Hilfte als entgeltlich erworben. Die teilentgeltliche Pbertragung fiihrt beim Dbergeber
in Hohe des entgeltlichen Teils von 500.000 DM zu einem Verduperungspreis, was unter
Umsténden ein steuerpflichtiges Spekulationsgeschift begriindet, wenn er die Immobilie noch
nicht mehr als zehn Jahre in seinem Besitz hatte. Der Dbernehmer hat dem entgeltlichen Teil
(500.000 DM) entsprechend Anschaffungskosten.

Immobilien werden héufig gegen Zahlung von Versorgungsleistungen an das Seniorehepaar
bzw. an den Dbergeber iibertragen. So erhilt der Sohn das Mietwohnhaus und verpflichtet sich
als Gegenleistung zur Zahlung einer monatlichen Rente an den Vater. Werden
Versorgungsleistungen im Zusammenhang mit einer Vermogensiibertragung erbracht, welche
den Merkmalen einer vorweggenommenen Erbfolge entspricht, stellen diese Leistungen weder
Verduperungsentgelt noch Anschaffungskosten dar. Beim Pbergeber ergibt sich infolgedessen
keinerlei Gefahr hinsichtlich eines steuerpflichtigen privaten Verduperungsgeschiftes.
Korrespondierend hierzu erwirbt der BPbernehmer keine eigenstéindige Abschreibungs-
Grundlage, sondern tritt in die Fupstapfen des DPbergebers ein.

Als eine solche Nsteuerbegiinstigte Vermogensiibergabei gilt eine Vermogensiibertragung kraft
einzelvertraglicher Regelung, bei der sich der Pbergeber typischerweise Ertridge in Gestalt von
Versorgungsleistungen zuriick behilt, die nunmehr allerdings vom Pbernehmer erwirtschaftet
und gezahlt werden. So behilt sich der Vater Ertrige aus einer vermieteten Immobilie
dergestalt zuriick, dass er von Sohn oder Tochter Versorgungsleistungen verlangt, die dieser aus
laufenden Mieteinkiinften finanziert.

Als Voraussetzung fiir einen Sonderausgabenabzug solcher Versorgungsleistungen auf Seiten
des Dbernehmers muss es sich bei der zu iibertragenden Immobilie um eine die Existenz des
Vermogensiibergebers wenigstens teilweise sichernde Wirtschaftseinheit handeln, so dass die
Versorgung des Seniors wenigstens teilweise aus dem iibernommenen Vermogen sichergestellt
ist. Typische existenzsichernde Wirtschaftseinheiten sind Geschéfts- oder
Mietwohngrundstiicke, Einfamilienhéduser, Eigentumswohnungen und verpachtete oder
unbebaute Grundstiicke oder auch Anteile an einem geschlossenen Immobilienfonds.

Wird eine Immobilie ohne Pbernahme von Gegenleistungen iibertragen, kann der Pbernehmer
fiir die Immobilie mangels eigener Anschaffungskosten keine Eigenheimzulage erhalten, auch
wenn er sie selbst zu eigenen Wohnzwecken nutzt. Dasselbe gilt auch fiir mittelbare
Grundstiicksschenkungen (Schenkung von Bargeld in Hohe des Kaufpreises der Immobilie mit
der Auflage, diese bestimmte Immobilie zu erwerben). Hier kommt es ebenfalls zum Verlust der
Eigenheimzulage, wenn dem Beschenkten nicht wenigstens ein selbst zu tragender
Kaufpreisanteil verbleibt, der der maximalen Grundférderung entspricht (mindestens 100.000
DM).

Eigenheimzulage gibt es nicht nur fiir ein ganzes Haus oder eine ganze Wohnung. Forderfihig
sind auch Ausbauten, beispielsweise der Ausbau eines Dachgeschosses, wenn dadurch
zusétzlicher Wohnraum geschaffen wird. Die durch Dachgeschossausbauten entstandenen
Aufwendungen stellen nachtrigliche Herstellungskosten dar, welche als Bemessungsgrundlage
fiir die Berechnung des Fordergrundbetrages bei der Eigenheimzulage herangezogen werden
konnen. NEin Dachgeschossausbau rettet daher bei unentgeltlich iibertragenen Immobilien in
vielen Fillen die Eigenheimzulage des Beschenkteni, weip der Miinchner Steuerberater



Siegmund Brosch aus der Praxis. Dasselbe wiirde auch fiir einen Wintergartenanbau gelten,
wenn er als Wohnraum gilt.



Folge 3 Neuimmobilie heipt nicht automatisch auch hohe Steuervorteile!

Beim Eigennutzer ist es die doppelte Eigenheimzulage (5.000 DM/Jahr anstatt nur 2500 DM)
und beim Kapitalanleger die degressive Abschreibung, die zum Erwerb einer Neuimmobilie
lockt. Kapitalanleger konnen bei Neubauten im Anschaffungs- bzw. Fertigstellungsjahr und in
den folgenden sieben Jahren bis zu 5 Prozent der Anschaffungs- oder Herstellungskosten
abschreiben. In den darauffolgenden 6 Jahren konnen noch jeweils 2,5 Prozent und wéhrend
der letzten 36 Restjahre noch je 1,25 Prozent steuermindernd geltend gemacht werden (B 7
Abs. 5 Einkommensteuergesetz).

Zu beachten ist, dass neue Eigentumswohnungen nicht schon dadurch entstehen, dass sie durch
rechtliche Umwandlung eines bestehenden Geb#udes geschaffen werden (folglich keine
Abschreibung nach 8 7 Abs. 5 EStG). Die degressive Abschreibung in fallenden
Prozentbetrigen setzt voraus, dass die Immobilie Wohnzwecken dient, nicht aber eigenen
Wohnzwecken, d.h. die Wohnung muss vermietet sein. Weitere Voraussetzung ist fi und dariiber
stolpert so mancher Kapitalanleger - dass nicht bereits der Hersteller von dieser degressiven
Abschreibung Gebrauch gemacht hat. Darauf sollten Erwerber besonders achten, wenn sie von
einem Bautriger kaufen. Angenommen, Bautrdger B hat Wohnungen zum Februar 2001
fertiggestellt. Erst im Dezember 2001 kann er die letzte fertige Wohnung an den Kéufer K
verdupern. In der Zeit vom Februar bis November vermietet B die Wohnung mdobliert, unter
Inanspruchnahme erhdhter Absetzung fiir das ganze Jahr 2001 (die erhdhte degressive
Abschreibung kann im Jahr der Anschaffung/Fertigstellung fiir ein ganzes Jahr in Anspruch
genommen werden, unabhingig vom Anschaffungs- oder Fertigstellungszeitpunkt).

Will nun der ahnungslose Kéufer K hier ebenfalls degressiv abschreiben und 5 Prozent seiner
Anschaffungskosten fiir das ganze Jahr 2001 seinen Mieteinkiinften steuermindernd
gegenrechnen, was moglich wire, weil die Anschaffung der Wohnung noch im Jahr der
Fertigstellung 2001 erfolgt ist, wird ihm das Finanzamt entgegenhalten, dass bereits der
Bautriger als Hersteller erhohte Absetzungen geltend gemacht habe. Dem enttduschten Kédufer
bleibt dann nur noch die fiir Immobilien allgemein geltende Jahresabschreibung zum Satz von 2
Prozent. NWer eine neue Immobilie von einem Bautrdger kauft, vermieten will und sich dabei
die hochstmoglichen Steuervorteile sichern mochte, sollte sich im notariellen Kaufvertrag
zusichern lassen, dass fiir das Objekt noch keine erhohte degressive Abschreibung in Anspruch
genommen worden isti, rit Steuerberater Siegmund Brosch aus Miinchen.

Eigennutzer, die fiir eine Neuimmobilie die doppelte Eigenheimzulage in Anspruch nehmen
wollen, sollten stets darauf achten, dass der Bezug der Neubauwohnung und der Pbergang von
Besitz, Nutzen und Lasten (die Wohnungsiibergabe nach Abnahme) im selben Jahr erfolgt.
Andernfalls schenken Eigennutzer ein Forderjahr her. Wird beispielsweise die Wohnung im
Dezember 2001 iibergeben, beginnt der Forderzeitraum in 2001, denn die Wohnung gilt in 2001
als angeschafft. Ziehen die Eigennutzer aber erst im Februar 2002 ein, fehlt es im Jahr 2001 an
der Voraussetzung einer Selbstnutzung. Die Kédufer konnen somit erst ab 2002 Eigenheimzulage
beanspruchen. Der achtjihrige Forderzeitraum verschiebt sich dadurch aber nicht um ein Jahr
nach hinten. Es kann sich deshalb u.U. lohnen, die Wohnung nicht noch im Dezember zu
tibernehmen, sondern erst im Zeitpunkt des tatsichlichen Einzugs im Folgejahr.



Folge 4: Steuerbegiinstigungen fiir Baudenkmale

Abschreibungsmoglichkeiten fiir Baudenkmale sind bislang vom Rotstift des Finanzministers
verschont geblieben. Der Fiskus bezuschusst den Erhalt von Gebéduden, die nach den
jeweiligen Landesvorschriften Baudenkmale sind, mit gropziigigen
Sonderabschreibungsmoglichkeiten. Gefordert werden Baumapnahmen, die der Erhaltung,
Sanierung oder der sinnvollen Nutzung solcher Baudenkmale dienen. Dabei ist es im Gegensatz
zur ehemaligen Ost-Forderung unerheblich, wo sich das Baudenkmal befindet; es geniigt, wenn
es im Inland belegen ist und Nsinnvoll genutzti wird. Sinnvoll ist dabei jede Nutzung, die die
Erhaltung des Bauwerks auf Dauer gewihrleistet. Das Baudenkmal kann sowohl eigenen
Wohnzwecken dienen als auch fremdvermietet sein. Eigennutzung setzt das Bewohnen des
Baudenkmals durch den Steuerpflichtigen selbst voraus. Eigennutzung wird dadurch nicht
beriihrt, dass Teile der Wohnung anderen Personen unentgeltlich iiberlassen werden. Bei
fremdgenutzten Objekten ist eine Nutzung ausschlieplich zu Wohnzwecken nicht erforderlich.
Vielmehr kommt es ausschlieplich auf die Einkiinfteerzielungsabsicht des Anlegers an.

Das Gebédude muss in allen Fillen von der zusténdigen Denkmalschutzbehtrde als Baudenkmal
ausgewiesen sein; es kann dabei sowohl Betriebs- als auch Privatvermogen darstellen. Des
weiteren muss der Steuerpflichtige den Nachweis erbringen, dass die Sanierungsmapnahmen in
Abstimmung mit der Denkmalbehorde erfolgten.

Sind alle Voraussetzungen erfiillt, kann der Privatnutzer neben der Eigenheimzulage pro Jahr
bis zu 10 Prozent der Sanierungsaufwendungen als Sonderausgaben im Rahmen seiner
Einkommensteuererkldarung geltend machen. Der Vermieter eines Baudenkmals rechnet
jahrlich 10 Prozent des Sanierungsanteils seinen Mieteinkiinften gegen und kann dariiber
hinaus Abschreibungen auf die Altsubstanz vornehmen.

Beispiel: K kauft fiir 500.000 Mark ein denkmalgeschiitztes Schloss im siidlichen Schwarzwald
(Baujahr 1900). Er mochte es a) zu Wohnzwecken nutzen b) an den Antiquitdtenhéndler A
vermieten. Die Sanierungsaufwendungen sollen in beiden Fillen ebenfalls 500.000 DM
betragen.

Nutzt K das Schloss zu eigenen Wohnzwecken, kann er zehn Jahre lang eine jdhrliche
Sonderabschreibung von 50.000 DM (= 10 % der Sanierungsaufwendungen) geltend machen,
was ihm bei einem Steuersatz von 40 % eine jihrliche Steuerersparnis von ca. 20.000 DM
bringt. Zusitzlich erhilt er bei Vorliegen der iibrigen Voraussetzungen noch acht Jahre lang eine
Eigenheimzulage in Hohe von 2.500 DM (Grundférderung ohne Beriicksichtigung von
Kinderzulagen). Steuerersparnis und Eigenheimzulage zusammengerechnet kommt K auf eine
gesamte steuerliche Forderung von 22.500 DM/Jahr bzw. 220.000 DM iiber den gesamten
Forderzeitraum von zehn Jahren.

Vermietet K das Schloss fiir einen Jahresmietzins von 40.000 DM an den Antiquititenhéndler
A, kann er den Mieteinkiinften ein sattes Abschreibungsvolumen von 50.000 DM (= wie bei
der Eigennutzung 10 % der Sanierungsaufwendungen) gegenrechnen; kassiert die Miete
sozusagen steuerfrei! Dariiber hinaus konnen Abschreibungen auf die Altsubstanz
vorgenommen werden, im Beispielfall (Fertigstellung vor dem 1. Januar 1925) 2,5 % der auf
das Gebidude entfallenden Anschaffungskosten (der Grundstiicksanteil bleibt stets
unberiicksichtigt!).

Angenommen, K hat die Anschaffungs- und Sanierungskosten zu einem Zinssatz von 7 Prozent
fremdfinanziert, kann er den Mieteinnahmen 70.000 DM Zinslast und 60.000 DM
Abschreibungsvolumen (aus Altsubstanz und Sanierungsmapnahme) gegenrechnen. Der sich
insgesamt ergebende steuerliche Verlust von 90.000 DM fiihrt bei einem 40 %igen Steuersatz
zu einer Steuerersparnis von 36.000 DM im Jahr.

Erhohte Absetzungen fiir denkmalgeschiitzte Objekte stehen allerdings nur demjenigen
NSteuerpflichtigeni zu, der das Objekt tatsichlich saniert. Der Steuerpflichtige muss also die



Altsubstanz zunéchst erwerben und dann fi als Bauherr fungierend i die Sanierung in
Eigenregie durchfiihren. NBautriger sind hier gefordert, keine fertig renovierten Baudenkmale
am Markt anzubieten. Denn Kédufer von bereits bezugsfertig sanierten Objekten kommen nicht
in den Genuss der hohen Sonderabschreibungen, obwohl sie die Sanierungskosten letztlich
trageni gibt der Miinchner Steuerberater Siegmund Brosch zu bedenken.

Erhohte Absetzungen fiir Baudenkmale gewéhrt der Fiskus nicht nur fiir ganze Burgen,
Schlosser oder Herrschaftshéduser. Steuerbegiinstigt sind auch einzelne Eigentumswohnungen
oder im Teileigentum stehende Réaume innerhalb eines Baudenkmals. Eigennutzer erhalten die
Sonderabschreibung allerdings nur einmal im Leben. Nur Ehegatten, die die Voraussetzungen
fiir die Zusammenveranlagung erfiillen, steht die Forderung zweimal zu.



Folge 5: Wenn die Spekulationsfalle zuschnappt

Gewinne aus Grundstiicksverkdufen stehen seit dem 1. Januar 1999 verstirkt im Visier des
Finanzministers. Schuld daran ist wesentlich die von zwei auf zehn Jahre verldngerte
NSpekulationsfristi oder besser gesagt NVeriuperungsfristi. Denn eine spekulative Absicht
braucht hinter einer steuerpflichtigen Immobilienverduperung nicht zu stecken. Der Fiskus hilt
die Hand auch auf, wenn unter Zwang verdupert werden muss.

Die neue Spekulationsbesteuerung ist zudem besonders triigerisch, weil sie auch jene Fille
erfasst, hinter denen der Normalbiirger weder eine Anschaffung noch eine Verduperung
vermuten wiirde. Gibt beispielsweise der Gewerbetreibende A seinen Betrieb aus
Altersgriinden auf und iiberfiihrt er in diesem Zusammenhang Grundstiicke in sein
Privatvermdgen, gilt dieser Vorgang als Anschaffung, obwohl das Grundstiick den Besitzer
letztlich gar nicht gewechselt hat. Verdupert A nun dieses Grundstiick gewinnbringend
innerhalb von 10 Jahren nach der Betriebsaufgabe, zahlt er Steuern, obwohl er das Anwesen
vielleicht wihrend seines ganzen beruflichen Lebens im Besitz hatte.Y

Eine weitere Steuerfalle droht beim so genannten Nteilentgeltlichen Erwerbi, einem beliebten
Instrument der vorweggenommenen Erbfolge. Bbernimmt der Junior vom Senior ein
unbebautes Grundstiick beispielsweise gegen Leistung sonstiger Abfindungszahlungen usw.,
muss er die Herstellkosten fiir ein darauf errichtetes Gebiude anteilmipig - also soweit das
Grundstiick entgeltlich erworben wurde - in die Spekulationsbesteuerung einbeziehen, wenn er
das Grundstiick als bebautes Grundstiick innerhalb von 10 Jahren wieder verdupert. Dies,
obwohl er das Grundstiick gar nicht tatsichlich Ngekaufti hat.

Erwarb der Junior beispielsweise 1995 von seinem Vater in vorweggenommener Erbfolge ein
Baugrundstiick zu 10 Prozent entgeltlich, das er 1998 bebaut und in 2000 verédupert, stellt
sowohl 1/10 des auf das Grundstiick entfallenden Verduperungserloses als auch 1/10 des auf
das Gebidude entfallenden Verduperungserloses einen steuerpflichtigen Verduperungsgewinn
dar.

Mabpgeblich fiir die Berechnung der Zehn-Jahres-Frist ist stets der Anschaffungszeitpunkt fiir
das Grundstiick, also jenes Datum, das auf der Notarurkunde steht. Dies kann jene
Hiuslebauer vor einem steuerpflichtigen Spekulationsgeschift schiitzen, die erst Jahre nach
dem Erwerb eines Baugrundstiicks mit dem Bau einer Immobilie begonnen haben und das
gesamte Anwesen anschliepend verdupern. Kauft der Bauherr 1995 ein Grundstiick, das er
1998 bebaut, kann er es nicht etwa erst in 2008, sondern bereits in 2005 steuerfrei verdupern.

Unangetastet ldsst der Fiskus nur solche Verduperungsgewinne, die mit dem Verkauf von
eigengenutzten Immobilien erzielt worden sind. Eigengenutzt heipt, dass die Immobilie im
Zeitraum zwischen Anschaffung oder Fertigstellung und Verduperung ausschlieplich
(durchgehend) zu eigenen Wohnzwecken genutzt wurde oder im Jahr der Verduperung und in
den beiden vorangegangenen Jahren (also insgesamt drei Jahre) eigenen Wohnzwecken gedient
hat (wobei hier eine ununterbrochene Selbstnutzung nicht erforderlich ist). Der eigengenutzte
Teil einer Immobilie (aber nur dieser!) kann steuerfrei verdupert werden, und zwar auch dann,
wenn die Immobilie teils anderweitig genutzt wurde, etwa fremdvermietet war oder sich darin
ein beruflich genutztes Arbeitszimmer befand. Das Arbeitszimmer fiihrt immer anteilig
(Aufteilung nach dem Verhiltnis der Nutzflichen des Gebdudes) zu einem privaten
Verduperungsgewinn der selbstgenutzten Wohnung. Dies gilt unabhiingig davon, ob das
Arbeitszimmer iiberhaupt voll oder nur beschrinkt bei der Einkommensteuer geltend gemacht
werden konnte.



Folge 6: Der Verkauf von Ost-Immobilien verursacht in der Regel hohe
Steuernachzahlungen

NBesonders hart trifft es diejenigen, die Ost-Immobilien oder Anteile an geschlossenen
Immobilienfonds erworben, Sonderabschreibungen in Anspruch genommen haben und jetzt
verkaufen miisseni, erklirt Steuerberater Siegmund Brosch aus Miinchen. Mitte der 90er Jahre
dachte freilich noch niemand an eine zehnjéihrige Spekulationsfrist fiir Immobilien, und schon
gar nicht daran, dass auch einmal Anteile an geschlossenen Immobilienfonds davon betroffen
sein konnten. Seit 1999 gilt die Verduperung einer Beteiligung an einer Immobilien-Fonds-KG
als Verduperung anteiliger Wirtschaftsgiiter. De Facto bedeutet dies fiir den Fondsanleger, dass
er im Jahr der Verduperung um den Verduperungserlos hohere positive Einkiinfte aus
Vermietung und Verpachtung zu versteuern hat; unabhingig davon, ob der Fonds iiberhaupt
jemals irgendwelche Mietzahlungen iiberwiesen hat.

Des weiteren war nicht vorhersehbar, dass sich der Fiskus das Steuergeschenk
NSonderabschreibungi wieder zuriick holen wiirde. Dies ist in der Tat der Fall, fiir den Laien
auf den ersten Blick allerdings nicht ersichtlich. Die Sonderabschreibungen werden dadurch
wieder zuriick geholt, dass bei der Berechnung des Verduperungsgewinns nur die um diese
Abschreibungen geminderten Anschaffungskosten beim Verduperungspreis zum Abzug
zugelassen werden. Letzteres gilt seit 1999 fiir alle Immobilienerwerbe nach dem 31. Juli 1995
(also riickwirkend).

Anleger, die eine Wohnung nach diesem Stichtag erworben, unter Inanspruchnahme von
Sonderabschreibungen vermietet haben und jetzt verkaufen miissen, versteuern samtliche
Sonderabschreibungen iiber einen dadurch hoheren Verduperungsgewinn nach. Dies wird am
folgenden Beispiel deutlich: A hat im Jahr 1996 eine Eigentumswohnung in den neuen
Bundesldndern einschlieplich aller Nebenkosten fiir DM 300.000 erworben. Er hat hierfiir die
50%-ige Sonderabschreibung in Anspruch genommen. Im Jahr 2001 verédupert er die Wohnung
wieder zum Einstandspreis, also zu jenem Preis, zu dem er gekauft hat. So gesehen hitte A mit
seiner Wohnung keinen Gewinn erzielt. Doch das Finanzamt rechnet anders. Es mindert die
urspriinglichen Anschaffungskosten des A um die Sonderabschreibung von 50 % (= 50 % von
300.000 DM = 150.000 DM) sowie der reguliren Abschreibung von 2 %/Jahr = 15.000 DMY
und errechnet so einen steuerpflichtigen Verduperungserlds von 165.000 Mark. Diese 165.000
Mark muss A als Nsonstige Einkiinftei versteuern, obwohl ihm unterm Strich keine einzige
Mark an Vermogenszuwachs zugeflossen ist.

Veriduperungsgewinne aus Immobilienverkiufen stellen Nsonstige Einkiinftei dar, fiir die das
fiir alle Einkiinfte geltende Zuflussprinzip Anwendung findet. Zuflussprinzip heipt, dass
Einkiinfte immer in jenem Jahr der Besteuerung zu unterziehen sind, in denen sie dem
Steuerpflichtigen zugeflossen sind. In manchen Fillen mag es daher von Vorteil sein, sich den
Verkaufserlos aus der Ost-Immobilie in zwei oder mehreren Teilraten iiber zwei oder mehrere
Kalenderjahre hinweg auszahlen zu lassen. Bei einer solchen Teilratenzahlung bittet das
Finanzamt erst in dem Jahr zur Kasse in dem die Teilbetrige die eigenen Anschaffungs- oder
Herstellungskosten, berichtigt um Abschreibungen und Sonderabschreibungen, tibersteigen.
Dies kann besonders fiir jene Steuerpflichtige lukrativ sein, die in absehbarer Zeit mit einem
niedrigeren Steuersatz und niedrigerem Einkommen rechnen.



Folge 7: Beim Gebidudeabbruch kommt es auf die Absicht an

Die beiden Briider Rainer und Peter stehen finanziell gesehen (fast) gleich da. Rainer hat vor
10 Jahren ein Grundstiick im Rahmen der vorweggenommenen Erbfolge iibertragen
bekommen, auf dem ein altes Haus stand, das vermietet war (damaliger Verkehrswert 500.000
DM). Peter hat 500.000 DM geschenkt bekommen. Das Geld hat sich nach 10 Jahren sicherer
Anlage gut vermehrt. Beide wollen nun in Immobilien investieren. Rainer erwégt, das alte Haus
auf seinem Grundstiick abzureipen und ein neues Fiinf-Familien-Haus zu errichten, das er
wieder vermieten will. Peter hat von seinen Ersparnissen ein Grundstiick gekauft, auf dem sich
ein sanierungsbediirftiges altes Haus befand. Das Haus interessierte Peter nicht; er bezahlte
auch nichts dafiir. Nur das Grundstiick war fiir seine geplante Neubaumapnahme geeignet. In
2001 wird mit den Bauarbeiten begonnen. Rainer und Peter rechnen jeweils mit
Abbruchkosten in Hohe von 50.000 DM, womit unter den Briidern wieder mal alles gerecht
verteilt wire. Nur das Finanzamt macht diesmal nicht mit. Zieht Peter wie Rainer die
Abbruchkosten als Nvorweggenommene Werbungskosteni in 2001 sofort ab, und produziert er
dadurch im Bereich der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung ein dickes Minus, was ihm
eine erhebliche Steuererleichterung bei seinen Einkiinften aus seiner Angestelltentétigkeit
bringt, wird ihm der Veranlagungsbeamte seines Wohnsitzfinanzamtes entgegenhalten, dass er
das Grundstiick ja in der Absicht erworben hitte, darauf einen Neubau zu errichten.

Folge: Wihrend Rainer tatsichlich die 50.000 DM voll von seinen gesamten in 2001 erzielten
Einkiinften abziehen kann, weil er den Abriss auf einem ihm bereits gehdrenden Grundstiick
durchgefiihrt hat, muss Peter die Abbruchkosten den Herstellungskosten fiir das neue
Wohngebédude hinzurechnen. Denn Peter hat das Gebdude zum Zweck des Abbruchs
erworben. Somit kann Peter die 50.000 DM nur iiber die fiir Gebdude geltende Nutzungsdauer
von im Regelfall 50 Jahren steuerlich geltend machen.

Eine Abbruchabsicht unterstellt das Finanzamt stets dann, wenn ein Grundstiick mit Gebaude
erworben und das Geb#ude innerhalb von drei Jahren (mapgeblich ist das Datum des
notariellen Kaufvertrages) abgerissen wird. Peter konnte diesen vom Finanzamt unterstellten
Anscheinsbeweis zwar widerlegen, etwa wenn es erst infolge eines ungewohnlichen
Geschehensablaufes zu einem Abbruch gekommen ist. Dies miisste Peter freilich plausibel
nachweisen konnen, denn allein auf die Absicht kommt es an. Wird ein zunédchst zur Erzielung
von Vermietungseinkiinften genutztes, ohne Abbruchabsicht erworbenes Gebédude spiter
abgebrochen, konnen die Abbruchkosten als Werbungskosten abgezogen werden, auch wenn
der Grundstiickseigentiimer nach dem Abbruch die Vermietungstitigkeit nicht fortfiihrt,
sondern ein zur Selbstnutzung bestimmtes Gebédude errichtet (Bundesfinanzhof, 31.3.1998, IX
R 26/96). Wer hingegen ein bebautes Grundstiick unentgeltlich iibertragen erhilt, nachdem er
bereits den Entschluss zum alsbaldigen Gebdudeabbruch gefasst hat, und dies auch dem
Finanzamt gegeniiber unmissversténdlich kundtut (weil er etwa aus Angst, Mietertrige
versteuern zu miissen dem Finanzbeamten selbst erklart, dass er aus dem Altgebdude keine
Mieteinnahmen erzielt hat und auch nicht die Absicht gehabt habe, aus dem Altgebédude
Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung zu erzielen), kann mangels
Einnahmeerzielungsabsicht hinsichtlich des Abbruchs dieses Objekts ebenfalls keine
vorweggenommenen Werbungskosten bei den Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung
geltend machen. Erklirt der Beschenkte, mit dem anstelle des Altbaus errichteten Neubau
Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung erzielen zu wollen, reicht dies ebenfalls nicht aus,
die Abbruchkosten fiir den Altbau den sofort abziehbaren Werbungskosten zuzurechnen
(Bundesfinanzhof, 10.7.1986 IX R 93/82)

Die Behandlung der Abbruchkosten als vorweggenommene Werbungskosten bei den
Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung ist dagegen auch dann zuléssig, wenn das
Altgebidude bereits mehrere Jahre leer gestanden ist. Die Finanzédmter halten hier gerne
entgegen, dass eine (fiir den Werbungskostenabzug obligatorische) von vornherein bestehende
Absicht, das Grundstiick weiter durch Vermietung und Verpachtung zur Einkiinfteerzielung
nutzen zu wollen, nach gewisser Zeit wegen Fehlens eines inneren Zusammenhangs mit der



Vermietungstitigkeit erloschen sei. Das Finanzgericht Rheinland-Pfalz hatte jedoch in einem
Fall entschieden, dass die Abbruchkosten auch dann noch als Werbungskosten abzugsfihig
sind, wenn die Vermietung bereits 2 1/2 Jahre zuriickliegt und das Gebédude seitdem
leergestanden hat (Urt. vom 19.8.1999, 4 K 2234/97, EFG 1999 S. 1275).

Abrisskosten sind im Regelfall nicht grunderwerbsteuerpflichtig. Verpflichtet sich allerdings der
Verkiufer eines bebauten Grundstiicks zum Abriss des Gebiudes, und wird diese Verpflichtung
Vertragsgrundlage, stellt sie zusammen mit dem Kaufpreis die grunderwerbsteuerliche
Gegenleistung dar. Notwendige Folge: Die Abbruchkosten unterliegen der 3,5 %igen
Grunderwerbsteuer. Letzteres gilt auch, wenn der Verduperer z.B. durch eine Verfiigung der
Baubehorde zum Gebédudeabriss verpflichtet war und der Erwerber ihn von dieser
Verpflichtung freigestellt hat. Abrisskosten gehoren aber nicht zur grunderwerbsteuerlichen
Gegenleistung, wenn zwar ein Grundstiick mit abrissreifen Gebduden verkauft wird, der
Verduberer sich jedoch weder selbst verpflichtet hat noch von dritter Seite verpflichtet worden
ist, das Gebdude abzureipen. Darauf sollten Kidufer von Grundstiicken mit abrissreifem
Gebiude besonders achten (Oberfinanzdirektion Magdeburg 24.7.1998, S 4521 - 64 - St 333).



Folge 8: Konfliktherd NAnschaffungsnaher Herstellungsaufwandi

Herstellungskosten sind fi und da schliept sich das Steuerrecht dem Handelsrecht an fi Kosten
fiir die Herstellung oder Erweiterung eines Gegenstandes (einer Immobilie) oder
Aufwendungen, die fiir eine iiber den urspriinglichen Zustand hinaus gehende wesentliche
Verbesserung eines Gebdudes entstehen. Herstellung heipt hier regelmépig Neuerrichtung oder
Instandsetzung eines unbrauchbar gewordenen Gebidudes, so dass unter Verwendung einzelner
noch nutzbarer Teile ein neues Gebiude entsteht. Erweiterung ist die Errichtung eines Anbaus,
die Aufstockung eines Gebidudes oder allgemein gesagt: die Vergroperung der nutzbaren Fliche
eines Gebdudes. Eine tiber den urspriinglichen Zustand hinaus gehende wesentliche
Verbesserung ist dann gegeben, wenn Renovierungs- und Modernisierungsaufwendungen eine
zeitgemédpe substanzerhaltende Erneuerungsmapnahme iibertreffen und den Gebrauchswert der
Immobilie deutlich erhdhen.

Werden hingegen lediglich bereits vorhandene Teile, Einrichtungen oder Anlagen ersetzt, liegt
regelmépig Erhaltungsaufwand vor. Erhaltungsaufwendungen konnen im Gegensatz zu
Herstellungskosten sofort, d.h. im Jahr ihrer Entstehung und Zahlung von den
Immobilieneinkiinften abgezogen werden, wihrend die Herstellungskosten nur im Wege der
planmépigen Abschreibung iiber die Nutzungsdauer hinweg die Steuer mindern.

Die Frage nach einer wesentlichen Wertverbesserung stellt sich allerdings dann nicht, wenn im
zeitlichen Zusammenhang mit dem Kauf einer Immobilie Reparatur- und Renovierungsarbeiten
ausgefiihrt werden, deren Kosten im Verhiltnis zum Kaufpreis erheblich ins Gewicht fallen.
Ein zum Kaufpreis verhéltnismipig hoher Reparatur- und Modernisierungsaufwand liegt immer
dann vor, wenn die Kosten (ohne Umsatzsteuer) 15 Prozent vom Kaufpreis der Immobilie (der
Gebidudesubstanz ohne Anteil Grund und Boden) iibersteigen und die Arbeiten innerhalb von
drei Jahren nach dem Kauf (Datum des Kaufvertrages ist hier entscheidend) durchgefiihrt
werden. Es eriibrigt sich dann auch jede weitere Argumentation mit dem Finanzamt.

Beispiel: Kapitalanleger K erwirbt von A eine renovierungsbediirftige Vier-Zimmer-Wohnung
fiir 350.000 DM. Er fiihrt nach dem Kauf alle notwendigen Sanierungsmapnahmen durch,
insbesondere ldsst er ein neues Bad einbauen und die Boden erneuern. Kosten insgesamt:
100.000 DM, also knapp 30 Prozent der Anschaffungskosten. Die Renovierungs- und
Modernisierungsarbeiten des K fi und das ist unstreitig i dienen lediglich dazu, bereits
Vorhandenes zu erneuern oder zu ersetzen und gehen iiber eine zeitgemipe substanzerhaltende
Erneuerungsmapnahme nicht hinaus. Die Finanzverwaltung hélt dagegen, dass es sich in
solchen Fillen um vom Verkidufer nicht mehr vorgenommene Erhaltungsaufwendungen
handelt, welche i hitte sie der Verkédufer noch durchgefiihrt fi den Kaufpreis der Wohnung
verteuert hitten. Die Finanzverwaltung wertet die Renovierungsarbeiten als Herstellungskosten
und stellt K damit so, als hiitte er fiir die Wohnung keine 350.000, sondern 450.000 DM
bezahlt. K ist damit schlechter gestellt. Er muss die Renovierungsaufwendungen in Hohe von
100.000 DM iiber die Restnutzungsdauer der Wohnung hinweg abschreiben.

Dbersteigen Instandhaltungsaufwendungen innerhalb des Drei-Jahres-Zeitraumes die 15
Prozent Grenze nicht, fiihrt das Finanzamt Steuerveranlagungen vorliufig durch. Kédufer von
renovierungsbediirftigen Gebrauchtimmobilien miissen also innerhalb des Drei-Jahres-
Zeitraumes stets mit einer riickwirkenden fnderung ihrer Steuerbescheide rechnen. Wird die 15
Prozent Grenze nach Ablauf des Drei-Jahres-Zeitraumes fast erreicht, kann es sich lohnen,
Renovierungsarbeiten ins vierte Besitzjahr zu verlegen. Den Nachweis fiir eine Nanfingliche
Reparaturabsichti, welcher zu einer Verlingerung des Drei-Jahres-Zeitraumes fithren wiirde,
kann das Finanzamt nur in seltenen Fillen fiithren. Im Dbrigen kénnen sich Immobilienkédufer
dem Konfliktherd Nanschaffungsnahe Herstellungsaufwendungeni entziehen, indem sie mit
groperen Renovierungsmapnahmen erst frithestens drei Jahre nach Abschluss des Kaufvertrags
beginnen oder sie beschrinken sich auf die Bagatellgrenze von 4000 Mark (ohne
Umsatzsteuer).



Folge 9: Anschaffungsnahe Herstellungskosten bei teilentgeltlicher
Immobilieniibertragung

Wird eine Wohnung, welche bereits seit langer Zeit im Familienbesitz war, im Wege einer
Schenkung (vorweggenommene Erbfolge) iibertragen, schliepen sich anschaffungsnahe
Herstellungsaufwendungen fiir reine Erhaltungsmapnahmen wegen der Drei-Jahres-Frist
regelmépig aus, da die Besitzzeit der Vorbesitzer dem Nachfolger angerechnet wird.
Problematisch wird es allerdings bei solchen Schenkungen, die mit Gegenleistungen seitens des
Beschenkten verbunden sind, z.B. in Form von Schuldiibernahmen oder
Rentenverpflichtungen.

Durch die DPbernahme von Gegenleistungen kommt es zum so genannten Nteilentgeltlichen
Erwerbi. Miissen an teilentgeltlich erworbenen Immobilien innerhalb von drei Jahren
Reparaturen in erheblichem Umfang vorgenommen werden, stellen die Kosten beim
Beschenkten insoweit anschaffungsnahe Herstellungsaufwendungen dar, als die Immobilie
entgeltlich (im Verhiltnis der Gegenleistung) erworben wurde. Angenommen, das Kind hitte
eine 500.000 DM teure Wohnung gegen Dbernahme von Hypothekenschulden in Hoéhe von
100.000 DM von seinen Eltern erworben und anschliepend fiir 100.000 DM saniert, so konnte
es nur 4/5 = 80.000 DM sofort als Erhaltungsaufwendungen absetzen. Den Rest miisste es
seinen Anschaffungskosten hinzuaddieren.

Wie lange sich die Sichtweise der Finanzverwaltung beziiglich anschaffungsnaher
Herstellungsaufwendungen noch aufrecht erhalten ldsst ist allerdings fraglich. Die
Finanzgerichte sind zumindest mehr und mehr der Auffassung, dass solche Aufwendungen
unabhéngig von ihrer Hohe nur dann gegeben sein konnen, wenn eine wesentliche
Verbesserung des Gebiudes feststellbar ist (zuletzt: Finanzgericht Thiiringen vom 24.2.2000
EFG 2000 S. 1243).

Gegen die Entscheidung des Finanzgerichts Thiiringen ist Revision eingelegt. Bis es hier
allerdings zu einem klidrenden hochstrichterlichen Urteil kommit, sind die Finanzimter an die
NNichtaufgriffsgrenzei von 15 Prozent gebungen. NDaher empfiehlt es sich, alle streitigen
Fillen offenzuhalten und die vom Bundesfinanzhof anstehende Entscheidung abzuwarteni,
meint der Miinchner Steuerberater Siegmund Brosch.



Folge 10: Auf was bei Nutzungsinderungen zu achten ist

Immobilien erfahren in einer lingeren Besitzzeit hiufig Nutzungsédnderungen. So wird ein zu
eigenen Erwerbszwecken dienendes Gebidude plotzlich zu klein und man trégt sich mit dem
Gedanken, es kiinftig lieber privat zu nutzen oder eine oder mehrere Wohnungen daraus zu
machen, die vermietet werden konnen. Dariiber hinaus kann sich fiir eine selbst genutzte oder
fremd vermietete Wohnung plétzlich Eigenbedarf ergeben, etwa weil sich die Lage der
Immobilie idealerweise als Repidsentanz eignet.

In allen Fillen darf die Rechnung nicht ohne das Finanzamt gemacht werden. Denn jede
Nutzungsidnderung 16st mehr oder weniger weitreichende Steuerfolgen aus. Genau durchdacht
werden muss insbesondere:

eine mogliche Steuerpflicht fiir Wertzuwichse,
fnderungen der Abschreibungsart und der Bemessungsgrundlage fiir Abschreibungen.

Wird ein urspriinglich zur Ausiibung einer selbststidndigen oder gewerblichen Tatigkeit
verwendetes Gebdude in Wohnungen umgewandelt und anschliepend fiir eigene Wohnzwecke
genutzt, liegt in der Nutzungsénderung eine Entnahmehandlung vor. Folge: Die bei der
Entnahme aufgedeckten stillen Reserven - sie entsprechen dem Unterschied zwischen dem
Buchwert und dem Verkehrswert im Zeitpunkt der Umwidmung - miissen der Besteuerung
unterzogen werden. Vollzieht sich die Nutzungséinderung im Zusammenhang mit der Aufgabe
der selbststéindigen oder gewerblichen Tatigkeit, unterliegen die stillen Reserven besonderen
Steuervergiinstigungen. Die Entnahme gilt als Nanschaffungsihnlicher Vorgangi, d.h. die fiir
Immobilienvermogen geltende 10jidhrige Spekulationsfrist beginnt ab der Entnahme neu zu
laufen.

Wird ein bislang privat genutztes Gebdude kiinftig fiir Unternehmenszwecke verwendet, liegt
insoweit eine NEinlagehandlungi in den Betrieb des Eigentiimers vor. Das bislang privat
genutzte Gebdude wird notwendiges Betriebsvermdgen; fiir das Gebdude konnen erstmals
Abschreibungen geltend gemacht werden. Als Abschreibungs-Bemessungsgrundlage ist der im
Zeitpunkt der Umfunktion geltende Verkehrswert mapgeblich. Dieser gilt auch gleichzeitig als
Einlagewert. Einlagewert und Abschreibungs-Bemessungsgrundlage sind in diesem Fall
identisch. Abgeschrieben werden kann linear mit einem Abschreibungs-satz von im Regelfall
drei Prozent oder - wenn die Restnutzungsdauer der Wohnung nach der Einlage weniger als 33
Jahre betrigt - mit einem der kiirzeren Nutzungsdauer entsprechend hoheren linearen
Prozentsatz (Beispiel: Einlagewert/ Abschreibungs-Bemessungsgrundlage = 500.000 DM,
Rest-Nutzungsdauer 20 Jahre = Abschreibungs-Satz 5 % = 25.000 DM/Jahr).

Wird eine vormals beruflich genutzte Wohnung kiinftig zu Wohnzwecken genutzt, kann einer
zwingenden Entnahmehandlung, verbunden mit der Aufdeckung und Versteuerung stiller
Reserven dadurch entgegen getreten werden, dass die bislang eigenbetrieblichen Zwecken
dienende Immobilie nicht selbst bewohnt wird, sondern zu fremden Wohnzwecken vermietet
wird. In solchen Fillen kann die Wohnung oder das Gebiude als so genanntes Ngewillkiirtes
Betriebsvermdgeni weiter im Unternehmensvermogen bleiben.

Die bisherige Abschreibungs-Bemessungsgrundlage gilt in diesem Fall weiter. Lediglich
Abschreibungsmethode und Abschreibungssatz dndern sich. Die Abschreibungsmethode wird
zwingend linear; der Abschreibungssatz fiir die sich anschliepende Vermietungsphase errechnet
sich aus der noch verbleibenden tatsdchlichen Restnutzungsdauer des Gebdudes. War das
Gebidude im Zeitpunkt der Nutzungsinderung noch 300.000 Mark wert, kann beispielsweise
bei einer noch verbleibenden Restnutzungsdauer der Immobilie von 40 Jahren jéhrlich 2,5
Prozent der Bemessungsgrundlage (= 2,5 % von 300.000 DM = 7.500 DM), bei einer
verbleibenden Restnutzungsdauer von 20 Jahren entsprechend 5 Prozent aus 300.000 = 15.000
DM den Mieteinkiinften gegengerechnet werden.



Folge 11: Wenn aus der Mietwohnung kiinftig ein Biiro werden soll

Peter V, selbststindiger Versicherungsmakler, gerdt zunehmend in Bedriingis. Nicht etwa, dass
er frger mit seinem Kundenstamm hétte. Das Problem ist sozusagen hausgemacht: Sein
hiusliches Arbeitszimmer platzt als allen Nihten. Er beschliept deshalb, kiinftig eine ihm
gehodrende Mietwohnung als Biiro zu nutzen. Zu diesem Zweck hat er dem Mieter M
vorsorglich gekiindigt.

So praktikabel diese Idee aus 6konomischen Gesichtspunkten auch sein mag, so negativ wirkt
sie sich auf die Einkommensteuer aus. Wird aus einer bislang zu Wohnzwecken vermieteten
Wohnung Biiroraum, errechnet sich die kiinftig mapgebliche Abschreibungs-
Bemessungsgrundlage aus den um die wihrend der Mietphase vorgenommenen
Abschreibungen verminderten Anschaffungs- oder Herstellungskosten. Diese Abschreibungs-
Bemessungsgrundlage entspricht nicht etwa dem NEinlagewerti (Verkehrswert oder unter
bestimmten Voraussetzungen auch die urspriinglichen Anschaffungs- oder Herstellungskosten),
mit dem V die ehemalige Mietwohnung zukiinftig als (notwendiges) Betriebsvermogen
ansetzen muss. Die fiir den Versicherungsmakler negative Folge ist, dass Abschreibungs-
Bemessungsgrundlage und Einlage-/Bilanzwert differieren und fi weil kiinftig von einer um
bereits vorgenommene Abschreibungen geminderten Bemessungsgrundlage abzuschreiben ist -
niedrigere jihrliche Abschreibungsbetrige den steuerpflichtigen Gewinn im geringeren Umfang
mindern als es in der Vermietungsphase der Fall war. Denn wéhrend der Vermietungsphase
konnte V seine Anschaffungs- und Herstellungskosten als Bemessungsgrundlage fiir die
Abschreibung heranziehen.

Dem ehrgeizigen Versicherungsmakler bleibt am Ende der Abschreibungsphase, beispielsweise
zum Zeitpunkt einer erneuten Nutzungsinderung ein Restwert {ibrig, der der Differenz
zwischen dem Einlagewert und der Abschreibungs-Bemessungsgrundlage entspricht. Diesen
Restwert kann V erst dann steuermindernd gegenrechnen, wenn die Wohnung eine
Nutzungsinderung fiir Zwecke erfihrt, die auperhalb des gewerblichen oder betrieblichen
Bereiches liegen, d.h. wenn die Wohnung wieder entnommen und verkauft, selbst genutzt oder
fremd vermietet wird.

Spitestens zu diesem Zeitpunkt diirfte sich V dann auch bewusst werden, dass er iiber die Jahre
der Nutzung der Wohnung als Biiro Nstille Reserveni gebildet hat, die er bei erneuter
Nutzungsinderung schmerzlich nachversteuern muss. NInsgesamt kann einem Mandanten nur
empfohlen werden, Immobilienvermogen aus dem Betriebsvermogen herauszuhalten, da
Wertsteigerungen nur im Privatvermogen fi sieht man von Spekulationsgewinnen einmal ab fi
steuerfrei bleibeni, wie Steuerberater Siegmund Brosch aus Miinchen betont.

Stille Reserven brauchen bei einem sowohl eigenbetrieblich als auch zu fremden
Wohnzwecken genutzten Gebédude nicht aufgedeckt und versteuert werden, wenn es innerhalb
des Gebdudes nur teilweise zu Nutzungsidnderungen kommt, etwa wenn der fremd vermietete
Gebdiudeteil verringert und in Gewerberdume zur eigenbetrieblichen Nutzung umgewandelt
wird. In solchen Fillen dndert sich fiir die umgewandelten Teile nur jeweils die Abschreibungs-
Bemessungsgrundlage und die Abschreibungsart (letztere wechselt in allen Fillen zwingend zur
linearen Methode). Hierbei ist zu beachten, dass fiir den bisherigen sowie fiir den erweiterten
gewerblich genutzten Gebédudeteil kiinftig zwei unterschiedliche Abschreibungsrechnungen
aufgestellt werden miissen. Wihrend Abschreibungs- Bemessungsgrundlage und
Abschreibungssatz fiir den bisherigen Teil unveridndert bleiben, gilt fiir die neu geschaffenen
Gewerberdume der fiir gewerblich genutzte Immobilien geltende lineare Abschreibungssatz
von drei Prozent. Dadurch ergeben sich fiir das Wirtschaftsgut Ngewerblich genutzter
Gebdiudeteili nach den Umbaumapnahmen zwei unterschiedliche Abschreibungsbetrige.



Folge 12: Wenn die selbst genutzte Wohnung vermietet wird

Die Ehegatten A und B haben Anfang 2001 Zuwachs bekommen. Die in 1999 angeschaffte
Zwei-Zimmer Wohnung ist infolgedessen zu klein geworden ist. Im April 2001 entschliept sich
das Ehepaar zum Kauf einer groperen Drei-Zimmer-Wohnung, welche am 1.6.2001
fertiggestellt und sogleich bezogen wurde. Die bisherige Eigentumswohnung will das Ehepaar
vermieten.

Dieses scheinbar einfache Beispiel iiber eine Nutzungsénderung der bisher selbst genutzten
Wohnung fiihrt steuerlich zu komplizierten Verstrickungen. Zum einen geht es um die
Eigenheimzulage. Weil die Eheleute die Zwei-Zimmer Wohnung ab Juni 2001 nicht mehr selbst
nutzen, fillt der Anspruch auf Eigenheimzulage mit Ablauf des Kalenderjahres 2001 weg. Die
Ehegatten konnen ihren Ende 2001 noch unausgeschopften Anspruch auf Eigenheimzulage auf
die neue gropere Wohnung iibertragen (so genannte Folgeobjektregelung) oder aber fi sofern
sie bei der Einkommensteuer zusammenveranlagt werden ii fiir die Drei Zimmer Wohnung eine
neue Forderung beantragen. Entscheiden sich die Ehegatten fiir die Folgeobjektférderung, zahlt
ihnen das Finanzamt fiir die neue Drei-Zimmer Wohnung Eigenheimzulage noch fiir fiinf
Restforderjahre (bis 2006). Die Ehegatten sollten die Folgeobjektforderung wihlen, wenn sie
wissen, dass sie sich in absehbarer Zeit noch ein weiteres Immobilienobjekt zulegen wollen.
Sind sich die Ehegatten dagegen einig, dass sie keine weitere Immobilie mehr kaufen wollen,
konnen sie fiir die Drei-Zimmer Wohnung eine eigene zweite Eigenheimférderung beantragen.
Sie erhalten dann die Forderung tiber den gesamten Zeitraum von acht Jahren, verlieren aber
den Restanspruch aus der Eigenheimforderung der kleineren Wohnung. NIm Zweifelsfall sollte
die Entscheidung zunichst zu Gunsten derY Folgeobjektforderung fallen, da ein Umstieg in die
volle Forderung jederzeit noch moglich isti empfiehlt der Miinchner Steuerberater Siegmund
Brosch.

Griindlich zu tiberdenken ist ferner, wie die bisher selbst genutzte Wohnung mit Beginn der
Vermietungsphase abgeschrieben werden soll. Das Steuerrecht ldasst den Eheleuten hier die
Wahl zwischen einer - zunédchst hoheren - Abschreibung mit fallenden Prozentsitzen
(degressive Abschreibung) oder einer gleichbleibenden (linearen) Abschreibung zum fiir
Immobilienvermodgen geltenden Standard-Abschreibungssatz von 2 Prozent im Jahr (als
Abschreibungs-Bemessungsgrundlage gelten die urspriinglichen Anschaffungs- oder
Herstellungskosten weiter). Angesichts des Interesses moglichst niedriger zu versteuernder
Mieteinkiinfte diirfte sich das Paar fiir die hohere degressive Abschreibung entscheiden. Doch
diese Wahl ist ein zweischneidiges Schwert. Denn das Finanzamt rechnet stets die auf die Zeit
der Selbstnutzung entfallenden Abschreibungen Nfiktivi zuriick. Entscheiden sich die
Ehegatten fiir die hohere degressive Abschreibung, gehen sie bei fiir die Zwei-Zimmer
Wohnung angenommenen Anschaffungskosten von 500.000 DM bereits mit einem auf 437.500
DM verringerten Abschreibungsvolumen in die Vermietungsphase (fiktive degressive
Abschreibung jahrlich 5 % auf 2,5 Jahre = Abschreibung insgesamt 62.500 DM). Entscheiden
sich die Ehegatten fiir die niedrigere lineare Abschreibung, bleibt ihnen dagegen nach erfolgter
Riickrechnung (2 % pro Jahr, zeitanteilig) ein Abschreibungsvolumen von knapp 480.000
Mark.

Die Eheleute spiiren die Spitfolgen der degressiven Abschreibung im Jahr 2013. Wihrend sie
bei der linearen Abschreibung bis zum Ende der Nutzungsdauer oder Vermietungszeit jihrlich 2
% der Anschaffungskosten = 10.000 DM von ihren jihrlichen Mieteinkiinften abziehen
konnen, diirfen sie bei der degressiven Abschreibung ab 2013 nur noch 1,25 % der
Anschaffungskosten = 6.250 DM gegenrechnen. Hier macht sich das um rund 40.000 DM
niedrigere Abschreibungs-Volumen bemerkbar, mit dem die Eheleute bei gewihlter degressiver
Abschreibung ab Mitte 2001 in die Vermietungsphase iibergewechselt sind.

Nutzungsidnderungen lassen sich im Regelfall nicht ohne Renovierungsaufwendungen
durchfiihren. Besonders bei einer fremd vermieteten Wohnung diirfte nach dem Auszug des
Mieters eine umfangreiche Renovierung notwendig werden. Der Bundesfinanzhof behandelt



solche Aufwendungen sehr restriktiv. So lassen die obersten Finanzrichter keinen Abzug der
Renovierungskosten als Werbungskosten bei den bis zur Nutzungsidnderung erzielten
Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung zu, wenn der Steuerpflichtige das bisher
vermietete Objekt entsprechend seinen Bediirfnissen fiir die zukiinftige Eigennutzung
herrichtet und umgestaltet (Bundesfinanzhof vom 29.7.1997, IX R 70/95). Dasselbe gilt auch
fiir Aufwendungen fiir Schonheitsreparaturen und zur Beseitigung kleinerer Schiaden und
Abnutzungserscheinungen, die der Steuerpflichtige an einer bisher vermieteten Wohnung vor
deren eigenen Nutzung durchfiihrt. Lediglich Aufwendungen zur Beseitigung eines Schadens,
der die mit dem gewohnlichen Gebrauch der Mietsache verbundene Abnutzung deutlich
ibersteigt, insbesondere eines mutwillig verursachten Schadens, konnen Werbungskosten sein
(Bundesfinanzhof 11.7.2000, IX R 48/96).

Umgekehrt gilt im Pbrigen dasselbe: Lisst der Eigentiimer eines Einfamilienhauses wihrend
der Selbstnutzung Renovierungsmapnahmen durchfiihren, kann er die dafiir entstandenen
Kosten auch fiir den Fall nicht als vorweggenommene Werbungskosten bei den Einkiinften aus
Vermietung und Verpachtung abziehen, wenn er bereits zum Zeitpunkt der
Renovierungsarbeiten den Entschluss gefasst hat, das zuvor selbstgenutzte Objekt zu vermieten
(Finanzgericht Koln 12.5.1999, 1 K 6206/97).



Folge 13: Bei der Eigenheimzulage ist Alleineigentum Trumpf

Gehort eine Wohnimmobilie mehreren Miteigentiimern, erhilt jeder nur eine seinem Anteil
entsprechende Eigenheimzulage. Gehort beispielsweise eine Neubauwohnung A und B zu
gleichen Teilen, erhilt jeder von ihnen nur die Hilfte des Forderbetrages von 5.000 DM, also
2.500 DM. Ungeachtet dessen tritt aber bei beiden Eigentiimern NObjektverbrauchi ein.
Objektverbrauch heipt, dass die beiden Wohnungseigentiimer keine zweite
Eigenheimforderung mehr erhalten konnen, etwa wenn sie sich nach einer Trennung eine
Wohnung im Alleineigentum anschaffen wiirden.

NDie gemeinsame Anschaffung einer zu eigenen Wohnzwecken genutzten Immobilien ist bei
nichtehelichen Lebensgemeinschaften nachteiligi, weip der Miinchner Steuerberater Siegmund
Brosch. Beispiel: A und B erwerben gemeinsam (Miteigentumsanteil je 50 Prozent) eine neu
errichtete Drei-Zimmer-Wohnung, welche sie gemeinsam selbst nutzen. A und B erhalten hier
jeweils nur die hilftige Eigenheimzulage, also acht Jahre jeweils 2.500 DM. Trennt sich das
unverheiratete Paar nach ein paar Jahren und iibernimmt A den Miteigentumsanteil der B,
kann A fiir diesen Teil keine Eigenheimzulage mehr beanspruchen. Obwohl A in Besitz der
ganzen Wohnung gelangt, erhilt er weiterhin nur die halbe Eigenheimzulage. Und B kann nach
dem Verkauf und Auszug aus der gemeinsamen Wohnung allenfalls noch NRestforderungi fiir
ein Folgeobjekt erhalten. Angenommen, B zieht nach vier Jahren aus, konnte sie bei
Anschaffung einer neuen Wohnung im Alleineigentum noch eine Férderung fiir weitere vier
Jahre erhalten.

Mehrere Eigentiimer einer Immobilie konnen die Eigenheimfoérderung auch dann nicht ganz in
Anspruch nehmen, wenn die Fordervoraussetzungen beim anderen Miteigentiimer gar nicht
vorliegen, beispielsweise weil er die Einkommensgrenzen iiberschreitet oder bereits einmal eine
Forderung erhalten hat. Es empfiehlt sich also in jedem Fall, dass einer die Wohnung im
Alleineigentum erwirbt und vom anderen als Ausgleich Mietzahlungen an den
Alleineigentiimer geleistet werden.

Zu keiner anteiligen Kiirzung des Forderbetrags kommt es nur, wenn der Nutzflachenanteil der
Wohnung dem Miteigentumsanteil genau entspricht. Dies ist regelmépig beim Kauf einer
Eigentumswohnung in einem Zwei- oder Mehrfamilienhaus oder einer Wohneigentumsanlage
der Fall. Bauen A und B ein Zweifamilienhaus mit zwei gleich gropen Wohnungen und unter
Aufteilung der Baukosten zu je 50 Prozent, erwirbt A und B zwar nur einen Miteigentumsanteil
am Gesamtobjekt. Da dieser aber genau der eigengenutzten Wohnung entspricht, erhalten
sowohl A als auch B die volle Forderung. Miteigentiimer eines Zwei- oder Mehrfamilienhauses
erhalten somit den vollen Fordergrundbetrag, wenn sie eine Wohnung alleine nutzen und der
Wert der eigengenutzten Wohnung einschlieplich des zugehdrigen Grund- und Bodens den
Wert des Miteigentumsanteils nicht iibersteigt.



Folge 14: Bei der Eigenheimzulage gibt es wichtige Besonderheiten fiir Ehegatten

Ehegatten, die die Voraussetzungen fiir eine steuerliche Zusammenveranlagung erfiillen,
konnen grundsitzlich fiir zwei Objekte Eigenheimzulage erhalten. Als ein solches NObjekti gilt
auch der Miteigentumsanteil an einer selbstgenutzten Wohnung. Waren Ehegatten bereits vor
ihrer Heirat im Besitz einer gemeinsamen Wohnung (jeweils hilftiger Miteigentumsanteil),
wire fiir beide bereits im Zeitpunkt der Heirat Objektverbrauch eingetreten, weil sie beide im
Besitz eines NObjektesi (eines Miteigentumsanteils an einer selbstgenutzten Wohnung) waren.
NDer Trauschein wirkt hier heilend, und zwar dergestalt, dass er die beiden
Miteigentumsanteile zu einem Objekt zusammenfasst. Damit wird der Erwerb einer zweiten zu
eigenen Wohnzwecken genutzten Wohnung wieder forderfihigi, erklirt der Miinchner
Steuerberater Siegmund Brosch.

Sind Ehegatten im Besitz zweier eigengenutzter Wohnungen, ist es egal, wem die beiden
begiinstigten Objekte gehoren. Der Ehemann als Eigentiimer des Erstobjekts erhélt die
Eigenheimzulage fiir ein Zweitobjekt beispielsweise auch dann, wenn er wiederum der
Eigentiimer des Zweitobjekts ist und die Ehefrau iiberhaupt kein Immobilienvermogen besitzt.

Wollen Ehegatten die Eigenheimforderung zweimal in Anspruch nehmen, miissen sie sich
allerdings auch zwei verschiedene Objekte anschaffen. Ehegatten kdnnen sich gegenseitig
keine eigenheimzulagenbegiinstigten Objekte verdupern. Verdupert Alleineigentiimerin F
seinem Ehemann die gemeinsam zu Wohnzwecken genutzte Wohnung, kann M fiir sich keine
eigene Eigenheimzulage beanspruchen. Er kann nur die Férderung des bisherigen
Eigentiimerehegatten fortfithren, und zwar ab dem dem Erwerbsjahr folgenden Jahr bis zum
Ende des achtjdhrigen Forderzeitraums. Handelt es sich dabei um zwei verschiedene Objekte,
diirfen diese zudem nicht in einem raumlichen Zusammenhang stehen. Letzteres ist dann der
Fall, wenn beispielsweise zwei Wohnungen durch schlichtes heraustrennen einer Wand zu einer
Einheit verbunden werden konnten.

Muss ein Ehegatte kurz nach Anschaffung und Bezug einer gemeinsamen Wohnung beruflich
umziehen und schaffen sich die Ehegatten am neuen Beschiftigungsort eine Zweitwohnung an,
konnen sie wihlen, ob sie dieses Zweitobjekt als NFolgeobjekti behandelt wissen wollen oder
ob die Zweitwohnung als zweites Forderobjekt gelten soll. Die Behandlung der Zweitwohnung
als Folgeobjekt ist moglich, wenn die Wohnung am urspriinglichen Wohnort von den Eheleuten
nicht mehr zu eigenen Wohnzwecken genutzt wird, aber nur sinnvoll, wenn sich die Ehegatten
noch ein weiteres Immobilienobjekt anschaffen wollen. Es steht den Ehegatten dann fiir dieses
weitere Objekt die volle Forderung zu.

Entschliepen sich die Eheleute spiter doch nicht mehr zum Kauf einer weiteren Wohnung,
konnen sie jederzeit umsteigen und fiir die Zweitwohnung die Zweitforderung in Anspruch
nehmen.

Endet die Ehe im Forderzeitraum, beispielsweise durch Tod oder aus anderen Griinden
(Scheidung), werden die Ehegatten grundsitzlich so behandelt, als hiitte die Ehe niemals
bestanden. Kauft ein Ehegatte den Miteigentumsanteil des anderen Ehegatten an der
gemeinsamen Wohnung bzw. erhilt er als Erbe den Miteigentumsanteil des anderen, kann er
die Steuerforderung weiter in der bisherigen Hohe beanspruchen, wenn er selber nicht bereits
fiir ein anderes Objekt Eigenheimforderung oder eine gleichartige Forderung (hierunter fallen
der Sonderausgabenabzug i.S. des B3 10e EStG, die Geltendmachung erhohter Absetzungen
nach 8 7b EStG) erhalten hat. Somit kann der den Anteil iibernehmende Ehegatte die
Eigenheimforderung sowohl fiir seinen als auch fiir den hinzuerworbenen Miteigentumsanteil
an der gemeinsamen Wohnung im bisherigen Umfang weiterfiihren (die beiden
Miteigentumsanteile werden zu einem Objekt zusammengefiihrt), wenn bei ihm noch kein
Objektverbrauch eingetreten ist.

Hat die Inanspruchnahme von Fordermapnahmen bereits Objektverbrauch ausgelost, wiirde fiir
den ererbten/hinzuerworbenen Miteigentumsanteil eine Eigenheimforderung nur durch eine



erneute Eheschliepung moglich sein, falls der neue Ehegatte bisher noch keine
Eigenheimforderung in Anspruch genommen hat (Bundesfinanzhof, Beschluss vom 31.5.2000
X B 111/99). Trennen sich Ehegatten durch Scheidung, und erwirbt ein Ehegatte den
Miteigentumsanteil des anderen Ehegatten hinzu, kann bei dem den Anteil verdupernden
Ehegatten ein Objektverbrauch verhindert werden, wenn dieser seinen Miteigentumsanteil
noch in jenem Jahr iibertrigt, in dem die Ehe noch nicht rechtskriftig geschieden ist und die
Voraussetzungen fiir eine Zusammenveranlagung demzufolge noch vorlagen. Aus steuerlichen
Griinden ist es daher empfehlenswert, die Besitzverhiltnisse am gemeinsamen
Immobilienvermodgen vor der endgiiltigen Trennung zu regeln.



Folge 15Y Wenn der Erbe in die Fupstapfen des Erblassers tritt

Mit dem Tod einer Person geht deren Vermogen (Immobilienvermdgen) als Ganzes auf den
oder die Erben iiber, welche jeweils in die Rechtsstellung des Erblassers eintreten
(Gesamtrechtsnachfolge, 3 1922 des Biirgerlichen Gesetzbuches). Auch das Steuerrecht
bedient sich dieser so genannten Fupstapfentheorie. Erwirbt ein Erbe im Wege der
Gesamtrechtsnachfolge eine Immobilie des Erblassers, iibernimmt er auch die vom Erblasser
aufgewendeten Anschaffungskosten und die Abschreibung, wobei das Finanzamt bei
Altimmobilien, die der Erblasser vor dem 21 Juni 1948 angeschafft oder hergestellt hat, von
diesem Stichtag an zu rechnen beginnt.

Erbt E beispielsweise ein in 1900 von der Urgropmutter gebautes Haus, gilt fi vorausgesetzt es
wurde am Geb#ude nichts wesentliches verdndert oder erginzt - der auf den 21.6.1948
mapgebliche Einheitswert (abziiglich Bodenanteil) als Abschreibungs-Bemessungsgrundlage
fiir weitere Abschreibungen.

Der Erbe behilt auch den Charakter der Vermogensart bei. War die Immobilie Privatvermogen,
bleibt sie auch Privatvermogen. War die Wohnung vom Erblasser an Angestellte seines
Unternehmens vermietet und daher Betriebsvermogen, bleibt diese auch beim Erben
Betriebsvermdgen. Der Erbe bezieht auch dieselbe Einkunftsart des Erblassers weiter. War die
Wohnung im Privatvermdgen und vermietet, erzielt der Erbe Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung. War die Wohnung im Betriebsvermogen, versteuert der Erbe Einkiinfte aus
Gewerbebetrieb.

Geht eine nach dem Eigenheimzulagengesetz forderfihige Immobilie (ein im Inland belegenes
selbst genutztes Haus oder Eigentumswohnung, die keine Ferien- oder Wochenendwohnung
ist) im Wege der Gesamtrechtsnachfolge auf einen Erben iiber, kann dieser die dem Erblasser
zugesprochene Eigenheimforderung bis zum Ende des Forderzeitraumes fortsetzen. Dem Erben
wird hier seitens des Erblassers der Tatbestand der Immobilien-Anschaffung mit den
Anschaffungs- oder Herstellungskosten des Erblassers zugerechnet. Der Erbe muss Alleinerbe
sein (kein Einzelrechtsnachfolger, etwa ein Vermichtnisnehmer) und die personlichen
Fordervoraussetzungen nach dem Eigenheimzulagengesetz erfiillen, d.h. er darf im Ereignisjahr
und im diesem vorangegangenen Jahr die Einkunftsgrenzen von 160.000 DM (ledig) bzw.
320.000 DM (verheiratet) nicht iiberschreiten, er muss die Nachlassimmobilie selbst bewohnen
und es darf in seiner Person kein Objektverbrauch dahingehend eingetreten sein, dass er bereits
einmal im Leben eine Wohneigentumsforderung erhalten hat. NZur Erlangung der Férderung
fiir eine geerbte Immobilie kommt es also neben den objektbezogenen Voraussetzungen allein
auf die Erfiillung der personlichen Voraussetzungen durch den Gesamtrechtsnachfolger ani,
betont Steuerberater Siegmund Brosch aus Miinchen. NEinen weiteren Forderanspruch - den
des Erblassers - erwirbt er insoweit nichti.

Die Tatsache, dass es zur Weiterfithrung der steuerlichen Wohneigentumsforderung allein auf
die personlichen Verhiltnisse des Erben ankommt, erméglicht diesem auch dann die
Fortfithrung der Forderung, wenn sie dem Erblasser vorher versagt wurde, etwa weil er zu hohe
Einkiinfte hatte oder die Wohnung vermietete.

Tritt der Erbe in eine bereits bestehende Forderung ein, kann er diese frithestens ab dem dem
Todesjahr folgenden Jahr in Anspruch nehmen. Die Beantragung einer eigenen Forderung bzw.
eine Fortsetzung der vom Erblasser begonnenen Eigenheimforderung ist allerdings nur sinnvoll,
wenn vom achtjiahrigen Forderzeitraum des Erblassers moglichst wenig verbraucht ist und der
Erbe die personlichen Fordervoraussetzungen (insbesondere die Einkunftsvoraussetzungen)
bereits im auf das Todesjahr des Erblassers folgenden Jahr erfiillt. Denn Objektverbrauch tritt
in allen Fillen ein, unabhéngig davon, wie viele Jahre der Erbe von der Forderung des
Erblassers letztlich noch beanspruchen kann.

Beispiel: Erblasser E baute in 00 ein Einfamilienhaus, fiir das er die Eigenheimzulage bekam. E
stirbt in 03, Alleinerbin wird Tochter T. T kann die Eigenheimférderung des E ab dem Jahr 04



fiir die verbleibende Zeit von 4 Jahren fortsetzen, wenn sie die personlichen Voraussetzungen
erfiillt. Pberschreitet sie die Einkunftsgrenzen in 04 (= Erstjahr der Erbin), nicht aber in 05,
kann sie frithestens in 05 die Eigenheimzulage in Anspruch nehmen, was fiir die verbleibenden
drei Jahre wegen des bei T eintretenden Objektverbrauchs nicht empfehlenswert ist.

Folge 16: Eigenheimforderung in der Erbengemeinschaft

Eine Erbengemeinschaft kann die Eigenheimférderung des Verstorbenen bis zu ihrer
Auseinandersetzung bzw. langstens bis zum Ende des dem Erblasser zustehenden achtjihrigen
Forderzeitraumes in Anspruch nehmen. Der Forderzeitraum beginnt hierbei mit dem Einzug
des Erblassers in die Wohnung. Jeder Miterbe wird dabei steuerlich so gestellt, als ob er direkt
vom Erblasser erworben hitte.

Zivilrechtlich ist es allerdings so, dass der Nachlass zunichst auf alle Miterben gemeinsam
ibergeht und die Giiteraufteilung erst in zweiter Instanz im Wege einer Auseinandersetzung
folgt. Die Finanzverwaltung behandelt die Realteilung aber als Fall der
Gesamtrechtsnachfolge, so dass jeder Miterbe die Forderung des Rechtsvorgingers
weiterfiithren kann.

Zur Weiterfithrung der Eigenheimforderung miissen beim einzelnen Miterben die personlichen
und sachlichen (objektbezogenen) Fordervoraussetzungen gegeben sein. Bei der Erbimmobilie
muss es sich also um eine im Inland belegene Wohnung oder ein im Inland belegenes Haus
handeln, das nicht als Ferien- oder Wochenendwohnung genutzt wird. Der Miterbe muss die
Wohnung zu eigenen Wohnzwecken nutzen, darf die Einkunftsgrenze von 160.000 DM (ledig)
bzw. 320.000 DM (verheiratet) nicht iiberschreiten und es darf bei ihm noch kein
Objektverbrauch eingetreten sein, d.h. der Erbe darf nicht bereits fiir eine andere Wohnung
eine Eigenheimforderung erhalten haben.

Miterben konnen grundsitzlich den Fordergrundbetrag im Verhiltnis ihrer Erbquoten erhalten.
Sind beispielsweise A und B je zur Hélfte an einem neu errichteten Einfamilienhaus
erbberechtigt, erhalten A und B jeweils die Hilfte des Forderbetrages. Fiir beide
Erbberechtigte tritt voller Objektverbrauch ein. Wiirde nur A oder B das Haus bewohnen, kann
der andere Miterbe wihlen, ob er die Forderung in Anspruch nimmt oder nicht. Er wird dies
dann nicht tun, wenn er bereits ein anderes Objekt im Auge hat.

Jeder Miterbe kann allerdings die volle Forderung erhalten, wenn beispielsweise zwei Erben
ein Zweifamilienhaus zu gleichen Teilen erben und die jeweils gleich groben Wohnungen selbst
bewohnen. Dann entspricht jeder Erbteil genau dem Wert der zu eigenen Zwecken genutzten
Wohnung, d.h. der Miteigentumsanteil ist mindestens so viel wert wie die geerbte und
eigengenutzte Wohnung. Ist dies der Fall, stellt die geerbte und eigengenutzte Wohnung ein
Nvollstindigesi Forderobjekt dar.

Ein Miterbe kann die volle Eigenheimforderung fiir eine Wohnung, die dem Wert seines
Erbanteils entspricht und die ihm schon wihrend des Bestehens der Erbengemeinschaft zur
Eigennutzung iiberlassen ist, auch riickwirkend, d.h. vom Erbfall an erhalten, wenn sich die
Miterben innerhalb von sechs Monaten tiber die Auseinandersetzung einigen. Andernfalls
gibt¥s die volle Forderung erst ab der Realteilung. Bis zur Realteilung kann der Miterbe die
Forderung allerdings nur seinem Erbanteil entsprechend nutzen.



